DGP

Dodatek dla prenumeratoréw 30 lipca 2024 nr 147 (6312)

Firma 1 Prawo

GAZETAPRAWNA.PL

v
INFOR/.«

KOMPLEKSOWA
BAZA WIEDZY

Praktyka

PROCEDURY Gdy wspdlnik spétki cywilnej ma szczegélne

. Nowe prawo

UE Taksonomia to nie tylko wglad w zielone inwestycje,
uprawnienia, sukcesja po jego §mierci moze by¢ niemozliwa C2 : lecz takze wyzwanie z zakresu compliance C3

Porada

WIERZYTELNOSCI Jak uzyskaé pienigdze zabezpieczone
na rachunku depozytowym ministra finanséw Cq

Przepisami w patodeweloperke, czyli inwestycje
bez mikrokawalerek, za to z placami zabaw

Odleglos¢ nowo budowanego domu wielorodzinnego czy bloku o wysokosci ponad czterech kondygnacji nadziemnych od granicy dzialki od 1 sierpnia
musi wynosi¢ minimum 5 m. Jednak w zwigzku z tym, Ze od 15 sierpnia kazdj plaszczyzne takiego budynku powstala w wyniku zalamania lub uskoku
trzeba bedzie traktowac jak oddzielng Sciane, wplynie to na sposdb liczenia dystansu tego budynku od granicy dzialki. A w efekcie inwestorzy beda
mogli lokalizowac¢ je bliZzej granicy dzialki budowlanej. Ponadto deweloperzy nie beda juz mogli sprzedawac ,,mikrokawalerek” stanowigcych lokale
uzytkowe, One bowiem co do zasady beda musialy mie¢ minimum 25 mkw, powierzchni. Inwestorzy beda za to musieli tworzy¢ place zabaw nawet
przy malych osiedlach. Te rozwigzania wynikaja z dwoch nowelizacji rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych.
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A dokladniej mowa o rozporzadze-
niu ministra rozwoju i technologii
z 27 pazdziernika 2023 r. zmienia-
jacego rozporzadzenie w sprawie
warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz.U. z 2023 1.
poz. 2442; dalej: nowelizacja w spra-
wie patodeweloperki), ktore za-
cznie obowigzywac za dwa dni, oraz
o rozporzadzeniu ministra rozwoju
itechnologii z 9 maja 2024 r. zmie-
niajacym rozporzadzenie w spra-
wie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. poz. 729; dalej:
nowelizacja z 9 maja). Ta druga no-
wela wchodzi w zycie 15 sierpnia.

Wieksze odleglosci

Jedna z najwazniejszych regulacji
w nowelizacji w sprawie patodewe-
loperki dotyczy zmiany minimal-
nych odlegtosci od granicy dzialki.
Do tej pory byly to 3 m w przypad-
ku budynku zwréconego $ciang bez
okien i drzwi w strone granicy oraz
4 m w przypadku budynku zwréco-
nego §ciana z oknami lub drzwiami
w strone tej granicy. Nowelizacja
rozporzadzenia wprowadza do-
datkowo odlegto$¢ 5 m w przypad-
ku budynku mieszkalnego wielo-
rodzinnego o ponad czterech kon-
dygnacjach naziemnych. Ale na co
innego wskazuje gros uchwalonych
juz miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego - te mo-
wia o 3 albo 4 m odlegtosci budyn-
kéw od granicy dzialki.

W opinii Michala Siembaba, rad-
cy prawnego i partnera w kancela-
rii GKR Legal, chociaz miejscowe
plany nie moga wylacza¢ warun-
koéw technicznych zawartych w roz-
porzadzeniu, to w przypadku nie-
ktérych planéw moze to powodowac
spore komplikacje i watpliwosci. Je-
§li bowiem w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego
zostala ustalona tzw. obowiazuja-
ca linia zabudowy (ktéra wskazuje
miejsce posadowienia $ciany fron-
towej budynku) na podstawie od-
leglos$ci 3 i 4 m, to inwestor, kt6-
ry planuje wybudowaé budynek
mieszkalny wielorodzinny wyzszy
niz cztery kondygnacje, znajdzie sie
w Kkropce.

