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Tres€ pytania:

Zwracam si¢ z proshq o wyjasnienie wqtpliwosci dotyczqcych zapiséw Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Pytanie dotyczy odlegtosci drugorzednych elementéw budynku wzgledem granicy dziatki w przypadku
sytuowania budynku bezposrednio w granicy.

Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie stanowi:
§ 12 ust. 1. Jezeli z przepiséw § 13, 19, 23, 36, 40, 60 i 271-273 lub przepiséw odrebnych okreslajqcych
dopuszczalne odlegtosci niektérych budowli od budynkéw nie wynikajq inne wymagania, budynek na dziatce
budowlanej nalezy sytuowac w odlegtosci od granicy tej dziatki w odlegtosci nie mniejszej niz:
1) 4 m — w przypadku budynku zwréconego scianq z oknami lub drzwiami w strone tej granicy;
2) 3 m —w przypadku budynku zwréconego Scianq bez okien i drzwi w strone tej granicy.
ust. 2. Sytuowanie budynku w przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2, dopuszcza sie w odlegfosci 1,5 m od
granicy lub bezposrednio przy tej granicy, jezeli plan miejscowy przewiduje takq mozliwosé.
(...} jednoczesnie:
ust. 6. Odlegtosc od granicy dziatki budowlanej nie moze byé mniejsza niz:
1) 1,5 m do okapu lub gzymsu zwréconego w strone tej granicy, a takze do balkonu, daszku nad wejéciem,
galerii, tarasu, schodéw zewnetrznych, rampy jub pochylini — z wyjgtkiem pochyini przeznaczonych dla oséb
niepefnosprawnych;
(..)oraz
ust. 7. W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 2 i 4, dopuszcza sie zmniejszenie odlegtosci okapu zwréconego
w strone granicy dziatki budowlanej do 1 m.
(powyisze pogrubienia oraz dopiski — autora pytania)

W rozwazanym przypadku planowana jest budowa budynku w granicy dziatki, co pozostaje w zgodzie z § 12
ust. 2 WT oraz obowiqzujgcym w terenie inwestycji planem miejscowym. Zapis przywofanego ust. 2 nie
wyszczegdlnia jakie czesci lub elementy budynku mogq byé sytuowane w granicy. Wyszczegéinienie takie
pojawia sie natomiast w ust. 6, gdzie zdefiniowano pewne elementy dla ktérych zachowa¢ nalezy minimaing
odlegfos¢ 1,5 m od granicy dziatki. Zapis ten moina interpretowad jako ztagodzenie nadrzednej zasady dot.
sytuowania budynkéw zawartej w ust. 1 i nie majqcej zastosowania wobec przypadkéw dopuszczonych ust. 2.
Byfaby to logiczna konstatacja, nie wynika to jednak wprost z zapiséw Rozporzgdzenia. Dodatkowo, w ust. 7
pojawia sie zlagodzenie zmniejszajqce dopuszczalng odleglos¢ okapu od granicy dziatki z domysinych 1,5 m
(zawartq w ust. 6) do 1 m, w przypadkach o ktérych mowa w ust. 2. Zapis ten pomija jednak pozostate elementy
drugorzedne tj. schody zewnetrzne, daszki nad wejéciem czy pochylnie.

Wobec powyiszego prosze o interpretacje, czy w przypadku sytuowania budynku w granicy nieruchomosci
dopuszczalne jest sytuowanie elementéw drugorzednych tego budynku tj. schody zewnetrzne, daszki i pochylnie
w granicy. Wszelkie rozwazania z zaloieniem, ie zachowane zostang pozostafe wymagania dotyczqce
sytuowania budynkow, w szczegéblnosci z zakresu ochrony ppoz.
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Podstawy prawne:

[1] Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z 15 kwietnia 2022 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
(Dz.U. 2 2022 poz. 1225)

