Nowe warunki techniczne
dla budynkow i ich usytuowania

éciqga
Z przepisow

Dla dewelopera




Szanowni Panstwo,

oddajemy w Wasze rece ,Sciage z przepiséw”, a w niej informacie na temat nowych
warunkow technicznych dla budynkdw i ich usytuowania oraz praktyczne przyktady
zastosowan nowych przepisdow. Mozecie sprawdzic, co sie zmienia, w jakich sytuacjach
wystepuijg wyjatki, ktére zmiany sg korzystne, a ktére moga stanowic istotne utrudnienie.

Otrzymujecie zestaw porad, przyktadow i definicji opracowany przez dr Agnieszke
Grabowska-Tos — radczynie prawng specjalizujgca sie w prawie budowlanym, obstudze
inwestycji budowlanych i prawie nieruchomosci oraz ekspertke Komitetu ds. Nieruchomosci
przy Krajowej Izbie Gospodarcze;.

Zmiany zostaty wprowadzone dwiema nowelizacjami rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002 roku.

Pierwsza zmiana zostata wprowadzona rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
z 27 pazdziernika 2023 r. (Dz. U z 2023 r.,, poz. 2442 ) — potocznie nazywana jest
rozporzgdzeniem w sprawie ,patodeweloperki’.

- Obowigzuije od 1 sierpnia 2024 roku

- Wprowadzone zmiany maja eliminowac zjawisko tak zwanej ,patodeweloperki’,
czyli — wedtug autoréw rozporzgdzenia — maksymalizacji zyskow kosztem dobrej architektury,
zdrowego rozsgdku, a czasem wymagan zawartych w przepisach. Ich zasadniczym celem jest
przede wszystkim poprawa komfortu zycia mieszkancow budynkdw wielorodzinnych.

Druga zmiana zostata wprowadzona rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
z 9 maja 2024., zmieniajgcym rozporzgdzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz U. poz. 729).

- Obowiazuije od 15 sierpnia 2024 roku

- Nowelizacja ma na celu uporzgdkowanie dotychczasowych regulacji dotyczgcych ustalania
odlegtosci budynku od granicy dziatki i wyeliminowanie watpliwosci zwigzanych
z projektowaniem budynkdow na dziatkach o nieregularnym ksztatcie, gdy nie mozna
zlokalizowac budynku réwnolegle do granicy dziatki, a takze gdy projektowany budynek
ma nietypowy ksztatt — np. rotundy.

Zgodnie z powyzszymi rozporzadzeniami, od 1 oraz od 15 sierpnia 2024 roku deweloperzy
sg zobowigzani stosowac nowe przepisy przy projektowaniu nowych inwestyciji.

Wprowadzone zmiany sg istotne zaréwno z punktu widzenia dewelopera, jak i kupujgcych
mieszkania.
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dr Agnieszka

Grabowska-Tos

Radczyni prawna, od 15 lat wspdlnik zarzadzajgcy Kancelarii Radcéw Prawnych Kania
Stachura Tos swiadczacej kompleksowg obstuge prawng inwestyciji deweloperskich
oraz podmiotow z branzy nieruchomosci.

Ekspertka z zakresu prawa budowlanego, inwestycji budowlanych i nieruchomosci.
Reprezentuje inwestordw w postepowaniach administracyjnych i sgdowych zwigzanych

z procesem inwestycyjnym. Prowadzi i koordynuje procesy due diligence nieruchomosci.
Komentatorka zmian legislacyjnych dotyczacych nieruchomosci i procesu inwestycyjnego.
Od 2023 roku ekspertka Komitetu ds. Nieruchomosci przy Krajowej Izbie Gospodarcze;.

Autorka licznych materiatow edukacyjnych i publikaciji, m.in. na tamach ,Rzeczpospolitej”,
.Gazety Prawnej”, prawo.pl, money.pl. Autorka bloga dla deweloperéw Jakim-prawem.pl.
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Odlegtos¢ budynku

wielorodzinnego od
granicy dziatki

W pierwszej kolejnosci przyjrzyjmy sie zmianom
dotyczacym lokalizacji budynkéow
wielorodzinnych i ich odlegtosci od granicy
dziatki budowlanej. Nowe zasady majg wptyngc¢
na rozluznienie zabudowy i spowodowac,

ze deweloperzy bedg musieli w konkretnych
przypadkach odsungc¢ budynek od granicy dziatki.
Dzieki temu zwiekszy sie odlegtos¢ miedzy
budynkami zlokalizowanymi na réznych dziatkach,
a wtasciciele mieszkan powinni zyska¢ wiekszg
przestrzen i komfort mieszkania.

Czy tak bedzie na pewno?



Dotychczasowe zasady

Dotychczas obowigzywata zasada, ze budynek
na dziatce budowlanej nalezy sytuowac

w odlegtosci od granicy tej dziatki nie mniejszej
niz:

- 4 m — w przypadku, gdy ma on by¢ zwrdécony
sciang z oknami lub drzwiami w strone tej
granicy,

- 3 m — w przypadku, gdy ma on by¢ zwrdécony
Sciang bez okien i drzwi w strone tej granicy.

Budynki wielorodzinne mogty byc¢
lokalizowane w takiej odlegtosci pod
warunkiem, ze nie naruszato to innych
wymagan wynikajgcych z przepisow
odrebnych oraz z przepisow § 13, 19, 23,
36, 40, 60 i 271-273 rozporzgdzenia W,
czyli m.in.:

- zasad przestaniania budynku
sgsiedniego,

- minimalnej odlegtosci od miejsc
parkingowych,

- minimalnego czasu nastonecznienia
mieszkan znajdujgcych sie w budynku
projektowanym i budynku na dziatce
sgsiedniej,

- przepisow dotyczgcych ochrony
przeciwpozarowe;.
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® Nowe zasady

Od 1 sierpnia 2024 roku obowigzujg szczegdlne
wymogi dotyczgce odlegtosci budynkdw
mieszkalnych wielorodzinnych o wysokosSci powyzej
4 kondygnaciji nadziemnych od granicy dziatki:

1. Budynek mieszkalny wielorodzinny o wysokosci
4 kondygnaciji nadziemnych lub nizszy moze
by¢ realizowany wedtug dotychczasowych
zasad, czyli w minimalnej odlegtosci od granicy
dziatki wynoszacej 3 mi 4 m w zaleznosci
od tego, czy bedzie zwrdcony w strone granicy
Sciang bez drzwi i okien czy Sciang z oknami.

2. Budynek mieszkalny wielorodzinny o wysokosci
powyzej 4 kondygnaciji nadziemnych musi byc¢
usytuowany:

- w odlegtosci minimum 5 m od granicy dziatki
i to zarowno wtedy, gdy bedzie on zwrdécony
w strone granicy sciang z oknami, jak i Sciang
bez okien.

Warunkiem lokalizaciji tych budynkdw

w odpowiedniej odlegtosci od granicy
dziatki bedzie jednak — tak jak dotychczas
— koniecznos¢ spetnienia wymogow
przewidzianych w przepisach odrebnych
oraz §13, 19, 23, 36, 40, 60 271-275
rozporzadzenia WT.



1.1. Lokalizowanie budynkow wielorodzinnych

Dotychczasowe zasady ® Nowe zasady
|
I ! > 4 kondygnacii
| min.3m I
| |
|
I | min. 5 m
|
|_okalizacja budynku wielorodzinnego zwrdéconego |_okalizacja budynku wielorodzinnego o wysokosci
w strone granicy Sciang bez drzwi i okien. powyzej 4 kondygnacji zwréconego w strone

granicy Sciang bez drzwi i okien.

> 4 kondygnacii

|_okalizacja budynku wielorodzinnego zwrdconego |_okalizacja budynku wielorodzinnego o wysokosci
w strone granicy Sciang z drzwiami i oknami. powyzej 4 kondygnacii nadziemnych zwrdéconego
w strone granicy sciang z drzwiami i oknami.

