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1. Wprowadzenie

Przeprowadzajac analize budowy domu do 70 m? bez
pozwolenia, nie nalezy utozsamia¢ wskazanego pro-
blemu z bezposrednig innowacja. Przytoczona kwestia
pojawia sie w Ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo bu-
dowlane. Art. 29 ust. 1 pkt 1a stanowi, ze,,Nie wymaga
decyzji o pozwoleniu na budowe budowa budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabu-
dowy do 70 m?"(t.j. Dz.U. 2 2021 r., poz. 2351,z 2022 .
poz. 88). Ustawa z dnia 17 wrzesnia 2021 r. o zmianie
ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadza zmia-
ny umozliwiajace ominiecie uchybien zwigzanych z bu-
dowa domu jednorodzinnego bez pozwolenia.

2. Podstawowe zatozenia i warunki budowy
domu do 70 m? bez pozwolenia

Podstawowym zatozeniem programu Polskiego tadu
dotyczacego budowy domu do 70 m? jest zapewnie-
nie sprawnej, w okreslonym stopniu uproszczonej pro-
cedury budowy. Wskazany cel, zgodnie z postanowie-
niami, jest realizowany poprzez eliminacje niektérych
elementéw podstawowej procedury. Zatrudnienie kie-
rownika budowy przy budowie domu o wskazanym
metrazu bez pozwolenia przestaje by¢ obligatoryjne.
Prowadzenie dziennika budowy réwniez nie pozosta-
je elementem koniecznym. Wskazane postanowienia
wigzg sie z oszczednos$ciami dla inwestora.

Do budowy domu bez pozwolenia konieczne jest jed-
nak spetnienie okreslonych warunkéw. Sama budowa
musi pozostawac w zgodzie z warunkami, ktére zosta-
ty okreslone dla danej dziatki. Dziatka majaca miejsco-
wy plan zagospodarowania przestrzennego gwaran-
tuje szybszg procedure. W przypadku gdy dziatka nie
spetnia powyzszego warunku, nalezy wystapic¢ o decy-
zje o warunkach zabudowy. Decyzja o warunkach za-
budowy musi zosta¢ wydana w terminie 21 dni. Czas

WWW.PRZEGLADBUDOWLANY.PL

ten zostat znacznie skrécony. Organ w przypadku prze-
kroczenia wskazanego terminu moze zostac ukarany
kara grzywny. Organ administracji zostat pozbawiony
mozliwosci wyrazenia sprzeciwu do zgtoszonej budo-
wy. Po wprowadzeniu rozwigzania, ktore weszto w zycie
3 stycznia 2022 r. inwestor zobowigzany jest do posia-
dania projektu architektoniczno-budowlanego. Kolej-
ny warunek stanowi sporzadzenie projektu zagospo-
darowania dziafki.

Konieczne jest, by budynek bez pozwolenia nie miat
wptywu na budynki sgsiednie. Obowiagzujace Rozpo-
rzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny od-
powiada¢ budynki i ich usytuowanie, ustala miedzy in-
nymi wspomniane minimalne odlegtosci od dziatki s3-
siedniej. Potwierdzenie spetnienia warunkdw ma miejsce
poprzez ztozenie oswiadczenia projektanta.
Obligatoryjne jest ztozenie przez inwestora do wydzia-
tu budownictwa we wtasciwym starostwie powiato-
wym trzech oswiadczen. W pierwszym z nich inwe-
stor rezygnuje z kierownika budowy i zobowigzuje
sie do ponoszenia odpowiedzialnosci za ewentualne
wady konstrukcyjne. Drugie oswiadczenie potwierdza
budowe domu jedynie dla zaspokojenia wtasnych po-
trzeb mieszkaniowych i sktadane jest pod rygorem od-
powiedzialnosci karnej. Inwestor wéwczas pozostaje
pozbawiony mozliwosci sprzedania lub wynajmu bu-
dynku. Konieczne jest réwniez ztozenie oswiadcze-
nia, ktére ma na celu potwierdzenie, ze dokumentacja
dotaczona do zgtoszenia jest kompletna. Po ztozeniu
odpowiednich oswiadczen inwestor jest zobligowa-
ny do zgtoszenia rozpoczecia budowy na okre$lonej
dziatce, wskazujac termin jej rozpoczecia. Zgtoszenia
nalezy dokona¢ we wtasciwym starostwie. W przypad-
ku miast na prawach powiatu inwestor dokonuje zgto-
szenia we wiasciwym urzedzie miejskim.

