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Dotyczy: Uwagi do powiadomienia 2023/0368/PL w ramach procedury wyrazonej
w dyrektywie 2015/1535 (TRIS)

L. Wstep - przepisy przejsciowe

jako Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, najwieksza organizacja branzowa
zrzeszajgca ponad 300 firm dziatajgcych w sektorze budownictwa mieszkaniowego
oraz komercyjnego, niniejszym pragniemy ztozy¢ uwagi do rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich- usytuowanie (dalej:
»Rozporzadzenie”), ktére zostato przestane do Szanownej Komisji w ramach
procedury notyfikacyjnej, nr. powiadomienia 2023/0368/PL.

Dziatanie PZFD motywowane jest giebokim niepokojem co do skutkéw
wprowadzanej regulacji, wyrazanym przez podmioty zrzeszone w naszej organizacji.
Nasze wspélne obawy dotyczgce Rozporzadzenia, oprdcz aspektdow czysto
merytorycznych, dotycza przede wszystkim tempa wprowadzanych, a bardzo istotnych
Zmian.

Stoimy na stanowisku, ze tak nagte wejscie w Zycie przepisow, radykalnie
zmieniajacych zasady przygotowania inwestycji godzi w interesy przedsigbiorcow
zaréwno z Polski jak i innych krajow Unii Europejskiej. Projektowane vacatio legis nie
uwzglednia bowiem okresu przygotowania inwestycji, ktéry od momentu zakupu
gruntu do faktycznej budowy rozciaga sie Srednio na okres 5 lat. Ponadto, zmieniane
przepisy nie biorg pod uwage samego czasu opracowywania koncepcji projektu
architektoniczno-budowlanego, co czestokroc trwa nawet od 6 do 9 miesiecy.

Przypomnijmy, ze Rozporzadzenie przewiduje wejscie w zycie nowych przepiséw juz od
1 stycznia 2024 roku. Zmiana zasad projektowania sprawi, ze ogromna czes¢
planowanych inwestycji nie powstanie w ogéle lub powstanie w zmienionym ksztatcie,
czego negatywne konsekwencje poniosa inwestorzy. Jezeli bowiem w ramach
przygotowari do inwestycji poczynili oni znaczne naktady finansowe, zaciggajac
zobowigzania oparte o plan biznesowy, ktérego realizacja nie bedzie mozliwa z uwagi
na nagta zmiane zasad projektowania budynkéw - moze prowadzic¢ to do powaznych
strat i obnizenia konkurencyjnosci prowadzonych przez nich przedsiebiorstw.

Ponadto, bardzo duza liczba projektéw, ktdre sg obecnie w toku opracowywania, nie
zostanie sfinalizowana do konca 2023 r. Po tej dacie, inwestorzy zmuszeni zostana je
modyfikowad, co spowoduje kolejne nakiady finansowe. Co gorsza, moze réwniez
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okazac sie, ze po zmianie przepiséw, w ogéle nie bedzie mozliwosci zagospodarowania
danej nieruchomosci.

Majac na uwadze powyisze, apelujemy o:

e wydtuZenie okresu trwania procedury notyfikacyjnej,

e przedtuienie vacatio legis i ustalenie dnia wejscia w zycie
Rozporzadzenia na dzien przypadajacy nie wezeéniej niz 1 stycznia 2025
roku,

s wprowadzenie niezbednych korekt merytorycznych, opisanych
szczegétowo w dalszej czesci niniejszego pisma.

1. Uwagi merytoryczne (zgodnie z kolejnoscia ich wystapienia w
Rozporzadzeniu)

1. §12ust.1 pkt3i4 - nakaz sytuowania budynkdow o wysokosci powyzej

4 kondygnacji w odlegtosci 5 metréw od granicy dziatki.

Konstrukcja projektowanego przepisu ogranicza mozliwos¢ wybudowania nowego
budynku w odlegtosci mniejszej niz 5 metréw od granicy sasiedniej dziatki. Celem
regulacji, podnoszonym w uzasadnieniu Rozporzadzenia, jest oddalenie od siebie
sasiedniej zabudowy i ograniczenie zjawiska zagladania sobie w okna sasiadom

* z przeciwlegtych budynkéw.

W zwiazku z powyzszym, za niezasadne uwazamy objecie projektowana regulacja
budynkéw zwréconych do granicy Sciana, w ktorej nie znajduja sie okna lub drzwi, gdyz
charakter takiej $ciany ze swojej istoty zapobiega zjawisku zagladania w okna.

