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ROZPORZĄDZENIE 
MINISTRA INFRASTRUKTURY1

z dnia 12 kwietnia 2002 r.

w sprawie warunków 
technicznych, jakim 

powinny odpowiadać 
budynki i ich usytuowanie

(tekst jedn. Dz.U. z 2022 r. poz. 1225; zm.: Dz.U. z 2023 r. poz. 2442; 
z 2024 r. poz. 726)

	 1	 Obecnie działem administracji rządowej – budownictwo, lokalne planowanie i za-
gospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo kieruje Minister Infrastruktu-
ry i Rozwoju, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporządzenia Prezesa Rady Ministrów 
z 15.04.2022 r. w sprawie szczegółowego zakresu działania Ministra Rozwoju i Tech-
nologii (Dz.U. poz. 838).
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Dział I. Przepisy ogólne § 1

Na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 12 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. – Pra-
wo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 oraz z 2022 r. poz. 88) za-
rządza się, co następuje:

DZIAŁ I

Przepisy ogólne

	 		  § 1.		[Zakres rozporządzenia]

Rozporządzenie ustala warunki techniczne, jakim powinny odpo-
wiadać budynki i  związane z  nimi urządzenia, ich usytuowanie 
na  działce budowlanej oraz zagospodarowanie działek przezna-

	 2	 Art. 7 zmieniony przez art. 44 pkt 1 ustawy z 19.07.2019 r. o zapewnianiu dostępności 
osobom ze szczególnymi potrzebami (Dz.U. z 2022 r. poz. 2240), która weszła w ży-
cie z dniem 20.09.2019 r.; zgodnie z art. 66 ustawy z 19.07.2019 r. o zapewnianiu do-
stępności osobom ze szczególnymi potrzebami dotychczasowe przepisy wykonawcze 
wydane na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z 7.07.1994 r. – Prawo budowlane zacho-
wują moc do dnia wejścia w życie przepisów wykonawczych wydanych na podstawie 
art. 7 ust. 2 ustawy z 7.07.1994 r. – Prawo budowlane, w brzmieniu nadanym ustawą 
z 19.07.2019 r. o zapewnianiu dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami, nie 
dłużej jednak niż przez 60 miesięcy od dnia wejścia w życie ustawy z 19.07.2019 r. o za-
pewnianiu dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami, i mogą być w tym czasie 
zmieniane na podstawie tego przepisu w brzmieniu nadanym ustawą z 19.07.2019 r. 
o  zapewnianiu dostępności osobom ze  szczególnymi potrzebami, w  szczególności 
z uwzględnieniem potrzeb osób ze szczególnymi potrzebami.
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czonych pod zabudowę, zapewniające spełnienie wymagań art.  5 
i 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane.

	 1.	 Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z  12.04.2002 r. w  sprawie 
warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i  ich 
usytuowanie, zostało wydane na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 1 pr. bud., 
który zawiera normę kompetencyjną do wydania aktu wykonawczego 
przez ministra właściwego do spraw budownictwa, planowania i za-
gospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa dla budynków 
oraz związanych z nimi urządzeń. Przepisy tego rozporządzenia należą 
do grupy tzw. przepisów techniczno-budowlanych.

	 2.	 Jak stanowi art. 5 ust. 1 pr. bud., obiekt budowlany jako całość oraz jego 
poszczególne części wraz ze związanymi z nim urządzeniami budowla-
nymi należy, biorąc pod uwagę przewidywany okres użytkowania, pro-
jektować i budować w sposób określony w przepisach, w tym techniczno-
-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniając:
	 1)	spełnienie podstawowych wymagań dotyczących obiektów budow-

lanych określonych w załączniku I do rozporządzenia Parlamentu 
Europejskiego i Rady (UE) nr 305/2011 z 9.03.2011 r. ustanawiają-
cego zharmonizowane warunki wprowadzania do obrotu wyro-
bów budowlanych i uchylającego dyrektywę Rady 89/106/EWG 
(Dz.Urz. UE L Nr 88, s. 5, ze zm.), dotyczących:
	a)	nośności i stateczności konstrukcji,
	b)	bezpieczeństwa pożarowego,
	 c)	higieny, zdrowia i środowiska,
	d)	bezpieczeństwa użytkowania i dostępności obiektów,
	 e)	ochrony przed hałasem,
	 f)	oszczędności energii i izolacyjności cieplnej,
	g)	zrównoważonego wykorzystania zasobów naturalnych;

	 2)	warunki użytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczegól-
ności w zakresie:
	a)	zaopatrzenia w wodę i energię elektryczną oraz, odpowiednio 

do potrzeb, w energię cieplną i paliwa, przy założeniu efektyw-
nego wykorzystania tych czynników,

	b)	usuwania ścieków, wody opadowej i odpadów;
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	2a)	możliwość dostępu do usług telekomunikacyjnych, w szczególności 
w zakresie szerokopasmowego dostępu do Internetu;

	 3)	możliwość utrzymania właściwego stanu technicznego;
	 4)	niezbędne warunki do korzystania z obiektów użyteczności pub-

licznej i mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego przez 
osoby niepełnosprawne, o których mowa w art. 1 Konwencji 
o prawach osób niepełnosprawnych, sporządzonej w Nowym Jor-
ku 13.12.2006 r. (Dz.U. z 2012 r. poz. 1169 ze zm.), w tym osoby 
starsze;

	4a)	minimalny udział lokali mieszkalnych dostępnych dla osób niepeł-
nosprawnych, o których mowa w art. 1 Konwencji o prawach osób 
niepełnosprawnych, w tym osób starszych, w ogólnej liczbie lokali 
mieszkalnych w budynku wielorodzinnym;

	 5)	warunki bezpieczeństwa i higieny pracy;
	 6)	ochronę ludności, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;
	 7)	ochronę obiektów wpisanych do rejestru zabytków oraz obiektów 

objętych ochroną konserwatorską;
	 8)	odpowiednie usytuowanie na działce budowlanej;
	 9)	poszanowanie występujących w obszarze oddziaływania obiektu 

uzasadnionych interesów osób trzecich, w tym zapewnienie dostę-
pu do drogi publicznej;

	10)	warunki bezpieczeństwa i ochrony zdrowia osób przebywających 
na terenie budowy.

Konstrukcja art. 5 ust. 1 pr. bud., który formułuje pewne zasady gene-
ralne obowiązujące w procesie budowy i użytkowania obiektów budow-
lanych, polega w istocie na odesłaniu do przepisów odrębnych regulują-
cych w sposób szczegółowy objęte nim zagadnienia, w tym przepisów 
techniczno-budowlanych i  innych przepisów wykonawczych. Zatem 
nigdy nie można uznać za wystarczające powołania się przez organy 
administracji publicznej, sądy administracyjne czy strony postępowań 
jedynie na ogólne brzmienie art. 5 ust. 1 pr. bud., bez wskazania kon-
kretnej jednostki redakcyjnej tego bardzo rozbudowanego przepisu3.

	 3	 Wyrok NSA z 20.08.2020 r., II OSK 1634/18, LEX nr 3068195.
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	 3.	 Zgodnie z art. 5 ust. 2–2b pr. bud. obiekt budowlany należy użytko-
wać w sposób zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony 
środowiska oraz utrzymywać w należytym stanie technicznym i este-
tycznym, nie dopuszczając do nadmiernego pogorszenia jego właści-
wości użytkowych i sprawności technicznej, w szczególności w zakresie 
związanym z wymaganiami, o których mowa w ust. 1 pkt 1–7 pr. bud. 
W  nowych budynkach oraz istniejących budynkach poddawanych 
przebudowie lub przedsięwzięciu służącemu poprawie efektywności 
energetycznej w rozumieniu przepisów o efektywności energetycznej, 
użytkowanych przez jednostki sektora finansów publicznych w  ro-
zumieniu przepisów o  finansach publicznych, zaleca się stosowanie 
urządzeń wykorzystujących energię wytworzoną z odnawialnych źró-
deł energii oraz umożliwiających wytwarzanie energii z takich źródeł, 
a także technologie mające na celu budowę budynków o wysokiej cha-
rakterystyce energetycznej. W przypadku robót budowlanych polegają-
cych na dociepleniu budynku, obejmujących ponad 25% powierzchni 
przegród zewnętrznych tego budynku, należy spełnić wymagania mi-
nimalne dotyczące energooszczędności i ochrony cieplnej przewidzia-
ne w przepisach techniczno-budowlanych dla przebudowy budynku.

