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Najwazniejsze przepisy dotyczace podzialu na pokoje i mikrokawalerki
Z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim

powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

Wycigg i interpretacja wlasna z przepisow.: Dz.U.2015.0.1422 t.j. — Rozporzqdzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny

odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

Ponizej omawiamy wybrane zapisy z ww. Rozporzadzenia oraz ich znaczenie.

Rozdziat 2. Oswietlenie i nastonecznienie

§ 57. Odpowiednie oswietlenie dzienne

pkt. 2. W pomieszczeniu przeznaczonym na pobyt ludzi stosunek powierzchni okien, liczonej
w Swietle osScieznic, do powierzchni podlogi powinien wynosi¢ co najmniej 1:8, natomiast
w innym pomieszczeniu, w ktorym oswietlenie dzienne jest wymagane ze wzgledow

na przeznaczenie — co najmniej 1:12.

Przepis ten okresla minimalng powierzchni¢ okna liczong w Swietle oscieznicy
W pomieszczaniu przeznaczonym na pobyt ludzi. Gdy dokonujemy zmiany istniejagcego uktadu
$cian w mieszkaniu, mozemy niekiedy doprowadzi¢ do sytuacji, ze powierzchnia okna bedzie
mniejsza niz % powierzchni pokoju, przez co zaistnieje niezgodnos$¢ z powyzszym warunkiem
technicznym. Latwo wiec przeliczyé, ze przykladowo dla pokoju o powierzchni 8 m? okno
powinno mieé¢ powierzchnie 1 m? (czyli np. wymiary w $wietle oécieznicy to ok. 84 cm na 120

cm).
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§ 75. Drzwi wewnetrzne
pkt 1. Drzwi do pomieszczenia przeznaczonego na staty pobyt ludzi oraz do kuchni powinny

mie¢ co najmniej szerokosc¢ 0,8 m i wysokos¢ 2 m w swietle oscieznicy.

Zgodnie z warunkami technicznymi wszystkie drzwi w mieszkaniu powinny mie¢ szeroko$¢
co najmniej 80 cm — w zwigzku z tym, jezeli dokonujemy wymiany starej oscieznicy na nowa,
a jest ona wezsza niz 80 cm, to zadbajmy o udokumentowanie faktu, ze pierwotny otwor
drzwiowy pozwalal na zamontowanie jedynie takich drzwi. Powinien to by¢ wystarczajacy

powdd do zaakceptowania tej niezgodnosci przez inspektora budowlanego w trakcie kontroli.

S 77. Warunki techniczne pomieszczenia higienicznosanitarnego

pkt 1. Pomieszczenie higienicznosanitarne powinno mie¢ wentylacje spetniajgcqg wymagania
przepisow rozporzqdzenia oraz przepisow odrebnych.

pkt 2. Pomieszczenie higienicznosanitarne powinno mie¢ wysokos¢ w swietle co najmniej
2,5 m, z wyjgtkiem tazni ogolnodostepnej, ktorej wysokos¢ powinna wynosi¢ co najmniej 3 m.
pkt 3. Dopuszcza si¢ zmniejszenie wysokosci pomieszczenia higienicznosanitarnego w budynku
mieszkalnym oraz w hotelu, motelu i pensjonacie do 2,2 m w swietle, w przypadku gdy jest ono
wyposazone w wentylacje mechaniczng wywiewng lub nawiewno-wywiewngq.

Do pomieszczen higienicznosanitarnych zalicza si¢ m.in. tazienki oraz ustepy. W zwigzku
z tym nalezy pamigtac, aby nie obniza¢ nadmiernie sufitu w tych pomieszczeniach i pozostawié¢

ww. wysokosci.

§ 78. Sciany i posadzki pomieszczenia

pkt 1. Sciany pomieszczenia higienicznosanitarnego powinny mie¢ do wysokosci co najmniej
2 m powierzchnie zmywalne i odporne na dziatanie wilgoci.

pkt 2. Posadzka pralni, tazienki, umywalni, kabiny natryskowej i ustepu powinna by¢ zmywalna,

nienasigkliwa i niesliska.

Paragraf ten wskazuje praktyczne aspekty pomieszczen narazonych na wilgoc¢; niespetnienie

wymogow powoduje nie tylko niezgodnos$¢ z przepisami, lecz takze problemy dla nas — ktore
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beda konsekwencjg np. zZle przygotowanych do uzytku, nasigkajacych wilgocig $cian — czyli

plesh.

§ 79. Drzwi pomieszczen higienicznosanitarnych

1. Drzwi do {tazienki, umywalni i wydzielonego ustgpu powinny otwierac sie na zewngtrz
pomieszczenia, miec, z zastrzeZzeniem § 75 ust. 2, co najmniej szerokos¢ 0,8 m i wysokos¢ 2 m
w swietle oscieznicy, a w dolnej czesci — otwory o sumarycznym przekroju nie mniejszym niz
0,022 m? dla doplywu powietrza.