Co wiecej, dotychczasowe przepisy réznicujg sytuacje Scian posiadajacych okna
i drzwi od Scian, ktére takowych nie posiadaja, ustalajac dla nich inne minimalne
odleglosci od granicy (kolejno 4 oraz 3 metry). Postulujemy zatem o pozostawienie
stusznego rozgraniczenia i ustalenie, ze sciany budynkéw o wysokosci powyiej
4 kondygnacji:

a) niewyposazone w okna lub drzwi - nalezy sytuowac w odlegtosci 5 4 metréw

od granicy
b) zoknamilub drzwiami~ 5 metréw od granicy.

Ponadto, zasadne bytoby poszerzenie katalogu wyjatkow z ust. 10, ktére wytaczaja
obowiazek zachowania minimalnej odlegtosci. Regulacja ta powinna obejmowac
rowniez inne formy dziatek sasiednich, ktére formalnie nie bedg stanowity publicznie
dostepnego placu, np. tereny zieleni. W takim przypadku bowiem, nie ma uzasadnionej
potrzeby oddalania zabudowy od granicy dziatki.

Prognozowanym skutkiem nadmiarowej ingerencji ustawodawcy bedzie
ograniczenie mozliwosci zabudowy oraz obnizenie jej gestosci na dziatkach lezacych w
miastach. W rezultacie, stworzone zostang warunki sprzyjajace zjawisku rozlewania sie
miast, jawnie sprzeczne z zatozeniami europejskiej polityki klimatycznej
i projektowanego Nature Restoration Law.

2. §40 ust.1inastepne - zmiana zasad projektowania placéw zabaw
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Przepisy Rozporzadzenia wprowadzajg obowiazek budowy placu zabaw dla
pojedynczych budynkdw, o ile znajduje sie w nich wiecej niz 20 lokali mieszkalnych.
Jest to drastyczna zmiana wzgledem obecnej regulacji, ktéra nakazywata budowe
placu zabaw wytacznie dla zespotu - to jest minimum 2 - budynkdéw zlokalizowanych
na jednej dziatce.

Przepis ten, znacznie ograniczy mozliwosci zagospodarowania niewielkich dziatek,
ktére z uwagi na swoje wymiary i geometrie juz dzi§ napotykajg trudnosci
z racjonalnym zagospodarowaniem. Dokladajac do tego obowigzek zaprojektowania
placu zabaw, budowa budynku jakiegokolwiek budynku mieszkalnego moze okazac sie
nie tyle utrudniona co niemozliwa.

Szczegdlnie, ze usytuowanie placu zabaw na dziatce nie jest dowolne,
a uwarunkowane szeregiem przepisow technicznych nakazujacych zachowanie
odpowiednich odlegtosci, w tym: od miejsc gromadzenia odpaddw, okien, stanowisk
postojowych, linii rozgraniczajacych ulice. Rozporzadzenie wprowadza réwniez dwie
nowe minimalne odlegtosci dla placu zabaw: od drég oraz ciagdw pieszo-jezdnych.
Dodatkowo, przy projektowaniu pod uwage wzig¢ nalezy réwniez aspekty zwigzane
z minimalnym nastonecznieniem placu zabaw oraz, co rownie wazne, obowigzujace
postanowienia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Przyktadowo,
wskazniki zabudowy takie jak: linia zabudowy, powierzchnia zabudowy czy
intensywnos¢ zabudowy moga wymuszaé zaprojektowanie budynku o konkretnych
gabarytach lub potozonych w konkretnie okreslonym miejscu dziatki budowlanej.

Ograniczenia te sprawig, ze czestokro¢ niemozliwe bedzie jednoczesne
zaprojektowanie na jednej dziatce budynku spetniajacego wymogi planu miejscowego
oraz wymaganego przepisami placu zabaw, szczegblnie, ze pojedyncze budynki
sytuowanie sa na matych nieruchomosciach, co samo w sobie bardzo ogranicza
swobode projektowa.

PZFD, korzystajac z bogatego doswiadczenia swoich cztonkow, przeprowadzit
analize nieruchomosci, ktére na przetomie kilku ostatnich lat zostaly zabudowane
jednym budynkiem wielorodzinnym. Polegata .ona na ponownej prébie
zaprojektowania na tych nieruchomoéciach budynku wielorodzinnego, jednakze
z uwzglednieniem przepisu Rozporzadzenia, nakazujacego urzadzenie dla niego placu
zabaw. Z 17 badanych nieruchomosci, w kazdym przypadku konieczne byto
zmniejszenie powierzchni uzytkowej mieszkan o minimum 21%, przy czym
w 8 przypadkach projektowane przepisy catkowicie uniemozliwityby realizacje
planowanej zabudowy.