UVWAGA: Na gruncie nowego przepisu dotyczacego lokalizacji budynkow o wysokosci przekraczajgcej

4 kondygnacie w praktyce pojawi sie problem, czy konkretny budynek podpada pod wyzszy wymog dotyczacy
minimalnej odlegtosci od granicy dziatki. Innymi stowy, czy jest to budynek o wysokosci powyzej 4 kondygnacii.
Ustalajgc to, trzeba bedzie uwzgledni¢ definicje kondygnacii.
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Q@ Definicie: KONDYGNACJA

- kondygnacja nadziemna — kazda kondygnacja
niebedaca kondygnacjg podziemna (definicja
zawarta w § 3 pkt. 18 Rozporzadzenia WT)

- kondygnacja podziemna — kondygnacja
zagtebiona ponizej poziomu przylegajgcego
do nigj terenu co najmniej w potowie jej
wysokosci w Swietle, a takze kazda usytuowana
pod nig kondygnacija (definicja zawarta
w § 3 pkt. 17 Rozporzadzenia WT)

- kondygnacja — pozioma czesc¢ budynku
pomiedzy powierzchnig posadzki na stropie
lub najwyzej potozonej warstwy podtogowej na
gruncie a powierzchnig posadzki na stropie
lub warstwy ostaniajgcej izolacje cieplng stropu,
znajdujgcego sie nad tg czescig budynku
(definicja zawarta w § 3 pkt. 16 Rozporzadzenia
WT)

Kondygnacija jest rowniez:

- poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi
na pobyt ludzi,

- pozioma czesc¢ budynku stanowigca przestrzen
na urzgdzenia techniczne, majgcyg srednig
wysokos¢ w swietle wiekszg niz 2 m.

Kondygnacija nie jest:

- nadbudowka ponad dachem, taka jak
maszynownia dzwigu, centrala wentylacyjna,
centrala klimatyzacyjna, obudowa wyjscia
z klatki schodowej, kottownia lub inne
pomieszczenie techniczne.



Przepisy Rozporzadzenia WT dopuszczajg lokalizowanie takich budynkéw przy granicy lub w odlegtosci
minimum 1,5 m w nastepujgcych sytuacjach:

1. Jak wynika z § 12 ust. 2 rozporzadzenia WT, lokalizacja takiego budynku zwrdconego w strone granicy
dziatki Sciang bez okien lub drzwi bedzie dopuszczalna w odlegtosci nie mniejszej niz 1,5 m
lub bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej, jezeli miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przewiduje takg mozliwosc¢.

Aby mozna byto skorzystac z tego wyjatku, w planie miejscowym musi byé wprost wskazane, ze na
konkretnym terenie o przeznaczeniu pod zabudowe wielorodzinng dopuszcza sie sytuowanie budynku
przy granicy dziatki lub w odlegtosci nie mniejszej niz 1,5 m od niej. Nie ma w tym przypadku znaczenia,

ze wysokosc tego budynku przekracza 4 kondygnacie.

Plan miejscowy nie musi odwotywac sie konkretnie do budynkdw o wysokosci 4 kondygnacii.
Wystarczajace bedzie ogdlne wskazanie, ze dopuszcza sie budowe budynkow mieszkalnych przy granicy dziatki

lub w odlegtosci nie mniejszej niz 1,5 m.

2. Nawet jesli plan miejscowy nie przewiduje mozliwosci lokalizowania budynkéw przy granicy dziatki,
to lokalizacja takiego budynku bedzie mozliwa bezposrednio przy granicy dziatki, jezeli bedzie on przylegat
catg dtugoscia swojej Sciany do sciany budynku istniejgcego na sasiedniej dziatce. Chodzi tu o sytuacie,
gdy nowy budynek bedzie ,przyklejony” do budynku sasiedniego.

W takim przypadku jego wysokos¢ musi by¢ zgodna z obowigzujgcym na danym terenie miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego lub decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Oprocz zgodnosci co do wysokosci, przy projektowaniu takiego budynku muszg by¢ réwniez
uwzglednione przepisy odrebne oraz spetnione wymogi wynikajgce z przepisow § 13, § 19, § 23, § 306,
§ 40, 8§ 608§ 271-273 rozporzgdzenia. Te wymogi to:

- przestanianie,

- odlegtos¢ miejsc parkingowych od okien,

- odlegtos¢ od miejsc gromadzenia odpadow,

- odlegtos¢ od pokryw i wylotéw wentylaciji ze zbiornikdw bezodptywowych na nieczystosci ciekte,
dotdw ustepow nieskanalizowanych,

- odlegtos¢ od placdw zabaw i terendw rekreaciji indywidualnej,

- wymogi dotyczgce minimalnego czasu nastonecznienia,

- WYmMOogi przeciwpozarowe.

Nawet jesli na dziatce sgsiedniej bedzie zlokalizowany przy jej granicy budynek i mozliwe bedzie
zaprojektowanie nowego budynku wielorodzinnego w taki sposob, ze bedzie on przylegat catg Sciang
do budynku istniejgcego i jednoczesnie jego wysokosc bedzie zgodna z planem, ale nie zostanie
spetniony ktorykolwiek ze wskazanych wymogow dodatkowych — budynek nie bedzie moégt stangcé

przy granicy dziatki.
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1.2. Dopuszczalne wyjatki dla budynkéow wielorodzinnych

powyzej 4 kondygnacii

Przyktady:
granica
dziatki
budowlanej
Nowy budynek l
Budynek na dziatce
sgsiedniej

przyktad PRAWIDLOWO zlokalizowanego nowego budynku,
ktorego Sciana catg swojg dtugoscia przylega
do $ciany budynku sasiedniego

granica
dziatki
budowlanej

Nowy budynek l

Budynek na dziatce
sgsiedniej

przyktad PRAWIDE.OWO zlokalizowanego nowego budynku,
ktorego Sciana cata swojg dtugoscia przylega do $ciany budynku
sgsiedniego, a $ciana budynku istniejgcego jest dtuzsza od
Sciany nowego budynku

granica
dziafki
budowlanej
Nowy
budynek l

Budynek
na dziatce
sgsiedniej

przyktad PRAWIDLOWO zlokalizowanego nowego budynku,
ktorego Sciana catg swojg dtugoscia przylega do $ciany budynku
sasiedniego, a $ciana budynku istniejgcego jest diuzsza

od $ciany nowego budynku

granica
dziatki
budowlanej

Nowy budynek l

Budynek na dziatce
sgsiedniej

przyktad NIEPRAWIDE.OWO zlokalizowanego nowego budynku,
ktory nie przylega do $ciany budynku sasiedniego catg dtugoscia
tej Sciany

granica

dziatki
budowlanej

Nowy budynek l

Budynek na dziatce
sgsiedniej

przyktad NIEPRAWIDE.OWO zlokalizowanego nowego budynku,
ktory nie przylega do $ciany budynku sasiedniego catg dtugoscia
tej Sciany

3. Budynek wielorodzinny o wysokosci powyzej 4 kondygnaciji bedzie mozna zlokalizowac bez wzgledu
na przewidziane w rozporzadzeniu WT wymogi co do minimalnej odlegtosci od granicy dziatki, jesli
sgsiednia dziatka jest dziatkg drogowa lub publicznie dostepnym placem. Dotychczas mozna byto
lokalizowad budynki jednorodzinne i wielorodzinne w dowolnej odlegtosci (takze w mniejsze;
niz dopuszczalne minimalne) od granicy dziatki, jeéli dziatka sgsiednia byta droga.

Od 1 sierpnia 2024 roku taka mozliwos¢ bedzie dotyczyta rowniez przypadku, gdy sgsiednia dziatka bedzie

publicznie dostepnym placem.