2. W tazienkach i ustepach, z wyjgtkiem ogdlnodostepnych, dopuszcza si¢ stosowanie drzwi

przesuwnych lub sktadanych.

Paragraf ten doprecyzowuje kryteria, jakim powinny odpowiada¢ drzwi do tazienki i toalety —
powinny nie tylko mie¢ szerokos¢ 80 cm, lecz takze posiada¢ otwdr wentylacyjny o pow. min.
0,022 m?. Co ciekawe, mato ktore drzwi dostepne w marketach budowlanych spetiajg ten
wymog. Przyktad ten bardzo dobrze pokazuje, Ze pewne przepisy nie znajdujg odzwierciedlenia
w praktyce — organy kontrolujace maja petne rece roboty i zapewne jedna z ostatnich rzeczy,
ktore chca kontrolowaé, jest powierzchnia otwordw doptywu powietrza w drzwiach
tazienkowych. Jest to jednak podyktowane aspektem praktycznym i je§li mamy problem
ze staba wentylacja w tlazience, warto rozwazy¢ wyciecie dodatkowych otworow

wentylacyjnych zwigkszajacych powierzchni¢ doptywu powietrza.

§ 92. Kuchnia, wneka kuchenna, tazienka i ustep w mieszkaniu

1. Mieszkanie, oprocz pomieszczen mieszkalnych, powinno mie¢ kuchnie lub aneks kuchenny,
tazienke, ustep wydzielony lub miske ustepowg w lazience, przestrzen sktadowania, miejsce
umozliwiajgce zainstalowanie automatycznej pralki domowej oraz przestrzen komunikacji
wewnetrznej.

2. (uchylony)

3. W budynku mieszkalnym wielorodzinnym w tazienkach powinno by¢ mozliwe zainstalowanie
wanny lub kabiny natryskowej, umywalki, miski ustepowej (jezeli nie ma ustepu wydzielonego).
Sposob zagospodarowania i rozmieszczenia urzqdzen sanitarnych powinien zapewniac do nich

dogodny dostep.
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4. Ustep wydzielony nalezy wyposazy¢ w umywalke.

Z paragrafu wynika m.in., ze mieszkanie w budynku wielorodzinnym nie musi by¢ wyposazone
w osobng kuchni¢, wystarczy aneks kuchenny. Dowiadujemy si¢ tu takze wigcej na temat
elementoéw, ktore majg znalez¢ si¢ w tazience, oraz ze w osobnej toalecie powinna znajdowac
si¢ umywalka.

Jesli posiadasz toalete tak mata, ze na umywalke nie starczy juz miejsca, mozesz rozwazyc¢
instalacj¢ specjalnej miski ustgpowej ze zintegrowang ze sptuczka umywalka (koszt ok. 800—

1000 z}).

§ 93. Oswietlenie i wentylacja pomieszczen
1. Pomieszczenie mieszkalne, kuchnia oraz aneks kuchenny powinny mieé¢ bezposrednie
oswietlenie swiatlem dziennym.
2. W mieszkaniu jednopokojowym dopuszcza si¢ stosowanie kuchni bez okien lub aneksu
kuchennego potgczonego z przedpokojem pod warunkiem zastosowania co najmniej wentylacji:
1) grawitacyjnej —w przypadku kuchni elektrycznej;
2) mechanicznej wywiewnej —w przypadku kuchni gazowej.
3. W mieszkaniu jednopokojowym dopuszcza si¢ stosowanie aneksu kuchennego potgczonego
z pokojem pod warunkiem zastosowania w tym aneksie wentylacji i kuchni elektrycznej.
4. W mieszkaniu wielopokojowym dopuszcza si¢ stosowanie aneksu kuchennego w pokoju
przeznaczonym na pobyt dzienny pod warunkiem zastosowania w tym aneksie wentylacji.
5. W przypadku zastosowania okapu kuchennego w kuchni lub w aneksie kuchennym, nalezy

zapewni¢ podigczenie tego okapu do odrebnego przewodu kominowego.