Taka sytuacja, w zestawieniu z nieproporcjonalnie krotkim okresem vacatio legis
(wejscie w zycie 1 stycznia 2024), bedzie oznaczata fiasko milionowych inwestycji
w nieruchomosci poczynionych przez przedsiebiorcéw, planujacych przyszta budowe
budynku wielorodzinnego. Ustawodawca nie uwzglednit specyfiki i czasu potrzebnego
na przygotowanie i przeprowadzenie procesu inwestycyjnego. Regulacja
w projektowanym ksztatcie, dotknie zaréwno polskich jak i zagranicznych
przedsiebiorcéw i z catym przekonaniem nalezy ocenié ja za niedopuszczalng z punktu
widzenia pewnosci prawa i stabilnosci rynku. Narusza rowniez zaufanie zagranicznych
inwestoréw, ktérzy na skutek wspomnianej niestabilnosci prawa, moga zostac
odwiedzeni od lokowania swojego kapitatu w Polsce.
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Reasumujac, zmianie przepisow powinien towarzyszy¢ odpowiedni okres
przejsciowy, gwarantujacy poszanowanie praw wszystkich interesariuszy.
Szczegdlnie, gdy projektowane wplywaja drastycznie na sytuacje prawna
podmiotéw, ktéra w niniejszym przypadku sprowadza sie do braku mozliwosci
faktycznego wykorzystania nieruchomosci w sposéb zatozony na etapie
planowania inwestycji i moze skutkowac ogromnymi stratami finansowymi.

Ponadto, z okreslonej w art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zasady paristwa
prawnego wynika koniecznos¢ stosowania odpowiedniego terminu wejscia w zycie
przepiséw, ,[...] tak by adresaci mogli w nalezyty sposéb przygotowac sie do jego
wymogow i nie byli zaskakiwani przez nowe uregulowania prawne, Zasada ochrony
zaufania do panstwa | stanowionego przezen prawa naktada na ustawodawce
obowigzek ustanowienia wtasciwej vacatio legis i przepisow przejsciowych dla sytuacji,
w ktorej, w nowelizowanych przepisach ustawy, wprowadza sie nowe uregulowania,
zwtaszcza bardziej restrykcyjne dla zainteresowanych (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 19 maja 2003 r., K39/01). [...]".

Z orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego wynika réwniez nakaz stosowania
odpowiedniego vacatio legis, jako samodzielnej konstytucyjnej zasady prawa, ktora
jest elementem demokratycznego panstwa prawnego. Opiera sie ona takze na zasadzie
zaufania obywatela do panstwa i stanowionego przez nie prawa.
#...] Stosowanie tej zasady ma stuzyé budowaniu tego zaufania (wyrok TK z 9 kwietnia
2002 r., K 21/01). Zarazem zasada odpowiedniej vacatio legis jest jedng z dyrektyw
prawidtowej legislacji, ktdrej stosowanie jest obowigzkiem prawodawcy
(wyroki TK z: 15 lutego 2005 r., K 48/04 i 28 pazdziernika 2009 r., K32/08) [...]”

W innych wyrokach Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze ,[...] ,odpowiedniosc”
vacatio legis rozpatrywac nalezy w zwiqzku z moZliwosciq pokierowania przez adresatow
norm prawnych - po ogloszeniu nowych przepisow - swoimi sprawami w sposéb
uwzgledniajgcy tres¢ nowej regulacji. Wymég zachowania vacatio legis nalezy bowiem
odnosic nie tytko do ochrony adresata normy prawnej przed pogorszeniem jego sytuacji,
lecz takze do mozliwosci zapoznania sie z nowym prawem i mozZliwosci adaptacyjnych
[...]. (wyrok z 20 stycznia 2010 r., Kp 6/09).”

Majac to na uwadze, apelujemy o korekte § 40 i nastepnych poprzez catkowite
zniesienie obowiazku sytuowania placéw zabaw dla pojedynczych budynkéw, co
znacznie ograniczy mozliwos¢ zabudowy nieruchomosci i tym samym naruszy
prawa ich wiascicieli. Alternatywnie, w celu zachowania nalezytej starannosci,
wnosimy o zapewnienie odpowiedniego okresu przejsciowego, uwzgledniajacego
$redni czas trwania procesu inwestycyjnego.

Dla porzadku warto réwniez nadmieni¢ o braku racjonalnosci innych
projektowanych regulacji w zakresie placow zabaw, miedzy innymi zakazie sytuowania
na stropodachach kondygnacji nadziemnych, czy kazdorazowym, obowiazkowym
ogrodzeniu placu zabaw - chocby Zzywoptotem - niezaleznie od miejsca jego
usytuowania na dziatce oraz faktu, czy cata inwestycja posiada juz ogrodzenie.

