Data: 01 marca 2021
Znak sprawy: DAB-11.710.346.2020

Minister Rozwoiju,
Pracy i Technologii

Pan

Adam Krzysztof Abramowicz
Rzecznik Matych i Srednich
Przedsiebiorcow

Dotyczy: pism z dnia 23 grudnia 2020 r. oraz z dnia 12 lutego 2021 r., znak: KRK-
WPL.727.2020.AK.DL.

Szanowny Panie Rzeczniku,

w odpowiedzi na ww. pisma, w sprawie udzielenia informacji, czy Ministerstwo Rozwoju,
Pracy i Technologii analizowato kwestie:
1) wprowadzenia definicji ,obiektu agroturystycznego" poprzez wskazanie jaka dziatalnos¢

jest w nim dopuszczalna,

2) okreslenia, czy organizacja imprez okolicznosciowych typu wesele w takich obiektach

wymaga zgtoszenia zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci,
niniejszym informuje, co nastepuje.

Ustawodawca nie definiuje pojecia ,obiekt agroturystyczny” ani ,gospodarstwo
agroturystyczne” jakkolwiek w wielu ustawach wprowadza regulacje odwotujgce sie wprost
do tego ostatniego terminu, lub posrednio okreslajgce warunki Swiadczenia ustug

turystycznych w gospodarstwie rolnym.

Agroturystyka, zgodnie ze Stownikiem jezyka polskiego' oznacza wypoczynek spedzany
w chtopskim gospodarstwie, zwykle wyspecjalizowanym w tym celu, zwykle potgczony

z uczestniczeniem w zyciu tego gospodarstwa oraz organizowanie takiego wypoczynku.

Organizowanie wypoczynku w gospodarstwie rolnym podlega regulacjom ustawy

z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek

1 https://sjp.pl/agroturystyka,



[ przewodnikow  turystycznych (Dz. U. z 2020 r. pozZ. 2211).
Zgodnie z art. 3 pkt 8 ww. ustawy ustugi hotelarskie to krétkotrwate, ogdlnie dostepne
wynajmowanie domoéw, mieszkan, pokoi, miejsc noclegowych, a takze miejsc na
ustawienie namiotow lub przyczep samochodowych oraz swiadczenie, w obrebie obiektu,
ustug z tym zwigzanych. Ustugi hotelarskie mogg by¢ Swiadczone w obiektach

hotelarskich, ktére spetniaja:

1) wymagania co do wielkosci obiektu, jego wyposazenia oraz zakresu swiadczonych

ustug, ustalone dla rodzaju i kategorii, do ktorych obiekt zostat zaszeregowany,
2) wymagania sanitarne, przeciwpozarowe oraz inne okreslone odrebnymi przepisami.?

Ponadto, ustugi hotelarskie mogg by¢é Swiadczone réwniez w innych obiektach, jezeli
obiekty te spetniajg minimalne wymagania co do wyposazenia, o ktérych mowa w art. 45
pkt 4 oraz wymagania sanitarne, przeciwpozarowe oraz inne okreslone odrebnymi

przepisami.3

Za inne obiekty, w ktorych mogg by¢ Swiadczone ustugi hotelarskie, uwaza sie takze
wynajmowane przez rolnikbw pokoje i miejsca na ustawianie namiotéw
w prowadzonych przez nich gospodarstwach rolnych, jezeli obiekty te spetniajg minimalne
wymagania co do wyposazenia, o ktorych mowa w art. 45 pkt 4 oraz wymagania

sanitarne, przeciwpozarowe oraz inne okreslone odrebnymi przepisami.

Minimalne wymagania co do wyposazenia innych obiektéw, $wiadczacych ustugi
hotelarskie, o ktérych mowa w art. 35 ust. 2 i 3 ww. ustawy o ustugach hotelarskich (czyli
m.in. pokoi wynajmowanych przez rolnikbw w prowadzonych przez nich gospodarstwach
rolnych) okresla zatgcznik nr 7 do rozporzadzenia Ministra Gospodarki i Pracy
z dnia 19 sierpnia 2004 r. w sprawie obiektéw hotelarskich i innych obiektéw, w ktérych

sg Swiadczone ustugi hotelarskie (Dz. U z 2017 r. poz. 2166).

