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WSTEP

Kwestie zwigzane z szeroko pojetym prawem budowlanym od dawna
sa obiektem zainteresowania prawodawcy. Ustawa — Prawo budowlane
byta zmieniana w ostatnich latach kilkadziesigt razy. Kolejnym zmia-
nom towarzyszyly zapowiedzi reformy warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. W polowie 2023 r.
plany te staly sie faktem, a Ministerstwo Rozwoju i Technologii oglosito
przyszle zmiany pod hastem walki z tzw. patodeweloperka. To z pewno$-
cig pejoratywne okreslenie miato wskazywa¢ na podmioty realizujace
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng w sposéb odbiegajacy od wizji
prawodawcy. Wizji, ktéra nie wynika z przepiséw prawa, bo przywota-
nym podmiotom nie mozna zarzuci¢ dzialania wbrew obowiazujacym
normom. Wrecz przeciwnie — skoro inwestycje powstaja legalnie, to
musialy uzyska¢ wczeéniej pozwolenia na budowe, co nakazuje przyjaé
domniemanie ich zgodno$ci z prawem.

Pomijajac dyskurs dotyczacy wprowadzonych zmian, to bez watpienia
dzien 1.08.2024 r., kiedy wejda w zycie znowelizowane przepisy rozpo-
rzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpo-
wiada¢ budynki i ich usytuowanie, wprowadzi wiele zmian w procesie
inwestycyjnym. Wbrew pozorom zmiany dosiggna nie tylko dewelope-
réw. Takze inwestorzy realizujacy obiekty magazynowe czy handlowe
beda musieli wzig¢ pod uwage nowe regulacje.

Niniejsza publikacja omawia wprowadzone zmiany ze szczeg6lnym
zwrdceniem uwagi na skutki, jakie wywotajg one w calym cyklu po-
wstawania inwestycji, czyli od momentu wyboru dzialki - przez fazy
projektowania i uzyskiwania decyzji administracyjnych - az po oddanie
obiektu do uzytkowania.



Rozdziaf 1

UZASADNIENIE ZMIAN | PRZEPISY
PRZEJSCIOWE

1.1. Uzasadnienie projektu nowelizacji

Mowiac o nowelizacji przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
212.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpo-
wiada¢ budynki i ich usytuowanie', na potrzeby niniejszego opracowania
bedziemy mie¢ na mysli rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Techno-
logii z 27.10.2023 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie?.

Pierwotny projekt nowelizacji rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych budynkéw datowany byl na 26.04.2023 r. i mial wejs¢ w zy-
cie po uplywie 6 miesiecy od dnia ogloszenia. Kolejna data nowelizacji
zostala ustalona na 1.01.2024 r. (zob. projekt z 26.05.2023 1.), a ostatecz-
nie omawiane zmiany mialy zacza¢ obowigzywac od 1.04.2024 r. (§ 3
rozporzadzenia nowelizujacego w pierwotnym brzmieniu)®. W dniu

! Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12.12.2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1225).

> Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 27.10.2023 r. zmieniajace roz-
porzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz.U. poz. 2442 ze zm.).

* Przebieg calego procesu legislacyjnego — od pierwotnego projektu po projekt
skierowany do podpisu ministra z uwzglednieniem uwag wnoszonych podczas kon-
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21.03.2024 r. podczas posiedzenia Sejmu RP przedstawiciel Ministerstwa
Rozwoju i Technologii wskazal jednak, zZe rozporzadzenie nowelizuja-
ce nie wejdzie w zycie 1.04.2024 r.: ,,Aktualnie ministerstwo pracuje,
analizuje, jaki bedzie optymalny termin, zeby (...) wdrozy¢ te dobre
dla Polek i Polakéw przepisy, ale jednoczesnie zeby (...) srodowisko
samorzadowe bylo przekonane, ze to jest optymalny moment. Na pewno

to jest kwestia nie wiecej niz kilku miesiecy™.

W konsekwencji powyzszego w dniu 25.03.2024 r. do wykazu prac
legislacyjnych Ministra Rozwoju i Technologii wpisano pkt 31 - pro-
jekt rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie zmiany
rozporzadzenia zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
W zakresie istoty rozwigzan zawartych w projekcie rozporzadzenia
oraz przyczynie i potrzebie ich wprowadzenia wskazano, ze ,,planowa-
na zmiana ma na celu wydluzenie okresu vacatio legis rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 27 pazdziernika 2023 r. zmie-
niajacego rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (...). Zmianie ulegnie
wylacznie data wejscia w zycie przedmiotowych przepiséw, a miano-
wicie z dnia 1.04.2024 r. na dzien 1.08.2024 r. Ten dodatkowy okres
4 miesiecy umozliwi poszczegolnym podmiotom ukonczenie prac nad
projektami inwestycji, ktore sa w toku™. Analogiczne uzasadnienie po-
jawilo sie w dniu 27.03.2024 r. w projekcie powyzszego rozporzadzenia
zmieniajacego na stronie Rzagdowego Centrum Legislacji®. Co ciekawe,
w uzasadnieniu wspomnianego projektu nie uniknieto btedu — wskaza-

sultacji publicznych i opiniowania - dostepny jest w Biuletynie Informacji Publicznej
na stronie Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”,
https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12371900 (dostep: 1.03.2024 r.).