D nieruchomosci-online.pl

10



Q@ Definicje: PUBLICZNIE DOSTEPNY PLAC

- Zgodnie z dodanym do art. 3 punktem 27 rozporzadzenia WT publiczny plac to ogdlnodostepny teren
stuzacy rekreacji, komunikacii, petnigcy takze funkcje reprezentacyjng; jest to teren przeznaczony w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jako teren placu lub rynku lub jako teren
komunikacji drogowej publicznej, a w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — jako uzytek gruntowy oznaczony w ewidencji gruntow i budynkdw jako tereny
rekreacyjno-wypoczynkowe lub jako droga, oznaczone odpowiednio symbolem: Bz lub dr

Obowigzuije plan miejscowy Brak planu miejscowego
Teren przeznaczony jako: Uzytek w ewidenciji gruntow:

- plac - Bz - teren rekreacyjny

- rynek - dr - droga

- teren komunikacji drogowej publicznej

Publicznie dostepnym placem nie jest dziatka, ktéra w planie miejscowym ma przeznaczenie Z| (teren zieleni
urzadzonej) i stanowi teren publicznie dostepny. Z drugiej jednak strony — jak wskazano w uzasadnieniu do
projektu rozporzadzenia ws. ,patodeweloperki® — publicznie dostepny plac to teren, na ktérym moze sie
znalez¢ np. deptak, zielen. \Watpliwosci budzi ta czesc¢ definicji, w ktorej wskazuije sig, ze publicznie
dostepnym placem moze byc¢ teren komunikaciji drogowej publicznej, zwtaszcza w kontekscie minimalnej
wymaganej odlegtosci od drdg publicznych.

Zasady lokalizowania budynkdéw, w tym budynkdéw wielorodzinnych, nie dotyczg odlegtosci od granicy
dziatki budowlanej tego samego inwestora, jesli dziatka ta stanowi teren inwestycii.
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Wazne dla deweloperow!

- Zmiany Rozporzagdzenia WT, dotyczace
minimalnych odlegtosci, majg podwadjny
charakter. Cze$é (np. dotyczaca budynkdw

o wysokoéci powyzej 4 kondygnacii) jest
niekorzystna dla deweloperow, a czesc bedzie
miata pozytywny wptyw na mozliwos¢ zabudowy
nieruchomosci (np. zapis wprowadzajgcy
pojecie $ciany — zobacz punkt 2.1).

Wazne dla kupujacych!

- Zwiekszenie dopuszczalnej minimalnej

odlegtosci od granicy dziatki budynkéw
wielorodzinnych o wysokosci powyzej

4 kondygnaciji nadziemnych prawdopodobnie
tylko pozornie zwiekszy komfort mieszkania.

- Wiele takich budynkdéw nadal bedzie mozna

budowac blizej granicy dziatki bez zachowania
wymaganych 5 metréw (np. jedli takg mozliwo$d
dopusci plan miejscowy lub gdy sgsiednia
dziatka bedzie np. drogg wewnetrzna lub
publicznie dostepnym placem).

- Tam, gdzie deweloper bedzie musiat odsunagc

budynek od granicy dziatki na minimum

5 metrow i zastosowacd sie do pozostatych
wymogow, ktdére majg wptyw na liczbe
mozliwych do wybudowania na danym terenie
mieszkan, cena sprzedazy mieszkania moze
okazad sie wyzsza.



Spetnienie przez dewelopera wymogu minimalnej odlegtosci budynku od granicy dziatki nie oznacza,
ze w tej odlegtosci muszg by¢ zlokalizowane balkony czy inne wysuniete poza lico Sciany elementy, np. tarasy.

Rozporzadzenie WT dopuszcza zblizenie tych elementéw do granicy dziatki na odlegtos¢ mniejszg niz
minimalna odlegtos¢ przewidziana dla budynku, czyli na mniej niz 4 m.

Dotychczasowe zasady

Mozna byto budowac¢ budynki jednorodzinne
i wielorodzinne w odlegtosci:

- 1,5 m od granicy dziatki do okapu lub gzymsu,
zwroconego w strone tej granicy do balkonu,
daszku nad wejsciem, galerii, tarasu,
schodow zewnetrznych, rampy lub
pochylni — z wyjgtkiem pochylni
przeznaczonych dla osdb niepetnosprawnych

- 4 m od granicy do okna umieszczonego
w dachu zwréconego w strone tej granicy

balkon
1,5m

1,5 m

nieruchomosci-online.pl

® Nowe zasady

Od 1 sierpnia 2024 w budynkach wielorodzinnych
o wysokosci powyzej 4 kondygnacii:

- balkony moga znajdowac sie w odlegtosci nie

mniejszej niz 3 m od granicy dziatki

- w budynkach wielorodzinnych o wysokosci

powyzej 4 kondygnaciji naziemnych — inne
czesci budynkoéw wielorodzinnych zwrdcone

w strone granicy dziatki, takie jak: okap i gzyms,
daszek nad wejsciem, galeria, taras, schody
zewnetrzne, rampa lub pochylnia (z wyjatkiem
pochylni przeznaczonych dla oséb
niepetnosprawnych) — powinny znajdowag sie
w odlegtosci nie mniejszej niz 1,5 m

- odlegtosé do okna umieszczonego w dachu

zwroconego w strone tej granicy pozostaje bez
zmian wzgledem dotychczasowych zasad i nie
moze by¢ mniejsza niz 4 m

W przypadku pozostatych budynkow, zaréwno
wielorodzinnych, jak i budynkow o innej funkcii
nadal bedzie obowigzywata minimalna odlegtosc¢
balkonoéw od granicy dziatki wynoszaca 1,5 m.

> 4 kondygnaciji
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Zasady ustalania
odlegtosci budynkow
od granicy dziatki

Nowelizacja Rozporzgdzenia WT obowigzujgca od
15 sierpnia 2024 roku wprowadzita rozwigzania,
dzieki ktérym deweloperom bedzie tatwiej ustalaé
odlegtosé budynku od granicy dziatki.

Doprecyzowano dotychczasowe przepisy z uwagi
na ich btedng interpretacje przez niektére organy
administracji architektoniczno-budowlane;j.
Czesto zdarzato sig, ze utozsamiaty one pojecie
elewaciji z pojeciem Sciany.



Q@ Definicie: POJECIE SCIANY

- Zgodnie z obowigzujgcym od 15 sierpnia 2024 roku § 12 ust. 1 Rozporzadzenia WT, kazdg ptaszczyzne
powstatg w wyniku zatamania lub uskoku sciany traktuje sie jako oddzielng sciane.

Elewacja to nie to samo co sciana. \V zwigzku z tym odlegtos¢ ma byc¢ mierzona od granicy do Sciany, czyli
kazdej ptaszczyzny powstatej w wyniku zatamania czy uskoku.

Dzieki wprowadzeniu definicji Sciany na potrzeby ustalania odlegtosci od granicy dziatki zarédwno
deweloperom, jak i organom, a takze nabywcom lokali lub domdw tatwiej bedzie weryfikowad, czy zachowane
sg minimalne odlegtosci budynku od granicy dziafki.

Przyktad:
Jesli czesc¢ elewacji, w ktoérej znajdowaty
sie okna byta cofhieta w stosunku do pozostate;
czesci elewacji w taki sposdb, ze jej odlegtosc
od granicy dziatki wynosita 4 m, a pozostata czesc¢
tej elewacji byta zblizona do granicy dziatki na
min. 4 m odlegtos¢ 3 m, organy uznawaty, ze inwestor
naruszyt wymog minimalnej odlegtosci sciany
min. 3 m z oknami od granicy dziatki i odmawiaty udzielenia
pozwolenia na budowe, jesli inwestor nie
doprowadzit projektu do zgodnosci
z § 12 rozporzadzenia WT.
W podanym na rys. przykfadzie, po zmianie
Lokalizacja budynku z uwzglednieniem nowelizaciji — przepisow, nie bedzie watpliwosci, ze lokalizacja
zgodna z § 12 ust. 1 Rozporzadzenia WT budynku wzgledem granicy dziatki jest
prawidtowa.
Definicja $ciany bedzie przydatna takze przy

ustalaniu odlegtosci od granicy dziatki w przypadku

elewaciji o charakterze kaskadowym, stopniowane,;. om 5 kondygnacii

Pozwoli ona na takie projektowanie budynkow

wielorodzinnych, w ktérych od strony granicy dziatki 4m

liczba kondygnaciji bedzie rosta. W zwigzku z tym $ kondygnacie

faktycznie budynek, ktérego tylko czesc¢ bedzie miata .

powyzej 4 kondygnacii, bedzie mozna sytuowac
minimalnie w odlegtosci 5 m, a pozostatg czesc tego
budynku bedzie mozna lokalizowac blizej granicy.
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15 sierpnia 2024 roku zaczyna obowigzywac § 12 ust. 1a rozporzadzenia WT, dzieki ktéremu deweloperom
tatwiej bedzie:

- |lokalizowac¢ budynki mieszkalne na dziatkach o nietypowym ksztatcie,

- usytuowac budynek w sposdb inny niz rownolegty do granicy dziatki,

- budowac budynki blizej granicy dziatki, tj. zmniejszy¢ wymagang minimalng odlegtos¢ 4 m do maksymalnie
3 m, w przypadku gdy bedg one zwrocone sciang z oknami lub drzwiami w strone granicy dziafki
budowlane;.