W zakresie wyzywienia swiadczonego w gospodarstwie agroturystycznym znaczenie ma
art. 63 ust. 2 ustawy z 25 sierpnia 2006 r. o bezpieczenstwie zywnosci i zywienia
(Dz. U. z 2020 r. poz. 2021) zwalniajgcy takie gospodarstwa z obowigzku uzyskiwania
zatwierdzenia zaktadu, ale pozostawiajgcy obowigzek jego zgtoszenia do ewidencji

zaktadéw wprowadzajgcych zywnos$¢ do obrotu.

2 zgodnie z art. 35 ust.1 ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek
i przewodnikow turystycznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 2211), zwanej dalej ustawg o ustugach hotelarskich,

3 zgodnie z art. 35 ust. 2 ustawy o ustugach hotelarskich,

4 zgodnie z art. 35 ust. 3 ustawy o ustugach hotelarskich,



Rolnik zamierzajgcy swiadczy¢ ustugi hotelarskie w gospodarstwie rolnym jest obowigzany
zgtosic¢ ten obiekt do ewidencji prowadzonej przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta)
wiasciwego ze wzgledu na miejsce ich potozenia (podobnie jak w przypadku zakonczenia

$wiadczenia ustug hotelarskich).s

Z kolei zgodnie z Polskg Klasyfikacjg Dziatalnosci® agroturystyka miesci sie w dziale 55
pn. ,Zakwaterowanie”, w podklasie ,55.20.Z Obiekty noclegowe turystyczne i miejsca
krotkotrwatego zakwaterowania”, ktéra obejmuje zapewnienie zakwaterowania w cyklu
dziennym lub tygodniowym w specjalnie wydzielonych umeblowanych pokojach lub
pomieszczeniach umozliwiajgcych mieszkanie, przygotowywanie positkéw oraz spanie lub
z warunkami do gotowania lub wyposazonymi kuchniami. Mogg to byé pokoje,
apartamenty lub mieszkania w budynkach wielopietrowych lub zespotach budynkow,
domki letniskowe lub domki kempingowe. Mogg by¢ zapewnione minimalne ustugi
towarzyszgce zakwaterowaniu. Podklasa ta obejmuje zapewnienie krétkotrwatego
zakwaterowania w:
- osrodkach kolonijnych i pozostatych obiektach wypoczynku wakacyjnego

(np. w osrodkach wczasowych, domach wycieczkowych, osrodkach szkoleniowo-

wypoczynkowych),

- kwaterach dla gosci [ bungalowach,
- domkach lub chatach, bez obstugi,
- gospodarstwach wiejskich (agroturystyka),

- schroniskach mtodziezowych i gérskich.”

Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze w dotychczasowych regulacjach dziatalno$¢ rolnicza co do

zasady byta wytgczana spod rezimu, ktéremu podlegata dziatalnos¢ gospodarcza.

W obowigzujgcej ustawie z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsiebiorcow (Dz.U. z 2021 r.
poz. 162), w art. 6 ust. 1 wprowadzono rozwigzanie polegajgce na wytgczeniu stosowania

przepisow tej ustawy do niektérych rodzajow dziatalno$ci rolniczej.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy jej przepisow nie stosuje sie do wynajmowania
przez rolnikdw pokoi, sprzedazy positkbw domowych i Swiadczenia w gospodarstwach

rolnych innych ustug zwigzanych z pobytem turystéw. Powyzsze wytgczenie ma

5 zgodnie z art. 39 ust. 3 i ust. 5 ustawy o ustugach hotelarskich,

6 rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 24 grudnia 2007 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci
(PKD) (Dz. U. Nr 51, poz. 1885 z pd6zn. zm.),

7 zgodnie z zatgcznikiem PKD Czes¢ Il — Wyjasnienia PKD 2007,



zastosowanie tylko
w odniesieniu do dziatalnosci wykonywanej przez rolnikdw. W przypadku gdy dziatalnos¢
taka wykonywana jest przez podmiot nieposiadajgcy statusu rolnika, w catej rozciggtosci
znajdujg do niej zastosowanie okreslone w przepisach ustawy Prawo przedsiebiorcéw

wymogi dotyczgce podejmowania i wykonywania dziatalnosci gospodarcze;.