* Stenogram z 8. posiedzenia Sejmu RP 2 21.03.2024 r. s. 121, https://www.sejm.gov.
pl/Sejm10.nsf/stenogramy.xsp (dostep: 26.03.2024 r.).

> Wykaz prac legislacyjnych Ministra Rozwoju i Technologii, https://www.gov.pl/
web/rozwoj-technologia/wykaz-prac-legislacyjnych (dostep: 26.03.2024 r.).

¢ Biuletyn Informacji Publicznej na stronie Rzadowego Centrum Legislacji, ser-
wis ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”, https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12383510/
katalog/13048351#13048351 (dostep: 27.03.2024 1.).
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no w nim bowiem, iz ,,przewiduje sie, zZe projektowane rozporzadzenie
wejdzie w zycie z dniem 1.04.2024 r.).

Ostatecznie w dniu 29.03.2024 r. w Dzienniku Ustaw ogloszone zostato
rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 27.03.2024 r. w spra-
wie zmiany rozporzadzenia zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie’, ktére z dniem 1.04.2024 r. zmienilo date wejscia w Zycie
omawianej nowelizacji rozporzadzenia w sprawie warunkdow technicz-
nych budynkéw z 1.04.2024 r. na 1.08.2024 r.

Od poczgtku prac nad zmianami w rozporzgdzeniu w sprawie warun-
kow technicznych budynkéw autorzy projektu nowelizacji podkreslali,
ze projekt zmian przepiséw ma na celu przede wszystkim ograniczenie
praktyk zwigzanych z patodeweloperka, czyli z dzialaniami, ktére maja
maksymalizowac zyski kosztem dobrej architektury, zdrowego rozsadku,
a czasem wymagan zawartych w przepisach. Kolejnym celem projek-
todawcow bylo przeprowadzenie rozpoczetego juz procesu porzadko-
wania zasad budowy budynkéw wielorodzinnych z mysla o komforcie
mieszkancow, ale rowniez z uwzglednieniem intereséw inwestoréw.
I wreszcie w uzasadnieniu zmian ich autorzy przekonywali, ze noweli-
zacja wprowadzi regulacje w zakresie pomieszczen przeznaczonych do
przewijania dorostych oséb ze szczeg6lnymi potrzebami. Nastepnie
projektodawcy uzasadnili poszczegolne wprowadzane zmiany w prze-
pisach rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych budynkow.

Warto zastanowic si¢ zatem nad stwierdzeniem zawartym w uzasadnie-
niu projektu nowelizacji, zgodnie z ktérym podjety kierunek zmian ma
ograniczy¢ praktyki zwigzane z patodeweloperka, czyli z dziataniami
majacymi na celu maksymalizacje zyskow kosztem dobrej architektury,
zdrowego rozsadku, a czasem wymagan zawartych w przepisach.

W kontekscie powyzszego pojawia si¢ jednak pytanie, moze retoryczne,
w jaki inny sposob majg dziata¢ inwestorzy, jak wtasnie dazac do mak-

symalizacji zyskow (zwlaszcza w kontekscie prowadzenia dzialalnosci

7 Dz.U. poz. 474.
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gospodarczej), pomijajac oczywiscie realizacje inwestycji budowlanych
na wlasne potrzeby. Realizujgc inwestycje, przedsigbiorca dazy przede
wszystkim do maksymalnego wykorzystania parametréw danej nieru-
chomosci (dziatki budowlanej) wynikajacych z rozporzadzenia w spra-
wie warunkow technicznych budynkéw, planu miejscowego, decyzji
o warunkach zabudowy czy innych przepiséw. Wykluczajac patologiczne
sytuacje zamierzone na obejscie przepiséw prawa, petne wykorzystanie
mozliwo$ci zabudowy i zagospodarowania dziatki budowlanej czesto
polega na wykorzystaniu niedociggnie¢ prawodawcy (w tym prawodaw-
cy lokalnego) i interpretacji niejasnych regulacji na korzys¢ inwestora
przy uzyciu podstawowej zasady obowiazujacej na gruncie inwestycji
budowlanych, czyli zasady wolnosci budowlanej®.

Zasada wolnosci zabudowy zostala zamieszczona w przepisach ogdl-
nych ustawy z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane’ i wyrazona w art. 4 tej
ustawy. Zgodnie z tym przepisem istotg zasady wolnosci budowlanej jest
przyznanie kazdemu, kto ,wykaze prawo do dysponowania nierucho-

moscia na cele budowlane, prawa zabudowy nieruchomosci gruntowej,

pod warunkiem zgodno$ci zamierzenia budowlanego z przepisami™°.

