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WPROWADZENIE

Realizacja inwestycji budowlanych jest zagadnieniem skomplikowanym i wymagajacym bar-
dzo doglebnej znajomosci danej problematyki. Wiedza ta, docenianie jej wagi, jest konieczne
i niezwykle istotne ze wzgledu zwlaszcza na potrzebe zadbania o interesy inwestora, ale przy
uwzglednieniu licznych uwarunkowan, takich jak:

— wymogi obowigzujacych norm prawnych,

— znaczne koszty ponoszone na wszystkich etapach inwestowania, jak i

— istotne skutki niedostrzezenia réznego rodzaju wad w calym procesie inwestowania.
Sprawy budownictwa nalezg do powaznych zagadnien znajdujacych sie w centrum zaintereso-
wania Paristwa. Ta kwestia nie moze umyka¢ z pola widzenia zaréwno organom publicznym,
do ktérych kompetencji nalezg sprawy budowlane, jak i inwestorom oraz pozostalym uczestni-
kom procesu budowlanego (projektanta, kierownika budowy, inspektora nadzoru). Wyrazamy
przekonanie, ze Swiadomos¢ i odpowiednia wiedze w tym zakresie powinny posiada¢ réwniez
sady sprawujace sadowga kontrole dziatalnosci administracji publicznej. Zwlaszcza niedowtad
w dzialaniu organéw publicznych, a nawet brak wymaganej wiedzy i Swiadomosci sadéw wy-
woluje powazne negatywne skutki w postaci przede wszystkim duzych strat zaréwno finan-
sowych, jak i wizerunkowych dla Paristwa. W dotychczasowej praktyce autorzy odnotowali
az nadto wiele takich przypadkéw, ktore zostaly opisane w profesjonalnych wydawnictwach
branZowych w celu upowszechnienia wiedzy prawniczej oraz podniesienia §wiadomosci spo-
tecznej w tej sferze. Jako autorzy i redaktorzy naukowi kilku komentarzy prawniczych zaj-
mujacych sie problematyka budowlang (Komentarz do ustawy o udostepnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko, red. A. Pluciniska-Filipowicz, M. Wierzbowski, T. Filipowicz,
Warszawa 2017; Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
red. A. Pluciniska-Filipowicz, M. Wierzbowski, wyd. 3, Warszawa 2018; Komentarz do ustawy
— Prawo budowlane, red. A. Plucifiska-Filipowicz, M. Wierzbowski, wyd. 4, Warszawa 2020)
mamy na uwadze dbatos¢ o wlasciwg i mozliwie najpelniejsza wiedze w omawianym zakresie.
Niniejsza publikacja ma na celu przede wszystkim podniesienie §wiadomosci — tak prawne;j,
jak i spotecznej — zlozonosci zagadnien obejmujacych realizacje inwestycji budowlanych oraz
pomoc w stosowaniu odno$nych regulacji i rozwigzan prawnych.
Wydanie drugie niniejszego opracowania zostato przygotowane przy uwzglednieniu zaktu-
alizowanych tekstéw aktéw prawnych, w szczegdlnosci Prawa budowlanego, nowelg z dnia
13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
poz. 471 z pézn. zm.) i innych. Kluczowe zmiany przyjete nowelg z dnia 13 lutego 2020 r., ktd-
re zostaly uznane przez autoréw za godne uwagi, polegaja w szczegolnosci na wprowadzeniu:

— ulatwien w pozyskiwaniu pozwolenia na budowe poprzez uproszczenie procedur;

— podziatu projektu budowlanego na trzy czesci — projekt zagospodarowania dziatki lub tere-

nu, projekt architektoniczno-budowlany, projekt techniczny;
— zmian w zakresie uzyskiwania odstepstwa od przepiséw techniczno-budowlanych;
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WPROWADZENIE

— zmian ulatwiajacych inwestorom ustalenie, jakie roboty budowlane wymagaja dokonania
zgloszenia zamiast uzyskania pozwolenia na budowe;

— ulatwienn w zakresie zalegalizowania starych (co najmniej dwudziestoletnich) samowoli
budowlanych;

— uproszczonego postepowania legalizacyjnego;

— zamknietego katalogu rob6t budowlanych, dla ktérych wymagane jest ustalenie kierow-
nika budowy i inspektora nadzoru budowlanego (enumeratywnie wymienione roboty bu-
dowlane);

— dopracowania niektérych przepisow w celu poprawy ich czytelnosci (w sprawie samowoli
budowlanych);

— piecioletniego terminu do stwierdzenia niewaznosci decyzji o pozwoleniu na budowe
i decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Warszawa, maj 2021 r.
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WYKAZ
SKROTOW

1. Zrédta prawa

k.c.