Z punktu widzenia wspomnianych powyzej przepiséw, m.in. ustawy - Prawo
przedsiebiorcow nie mozna wykluczy¢ organizowania w gospodarstwie agroturystycznym
imprez okolicznosciowych, w tym takze wesel, komunii czy chrzcin, pod warunkiem
wykorzystywania w tym celu zasobow gospodarstwa (budynku mieszkalnego, terenu,
obiektow gospodarskich). Natomiast wzniesienie odrebnego budynku przeznaczonego do
Swiadczenia takich ustug, w potaczeniu z ustugami hotelarskimi wykracza poza zakres
gospodarstwa rolnego i staje sie odrebng ustugowg dziatalnoscig pozarolnicza.

Majgc na uwadze powyzsze oraz odpowiadajgc na pytanie pierwsze nalezy stwierdzic,
ze nie wydaje sie zasadne wprowadzanie definicji tzw. ,obiektu agroturystycznego”,
bowiem - z punktu widzenia prowadzonej w nim dziatalnosci zdefiniowanej
w ww. przepisach — jest to obiekt wchodzgcy w sktad gospodarstwa rolnego, przy pomocy
ktorego rolnik swiadczy ustugi hotelarskie, czyli przede wszystkim umozliwia krotkotrwate
zakwaterowanie (noclegi) oraz ewentualnie inne, minimalne ustugi towarzyszgce
zakwaterowaniu np. wyzywienie. Przedmiotem zainteresowania resortu rozwoju, pracy
i technologii pozostaje natomiast nowa regulacja ustug hotelarskich, w tym okreslenia
warunkow Swiadczenia takich ustug w obiektach o innym przeznaczeniu, w tym

mieszkalnych.

Obiekt budowlany wchodzgcy w sktad gospodarstwa rolnego, przy pomocy ktérego rolnik
Swiadczy ustugi hotelarskie (np. wynajem czesci budynku mieszkalnego turystom do
krétkotrwatego zakwaterowania) na gruncie przepiséw prawa budowlanego, czyli ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane® oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie® moze stanowi¢ jeden z rodzajéw budynku zamieszkania
zbiorowego, czyli budynku przeznaczonego do okresowego pobytu ludzi, w szczegdolnosci
takich jak: hotel, motel, pensjonat, dom wypoczynkowy, dom wycieczkowy, schronisko
miodziezowe, schronisko, internat, dom studencki, budynek koszarowy, budynek

zakwaterowania na terenie zaktadu karnego, aresztu sledczego, zaktadu poprawczego,

8Dz. U.z2020 r. poz. 1333, z pézn. zm., dalej jako ,Pb”,

9Dz. U.z2019r. poz. 1065, z pdzn. zm., dalej jako ,rozporzgdzenie Wt”,



schroniska dla nieletnich, a takze budynek do statego pobytu ludzi, w szczegdlnosci dom

dziecka, dom rencistéw i dom zakonny (zgodnie z § 3 pkt 5 rozporzgdzenia Wt).

Powyzsze rozporzgdzenie Wt ustala warunki techniczne, jakim powinny odpowiadac
budynki i zwigzane z nimi urzgdzenia, ich usytuowanie na dziatce budowlanej oraz
zagospodarowanie dziatek przeznaczonych pod zabudowe, zapewniajgce spetnienie

wymagan art. 5i 6 ustawy Pb.

Przepisy zawarte w rozporzadzeniu Wt stosuje sie przy projektowaniu, budowie i
przebudowie oraz przy zmianie sposobu uzytkowania budynkéw oraz budowli
nadziemnych i podziemnych spetniajgcych funkcje uzytkowe budynkdéw, a takze do

zwigzanych z nimi urzgdzen budowlanych, z zastrzezeniem § 135 ust.10 oraz § 207 ust. 2.

Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, iz zgodnie z § 2 ust.1 rozporzgdzenia Wt przepisy tego
rozporzgdzenia odnoszgce sie do budynku o okreslonym przeznaczeniu stosuje sie takze

do kazdej czesci budynku o tym przeznaczeniu.

