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Zmiany Prawa budowlanego jako remedium
na kryzys mieszkaniowy w Polsce

Streszczenie

Prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli jest jednym
z podstawowych zadan witadzy publicznej, ktére wynika z art. 75 Konstytucji RP.

W celu jego realizacji, wtadze publiczne podejmujg szereg dziatann polegajacych gtéwnie na
wprowadzaniu programéw utatwiajgcych zakup wtasnego mieszkania. Od 2015 r. dos$¢ znaczng
aktywnos¢ wykazuje ustawodawca rowniez w zakresie zmian Prawa budowlanego, ktére maja za-
checi¢ obywateli do budowy wiasnego domu. Wprowadzane zmiany przewidujg dos¢ liberalne
warunki budowy doméw jednorodzinnych na podstawie uproszczonej procedury zgtoszenia.

Z analizy danych GUNB wynika jednak, ze podejmowane préby rozwigzania kryzysu mieszka-
niowego poprzez zmiany Prawa budowlanego nie sg wystarczajaco skuteczne. Obywatele nie sg
bowiem zainteresowani korzystaniem z uproszczonej procedury zgtoszenia budowy domow jed-
norodzinnych i wolg wystepowaé o wydanie pozwolenia na budowe. Zmiany te nie spetniajg wiec
poktadanych w nich nadziei rozwigzania kryzysu mieszkaniowego.

Stowa kluczowe: prawo budowlane, prawo do mieszkania, Konstytucja RP, wspieranie budow-
nictwa, zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

Wstep

W dzisiejszych czasach, miejsce do mieszkania, pozwalajgce na godne Zzycie,
powinno by¢ standardem. Niestety nie zawsze tak jest, mimo iz zgodnie z art. 75
Konstytucji RP!, wiadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatajg bezdomno-

1 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm.)
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$ci, wspierajg rozwdj budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywa-
teli zmierzajgce do uzyskania wtasnego mieszkania.

W celu realizacji wskazanego zadania, wtadze publiczne na przestani ostat-
nich lat podejmowaty i nadal podejmuja liczne préby przyjecia rozwigzan praw-
nych umozliwiajgcych nabycie wtasnego domu lub mieszkania. Podejmowane
dotychczas inicjatywy wigzaty sie nie tylko z wprowadzaniem programoéw wspie-
rajgcych budownictwo i mozliwosci zakupu wtasnego mieszkania, ale dotyczyty
tez przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane?, ktdre byty no-
welizowane w zakresie utatwiania budowy wtasnego domu.

Celem artykutu jest analiza zmian przepiséw Prawa budowlanego dokony-
wanych od 2015 r., a majgcych utatwic realizacje inwestycji budowlanych pole-
gajacych na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, stanowigc reakcje
na kryzy mieszkaniowy w Polsce. Analiza tytutowego zagadnienia zostanie prze-
prowadzona przy wykorzystaniu metody dogmatycznoprawne;j i statystycznej.

1. Gwarancje prawne w zakresie prawa do mieszkania

Prawo do mieszkania, jako jedno z podstawowych praw cztowieka, gwaran-
tujg przepisy prawa krajowego, jak i miedzynarodowego?®. Za podstawowy prze-
pis z pierwszej grupy nalezy uznac art. 75 Konstytucji RP, ktérego tresé nawigzuje
do praw i wolnosci ekonomicznych i socjalnych. Koniecznos¢ zagwarantowania
tych praw znajduje swoje zrédto w poszanowaniu godnosci ludzkiej (art. 30 Kon-
stytucji RP)?, ktdrej ochrona jest mozliwa wytagcznie przy stworzeniu odpowied-
nich warunkow bytowych i ekonomicznych, umozliwiajgcych ludziom godng eg-
zystencje oraz udziat w Zyciu gospodarczym i spotecznym?®. Na posiadanie miesz-
kania nalezy wiec patrze¢ przez pryzmat gwarancji realizacji podstawowej war-
tosci konstytucyjnej, jaka jest ochrona godnosci cztowieka®.

W prawie miedzynarodowym pierwszym aktem wskazujagcym na koniecz-
nos$¢ realizacji prawa do mieszkania byta Powszechna Deklaracja Praw Czto-

2 Dz.U.z2023r., poz. 682 ze zm.

3 M.T. Wilczek, Prawo do mieszkania w regulacjach paristwowych i miedzynarodowych, ,Swiat
Nieruchomosci” 2004, nr 66, s. 24.

4 ). Smarz, The realisation of the principle of human dignity in the actions of public administration
—selected issues, Teka KUL 2023, nr 1, s. 275-287.

5 M. Safjan, L. Bosek, Konstytucja RP, t. 1: Komentarz do art. 1-86, Legalis el. 2016, komentarz
do art. 75.

6 Wyrok TK z dnia 17 marca 2008 r., K 32/05, LEX nr 358051 i M. Florczak-Wator, Obowigzki
ochronne paristwa swietle Konstytucji RP i Europejskiej Konwencji Praw Cztowieka, Krakow
2018, s. 217.
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wieka’, ktdra w art. 25 ust. 1 gwarantuje prawo do odpowiednich warunkéw za-
mieszkania, odwotujgc sie godnosci cztowieka. Podobna mysl zostata wyrazona
w Miedzynarodowym Pakcie Praw Gospodarczych, Spotecznych i Kulturalnychg,
ratyfikowanym przez Polske w 1977 r., ktéry odwotujgc sie w Preambule do Po-
wszechnej Deklaracji Praw Cztowieka, w art. 11 zobowigzuje panistwa-strony do
uznania prawa kazdego cztowieka do odpowiedniego poziomu zycia dla niego
i jego rodziny, wtgczajgc w to mieszkanie oraz prawo do statego polepszania wa-
runkéw bytowych. Wskazane regulacje uznajg dostep do mieszkania o odpo-
wiednim standardzie za podstawowg potrzebe cztowieka®.

W prawie unijnym prawo do mieszkania tgczone jest z przeciwdziataniem
bezdomnosci i wykluczeniem mieszkaniowym oséb o niskich dochodach, o czym
stanowi art. 34 Karty Praw Podstawowych Unii Europejskiej’. Dodatkowo wy-
dawane s3 rezolucje Parlamentu Europejskiego, ktére mimo iz stanowig prawo
typu soft law, wywierajg istotny wptyw na ustawodawstwo krajow cztonkow-
skich w zakresie prowadzonych przez nie polityk mieszkaniowych'®.

Woracajac na grunt krajowy nalezy odwotaé sie do pogladdw orzecznictwa
i doktryny w zakresie interpretacji art. 75 Konstytucji RP. Rozpoczynajac od ana-
lizy orzecznictwa nalezy przywota¢ stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego,
ktéry w wyroku P 11/98' wskazat, ze art. 75 ust. 1 Konstytucji ujety jest w forme
zasady polityki panstwa, co oznacza, ze wynikajg z niego okreslone obowigzki
panstwa, ktédre muszg znalez¢ konkretyzacje w ustawach zwyktych, natomiast
nie tworzy on bezposrednio praw podmiotowych i roszczen po stronie obywa-
tela®®. Analogicznie przyjat SN w uchwale siedmiu sedzidéw z dnia 19 maja 2000
r., Il CZP 4/00%,

7 Powszechna Deklaracja Praw Cztowieka uchwalona wParyzu 10 grudnia 1948 r.
https://www.unesco.pl/fileadmin/user_upload/pdf/Powszechna_Deklaracja_Praw_Czlo-
wieka.pdf [dostep: 21.08.2023].