Zgodnie natomiast z art. 6 pr. bud. dla działek budowlanych lub te-
renów, na których jest przewidziana budowa obiektów budowlanych 
lub funkcjonalnie powiązanych zespołów obiektów budowlanych, na-
leży zaprojektować odpowiednie zagospodarowanie, zgodnie z wyma-
ganiami art. 5 ust. 1–2b pr. bud., zrealizować je przed oddaniem tych 
obiektów (zespołów) do użytkowania oraz zapewnić utrzymanie tego 
zagospodarowania we właściwym stanie techniczno-użytkowym przez 
okres istnienia obiektów (zespołów) budowlanych.

Nawiązując do art. 6 pr. bud., należy podkreślić, że nie powinny o nim 
zapominać zwłaszcza organy administracji architektoniczno-budowla-
nej w prowadzonych przez nie postępowaniach. Często bowiem zdarza 
się, że przy rozpatrywaniu złożonego przez inwestora wniosku i dołą-
czonego do niego projektu budowlanego po stronie organów pojawiają 
się wątpliwości dotyczącego tego, czy inwestor rzeczywiście zrealizuje 
np. przedstawioną w projekcie zagospodarowania działki lub terenu 
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powierzchnię biologicznie czynną. W kontekście zachowania terenu 
biologicznie czynnego po zrealizowaniu inwestycji zarówno dla organu 
administracji architektoniczno-budowlanej, jak i dla inwestora wiążące 
powinno być brzmienie właśnie powołanego wyżej art. 6 pr. bud. Do-
datkowo dla porządku trzeba w tym miejscu również przypomnieć, 
że zrealizowanie inwestycji niezgodnie z zatwierdzonym przez organ 
administracji architektoniczno-budowlanej projektem budowlanym 
pozostaje w kompetencji organów nadzoru budowlanego.

	 		  § 2.		[Stosowanie przepisów rozporządzenia]

1. Przepisy rozporządzenia stosuje się przy projektowaniu, budowie 
i przebudowie oraz przy zmianie sposobu użytkowania budynków 
oraz budowli nadziemnych i  podziemnych spełniających funkcje 
użytkowe budynków, a także do związanych z nimi urządzeń bu-
dowlanych, z zastrzeżeniem § 135 ust. 10 oraz § 207 ust. 2.
2. Przy nadbudowie, rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu 
użytkowania:
	 1)	budynków o  powierzchni użytkowej nieprzekraczającej 

1000 m2,
	 2)	budynków o powierzchni użytkowej przekraczającej 1000 m2, 

o których mowa w art. 5 ust. 7 pkt 1–4 i 64 ustawy z dnia 7 lip-
ca 1994 r. – Prawo budowlane

– wymagania, o których mowa w § 1, mogą być spełnione w sposób 
inny niż określony w rozporządzeniu, stosownie do wskazań eks-
pertyzy technicznej właściwej jednostki badawczo-rozwojowej albo 
rzeczoznawcy budowlanego oraz do spraw zabezpieczeń przeciwpo-
żarowych, uzgodnionych z właściwym komendantem wojewódzkim 
Państwowej Straży Pożarnej lub państwowym wojewódzkim inspek-
torem sanitarnym, odpowiednio do przedmiotu tej ekspertyzy.
3. (uchylony)
3a. Przy nadbudowie, rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu 
użytkowania budynków istniejących o powierzchni użytkowej prze-

	 4	 Uchylony przez art. 43 pkt 2 lit. b ustawy z 29.08.2014 r. o charakterystyce energetycznej 
budynków (Dz.U. poz. 1200), która weszła w życie z dniem 9.03.2015 r.
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kraczającej 1000 m2 wymagania, o których mowa w § 1, z wyłącze-
niem wymagań charakterystyki energetycznej, mogą być spełnione 
w sposób inny niż określony w rozporządzeniu, stosownie do wska-
zań, o których mowa w ust. 2, uzgodnionych z właściwym komen-
dantem wojewódzkim Państwowej Straży Pożarnej lub państwowym 
wojewódzkim inspektorem sanitarnym, odpowiednio do przedmio-
tu tej ekspertyzy.
4. Dla budynków i terenów wpisanych do rejestru zabytków lub ob-
szarów objętych ochroną konserwatorską na podstawie ustaleń miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego ekspertyza, o któ-
rej mowa w  ust.  2, podlega również uzgodnieniu z  wojewódzkim 
konserwatorem zabytków.
5. Przepisy rozporządzenia odnoszące się do  budynku o  określo-
nym przeznaczeniu stosuje się także do każdej części budynku o tym 
przeznaczeniu.
6. (uchylony)

	 1.	 Przepisy komentowanego rozporządzenia nie mają zastosowania 
do wszystkich obiektów budowlanych, a jedynie do budynków oraz bu-
dowli nadziemnych i podziemnych spełniających funkcje użytkowe bu-
dynków. Zgodnie z art. 3 pkt 2 pr. bud. przez budynek należy rozumieć 
obiekt budowlany, który jest trwale związany z gruntem, wydzielony 
z przestrzeni za pomocą przegród budowlanych oraz ma fundamen-
ty i  dach. Ustawodawca nie sformułował definicji budowli spełnia-
jącej funkcje użytkowe budynku. Powyższe prowadzi do  wniosku, 
że  (a  contrario) obiekt budowlany zaprojektowany (wykonany) bez 
przegród zewnętrznych, fundamentów bądź dachu lub niezwiązany 
trwale z gruntem nie odpowiada określonym w powołanym przepisie 
warunkom i w związku z  tym nie może być uznawany za budynek. 
Z kolei art. 3 pkt 3 pr. bud. stanowi, że budowlą jest każdy obiekt bu-
dowlany niebędący budynkiem lub obiektem małej architektury, jak 
obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, 
sieci techniczne, wolno stojące maszty antenowe, wolno stojące trwale 
związane z gruntem urządzenia reklamowe, budowle ziemne, obron-
ne (fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojące 
instalacje przemysłowe lub urządzenia techniczne, oczyszczalnie ście-
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ków, składowiska odpadów, stacje uzdatniania wody, konstrukcje opo-
rowe, nadziemne i podziemne przejścia dla pieszych, sieci uzbrojenia 
terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a także części budow-
lane urządzeń technicznych (kotłów, pieców przemysłowych, elektro-
wni jądrowych, elektrowni wiatrowych, morskich turbin wiatrowych 
i innych urządzeń) oraz fundamenty pod maszyny i urządzenia, jako 
odrębne pod względem technicznym części przedmiotów składających 
się na całość użytkową. Podkreślić należy, że przywołany przepis za-
wiera jedynie przykładowe wyliczenie obiektów budowlanych stano-
wiących budowle – zakresem pojęcia budowli objęte są zatem również 
inne, niewymienione przez ustawodawcę, obiekty budowlane, niebę-
dące budynkiem lub obiektem małej architektury5.

Uzupełniająco należy jeszcze w tym miejscu wskazać, że przepisy ko-
mentowanego rozporządzenia ustalają warunki techniczne, jakim po-
winny odpowiadać związane z budynkami urządzenia. Choć rozporzą-
dzenie nie wyjaśnia, co należy rozumieć przez pojęcie tych urządzeń, 
to  słuszne i  prawidłowe jest odnoszenie pojęcia urządzeń na  grun-
cie tego rozporządzenia do definicji urządzeń budowlanych zawartej 
w art. 3 pkt 9 pr. bud. Zgodnie z  tym przepisem przez pojęcie urzą-
dzeń budowlanych należy rozumieć urządzenia techniczne związane 
z obiektem budowlanym, zapewniające możliwość użytkowania obiek-
tu zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przyłącza i urządzenia instala-
cyjne, w tym służące oczyszczaniu lub gromadzeniu ścieków, a także 
przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i place pod śmietniki.

	 2.	 Przykładem obiektu budowanego, do  którego mogą, ale nie muszą 
mieć zastosowania przepisy komentowanego rozporządzenia jest wiata. 
W przepisach brak legalnej definicji wiaty. Jednak przyjmuje się, że jest 
to  lekka budowla w postaci dachu wspartego na słupach. Nie wyklu-
cza to możliwości posiadania przez wiatę ściany czy kilku ścian, o ile 

	 5	 Zgodnie z art. 3 pkt 4 pr. bud. przez pojęcie obiektu małej architektury należy rozumieć 
niewielkie obiekty, a w szczególności: a) kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyże przy-
drożne, figury, b) posągi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej, c) użyt-
kowe służące rekreacji codziennej i utrzymaniu porządku, jak: piaskownice, huśtawki, 
drabinki, śmietniki.
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powstała konstrukcja nie będzie mieścić się w kategorii budynku, czyli 
nie będzie trwale związana z gruntem, wydzielona z przestrzeni za po-
mocą przegród budowlanych oraz mieć fundamentów i dachu (art. 3 
pkt 2 pr. bud.). W związku z powyższym o tym, czy wiata będzie pełnić 
funkcję użytkową budynku, decydować będzie jej przeznaczenie. Funk-
cję budynku będzie zatem spełniać wiata o przeznaczeniu innym niż 
wiaty rekreacyjno-wypoczynkowe (jako ich podstawowe, zwyczajowe 
przeznaczenie), czyli taka jak wiata składowa, garażowa, magazynowa6.

