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Opinia nr ZR 244
Zespotu Rzeczoznawcow
przy Radzie Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP

Tres¢ pytan:

Analizujgc mozliwosé przebudowy / remontu zatozenia sktadajgcego sie z kilku obiektéw zamieszkania zbiorowego
— akademikow nie znalaztam przepisow, ktdre datyby mi odpowiedZ na pytania zwigzane z iloscig oraz sposobem

rozmieszczenia jednostek mieszkalnych przewidzianych dla oséb niepetnosprawnych.

1. Wedtug jakich wskaznikow nalezy przyjmowac ilos¢ jednostek mieszkalnych dla o0sob niepetnosprawnych
w akademikach (budynkach zamieszkania zbiorowego)?

2. Czy w sytuacji, gdy jest rozpatrywany zespot kilku akademikow, kazdy z nich powinien posiadac okreslonq ilos¢
jednostek mieszkalnych dla oséb niepetnosprawnych, czy mozna zlokalizowac takie jednostki w jednym z budynkéw?

3. Czy istniejq przepisy, ktore precyzujq podziat jednostek mieszkalnych dla osdb niepetnosprawnych ze wzgledu
na rodzaj niepetnosprawnosci — (osoby niedostyszqce / niedowidzqgce) — czy tez wszystkie jednostki mieszkalne majq
byc dostosowane do 0s6b poruszajqgcych sie na wozkach?

Nie pytam o dostepnosc¢ do budynkow dla oséb niepetnosprawnych, bo w tym zakresie przepisy sq dla mnie jasne.

Podstawy prawne:

A. Konstytucja RP z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U.1997.0483)
art. 32:
ust. 1 stanowigcy ,,Wszyscy sq wobec prawa rowni. Wszyscy majq prawo do rownego traktowania przez wtadze
publiczne:
ust. 2 ,Nikt nie moze byc¢ dyskryminowany w Zyciu politycznym, spotecznym lub gospodarczym z jakiejkolwiek

przyczyny”.

B. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane z pézniejszymi zmianami [PB]
Art. 5 ust. 1: Obiekt budowlany jako catos¢ oraz jego poszczegdlne czesci, wraz ze zwigzanymi z nim urzqdzeniami
budowlanymi nalezy, biorgc pod uwag przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowac w sposéb okreslony

w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc: (...)

4) niezbedne warunki do korzystania z obiektow uzytecznosci publicznej i mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego przez osoby niepetnosprawne, o ktéorych mowa w art. 1 Konwencji o prawach oséb
niepetnosprawnych, sporzqdzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz.U. z 2012 r. poz. 1169 oraz z 2018 r.
poz. 1217), w tym osoby starsze;

4a) minimalny udziat lokali mieszkalnych dostepnych dla 0sob niepetnosprawnych, o ktérych mowa w art. 1 Konwencji
o prawach osob niepetnosprawnych, sporzqdzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym 0s6b starszych

w ogolnej liczbie lokali mieszkalnych w budynku wielorodzinnym;
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C. Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami (Dz.U.2019.1696)

Art. 3. W zakresie okreslonym ustawq zapewnienie dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami jest

obowigzkiem:

1)

2)
3)

4)

jednostek sektora finanséw publicznych w rozumieniu art. 9 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych (Dz.U. z 2019 r. poz. 869, 1622 i 1649),

innych, niz okreslone w pkt 1, paristwowych jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci prawnej,
innych, niz okreslone w pkt 1, 0séb prawnych, utworzonych w szczegdlnym celu zaspokajania potrzeb o charakterze
powszechnym niemajqcych charakteru przemystowego ani handlowego, jezeli podmioty, o ktérych mowa w tym
przepisie oraz w pkt 1 i 2, pojedynczo lub wspdlinie, bezposrednio lub posrednio przez inny podmiot:

a) finansujq je w ponad 50% lub

b) posiadajg ponad pofowe udziatéw albo akcji, lub

c) sprawujg nadzér nad organem zarzqdzajgcym, lub

d) majg prawo do powofywania ponad potowy sktadu organu nadzorczego lub zarzqdzajgcego,

zwigzkow podmiotow, o ktorych mowa w pkt 1 i 2, lub podmiotéw, o ktérych mowa w pkt 3 — zwanych dalej

,podmiotami publicznymi”.

