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Naczelnemu Sadowi Administracyjnemu zostalo przedstawione nastgpujace zagadnienie prawne: "Czy w
przypadku, gdy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w ostatecznej decyzji o
warunkach zabudowy znalazly si¢ zapisy pozwalajace na realizacj¢ inwestycji bezposrednio przy granicy
lub 1,5 metra od niej, to okreslenia dopuszczalnego usytuowania budynku wzgledem granic dziatki
budowlanej dokonuje si¢ wytacznie w oparciu o regulacj¢ § 12 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie czy tez w przypadku takiej lokalizacji w zabudowie jednorodzinnej niezbedne
jest spetnienie przestanek okreslonych w § 12 ust. 3 tego rozporzadzenia?"

Naczelny Sad Administracyjny w skladzie siedmiu sedziow (Uchwata z 27 lutego 2017 1, II OPS 3/16)
zwazyl, co nastgpuje:

Zrédtem watpliwosci w przedstawionym zagadnieniu prawnym jest sposéb sformutowania § 12
rozporzadzenia, ktory sktada si¢ z wielu ustgpow 1 nie jest jasna wzajemna relacja miedzy
poszczegOlnymi ustgpami tego paragrafu, a w szczegdlnosci migdzy ust. 2 § 121 ust. 3 § 12
rozporzadzenia, w kontekscie relacji migdzy decyzja o warunkach zabudowy, wydawang przez wojta
(burmistrza, prezydenta miasta), na podstawie przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym a decyzja o zatwierdzeniu projektu budowlanego i pozwoleniu na budowe, wydana na
podstawie ustawy Prawo budowlane przez organ architektoniczno-budowlany.

Na podstawie przepisow ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym
albo decyzji o warunkach zabudowy, mozna dopusci¢ sytuowanie budynku zwréconego Sciang bez
otworow okiennych lub drzwiowych w strong¢ granicy z sasiednig dziatka budowlana w odlegtosci 1,5 m
od granicy lub bezposrednio przy tej granicy, ale jest to tylko dopuszczalna mozliwos¢ usytuowania
budynku, jezeli budynek zostanie zaprojektowany w sposob okreslony w przepisach, w tym przepisach
techniczno-budowlanych. W tym znaczeniu decyzja o warunkach zabudowy wiaze organ wydajacy
decyzje¢ o pozwoleniu na budowg (art. 55 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym). Oznacza to, ze dopuszczenie sytuowania takiego budynku
bezposrednio przy granicy, nie zwalnia inwestora z zachowania innych wymagan okreslonych w
przepisach techniczno-budowlanych, z uwagi na ochrong praw witasciciela sasiedniej dziatki budowlane;.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 11 maja 1999 r. sygn. akt P 9/98 Trybunat Konstytucyjny tratnie zwrocit
uwage, ze wilasciciel nieruchomosci, bedacy inwestorem moze by¢ ograniczony w pelnym 1
nieskrgpowanym wykorzystaniu jej dla celu realizowania inwestycji budowlanej, niezaleznie od tresci
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz ré6znych ustawowych ograniczen, takze ze
wzgledu na to, ze obiekt budowlany ponad dopuszczalng miar¢ utrudnia korzystanie z prawa wilasnosci
nieruchomosci sasiedniej. Podobnie prawo wtasnosci wiasciciela nieruchomosci sasiedniej, w zakresie
korzystania z niej, podlega¢ moze ograniczeniom ze wzgledu na takie lub inne korzystanie z
nieruchomosci przez dysponujacego prawem wiasnosci inwestora. Takie ograniczenia sa efektem
wzajemnego oddzialywania praw wlasnosci (innych praw majatkowych) ré6znych osob, a przez to
koniecznosci znoszenia tychze oddziatywan w granicach dopuszczalnych prawem. W tego typu
sytuacjach istnieje konflikt intereséw prawnych os6b dysponujacych prawem wiasnosci, ktérego efektem
musza by¢ odstgpstwa od zasady nieograniczonego korzystania z tych praw, aby dysponujacy prawem
wiasnosci wilasciciele sasiednich nieruchomosci mogli ze swoich praw optymalnie korzystaé. Optymalne
korzystanie z praw o jednakowym charakterze, przy konflikcie interesOw prawnych wiascicieli, wiaze si¢
z reguty z wprowadzeniem ograniczen w korzystaniu z jednej z tych nieruchomosci albo obu.
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Takie ograniczenia w zakresie projektowania 1 usytuowania budynku ze wzgledu na interesy prawne
wiasciciela sasiedniej dziatki sg okreslone w § 12 rozporzadzenia. Sa to typowe warunki techniczne,
jakim powinny odpowiadac obiekty budowlane i ich usytuowanie, uwzgledniajace wymagania, o ktérych
mowa w art. 5 ust. 1-2b Prawa budowlanego, poniewaz ich celem jest ochrona prawa zabudowy dziatki
sasiedniej, co oznacza konieczno$¢ uwzglednienia istniejacej lub planowanej zabudowy dzialki sasiednie;j
oraz korzystania z niej. Juz te wzgledy przemawiaja za tym, ze w zabudowie jednorodzinnej, w
przypadku gdy ustalenia decyzji o warunkach zabudowy dopuszczaja sytuowanie budynku zwrdconego
Sciang bez otworéw okiennych lub drzwiowych w strong granicy z sasiednia dziatka budowlana,
bezposrednio przy tej granicy, maja zastosowanie takze warunki techniczne okreslone w § 12 ust. 3
rozporzadzenia. W przypadku zabudowy jednorodzinnej warunki techniczne, dotyczace sytuowania
budynku w stosunku do granicy z sasiednia dziatka budowlana, okreslone w § 12 ust. 3 rozporzadzenia,
stanowig wyjatek od zasad sytuowania budynku okreslonych w § 12 ust. 1 rozporzadzenia. Oznacza to, ze
§ 12 ust. 2 rozporzadzenia nie wyltacza stosowania § 12 ust. 3 w przypadku zabudowy jednorodzinnej z
tego tylko powodu, ze decyzja o warunkach zabudowy dopuszcza sytuowanie budynku bezposrednio przy
granicy z sasiednia dziatka budowlana.