8 Miedzynarodowy Pakt Praw Gospodarczych, Spotecznych i Kulturalnych otwarty do podpisu
w Nowym Jorku 19 grudnia 1966 r. (Dz.U. z 1977 r. Nr 38, poz. 169).

9 A. Ploszka, Publicznoprawny status jednostki skrajnie ubogiej, Warszawa 2018, s. 38.

10 Karta Praw Podstawowych Unii Europejskiej z dnia 7 grudnia 2000 r. (Dz.Urz. UE C 303 z 2007
r.,s.1).

11 Jako przyktad mozna wskaza¢ na nastepujace rezolucje Parlamentu Europejskiego: z 11
czerwca 2013 r. w sprawie budownictwa socjalnego w Unii Europejskiej (2012/2293(INI))
(Dz.Urz. UE C65 z 2016 r., s. 40); z 14 wrzesnia 2011 r. w sprawie strategii Unii Europejskiej na
rzecz przeciwdziatania bezdomnosci (Dz.Urz. UE C51 E z 2013 r.,s. 101) oraz z 21 stycznia 2021
r. wsprawie powszechnego dostepu do godnych iprzystepnych cenowo mieszkan
(2019/2187(INI)) (Dz.Urz. UE C 456, s. 145).

12 Wyrok TK z dnia 12 stycznia 2000 r., P 11/98, Legalis nr 46357.

13 P, Sarnecki, Omdwienie art. 75, [w:] L. Garlicki (red.), M. Zubik (red.), Konstytucja Rzeczypospo-
litej Polskiej. Komentarz, LEX 2016.

14 Uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 19 maja 2000 r., llI
CZP 4/00, Legalis nr 46741.
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Rowniez w doktrynie przyjmuje sie, ze normy zawarte w tym przepisie nie
wyrazajg publicznego prawa podmiotowego®®, lecz majg charakter normy pro-
gramowej'®, choé niektérzy nadajg jej $cislejszy charakter i akcentuja jej bezpo-
$rednie stosowanie'’. Zdaniem L. Garlickiego, powstrzymanie sie ustrojodawcy
od sformutowania prawa do mieszkania jako prawa podmiotowego jest trakto-
wane jako wyraz realizmu Konstytucji'é.

W postanowieniu Ts 62/99'° Trybunat zmodyfikowat swoje stanowisko uzna-
jac, ze art. 75 ust. 1 Konstytucji formutuje dyrektywe postepowania adresowang
do organdow wtadzy publicznej. W mysl tej dyrektywy organy witadzy publicznej,
w tym wtadzy ustawodawczej, sg zobowigzane podejmowacé dziatania sprzyja-
jace zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. Ogdélnos¢ tych sformuto-
wan utrudnia jednak okreslenie zakresu i tresci obowigzkdéw wtadz publicznych
oraz odpowiadajacych im uprawnien obywateli. Za tym, ze przepis ten wyraza
jednak publiczne prawa podmiotowe, przemawia usytuowanie tego przepisu
w rozdziale Il Konstytucji, zatytutowanym , Wolnosci, prawa i obowigzki czto-
wieka i obywatela” oraz sformutowanie art. 81 Konstytucji, w ktérym mowi sie
o ,prawach” okreslonych w art. 75. Ustalenie tresci tych praw utrudnia fakt, ze
nalezg one do kategorii praw ekonomicznych isocjalnych, ktérych realizacja
wigze sie z materialnymi mozliwosciami panstwa. Odnosi sie to zwtaszcza do ob-
owigzkéw w zakresie przeciwdziatania bezdomnosci i wspieraniu rozwoju bu-
downictwa socjalnego. Mozliwos¢ wywodzenia przez obywateli konkretnych
uprawnien znajduje oparcie jedynie w koncowej czesci art. 75 ust. 1, gdzie mowa
0 cigzacym na witadzach publicznych obowigzku wspierania dziatarnn obywateli
zmierzajgcych do uzyskania wtasnego mieszkania.

W wyroku K 8/09%° TK podkredlit, ze przepis art. 75 ust. 1 Konstytucji naktada
na wtadze publiczne ogdlnie sformutowany obowigzek prowadzenia polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. Ogdlnie ksztattuje
tez kierunki tej polityki, ktdrymi sg zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oby-
wateli, w szczegdlnosci przeciwdziatanie bezdomnosci, wspieranie rozwoju bu-
downictwa socjalnego, popieranie dziatan obywateli zmierzajgcych do uzyskania
wtasnego mieszkania?®.

15 W. Jakimowicz, Publiczne prawo podmiotowe, Krakéw 2002, s. 98; P. Winczorek, Komentarz do
Konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997 r., Warszawa 2000, s. 98; B. Banaszak, Prawo konstytu-
cyjne, Warszawa 2001, s. 233.

16 M. Matczak, Kompetencja organu administracji publicznej, Krakdw 2004, s. 206.

17 p. Sarnecki, Normy programowe w konstytucji i odpowiadajqgce im wolnosci obywatelskie, [w:].
Szes¢ lat Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Doswiadczenia iinspiracje, (red.) S. Szmyt,
L. Garlicki, Warszawa 2003, s. 258.

18 L. Garlicki, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, Warszawa 2003, s. 2.

19 postanowienie TK z dnia 12 stycznia 2000 r., Ts 62/99, Legalis nr 56503.

20 Wyrok TK z dnia 13 wrze$nia 2011 r., K 8/09, Legalis nr 366941.

21 Analogicznie wyrok TK z dnia 18 stycznia 2011 r., P 44/08, Legalis nr 282879.
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W innym orzeczeniu??, Trybunat podkreslajac swobode paristwa w zakresie
wyboru srodkéw realizacji ,,polityki mieszkaniowe]” wskazuje, ze powinny one
stwarzac warunki sprzyjajgce dziataniom jednostek zmierzajacych do zaspokoje-
nia ich potrzeb mieszkaniowych umozliwiajgcych zycie w godnych warunkach.
Jak doprecyzowat Trybunat w kolejnym orzeczeniu®, polityka ta ma przejawiaé
sie w dziataniach prowadzacych do zwiekszenia liczby lokali stuzgcych zaspoko-
jeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a nie jedynie w redystrybucji juz ist-
niejgcych. Jako przyktad pozadanych dziatan wtadz publicznych wymienia ,po-
pieranie dziatan obywateli zmierzajgcych do uzyskania wtasnego mieszkania”.
Konkretyzacja sposobu i formy prawne] osiggniecia tego celu zostata pozosta-
wiona ustawodawcy?.