3. §56a- minimalna powierzchnia lokalu uzytkowego - przepis przejsciowy
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Ustawodawca wprowadza w Rozporzadzeniu minimalng powierzchnie dla lokalu
uzytkowego, zréwnujac j3 z minimalna powierzchnia lokalu mieszkalnego, wynoszaca
wedtug przepiséw 25 m?. Przepisy maja na celu ograniczy¢ samodzielny obrét lokalami
o mniejszej powierzchni, ktére w teorii mogtyby zosta¢ wykorzystane w celach
mieszkaniowych.

Dyskusyjna jest juz sama idea wspomnianej reglamentacji, ktéra moze
bezposrednio uderzyé w matych przedsiebiorcow, Swiadczacych swoje ustugi
w niewielkich lokalach. Niemniej, abstrahujac od stusznosci przepisow, ponownie
pragniemy odnies¢ sie do regulacji przejSciowych (§ 56a ust. 2 pkt 3), ktére nie
gwarantuja wtasciwego poszanowania praw interesariuszy, w tym reprezentowanych
przez nasza organizacje deweloperdw.

Problem w tym, Zze przepisy Rozporzadzenia pozwalaja na wyodrebnienie lokalu
uzytkowego o powierzchni mniejszej niz 25m?, jedynie w sytuacji gdy jest to lokal
w budynku zamieszkania zbiorowego lub gdy dla budynku, w ktérym znajduje sie dany
lokal uzytkowy przed 1 stycznia 2024 roku wydana zostata decyzja o pozwoleniu na

budowe.

Zwazywszy na skomplikowanie oraz dtugotrwatos¢ procedury uzyskiwania
pozwolenia na budowe - od momentu ztozenia wniosku o pozwolenie do jego wydania,
uptywaja dtugie miesiace. Niejednokrotnie zdarza sie jednak, ze czas ten przekracza
ponad rok. Przypominamy przy tym, Ze rozporzadzenie zostato przekazane do
konsultacji publicznych z kofncem kwietnia, a ma wejs¢ w zycie juz z poczatkiem
przysztego roku.

. Zatem, jasnym jest, ze zaproponowany okres vacatio legis nie zapewnia
przedsiebiorcom dostatecznego czasu na przygotowanie sie do obowigzywania
nowych przepiséw. Jezeli dany podmiot planowat inwestycje, np. o charakterze
handlowym czy biurowym, w ktdrej wyodrebnione miaty zosta¢ mniejsze niz 25m?
lokale, musiatby uzyska¢ pozwolenie na budowe jeszcze przed koricem roku, co przy
wysokim stopniu ztozonosci te] procedury bedzie w praktyce niemozliwe. .

Niezrozumiatym jest tez, dlaczego regulacje przejsciowe w zakresie pozostatych
przepisow Rozporzadzenia, jezeli tylko ztozony zostat wniosek o pozwolenie na
budowe, pozwalaja zastosowal warunki techniczne w poprzednim brzmieniu.
W przypadku przepisu o minimalnej powierzchni lokalu uzytkowego przepis
przej$ciowy zostat wyraZnie zaostrzony - mowa bowiem nie o wniosku o pozwolenie na
budowe, a o decyzji juz wydanej, co efektywnie skraca okres przejsciowy o co najmniej
kilka miesiecy.

Negatywne skutki takiej sytuacji zostaly wymienione we wczedniejszej czesci
niniejszego pisma. Dla przypomnienia dodamy jednak, ze obejmuja pokrzywdzenie
przedsiebiorcéw, naruszenie stabilnosci prawa, pewnosci obrotu oraz zniechecenia do
podejmowania aktywnosci inwestycyjnej w Polsce.

Niniejszym, po raz kolejny wnosimy o wydtuzenie okresu vacatio legis,
zarowno dla przepisu zezwalajacego wyodrebnianie lokali uizytkowych
o powierzchni do 25m? jak i wszystkich innych przepisow ustawy.
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Zdaniem Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich, racjonalny okres vacatio
legis, w przypadku przepiséw technicznych dotyczacych bezposrednio tak
skomplikowanej materii jak proces inwestycyjny, powinien wynosi¢ okoto
18 miesiecy. Majac na uwadze fakt, ze Rozporzadzenie zostato przekazane do
konsultacji w kwietniu biezacego roku, powinno ono wejs¢ w zycie nie wczesniej
niz 1 stycznia 2025 roku.

ot T i emmieeeee——

/ Konrad Ptochocki
wiceprezes zarzadu

Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich
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