Art. 4. 1. Podmiot publiczny zapewnia dostepnosc¢ osobom ze szczegdlnymi potrzebami przez stosowanie uniwersalnego

projektowania lub racjonalnych usprawnien.

2.

Podmiot publiczny w ramach zapewniania dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami podejmuje takze
dziatania majgce na celu:
1) uwzglednianie ich potrzeb w planowanej i prowadzonej przez ten podmiot dziatalnosci;

2) usuwanie barier, a takze zapobieganie ich powstawaniu.

Art. 5.

1. Przedsiebiorcy oraz organizacje pozarzqgdowe, o ktérych mowa w art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r.

o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie (Dz.U. z 2019 . poz. 688i1570), dqzq w prowadzonej dziatalnosci

do zapewniania dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

2. W przypadku, gdy podmiot inny niz podmiot publiczny realizuje, na podstawie umowy zawartej z podmiotem

publicznym, zadanie finansowane z udziatem srodkow publicznych, jest obowigzany do zapewnienia dostepnosci

osobom ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie okreslonym w tej umowie.

Art. 6. Minimalne wymagania stuzqgce zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami obejmujg:

1)

2)

3)

w zakresie dostepnosci architektonicznej:

a) zapewnienie wolnych od barier poziomych i pionowych przestrzeni komunikacyjnych budynkdw,

b) instalacje urzqdzen lub zastosowanie srodkéw technicznych i rozwigzan architektonicznych w budynku, ktore
umozliwiajq dostep do wszystkich pomieszczen, z wytgczeniem pomieszczen technicznych,

c) zapewnienie informacji na temat rozktadu pomieszczen w budynku, co najmniej w sposéb wizualny i dotykowy
lub gfosowy,

d) zapewnienie wstepu do budynku osobie korzystajgcej z psa asystujgcego, o ktérym mowa w art. 2 pkt 11 ustawy
z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu oséb niepetnosprawnych
(Dz.U.z2019r. poz. 1172 i 1495),

e) zapewnienie osobom ze szczegdlnymi potrzebami mozliwosci ewakuacji lub ich uratowania w inny sposdb;

w zakresie dostepnosci cyfrowej — wymagania okreslone w ustawie z 4 kwietnia 2019 r. o dostepnosci cyfrowej

stron internetowych i aplikacji mobilnych podmiotow publicznych;

w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjne;j:

a) obstuge z wykorzystaniem srodkow wspierajgcych komunikowanie sie, o ktorych mowa w art. 3 pkt 5 ustawy
z dnia 19 sierpnia 2011 r. o jezyku migowym i innych srodkach komunikowania sie (Dz.U. z 2017 r. poz. 1824),

lub przez wykorzystanie zdalnego dostepu online do ustugi ttumacza przez strony internetowe i aplikacje,
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b) instalacje urzqdzen lub innych srodkdw technicznych do obstugi oséb stabostyszqcych, w szczegdlnosci petli
indukcyjnych, systemow FM lub urzqdzer opartych o inne technologie, ktorych celem jest wspomaganie styszenia,

c) zapewnienie na stronie internetowej danego podmiotu informacji o zakresie jego dziatalnosci — w postaci
elektronicznego pliku zawierajgcego tekst odczytywalny maszynowo, nagrania tresci w polskim jezyku
migowym oraz informacji w tekscie tatwym do czytania,

d) zapewnienie, na wniosek osoby ze szczegdlnymi potrzebami, komunikacji z podmiotem publicznym w formie

okreslonej w tym wniosku.
D. Konwencja o prawach oséb niepetnosprawnych sporzagdzona w Nowym Jorku 13 grudnia 2006 r. (Dz.U.2012.1169)

E. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie z pézniejszymi zmianami [WT]

§ 3 ilekro¢ w rozporzqdzeniu jest mowa o:

4) budynku mieszkalnym — nalezy przez to rozumiec:
a) budynek mieszkalny jednorodzinny;
b) budynek mieszkalny wielorodzinny:

5) budynku zamieszkania zbiorowego — nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony do okresowego pobytu
ludzi, w szczegdlnosci hotel, motel, pensjonat, dom wypoczynkowy, dom wycieczkowy,schronisko mtodziezowe,
schronisko, internat, dom studencki, budynek koszarowy, budynek zakwaterowania na terenie zaktadu karnego,
aresztu sledczego, zaktadu poprawczego, schroniska dla nieletnich, a takze budynek do statego pobytu ludzi,
w szczegolnosci dom dziecka, dom rencistow i dom zakonny;