W inspektoracie nadzoru budowlanego inwestor zgtasza
chec uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Wskaza-
ne dziatanie umozliwia legalne korzystanie z budynku.
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Organ nadzorczy na podjecie dziatan ma 14 dni. Jezeli
sprawdzenie budynku nie nastgpi we wskazanym ter-
minie, sprawe uznaje sie za rozwigzang przez tak zwa-
ne milczenie organu. Wéwczas organ wyraza swa wole
poprzez brak wniesienia sprzeciwu.

3. Budynek mieszkalny catoroczny a budynek
rekreacji indywidualnej

Jako jedno z razacych uchybien dotyczacych prawnych
aspektéw budowy domu jednorodzinnego do 70 m?
bez pozwolenia nalezy wskaza¢ pozbawienie wiascicie-
la mozliwosci sprzedania, a takze wynajecia nierucho-
mosci. Nie podlega ona réwniez oddaniu w darowiz-
nie. Modyfikacje w prawie polskim po wprowadzeniu
Polskiego tadu zezwalajg na budowe domu jednoro-
dzinnego do 70 m? bez pozwolenia jedynie ,w celu za-
spokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych” (Dz.U.
2021, poz. 1986). Inwestor obligatoryjnie, pod rygo-
rem odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego
o$wiadczenia, sktada o$wiadczenie potwierdzajace bu-
dowe w wyzej wyartykutowanym celu. Zgodnie z art.
233 par. 1 Ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks
karny,Kto, sktadajac zeznanie majace stuzy¢ za dowod
w postepowaniu sagdowym lub w innym postepowa-
niu prowadzonym na podstawie ustawy, zeznaje nie-
prawde lub zataja prawde, podlega karze pozbawie-
nia wolnosci od 6 miesiecy do lat 8" (t.j. Dz.U.z 2021,
poz. 2345, 2447). W przypadku niemoznosci poniesie-
nia kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo-
$ci inwestor moze wyrazi¢ che¢ sprzedazy. Dziatanie
to nie bedzie mozliwe, jesli nieruchomos¢ powstata
na podstawie zwyktego zgtoszenia, bez pozwolenia
na budowe. Budowa domu rekreacyjnego umozliwia
sprzedaz takiej nieruchomosci.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze podjecie decyzji o bu-
dowie domu rekreacyjnego réwniez niesie za soba
niekorzystne konsekwencje. Podatek odprowadza-
ny od budynku rekreacyjnego jest znaczaco wyzszy.
Rozwigzanie stanowi zmiana sposobu uzytkowania
nieruchomosci. Wéwczas dom rekreacyjny do 70 m?
wybudowany bez pozwolenia zostaje przeksztatco-
ny w dom jednorodzinny. Odtad podlega on sprzeda-
zy. Przechodzac do dalszej analizy, nalezy podkreslic,
ze by zostaty spetnione wymagania domu jednoro-
dzinnego, budynek musi mie¢ elewacje. Takie wyma-
gania nie odnoszg sie do budowy domu rekreacyjnego,
co umozliwia inwestorowi wybudowanie nieruchomo-
$ci o wiekszym metrazu. Budynek rekreacyjny musi
natomiast mie¢ tak zwang antresole. Zgodnie z roz-
porzadzeniem ministra infrastruktury antresola jest

»,90rna czescig kondygnacji lub pomieszczenia znaj-
dujaca sie nad przedzielajgcym je stropem posrednim
o powierzchni mniejszej od powierzchni tej kondygna-
¢ji lub pomieszczenia, niezamknieta przegrodami bu-
dowlanymi od strony wnetrza, z ktérego jest wydzie-
lona” (t.j. Dz.U. 2002 nr 75, poz. 690). Antresola nie jest
uznawana za kondygnacje. Poddasze uzytkowe uzna-
wane za druga kondygnacje ma natomiast budynek
jednorodzinny. Na podstawie postanowien ustawy
wprowadzajgcej modyfikacje inwestor przyjmuje od-
powiedzialnos¢ za kierowanie budowa w przypadku
nieustanowienia kierownika budowy réwniez przy bu-
dowie budynku rekreacji indywidualnej bez pozwole-
nia (Dz.U. 2021 r., poz. 1986).

