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WSTĘP

Motywem powstania niniejszego opracowania była nowelizacja roz-
porządzenia Ministra Infrastruktury z  12.04.2002  r. w  sprawie wa-
runków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i  ich 
usytuowanie, która weszła w życie 1.01.2018 r. Nie oznacza to jednak, 
że  wprowadzone zmiany są aż tak rewolucyjne, że  wymagają wielo-
stronicowego omówienia. Rozporządzenie od lat budzi bowiem wiele 
kontrowersji, a dokonane w nim zmiany tylko częściowo rozwiązały 
pojawiające się w praktyce problemy. Dlatego też książka będzie war-
tościowa dla wszystkich podmiotów, które na co dzień stosują przepisy 
tego rozporządzenia. Warto również zwrócić uwagę, że nowe przepi-
sy  obowiązują  już ponad rok. Dzięki temu autorzy mieli możliwość 
„przetestowania” nowych regulacji w  praktyce oraz przedstawienia 
wyników tych działań.

W ramach publikacji omówiono treść przedmiotowego rozporządze-
nia, skupiając się głównie na przepisach, które zostały znowelizowane 
z początkiem 2018 r. Jednocześnie jednak autorzy zwrócili uwagę na 
zagadnienia, które jeszcze przed zmianami wielokrotnie powodowa-
ły konflikty między inwestorami i  projektantami a  organami admi-
nistracji architektoniczno-budowlanej i  sądami administracyjnymi. 
Oczywiście takich konfliktów nie da się wyeliminować. Wynikają 
one z samego faktu ujęcia zagadnień technicznych w przepisy prawa. 
W ocenie inżynierów prawnicy zbyt drobiazgowo analizują każde sło-
wo zawarte w przepisie, a w ocenie prawników inżynierowie zbyt łatwo 
przystają na pewne rozwiązania. Rozwiązania przedstawione w opra-
cowaniu mają na celu odnalezienie równowagi między tymi dwiema 
grupami, które wspólnie muszą stosować przepisy rozporządzenia. 
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Z tego też względu autorzy podkreślają, że przedstawione twierdzenia, 
sposoby rozwiązywania sporów oraz interpretacje przepisów stano-
wią, w ich ocenie, najlepsze dostępne rozwiązania, biorąc pod uwagę 
szczególnie praktykę. Oczywiście jako prawnicy zdają sobie sprawę, 
że w doktrynie zawsze może (a nawet powinno) pojawić się stanowisko 
odmienne. Niemniej wieloletnia praktyka w  procesie inwestycyjnym 
pozwoliła im na wskazanie dróg, które wydają się najbardziej korzyst-
ne dla wszystkich podmiotów uczestniczących w postępowaniach ad-
ministracyjnych w sprawach budowlanych.

W poszczególnych rozdziałach książki autorzy skupili się na zmianach, 
jakie w praktyce związane są z wprowadzeniem nowych regulacji do 
rozporządzenia, rozpoczynając od nowych definicji znanych uprzed-
nio pojęć, poprzez różnice w  postępowaniach w  sprawie udzielenia 
pozwolenia na budowę oraz przyjęcia zgłoszenia, postanowieniach 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego i decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a kończąc na trybach 
nadzwyczajnych weryfikacji decyzji administracyjnych. Większość 
rozdziałów obejmuje zakres nowelizacji. Warto jednak zwrócić uwagę 
na sygnalizowane problemy dotyczące znanych od dawna rozwiązań 
oraz interpretacji przepisów rozporządzenia. Dzięki tym dodatkom 
publikacja będzie przydatna także osobom, na których pracę zmiana 
rozporządzenia dokonana 1.01.2018 r. nie miała szczególnego wpływu. 
W treści książki znajdują się odnośniki do wzorów pism, które zosta-
ły ujęte w  ostatnim rozdziale. Dostosowane są one odpowiednio do 
potrzeb stron postępowania oraz organów administracji architekto-
niczno-budowlanej. Warto z nich korzystać, także poprzez wykorzy-
stywanie ich całych fragmentów.