	 3.	 Przepis wstępny § 2 ust. 1 r.w.t. tylko wtedy pozwala na zastosowa-
nie przepisów komentowanego rozporządzenia do budowli, gdy prze-
pis szczególny tego aktu nie zawęża swojego zakresu przedmiotowego 
do budynków. Z takim szczegółowym unormowaniem mamy przykła-
dowo do czynienia w przypadku przepisu § 12 r.w.t., który odnosi się 
wprost do budynków, a zatem nie ma zastosowania do budowli, nawet 
jeśli spełniają one funkcje użytkowe budynków (w konsekwencji prze-
pis § 12 r.w.t. nie będzie miał zastosowania np. do sytuowania wiaty 
garażowej czy magazynowej).

Przepisy komentowanego rozporządzenia stosuje się przy budowie, 
przebudowie oraz zmianie sposobu użytkowania budynków oraz bu-
dowli nadziemnych i  podziemnych spełniających funkcje użytko-
we budynków. Przez pojęcie budowy należy rozumieć wykonywa-
nie obiektu budowlanego w określonym miejscu, a  także odbudowę, 
rozbudowę, nadbudowę obiektu budowlanego (art. 3 pkt 6 pr. bud.). 
Przez pojęcie przebudowy należy rozumieć wykonywanie robót bu-
dowlanych, w wyniku których następuje zmiana parametrów użytko-
wych lub technicznych istniejącego obiektu budowlanego, z wyjątkiem 
charakterystycznych parametrów, jak: kubatura, powierzchnia zabu-
dowy, wysokość, długość, szerokość bądź liczba kondygnacji (art. 3 
pkt 7a pr. bud.). Przez zmianę sposobu użytkowania obiektu budow-
lanego lub jego części rozumie się w szczególności: podjęcie bądź za-
niechanie w obiekcie budowlanym lub jego części działalności zmie-
niającej warunki: bezpieczeństwa pożarowego, powodziowego, pracy, 

	 6	 Wyrok WSA w Poznaniu z 5.11.2014 r., IV SA/Po 628/14, LEX nr 1550520.
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zdrowotne, higienicznosanitarne, ochrony środowiska bądź wielkość 
lub układ obciążeń; podjęcie w obiekcie budowlanym lub jego części 
działalności zaliczanej do przedsięwzięć mogących znacząco oddzia-
ływać na środowisko w rozumieniu ustawy z 3.10.2008 r. o udostęp-
nianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa 
w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko 
(Dz.U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.; art. 71 ust. 1 pr. bud.).

	 4.	 Brzmienie § 2 ust. 1 r.w.t. nie oznacza, że każdy przepis komentowa-
nego rozporządzenia będzie mógł mieć zastosowanie do postępowań 
dotyczących np. przebudowy lub rozbudowy budynku czy zmiany spo-
sobu jego użytkowania. Przykładowo § 12 r.w.t. ma zastosowanie tyl-
ko przy sytuowaniu, czyli budowie, budynków (por. brzmienie art. 3 
pkt  6  pr.  bud.). W  konsekwencji, uwzględniając przywołane w  § 2 
ust. 1 r.w.t. wyłączenia7, jeżeli np. dany budynek już istnieje, to prze-
pisy komentowanego rozporządzenia stosuje się odpowiednio do za-
kresu projektowanych obecnie robót budowlanych.

Pozostając przy przywołanym wyżej przykładzie, należy wskazać, 
że regulacje komentowanego rozporządzenia określające odległość bu-
dynku od granicy działki są przepisami regulującymi możliwości bu-
dowy, rozbudowy lub nadbudowy budynku, a nie odnoszą się wprost 
do zmiany sposobu użytkowania obiektu. Stanowisko to potwierdza 
Naczelny Sąd Administracyjny, stanowiąc, iż „nie można podzielić po-
glądu, że budynku wybudowanego zgodnie z prawem nie można prze-
budować bez zmiany jego gabarytów i zmienić sposobu użytkowania 
w sytuacji, gdy aktualnie nie spełnia on norm dotyczących sytuowa-
nia budynków określonych w § 12 r.w.t. Przebudowa obiektu (…) jest 
możliwa w  stosunku do budynków już istniejących, pobudowanych 
zgodnie z prawem, ale aktualnie już niespełniających wymogów prawa 
budowlanego i przepisów wykonawczych, nawet jeżeli nie jest możliwe 
jego dostosowanie do aktualnych wymogów”8.

	 7	 Mowa tu o § 135 ust. 10 oraz § 207 ust. 2 r.w.t., których regulacje wprost odnoszą się 
odpowiednio do „wymiany źródła ciepła w budynkach użytkowanych” czy stosowania 
wyszczególnionych wymogów „również do użytkowanych budynków istniejących”.

	 8	 Wyrok NSA z 30.03.2011 r., II OSK 112/10, LEX nr 1080204.
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W związku z powyższym należy przyjąć, że dokonując zmiany spo-
sobu użytkowania budynku (np. z gospodarczego na mieszkalny), in-
westor nie powinien być m.in. zobligowany przez organ administracji 
architektoniczno-budowlanej do uzyskania odstępstwa od § 12 r.w.t. 
(w istocie odpowiedniego ustępu tego przepisu), ponieważ nie ma on 
zastosowania w przypadku zamiaru zmiany sposobu użytkowania 
obiektu. Ponadto w postępowaniu dotyczącym zmiany sposobu użyt-
kowania budynku organ administracji architektoniczno-budowlanej 
nie dokonuje oceny prawidłowości usytuowania budynku względem 
granic działki budowanej, lecz zamierzonego sposobu jego użytkowa-
nia (tzn. organ musi odpowiedzieć na pytanie, czy przyszła funkcja 
budynku mieści się w przeznaczeniu prawnym nieruchomości okre-
ślonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub 
decyzji o warunkach zabudowy oraz czy zostały spełnione wszystkie 
wymogi komentowanego rozporządzenia, dotyczące nowej funkcji 
budynku).

	 5.	 Przepisy komentowanego rozporządzenia nie mają zastosowania w po-
stępowaniu o ustalenie warunków zabudowy. Są one stosowane dopiero 
na kolejnym etapie postępowania inwestycyjnego – przy wydawaniu de-
cyzji o pozwoleniu na budowę i zatwierdzaniu projektu budowlanego9. 
W tym miejscu pojawia się problem wynikający z treści art. 55 u.p.z.p., 
który stanowi, że decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego wiąże organ wydający decyzję o pozwoleniu na budowę. Przepis ten 
ma zastosowanie także do decyzji ustalającej warunki zabudowy (art. 64 
ust. 1 u.p.z.p.). Wynikające z art. 55 u.p.z.p. związanie organu wydające-
go pozwolenie na budowę decyzją o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu 
publicznego oznacza, że organ wydający decyzję o pozwoleniu na bu-
dowę nie może kształtować warunków zabudowy i zagospodarowania 
terenu odmiennie od tych, które zostały określone w tej decyzji. Zwią-
zanie to dotyczy tych warunków decyzji, które określają parametry pla-
nowanego obiektu, jak również warunków i zasad, które powinna speł-
niać i z którymi powinna być zgodna inwestycja. W konsekwencji organ 
administracji architektoniczno-budowlanej nie może kształtować wa-

	 9	 Wyrok NSA z 16.11.2017 r., II OSK 483/16, LEX nr 2450680.
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runków lokalizacji odmiennych od ustalonych w decyzji lokalizacyjnej. 
Można więc przyjąć, że decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego 
gwarantuje uzyskanie pozwolenia na budowę obiektu o parametrach lo-
kalizacyjnych określonych w tej decyzji, o ile jej adresat spełni warun-
ki przewidziane przepisami Prawa budowlanego10. Jednocześnie jednak 
związanie organu administracji architektoniczno-budowlanej ustalenia-
mi decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie ozna-
cza, że organ ten nie ma obowiązku reagowania na stwierdzone przez 
siebie nieprawidłowości tej decyzji, lecz nie może tego uczynić samo-
dzielnie. Tym samym nie może samodzielnie kwestionować postanowień 
decyzji lokalizacyjnej w ramach toczącego się postępowania o wydanie 
decyzji o pozwoleniu na budowę. Jeśli bowiem, w jego ocenie, pojawią 
się wątpliwości co do prawidłowości decyzji lokalizacyjnej, to powinien 
doprowadzić do zweryfikowania takich postanowień w ramach odręb-
nego postępowania11.