Zgodnie z wyrokiem Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego (WSA) z siedzibg w
Poznaniu z dnia 24 pazdziernika 2019 r., sygn. akt IV SA/Po 459/19: ,Podjecie w lokalu
mieszkalnym dziatalnoSci polegajgcej na wynajmie poszczegdlnych pokoi spowodowato,
ze lokal ten stracit charakter lokalu mieszkalnego w rozumieniu § 3 pkt 9 rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. 2015 r. poz. 1422 ze zm.).
Powyzsze nie oznacza jednak, ze przedmiotowy lokal stat sie faktycznie lokalem
uzytkowym w rozumieniu w § 3 pkt 14 rozporzgdzenia. Przedmiotowy lokal zachowuje
bowiem funkcje mieszkalng. Funkcja realizowana jest jednak w sposob wfasciwy dla
budynkéw zamieszkania zbiorowego. Oczywistym jest bowiem, Zze uzytkowanie
pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi i prowadzenie w tych pomieszczeniach
petnigcych funkcje sypialng — odrebnych gospodarstw domowych w zaleznosci od iloSci
zamieszkujgcych w nich osob wskazuje, ze przedmiotowy lokal w istocie stat sige lokalem
przeznaczonym do zamieszkania zbiorowego. Definicja budynku zamieszkania
zbiorowego wynika z § 3 ust. 5 rozporzgdzenia. Obiektem takim jest budynek
przeznaczony do okresowego pobytu ludzi w tym m.in. hotel, motel, pensjonat albo dom
wypoczynkowy. Przepisy rozporzgdzenia precyzujg szczegbétowe warunki techniczne,
Jjakim powinien odpowiadac tego rodzaju budynek, okreslajgc m.in. warunki higieniczno-
sanitarne ( § 82 rozporzgdzenia) oraz przeciwpozarowe ( § 209 ust. 1 pkt 1
rozporzgdzenia). W zwigzku z powyzszym lokal ten musi obecnie spetnia¢ inne

wymagania higieniczno-sanitarne oraz przeciwpozarowe niz przypisane dla budynkow



mieszkalnych wielorodzinnych lub ich czesci, zaliczanych zgodnie z § 209 ust. 2 pkt 4
rozporzgdzania do kategorii zagrozenia ludzi ZL IV. Bez znaczenia dla uznania lokalu za
stuzgcy do zamieszkiwania zbiorowego i powstania obowigzku spetnienia wymagan jak
dla budynku zamieszkania zbiorowego jest fakt, iz zawarta w § 3 ust. 5 rozporzgdzenia
definicia dotyczy budynku zamieszkania zbiorowego. Brak ustawowej definicji lokalu
przeznaczonego do zamieszkania zbiorowego nie wyklucza bowiem mozliwoSci
wyodrebnienia lokalu przeznaczonego do zamieszkania zbiorowego jako czesci budynku

O innym przeznaczeniu.”.

Podobnie stwierdzit Naczelny Sad Administracyjny (NSA) w wyroku z dnia 15 lutego
2018 r., sygn. akt Il OSK 3220/17: ,Prawodawca konstruujgc definicje budynku
zamieszkania zbiorowego nie wprowadzit dolnego limitu o0sob, ktorych przebywanie
w okreslonym budynku warunkuje zaliczenie go do tego rodzaju obiektu. Trudno w tym
wzgledzie polemizowac¢ ze skarzgcym kasacyjnie, ktory wywodzi, ze nalezgcy do niego
budynek w skali zamieszkania nie moze zosta¢ zrownany z zadnym obiektem
wymienionym w § 3 pkt 5 rozporzgdzenia. W ocenie Naczelnego Sgdu Administracyjnego,
budynek ten moze zostac zrownany z kazdym sposrod wyzej wymienionych. Tak samo
okolicznoS¢ wykonywania dla mieszkanncow budynku dodatkowych ustug, typu sprzgtanie
czy gotowanie, nie moze mieC przesgdzajgcego znaczenia w tej materii. Decydujgcym
kryterium pozostaje przeznaczenie budynku do okresowego pobytu ludzi, a dalsze

wyliczenie ma jedynie charakter przyktadowy.”.

Nalezy jednak wyraznie zastrzec, ze ocena konkretnego przypadku w powyzszym
zakresie nalezy do organdw nadzoru budowlanego, ktére na podstawie konkretnego,
indywidulanego stanu faktycznego oraz przepisow prawa budowlanego podejmujg

stosowne rozstrzygniecia oraz dziatania.

Odpowiadajgc na drugie pytanie informuje, ze Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii
nie analizowato kwestii okreslenia, czy organizacja imprez okolicznosciowych (np. wesel)
w obiektach agroturystycznych wymaga zgtoszenia zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci.