Zdaniem Trybunatu, prowadzenie tej polityki nie nakazuje jednak wtadzy pu-
blicznej budowy mieszkan, lecz jedynie stworzenie warunkow prawnych, poli-
tycznych, spotecznych w zakresie mozliwosci zaspokojenia potrzeby mieszkanio-
wej przez kazdego obywatela. Konstytucja nie wskazuje co prawda, jakie dziata-
nia majg by¢ podjete, dokonuje jednak gradacji celdw takich dziatan poprzez
uzycie zwrotu ,,w szczegdlnosci” oraz okreslajac te, ktdrym nadaje priorytet, sta-
wiajac na pierwszym miejscu eliminowanie zjawiska bezdomnosci?®. Kolejny ob-
owigzek panstwa dotyczy obywateli w gorszej sytuacji finansowej, ktéorym pan-
stwo powinno pomagac poprzez rozwdj budownictwa socjalnego oraz popiera-
nie dziatat obywateli zmierzajgcych do uzyskania wtasnego mieszkania®®. Reali-
zacja tego zadania moze nastgpi¢ poprzez uchwalenie przepiséw, ktdre przewi-
dywatyby np. system tanich kredytow, czy zwolnien i ulg podatkowych, a nawet
bezposrednig pomoc finansowg dla oséb najbardziej potrzebujgcych.

Obowigzki natozone na wtadze publiczne w art. 75 ust. 1 Konstytucji moga
by¢ wiec realizowane: bezposrednio - przez faktyczne dziatania wtadzy publicz-
nej w sferze budownictwa mieszkaniowego lub posrednio - przez odpowiednie
ksztattowanie przepiséw przewidujgcych np. preferencje dla rozwoju budownic-
twa mieszkalnego. Chodzi tu zaréwno o dziatania podejmowane przez obywateli

22 Wyrok TK z dnia 9 wrze$nia 2003 r., SK 28/03, Legalis nr 58506.

2 Wyrok TK z dnia 20 kwietnia 2005 r., K 42/02, Legalis nr 68305.

24 M. Bednarczyk, Konstytucyjne obowigzki paristwa do podejmowania dziatari w zakresie zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych jednostki, [w:] Realizacja i ochrona konstytucyjnych wolnosci
i praw jednostki w polskim porzgdku prawnym, (red.) M. Jabtonski, Wroctaw 2014, s. 758;
A. Maczynski, Prawo do mieszkania w Swietle Konstytucji RP, [w:] Godnos¢ cztowieka a prawa
ekonomiczne i socjalne. Ksiega jubileuszowa wydana w pietnastq rocznice ustanowienia Rzecz-
nika Praw Obywatelskich, (red.) M. Zubik, Warszawa 2003, s. 136.

25 Przeciwdziatanie bezdomnosci, m.in. poprzez prowadzenie wtasciwej polityki mieszkaniowej,
popieranie staran obywateli o wtasne lokum, ale takze tworzenie publicznego zasobu mieszka-
niowego i gospodarowanie nim, stanowi jeden z podstawowych obowigzkéw witadz publicz-
nych — wyrok TK z dnia 23 maja 2006 r., SK 51/05, LEX nr 189637.

26 B, Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Legalis el. 2012, komentarz do
art. 75.
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indywidualnie, jak i grupowo, z zastrzezeniem, ze witadze publiczne nie moga
przenie$é ciezaru realizacji tych obowigzkéw w catosci na osoby prywatne?’.

Jak wskazuje Trybunat, zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych mozna ujmo-
wacé od strony negatywnej, jako zachowanie dotychczasowych uprawnienl, moz-
liwos¢ korzystania z mieszkania oraz pozytywnej, jako umozliwienie nabycia ty-
tutu prawnego do mieszkania i faktycznego zamieszkania w nim?8, Przy czym po-
lityka polegajgca na popieraniu dziatan obywateli zmierzajgcych do , uzyskania
wtasnego mieszkania”? nie odnosi sie tylko do doméw i lokali mieszkalnych sta-
nowigcych odrebny przedmiot wtasnosci. Uzyty w tym przepisie przymiotnik
,wiasne”, zdaniem Trybunatu, nalezy rozumie¢ szerzej. Konstytucja nie wymaga,
aby zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych odbywato sie wytacznie przez uta-
twione nabycie wtasnosci lokalu lub domu mieszkalnego.

W doktrynie nalezy zwrdci¢ uwage na poglad wyrazony przez M. Bednarek,
wedtug ktdrej na konstytucyjne prawo do mieszkania sktadajg sie: 1) sprzyjanie
przez wtadze publiczne zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, ktére
obejmuje m.in.: a) przeciwdziatanie bezdomnosci, b) wspieranie rozwoju bu-
downictwa socjalnego (art. 75 ust. 1 Konstytucji), c) popieranie dziatart obywa-
teli zmierzajacych do uzyskania wtasnego mieszkania; 2) ochrona praw lokato-
row, o ktérej mowa w art. 75 ust. 2 Konstytucji; 3) ochrona oséb korzystajgcych
z mieszkan w charakterze ich uzytkownikéw, najemcéw lub konsumentéw przed
niekorzystnymi zjawiskami w postaci dziatai zagrazajacych zdrowiu, prywatno-
$ci, bezpieczenstwu oraz ochrona takich oséb przed nieuczciwymi praktykami
rynkowymi (art. 76 Konstytucji)*°.

2. ,Kryzys” mieszkaniowy w Polsce

Istniejgcy od wielu lat kryzys mieszkaniowy w Polsce niestety pogtebia sie3!.
Wedtug GUS, blisko 38% gospodarstw domowych mieszka w warunkach prze-

27 Tak wyrok TK z dnia 10 pazdziernika 2000 r., P 8/99, LEX nr 44406.

28 \Wyrok TK z dnia 15 listopada 2017 r., SK 29/16, Legalis nr 1682888.

29 Wyrok TK z dnia: 5 wrze$nia 2006 r., K 51/05, Legalis nr 76261 i 20 kwietnia 2005 r., K 42/02,
Legalis nr 68305.

30 M. Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, Warszawa 2007, LEX/el
i D. Cendrowicz, Socjalna pomoc mieszkaniowa jako zadanie gminy, ,,Samorzad Terytorialny”
2022, nr 12, s. 60-70.