Bedzie to mozliwe, jesli zostang spetnione tgcznie dwa warunki:

- Sciana tego budynku nie bedzie usytuowana rownolegle w strone granicy dziatki, ale w inny sposob,
- odlegtos¢ zewnetrznej krawedzi okna lub drzwi znajdujgcych sie w tej Scianie bedzie wynosi¢ nie mniej
niz 4 m od granicy tej dziatki.

Utatwienie to nie dotyczy budynkow wielorodzinnych o wysokosci powyzej 4 kondygnacii nadziemnych.

Przyktady:

min. 4 m min. 4 m

min. 3 m min. 4 m

min. 4 m
min. 3 m

_ min. 4 m .
min. 3 m min. 3 m min. 4 m

Przyktady ustalania odlegtosci od granicy budynku ze Sciang zaprojektowang nierédwnolegle do granicy

nieruchomosci-online.pl



Miejsca
parkingowe dla oséb
niepetnosprawnych

Nowa regulacja dotyczgca lokalizowania miejsc
parkingowych dla oséb niepetnosprawnych
obowigzujgca od 1 sierpnia 2024 roku bedzie miata
znaczenie zarowno dla deweloperow, jak

i nabywcow lokali w budynkach.



Dotychczasowe zasady ©® Nowe zasady

- miejsca parkingowe dla samochodéw - maksymalna liczba miejsc parkingowych
osobowych, z ktérych mogty korzystac przeznaczonych dla os6b niepetnosprawnych
wytgcznie osoby niepetnosprawne, mozna byto ma wynosi¢ 6% ogolnej liczby stanowisk
bez zadnych ograniczen lokalizowac blisko postojowych, ktdre trzeba zapewnic¢ zgodnie
okien budynkdw — nie obowigzywaty wymogi z planem miejscowym lub decyzjg WZ, ale nie
dotyczace minimalnych odlegtosci miejsc mniej niz 1
postojowych od okien pomieszczen budynku
mieszkalnego, od placu zabaw czy boiska -z takich miejsc parkingowych moga korzystac

wytgcznie osoby niepetnosprawne
- nie wprowadzono zadnych ograniczen co do
liczby miejsc, ktére mogg byc¢ zlokalizowane - miejsca te moga byc zblizone do okien
z pominieciem tych wymogdw. Dzieki temu na budynkow mieszkalnych bez ograniczen
terenie inwestyciji mozna byto zmiescic wiecej
miejsc parkingowych i sprostac¢ wysokim
wskaznikom miejsc w przeliczeniu na
1 mieszkanie, przewidzianym w planie
miejscowym czy w decyzji WZ. \W efekcie
powstawaty inwestycje mieszkaniowe,
w ktérych lokalizowano kilkanascie czy nawet
kilkadziesigt miejsc parkingowych dla oséb
niepetnosprawnych, co czesto przedstawiane
byto w mediach jako przyktad patologicznych
rozwigzan

Miejsca te byty nastepnie sprzedawane nabywcom
lokali, ktérzy nie posiadali uprawnienia do
parkowania pojazdu na miejscu dla
niepetnosprawnych. Takie rozwigzania byty zrodtem
poOzniejszych problemow deweloperow, w zwigzku
z ich z odpowiedzialnosScig w stosunku do klientow
za wady sprzedanego miejsca parkingowego,

z ktorego formalnie nie powinni korzystac.
Powodowato to takze wszczynanie przez nadzor
budowlany postepowan dotyczacych
nieprawidtowego uzytkowania budynku w zakresie
miejsc parkingowych. Problemy mieli rowniez ci,
ktorzy czesto nieswiadomi konsekwenciji kupowali
takie miejsce, usuwali jego oznaczenie i korzystali
Z niego, nie majgc do tego uprawnien.
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Wazne dla deweloperow!

- Mozna zaprojektowac wiekszg liczbe miejsc
parkingowych dla niepetnosprawnych niz
6% ogolnej liczby, ale tylko 6% moze byd
zlokalizowana z pominieciem wymogow
dotyczacych minimalnej odlegtosci.

- Ustalajac liczbe takich miejsc parkingowych,

gdy w wyniku obliczen wyjdzie niepetna liczba,

wynik obliczen trzeba zaokraglic do petnej
liczby w gore.

nieruchomosci-online.pl

Wazne dla kupujacych!

- Kupujac miejsce parkingowe na terenie

inwestyciji, ktora byta realizowana na podstawie
.starych warunkéw technicznych”, nalezy
zweryfikowac, czy miejsce to nie byto
przewidziane w projekcie budowlanym,

a konkretnie w zatwierdzonym projekcie
zagospodarowania terenu, jako miejsce dla
0sdb niepetnosprawnych. Jest ono zazwyczaj
oznaczone na tym projekcie znakiem X.

- Nabycie takiego miejsca w sytuaciji braku

uprawnien do korzystania z niego moze
skutkowac interwencjami strazy miejskiej
i ostatecznie brakiem mozliwosci jego
uzytkowania. Pozniejsze przeksztatcenie
takiego miejsca (po wybudowaniu i oddaniu
budynku do uzytkowania) w standardowe
miejsce parkingowe jest niemozliwe z uwagi
na naruszenie norm odlegtosciowych.

- Mimo wejscia w zycie nowych zasad

dotyczacych miejsc parkingowych dla
niepetnosprawnych, w sprzedazy nadal beda
pozostawaty miejsca parkingowe zrealizowane
wedtug ,starych” przepiséw. Dlatego warto
sprawdzic¢, czy projekt budowlany
przewidywat nabywane miejsce jako miejsce
dla niepetnosprawnych czy zwykte miejsce.
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Place zabaw, miejsca
rekreacyjne i powierzchnia
biologicznie czynna

Miejsca przeznaczone dla dzieci do zabawy

i tereny rekreacyjne, to elementy przestrzeni,
ktdére zawsze byty istotne dla kupujgcych
mieszkania w budynkach wielorodzinnych.

Jednak ich realizacja w zwigzku z budowg nowych
budynkéw byta obowigzkowa tylko w okreslonych
sytuacjach. Od 1 sierpnia 2024 roku jest inaczej,

a deweloperzy musza spetniac¢ wiele nowych
wymagan dotyczgcych placdw zabaw i terenu
rekreacyjnego.



Dotychczasowe zasady

- place zabaw i miejsca rekreacyjne dostepne
takze dla osob niepetnosprawnych trzeba byto
projektowac tylko dla zespotu budynkow
wielorodzinnych objetych jednym pozwoleniem
na budowe

Realizacja tych placow, zgodnie z § 40 ust 1.
Rozporzadzenia \WT, miata nastepowac

w zaleznosci od potrzeb uzytkowych. W praktyce
oznaczato to, ze kwestia wielkosci placu zabaw
lezata w gestii projektanta, ktory powinien brac
pod uwage potrzeby i mozliwosci obszarowe
terenu zabudowy. Zaprojektowanie zbyt matego
placu nie mogto w zwigzku z tym stanowic
podstawy do odmowy wydania deweloperowi
pozwolenia na budowe.

Ponadto, co najmniej 30% tej powierzchni powinno

znajdowac sie na terenie biologicznie czynnym,
chyba ze przepisy odrebne stanowity inacze;j.