	 6.	 Przepisy § 2 ust. 2–4 r.w.t. umożliwiają spełnienie wymagań określo-
nych w tym akcie w inny sposób. Katalog robót budowlanych, do któ-
rych można zastosować te regulacje, został zawężony tylko do rozbu-
dowy, nadbudowy, przebudowy oraz zmiany sposobu użytkowania.

Ponadto, jak wyjaśnia Wojewódzki Sąd Administracyjny w Warszawie, 
odstępstwa uzyskane na podstawie § 2 ust. 2 r.w.t. dotyczą tylko i wy-
łącznie odstępstw od wymogów rozporządzenia Ministra Infrastruktury 
z 12.04.2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny od-
powiadać budynki i  ich usytuowanie, związanych z ochroną przeciw-
pożarową, sanitarną oraz ochroną zabytków. Odstępstwa od pozosta-
łych wymogów wynikających z rozporządzenia Ministra Infrastruktury 
z 12.04.2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny od-
powiadać budynki i ich usytuowanie, mogą być zaś uzyskane, ale tylko 
na podstawie art. 9 pr. bud. Oznacza to, że przepis § 2 r.w.t. nie może 
wyłączyć stosowania art.  9  pr.  bud. i  konieczności przeprowadzenia 
procedury udzielania zgody na odstępstwo od wymogów wynikających 

	 10	 Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 27.02.2020 r., II SA/Go 431/19, LEX nr 2837782.
	 11	 Wyrok WSA w Olsztynie z 26.06.2018 r., II SA/Ol 339/18, LEX nr 2516858.
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np. z § 12 ust. 1 r.w.t.12 Jednocześnie prawodawca nie określił katalo-
gu wymogów związanych z ochroną przeciwpożarową, sanitarną oraz 
ochroną zabytków. Z tego względu inwestorzy rozmaicie wykorzystują 
omawiane przepisy. Za przykład może służyć stan faktyczny, w którym 
orzekał Wojewódzki Sąd Administracyjny we Wrocławiu. Inwestor przy 
rozbudowie i przebudowie budynku biurowego uzgodnił z państwowym 
wojewódzkim inspektorem sanitarnym odstępstwo od § 18 ust. 1 r.w.t. 
w zakresie liczby stanowisk postojowych dla samochodów osobowych. 
Organy administracji architektoniczno-budowlanej odmówiły udzielenia 
pozwolenia na budowę, stwierdzając, że stosowna ekspertyza nie spełniła 
oczekiwań pokładanych w niej przez inwestora z tego powodu, że wska-
zane w niej odstępstwo w zakresie liczby niezbędnych dla przedmioto-
wego zamierzenia miejsc postojowych zostało zatwierdzone przez woje-
wódzkiego inspektora sanitarnego. Wymieniając ustawowe uprawnienia 
inspekcji sanitarnej, organ odwoławczy zaznaczył, że  kwestia liczby 
miejsc postojowych nie mieści się w zagadnieniach dotyczących uzgod-
nień dokumentacji projektowej pod względem wymagań higienicznych 
i zdrowotnych. Tymczasem sąd orzekł: „Z punktu widzenia zasad logiki 
i doświadczenia życiowego należy zgodzić się z organem, że projektowa-
ny obiekt o powierzchni prawie 3 tys. metrów, w którym ma pracować 
320 osób powinien mieć stosownie większą ilość miejsc parkingowych 
niż dwa – jak przewiduje to projekt. Zauważyć należy, że istotnie rolą 
organu administracyjnego jest zatwierdzenie projektu budowlanego za-
pewniającego korzystanie z obiektu budowlanego zgodnie z przeznacze-
niem, a w niniejszym przypadku wiąże się to z zapewnieniem dostatecz-
nej ilości miejsc parkingowych. Gdyby zatem brać pod uwagę tylko zapis 
§ 18 rozporządzenia w sprawie warunków technicznych oczywistym jest, 
że  inwestor pozwolenia na budowę uzyskać nie powinien. (…) Art. 2 
ust. 3a rozporządzenia o warunkach technicznych przewiduje wyłącz-
nie dwa organy, które są władne do uzgodnienia odstępstwa wojewódz-
kiego inspektora sanitarnego i komendanta wojewódzkiego państwowej 
straży pożarnej. Katalog ten jest zamknięty i nie ma możliwości uzgad-
niania odstępstwa z innymi organami. Skoro zatem inwestor uzgodnił 
ekspertyzę z jednym z tych organów należy przyjąć, że posiada on sto-

	 12	 Wyrok WSA w Warszawie z 10.04.2019 r., VII SA/Wa 2318/18, LEX nr 3074131.
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sowne uzgodnienie. Przywołany przepis wskazuje, że uzgodnienie ma 
być dokonane odpowiednio z przedmiotem ekspertyzy. Zakres odstęp-
stwa, a mianowicie liczba miejsc parkingowych wydaje się być zbliżo-
na tematycznie bardziej inspektorowi sanitarnemu niż komendantowi 
państwowej straży pożarnej. Sąd nie podzielił stanowiska organu jakoby 
inspektor sanitarny realizujący zadania z zakresu zdrowia publicznego 
nie był uprawniony do uzgodnienia przedmiotowego odstępstwa. Art. 3 
ust. 2 ustawy o Państwowej Inspekcji Sanitarnej uprawnia ten organ 
do uzgadniania dokumentacji projektowej pod względem wymagań hi-
gienicznych i zdrowotnych dotyczących budowy oraz zmiany sposobu 
użytkowania obiektów budowlanych. Stąd też w omawianym przypadku 
uzgodnienie warunków technicznych nastąpiło zdaniem Sądu z właści-
wym organem”13.

Przypomnieć należy, że  w  sytuacji realizacji inwestycji wbrew re-
gulacjom zawartym w  komentowanym rozporządzeniu konieczne 
jest uzyskanie odstępstwa od  jego przepisów, co do zasady, w trybie 
art. 9 pr. bud. W przepisie tym ustawodawca przewidział możliwość 
udzielenia w szczególnie uzasadnionych przypadkach zgody na odstęp-
stwo od przepisów techniczno-budowlanych, czyli także przepisów ko-
mentowanego rozporządzenia. Pamiętać również należy, że zgodnie 
z art. 9 ust. 6 pr. bud., obowiązującym od 19.09.2020 r.14, w przypad-
ku nadbudowy, rozbudowy, przebudowy lub zmiany sposobu użyt-
kowania istniejących obiektów budowlanych oraz dostosowywania 
tych obiektów do wymagań ochrony przeciwpożarowej, w szczegól-
ności przy usuwaniu stanu zagrożenia życia ludzi, rozwiązania za-
mienne w stosunku do wymagań ochrony przeciwpożarowej stosuje 
się na podstawie zgody udzielonej w postanowieniu, o którym mowa 
w art. 6a ust. 2 ustawy z 24.08.1991 r. o ochronie przeciwpożarowej 
(Dz.U. z 2024 r. poz. 275), bez wymogu uzyskiwania zgody na odstęp-
stwo, o której mowa w art. 9 ust. 2 pr. bud.15

	 13	 Wyrok WSA we Wrocławiu z 10.01.2013 r., II SA/Wr 733/12, LEX nr 1330364.
	 14	 Ustawa z 13.02.2020 r. o zmianie ustawy – Prawo budowlane oraz niektórych innych 

ustaw (Dz.U. poz. 471 ze zm.).
	 15	 Niestety poza brzmieniem art. 9 ust. 6 pr. bud. nie można wskazać na jednoznaczne róż-

nice między tym przepisem a regulacją zawartą w § 2 ust. 2–4 r.w.t. w zakresie uzgodnie-
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	 		  § 3.		[Definicje legalne]

Ilekroć w rozporządzeniu jest mowa o:
	 1)	zabudowie śródmiejskiej – należy przez to rozumieć zgrupo-

wanie intensywnej zabudowy na obszarze śródmieścia, okreś-
lonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, 
a w przypadku braku planu miejscowego w studium uwarun-
kowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy;

	 1a)	działce budowlanej – należy przez to rozumieć nieruchomość 
gruntową lub działkę gruntu, której wielkość, cechy geome-
tryczne, dostęp do drogi publicznej oraz wyposażenie w urzą-
dzenia infrastruktury technicznej spełniają wymogi realizacji 
obiektów budowlanych wynikające z rozporządzenia, odręb-
nych przepisów i aktów prawa miejscowego;

	 2)	zabudowie jednorodzinnej – należy przez to rozumieć jeden 
budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespół takich budyn-
ków, wraz z budynkami garażowymi i gospodarczymi;

	 3)	zabudowie zagrodowej – należy przez to rozumieć w szczegól-
ności budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentar-
skie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub 
ogrodniczych oraz w gospodarstwach leśnych;