31 Zwracali na to uwage kolejni Rzecznicy Praw Obywatelskich, jako przyktad mozna wskazaé pi-
smo |. Lipowicz skierowane do Prezesa RM E. Kopacz z dnia 26 listopada 2014 r., znak:
IV.7211.578.2014/)S, Do_PRM_ws_zaspokajania_potrzeb_mieszkaniowych_osob_o_niskich_
dochodach.pdf (brpo.gov.pl), https://bip.brpo.gov.pl/sites/default/files/Do_PRM_ws_zaspo-
kajania_potrzeb_mieszkaniowych_osob_o_niskich_dochodach.pdf#:~:text=Przepi-
sem%20art.%2075%20Konstytucji%20Rzeczypospolitej%20Polskiej%20zo-
sta%C5%82%20na%C5%820%C5%BCony,popierania%20dzia%C5%82a%C5%84%200bywa-
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https://bip.brpo.gov.pl/sites/default/files/Do_PRM_ws_zaspokajania_potrzeb_mieszkaniowych_osob_o_niskich_dochodach.pdf#:~:text=Przepisem%20art.%2075%20Konstytucji%20Rzeczypospolitej%20Polskiej%20zosta%C5%82%20na%C5%82o%C5%BCony,popierania%20dzia%C5%82a%C5%84%20obywateli%20zmierzaj%C4%85cych%20do%20uzyskania%20w%C5%82asnego%20mieszkania
https://bip.brpo.gov.pl/sites/default/files/Do_PRM_ws_zaspokajania_potrzeb_mieszkaniowych_osob_o_niskich_dochodach.pdf#:~:text=Przepisem%20art.%2075%20Konstytucji%20Rzeczypospolitej%20Polskiej%20zosta%C5%82%20na%C5%82o%C5%BCony,popierania%20dzia%C5%82a%C5%84%20obywateli%20zmierzaj%C4%85cych%20do%20uzyskania%20w%C5%82asnego%20mieszkania
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ludnienia®?, a az ok. 30 tys. 0séb w 2019 r. byto bezdomnych®. Te i tak trudng
sytuacje pogtebita pandemia COVID-19, ktéra spowodowata zachwianie bezpie-
czenstwa mieszkaniowego wielu gospodarstw domowych. Jednoczes$nie pande-
mia pokazata, ze dostep do mieszkarh odpowiedniej jakosci jest niezbedny dla
zapobiegania chorobie i jej rozprzestrzenianiu sie, dajgc bezpieczny azyl jego do-
mownikom.

Tymczasem w 2022 r. liczba transakcji mieszkaniowych w poréwnaniu
z 2021 r. spadta w wiekszosci krajéw UE, w tym réwniez w Polsce, gdzie nastapit
dwucyfrowy spadek sprzedazy mieszkan. W roku 2022 przeprowadzono w Pol-
sce 0 10% mniej transakcji niz rok wczesniej. W konsekwencji Polska jest ostat-
nim (si6dmym) panstwem w zestawieniu, ktdre zanotowato dwucyfrowy spa-
dek, zas w pordwnaniu ze wszystkimi panstwami cztonkowskimi zajmuje $rod-
kowa lokate3®.

Na dalsze pogorszenie sytuacji istotny wptyw ma wojna na Ukrainie®, na
skutek ktérej, zgodnie z danymi UNHCR tylko od 24 lutego do 11 kwietnia 2022
r. z Ukrainy wyjechato 4,6 min 0sdb, z czego wiekszo$¢ z nich wybrato Polske (2,6
mln oséb)3®.

3. Dotychczasowe proby rozwigzania problemu mieszkaniowego

Polityka mieszkaniowa jest czescig polityki spotecznej pafistwa®’, ktdrej ce-
lem jest badanie iocenianie problemu mieszkaniowego oraz wyréwnywanie
szans spotecznych w dostepie do mieszkan. W realizacji tych celdw biorg udziat:
administracja rzgdowa i samorzad terytorialny, podmioty prywatne i organizacje

teli%20zmierzaj%C4%85cych%20do%20uzyskania%20w%C5%82asnego%20mieszkania. [do-
step: 21.08.2023].

32 GUS, Raport 2020 Polska na drodze zréwnowazonego rozwoju, SDG — raport 2020 (stat.gov.pl)
https://raportsdg.stat.gov.pl/2020/cell.html [dostep: 17.08.2023].

33 Wyniki Ogodlnopolskiego badania liczby oséb bezdomnych — Edycja 2019, https://
www.gov.pl/web/rodzina/wyniki-ogolnopolskiego-badania-liczby-osob-bezdomnych-edycja-
2019 [dostep: 10.09.2023].

34 https://300gospodarka.pl/news/kryzys-dal-sie-we-znaki-mieszkaniowce-polska-nie-jest-zad-
nym-wyjatkiem [dostep: 17.08.2023].

35 Zwracata na to uwage obecny RPO M. Wigcek w pismie skierowanym do Prezesa RM M. Mora-
wieckiego z dnia 6 wrzesnia 2022 r., znak: 1V.7210.15.2022.JS, wystgpienie do Premiera poli-
tyka mieszkaniowa panstwa (brpo.gov.pl), https://bip.brpo.gov.pl/sites/default/files/2022-
09/Do_premiera_potrzeby_mieszkaniowe_Ukraina_6.09.2022.pdf [dostep: 21.08.2023].

36 powtarzam za: M. Milert, K. Nowak, B. Sroka, Kwestia mieszkaniowa a kryzys uchodzZczy.
Wspdlne wyzwania i rozwigzania dla rownowazenia sektora mieszkalnictwa w Polsce, War-
szawa—Krakow 2022, s. 7.

37 T.Markowski, D. Sikora-Fernandez, Publiczny wymiar zasobow mieszkaniowych, ,,Samorzad Te-
rytorialny” 2019, nr 1-2, s. 41.
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pozarzadowe®. Za$ realizacja tej polityki skupia sie zwtaszcza na wdrazaniu pro-
gramow, ktorych celem jest pomoc przy zakupie wtasnego mieszkalnia.

Z uwagi na cel opracowania dokonam jedynie wyliczenia tych programéw, aby
wskazaé na skale podjetych dziatan w tym zakresie. Warto przywotaé przyktadowo
nastepujace programy: ,Rodzina na swoim”3%; ,Mieszkanie dla Mtodych”
(MDM)*; ,Mieszkanie Plus”*! oraz ,,Mieszkanie na Start”*%; Fundusz Doptat*3, Rza-
dowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa** oraz ,,Bezpieczny Kredyt 2%”*. Progra-
méw tych byto oczywiscie wiecej, ale niestety, z wyjatkiem ostatniego?, nie spet-
nity poktadanych w nich nadziei, co wynika z kolejnych raportéw NIK*.

Oprdcz wdrazania wskazanych programow, ustawodawca dokonuje nieu-
stannie zmian w ustawie — Prawo budowlane liczgc na pobudzenie aktywnosci
obywateli w zakresie budowy wtasnego domu jednorodzinnego.

4. Zmiany Prawa budowlanego utatwiajgce budowe wtasnego
domu

Przepisy obowigzujacej od 1 stycznia 1995 r. ustawy — Prawo budowlane s3
nieustannie nowelizowane, z uzasadnieniem odformalizowania i uproszczenia

38 P, Lis, Polityka mieszkaniowa dla Polski. Dlaczego potrzeba wiecej mieszkar na wynajem i czy
powinno je budowac paristwo?, Warszawa 2019, s. 2.

39 Ustawa z dnia 8 wrzes$nia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin i innych oséb w nabywaniu
wiasnego mieszkania (Dz. U. z 2023 r., poz. 1296).

40 Ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy parfistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez
mtodych ludzi (Dz.U. 2013, poz. 1304).