§ 12 ust. 1. Jeieli z przepiséw § 13, 19, 23, 36, 40, 60 i 271-273 lub przepiséw odrebnych okreslajgcych
dopuszczalne odlegtosci niektdrych budowli od budynkéw nie wynikajg inne wymagania, budynek na dzialce
budowlanej nalezy sytuowa¢ w odlegfosci od granicy tej dziatki w odlegtosci nie mniejszej niz:
1) 4 m — w przypadku budynku zwréconego scianq z oknami lub drzwiami w strone tej granicy;
2) 3 m — w przypadku budynku zwréconego Scianq bez okien i drzwi w strone tej granicy.
ust. 2. Sytuowanie budynku w przypadku, o ktdrym mowa w ust. 1 pkt 2, dopuszcza sie w odlegfosci 1,5 m od
granicy lub bezposrednio przy tej granicy, jezeli plan miejscowy przewiduje takg mozliwosé,
{...)
ust. 6. Odlegiosc od granicy dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz:
1) 1,5 m do okapu lub gzymsu zwrdconego w strone tej granicy, a takze do balkonu, daszku nad wejsciem,
galerii, tarasu, schodoéw zewnetrznych, rampy lub pochylni — z wyjgtkiem pochylni przeznaczonych dla oséb
niepetnosprawnych;
(..)
ust. 7. W przypadkach, o ktdrych mowa w ust. 2 i 4, dopuszcza sie zmniejszenie odlegfosci okapu zwréconego
w strone granicy dziatki budowlanej do 1 m.

[2] Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 27 paidziernika 2023 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2023
poz. 2442).

Rozporzadzenie wchodzi w Zycie z dniem 1 kwietnia 2024 r.

§ 1. W rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225) wprowadza sie nastepujgce zmiany:
{...)
2)w§12:
a) ust. 1-3 otrzymujq brzmienie:
Lust. 1. Jezeli z przepiséw § 13, § 19, § 23, § 36, § 40, § 60i § 271-273 lub przepisow odrebnych okreslajgcych
dopuszczalne odlegtosci niektérych budowli od budynkdw nie wynikajg inne wymagania, budynek na dziafce
budowlanej nalezy sytuowaé w odlegfosci od granicy tej dziatki nie mniejszej niz:
1) 4 m —w przypadku budynku zwrdconego $ciang z oknami lub drzwiami w strone tej granicy;
2) 3 m—w przypadku budynku zwréconego sciang bez okien lub drzwi w strone tej granicy;
3) 5 m — w przypadku budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci ponad 4 kondygnacji nadziemnych,
zwréconego scianqg z oknami lub drzwiami w strone tej granicy;
4) 5 m — w przypadku budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci ponad 4 kondygnacji nadziemnych,
zwrdconego sciang bez okien lub drzwi w strone tej granicy.
ust. 2. W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2 i 4, dopuszcza sie sytuowanie budynku w odlegtosci nie
mniejszej niz 1,5 m od granicy lub bezposrednio przy tej granicy, jezeli miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przewiduje takg mozliwosc.
{...)
b) ust. 6 otrzymuje brzmienie:
~Ust. 6. Odlegtosc od granicy dziatki budowlanej nie moze by¢é mniejsza niz:
1) 1,5 m do okapu lub gzymsu zwréconego w strone tej granicy, a takze do balkonu, daszku nad wejsciem,
galerii, tarasu, schodow zewnetrznych, rampy lub pochyini — z wyjgtkiem pochyini przeznaczonych dla oséb
niepetnosprawnych;
2) 4 m do okna umieszczonego w dachu zwrdconego w strone tej granicy;
3) 3 m do balkonu w budynku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3i4”.
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Opinia Zespotu Rzeczoznawcéw przy MPOIA RP:

Autor niniejszego pytania zadajac pytanie zacytowat wymogi Rozporzqdzenia Warunki Techniczne [1], ktére
zgodnie z § 12 ust. 2. dopuszczaja usytuowanie budynku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2, bezposrednio przy
granicy dziatki, w przypadku jesli plan miejscowy przewiduje taka mozliwosé.

Réwnoczesnie autor pytania zacytowat inne wymogi Rozporzgdzenia Warunki Techniczne [1], ktére z kolei
definiujg w § 12 ust. 6. odlegtos¢ od granicy dziatki budowlanej do okapu lub gzymsu zwréconego w strone tej
granicy, a takze do balkonu, daszku nad wejéciem, galerii, tarasu, schodéw zewngtrznych i rampy lub pochylni
(z wyjatkiem pochylini przeznaczony dla 0séb niepetnosprawnych), a w § 12 ust. 7. odlegtoéé od granicy dziatki
budowlanej do okapu zwréconego w strone tej granicy dla budynku z usytuowaniem o ktérym mowa w ust. 2
(i w ust. 4 ktéry nie dotyczy przypadku omawianego w niniejszej opinii).