Na zakończenie trzeba zwrócić uwagę na bardzo ważną kwestię – roz-
porządzenie w  sprawie warunków technicznych prawdopodobnie 
utraci moc 23.08.2021 r. Stanie się tak na mocy art. 58 tzw. specusta-
wy mieszkaniowej, który stanowi, że  dotychczasowe przepisy wyko-
nawcze wydane na podstawie m.in. art. 7 ust. 2 ustawy z 7.07.1994 r. 
–  Prawo budowlane w  brzmieniu dotychczasowym zachowują moc 
nie dłużej jednak niż przez 36 miesięcy od dnia wejścia w życie niniej-
szej ustawy i mogą być w tym czasie zmieniane. Trudno powiedzieć, 
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co ustawodawca miał na myśli, używając zwrotu „w brzmieniu dotych-
czasowym zachowują moc (…) i mogą być w tym czasie zmieniane”. 
Czy oznacza to, że całe rozporządzenie utraci moc w 2021 r., czy też 
ustawodawca planuje zmiany i wtedy już nie będziemy mieli do czynie-
nia z  jego dotychczasowym brzmieniem i rozporządzenie pozostanie 
w obrocie? Każdy akt może być przecież zmieniany (z  zachowaniem 
odpowiedniej procedury) i  nie ma potrzeby wyrażania zgody na te 
zmiany w akcie rangi ustawowej. Z tego względu w tym momencie au-
torzy mogą jedynie wskazać, że utrata mocy jest prawdopodobna, ale 
nie pewna.



 



 

Rozdział 1

WARUNKI TECHNICZNE 
PRZED 1.01.2018 R. – POTRZEBA ZMIAN

1.1. Uwagi wstępne

Przepisy rozporządzenia w sprawie warunków technicznych budynków 
do 1.01.2018  r. nie były poddawane znacznym modyfikacjom. Oczy-
wiście w  tekście rozporządzenia pojawiały się mniejsze bądź większe 
zmiany, jednak do tej pory żadna nowelizacja nie była aż tak komplek-
sowa. Z  jednej strony brak zmian powodował niedostosowanie części 
regulacji do zmieniających się procesów technologicznych oraz warun-
ków projektowania, z drugiej zaś ta stabilizacja w zakresie warunków 
technicznych pozwoliła na ukształtowanie się utrwalonych linii orzecz-
niczych oraz jednolitej praktyki organów administracji architektonicz-
no-budowlanej. Obecnie, kilka miesięcy po wejściu w życie nowelizacji, 
nadal jednak trudno ocenić, czy zmiany wprowadzone 1.01.2018 r. ułat-
wiły, czy utrudniły życie inwestorom, urzędnikom i sędziom.

Jak każda zmiana prawa nowelizacja omawianego rozporządzenia 
musiała zostać obszernie uzasadniona. Warto zatem przyjrzeć się do-
kładniej motywom, jakie kierowały prawodawcą podczas tworzenia 
projektu zmian.

W uzasadnieniu do projektu rozporządzenia zmieniającego w pierwszej 
kolejności czytamy, że regulacje zawarte w aktualnie obowiązującym 
rozporządzeniu (czyli w stanie na 24.10.2017 r., dotyczą projektowania 
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i budowy, a także przebudowy oraz zmiany sposobu użytkowania bu-
dynków i budowli spełniających funkcje użytkowe budynków, a  tak-
że urządzeń budowlanych związanych z  budynkiem. Należy jednak 
podkreślić, że w związku ze znacznym rozwojem w dziedzinie projek-
towania, realizacji inwestycji, stosowania innowacyjnych rozwiązań 
wykorzystywanych w  procesie inwestycyjno-budowlanym konieczne 
jest przyjęcie nowych rozwiązań, które będą odpowiadały aktualnym 
technologiom występującym w budownictwie, jak również przyspieszą 
i  ułatwią proces realizacji inwestycji, będąc jednocześnie przejrzyste 
i zrozumiałe dla odbiorcy.