- Z jednej strony bowiem plan
miejscowy bedzie mu nakazywat
realizacje inwestycji w obowigzu-
jacej linii zabudowy (czyli 3 albo
4 m od granicy), a z drugiej - wa-
runki techniczne beda obligowaly
do odsuniecia inwestycji na 5 m od
granicy. W takiej sytuacji inwestor
nie bedzie mégt sie rozdwoi¢ i spet-

ni¢ wymogoéw zaré6wno planéw, jak
i rozporzadzenia - podkresla mec.
Michat Siembab.

W jego opinii problem ten nie po-
winien dotyczy¢ wszystkich pla-
néw miejscowych. Je$li plan usta-
la na podstawie dotychczasowych
odlegtosci nieprzekraczalng linie
zabudowy (poza ktérg nie mozna
lokalizowa¢ budynkéw), ktéra jest
zgodna z bardziej surowymi wy-
mogami wynikajacymi z rozpo-
rzadzenia, to mozna zaplanowa¢é
inwestycje tak, aby spelniala ona
zaréwno wymogi planu, jak i roz-
porzadzenia. Zdecydowanie trud-
niej bedzie w przypadku planéw,
ktérych obowigzujaca linia zabu-
dowy bedzie sprzeczna z odleglo-
§ciami wynikajacymi z nowelizacji
rozporzadzenia.

Sciana zdefiniowana na nowo

Kolejne nowe zasady dotyczace od-
legtosci budynku od granicy dziat-
ki budowlanej bedg obowigzywacé
od 15 sierpnia. Otéz zgodnie z no-
welizacja z 9 maja br. kazda ptasz-
czyzne powstalg w wyniku zala-
mania lub uskoku Sciany inwestor
powinien traktowac jak oddzielna
$ciane.

- Dotychczas zdarzalo sie, Ze nie-
ktore organy administracji archi-
tektoniczno-budowlanej utozsa-
mialy pojecie elewacji z pojeciem
$ciany. Jesli zatem cze$¢ elewacji,
w ktérej znajdowaly sie okna, byla
cofnieta w stosunku do pozostalej
czesci elewacji w taki sposdb, ze jej
odleglo$¢ od granicy dziatki wynosi-
1a 4 m, a pozostala czes$¢ tej elewa-
cji byla zblizona do granicy dzialki
na odlegto$¢ 3 m, organy uznawa-
ly, ze inwestor naruszyt wymaég mi-
nimalnej odleglo$ci $ciany z okna-
mi od granicy dziatki i odmawialy
udzielenia pozwolenia na budowe.
Od 15 sierpnia to sie jednak zmieni
- przypomina dr Agnieszka Grabow-
ska-To§, radczyni prawna z Kance-
larii Radcéw Prawnych Kania Sta-
chura ToS.

Jak podkre$la, inwestor, na mocy
nowelizacji z 9 maja bedzie mégt
zmniejszy¢ wymagana minimalna
odlegtos$¢ z 4 m do 3 m w przypadku
budynku zwrdconego $ciana z okna-
mi lub drzwiami w strone granicy
dziatki budowlanej. Muszg by¢ jed-
nak spetnione lacznie dwa warunki:

$ciana tego budynku nie bedzie

usytuowana réwnolegle w strone
granicy dzialki, ale w inny sposdb;
odleglo$¢ zewnetrznej krawedzi
okna lub drzwi znajdujacych sie

w tej Scianie bedzie wynosi¢ nie

mniej niz 4 m od granicy tej dziatki.

Dzieki takiej regulacji inwestoro-
wi bedzie latwiej zabudowa¢ dziat-
ke o nietypowym ksztalcie oraz usy-
tuowaé budynek w sposéb inny niz
roéwnolegle do granicy dzialki. Szyb-
ciej tez uzyska on pozwolenie na bu-
dowe dla takich inwestycji.

Konieczny plac zabaw

To nie wszystkie zmiany. Jednym
z najbardziej problematycznych za-
pis6w znowelizowanego rozporza-
dzenia, ktére zaczng obowigzywacé
od 1 sierpnia, jest ten dotyczacy in-
westoréw planujacych budowe na-
wet pojedynczego bloku, w ktérym
zgodnie z projektem bedzie wiecej
niz 20 mieszkan. W mys$1 nowych
przepisow beda oni musieli tworzy¢
przy nim plac zabaw. Co najmniej
30 proc. powierzchni takiego placu
musi sie znaleZ¢ na terenie biolo-
gicznie czynnym, czyli takim, na
ktérym naturalna roslinnos¢ (drze-
wa, krzewy, trawniki) moze rosnaé
bez przeszkdd. Bedzie musiat by¢é
tez odpowiednio nastoneczniony
i usytuowany tak, by byt odsuniety
od okien budynku, wiat §mietniko-
wych, drég wewnetrznych czy par-
kingu.

