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Ministerstwo Rozwoju i Technologii

Dotyczy: konsultacji publicznych projektu rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadad budynki i ich usytuowanie
(numer z Wykazu prac legislacyjnych Ministra Rozwoju i Technologii: 68)

Szanowny Panie Ministrze!

W zwigzku z prowadzonymi przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii konsultacjami
publicznymi projektu rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie,
numer z Wykazu prac legislacyjnych Ministra Rozwoju i Technologii: 68 (dalej jako: ,Projekt”),
w imieniu Stowarzyszenia Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych (dalej jako: ,PINK"),

pragne przekazac ponizej nasze uwagi do Projektu.
I. Definicje

Zgodnie z definicja legalng zawartg w projektowanym § 3 ust. 2 Par 3 ust lit 6 antresola to gérna
czes¢ pomieszczenia lub lokalu znajdujaca sie na przedzielajagcym je stropie posrednim,
niezamknieta przegrodami budowlanymi od strony wnetrza, z ktdérego jest wydzielona,
dostepna z dolnego poziomu pomieszczenia i powigzana z nim funkcjonalnie, przy czym
(i) powierzchnia uzytkowa antresoli nie moze przekraczac¢ 50 % powierzchni pomieszczenia lub
lokalu, z ktérego zostata wydzielona, (ii) dopuszcza sie podziat przestrzeni pod antresolg na
osobne pomieszczenia, (iii) dopuszcza sie sytuowanie na antresoli pomieszczenia

higienicznosanitarnego lub zespotu takich pomieszczen o powierzchni nie wiekszej niz 10 m2.



W naszej ocenie zakazu wydzielania pomieszczen na antresoli nie znajduje uzasadnienia ani
w obowigzujgcych standardach funkcjonalnych, ani w realiach wspodtczesnego projektowania
i uzytkowania przestrzeni. W praktyce antresole coraz czesciej wykorzystywane s3 jako
przestrzenie biurowe lub pomocnicze, a ich podziat na niewielkie pomieszczenia -
np. gabinety, pomieszczenia do pracy indywidualnej czy pokoje socjalne — jest powszechnie
pozadany. Proponowana zmiana w postaci usuniecia zakazu podziatu przestrzeni na

pomieszczenia nie wptywa negatywnie na funkcjonalnosc lokalu jako catosci.

Ponadto, majac na uwadze rozwoj systemow scian aluminiowo-szklanych, w naszej ocenie
Projekt powinien zawiera¢ precyzyjna definicje sciany aluminiowo-szklanej jako odrebnego
typu przegrody, oraz klasyfikacje systemow sScian dziatowych o konstrukcji aluminiowo-
szklanej (nienosnych). Projekt w obecnym ksztatcie odnosi sie tylko do scian oddzielenia ppoz.,
$cian dziatowych (wewnetrznych/nienosnych), $cianach zewnetrznych, ale nie definiuje
expressis verbis konstrukcji, w ktérych surowcem jest aluminium i szkto. Brak klasyfikacji
utrudnia jednoznaczne przyporzadkowanie wymagan dotyczacych odpornosci ogniowej,

izolacyjnosci akustycznej i rozprzestrzeniania ognia.

Tym samym — niemozliwe jest zaprojektowanie rozwigzan dedykowanych wnetrzom, przy
jednoczesnym przestrzeganiu przepisdw, z uwagi, ze te pozostajg nieokreslone. Przepis § 4
Projektu stanowi, ze stosowanie przepiséw rozporzadzenia wymaga uwzglednienia zasad
wiedzy technicznej, w tym zawartych w Polskich Normach, okreslonych w zatgczniku nr 1 do
rozporzadzenia, w zakresie powotania — w przepisie, jak i w zatgczniku brakuje konkretnych
norm dotyczacych scian aluminiowo-szklanych i fasad oraz brakuje wymagan w zakresie
produktéw posiadajacych Krajowg Ocene Techniczng (KOT) oraz Europejska Ocene
Techniczng (ETA): dokumentéw, stanowigcych podstawe legalnego wprowadzenia wyrobu
budowlanego do obrotu. Pozadanym stanem bytoby takze uregulowanie w Projekcie
obowigzku stosowania certyfikowanych systemoéw. Brak takiego obowigzku umozliwia
stosowanie rozwigzah powstatych z réznych elementéw, bez petnej dokumentacji catosci:

zagraza to bezpieczenstwu uzytkowania i utrudnia oceny zgodnosci na etapie odbiorow.
Il. Regulacje dotyczace usytuowania budynku