Za takim stanowiskiem przemawia takze to, ze jezeli odstgpstwo od warunkéw okreslonych w § 12 ust. 1
rozporzadzenia, w przypadku budynku, o ktérym mowa w § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia, jest
dopuszczalne wowczas, gdy wynika to z ustalen planu miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu oraz odnosi si¢ to takze do budynkéw w zabudowie jednorodzinnej, to
warunki okreslone w § 12 ust. 3 rozporzadzenia nigdy nie miatyby zastosowania, w sytuacji gdyby
przyjaé, ze przepis § 12 ust. 2 rozporzadzenia stanowi jedyna, samodzielna i1 wystarczajaca podstawe
sytuowania takiego budynku 1 wylacza stosowanie § 12 ust. 3 rozporzadzenia.

Tylko to, ze w przepisie ust. 2 § 12 rozporzadzenia nie odniesiono si¢ do ust. 3 § 12 tego rozporzadzenia
nie jest wystarczajacym argumentem przemawiajacym za tym, ze przepisy te nie pozostaja ze soba w
funkcjonalnym zwiazku. Nie ma zadnych racji przemawiajacych za tym, ze w zabudowie jednorodzinne;]
mozna pomina¢ warunek, iz budynek bezposrednio przy granicy z sasiednig dziatka budowlang bedzie
przylegat cata powierzchnia swojej Sciany do Sciany budynku istniejacego na sasiedniej dzialce, a jego
czes$¢ wzdluz granicy dzialki bedzie miata dlugosc 1 wysokos¢ nie wigksza niz ma budynek istniejacy na
sasiedniej dziatce budowlanej (§ 12 ust. 3 pkt 2 rozporzadzenia). Z kolei to, ze § 12 ust. 3 rozporzadzenia
odnosi si¢ wytacznie do budynkéw w zabudowie jednorodzinnej nie oznacza, ze z tego powodu przepis §
12 ust. 2 rozporzadzenia wylacza stosowanie warunkow okreslonych w § 12 ust. 3 rozporzadzenia.

Majac powyzsze wzgledy na uwadze Naczelny Sad Administracyjny podjat uchwate, ze w przypadku,
gdy w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dopuszczono sytuowanie budynku w
zabudowie jednorodzinnej, zwréconego $ciang bez otworéw okiennych lub drzwiowych w strong granicy
z sasiednig dziatka budowlang, bezposrednio przy tej granicy, konieczne jest spelnienie warunkow
okreslonych w § 12 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
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