6) budynku uzytecznosci publicznej — nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony na potrzeby administracji
publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego, oswiaty, szkolnictwa wyZszego, nauki, wychowania,
opieki zdrowotnej, spotecznej lub socjalnej, obstugi bankowej,handlu, gastronomii, ustug, w tym ustug pocztowych
lub telekomunikacyjnych, turystyki, sportu,obstugi pasazerow w transporcie kolejowym, drogowym, lotniczym,
morskim lub wodnym srédlgdowym, oraz inny budynek przeznaczony do wykonywania podobnych funkcji;

za budynek uzytecznosci publicznej uznaje sie takze budynek biurowy lub socjalny;

Opinia Zespotu Rzeczoznawcow przy MPOIA RP:

Na wstepie ustalenia wymagaja definicje:
— okreslenie ,,akademik”: tozsame jest z okresleniem ,,dom studencki”;
— okreslenie ,,osoba niepetnosprawna”: tozsame jest z okresleniem ,,0soba z niepetnosprawnoscia” i ,,osoba

ze szczegolnymi potrzebami” (OzN).
Ad1

Dom studencki kwalifikuje sie jako budynek zamieszkania zbiorowego, nie jest on budynkiem wielorodzinnym ani
budynkiem uzytecznosci publicznej (E). To istotne rozrdznienie w kontekscie wymagan art. 5 ust. 1 p. 4 i 4a Ustawy Prawo
Budowlane (B) — nie obejmuje go bowiem wymaganie zapewnienia lokalu mieszkalnego przystosowanego dla OzN ani

spetnienia innych warunkéw do korzystania przez osoby niepetnosprawne.

Pewne (cho¢ niedookreslone) obowigzki dla zarzadcy takiego obiektu naktada Konstytucja RP w art. 32:
ust. 1 oraz ust. 2 (A). Mozna przyja¢, ze z powyzszych wzgledéw obiekt domu studenckiego nie powinien stwarza¢ jego
uzytkownikom poczucia dyskryminacji dla korzystajgcych z niego osdb.

Inaczej wygladajg ww. obowigzki w przypadku, gdy obiekt finansowany jest ,podmiotem publicznym” w rozumieniu
art. 34 ustawy o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (C). Podmiot publiczny winien spetniaé
przepisy o dostepnosci takze pod wzgledem zapewnienie potrzeb potencjalnym uzytkownikom OzN. Niemniej nawet
w takim przypadku ,,dom studencki” nie podlega wymaganiom posiadania lokalu mieszkalnego dostosowany do potrzeb
0s6b OzN.



MALOPOLSKA OKREGOWA IZBA ARCHITEKTOW RP
OKREGOWA RADA IZBY

Ad 2
Kazdy obiekt wymagajgcy zastosowania rozwigzan wymaganych ustawg (C) powinien by¢ traktowany indywidualnie,

niemniej — zgodnie z informacjg umieszczong wyzej — ,,dom studencki” (bedacy przedmiotem zapytania) nie ma
obowigzku posiadania takich rozwigzan.

Ad3

Nie istniejg przepisy okreslajgce podziat rozwigzan dostosowania obiektu do potrzeb OzN z podziatem na poszczegdlne
grupy niepetnosprawnosci. W praktyce wymaga to szczegdétowego omdwienia z zarzgdcg budynku (inwestorem).

Dobrg praktyka sg Standardy dostepnosci, ktére obowigzujg lub sg przygotowywane przez samorzady niektdrych duzych
miast. S one obowigzujgce dla inwestycji finansowanych przez instytucje im podlegajace.

(MN)

il b A y
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arch. Wojciech Dobrzariski arch. Marek Kaszynski
Koordynator Zespotu Rzeczoznawcow Przewodniczacy Rady
przy Radzie Matopolskiej Okregowej IARP Matopolskiej Okregowej Izby Architektow RP

Niniejszy dokument nie stanowi oficjalnej wyktadni przepisow prawa i nie moze by¢ stosowany jako podstawa prawna
do rozstrzygnie¢ w indywidualnych sprawach. Opinie i propozycje zawarte w stanowiskach Matopolskiej Okregowej Izby
Architektow RP nalezy traktowac jako materiat pomocniczy