	 4)	budynku mieszkalnym – należy przez to rozumieć:
	 a)	budynek mieszkalny wielorodzinny,
	 b)	budynek mieszkalny jednorodzinny;

	 5)	budynku zamieszkania zbiorowego – należy przez to rozumieć 
budynek przeznaczony do okresowego pobytu ludzi, w szcze-
gólności hotel, motel, pensjonat, dom wypoczynkowy, dom wy-
cieczkowy, schronisko młodzieżowe, schronisko, internat, dom 
studencki, budynek koszarowy, budynek zakwaterowania na te-
renie zakładu karnego, aresztu śledczego, zakładu poprawcze-
go, schroniska dla nieletnich, a także budynek do stałego po-
bytu ludzi, w szczególności dom dziecka, dom rencistów i dom 
zakonny;

nia ekspertyzy technicznej rzeczoznawcy do spraw zabezpieczeń przeciwpożarowych 
uzgodnionej z właściwym komendantem wojewódzkim Państwowej Straży Pożarnej.
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	 6)	budynku użyteczności publicznej – należy przez to rozumieć 
budynek przeznaczony na potrzeby administracji publicznej, 
wymiaru sprawiedliwości, kultury, kultu religijnego, oświaty, 
szkolnictwa wyższego, nauki, wychowania, opieki zdrowot-
nej, społecznej lub socjalnej, obsługi bankowej, handlu, ga-
stronomii, usług, w tym usług pocztowych lub telekomunika-
cyjnych, turystyki, sportu, obsługi pasażerów w  transporcie 
kolejowym, drogowym, lotniczym, morskim lub wodnym śród-
lądowym, oraz inny budynek przeznaczony do wykonywania 
podobnych funkcji; za budynek użyteczności publicznej uznaje 
się także budynek biurowy lub socjalny;

	 7)	budynku rekreacji indywidualnej – należy przez to rozumieć 
budynek przeznaczony do okresowego wypoczynku;

	 8)	budynku gospodarczym – należy przez to rozumieć budynek 
przeznaczony do niezawodowego wykonywania prac warszta-
towych oraz do przechowywania materiałów, narzędzi, sprzętu 
i płodów rolnych służących mieszkańcom budynku mieszkal-
nego, budynku zamieszkania zbiorowego, budynku rekreacji 
indywidualnej, a także ich otoczenia, a w zabudowie zagrodo-
wej przeznaczony również do przechowywania środków pro-
dukcji rolnej i sprzętu oraz płodów rolnych;

	 9)	mieszkaniu  – należy przez to  rozumieć zespół pomieszczeń 
mieszkalnych i  pomocniczych, mający odrębne wejście, wy-
dzielony stałymi przegrodami budowlanymi, umożliwiający 
stały pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa 
domowego;

	 10)	pomieszczeniu mieszkalnym – należy przez to rozumieć pokoje 
w mieszkaniu, a także sypialnie i pomieszczenia do dziennego 
pobytu ludzi w budynku zamieszkania zbiorowego;

	 11)	pomieszczeniu pomocniczym – należy przez to rozumieć po-
mieszczenie znajdujące się w  obrębie mieszkania lub lokalu 
użytkowego służące do celów komunikacji wewnętrznej, higie-
niczno-sanitarnych, przygotowywania posiłków, z wyjątkiem 
kuchni zakładów żywienia zbiorowego, a także do przechowy-
wania ubrań, przedmiotów oraz żywności;
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	 12)	pomieszczeniu technicznym  – należy przez to  rozumieć po-
mieszczenie przeznaczone dla urządzeń służących do  funk-
cjonowania i obsługi technicznej budynku;

	 13)	pomieszczeniu gospodarczym – należy przez to rozumieć po-
mieszczenie znajdujące się poza mieszkaniem lub lokalem 
użytkowym, służące do przechowywania przedmiotów lub pro-
duktów żywnościowych użytkowników budynku, materiałów 
lub sprzętu związanego z obsługą budynku, a także opału lub 
odpadów stałych;

	 14)	lokalu użytkowym – należy przez to rozumieć jedno pomiesz-
czenie lub zespół pomieszczeń, wydzielone stałymi przegro-
dami budowlanymi, niebędące mieszkaniem, pomieszczeniem 
technicznym albo pomieszczeniem gospodarczym;

	 15)	poziomie terenu – należy przez to rozumieć przyjętą w projek-
cie rzędną terenu w danym miejscu działki budowlanej;

	 16)	kondygnacji  – należy przez to  rozumieć poziomą część bu-
dynku, zawartą pomiędzy powierzchnią posadzki na stropie 
lub najwyżej położonej warstwy podłogowej na gruncie a po-
wierzchnią posadzki na stropie lub warstwy osłaniającej izo-
lację cieplną stropu, znajdującego się nad tą częścią budynku, 
przy czym za kondygnację uważa się także poddasze z pomiesz-
czeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz poziomą część 
budynku stanowiącą przestrzeń na  urządzenia techniczne, 
mającą średnią wysokość w świetle większą niż 2 m; za kon-
dygnację nie uznaje się nadbudówek ponad dachem, takich jak 
maszynownia dźwigu, centrala wentylacyjna, centrala klima-
tyzacyjna, obudowa wyjścia z klatki schodowej, kotłownia lub 
inne pomieszczenia techniczne;

	 17)	kondygnacji podziemnej – należy przez to rozumieć kondygna-
cję zagłębioną poniżej poziomu przylegającego do niej terenu 
co najmniej w połowie jej wysokości w świetle, a także każdą 
usytuowaną pod nią kondygnację;

	 18)	kondygnacji nadziemnej – należy przez to rozumieć każdą kon-
dygnację niebędącą kondygnacją podziemną;

	 19)	antresoli – należy przez to rozumieć górną część kondygnacji 
lub pomieszczenia znajdującą się nad przedzielającym je stro-
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pem pośrednim o powierzchni mniejszej od powierzchni tej 
kondygnacji lub pomieszczenia, niezamkniętą przegrodami 
budowlanymi od strony wnętrza, z którego jest wydzielona;

	 20)	suterenie – należy przez to rozumieć kondygnację budynku lub 
jej część zawierającą pomieszczenia, w której poziom podłogi 
w części lub całości znajduje się poniżej poziomu projektowa-
nego lub urządzonego terenu, lecz co najmniej od strony jed-
nej ściany z oknami poziom podłogi znajduje się nie więcej niż 
0,9 m poniżej poziomu terenu przylegającego do tej strony bu-
dynku;

	 21)	piwnicy – należy przez to rozumieć kondygnację podziemną 
lub najniższą nadziemną bądź ich część, w  których poziom 
podłogi co najmniej z jednej strony budynku znajduje się po-
niżej poziomu terenu;

	 22)	terenie biologicznie czynnym – należy przez to rozumieć teren 
o nawierzchni urządzonej w sposób zapewniający naturalną 
wegetację roślin i  retencję wód opadowych, a  także 50% po-
wierzchni tarasów i stropodachów z taką nawierzchnią oraz in-
nych powierzchni zapewniających naturalną wegetację roślin, 
o powierzchni nie mniejszej niż 10 m2, oraz wodę powierzch-
niową na tym terenie;

	 23)	powierzchni wewnętrznej budynku – należy przez to rozumieć 
sumę powierzchni wszystkich kondygnacji budynku, mierzo-
ną po wewnętrznym obrysie przegród zewnętrznych budynku 
w poziomie podłogi, bez pomniejszenia o powierzchnię prze-
kroju poziomego konstrukcji i przegród wewnętrznych, jeżeli 
występują one na tych kondygnacjach, a także z powiększeniem 
o powierzchnię antresoli;

	 24)	kubaturze brutto budynku – należy przez to rozumieć sumę 
kubatury brutto wszystkich kondygnacji, stanowiącą iloczyn 
powierzchni całkowitej, mierzonej po zewnętrznym obrysie 
przegród zewnętrznych i wysokości kondygnacji brutto, albo 
między podłogą na stropie lub warstwą wyrównawczą na grun-
cie a górną powierzchnią podłogi bądź warstwy osłaniającej 
izolację cieplną stropu nad najwyższą kondygnacją, przy czym 
do kubatury brutto budynku:
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	 a)	wlicza się kubaturę przejść, prześwitów i przejazdów bra-
mowych, poddaszy nieużytkowych oraz przekrytych części 
zewnętrznych budynku, takich jak: loggie, podcienia, gan-
ki, krużganki, werandy, a także kubaturę balkonów i tara-
sów, obliczaną do wysokości balustrady,

	 b)	nie wlicza się kubatury ław i  stóp fundamentowych, ka-
nałów i  studzienek instalacyjnych, studzienek przy ok-
nach piwnicznych, zewnętrznych schodów, ramp i pochyl-
ni, gzymsów, daszków i osłon oraz kominów i attyk ponad 
płaszczyzną dachu;

	 25)	parkingu – należy przez to rozumieć wydzieloną powierzch-
nię terenu przeznaczoną do postoju i parkowania samochodów, 
składającą się ze stanowisk postojowych oraz dojazdów łączą-
cych te stanowiska, jeżeli takie dojazdy występują;

	 26)	aneksie kuchennym – należy przez to rozumieć część pomiesz-
czenia mieszkalnego służącą do przygotowywania posiłków;

	27)	16 publicznie dostępnym placu – należy przez to rozumieć ogól-
nodostępny teren służący rekreacji, komunikacji, pełniący także 
funkcję reprezentacyjną; jest to teren przeznaczony w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego jako teren pla-
cu lub rynku lub jako teren komunikacji drogowej publicznej, 
a  w  przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego – jako użytek gruntowy oznaczony w ewidencji 
gruntów i budynków jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe lub 
jako droga, oznaczone odpowiednio symbolem: Bz lub dr.