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 . poz. 1740
z p6zn.zm.)

k.p.a. ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (tekst
jedn.: Dz. U.z 2021 r. poz. 735)

k.p.c. ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn.: Dz. U.
22020 r. poz. 1575 z pdzn.zm.)

megaustawa ustawa z dnia 7 maja 2010 r. — o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych
(tekst jedn.: Dz. U.z 2021 r. poz. 777 z pdzn. zm.)

p.o.s. ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (tekst jedn.: Dz. U.
22020r. poz. 1219 z pdzn. zm.)

p.p.s.a. ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi (tekst jedn.: Dz. U.z 2019 r. poz. 2325 z pdzn. zm.)

pr.aut./prawo ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych (tekst jedn.:

autorskie Dz.U.z2019r. poz. 1231 z pézn. zm.)

prbud./Prawo | ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 1333

budowlane z p6zn.zm.)

pr.en./prawo

ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r.

mieszkaniowa

energetyczne poz.716 z p6ézn.zm.)

r.p.s. rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzigc
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. poz. 1839)

rw.n. rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r.
poz. 555)

specustawa ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji

drogowa inwestycji w zakresie drég publicznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 1363 z pdzn.
zm.)

specustawa ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji

lotniskowa inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 1380
z p6zn.zm.)

specustawa ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji

mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 219
z pbzn.zm.)

specustawa
przesytowa

ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (tekst jedn.: Dz. U.z 2021 r. poz. 428 z p6zn.zm.)
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specustawa

w sprawie
przekopu
Mierzei Wislanej

ustawa z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej faczacej
Zalew Wislany z Zatoka Gdanska (tekst jedn.: Dz. U.z 2019 r. poz. 1073 z p6zn. zm.)

u.d.i.p. ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (tekst jedn.: Dz. U.
z2020r. poz.2176)

u.g.n. ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U.
22020 r. poz. 1990 z pdzn. zm.)

uk.w.h. ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U.
z2019r. poz. 2204)

u.0.p. ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 r. poz. 55
z pbzn.zm.)

u.o.p.l. ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. 2 2020 r. poz. 611 z p6zn. zm.)

u.0.2.0.Z. ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jedn.:
Dz. U.z 2021 r. poz. 710)

u.p.ea. ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (tekst
jedn.: Dz. U.z2020r. poz. 1427 z p6zn. zm.)

u.p.z.p. ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jedn.: Dz. U.z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.)

us.g. ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r.
poz. 713 z pézn. zm.)

ustawa ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r.

o drogach poz. 470 z pézn. zm.)

publicznych

u.s.z.a. ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw oraz
inzynieréw budownictwa (tekst jedn.: Dz. U.z2019r. poz. 1117)

u.u.i.s.o. ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r. poz. 247 z p6zn. zm.)

uw.l. ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 r. poz. 1910
z pdzn.zm.)

u.z.n.k. ustawa zdnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (tekst jedn.:

Dz.U.z2020r. poz. 1913)

2. Organy orzekajace

NSA Naczelny Sad Administracyjny
SN Sad Najwyzszy

TK Trybunat Konstytucyjny

WSA wojewddzki sad administracyjny

3. Czasopisma i publikatory

Dz. U. Dziennik Ustaw

Dz. Urz. UE Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej

LEX System Informacji Prawnej,LEX”

M.P. Monitor Polski

ONSAiIWSA Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego i Wojewddzkich Sagdéw Administra-
cyjnych

OSNC Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna
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4.Inne

JST jednostka samorzadu terytorialnego

OZE odnawialne zZrédta energii

PSES.A. Polskie Sieci Elektroenergetyczne S.A.

SP Skarb Panstwa

tekst jedn. tekst jednolity

URE Urzad Regulacji Energetyki

z pdzn.zm. z pézniejszymi zmianami

ZRID zezwolenie na realizacje inwestycji drogowej

www.meritum.pl
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WYKAZ
AKTOW
PRAWNYCH

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. 2 2020 r. poz. 1333 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz. U. poz. 1609)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jedn.: Dz. U. 22019 r. poz. 1065 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 20 kwietnia 2007 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budowle hydrotechniczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 86, poz. 579)

Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (tekst jedn.: Dz. U.z 2016 .
poz. 124 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ skrzyzowania linii kolejowych oraz bocznic kolejowych
z drogami i ich usytuowanie (Dz. U. poz. 1744 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 1 czerwca 1998 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ morskie budowle hydrotechniczne i ich usytuowanie (Dz. U.
Nr 101, poz. 645)

Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 29 kwietnia 2019 r. w sprawie przygotowania
zawodowego do wykonywania samodzielnych funkgji technicznych w budownictwie (Dz. U. poz. 831)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego
(Dz. U.Nr 120, poz. 1134)