Paragraf ten porusza wazny dla inwestoréw aspekt o$wietlenia 1 wentylacji w kuchni lub
aneksie kuchennym. Jak czytamy w punkcie pierwszym, ,,Warunki Techniczne” stanowia, ze
kuchnia lub aneks kuchenny powinny mie¢ bezposrednie o$wietlenie $wiattem dziennym.
W zwiazku z tym organ kontrolujgcy moze na tej podstawie wykaza¢ niezgodnos$¢ z przepisami,
gdy przeniesiemy kuchni¢ w formie aneksu kuchennego do przedpokoju. Okreslenie
,bezposrednie o$wietlenie $wiatlem dziennym” sugeruje, ze luksfery lub dodatkowe

wewnetrzne okno w $cianie oddzielajacej aneks od kuchni prawdopodobnie nie bedzie
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wystarczajagcym rozwigzaniem. Z drugiej strony w wielu budowanych przed laty blokach
projektowane byty §lepe kuchnie i nie powodowato to problemow w ich uzytkowaniu. Mozna
wiec przypuszczaé, ze ustawodawca, chcac dzialaé na korzy$¢ uzytkownikow celem
zwiekszenia ich komfortu, zapisal ten wymog glownie z myslg o budynkach deweloperskich.
A zatem czy przygotowujac takie realizacje w starym budownictwie, mamy si¢ czego obawiac?
Nie mozna odmoéwi¢ organowi kontrolujacemu stusznosci co do wskazania tej niezgodnosci,
przy czym jesli aneks bedzie wentylowany i zrezygnujemy z kuchenki gazowej na rzecz
elektrycznej — istnieje duza szansa, ze wynik czynnosci sprawdzajacych nie bedzie zmuszal nas
do zmiany miejsca urzagdzonego aneksu.

Punkt czwarty powyzszego paragrafu okresla konieczno$¢ zapewnienia wentylacji w aneksie
kuchennym znajdujagcym si¢ w pokoju w mieszkaniu wielopokojowym. Mozna si¢ tutaj
zastanawiac, czy taka sytuacja nie wystepuje w mieszkaniu podzielonym na pokoje premium —
wszak wtedy w kazdym pokoju znajduje si¢ aneks kuchenny (i dodatkowo wydzielona
tazienka). Kazdy taki aneks kuchenny powinien mie¢ podiaczenie do osobnego przewodu
wentylacyjnego, co przy ograniczonej liczbie komindow w budynkach zazwyczaj jest
niemozliwe do osiggniecia. Dodajac do tego fakt, iz tazienki w pokojach premium réwniez
powinny by¢ podiaczone do osobnych przewoddéw wentylacyjnych — stoimy przed nie lada
wyzwaniem technicznym. Jest to gtdéwny (obok problemu piondéw kanalizacyjnych) czynnik,
dla ktorego nalezy potwierdzi¢ mozliwosci techniczne mieszkania przed wykonaniem w nim
pokoi premium. Oczywiscie, jezeli posiadamy dedykowane kanaly wentylacyjne dla lokalu,
mozemy zaprojektowaé instalacje wentylacji mechanicznej, ktéra daje nam mozliwo$¢
polaczenia kilku pomieszczen o tym samym przeznaczeniu do jednego kanalu zbiorczego.
Wtedy projektant musi zadbac o to, aby spetni¢ wszystkie wymagania i normy, co tez wymusza
np. odpowiedniej $rednicy kanat czy wykonanie nawiewnikoéw okiennych.

Jedno z najczgséciej zadawanych w tej kwestii pytan brzmi: czy mozna podiaczy¢ wyciag
mechaniczny do zbiorczego przewodu wentylacji grawitacyjnej? Z punktu pigtego jasno
wynika, ze jest to zabronione — zaburza bowiem naturalny cigg grawitacyjny i bedzie miato
wplyw na wentylacje pozostatych pomieszczen wiaczonych do tego zbiorczego przewodu.
W realizacjach deweloperskich mozna spotka¢ dodatkowy komin wentylacyjny w kazdym

mieszkaniu — wtasnie w celu podtaczenia wyciagu elektrycznego.
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§ 94. Wielkos¢ powierzchni uZytkowej mieszkania

Mieszkanie powinno mie¢ powierzchnie uzytkowg nie mniejszq niz 25 m2.

Paragraf ten definiuje minimalng powierzchni¢ uzytkowa mieszkania. W zwiazku z tym, jezeli
bedziemy chcieli wydziela¢c nowe lokale (z juz istniejgcego mieszkania lub z budynku
niepodzielonego na mieszkania), musimy pamigtac, ze ich powierzchnia powinna wynosi¢ co
najmniej 25 m? (chyba ze mozemy wykazaé, iz dane mieszkanie funkcjonowato jeszcze przed

wejSciem w zycie tego przepisu).

§ 95. Przedpokoj

1. Ksztalt i wymiary przedpokoju powinny umozliwiac przeniesienie chorego na noszach oraz
wykonanie manewru wozkiem inwalidzkim w miejscach zmiany kierunku ruchu.