Zgodnie z projektowanym § 11 ust. 10, budynek produkcyjny lub magazynowy o powierzchni
zabudowy przekraczajgcej 1000 m2, uwzgledniajac przepisy odrebne oraz przepisy § 12, § 56
i §286-288, nalezy sytuowac Sciang w odlegtosci nie mniejszej niz 30 m od Sciany: (i)
istniejacego na innej dziatce budowlanej budynku mieszkalnego albo budynku zamieszkania
zbiorowego; (ii) projektowanego na innej dziatce budowlanej budynku mieszkalnego albo
budynku zamieszkania zbiorowego, dla ktdrych istnieje ostateczna decyzja o pozwoleniu na

budowe albo zostato dokonane zgtoszenie budowy, do ktérego organ administracji
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architektoniczno-budowlanej nie wnidst sprzeciwu lub zostato wydane zaswiadczenie o braku
podstaw do whniesienia sprzeciwu, o ktorym mowa w art. 30 ust. 5aa ustawy z dnia 7 lipca 1994
r. — Prawo budowlane. W naszej ocenie bezwzgledny obowigzek zachowania 30 metréw
odlegtosci wydaje sie zbyt daleko idacy. Moze w praktyce prowadzi¢ do nadmiernych
ograniczen w zagospodarowaniu terenu. Taki sztywny wymog nie uwzglednia specyfiki
obszaréw  zurbanizowanych, gdzie realizacja inwestycji wymaga elastycznosci
i indywidualnego podejscia, zwitaszcza przy modernizacji istniejgcych uktadow przestrzennych

lub rewitalizacji terendw poprzemystowych.

Wobec powyzszego postulujemy ztagodzenia wymogu okreslonego przedmiotowym
przepisem poprzez dopuszczenie mozliwosci wyrazenia zgody przez wiasciciela budynku
mieszkalnego na lokalizacje budynku produkcyjnego lub magazynowego o powierzchni
zabudowy przekraczajgcej 1000 m2 w mniejszej odlegtosci (zgodnej z pozostatymi przepisami).
Proponowane rozwigzanie zapewni ochrone intereséw mieszkancow na nalezytym poziomie
umozliwiajac bardziej racjonalne wykorzystanie gruntéw i ograniczenie barier inwestycyjnych

w miastach i na terenach zurbanizowanych.

1. Regulacje dotyczace urzadzen rekreacyjnych

Zgodnie z § 34 ust. 2 Projektu dopuszcza sie zmniejszenie odlegtosci, o ktérej mowa w ust. 1, od
okna pomieszczenia przeznaczonego na staty pobyt ludzi w budynku szkoty, przedszkola,
ztobka, klubu dzieciecego lub innej formy opieki przedszkolnej, jednak nie wiecej niz do 2 m.
W naszej ocenie taka redakcja przepisu bedzie nastreczac trudnosci interpretacyjnych, nie jest
bowiem jasne, czy projektodawca miat na mysli mozliwos¢ zmniejszenia odlegtosci
o maksymalnie 2 m, czy istnieje mozliwos¢ zmniejszenia odlegtosci tak, by zachowac odlegtosc

minimalnie 2 m.

