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Legislacyjny plac zabaw

Po przeciggajgcych sie dyskusjach i zmianach w zakresie
dtugosci vacatio legis, jutro wchodzi w koncu w zycie
Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
27 pazdziernika 2023 r. zmieniajgce rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie. Rozporzgdzenie to od dtuzszego czasu budzito
spore emocje i dyskusje w branzy.

Zmiany wprowadzane rozporzgdzeniem dotyczg m.in.:
= okreslenia odlegtosci budynkow od granicy dziatek,

= natozenia obowigzku oddzielenia balkondéw sasiednich
lokali mieszkalnych znajdujgcych sie na jednej ptycie
balkonowej,

= obowigzku zapewnienia tzw. wodzkowni i rowerowni
o minimalnej powierzchni 15m2,

= okreslenia minimalnej powierzchni lokali uzytkowych,

= czy tez sposobu zagospodarowania publicznie dostepnych
placow.

Celem zmian ma by¢ zapewne walka ze zjawiskiem, ktérego
spopularyzowane ostatnio publicystyczne okreslenie moze
zgodnie z najnowszym orzecznictwem narusza¢ dobra
osobiste dewelopera. Brak szczegdtowych regulacji pozwalat
inwestorom na maksymalizacje zyskow i powierzchni
uzytkowej mieszkalnej (,PUM"). Prowadzito to na przyktad do
powstawania szeroko ostatnio komentowanych tzw.
.,mikrokawalerek” i ,mikroapartamentow”, oferowanych
formalnie jako lokale uzytkowe. Teraz minimalna
powierzchnia takich lokali ma wynosi¢ 25 m? Wydaje sie, ze
ustawodawca chce przypomnie¢, ze budownictwo
mieszkaniowe musi uwzgledniac nie tylko zysk dewelopera,
ale tez funkcjonalnosc¢ i komfort przysztych mieszkancow.

Nowe przepisy wprowadzajg rowniez koniecznos¢ budowy
placow zabaw nawet dla pojedynczych budynkow
mieszkalnych. Wydaje sie, ze to witasnie ta regulacja
wzbudzita najwiecej kontrowersji w branzy, gdyz wptywa ona
istotnie na tzw. chtonnosc¢ nieruchomosci. W dokumentach
planistycznych okreslane sg wspotczynniki zabudowy
nieruchomosci, w tym jej intensywnos¢, wysokosc¢, udziat
powierzchni biologicznie czynnej. Determinujg one wielkos¢
budynku, ktéry mozna na danej nieruchomosci ,zmiescic”.
Wielkos¢ budynku przektada sie bezposrednio na wartosc
PUM i w konsekwencji wyptywa na ostateczny zysk
dewelopera.
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W profesjonalnym obrocie nieruchomosciami przed zakupem
kluczowe znaczenie majg badania prawne i techniczne
due diligence, czy studium wykonalnosci. Decyzje o zakupie
nieruchomosci podejmowane sg na podstawie wynikéw tych
analiz, uwzgledniajgc rowniez mozliwy do uzyskania PUM.
Bo trzeba miec nie tylko ,nadzieje, ze biznes sie optaci”, ale tez
twarde dane na potwierdzenie, ze nie jest to nadzieja ptonna.
O takie dane bedzie dewelopera pytata tez chociazby
instytucja finansujgca planowang inwestycje.

Koniecznos¢ uwzglednienia w projekcie placu zabaw bedzie
szczegdlnie problematyczna w przypadku zabudowy
na matych dziatkach w centrum miast. Nowe regulacje mogag
wymusi¢ znaczne zmiany planéw, a w skrajnych przypadkach
wrecz uniemozliwi¢ realizacje inwestycji. W kazdym razie,
w odniesieniu do nieruchomosci juz zakupionych, co do
ktorych nie uzyskano jeszcze kompletu pozwolen, moga
istotnie  wptyna¢ na optacalnos¢ inwestycji. Mozna
spodziewac sie, ze dodatkowe koszty zostang przerzucone,
co najmniej w czesci, na potencjalnego nabywce.

Takie zmiany nie sg tez przejawem pewnosci prawa, jakze
istotnej dla zachecenia inwestorow. Stabilnos¢ przepisow
zarowno dla deweloperdw jak i potencjalnych nabywcow jest
kluczowa, aby mogli oni podejmowac swiadome i bezpieczne
decyzje biznesowe. Regulacje te w sposdb oczywisty tez
wptyng na chtonnos¢ pozostatych, dostepnych na rynku
nieruchomosci. Deweloper jako dziatajgcy na wolnym rynku
przedsiebiorca zdecyduje sie na zakup nieruchomosci
i realizacje inwestycji tylko majgc pewnos¢, ze ,bedzie z tego
zysk, a firma nic nie straci”. Biorgc pod uwage niska
dostepnosc¢ gruntow, mozna spodziewac sie jak wptynie to na,
i tak juz bardzo wysokie z punktu widzenia przecietnego
.,Kowalskiego”, ceny mieszkan.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Karolina Pacholska, Associate Katarzyna Duda, Legal Analyst
karolina.pacholska@ngllegal.com katarzyna.duda@ngllegal.com
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