4. Analiza kosztowo-poréwnawcza budowy
domu do 70 m?

W celu ustalenia optacalnosci budowy domu do 70 m?
bez pozwolenia biorac pod uwage kryterium finanso-
we, przeprowadzono analize kosztowo-poréwnawcza.
Koszt budowy doméw jednorodzinnych do stanu su-
rowego jest wyzszy niz domow rekreacyjnych z uwagi
na koniecznos¢ pokrycia kosztéw elewacji i projektow
przytaczy wodnych, kanalizacyjnych oraz pradowych.
Analizujac koszty dziatalnosci ustugowej i koszty ad-
ministracyjne, uwzgledniono wydatki na:

* rzadowy projekt architektoniczno-budowlany przy
domu jednorodzinnym bez pozwolenia oraz projekt
architektoniczno-budowlany sporzadzony przez ar-
chitekta przy budowie domu jednorodzinnego z po-
zwoleniem;

« adaptacje projektu zagospodarowania dziatki oraz
adaptacje projektu architektoniczno-budowlanego
do dziatki;

* geodete — mapka, ustuga (w tym wytyczenie tawic
oraz inwentaryzacja odbiorcza);

* pozwolenie na budowe, na ktére sktada sie opfata
stata polegajaca na zatwierdzeniu projektu architekto-
niczno-budowlanego oraz optata zalezna od metrazu
- uwzglednione przy budynku z pozwoleniem;

* prace kierownika przy budowie domu jednorodzin-
nego z pozwoleniem.

Wedtug [9] w koszt zmiany sposobu uzytkowania wli-
czono wydatki takie, jak: elewacja, projekty przytaczy
wodnych, kanalizacyjnych i pradowych, koszt odbioru
przez strazaka i kierownika budowy oraz koszty prze-
budowy antresoli na uzytkowa druga kondygnacje.
Podatek roczny zostat wyodrebniony na podstawie
obowigzujacej Ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o po-
datkach i optatach lokalnych, ktéra szczegétowo okresla
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Tabela 1. Analiza kosztowo-poréwnawcza budowy domu do 70 m? (badania wtasne)
Budynek miesz- s e ] Budynek re.kreaql
kalny catoroczny Budynek rekreacji | indywidualnej po prze-
Lp. . catoroczny bez po- X X X X
z pozwoleniem X indywidualnej ksztatceniu w budynek
zwolenia na budowe .
na budowe mieszkalny catoroczny
zt z zt z
Koszt budowy do stanu surowego 200 000 200 000 150 000 150 000
Koszt projektu
architektoniczno- 8000 1 0 0
-budowlanego
KOSZty dziatal- Koszt adaptacji 2000 2000 0 0
nosci us*ugo_ projektu do dziatki
wej i .koszty. Koszt us%ggl geo- 4000 2000 0 0
administracyj- dezyjnej
ne i
Koszt zezwolenia 17 0 0 0
na budowe
Koszt. ustugi kie- 3000 0 0 0
rownika budowy
Koszt odbioru
budynku 0 0 0 3000
Koszt zmiany Koszt projektéw 0 0 0 4000
sposobu uzyt- przytaczy
kowania Koszt elewaciji 0 0 0 20000
Koszt przebuFIowy 0 0 0 50000
antresoli
Podatek roczny max. 0,89x70 = 62,3 | max.0,89x70=62,3 | max. 8,68x70 = 607,6 max. 0,89x70 = 62,3
Ubezpieczenie roczne 129 129 766 129
Razem 217 308,3 206 192,3 151 373,6 227 191,3

gorne granice stawek podatkowych (t.j. Dz.U.z2019r.
poz. 1170,z 2021 r. poz. 401, 1558, 2192, 2290). Ceny
rocznych ubezpieczen od wyartykutowanych budyn-
koéw zostaty ustalone po konsultacji zagentem ubez-
pieczeniowym.