Rozporzadzenie Ministra infrastruktury z dnia 26 czerwca 2002 r. w sprawie dziennika budowy, montazu
i rozbiorki, tablicy informacyjnej oraz ogtoszenia zawierajacego dane dotyczace bezpieczenstwa pracy
i ochrony zdrowia (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 963)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie informacji dotyczacej
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oraz planu bezpieczeristwa i ochrony zdrowia (Dz. U. Nr 120, poz. 1126)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 23 lutego 2016 r. w sprawie sposobu
prowadzenia rejestrow wnioskow o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu na budowe oraz
rejestrow zgtoszen dotyczacych budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a, 2b i 19a ustawy - Prawo
budowlane (Dz. U. poz. 306)

Zarzadzenie Ministra Zdrowia i Opieki Spotecznej zdnia 12 marca 1996 r. w sprawie dopuszczalnych stezen
i natezen czynnikdéw szkodliwych dla zdrowia, wydzielanych przez materiaty budowlane, urzadzenia
i elementy wyposazenia w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi (M.P. Nr 19, poz. 231)

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.:
Dz.U.z2021r. poz. 741 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587)
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Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233)

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r.
poz. 1990 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 1925 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie statego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcéw majatkowych (Dz. U. poz. 811)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postepowania
z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych (tekst jedn.: Dz. U.z 2019 r. poz. 981)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci
(Dz.U.Nr 131, poz. 1092)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci (Dz. U.
Nr 86, poz. 736)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podziatéw nieruchomosci (Dz. U. Nr 268, poz. 2663)

Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrzed$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jedn.: Dz. U.z 2021 r. poz. 555)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (tekst jedn.: Dz. U. 22014 r. poz. 1490 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw oraz inzynieréw
budownictwa (tekst jedn.: Dz. U.z2019r. poz. 1117)

Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 20 sierpnia 2013 r.

w sprawie wykazu dyploméw i innych dokumentéw, wydawanych przez inne niz Rzeczpospolita Polska
panstwa cztonkowskie Unii Europejskiej, Konfederacje Szwajcarska, panstwa cztonkowskie Europejskiego
Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) - strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym,
potwierdzajacych posiadanie kwalifikacji do wykonywania zawodu architekta oraz termindw, w ktérych
odbywato sie ksztatcenie (M.P. poz. 757)

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 11 grudnia 2003 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej architektéw oraz inzynieréw budownictwa (Dz. U. Nr 220, poz. 2174)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 31 pazdziernika 2002 r. w sprawie szczegétowych zasad
i trybu postepowania dyscyplinarnego w stosunku do cztonkéw samorzadéw zawodowych architektéw,
inzynieréw budownictwa oraz urbanistéw (Dz. U. Nr 194, poz. 1635)

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tekst
jedn.: Dz. U.z 2021 r. poz. 247 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko (Dz. U. poz. 1839)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 23 listopada 2010 r. w sprawie sposobu i czestotliwosci
aktualizacji informacji o srodowisku (Dz. U. Nr 227, poz. 1485)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 listopada 2010 r. w sprawie opfat za udostepnianie
informacji o $rodowisku (Dz. U. Nr 215, poz. 1415)

Rozporzadzenie Ministra srodowiska z dnia 22 wrze$nia 2010 r. w sprawie wzoru oraz zawartosci i uktadu
publicznie dostepnego wykazu danych o dokumentach zawierajacych informacje o srodowisku i jego
ochronie (Dz. U. Nr 186, poz. 1249)

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (tekst jedn.: Dz. U.
z22021r.poz.710)

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 21 maja 2018 r. w sprawie wymagarn,
jakim powinna odpowiadac¢ ochrona przechowywanego i przewozonego zabytku wpisanego na Liste
Skarbow Dziedzictwa (Dz. U. poz. 1134)
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Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 2 sierpnia 2018 r. w sprawie
prowadzenia prac konserwatorskich, prac restauratorskich i badar konserwatorskich przy zabytku
wpisanym do rejestru zabytkéw albo na liste skarbéw dziedzictwa oraz robét budowlanych, badan
architektonicznych i innych dziatari przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw, a takze badan
archeologicznych i poszukiwan zabytkéw (tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r. poz. 81)

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 28 kwietnia 2017 r. w sprawie Listy
Skarbow Dziedzictwa (Dz. U. poz. 928)

Rozporzadzenie Ministra Kultury z dnia 10 maja 2004 r. w sprawie rzeczoznawcéw Ministra Kultury
w zakresie opieki nad zabytkami (Dz. U. Nr 124, poz. 1302)

Rozporzadzenie Ministra Kultury z dnia 9 kwietnia 2004 r. w sprawie organizacji wojewddzkich urzedéw
ochrony zabytkéw (Dz. U. Nr 75, poz. 706)