Plac zabaw

nieruchomosci-online.pl

® Nowe zasady

- od 1sierpnia 2024 roku plac zabaw dla dzieci,
dostepny takze dla osdb ze szczegdlnymi
potrzebami, trzeba projektowad zaréwno
w przypadku budowy jednego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, jesli liczba
mieszkan w tym budynku przekracza 20, ale
takze w przypadku budowy zespotu budynkdw
mieszkalnych wielorodzinnych, w ktérym liczba
mieszkan przekracza 20

Co najmniej 30% powierzchni placu zabaw dla
dzieci musi znajdowac sie na terenie biologicznie
czynnym.

Plac zabaw
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1. Deweloper planuje inwestycje polegajgcg na budowie zespotu 3 budynkow wielorodzinnych, w ktorych
znajdowac sie bedzie po 5 lokali mieszkalnych. W sumie inwestycja sktadac sie bedzie z 15 mieszkan,
w zwigzku z tym na gruncie nowego § 40 ust. 1 Rozporzgdzenia W' nie bedzie obowigzku budowy placu
zabaw. Na gruncie dotychczasowych przepisow deweloper musiatby zbudowac plac zabaw, poniewaz
obowigzek dotyczyt zespotu zabudowy wielorodzinnej, bez wzgledu na liczbe mieszkan.

2. Budowa placu zabaw nie jest wymagana w przypadku realizacji osiedla domdw jednorodzinnych
dwulokalowych, nawet jesli zaprojektowano w nim np. 30 czy 50 mieszkan. Zaréwno na gruncie
dotychczasowej regulacji § 40 ust. 1 Rozporzadzenia W, jak i nowej, deweloper nie ma obowigzku
zapewnienia w takim przypadku placu zabaw.

3. Deweloper planuje kupi¢ budynek biurowy i dokonac¢ jego przebudowy w celu zmiany sposobu
uzytkowania na budynek wielorodzinny. Liczba planowanych mieszkan 3. W zwigzku z tym ma watpliwosc,
czy bedzie musiat zrealizowac plac zabaw, w sytuaciji, gdy na dziatce nie ma na to miejsca. Z uwagi na fakt,
ze przepisy Rozporzadzenia WT zgodnie z § 2 ust. 1 majg zastosowanie takze do przebudowy, deweloper
bedzie musiat zrealizowac plac zabaw. Brak miejsca na jego lokalizacje uniemozliwi deweloperowi realizacje
inwestyciji, chyba ze w odlegto$ci 750 m bedzie znajdowat sie publicznie dostepny plac zabaw (zob. punkt
4.4.). Wdwczas deweloper bedzie zwolniony z obowigzku jego wykonania.



Zmieniony przepis § 40 Rozporzadzenia W, przewiduje szczegdtowe wymagania dotyczgce placéw zabaw
w zakresie ich minimalnego nastonecznienia oraz odlegtosci od linii rozgraniczajgcych ulice, drogi, ciagi
pieszo-jezdne, a takze od okien pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi oraz miejsc gromadzenia

odpadow.

Dotychczasowe zasady

- nastonecznienie musiato wynosi¢ co najmniej
4 godziny, liczone w dniach réwnonocy,
w godzinach 10.00-16.00. W zabudowie
srodmiejskiej wyjgtkowo mogto byc krdtsze,
lecz nie mniej niz 2 godziny

Pojawiaty sie jednak czesto watpliwosci, co zakresu
nastonecznienia przez wymagane 4 godziny, tzn.
czy ma ono by¢ zapewnione na catej powierzchni
placu zabaw dla dzieci, czy na jakige|$ jego czesci.
Nie wiadomo byto réwniez, w ktérym miejscu nalezy
je mierzyc.

- plac zabaw oraz miejsca rekreacyjne musiaty
rowniez znajdowac sie w odpowiedniegj
odlegtosci od linii rozgraniczajgcych ulice,
od okien pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi oraz od miejsc gromadzenia
odpadow. Powinna ona wynosi¢ co najmniej
10 m, przy zachowaniu wymogow dotyczacych
odlegtosci miejsc parkingowych

nieruchomosci-online.pl

® Nowe zasady

- od 1 sierpnia 2024 roku, projektujac plac

zabaw, trzeba zapewnic¢ jego odpowiednie
nastonecznienie, podobnie jak to byto przed
zmiang przepisow. Doprecyzowano jednak,

ze co najmniej 50% jego powierzchni musi by¢
nastoneczniona przez co najmniej 2 godziny,

liczone w dniach réwnonocy, w godzinach
10.00-16.00

W zabudowie srodmiejskiej minimalne
nastonecznienie placu zabaw ma byc¢ nie krotsze
niz 1 godzina.

- odlegtosc¢ placow zabaw dla dzieci, boisk dla

dzieci i mtodziezy oraz miejsc rekreacyjnych od:

- linii rozgraniczajgcych ulice, drogi, ciggi
pieszo-jezdne,

- okien pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi,

- miejsc gromadzenia odpaddw

réwniez wynosi co najmniej 10 m — przy
zachowaniu wymogow dotyczacych odlegtosci
miejsc parkingowych. Sytuowanie placow
zabaw dla dzieci oraz odrebnych miejsc
rekreacyjnych w odpowiedniej odlegtosci
zostato jednak rozszerzone o drogi i ciggi
pieszo-jezdne.

W praktyce spetnienie tego wymogu
moze rodzi¢ watpliwosci, jak ustalac te
odlegtosci, zwtaszcza ze pomimo wprowadzenia
obowigzku ogrodzenia placu zabaw nie
doprecyzowano, ze odlegtosc te nalezy liczy¢
wtasnie od ogrodzenia.
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Dotychczasowe zasady

- dotychczas Rozporzadzenie WT nie
przewidywato zadnych wymogdw dotyczacych
grodzenia placu zabaw

® Nowe zasady

- w nowych projektach, sporzadzanych

od 1 sierpnia 2024 roku, plac zabaw powinien
by¢ ogrodzony. Ogrodzenie placu zabaw

od strony drogi, ulicy, parkingu lub ciggu
pieszo-jezdnego powinno by¢ wykonane

z materiatow i w sposob zapewniajgcy
bezpieczenstwo ludziom i zwierzetom.
Ogrodzenie to ma posiadac:

- wysokosc nie mniejszg niz 1,0 m;

- furtke o szerokosci co najmniej
1,2 m nieutrudniajgca dostepu osobom
ze szczegolnymi potrzebami

- gdy plac zabaw nie bedzie usytuowany

od strony drogi, ulicy, parkingu lub ciggu
pieszo-jezdnego, mozliwe bedzie zastosowanie
ogrodzenia w postaci jedynie zywoptotu.

Nie musi on posiadac furtki i miec

wysokosci 1 m



Dotychczasowe zasady

- dotychczas Rozporzadzenie WT nie przewidywato zadnych wymogow dotyczgcych minimalnej powierzchni
placow zabaw, w zwigzku z tym zdarzato sig, ze projektowano symboliczne place zabaw tylko po to,
by spetni¢ obowigzek zapewnienia na terenie inwestycji placu zabaw

® Nowe zasady

- od 1 sierpnia 2024 roku nowo projektowane budynki i zespoty budynkow, w ktérych liczba mieszkan bedzie
wieksza niz 20, bedg musiaty posiadac¢ plac zabaw o okreslonej wielkosci, uzaleznionej od liczby mieszkan

wymogi dotyczace powierzchni

21-50 mieszkan 50-100 mieszkan 101-300 mieszkan powyiei 3(,)0
mieszkan
1 mkw. 50 mkw. 0,5 mkw. 200 mkw.
na mieszkanie na mieszkanie

Deweloperzy moga by¢ zwolnieni z obowigzku wykonania placu zabaw w dwoch przypadkach:

1. jezeli w okreslonej odlegtosci od granicy dziatki, na ktorej znajduje sie budynek, zlokalizowany jest publicznie
dostepny plac zabaw,
2. jesli wykonajg sale zabaw wewnatrz budynku.
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Jesli chodzi o mozliwosé odstagpienia od projektowania placu zabaw na terenie inwestyciji, gdy w bliskim
sgsiedztwie bedzie znajdowat sie publicznie dostepny plac zabaw, to tu przepisy o ,patodeweloperce”
przewiduijg 2 przypadki:

1. gdy deweloper buduje jeden budynek mieszkalny wielorodzinny, w ktérym liczba mieszkan przekracza 20,
a publicznie dostepny plac zabaw znajduje sie w odlegtosci do 750 m od granicy dziatki, na ktérej znajduije
sie ten budynek (odlegtosdé ta liczona jest jako droga dojscia ogdlnodostepng trasa dla pieszych)

2. gdy deweloper buduje w zabudowie srodmiejskiej zespot budynkow mieszkalnych wielorodzinnych,
w ktorym liczba mieszkan przekracza 20, a w odlegtosci do 300 m od granicy dziatki, na ktérej znajduja
sie te budynki, istnieje publicznie dostepny plac zabaw.