2. Korytarze stanowiqgce komunikacje wewnetrzng w mieszkaniu powinny mie¢ szerokosé
w Swietle co najmniej 1,2 m, z dopuszczeniem miejscowego zwezenia do 0,9 m na diugosci

korytarza nie wigkszej niz 1,5 m.

Paragraf ten dotyczy szerokosci korytarza wewnatrz mieszkania. Wymodg ten powinien by¢
bezwzglednie spelniony w nowym budownictwie — celem ustawodawcy nie bylo
spowodowanie serii przebudéow w juz istniejacych budynkach, zwlaszcza ze bytoby to
technicznie niewykonalne. Jednoczesnie jesli w danym lokalu wydzielimy nowy korytarz,
ktérego nigdy wcezedniej nie bylo, i nie bedzie on spetnial tych wymogdéw — musimy liczy¢ sie

z podniesieniem przez kontrolujacego zarzutu dotyczacego wilasnie zbyt malej szerokosci.

§ 141. Zakazy dotyczgce postepowania z przewodami kominowymi
Zabrania sie stosowania:
1) grawitacyjnych zbiorczych przewodow spalinowych i dymowych, z zastrzezeniem § 174
ust. 3;
2) zbiorczych przewodow wentylacji grawitacyjnej,
3) indywidualnych wentylatorow wyciggowych w pomieszczeniach, w ktorych znajdujg si¢

wloty do przewodow spalinowych.
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Z paragrafu wynika m.in., Ze nie mozemy podtaczac kilku pomieszczen do jednego przewodu
wentylacji grawitacyjnej (zbiorczo). W praktyce zdarza si¢, ze kominiarz dokonujacy kontroli
nie robi probleméw w sytuacji, gdy w budynku znajduje si¢ niewystarczajaca liczba
przewodow kominowych 1 pomieszczenia o tym samym przeznaczeniu na rdéznych
kondygnacjach laczone sg do jednego przewodu wentylacji grawitacyjnej (np. kuchnie

w lokalach znajdujacych si¢ na ré6znych kondygnacjach).

$ 267. Wymogi dotyczqce przewodow wentylacyjnych

5. W kuchni lub w aneksie kuchennym w mieszkaniu dopuszcza si¢ stosowanie przewodow
wentylacji wywiewnej z materialow co najmniej trudno zapalnych.

6. Elastyczne elementy tqczqce, stuzgce do polgczenia sztywnych przewodow wentylacyjnych
z elementami instalacji lub urzqdzeniami, z wyjgtkiem wentylatorow, powinny by¢ wykonane
z materiatow co najmniej trudno zapalnych, posiadac dtugosc nie wiekszq niz 4 m, przy czym

nie powinny by¢ prowadzone przez elementy oddzielenia przeciwpozarowego.

Przewody wentylacyjne podlegaja mniej restrykcyjnej ocenie, jesli chodzi o palno$¢ i dtugos¢
odcinka poziomego, niz przewody spalinowe. Materiat, z ktérego ma by¢ wykonany przewod
wentylacji wywiewnej w kuchni lub aneksie kuchennym, powinien naleze¢ do grupy co
najmniej trudno zapalnych. Jednoczesnie elementy elastyczne tgczace komin z urzadzeniem lub
instalacja (na przyktad rura spiro z blachy ocynkowanej) moga mie¢ dlugos¢ nawet 4 m.

Jak mozemy zauwazy¢, w ostatniej zmianie rozporzadzenia uchylono m.in. zapis 0 minimalnej
szerokosci pokoju, co jest istotng informacjg dla osob, ktére inwestuja w mieszkania dzielone
na pokoje. Mimo to nalezy oczywiscie zadba¢ o komfort najemcow i rozsadnie projektowac
takie pomieszczenia. W przypadku, gdy ksztalt pokoju jest nieregularny, atrakcyjnym
przedmiotem najmu moze by¢ nawet pomieszczenie o szerokosci 1,2-1,4 m, o ile w pewnym
momencie poszerzymy je, umozliwiajac zgrabne ustawienie mebli lub zaplanowanie antresoli.
Nalezy pamig¢tac, ze cytowany wyzej dokument nie wyczerpuje wymogow stawianych przed
instalacjami i budynkami — istnieje szereg innych rozporzadzen, w tym poswieconych
poszczegdlnym typom instalacji, oraz polskie i europejskie normy, ktére rdwniez narzucajg

nam konieczno$¢ spetienia pewnych wymogoéw. Do tego dochodzi duza dynamika zmian
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przepisow; warto wigc skorzysta¢ z pomocy specjalistOow ze stosownymi uprawnieniami

budowlanymi, ktérzy pomoga nam sprosta¢ wszystkim wyzwaniom formalnym i praktycznym.

Fragment pochodzi z ksigzki Remonty. Podrecznik inwestora.

IZABELA
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