41 Mieszkanie plus” to rzadowy program przyjety przez Rade Ministréw w dniu 27 wrzesnia 2016
r. uchwatg Nr 115/2016 w sprawie przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego, stuzacy
realizacji $Sredniookresowych celéw polityki mieszkaniowej rzadu. Por. tez Raport NIK z dnia 4
stycznia 2022 r. Funkcjonowanie Programu Mieszkanie Plus, Nr ewid.181/2021/P/21/026/KIN,
[dostep: 21.08.2023].

42 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkdw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2021 r. poz. 2158 ze zm.).

43 Fundusz Doptat to rzgdowy programem wsparcia budownictwa socjalnego, utworzony na pod-
stawie art. 5 ustawy z 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytdw mieszkanio-
wych o statej stopie procentowej (t.j. Dz. U. z 2014 r. poz. 711).

44 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego (Dz. U. z 2019 poz. 2195 oraz z 2021 r. poz. 11).

45 Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. 0 pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe (Dz.U.
22023 r. poz. 1114).

46 Program ten wszedt w zycie dopiero dnia 1 lipca 2023 r. wiec za wczesnie na jego ocene.

47 Por. np.: Informacja o wynikach kontroli realizacja zadan w zakresie gospodarki mieszkaniowej
przez organy administracji rzadowej i jednostki samorzadu terytorialnego, z dnia 12 stycznia
2012 r., Nr ewid. 170/2011/P/11/108/KIN, https://www.nik.gov.pl/plik/id,3581,vp,4565.pdf;
Raport NIK z 29 czerwca 2017 r. Realizacja rzgdowego programu ,,Mieszkanie dla Mtodych”, Nr
ewid. 138/2017/P/16/082/LOL [dostep: 31.03.2023].
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procesu budowlanego. Szczegdlng aktywnos¢ ustawodawcy w tym zakresie do-
strzegamy w zakresie utatwiania budowy doméw mieszkalnych jednorodzin-
nych.

Pierwszej istotnej zmiany w tym zakresie dokonano w 2015 r. wprowadzajgc
tzw. ,zgtoszenie z projektem”, ktére umozliwia realizacje Scisle okreslonych in-
westycji*®, w tym m.in. budowe wolno stojacych budynkéw mieszkalnych jedno-
rodzinnych, ktérych obszar oddziatywania®® mieéci sie w catosci na dziatce lub
dziatkach, na ktérych zostaty zaprojektowane (art. 29 ust. 1 pkt 1a Prawa budow-
lanego, obecnie pkt 1). Rozwigzanie to wprowadzono jako alternatywne, to zna-
czy, ze inwestor mégt rozpoczgé budowe domu na podstawie pozwolenia na bu-
dowe lub zgtoszenia (art. 30 ust. 1a)*°.

Zaletg realizacji inwestycji na podstawie wskazanej procedury jest krotszy
czas uzyskiwania zgody na rozpoczecie robét budowlanych niz w przypadku wy-
stgpienia o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe. W postepowaniu tym nie
biorg tez udziatu inne podmioty niz inwestor, a cata procedura jest bardzo
uproszczona, aczkolwiek przewiduje dotgczenie do zgtoszenia tych samych doku-
mentéw, co do wniosku o wydanie pozwolenia na budowe. Brak stron postepo-
wania obniza jednak poziom ochrony prawnej osdb trzecich, ktére nie s3
o wszczetej procedurze zawiadamiane, co nalezy oceni¢ negatywnie. Zgtoszenie
budowy pozbawia wiec wtascicieli nieruchomosci sgsiednich mozliwosci ochrony
swoich praw°!. Znacznie stabsza jest takze ochrona inwestora. Decyzja o0 pozwo-
leniu na budowe gwarantuje bowiem ochrone praw nabytych wynikajacych z de-
cyzji, czego nie daje zgtoszenie.

Wskazana procedura nie cieszyta sie zainteresowaniem, co potwierdzajg
dane zawarte na Rys. 1. Wynika z nich, ze znacznie czesciej inwestorzy wystepuja
o wydanie decyzji o pozwolenie na budowe, niz dokonujg zgtoszenia budowy.
Dysproporcje te s znaczgce®2.

48 Por. art. 1 pkt 7 lit. a) ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy — prawo budowlane
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2015 r. poz. 443) oraz J. Smarz, Korzysci i zagrozenia wy-
nikajgce z realizacji inwestycji na podstawie zgtoszenia z projektem, ,,Budownictwo i Prawo”
2016, nr 3, s. 6-8.

49 Obszar oddziatywania obiektu to teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na pod-
stawie przepiséw odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w za-
gospodarowaniu, w tym zabudowy, tego terenu (art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego).

50 7 mozliwosci tej zrezygnowano na mocy przepiséw ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. o zmianie
ustawy — prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2020 r. poz. 471).

51 Wyrok NSA z dnia 9 kwietnia 2013 r., Il OSK 2379/11, Legalis Numer 645721.

52 Uchwalajac te zmiany przekonywano, ze w ciggu roku, z uproszczonej procedury skorzysta
okoto 30 tys. inwestoréw — A. Krzyzanowska, Felerne utatwienia dla inwestoréw, ,Gazeta
Prawna” z dnia 3 marca 2016 r., nr 43 oraz A. Krzyzanowska, Domy na zgtoszenie to pobozne
zyczenia ustawodawcy, ,,Gazeta Prawna” z dnia 7 marca 2016 r., nr 45.
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Rys. 1. llo$¢ wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe oraz przyjetych zgtoszer budowy doméw
mieszkalnych jednorodzinnych w latach 2015-2022.

Zrédto:  opracowanie wlasne na podstawie danych GUNB dostepnych na stronie
https://www.gunb.gov.pl/strona/ruch-budowlany [dostep: 21.08.2023].

Mimo to, ustawodawca zdecydowat sie na wprowadzenie kolejnych zmian
prawnych idacych jeszcze dalej w zakresie uproszczenia procedury budowy do-
mow mieszkalnych jednorodzinnych. Od 3 stycznia 2022 r. przepisy dopuszczajg
mozliwosé budowy bez pozwolenia wolno stojacych, nie wiecej niz dwukondy-
gnacyjnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy
do 70 m?, ktérych obszar oddziatywania miesci sie w catosci na dziatce lub dziat-
kach, na ktérych zostaty zaprojektowane, a budowa jest prowadzona w celu za-
spokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora®3. Mozliwo$é budowy
takich domoéw byta jednym z gtdwnych zatozen Polskiego tadu.

Przedmiotowa regulacja wprowadzita dalsze utatwienia w postaci mozliwo-
$ci budowy ww. doméw jednorodzinnych nie tylko bez uzyskania pozwolenia na
budowe, ale tez bez obowigzku ustanowienia kierownika budowy oraz prowa-
dzenia dziennika budowy. Dodatkowo, organ administracji architektoniczno-bu-
dowlanej nie moze zgtosi¢ sprzeciwu do zgtoszonej budowy, zatem budowe
mozna rozpoczgé niezwtocznie po doreczeniu organowi zgtoszenia®.