Dotychczas plac zabaw trzeba byto
przewidziec dla zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych ob-
jetych jednym pozwoleniem na bu-
dowe, stosownie do potrzeb uzytko-
wych. Teraz bedzie trzeba wykonaé
plac zabaw dla dzieci bez wzgle-
du na to, czy to jest zesp6t budyn-
koéw, czy tylko jeden budynek, jesli
w danym budynku lub zespole ta-
kich budynkéw znajduje sie wie-
cej niz 20 mieszkan. Od tej zasady
beda wyjatki.

Ot6z w przypadku budowy jedne-
go budynku mieszkalnego wielo-
rodzinnego, w ktérym liczba miesz-
kan przekracza 20, dopuszcza sie:

niewykonanie placu zabaw dla
dzieci - gdy w odlegtosci do 750 m
(liczonej jako droga dojscia og6l-
nodostepna trasa dla pieszych,
od granicy dzialki, na ktérej
znajduje sie budynek) istnieje
publicznie dostepny plac zabaw
dla dzieci;

wykonanie placu zabaw o po-

wierzchni wynoszacej co najmniej

50 proc. wymaganej powierzch-

ni, lecz nie mniejszej niz 20 mkw.

- gdy budynek znajduje sie w za-

budowie srédmiejskiej;

niewykonanie placu zabaw dla
dzieci i wykonanie sali zabaw

o powierzchni nie mniejszej niz

50 mkw., wewnatrz budynku

- gdy budynek znajduje sie w za-

budowie $rédmiejskie;j.

Z kolei w przypadku budowy ze-
spotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, w ktérym liczba
mieszkan przekracza 20, w zabu-
dowie §rédmiejskiej dopuszcza sie:

niewykonanie placu zabaw dla

dzieci - gdy w odlegtosci do 300 m

(liczonej jako droga dojscia ogélno-

dostepng trasg dla pieszych, od

granicy dzialki, na ktorej znajduje
sie zesp61 budynkéw) jest publicz-
ny plac zabaw dla dzieci;

wykonanie placu zabaw dla dzie-
ci o powierzchni wynoszacej co
najmniej 50 proc. wymaganej po-
wierzchni, lecz nie mniejszej niz

20 mkw.

Koniec z mikrokawalerkami
Deweloperzy nie beda mogli tez juz
sprzedawac¢ mikrokawalerek stano-
wigcych lokale uzytkowe. Zgodnie
bowiem z nowym par. 56 r0zporza-
dzenia w sprawie patodeweloperki
lokal uzytkowy co do zasady bedzie
musiat mieé minimum 25 mkw.
Przepisy dopuszczaja wydziele-
nie lokalu uzytkowego o mniejszej
powierzchni uzytkowej, jezeli be-
dzie sie on znajdowa¢ na pierwszej
lub drugiej kondygnacji nadziem-
nej i bedzie do niego bezposredni
dostep z zewnatrz budynku. Przy
czym wymog w zakresie minimal-
nego metrazu nie bedzie dotyczyé
lokali znajdujacych sie w budyn-
kach:
zamieszkania zbiorowego lub
budynkach mieszkalnych jedno-
rodzinnych, w ktérych wydzielono
lokal uzytkowy;
dla ktérych przed 1 sierpnia
2024 1. zostala wydana decyzja
o pozwoleniu na budowe albo
zostalo dokonane zgltoszenie bu-
dowy, do ktérego organ admini-
stracji architektoniczno-budow-
lanej nie wniést sprzeciwu lub
zostalo wydane zaswiadczenie
o braku podstaw do wniesienia
sprzeciwu,
©®

= Kolejne zmiany w prawie jednak
pozwolg na mniejsze odlegtosci miedzy
budynkami” - dodatek Firma i Prawo

z 28 maja 2024 r. (DGP nr 103)

= Walka z patodeweloperkg: bez
klitek i zageszczonej zabudowy”

- dodatek Gazeta Prawna Poradnik
Z10-12 maja 2024 r. (DGP nr 91)

= ,Beda nowe przepisy dotyczace walki
z patodeweloperk3” - dodatek Firma

i Prawo z 26 marca 2024 r. (DGP nr 61)