Zgodnie z procedowanym projektem zmiany Rozporzgdzenia WT, aby deweloperzy mogli skorzystac z tych
wyjatkow, publicznie dostepny plac bedzie musiat spetnia¢ wymogi przewidziane w Rozporzadzeniu WT dla placow
zabaw, dotyczace: powierzchni biologicznie czynnej, nastonecznienia, odlegtosci od linii rozgraniczajgcych drog

i ciggdw pieszo-jezdnych oraz od okien i miejsc gromadzenia odpadow, ogrodzenia, odpowiedniej powierzchni,
wyposazenia zgodnego z Polskimi Normami oraz adekwatnego do wieku dzieci.

Natomiast niewykonanie placu zabaw i zamiast tego zrealizowanie sali zabaw nie mniejszej niz 50 mkw.
wewnatrz budynku bedzie mozliwe, gdy budynek mieszkalny wielorodzinny, w ktéorym liczba mieszkan
przekracza 20, znajduje sie w zabudowie $rodmiejskie;.

Deweloper moze tez wykonaé mniejszy (maksymalnie o 50% wymaganej powierzchni i nie mniejszy niz
20 mkw.) plac zabaw, jedli zespdt budynkdw lub budynek bedzie znajdowat sie w zabudowie $rodmiejskiej.

Zgodnie z procedowanym projektem zmiany Rozporzgdzenia WT deweloperzy bedg mogli odstapié¢ od
realizacji placu zabaw na terenie inwestyciji, jesli zostang spetnione tgcznie nastepujgce warunki:

- plac zabaw bedzie spetniat wszystkie wymogi przewidziane w Rozporzadzeniu WT

- odlegtosé od najdalszego wejscia do budynku do wejscia na plac zabaw dla dzieci, bedzie nie wieksza niz (50 m,
liczona jako droga dojscia ogdlnodostepng trasg dla pieszych,

- powierzchnia placu zabaw dla dzieci bedzie wynosita co najmniej 150% powierzchni wymaganej obecnie
Rozporzadzeniem W,

- plac zabaw bedzie sie znajdowat na poziomie terenu,

- plac zabaw bedzie dostepny przez caty okres uzytkowania budynku lub zespotu budynkdw.

Dzieki takiemu rozwigzaniu, deweloperzy beda mogli zbudowacd na terenie inwestycji wiekszg liczbe mieszkan, bez
uszczerbku dla przysztych mieszkancow, ktorzy nadal beda mieli zapewniony wymagany dostep do placu zabaw.
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Dotychczasowe zasady

- zgodnie z obowigzujgcym dotychczas
§ 40 Rozporzadzenia WT deweloper miat
zapewnic plac zabaw dla dzieci oraz miejsce
rekreacyjne dla 0sob ze szczegolnymi
potrzebami. Przepisy nie przewidywaty jednak
zadnych wymogow odnosnie ich wyposazenia.
W zwigzku z tym positkowano sie Polskimi
Normami dotyczacymi wykonywania placow

zabaw. Ich stosowanie byto jednak dobrowolne,

poniewaz nie stanowig one zrodta prawa

® Nowe zasady

- rozporzgdzenie ws. ,patodeweloperki” oprécz

tego, ze wprowadzito obowigzek zapewnienia
miejsca rekreaciji dla osdb ze szczegolnymi
potrzebami, a nie tylko dla osdb
niepetnosprawnych, to okreslito rowniez, jakie
wymagania ma spetnia¢ wyposazenie placu
zabaw oraz jego nawierzchnia, i wprost
odwotato sie do Polskich Norm, ktére zostaty
w Rozporzadzeniu ws. ,patodeweloperki”
konkretnie wskazane i dodane do zatagcznika
nr 1 Rozporzadzenia WT.

- ponadto deweloper bedzie musiat zapewnic

wyposazenie placu zabaw w urzgdzenia
o réznej funkciji zabawy oraz dostosowad
je do réznych kategorii wiekowych dzieci



Nowym wymogiem, ktéry obowigzuje od 1 sierpnia 2024 roku jest obowigzek urzadzenia na dziatce budowlanej
przeznaczonej pod budowe budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych co najmniej 25% jej powierzchni jako

terenu biologicznie czynnego.

Jesli plan miejscowy bedzie przewidywat wyzszy wskaznik niz okreslony w rozporzadzeniu W', wéwczas

zastosowanie bedzie miat wskaznik okreslony w planie i na dziatce budowlanej trzeba bedzie zapewni¢ wymagana

zgodnie z planem powierzchnie biologicznie czynna.

Wazne dla deweloperow!

- W przypadku realizacji wiekszych inwestycii,
w ktéorych wymagana powierzchnia placu zabaw
wynosi¢ bedzie nawet 200 mkw., mozliwy jest podziat
placu zabaw dla dzieci na czesci. Minimalna
powierzchnia kazdej z nich wynosi 50 mkw.

- Planujac zakup nowych gruntéw pod inwestycje
mieszkaniowe, nalezy szacowac¢ mozliwosc¢ uzyskania
powierzchni uzytkowej mieszkalnej PUM
z uwzglednieniem wymogow wynikajgcych
z obowigzku zrealizowania palcu zabaw i miejsc
rekreaciji, a takze innych wymogow, ktore
od 1 sierpnia 2024 roku majg wptyw na ostateczny
wskaznik powierzchni zabudowy.

- Ze wzgledu na wymogi dotyczgce placow zabaw,
wykluczona bedzie realizacja nowych budynkoéw na
matych dziatkach, a takze zabudowa stanowigca
uzupetnienie zabudowy pierzowej czy zabudowa
plombowa, chyba ze deweloper bedzie mogt zapewnic
plac zabaw w budynku, ewentualnie w wymaganej
odlegtosci bedzie publicznie dostepny plac zabaw.

nieruchomosci-online.pl

Wazne dla kupujacych!

- Place zabaw wedtug nowych standarddéw bedg

realizowane dopiero w odniesieniu do budynkow,

co do ktorych inwestor ztozyt wniosek o pozwolenie
na budowe po 1 sierpnia 2024 r. Kupujgc obecnie
mieszkanie, np. w budynku, w ktérym przewidziano
100 mieszkan, nie moga oczekiwac, ze obok budynku
bedzie znajdowat sie plac zabaw.

- Wprowadzone nowe przepisy dotyczace placow

zabaw dajg gwarancije, ze w przysztosci nie tylko
zespoty budynkow wielorodzinnych, ale tez
pojedyncze budynki bedg miaty plac zabaw, albo
bedzie sie on znajdowat w stosunkowo bliskiej
odlegtosci od budynku lub zespotu budynkdw.
Dodatkowo bedzie on odpowiednio zabezpieczony
ogrodzeniem od strony ulicy, drogi, czy ciggu
pieszo-jezdnego.

- Kupujacy bedg mieli rowniez gwarancie, ze plac zabaw

bedzie wykonany z odpowiednich materiatéw,

z roznorodnymi elementami pozwalajgcymi na zabawe
dzieciom w réznym wieku, ale przede wszystkim,

ze bedzie on miat konkretng wielkosc.