W związku z powyższym głównym celem nowelizacji przepisów tech-
niczno-budowlanych jest:

1) dostosowanie obowiązujących przepisów techniczno-budowla-
nych do rozwoju techniki i technologii oraz obecnych uwarunko-
wań realizacji inwestycji,

2) zwiększenie przejrzystości przepisów,
3) aktualizacja norm przywołanych w załączniku do rozporządzenia 

w sprawie warunków technicznych budynków.

Trzeba przyznać, że samo założenie prawodawcy o potrzebie dostoso-
wania przepisów rozporządzenia w  sprawie warunków technicznych 
budynków do praktyk stosowanych w  budownictwie było słuszne. 
Okazało się jednak, że  rozporządzenie zmieniające nie rozwiązało 
wszystkich problemów, jakie przepisy rozporządzenia w sprawie wa-
runków technicznych budynków sprawiały już od lat. Przykładowo na-
dal niewyjaśniona została kwestia sytuowania budynku na działce na 
podstawie § 12 ust. 1 r.w.t., który dla jednych dotyczy odległości całego 
budynku od granicy, a dla innych tylko otworów okiennych i drzwio-
wych (obecnie okien i  drzwi). Natomiast kontrowersyjna kwestia 
lokalizacji budynku na granicy działki została jeszcze bardziej skom-
plikowana. Warto zauważyć, że prawodawca podjął próbę rozwiązania 
kwestii stanowisk postojowych. O ile wprowadzenie definicji parkingu 
należy ocenić bardzo pozytywnie, o tyle wyjątki w zakresie sytuowania 
tych obiektów pozostawiają wiele do życzenia i już stały się powodem 
konfliktów między projektantami a organami administracji architek-
toniczno-budowlanej. W  dalszych rozdziałach zostaną szczegółowo 
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omówione wszystkie zmiany w rozporządzeniu w sprawie warunków 
technicznych budynków wraz z ich oceną oraz możliwościami stoso-
wania w praktyce.

Autorzy projektu rozporządzenia zmieniającego wyjaśnili, że zmiana 
rozporządzenia w sprawie warunków technicznych budynków pozwoli 
na usprawnienie procesów średnich przedsiębiorstw inwestycyjno-bu-
dowlanych poprzez m.in. zwiększenie swobody projektantów (rezygna-
cja z  określania minimalnych szerokości i  powierzchni pomieszczeń 
w mieszkaniu, rezygnacja z określenia minimalnej kubatury łazienki), 
ułatwienie projektowania parkingów w  zabudowie jednorodzinnej, 
plombowej, przy wszelkiego rodzaju inwestycjach (brak konieczno-
ści uzyskiwania odstępstwa od przepisów rozporządzenia w  sprawie 
warunków technicznych budynków), ułatwienie przeprowadzania in-
westycji w okolicy lasu, ujednolicenie przepisów oraz doprecyzowanie 
przepisów, które powodowały problemy interpretacyjne. Zmiany te, 
w ocenie ich autorów, przyczynią się także do skrócenia procesu inwe-
stycyjnego poprzez zmiany przepisów, od których dotychczas w dużej 
liczbie uzyskiwane były odstępstwa, np. w zakresie odległości inwesty-
cji od granicy lasu.

Dodatkowo autorzy zmian odnośnie do skutków nowelizacji zazna-
czyli, że  określenie minimalnej powierzchni mieszkań na 25  m2 nie 
powinno mieć wpływu na ceny małych mieszkań oraz rynek wynaj-
mu, gdyż obecnie obowiązujące przepisy wskazywały, że co najmniej 
jeden pokój w mieszkaniu powinien mieć powierzchnię nie mniejszą 
niż 16  m2. Wobec powyższego, analizując powierzchnię mieszkania 
jednopokojowego, można założyć, że jego powierzchnia przy uwzględ-
nieniu występującego aneksu kuchennego bądź kuchni, pomieszczenia 
łazienki oraz korytarza, będzie oscylować w granicach 24–25 m2.

1.2. Zakres nowelizacji

W uzasadnieniu do projektu rozporządzenia zmieniającego wskaza-
no, że dotyczy ono w szczególności aktualizacji norm zawartych w za-
łączniku nr  1 do rozporządzenia w  sprawie warunków technicznych 
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