	 1.	 Definicje zawarte w § 3 r.w.t. nie mają charakteru definicji legalnych. 
Prawodawca wyraźnie zaznaczył bowiem, że mają one zastosowanie 
wyłącznie do wymogów określonych w rozporządzeniu Ministra Infra-
struktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim po-
winny odpowiadać budynki i ich usytuowanie. Nie oznacza to jednak, 
że mogą być one modyfikowane w innych aktach, zwłaszcza w miej-
scowych planach zagospodarowania przestrzennego.

	 16	 § 3 pkt 27 dodany przez § 1 pkt 1 rozporządzenia z 27.10.2023 r. (Dz.U. poz. 2442) zmie-
niającego nin. rozporządzenie z dniem 1.08.2024 r.
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Zgodnie z art. 87 Konstytucji RP źródłami powszechnie obowiązują-
cego prawa Rzeczypospolitej Polskiej są: Konstytucja, ustawy, ratyfi-
kowane umowy międzynarodowe oraz rozporządzenia (ust. 1). Źród-
łami powszechnie obowiązującego prawa Rzeczypospolitej Polskiej 
są na  obszarze działania organów, które je ustanowiły, akty prawa 
miejscowego (ust. 2). Z cytowanego przepisu Konstytucji RP wynika, 
że przepisy gminne mogą być wydawane wyłącznie w ramach obo-
wiązujących przepisów wyższego rzędu (konstytucja, ustawa, rozpo-
rządzenie) i w zakresie upoważnień wyraźnie tam udzielonych orga-
nom gminy. Oznacza to, że w stanowieniu aktów prawa miejscowego 
(np. planów miejscowych) organy jednostek samorządu terytorialnego 
związane są ramami stworzonymi w szczególności przez ustawy. Akty 
powyższe są aktami stanowionymi na podstawie upoważnień ustawo-
wych, nie mogą zatem wykraczać poza jakiekolwiek unormowania 
ustawowe, czynić wyjątków od ogólnie przyjętych rozwiązań ustawo-
wych, a  także powtarzać kwestii uregulowanych w aktach prawnych 
hierarchicznie wyższych. Pomiędzy aktem prawa miejscowego a ak-
tem prawnym hierarchicznie wyższym powinna istnieć podwójna więź: 
formalna i materialna. Z pierwszą mamy do czynienia wówczas, gdy 
w akcie prawnym o charakterze ustawowym występuje postanowienie 
upoważniające do normatywizacji danej kwestii w drodze aktu prawa 
miejscowego. Natomiast więź materialna to więź treściowa istniejąca 
wtedy, gdy akt podjęty przez organ stanowiący jednostki samorządu 
terytorialnego będzie dopełnieniem materii ustawy, a co z tym zwią-
zane – będzie w swojej treści zgodny z  treścią aktu, z upoważnienia 
którego został wydany. Naruszenie więzi formalnej przy uchwalaniu 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego skutkuje podję-
ciem regulacji wykraczającej poza przyznane kompetencje. Naruszenie 
więzi materialnej, niezależnie od uchybienia pierwszej z nich, będzie 
stanowić właśnie modyfikację przepisu aktu wyższego rzędu17.

	 2.	 Pojęcie działki budowlanej. Terenem inwestycji nie musi być cała dział-
ka ewidencyjna będąca własnością inwestora, a jedynie jej część, o ile 
jej wielkość, cechy geometryczne, dostęp do  drogi publicznej oraz 

	 17	 Por. wyrok WSA we Wrocławiu z 13.10.2010 r., II SA/Wr 397/10, LEX nr 755588.
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wyposażenie w urządzenia infrastruktury technicznej spełniają wy-
mogi realizacji obiektów budowlanych wynikające z rozporządzenia 
Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunków tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i  ich usytuowanie, 
odrębnych przepisów i aktów prawa miejscowego. Taka możliwość 
jest istotna przy bilansie terenu (czyli określaniu powierzchni za-
budowy, terenu biologicznie czynnego oraz miejsc przewidzianych 
na parkingi, śmietniki i inne obiekty) oraz wyłączaniu gruntu z pro-
dukcji rolnej (można wyłączyć tylko tę część działki, na której bę-
dzie realizowana inwestycja). Bogate orzecznictwo w  tym zakresie 
dotyczy w szczególności wydawania decyzji o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu, jednak argumentacja przywołana w wy-
rokach z  tego zakresu może być pomocna również dla inwestorów, 
którzy mają problemy z uzyskaniem pozwolenia na budowę z uwa-
gi na  nieobjęcie inwestycją całych działek ewidencyjnych. Jak wy-
jaśnił Wojewódzki Sąd Administracyjny w  Warszawie, „w  decyzji 
o warunkach zabudowy należy określić linie rozgraniczające teren 
inwestycji, wyznaczone na mapie w odpowiedniej skali. Zazwyczaj 
są to granice działki ewidencyjnej, ale nic nie stoi na przeszkodzie, 
by za pomocą linii rozgraniczeniowych inwestycji wskazać konkretną 
część działki, na której może być realizowana inwestycja (…). Dział-
ka to wydzielona ewidencyjnie część powierzchni ziemskiej. Teren, 
jest pojęciem bardziej ogólnym niż działka. Słownikowe znaczenie 
tego pojęcia, to «miejsce występowania, zasięgu, odbywania się cze-
goś, obszar, okolica» (Uniwersalny słownik języka polskiego. Tom 4, 
red. S. Dubisz, Warszawa 2003, str. 54). Terenem może więc być cała 
działka, kilka działek oraz część działki lub działek. W  rozporzą-
dzeniu Ministra Infrastruktury z 26.08.2003 r. w  sprawie sposobu 
ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego mowa jest o działce budowlanej. Z faktu tego nie 
można jednak wyprowadzać twierdzenia, że wniosek o wydanie de-
cyzji o warunkach zabudowy musi obejmować zawsze całą działkę 
budowlaną (…). Oznaczałoby to bowiem, że zawarte w art. 61 ust. 7 
pkt 2 ustawy z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym sformułowanie «terenu» jest zbędne. Tymczasem jedną 
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z  podstawowych zasad wykładni jest zakaz interpretowania prze-
pisów prawnych tak, by  pewne ich fragmenty okazały się zbędne 
(L. Morawski, Zasady Wykładni Prawa, Toruń 2006, str. 106). Nadto 
stwierdzić należy, że przepisy rozporządzenia nie mogą być interpre-
towane literalnie, gdyż oznaczałoby to, że modyfikują one wolę usta-
wodawcy wyrażoną w akcie prawnym stojącym wyżej w hierarchii 
źródeł prawa jakim jest ustawa. Tymczasem akt prawny o charakterze 
podstawowym może jedynie uszczegóławiać przepisy ustawy a nie je 
modyfikować. Ustawodawca w rozporządzeniu posłużył się pojęciem 
działki budowlanej, gdyż terenem objętym wnioskiem o wydanie de-
cyzji o warunkach zabudowy jest zazwyczaj cała działka budowla-
na. Jak to  już jednak zostało wcześniej stwierdzone nie oznacza to, 
że wnioskodawca nie może we wniosku o wydanie decyzji o warun-
kach zabudowy wskazać, jako terenu inwestycji części działki lub kil-
ku działek, kilku działek, czy też np. jednej całej działki i części innej 
działki”18. Intencją ustawodawcy nie było zatem ograniczanie tere-
nu inwestycji jedynie do działki inwestycyjnej. Wydaje się, że w ten 
sam sposób należy traktować pojęcie działki budowlanej używane 
na gruncie komentowanego rozporządzenia. Podkreślić jednak nale-
ży, że jeśli inwestor zdecyduje się na objęcie inwestycją jedynie części 
działki, musi to dokładnie zaznaczyć zarówno w części rysunkowej, 
jak i w części opisowej projektu zagospodarowania działki lub terenu. 
Trzeba też zaznaczyć, że zgodnie z komentowanym rozporządzeniem 
działką budowlaną nie będzie działka, na której miejscowy plan za-
gospodarowania przestrzennego wprowadził zakaz zabudowy.