- Wykonanie placu zabaw o okreslonej wielkosci przy

jednoczesnym obowigzku spetnienia innych wymogow
wprowadzonych rozporzadzeniem

ws. ,patodeweloperki” bedzie oznaczato dla
dewelopera zmniejszenie powierzchni zabudowy na
danym terenie, a w konsekwencji zrealizowanie
mniejszej liczby mieszkan niz pierwotnie zaktadat,
nabywajgc nieruchomosé. Moze to sie ,odbic¢” na
cenach mieszkan proponowanych kupujgcym
mieszkania w budynkach realizowanych z obowigzkiem
zapewnienia placu zabaw.
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Przegrody
balkonowe i standardy
akustyczne




Dotychczasowe zasady

- dotychczas w Rozporzgdzeniu WT nie byto
przepisow, ktore regulowatyby kwestie
komfortu czy prywatnosci wtascicieli lokali
mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w
zakresie korzystania z balkondéw i loggi. Stad
tez deweloperzy stosowali w tym zakresie
rozne rozwigzania

nieruchomosci-online.pl

® Nowe zasady

- nowe przepisy Rozporzadzenia WT przewidujg

obowigzek zapewnienia w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych przegroéd
miedzy balkonami znajdujgcymi sie na jednej
ptycie balkonowej, o odpowiedniej wysokosci,
a takze przepuszczalnosci swiatta. Nalezy
zastosowac miedzy nimi petne oddzielenie
pionowe w postaci statej przegrody,
zapewniajgcej komfort uzytkowania,

O przepuszczalnosci swiatta nie mniejszej niz
30% i nie wiekszej niz 50%

- dodatkowo wprowadzono wymagania

dotyczace wysokosci przegrod iich
szerokosci. Musi ona mie¢ co najmnie;

2,2 m wysokosci mierzonej od poziomu
posadzki balkonu oraz szerokosc¢ nie mniejszg
niz 2 m. Gdy balkon ma szerokos¢ mniejszg
niz 2 m — przegroda ma mie¢ co najmniej
szerokosc¢ balkonu, uwzgledniajgc szerokoscé
balustrady

- analogiczna regulacja prawna objetfa loggie.

Stykajgce sie ze sobg loggie w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym réwniez trzeba
oddziela¢ za pomocgy przegrody, ktéra ma
spetnia¢ wymagania co do wysokosci

| szerokosci oraz przepuszczalnosci Swiatta
takie, jak obowigzujg dla balkondw
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® Nowe zasady

- w budynkach wielorodzinnych deweloperzy
bedg musieli rowniez zapewni¢ odpowiednig
izolacyjnosé akustyczng drzwi wejsciowych
do mieszkania z klatki schodowej lub korytarza
komunikacji ogdlnej. Ich izolacyjnosc
akustyczna ma wynosic¢ nie mniej niz 37 dB

- w przypadku budynkéw jednorodzinnych
trzeba bedzie stosowac takie standardy
akustyczne dla scian i stropow oddzielajgcych
lokale mieszkalne znajdujgce sie w tych
budynkach jak dla wymagan akustycznych
dla przegréd miedzy lokalami mieszkalnymi
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
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Minimalna
powierzchnia lokali
uzytkowych




Od 1 sierpnia 2024 roku obowigzuje nowy wymadg dotyczgcy minimalnej powierzchni lokali uzytkowych.
Regulacja ta zostata wprowadzona w celu wyeliminowania przypadkow, w ktorych budynek zostat
wybudowany np. jako budynek ustugowy, wyodrebniono w nim mate ,lokale uzytkowe” (o pow. kilkunastu mkw.),
ktdre nastepnie sprzedawano jako tzw. ,lokale inwestycyjne”. W rzeczywistosci byty one jednak uzytkowane
jako mieszkania, choc¢ nie spetniaty wymogu minimalnej powierzchni dla mieszkan.

Dotychczasowe zasady

- nie obowigzywaty zadne ograniczenia
dotyczace minimalnej powierzchni lokali
uzytkowych — w przeciwieristwie do lokali
mieszkalnych, ktore od 2018 roku nie moga
mie¢ powierzchni mniejszej niz 25 mkw.

Dzieki temu duzg popularnosciag wsrod
kupujgcych mieszkania cieszyty sie i wcigz
cieszg sie ,mikrokawalerki”, czyli mate lokale
uzytkowe mozliwe do zamieszkania. Sg one
znacznie tansze niz klasyczne lokale mieszalne
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® Nowe zasady

- po zmianie przepisow lokale uzytkowe rowniez
beda musiaty mieé powierzchnie uzytkowa nie

mniejszg niz 25 mkw.

Wymaog ten nie dotyczy:

- lokali uzytkowych znajdujgcych sie
na pierwszej lub drugiej kondygnacii
nadziemnej, ktore posiadajg bezposredni
dostep z zewnatrz budynku,

- lokali znajdujacych sie w budynkach
zamieszkania zbiorowego,

- lokali znajdujgcych sie budynkach
mieszkalnych jednorodzinnych
dwulokalowych

- ponadto, lokale uzytkowe w budynkach,
dla ktérych przed 1 sierpnia 2024 r. zostata
wydana decyzja o pozwoleniu na budowe
albo zostato dokonane zgtoszenie budowy,
do ktdérego organ administracii
architektoniczno-budowlanej nie wniost
sprzeciwu lub zostato wydane zaswiadczenie
o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu,
rowniez nie muszg spetnia¢ tego wymogu
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Wazne dla deweloperow!

- Jesli wniosek o pozwolenie na budowe budynku,
w ktérym przewidziane sg lokale uzytkowe, zostat
ztozony przed 1 sierpnia 2024 roku, to dla uzyskania
pozwolenia na budowe nie jest wymagane
dostosowanie projektu, ktory przewiduije lokale
o powierzchni mniejszej niz 25 mkw., do wymaganego
minimum, nawet jesli pozwolenie na budowe zostanie
wydane po tej dacie.

- Watpliwosci budzi jednak to, czy mozliwe bedzie
wydzielenie takich lokali, czyli uzyskanie zaswiadczenia
o ich samodzielnosci i ustanowienie ich odrebnej
wtasnosci, skoro wymogu minimalnej powierzchni
lokalu uzytkowego nie stosuije sie jedynie
w budynkach, dla ktérych przed 1 sierpnia 2024 r.
zostata wydana decyzja o pozwoleniu na budowe albo
zostato dokonane zgtoszenie budowy. Rozporzadzenie
W nie przewiduje bowiem analogicznego przepisu
dotyczgcego budynkow, dla ktérych pozwolenie na
budowe wydano wprawdzie po 1 sierpnia 2024 roku,
ale wniosek o jego wydanie zostat ztozony przed tg
data.

- Deweloperzy moga miec problemy z ustanowieniem
odrebnej wtasnosci takich lokali i z ich sprzedaza.

Wazne dla kupujacych!

- Do umow sprzedazy lokali uzytkowych, ktére maja
by¢ uzytkowane jako mieszkania, nie stosuije sie
ustawy deweloperskiej, dlatego ich nabycie nie
podlega ochronie takiej jak w przypadku lokali
mieszkalnych.

- Kupujacy powinni w kazdym przypadku zwracac
uwage na to, co kupuja — czy jest to lokal mieszkalny,
lokal uzytkowy, czy tez udziat w prawie wtasnosci
budynku, w ktéorym lokal sie znajduie.
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Od kiedy deweloper
ma obowigzek stosowac
nowe warunki techniczne




Nowe warunki techniczne, ktore wprowadzity przepisy Rozporzadzenia ws. tzw. ,patodeweloperki®”,
obowigzujg od 1 sierpnia 2024 r.

Nie oznacza to jednak, ze majg one zastosowanie do wszystkich nowych inwestyciji realizowanych po tej dacie.

Jesli 1 sierpnia 2024 r. budynek wielorodzinny jest w trakcie budowy albo juz toczy sie postepowanie
o wydanie dla takiej inwestycji pozwolenia na budowe, nowe przepisy nie majg zastosowania.