Istotnym warunkiem realizacji takich obiektéw budowlanych jest przezna-
czenie ich na potrzeby mieszkaniowe inwestora. Niestety pojecie to nie zostato

53 Por. art. 1 pkt 2 lit. a) ustawy z dnia 17 wrzesnia 2021 r. o zmianie ustawy — prawo budowlane
oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 1986).
54 https://www.gunb.gov.pl/strona/dom-do-70-m2.
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zdefiniowane, dlatego warto siegngé do orzeczen, ktdre zapadty na gruncie
prawa podatkowego, ale zawarta tam argumentacja moze by¢ positkowo wyko-
rzystywana rowniez w przy interpretacji przepisow prawa budowlanego. W jed-
nym z orzeczen czytamy, ze analiza pojecia ,wtasne potrzeby mieszkaniowe” na-
kazuje rozumiec je jednoznacznie z wyktadnig literalng. Oznacza to, ze realizacja
wtasnych celdw mieszkaniowych powinna polegaé na tym, ze w przypadku za-
kupu gruntu pod budowe budynku mieszkalnego, podatnik bedzie faktycznie te
budowe realizowat. Same subiektywne deklaracje podatnika o nabyciu gruntu
w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych nie sg wystarczajgce do
uzyskania zwolnienia podatkowego. Nie wystarczy bowiem poczynienie wydat-
kéw na nabycie nieruchomosci, lecz konieczne jest, aby nastgpito to w celu rea-
lizacji wtasnych potrzeb mieszkaniowych®.

Pomimo niewielkiego zainteresowania tymi rozwigzaniami (por. Rys. 1) usta-
wodawca kontynuowat zmiany prawa w tym zakresie. W dniu 17 sierpnia 2023 r.
Sejm przyjat przepisy przewidujgce dalsze utatwienia w zakresie budowy domu
mieszkalnego jednorodzinnego zwiekszajgc ich kubature. Na mocy tych przepi-
sow, bez pozwolenia na budowe mozna bytoby wybudowa¢ wolno stojgce, nie
wiecej niz dwukondygnacyjne budynki mieszkalne jednorodzinne o powierzchni
zabudowy powyzej 70 m?, ktdrych obszar oddziatywania miesci sie w catosci na
dziafce lub dziatkach, na ktdrych zostaty zaprojektowane, a budowa bytaby pro-
wadzona w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora®®.
Rdéznicg w stosunku do obowigzujgcej procedury budowy domdw o powierzchni
zabudowy do 70 m? miat by¢ obowigzek ustanowienia kierownika budowy oraz
prowadzenia dziennika budowy. Niestety pospiech, w jakim uchwalano przepisy
spowodowat, ze nie wprowadzono takiego wymogu, w konsekwencji powyz-
szego réwniez tego typu inwestycje mozna bytoby realizowaé bez kierownika
budowy, co stwarzatoby duze niebezpieczenstwo, gdyby nie fakt, ze Senat od-
rzucit przedmiotowy projekt w dniu 6 wrzesnia 2023 r.

Kolejnym utatwieniem przy budowie domu jednorodzinnego jest mozliwosé¢
skorzystania z darmowych projektow takich domow, ktére udostepnia Gtowny
Urzad Nadzoru Budowlanego. Mozna je bezptatnie pobrac i dostosowac do swo-
ich potrzeb.

Ocena rozwigzan przyjetych w Prawie budowlanym
Obowigzujace przepisy upraszczajgce procedury w zakresie budowy doméw

mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m? nalezy ocenié
z zasady pozytywnie. Inwestorzy budujacy takie domy na wifasne potrzeby

55 Wyrok WSA w Szczecinie z dnia 26 pazdziernika 2022 r., | SA/Sz 374/22, Legalis nr 2766249.
56 Por. art. 29 ust. 1 pkt 1b) — Druk nr 3522.
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mieszkaniowe nie muszg wystepowac o pozwolenie na budowe, poniewaz obo-
wigzuje ich uproszczona procedura zgtoszenia do organu administracji architek-
toniczno-budowlanej. Szybciej moga tez przystapic do ich budowy, poniewaz or-
gan nie sprawdza kompletnosci dokumentéw. We wskazanej procedurze, inwe-
storzy nie muszg réwniez zatrudnia¢ kierownika budowy, ani sporzadza¢ swia-
dectwa energetycznego po ukornczeniu budowy, co jest obowigzkowe w przy-
padku pozostatych, nowobudowanych domow.

Oprécz wskazanych zalet nalezy zwréci¢ uwage na niebezpieczenstwa, z kté-
rymi muszg liczy¢ sie inwestorzy. Pierwsze zagrozenie zwigzane jest z niejasng
procedurg obowigzujgca przy zgtoszeniu budowy takich domdw. Nie ma bowiem
przepiséw, ktére rozstrzygatyby, co w sytuacji, gdy organ stwierdzi niekomplet-
nos$¢ dokumentdéw dotgczanych do zgtoszenia. Przepisy wytgczajg bowiem moz-
liwos¢ merytorycznej weryfikacji zgtoszen, czy wezwania inwestora do ich uzu-
petnienia.

Mozliwos¢ zastosowania uproszczonej procedury uzalezniona jest od tacz-
nego spetnienia wszystkich przestanek wynikajacych z analizowanego przepisu
art. 29 ust. 1 pkt 1a. Niestety wtasciwg ich interpretacje uniemozliwia przede
wszystkim brak zdefiniowania uzytych w tym przepisie pojeé. Pierwszym jest po-
jecie ,,budynek wolno stojgcy”. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze dokonujac
ustalenia znaczenia tego terminu nalezy odniesc sie do jego potocznego znacze-
nia. Tak wiec mozna przyja¢, ze budynek wolno stojacy to taki, ktéry jest nieza-
lezny, swobodny i niczym nieskrepowany, ktéry nie jest obarczony bezposred-
nim sgsiedztwem przylegtych budynkdéw, pozbawiony punktéw stycznych z in-
nym budynkiem, do ktdrego jest swobodny dostep z kazdej jego strony. Budy-
nek taki nie moze przylegac do innego budynku, ktéry mégtby utrudniaé np. ko-
munikacje wokot budynku wolno stojgcego, czy dostep swiatta naturalnego. Jak
wskazuje sad, czasami niezalezno$¢ konstrukcji dwdch sasiadujacych bardzo bli-
sko siebie budynkdw odczytywana jest btednie jako niezalezno$¢ budynku
(w znaczeniu stojgcego wolno). Jednak nalezy przyjac, ze sama niezaleznos¢ kon-
strukcji takich budynkow nie przesgdza o tym, ze sg to budynki wolno stojace.
Aby mozna byto uzna¢ budynek za wolno stojgcy musi istnieé¢ niezaleznos¢ ta-
kiego budynku w sensie swobodnego i niczym nie skrepowanego otoczenia po-
jedynczego budynku®’.