	 3.	 Budynek mieszkalny jednorodzinny a wielorodzinny. Zgodnie z art. 3 
pkt 2a pr. bud. przez pojęcie budynku mieszkalnego jednorodzinne-
go należy rozumieć budynek wolno stojący albo budynek w zabudo-
wie bliźniaczej, szeregowej lub grupowej, służący zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych, stanowiący konstrukcyjnie samodzielną całość, 
w którym dopuszcza się wydzielenie nie więcej niż dwóch lokali miesz-
kalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu użytkowego o po-
wierzchni całkowitej nieprzekraczającej 30% powierzchni całkowitej 

	 18	 Wyrok WSA w Warszawie z 23.08.2011 r., IV SA/Wa 195/11, LEX nr 1088272.
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budynku. Budynek mieszkalny wielorodzinny to zatem budynek, który 
nie spełnia powyższych przesłanek.

	 4.	 Pojęcie mieszkania i  pomieszczenia mieszkalnego. Zgodnie z  § 3 
pkt  9 r.w.t. mieszkanie to  zespół pomieszczeń mieszkalnych i  po-
mocniczych, mający odrębne wejście, wydzielony stałymi przegro-
dami budowlanymi, umożliwiający stały pobyt ludzi i prowadzenie 
samodzielnego gospodarstwa domowego. Natomiast pomieszczenia 
mieszkalne to pokoje w mieszkaniu, a także sypialnie i pomieszczenia 
do dziennego pobytu ludzi w budynku zamieszkania zbiorowego (§ 3 
pkt 10 r.w.t.; budynkiem zamieszkania zbiorowego jest z kolei np. ho-
tel – § 3 pkt 5 r.w.t.). Tak więc pomieszczenie mieszkalne jest pojęciem 
szerszym od pojęcia mieszkania – zgodnie z definicją zawiera pokoje 
w mieszkaniu oraz sypialnie i pomieszczenia dziennego pobytu ludzi, 
np. w hotelu.

Co ważne, przepisy komentowanego rozporządzenia nie definiują, 
co należy rozumieć przez pojęcie pokoju mieszkalnego (choć pojawia 
się ono np. w § 60 ust. 1 r.w.t.), podobnie jak Prawo budowlane i inne 
wydane na podstawie Prawa budowlanego akty wykonawcze.

	 5.	 Pojęcie kondygnacji. Definicja kondygnacji nie uznaje za nią nie tylko 
nadbudówek ponad dachem, takich jak maszynownia dźwigu, centrala 
wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kotłownia, lecz także takich elemen-
tów, jak obudowa wyjścia z klatki schodowej oraz inne pomieszczenia 
techniczne. W praktyce może pojawić się trudność z zakwalifikowa-
niem pomieszczeń technicznych. Problem wynika z  faktu, że w po-
mieszczeniach tych są zlokalizowane urządzenia techniczne. Takie po-
mieszczenie, które w świetle ma średnią wysokość mniejszą niż 2 m, 
z pewnością nie będzie kondygnacją. Jednak nie sposób odpowiedzieć 
na pytanie, czy pomieszczenie techniczne wyższe niż 2 m powinno 
być uznane za kondygnację. Z jednej strony tak, bo definicja nakazuje 
uznawać za kondygnację przestrzeń na urządzenia techniczne mającą 
średnią wysokość w świetle większą niż 2 m, z drugiej zaś nie, gdyż 
zgodnie z końcową częścią definicji pomieszczenie techniczne nigdy 
nie stanowi kondygnacji. Dodatkowo wciąż nierozwiązana pozosta-
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je kwestia stosowania antresol, które nie są zaliczane do kondygnacji. 
Kwestia ta jest istotna, a przede wszystkim kłopotliwa, dla inwestorów 
i organów administracji architektoniczno-budowlanej zwłaszcza wte-
dy, gdy dopuszczalną liczbę kondygnacji budynku będą wskazywały 
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub decyzja o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

	 6.	 Kondygnacja podziemna. Przed 1.01.2018 r. była to kondygnacja zagłę-
biona ze wszystkich stron budynku, co najmniej do połowy jej wyso-
kości w świetle poniżej poziomu przylegającego do niej terenu, a także 
każda usytuowana pod nią kondygnacja. Następnie została wprowa-
dzona zmiana stanowiąca, że należy przez to rozumieć kondygnację 
zagłębioną poniżej poziomu przylegającego do niej terenu co najmniej 
w połowie jej wysokości w świetle, a także każdą usytuowaną pod nią 
kondygnację. Każde odniesienie się przez prawodawcę do przylegające-
go terenu pociąga za sobą pytanie, czy mowa tu o zastanym (istnieją-
cym) czy projektowanym (urządzanym) poziomie terenu. Jest to o tyle 
istotne, że miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz de-
cyzje o warunkach zabudowy z reguły określają liczbę jedynie kon-
dygnacji nadziemnych. Wydaje się, że w obecnym stanie prawnym, 
ze względu na podstawową zasadę Prawa budowlanego, czyli zasadę 
wolności zabudowy, nawet sztuczne nasypanie ziemi z  jednej strony 
budynku powinno umożliwić uznanie jego najniższej kondygnacji 
(przy założeniu braku piwnic) za podziemną.

Omawiając zagadnienie kondygnacji podziemnej, warto zwrócić uwa-
gę na  wyrok WSA w  Poznaniu, w  którym odniesiono się do  relacji 
między kondygnacją podziemną a podziemną częścią budynku. Sąd 
w swoim orzeczeniu nie podzielił „stanowiska skarżącej, iżby pojęcie 
«podziemnej części budynku» w rozumieniu przywołanego przepisu 
§ 12 ust. 7 rozporządzenia należało utożsamiać z «kondygnacją pod-
ziemną», zdefiniowaną w § 3 pkt 17 rozporządzenia, i w rezultacie ob-
jaśniać je przez odwołanie się do tej definicji. Na przeszkodzie takiemu 
rozumowaniu stoi jedna z podstawowych dyrektyw wykładni języko-
wej, określana mianem zakazu wykładni synonimicznej, w myśl której 
różnym zwrotom użytym w tekście aktu prawnego nie należy nada-
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wać tego samego znaczenia (zob. L. Morawski, Zasady wykładni pra-
wa, Toruń 2010, str. 118). Termin «podziemna część budynku», w bra-
ku definicji legalnej, należy wykładać zgodnie z  jego słownikowym 
znaczeniem. W analizowanym tu kontekście «podziemny» znaczy tyle 
co «znajdujący się, przebiegający pod powierzchnią ziemi, wykonany 
pod ziemią» (…). W rezultacie na gruncie § 12 ust. 7 rozporządzenia 
należy ograniczyć się do badania, czy sporna część budynku znajduje 
się całkowicie poniżej poziomu otaczającego go terenu – o czym przy-
wołany przepis wyraźnie stanowi”19.

	 7.	 Antresola. Zgodnie z § 3 pkt 19 r.w.t. przez pojęcie antresoli należy ro-
zumieć górną część kondygnacji lub pomieszczenia znajdującą się nad 
przedzielającym je stropem pośrednim o powierzchni mniejszej od po-
wierzchni tej kondygnacji lub pomieszczenia (prawodawca nie wprowa-
dza w tym zakresie w komentowanym rozporządzeniu jakichkolwiek 
wytycznych), niezamkniętą przegrodami budowlanymi od strony wnę-
trza, z którego jest wydzielona (podobnie prawodawca w rozporządze-
niu w żaden sposób nie odnosi się także do kwestii rozumienia terminu 
„niezamknięta”).