Jesli przed 1 sierpnia 2024 roku zostato wydane pozwolenie na budowe — nowe przepisy rowniez nie beda
miaty zastosowania, nawet gdy nie bedzie ono jeszcze ostateczne w zwigzku z wniesieniem odwotania.
Postepowanie odwotawcze bedzie prowadzone przez wojewode w oparciu o ,stare” przepisy,

mimo iz zasadg jest, ze organ odwotawczy orzeka w oparciu o przepisy obowigzujgce w dacie wydania decyzji
przez ten organ.

Pozwolenie na budowe jest ostateczne w nastepujacych przypadkach:

- jesli nie przystuguje od niego odwotanie, poniewaz uptynat juz 14-dniowy termin biegnacy dla dewelopera
i pozostatych stron do wniesienia odwotania;

- gdy wojewoda wydat decyzje stwierdzajgcag niedopuszczalnosé odwotania lub wniesienie go po terminie;

- gdy wojewoda rozpoznat wniesione przez dewelopera odwotanie od decyzji odmawiajgcej udzielenia pozwolenia
na budowe i wydat pozwolenie na budowe;

- gdy wojewoda rozpoznat odwotanie od decyzji udzielajgcej deweloperowi pozwolenia na budowe i utrzymat
€ W mocy;

- gdy wszystkie strony przed uptywem terminu do wniesienia odwotania od decyzji o pozwoleniu na budowe
zrzekty sie prawa do jego wniesienia.



Z kolei jesli przed 1 sierpnia 2024 roku deweloper ztozyt wniosek o pozwolenie na budowe i przed tg datg
zostato wszczete postepowanie, pozwolenie na budowe zostanie wydane na podstawie dotychczasowych
przepisow.

Przyktad:

Deweloper uzyskat pozwolenie na budowe budynku wielorodzinnego o wysokosci powyzej 4 kondygnacii
nadziemnych i planowanych 55 mieszkaniach przed 1 sierpnia 2024 roku. Zgodnie z projektem budynek
znajduje sie w odlegtosci 4 m od granicy dziatki i nie ma placu zabaw. Pozwolenie na budowe zostato
zaskarzone przez sgsiada do wojewody. \W odwotaniu sgsiad powotat sie na niezgodnosc projektu

z Rozporzadzeniem WT i wskazat, ze budynek powinien by¢ oddalony od granicy na odlegtos¢ minimum 5 m,
a nie 4 m i powinien mie¢ plac zabaw. Deweloper obawia sie, ze na skutek odwotania wojewoda uchyli
pozwolenie na budowe i bedzie musiat zmieni¢ projekt dostosowujgc go do zmienionych przepiséw
Rozporzadzenia WT.

Obawa dewelopera jest jednak bezzasadna. \W takim przypadku zastosowanie ma przepis przejsciowy,
zgodnie z ktorym dla zamierzenia budowlanego, wobec ktérego przed dniem wejscia w zycie rozporzadzenia
ws. ,patodeweloperki® zostata wydana decyzja o pozwoleniu na budowe albo zostat ztozony wniosek

o pozwolenie na budowe, stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Jesli jednak deweloper nie zdgzy ztozy¢ wniosku o pozwolenie na budowe przed 1 sierpnia 2024 roku,
wowczas uzyskanie pozwolenia na budowe bedzie mozliwe pod warunkiem, ze projekt budowlany zostanie
dostosowany do nowych przepiséw.

Podobnie bedzie w sytuaciji, gdy wniesiony przed 1 sierpnia 2024 wniosek bedzie miat braki formalne,

a deweloper nie uzupetni ich w terminie i starosta pozostawi wniosek bez rozpoznania. Ponownie ztozony ten
sam wniosek juz bez brakdw formalnych bedzie traktowany jako nowy wniosek wniesiony po 1 sierpnia 2024
roku i dlatego bedg miaty do niego zastosowanie nowe przepisy.

Dotychczasowe zasady ® Nowe zasady
- ztozenie wniosku o PNB przed 1.08.2024 - ztozenie wniosku o PNB po 1.08.2024
- ztozenie wniosku o zmiane PNB przed
1.08.2024

- przed 1.08.2024 dokonano zgtoszenia budowy
lub wykonywania innych robdt budowlanych
- przed 1.08.2024 wydano PNB
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ldentyczne zasady beda miaty zastosowanie, jesli chodzi o przepisy rozporzgdzenia WT, ktére zaczng
obowigzywac 15 sierpnia 2024 roku. Przepis przejsciowy do rozporzgdzenia z 9 maja 2024 roku,
ktdre te zmiany wprowadzito, ma identyczng tresc, jak przepis rozporzadzenia ws. ,patodeweloperki”.

Rozporzadzenie to przede wszystkim okresla nowe zasady ustalania odlegtosci budynku od granicy dziatki,
wprowadzajgc definicje Sciany, a takze okreslajgc minimalne odlegtosci od granicy dziatki w przypadku
lokalizowania budynku nierownolegle do granicy dziatki.

Jesli deweloper planuje inwestycje, ktora bedzie usytuowana na dziatce w taki sposdb, ewentualnie,

gdy projektowany budynek bedzie miat nietypowa elewacije zawierajgcg uskoki, przez co na gruncie
dotychczasowych przepisow minimalna odlegtos¢ takiego budynku od granicy dziatki bytaby mniej korzystna
niz w swietle nowych przepisow, moze wstrzymac sie ze ztozeniem wniosku o pozwolenie na budowe do

15 sierpnia 2024. Dzieki temu bedzie mdégt skorzystac z nowej regulacii, ktdra jest korzystniejsza dla
inwestorow.

Wazne dla deweloperow! Wazne dla kupujacych!

- Przepisy przejsciowe regulujgce zasady
stosowania wcigz starych przepisow
Rozporzadzenia WT, pomimo wejscia w zycie
nowych, gwarantujg, ze w przypadku ztozenia
przez dewelopera wniosku o pozwolenie na
budowe przed 1 sierpnia 2024 roku, projekt

bedzie procedowany wedtug dotychczasowych,

korzystniejszych przepiséw.

- Nieztozenie wniosku przed tym terminem,
bedzie oznaczato koniecznos¢ wprowadzenia
istotnych zmian do projektu, uwzgledniajgcych
wymogi wprowadzone nowymi przepisami
Rozporzadzenia WT i ograniczenia zakresu
inwestyciji, co bedzie miato wptyw na jej
rentownosg.

- W skrajnych przypadkach moze skutkowac
brakiem mozliwosci jej realizacii.
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- Zainteresowani zakupem mieszkan muszg liczy¢

sie z tym, ze przewidziane Rozporzgdzeniem
W'T udogodnienia, ktdre majg mie¢ wptyw na
poprawe ich komfortu zycia w budynkach
wielorodzinnych, bedg miaty zastosowanie
wytgcznie do nowo projektowanych inwestyciji.

- Inwestycje bedace obecnie w trakcie budowy

czy takie, dla ktorych dopiero uzyskano
pozwolenie na budowe, bedg realizowane na
dotychczasowych zasadach, a wiec bez
uwzglednienia tych udogodnien.

- Deweloperzy nie majg obowigzku

dostosowywania realizowanych obecnie
inwestycji do nowych regulaciji.

- Przed zawarciem umowy deweloperskiegj

kupujacy powinni sprawdzi¢, wedtug jakich
przepisdw sporzadzany byt projekt budowlany
dla inwestyciji, w ktorej majg zamiar kupic
mieszkanie, dzieki czemu bedg wiedzied, czy
mogg liczy¢ na udogodnienia przewidziane

w nowych przepisach Rozporzadzenia WT.
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Twoi klienci juz tu sg
| poszukuijg inwestycji takich jak Twoja.

Skontaktuj sie z nami

Kania Stachura Tos$
Kancelaria Radcow Prawnych

Kancelaria Radcéw Prawnych Kania Stachura Tos s.c.
ul. Smolki 5/103B, Krakdw

www.jakim-prawem.pl

www.kancelariakst.pl
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