IV. Regulacje dotyczace garazy dla samochodéw osobowych

Zgodnie z § 102 ust. 2 Projektu, wszystkim stanowiskom postojowym w garazu zapewnia sie
dostep do drogi manewrowej (dojazdu). Przepis w dosc rygorystyczny sposob traktuje kwestie
dostepu do drogi manewrowej. W praktyce coraz czesciej stosuje sie nowoczesne rozwigzania
przestrzenne, w tym platformy przestawne, systemy dzwigowe, a takze ukitady miejsc
zaleznych - w ktérych dostep do jednego stanowiska jest mozliwy po uprzednim
przemieszczeniu pojazdu z innego miejsca postojowego. W naszej ocenie konieczne jest
doprecyzowanie przepisu w ten sposob, iz dostep moze zostac zapewniony przez inne miejsce

parkingowe lub urzadzenie dzwigowe.



V. Regulacje dotyczace powierzchni lokalu uzytkowego

Projektowany § 52 ust. 3 przewiduje wyjatek od zasady, iz lokal uzytkowy w budynku ma miec
powierzchnie uzytkowa nie mniejsza niz 25 m2 W ust. 3 pkt 1 projektowanego przepisu
wskazano, ze powyzsza zasada nie dotyczy lokali znajdujacych sie w budynkach zamieszkania
zbiorowego lub budynkach mieszkalnych jednorodzinnych, w ktérych wydzielono lokal
uzytkowy. W naszej ocenie przepis jest nieczytelny. Nie jest bowiem jasne, czy chodzi sytuacje
uprzedniego wydzielania dowolnego lokalu uzytkowego (np. hali garazowej), czy tez o
wskazanie, ze chodzi o witasnie wydzielany lokal (w takiej sytuacji wyjatek stanowi wprost
dopuszczenia wydzielania lokali w PRS i powinien zosta¢ poddany konsultacjom w tym

kontekscie). Przepis wymaga doprecyzowania.

VI. Zatacznik nr 3 do Projektu

Zatacznik nr 3 do Projektu zawiera niescistosci — w przypadku rysunku 8. i 9, zamieniono

miejscami opisy — winny by¢ przypisane na odwrét.
VIl.  Zalgcznik nr 4 do Projektu

Zwracamy uwage nha niezgodnos¢ zachodzacga miedzy rysunkami 1 i 2 w zatgczniku 4,
a§loust. 3 Projektu, ktéory stanowi, ze jezeli odlegtos¢ pomiedzy poszczegdlnymi
stanowiskami postojowymi w obrebie dziatki budowlanejjest mnigjsza niz 7 mdla
samochoddw osobowych oraz 10 m dla samochoddw innych niz samochody osobowe, to
stanowiska te tworza jedno zgrupowanie, do ktdrego stosuje sie odlegtosci okreslone w ust. 1
i2.

Na rysunkach w Zataczniku nr 4 wskazano ,ponad 7 m", z czego wynika, ze przy odlegtosci 7 m
stanowiska tworza jedno zgrupowanie, z kolei zgodnie § 16 ust. 3 Projektu tworzg zgrupowanie
przy odlegtosci mniejszej niz 7 m — czyli przy 7 m powinny tworzy¢ 2 zgrupowania. W naszej
ocenie zasadne jest zastgpienie stowo ,ponad”w Zataczniku 4 (rys. 1 i 2) stowem ,min."

wystepujacym w innych miejscach na rysunkach w Zatgczniku nr 4.

Mamy nadzieje, ze przedstawione uwagi okaza sie przydatne podczas dalszych prac nad
Projektem. W przypadku ewentualnych dalszych dyskusji, w ramach grup roboczych czy
innego forum dyskutujgcego ksztatt przepisdw w omawianym zakresie, pragniemy zapewnic¢

0 naszej gotowosci do wziecia w nich udziatu.



Wierzymy, ze przedstawione przez nas postulaty, ptynace wprost od podmiotow z branzy
nieruchomosci komercyjnych, na ktérych dziatalnos¢ w bezposredni sposdb oddziatuja

projektowane przepisy spotka sie z Panstwa zrozumieniem.

Z wyrazami szacunku,

Ewa Andrzejewska-Sobieszek

(podpisano elektronicznie)

Dyrektor Operacyjna, Cztonek Zarzgdu
Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych

Podpisano przez/ Signed by:
Ewa

Andrzejewska-Sobieszek
Data/ Date: 14.07.2025 15:18
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