Powyisze przepisy sa bardzo czytelne i nie pozostawiajg zadnych watpliwosci. Dlatego nie ma tu potrzeby
stosowania wykfadni np. jezykowe;j (literalnej), ktéra polega na ustaleniu znaczenia stéw, wyrazeri i zwrotow
uzytych w tekscie przepisu prawnego, a w szczegélnosci tych, ktére sa nieostre lub wieloznaczne.

Ponadto powyiszy przepis dotyczy pochylni zjazdowe] do garazu podziemnego, znajdujacej sie czesciowo
powyiej poziomu otaczajgcego terenu. Dla odlegtosci od granicy dziatki budowlanej do pochylni zjazdowej do
garazu podziemnego znajdujgcej sie catkowicie poniiej poziomu otaczajacego terenu, ktéra to pochylnia
w zakresie uzytkowym i w zakresie konstrukcji stanowi integralny element garaiu podziemnego, 3 sierpnia
2023 r. zostata opracowana OPINIA nr ZR 256 Zespotu Rzeczoznawcdw przy Radzie Matopolskiej Okregowej
lzby Architektéw RP. Zgodnie z tg opinig odlegtosci ww. pochylni zjazdowej garaiu podziemnego, jako
podziemnej czesci budynku spetniajgcej funkcje uzytkowe budynku i znajdujgcej sie catkowicie ponizej poziomu
otaczajgcego terenu, od granicy dziatki budowlanej nie ustala sie.

Dokonujgc niniejszej analizy nalezy réwniez sprawdzi¢ zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w ktérym powyzsze odleglodci elementéw drugorzednych budynku wzgledem granicy dziatki
moga by¢ inne niz w cytowanych na wstepie przepisach.

Przy tworzeniu omawianych w niniejszej opinii przepiséw, dotyczacych odlegtoéci od granicy dziatki budowlanej
dla pewnych elementéw budynku, celem Ustawodawcy bylo zagwarantowanie ogéinie przyjetych norm zycia
spotecznego.

Przepisy te majg na celu nie dopusci¢ do niekorzystnych zmian warunkéw uzytkowania dziatek sasiednich,
np.:okap lub gzyms skierowany w strone granicy z sgsiednia dziatka budowlang nie moie powodowaé
niedopuszczalnego zalewania tej dziatki wodg deszczows itp.

Whioski:

Dla zdefiniowanych w § 12 ust. 6. i ust. 7 Rozporzgdzenia Warunki Techniczne [1] elementéw budynku nalezy
zachowad minimalng odlegtosc 1,5 m lub 1 m od granicy dziatki, w zaleznosci od usytuowania budynku oraz
usytuowania elementéw budynku do ktdrego one naleig.

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ie z dniem 1 kwietnia 2024 r. wchodzi w zycie Rozporzgdzenie Ministra
Rozwoju i Technologii z 27 paidziernika 2023 r. [2] zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie warunkdw
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2023 poz. 2442). Co prawda
brzmienie § 12 ust. 6. pkt 1 i §12 ust. 7 w nowym Rozporzadzeniu nie ulega zmianie, ale w analizie
przeprowadzanej kazdorazowo podczas prowadzenia prac projektowych, naleiy sprawdzaé pozostate zapisy
Dziennika Ustaw [2].
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Koordynator Zespotu Rzeczoznawcdw Przewodniczacy Rady
przy Radzie Matopolskiej Okregowej IARP Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP

Niniejszy dokument nie stanowi oficjalnej wykladni przepiséw prawa i nie moze by¢ stosowany jako podstawa
prawna do rozstrzygnie¢ w indywidualnych sprawach. Opinie i propozycje zawarte w stanowiskach Matopolskiej
Okregowej Izby Architektéw RP nalezy traktowa¢ jako materiat pomocniczy