W związku z powyższą, jak się wydaje, niewyczerpująco dookreśloną 
definicją antresoli nie sposób nie zasygnalizować okoliczności wyko-
rzystywania tego faktu w praktyce przez inwestorów czy projektantów 
tworzących „antresole”, które pozornie tylko nie są częścią kondyg-
nacji. Kwestia ta jest z kolei istotna, a przede wszystkim kłopotliwa, 
dla inwestorów i organów administracji architektoniczno-budowlanej 
zwłaszcza wtedy, gdy dopuszczalną liczbę kondygnacji budynku wska-
zuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub decyzja 
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

	 8.	 Przez pojęcie sutereny, zgodnie z § 3 pkt 20 r.w.t., należy rozumieć kon-
dygnację budynku lub jej część zawierającą pomieszczenia, w której 
poziom podłogi w części lub całości znajduje się poniżej poziomu pro-
jektowanego lub urządzonego terenu, lecz co najmniej od strony jed-

	 19	 Wyrok WSA w Poznaniu z 19.05.2011 r., IV SA/Po 910/10, LEX nr 798195.
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nej ściany z oknami poziom podłogi znajduje się nie więcej niż 0,9 m 
poniżej poziomu terenu przylegającego do tej strony budynku. Co cie-
kawe rozporządzenie w § 300 ust. 2 pkt 3 wprost stanowi, że suterena 
może być pomieszczeniem przeznaczonym na pobyt ludzi, jednocześ-
nie jednak w § 73 ust. 1 r.w.t. wskazano, że w pomieszczeniach prze-
znaczonych na stały pobyt ludzi poziom podłogi powinien znajdować 
się powyżej poziomu terenu przy budynku lub być mu równy.

	 9.	 Pojęcie terenu biologicznie czynnego. Kwestią sporną między inwesto-
rami a organami administracji architektoniczno-budowlanej pozostaje 
zapewnienie naturalnej wegetacji roślin. W definicji, o której mowa 
w § 3 pkt 22 r.w.t., choć prawodawca wskazuje na konieczność zapew-
nienia naturalnej wegetacji roślin, to w dalszych przepisach rozporzą-
dzenia w żaden sposób nie wskazano, jak należy rozumieć „naturalną 
wegetację roślin”. W potocznym rozumieniu (zob. w tym zakresie defi-
nicje zawarte w słownikach języka polskiego) „wegetacja” to „życie or-
ganizmu ograniczone do procesów fizjologicznych; też: okres w ciągu 
roku, kiedy roślina intensywnie wzrasta, kwitnie i owocuje” lub „proces 
rozwoju i wzrostu roślin, życie roślin”20. W związku z powyższym za 
naturalną wegetację roślin należy w istocie uznać proces rozwoju da-
nej rośliny w jej warunkach naturalnych (biorąc w tym zakresie pod 
uwagę przede wszystkim kwestię zapewnienia roślinie odpowiedniego 
podłoża, nasłonecznienia czy nawodnienia niezbędnego dla konkret-
nej rośliny). Co ważne, na inwestorze ciąży obowiązek zrealizowania 
projektowanej powierzchni (terenu) biologicznie czynnej na  grun-
cie zapewniającym naturalną wegetację roślin, ale już nie na gruncie 
rodzimym.

Mając na  uwadze brak legalnej definicji pojęcia naturalnej wegeta-
cji roślin, należy zauważyć, że najczęstszą kwestią sporną między in-
westorami i  ich projektantami a organami administracji architekto-
niczno-budowlanej pozostaje bez wątpienia konieczność zapewnienia 
naturalnej wegetacji roślin. Problem ten, co do zasady, nie występuje 
przy zaliczeniu do terenu biologicznie czynnego nawierzchni ziemnej. 

	 20	 Zob. https://sjp.pwn.pl/sjp/wegetacja;2579635.html (dostęp: 6.06.2024 r.).
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Zagadnienie to pojawia się jednak często przy zaliczaniu do terenu bio-
logicznie czynnego powierzchni przewidzianych jednocześnie np. pod 
parkingi czy dojścia.

Kwestia ta była przedmiotem rozważań np. Wojewódzkiego Sądu Ad-
ministracyjnego w Gdańsku. W rozpatrywanej przez ten sąd sprawie 
analizowana była m.in. możliwość zaliczenia terenu miejsc postojo-
wych z kratki trawnikowej – płyt eko-fix – do powierzchni biologicznie 
czynnej (zgodnie z  informacją producenta nawierzchnia trawnikowa 
wykonana z kratki trawnikowej eko-fix składa się w 89% z powierzch-
ni biologicznie czynnej). Warto na wstępie zaznaczyć, że w projekcie 
zagospodarowania terenu zawarto wytyczne dotyczące tej nawierzch-
ni oraz późniejszej jej pielęgnacji mające zapewnić naturalną wegeta-
cję utworzonego trawnika, z uwzględnieniem eksploatacji miejsc po-
stojowych. Organ wydający pozwolenie na budowę stwierdził, że nie 
ma podstaw, aby kwestionować możliwość zaliczenia 89% powierzchni 
miejsc postojowych wykonanych z kratki trawnikowej do powierzch-
ni biologicznie czynnej. Tymczasem skład orzekający Wojewódzkiego 
Sądu Administracyjnego w Gdańsku uznał, że  „organy obu instan-
cji nie wyjaśniły dostatecznie w uzasadnieniu podjętych decyzji czy 
teren wyłożony kostką trawnikową eko-fix może być uznany za te-
ren umożliwiający naturalną wegetację, jak wymaga tego warunek za-
warty w definicji terenu biologicznie czynnego podanej w § 3 punkcie 
22 rozporządzenia. W tym zakresie organ odwoławczy ograniczył się 
do podania definicji tego terminu i wyjaśnił, że zgodnie z informacją 
producenta nawierzchnia trawnikowa wykonana z kratki trawnikowej 
eko-fix składa się w 89% z powierzchni biologicznie czynnej, a w pro-
jekcie zagospodarowania terenu zawarto wytyczne dotyczące realiza-
cji nawierzchni z płyt eko-fix oraz późniejszej pielęgnacji, mające za-
pewnić naturalną wegetację utworzonego trawnika z uwzględnieniem 
eksploatacji miejsc postojowych. Zdaniem Sądu powyższe wyjaśnienie 
nie przesądza czy powierzchnia urządzonego z kraty trawnikowej par-
kingu jest czy nie jest terenem biologicznie czynnym. W tym zakresie 
rzeczywiście można postawić organom zarzut niedostatecznego wyjaś-
nienia okoliczności sprawy, tj. naruszenia przepisów art. 7 i 77 k.p.a. 
Rozstrzygnięcie tego zagadnienia wymagało od organu odniesienia się 
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do zawartego w projekcie zagospodarowania terenu opisu sposobu po-
sadowienia kraty trawnikowej na gruncie. Organ winien zanalizować 
poszczególne czynności podane przez producenta kraty i ustalić, czy 
sposób urządzenia terenu parkingu zapewni tzw. naturalną wegetację 
roślin. Naruszenie w tym zakresie przepisów postępowania pozosta-
wało jednak w ocenie Sądu bez wpływu na wynik sprawy. Jak wynika 
bowiem z opisu czynności wskazanego na projektu zagospodarowania 
terenu kratka trawnikowa eko-fix ma być umocowana na podbudowie 
z tłucznia, piasku i żwiru. Zdaniem Sądu te naturalne warstwy urzą-
dzonego terenu parkingu wskazują, że zapewnienia producenta kraty 
eko-fix o możliwości cyrkulacji wody gwarantują możliwość zacho-
wania tego terenu w sposób zapewniający naturalną wegetację roślin. 
Należy zastrzec, że powyższe stanowisko Sądu nie ma odniesienia ge-
neralnego czy ogólnego do wszystkich rodzajów krat trawnikowych. 
W każdym przypadku ich zastosowania organy – nie opierając się wy-
łącznie na  zapewnieniach producentów – powinny zbadać, jaki jest 
sposób ich umocowania i posadowienia na gruncie i w jaki sposób ma 
być urządzony teren. Zdaniem Sądu, o  tym czy dany teren pokryty 
kratą trawnikową może być zaliczony do terenu biologicznie czynnego 
przesądza jedynie sposób urządzenia danej nawierzchni”21.

Podobne do powyższych uwagi należy odnieść do retencji wód opado-
wych – potocznie przyjmuje się bowiem, że retencja wody to czasowe 
zatrzymanie obiegu wody, czyli (naturalne lub sztuczne) zjawisko za-
trzymywania wody na powierzchni, w glebie i pod ziemią.

Do pojęcia wód powierzchniowych odnosi się Prawo wodne. I tak, wo-
dami powierzchniowymi są wody morza terytorialnego, morskie wody 
wewnętrzne oraz śródlądowe wody powierzchniowe (art. 20 pr. wod.). 
Śródlądowe wody powierzchniowe dzielą się na śródlądowe wody pły-
nące oraz śródlądowe wody stojące (art. 21 pr. wod.). Śródlądowymi 
wodami płynącymi są wody w: ciekach naturalnych oraz źródłach, 
z których te cieki biorą początek; jeziorach oraz innych naturalnych 
zbiornikach wodnych o ciągłym albo okresowym naturalnym dopływie 

	 21	 Wyrok WSA w Gdańsku z 19.12.2012 r., II SA/Gd 528/12, LEX nr 1234931.
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