Zr6dtem wolno$ci budowlanej jest konstytucyjna zasada ochrony prawa
wlasnosci'!. Podkresli¢ jednak trzeba, ze prawo wlasnosci moze podle-

8 Zob. wyrok TK z 20.04.2011 r., Kp 7/09, OTK-A 2011/3, poz. 26; postanowienie
NSA z22.11.2005 r., Il OZ 1026/05, LEX nr 2212834; T. Asman [w:] Prawo budowlane.
Komentarz, red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2013, s. 90; W. Jakimowicz, Wolnos¢ za-
budowy w prawie administracyjnym, Warszawa 2012, s. 48 i n.; Z. Leonski, Materialne
prawo administracyjne, Warszawa 2006, s. 123; A. Ostrowska, Pozwolenie na budowe,
Warszawa 2012, s. 21; W. Pigtek [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. A. Gliniecki,
Warszawa 2012, s. 53.

° Ustawa z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r. poz. 682 ze zm.).

12 Por. art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.: ,,Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa,
do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalo-
nymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego oraz oséb trzecich”.

""" Wyrok TK z 20.04.2011 r., Kp 7/09, OTK-A 2011/3, poz. 26; wyroki NSA:
z 15.03.2006 r., IT OSK 634/05, LEX nr 198327; z 23.02.2007 r., IT OSK 354/06, LEX
nr 505624; Z. Leonski, Materialne..., s. 123; A. Ostrowska, Pozwolenie..., s. 21.
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gac ograniczeniom, a co za tym idzie, takze ochrona wlasnos$ci nie ma
charakteru absolutnego.

Prawo wlasnosci, oprocz szerokiego ujecia konstytucyjnego, moze by¢
tez rozumiane weziej — w ujeciu cywilistycznym. Zgodnie z art. 140 k.c.:
LW granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego
wlasciciel moze, z wylaczeniem innych oséb, korzystac z rzeczy zgodnie
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegol-
no$ci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych
granicach moze rozporzadzaé rzeczy”

Z przywolanego przepisu wynika, ze wlasciciel moze robi¢ z rzecza
wszystko z wyjatkiem tego, co jest zakazane. Prawo wlasno$ci w ujeciu
cywilistycznym rowniez nie jest wigc nieograniczone — nie daje wiasci-
cielowi pelni wladzy nad rzecza. Ponadto przytoczony artykul Kodek-
su cywilnego wymienia jedynie podstawowe uprawnienia sktadajace
sie na prawo wlasnoséci (mozliwo$¢ korzystania z rzeczy i mozliwo$¢
rozporzadzania rzecza), niewyczerpujace treéci tego prawa. Zauwazy¢
jednak nalezy, ze w pojeciu korzystania z rzeczy miesci si¢ uprawnie-
nie wlasciciela nieruchomosci do jej wykorzystania na cele budowla-
ne - np. zabudowania'>. Prawo zabudowy danej nieruchomosci jest
wiec emanacjg prawa do korzystania z tej nieruchomosci, a jednostka
korzystajaca z przystugujacego jej prawa zabudowy wystepuje w roli
inwestora i moze w niezakldcony sposdb korzysta¢ z przedmiotu wias-
nosci — nieruchomosci®.

Mimo ze zasada wolno$ci budowlanej wywodzona jest z istoty cywil-
noprawnej konstrukeji prawa wlasnosci (korzystania z rzeczy), to bez
watpienia ksztaltowana jest — podobnie jak samo prawo wlasnosci -
przede wszystkim przez normy szczegélowe, w duzej mierze o charak-
terze publicznoprawnym'. Normy administracyjnoprawne wyznaczaja

2 Wyrok TK z 20.04.2011 r., Kp 7/09, OTK-A 2011/3, poz. 26; T. Asman, Prawo...,
s. 94; A. Ostrowska, Pozwolenie..., s. 23 i 129.

13 W. Jakimowicz, Wolnos¢..., s. 63.

" Wyrok TK z 20.04.2011 r., Kp 7/09, OTK-A 2011/3, poz. 26.



Publikacja omawia przepisy rozporzadzenia z 27.10.2023 r. zmieniajacego rozporzadze-
nie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytu-
owanie (Dz.U. poz. 2442). Z dniem 1sierpnia 2024 r. wprowadzi ono nowe regulacje prawne
w procesie inwestycyjnym dotyczace m.in.:

« sytuowania budynkéw na dziatce budowlanej;

« obiektéw magazynowych i handlowych;

« realizacji placéw zabaw;

« koniecznosci zachowania odpowiednich wymagan dla balkondw;

« zapewnienia dodatkowych pomieszczen w niektérych budynkach.

Autor analizuje te zmiany ze szczegblnym uwzglednieniem skutkow, jakie wywotaja one
w cyklu powstawania inwestycji - od momentu wyboru dziatki, przez fazy projekto-
wania i uzyskiwania decyzji administracyjnych, az po oddanie obiektu do uzytkowania.

Ksigzka przeznaczona jest dla pracownikdéw gmin, starostw, urzedéw wojewddzkich i nad-
zoru budowlanego, adwokatéw, radcoéw prawnych, sedzidw, a takze wszystkich podmiotow
realizujgcych inwestycje, zwtaszcza projektantow i deweloperdw. Bedzie cennym zrédtem
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