Kolejne pojecie niezdefiniowane w Prawie budowlanym, to zwrot , w celu
zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora”. Tymczasem warun-
kiem prowadzenia budowy w uproszczonej procedurze jest dotgczenie do wnio-
sku oswiadczenia inwestora, ze buduje on dom w celu zaspokojenia wtasnych
potrzeb mieszkaniowych. Oswiadczenie takie sktadane jest pod rygorem odpo-
wiedzialnosci karnej (art. 233 k.k.), co nakazuje bardzo precyzyjnie sformutowa-
nie znamion czynu zabronionego.

57 Wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 18 pazdziernika 2022 r., Il SA/Wr 527/21, Legalis nr 2794421.
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Jak to zostato wskazane, podobne sformutowanie wystepuje w ustawie
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych i na tym tle wyksztatcito sie orzecz-
nictwo, zgodnie z ktédrym ,, wydatkowanie przychodu na wtfasne cele mieszka-
niowe oznacza, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby zapewnienia sobie
tzw. «dachu nad gtowa», dazenie, aby w tym nowym lokalu mieszka¢”>8. Mimo,
iz w prawie podatkowym to sformutowanie ma inny kontekst, to mozna przy-
puszczaé, ze interpretacja na gruncie Prawa budowlanego bedzie zblizona. Na-
lezy jednak liczy¢ sie tez z tym, ze brak legalnej definicji oznacza, ze wyrazenie
to bedzie oceniane w kazdej sprawie indywidualnie ze swiadomoscig znaczenia
tej interpretacji, gdyz za sktadanie fatszywego oswiadczenia grozi kara pozba-
wienia wolnosci.

Powstang w tym przypadku rowniez watpliwosci jak oceniac sytuacje, w kto-
rej dom realizowany byt z zamiarem zaspokojenia wtasnych potrzeb, ale po jego
wybudowaniu nastgpitaby nieoczekiwana sytuacja zyciowa, ktéra zmuszataby
inwestora do sprzedazy domu zrealizowanego w tej procedurze. Jednoznacznej
odpowiedzi na takie pytanie nie ma. Notariusze zapowiadajg juz jednak, ze w ta-
kim przypadku prawdopodobnie odmdwig sporzadzenia aktu notarialnego, po-
niewaz nie beda w stanie ustali¢ czy taka czynnos¢ jest zgodna z prawem.

Nowe przepisy budzg watpliwosci nie tylko w zakresie mozliwosci zbycia,
lecz takze w zakresie wynajecia takiego domu przez inwestora. Co prawda zgod-
nie ze stanowiskiem Ministerstwa Rozwoju i Technologii, przepisy prawne nie
ograniczajg w zaden sposéb mozliwosci zbycia domu o powierzchni zabudowy
do 70 m? w sytuacji koniecznosci jego sprzedazy w zwigzku ze zmiang sytuacji
materialnej lub osobistej inwestora. Wedtug ministerstwa, oswiadczenie, ze bu-
dowa ma na celu zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych potwierdza
stan faktyczny i prawny na dzien, w ktérym sktadane jest oswiadczenie, co ma
przeciwdziataé¢ naduzyciom rynkowym. Jak wskazuje ministerstwo, dom wybu-
dowany w uproszczonej procedurze mozna tez rozbudowac. Nalezy jednak pa-
mieta¢ o zachowaniu aktualnych przepiséw i procedur wynikajgcych z Prawa bu-
dowlanego oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. We-
dtug ministerstwa, wiasno$¢ takiego domu mozna tez przenie$é na inne osoby>°.

Nalezy jednak zauwazyg, ze jest to jedynie interpretacja, a nie przepis prawa
powszechnie obowigzujgcego, na ktéry mozna bytoby sie powotaé, a wskazane
watpliwosci sg poktosiem niejasnosci przepiséw.

Z powyzszymi watpliwosciami wigze sie pytanie o zgodnos¢ rozwigzan wpro-
wadzonych do Prawa budowlanego z Konstytucjg RP i to zaréwno z punktu wi-

58 Wyrok WSA w todzi z dnia 11 stycznia 2017 r., | SA/td 801/16, Legalis nr 1567620.
59 https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/domy-do-70-m-kw-pytania-i-odpowiedzi  [do-
step: 21.08.2023].
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dzenia ochrony prawa wtasnosci, jak i prawidtowej legislacji oraz okreslonosci
przepisdw przewidujgcych odpowiedzialno$é karng®.

Niektérzy podnoszg, ze nie ma problemu zinterpretacja analizowanych
przepisdw poniewaz inwestor dokonujac zgtoszenia budowy musi czynic to na
wiasne potrzeby mieszkaniowe wytgcznie w monecie sktadania oswiadczenia.
Jezeli jednak okazatoby sie, ze budowa byta prowadzona w innym celu, wéwczas
bedziemy mieli do czynienia z samowolg budowlang i odpowiednioscig inwe-
stora za przestepstwo®?.

Kolejnym problemem podnoszonym w przypadku realizacji domu do 70 m?
na zgtoszenie jest brak obowigzku ustanowienia kierownika budowy, co skutkuje
przeniesieniem jego obowigzkéw i odpowiedzialnosci na inwestora, ktéry nie
musi posiadaé profesjonalnego przygotowania do tego, aby takg odpowiedzial-
nos¢ na siebie przyjac. To inwestor bedzie musiat w tej procedurze dopilnowa,
aby obiekt byt zrealizowany w sposdb zgodny z projektem, zgtoszeniem, warun-
kami techniczno-budowlanymi oraz przepisami bezpieczenstwa i higieny pracy,
zapewni¢ bezpieczedstwo o0séb pracujacych na budowie, a nastepnie ztozyé
w tym zakresie oSwiadczenie, ktére w przypadku ustanowienia kierownika bu-
dowy, sktada kierownik, jako profesjonalny uczestnik procesu budowlanego.

Nalezy tez zauwazy¢, ze rezygnacja z nadzorowania budowy przez kierow-
nika budowy przyczyni sie tez do obnizenia standardéw bezpieczenstwa pracow-
nikdow zatrudnionych na budowie, jak i 0sdb korzystajacych z obiektu w czasie
jego uzytkowania. Z tego powodu, mogg tez pojawic sie problemy ze sprzedaza
tak zrealizowanego domu. Nabywca moze bowiem powzigé watpliwosc¢ co do ja-
kosci wykonania oraz bezpieczeristwa uzytkowania takiego obiektu. Pojawi sie
tez problem braku sSwiadectwa energetycznego, ktdre nie jest wymagane przy
budowie domu, ale przy sprzedazy juz tak.