Po pierwsze wynika to z faktu, ze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czesci okreslona w art. 71 Pb, jest regulacjg ogdlng, w tym sensie, ze dotyczy
wszelkich rodzajow dziatalnosci podejmowanych (lub zakohczonych) we wszystkich,
réoznych od siebie, obiektach budowlanych. Dodatkowo, nie jest zwigzana z zakresem
dziatalnosci jako takiej (np. okreslonym w PKD), tylko jest uwarunkowana zaistnieniem

zwigzku przyczynowo-skutkowego pomiedzy podjeciem (lub zaniechaniem) dziatalnosci



w obiekcie budowlanym i wystgpieniem m.in. zmiany warunkéw: bezpieczenstwa
pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony
srodowiska bgdz wielkos¢ lub uktad obcigzen.

Nalezy mieC réwniez na uwadze, ze zgodnie z orzecznictwem sgdowym nie tylko podjecie
lub zaniechanie dziatalno$ci w obiekcie budowlanym moze skutkowa¢ zmiang sposobu
uzytkowania, ale réwniez intensyfikacja dotychczasowej dziatalnosci.!°

Tak wiec kazdorazowo ustalenie, czy doszto do zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci jest kwestig indywidualng, zwigzang z dokonaniem oceny
zmiany m.in. warunkow wskazanych w art. 71 ust.1 pkt 2 Pb w kontekscie dotychczasowej
oraz planowanej dziatalnosci.

Z tego wzgledu nie jest mozliwe, ani zasadne doprecyzowanie pojecia: ,zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego Iub jego czesci”, ani tym bardziej okreslenia,
czy organizacja imprez okolicznosciowych (np. wesel) w obiektach agroturystycznych
skutkuje takg zmiana.

Po drugie, organami wtasciwymi w sprawach zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci sg organy administracji architektoniczno-budowlanej (na
etapie zamiaru dokonania zmiany sposobu uzytkowania, w zakresie ztozonego przez
inwestora zgtoszenia) oraz organy nadzoru budowlanego
(w ramach kontroli stosowania i przestrzegania przepisobw Prawa budowlanego).
Ww. organy podejmujg rozstrzygniecia w oparciu o analize konkretnego stanu faktycznego
oraz przepisy prawa. Natomiast w przypadku nieprawidtowego zatatwienia sprawy przez
ww. organy, inwestor ma prawo do zaskarzenia wydanego rozstrzygniecia do organu
wyzszego stopnia na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 256, z pdzn. zm.), a po
wyczerpaniu administracyjnych srodkow zaskarzenia — do sgdow administracyjnych,
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed
sgdami administracyjnymi (Dz. U. z 2019 r. poz. 2325, z p6zn. zm.). W przypadku innego
naruszenia obowigzkow stuzbowych przez pracownikéw ww. organdw, inwestor ma prawo

do wniesienia skargi, w trybie okreslonym w przepisach Dziatu VIl Kpa.

Na koniec warto wskaza¢ na przyktadowe orzeczenia sgdowe w ktorych stwierdzono,
ze podjecie dziatalnosci polegajgcej na organizowaniu wesel, imprez tanecznych, imprez

rozrywkowych o charakterze taneczno-muzycznym w lokalach oferujgcych nocleg

10 wyrok NSA z dnia 16 lipca 2020 r., sygn. akt Il OSK 737/20, wyrok WSA z siedziba
w Lublinie z dnia 4 grudnia 2019 r., sygn. akt Il SA/Lu 606/19,



i wyzywienie skutkuje zmiang warunkéw w zakresie emisji hatasu i drgan oraz ukfadu
obcigzen. Ponadto, moze naruszaé prawnie chronione interesy wiascicieli nieruchomosci
sgsiednich, w rozumieniu art. 5 ust. 2 Pb, czyli stanowi zmiane sposobu uzytkowania

obiektu budowlanego lub jego czesci w rozumieniu art. 71 ust. 1 pkt 2 Pb."!

Powyzsze wyjasnienia nie stanowig oficjalnej wykfadni prawa i nie sg wigzgce dla

wiasciwych organow administracji publicznej orzekajgcych w sprawach indywidualnych.

Z powazaniem
Z upowaznienia

Anna Kornecka
Podsekretarz Stanu

[podpisano elektronicznie]

" wyrok WSA z siedzibg w Gorzowie Wikp. z dnia 17 stycznia 2019 r. sygn. akt Il SA/Go
794/18, wyrok NSA z dnia 7 grudnia 2017 r. sygn. akt Il OSK 606/16.
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