Analizujac powyzsze badania zwigzane z realnymi
kosztami budowy do 70 m?, wedtug obecnie obowia-
zujgcych przepiséw mozna zauwazyg, ze dla budyn-
kéw mieszkalnych koszt budowy do stanu surowego
jest o okoto 33% wyzszy od kosztow

budowy budynku rekreacji indywi- e

250 000
dualnej, ktérego powierzchnia jest
identyczna, réwna 70 m2 Poréwnu- 200 000
jac natomiast koszty budowy domu
mieszkalnego do 70 m? bez pozwo- 150 000
lenia oraz z pozwoleniem na budo-
we mozna zauwazy¢, ze koszty tesg ' ° 0%
znacznie rézne. Wedtug przepisow, 50000
ktére weszty w zycie z poczatkiem
2022 roku, koszty budowy domu bez o

Budynek mieszkalny  Budynek mieszkalny

pozwolenia sg o okoto 5,5% nizsze od budowy domu
z pozwoleniem. Podwyzszone koszty wynikaja wytacz-
nie z réznicy w kosztach administracyjnych oraz do-
datkowych kosztach dziatalnosci ustugowej niezwia-
zanej bezposrednio z samg budowa [10, 11].

Poréwnujac fakt, ze prawo dopuszcza przeksztatcenie
domu rekreacyjnego w budynek mieszkalny, wyliczo-
no, ze koszty te sg bardzo wysokie, to znaczy o okoto
50% wyzsze od budowy domu rekreacyjnego i nawet

Budynek rekreacji Budynek rekreacji

caforoczny catoroczny bez indywidualnej indywidualnej po
. ; z pozwoleniem pozwolenia na przeksztatceniu
Rys. 1. Analiza kosztowo-poréwnawcza na budowe budowe w budynek mieszkalny

budowy domu do 70 m? (badania wtasne)

WWW.PRZEGLADBUDOWLANY.PL

catoroczny

87

IMONTTE0Hd ATNAALEY



ARTYKULY PROBLEMOWE

PRAWO

0 4,5% wyzsze od budowy domu jednorodzinnego z ze-
zwoleniem oraz o okoto 10% wyzsze od budowy domu
wedtug nowelizacji Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Pra-
wo budowlane (t.j. Dz.U.z 2021 r. poz. 2351,z 2022 .
poz. 88) — bez zezwolenia.

Analizujac same koszty budowy domu jednorodzinnego
do 70 m? do stanu surowego, mozna stwierdzi¢, ze bu-
dowa domu catorocznego bez zezwolenia pochtonie
najnizsze koszty budowy i koszty administracyjne.

5. Podsumowanie

Podstawowa zalete budowy domu do 70 m? na zgto-
szenie stanowi skrécony czas realizacji. Czas ten zostat
wyraznie sformutowany, a jego nieprzestrzeganie przez
organ administracji wigze sie z odpowiedzialnoscig kar-
na. Uproszczona procedura umozliwia rezygnacje z za-
trudnienia kierownika budowy. Pozostawienie wska-
zanego aspektu jako czynnika fakultatywnego wigze
sie z oszczednosciami w znikomym stopniu. Ztozenie
os$wiadczenia o braku kierownika budowy jest jednak
réwnoznaczne z podjeciem ryzyka, bowiem inwestor
skfadajac je, zobowiazuje sie do poniesienia odpowie-
dzialnosci za kierowanie budowa. Zgodnie z powyz-
szym w przypadku zaistnienia nieprawidtowosci oraz
btedéw popetnionych na placu budowy odpowie-
dzialno$¢ ponosi inwestor. Nalezy zaznaczyg, ze jezeli
inwestor podejmie decyzje o budowie domu jedno-
rodzinnego do 70 m? bez pozwolenia, zostanie on po-
zbawiony mozliwosci sprzedazy budynku. Brak sprzyja-
jacych warunkéw do realizacji przedsiewziecia takiego
jak sprzedaz czy wynajem wynika z oswiadczenia in-
westora, do ztozenia ktérego jest zobowigzany. Dziata-
nie wbrew wyartykutowanemu oswiadczeniu podlega
odpowiedzialnosci karnej. Wskazane uchybienie moz-
na jednak pomina¢, decydujac sie na budowe domu
rekreacyjnego, a nastepnie przeksztatcajac go w jed-
norodzinny. Po przeprowadzeniu analizy kosztowo-

-poréwnawczej w punkcie 4 jako najbardziej optacal-
ng pod wzgledem finansowym dla inwestora wyra-
zajacego che¢ posiadania budynku o zastosowaniu
catorocznym nalezy wskaza¢ budowe budynku miesz-
kalnego catorocznego bez pozwolenia. Koszty zwig-
zane z budowg budynku catorocznego mieszkalnego
z pozwoleniem sg jednak nieznacznie wieksze. Wow-
czas inwestor zyskuje mozliwos¢ sprzedazy badz wy-
najmu, co stanowi niezwykle istotny aspekt.
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