Z negatywnymi reakcjami spotykata sie rowniez ostatnia zmiana Prawa bu-
dowlanego uchwalona w dniu 17 sierpnia br. mimo, iz nie weszta ona jeszcze
w zycie. Powodem jest nie tylko sposdb uchwalenia, ktory przez ekspertow zy-
skat miano ,,wrzutki”, bowiem z projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo bu-
dowlane oraz niektérych innych ustaw (druk sejmowy nr 3336), po jego odrzu-
ceniu w toku prac sejmowej Komisji Infrastruktury, , wyjeto” czes¢ przepiséw
i przeniesiono je bez wtasciwego dostosowania do projektu ustawy o zasadach
udzielania przez Skarb Panistwa gwarancji za zobowigzania Narodowe] Agencji

60 podobne problemy z brakiem okreslonosci przepiséw byty w przypadku art. 91a Prawa budow-
lanego — por. J. Smarz, Konsekwencje utrzymania obiektu ,,w sposob niezgodny z przepisami”,
,Przeglad budowlany” 2023, 94 (5-6), 40-44.

61 R. Krupa-Dgbrowska, Notariusze ostrzegajg — dom do 70 mkw. moze by¢ trudno sprzedaé,
Prawo.pl 18 stycznia 2022r., https://www.prawo.pl/biznes/czy-wolno-sprzedac-dom-do-70-
mkw,512874.html [dostep: 21.08.2023 r.].
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Bezpieczenstwa Energetycznego®. Zmiana ta, w przypadku jej przyjecia, umoz-
liwitaby realizacje bez pozwolenia na budowe doméw jednorodzinnych o po-
wierzchni zabudowy powyzej 70 m?, ktérg mozna bytoby rozpoczaé niemalze od
razu po przestaniu zgtoszenia do organu. Zawiadomienie takie miato by¢ wytgcz-
nie formalnoscig, poniewaz miato nie podlegac ono weryfikacji.

Poza tym wprowadzenie kolejnej uproszczonej procedury budowy domoéw
spowodowatoby powstanie watpliwosci w zakresie wyboru wtasciwej w indywi-
dualnie sprawie. Inwestor miatby bowiem az cztery mozliwosci w tym zakresie.
Pierwsza, najbezpieczniejsza mozliwos$é, to budowa domu na podstawie decyzji
o pozwoleniu na budowe. Druga, to zgtoszenie budowy w trybie ,zgtoszenia
z projektem” obowigzujgcym od 2015 r., w ktérym do zgtoszenia nalezy dostar-
czy¢ analogiczne dokumenty, jak w przypadku wniosku o pozwolenie na bu-
dowe. W takim jednak przypadku organ moze weryfikowac poprawnosé zgtosze-
nia i wezwac inwestora do jego uzupetnienia, usuwajgc btedy. Trzecia mozli-
wos$é, to budowa na podstawie uproszczonego zgtoszenia dla domdw o po-
wierzchni zabudowy do 70 m? i ostatni, czwarty tryb, to mozliwo$¢ budowy na
zgtoszenie domow o powierzchni zabudowy powyzej 70 m2. Przy czym dwie
ostatnie procedury odbywatyby sie bez weryfikacji dokumentow ze strony orga-
néw, co mogto spowodowad powstanie problemdéw w pdzniejszym terminie.

Podsumowanie

Przepisy krajowe, jak i miedzynarodowe naktadajg na wtadze publiczne obo-
wigzek podejmowania dziatan zmierzajgcych do zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych swoich obywateli, nie konkretyzujac ich. W konsekwencji powyzszego,
wprowadzane formy pomocy mieszkaniowej sg zréznicowane.

Oprécz licznych programéw majacych wspierac zakup wtasnego mieszkania,
na uwage zastugujg zmiany Prawa budowlanego, ktérych celem jest maksymalne
uproszczenie procedury budowy domu, co ma zachecic¢ inwestoréow do podjecia
trudu realizacji wtasnej inwestycji. Zmiany takie byty wprowadzone w 2015 r.,,
nastepnie w 2022 r. i planowane byty w 2023 r., co potwierdza ogromng deter-
minacje w realizacji zadania polegajgcego na zapewnieniu prawa do witasnego
domu. Czy jednak zmiany te majg szanse na realizacje tego celu? Nalezy w tym
zakresie mie¢ powazne watpliwosci, z uwagi na wskazane problemy prawne
i praktyczne, z jakimi mogg zmierzac sie nieSwiadomi inwestorzy.

Wynika z tego, ze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywateli jest trud-
nym wyzwaniem stojgcym przed wtadzg publiczng, ktéra podejmuje nieustannie
proéby realizacji tego wazkiego obowigzku, jednak nie sg one wystarczajgco sku-

62 A, Zielinska, Zmiany w prawie budowlanym. ,Skandaliczna wrzutka” rzqdu, https://www.mo-
ney.pl/gospodarka/dyskusyjna-zmiana-prawa-budowlanego-rzad-sie-uparl-ale-odbije-sie-to-
czkawka-6931952640990112a.html, money.pl 18 sierpnia 2023 r.
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teczne. Pomimo podejmowanych dziatan prawnych, stan polityki mieszkaniowej
w Polsce oceniany jest negatywnie.
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Changes to the Building Law Act as a remedy for the housing
crisis in Poland

Abstract

Conducting a policy that helps meeting the housing needs of citizens is one of the basic tasks
of public authorities, which results from Art. 75 of the Constitution of the Republic of Poland.

In order to implement it, public authorities undertake a number of activities, mainly involving
the introduction of programs that facilitate the purchase of one’s own apartment. Since 2015, the
legislator has also been quite active in amending the Building Law Act, which is intended to en-
courage citizens to build their own houses. The introduced changes provide quite liberal condi-
tions for the construction of detached houses based on a simplified notification procedure.

However, The General Office of Building Control’s data analysis shows that attempts to solve
the housing crisis through changes to the Building Law Act are not effective enough. Citizens are
not interested in using the simplified notification procedure for building detached houses and
prefer to apply for a building permit. These changes do not meet the expectations placed in them
to solve the housing crisis.

Keywords: The Building Law Act, the right to housing, The Constitution of The Republic of Po-
land, supporting housing, meeting housing needs.


https://raportsdg.stat.gov.pl/2020/cel1.html
https://raportsdg.stat.gov.pl/2020/cel1.html
https://300gospodarka.pl/news/kryzys-dal-sie-we-znaki-mieszkaniowce-polska-nie-jest-zadnym-wyjatkiem
https://300gospodarka.pl/news/kryzys-dal-sie-we-znaki-mieszkaniowce-polska-nie-jest-zadnym-wyjatkiem
https://bip.brpo.gov.pl/sites/default/files/2022-09/Do_premiera_potrzeby_mieszkaniowe_Ukraina_6.09.2022.pdf
https://bip.brpo.gov.pl/sites/default/files/2022-09/Do_premiera_potrzeby_mieszkaniowe_Ukraina_6.09.2022.pdf
https://www.nik.gov.pl/plik/id,3581,vp,4565.pdf
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/domy-do-70-m-kw-pytania-i-odpowiedzi
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/domy-do-70-m-kw-pytania-i-odpowiedzi
https://www.gov.pl/web/rodzina/wyniki-ogolnopolskiego-badania-liczby-osob-bezdomnych-edycja-2019
https://www.gov.pl/web/rodzina/wyniki-ogolnopolskiego-badania-liczby-osob-bezdomnych-edycja-2019