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 1910
z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 19 grudnia 1994 r. w sprawie trybu egzekucji z lokali
stanowiacych odrebne nieruchomosci (Dz. U. Nr 136, poz. 710)

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 r. poz.611)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 27 grudnia 2007 r. w sprawie okreslenia danych dotyczacych
czynszéw najmu lokali mieszkalnych nienalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego, potozonych
na obszarze gminy lub jego czesci (Dz. U. Nr 250, poz. 1873)

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2019 r.
poz. 2204)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag
wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 14 lipca 1986 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych
zatozonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektérych takich ksiag (Dz. U. Nr 28,
poz. 141)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 25 wrzesnia 2014 r. w sprawie okredlenia sadéw
rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste oraz obszaréw ich wiasciwosci miejscowej (tekst jedn.: Dz. U.
22016 r. poz. 350 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie Centralnej Informacji Ksiag
Wieczystych (Dz. U. poz. 292 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia
ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz. U. poz. 312 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie prowadzenia zbioru
dokumentéw dla nieruchomosci, ktére nie maja zatozonych ksigg wieczystych albo ktérych ksiegi
wieczyste zaginely lub ulegty zniszczeniu, oraz postepowania w tych sprawach (Dz. U. poz. 1397)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie okreslenia czynnosci,
ktore przy prowadzeniu i przechowywaniu ksiag wieczystych moga spetnia¢ samodzielnie pracownicy
sadowi (Dz. U. poz. 1396)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie wzoru zawiadomienia
o zmianie wiasciciela nieruchomosci, dla ktérej zatozona jest ksiega wieczysta (Dz. U. poz. 1395)

Ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r.
poz.2176)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 12 marca 2014 r. w sprawie Centralnego Repozytorium Informacji
Publicznej (Dz. U. poz. 361 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Cyfryzacji z dnia 23 sierpnia 2018 r. w sprawie zasobu informacyjnego
przeznaczonego do udostepniania w centralnym repozytorium informacji publicznej (Dz. U. poz. 1790)

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 18 stycznia 2007 r. w sprawie
Biuletynu Informacji Publicznej (Dz. U. Nr 10, poz. 68)

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r.
poz. 1219 z pézn. zm.)
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Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 r. poz. 219 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegé6inych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 r. poz. 1363 z pdzn. zm.)

Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (tekst jedn.: Dz. U.z 2021 r. poz. 428 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie lotnisk uzytku publicznego (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 1380)

Ustawa z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej taczacej Zalew
Wislany z Zatoka Gdanska (tekst jedn.: Dz. U.z 2019 r. poz. 1073 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 7 maja 2010 r. - o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (tekst jedn.:
Dz.U.z2021r. poz. 777 z pézn. zm.)

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 1740
z pézn.zm.)

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r.
poz. 1575 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U.
22021 r. poz. 735)

Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi (tekst
jedn.: Dz.U.z2019r. poz. 2325 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych (tekst jedn.: Dz. U.
22019 r. poz. 1231 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 r.
poz. 1913)

Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r. poz. 716
zpo6zn.zm.)

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 713
z po6zn.zm.)
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1. PRZYGOTOWANIE DO PROCESU INWESTYCJI BUDOWLANYCH — ZAGADNIENIA OGOLNE 1-3

1. Przygotowanie do procesu inwestycji budowlanych -
zagadnienia ogodlne

A. Decyzja srodowiskowa i jej skutecznosé

Podstawa prawna: ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sro-
dowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach od-
dziatywania na srodowisko (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 283 z pézn. zm.), dalej: u.u.i.s.o.

Przystepujac do analizy zagadnienia, ktdrego przedmiotem jest realizacja konkretnej inwesty-
cji budowlanej, konieczne jest szczegétowe wyjasnienie, czy dana inwestycja nalezy do tych,
do ktorych stosuje sie przepisy ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochro-
nie, udziale spoleczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodo-
wisko (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 283 z péZn. zm.); dalej: u.u.i..0. Powazne znaczenie
w kontekscie rozpoczecia procesu inwestycyjnego ma decyzja o srodowiskowych uwarun-
kowaniach realizacji inwestycji. Brak rozwazenia, czy inwestor zamierza realizowac inwe-
stycje, do ktorej stosuje sie przepisy powyzszej ustawy jeszcze przed rozpoczeciem czynnosci
przygotowawczych, spowoduje powazne negatywne skutki, a zwlaszcza bedzie miato istotny
wplyw na wydtuzenie procesu inwestowania.

wAzNE! Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia wywotuje skutek w po-
staci uprawnienia dla inwestora o wystapienie na jej podstawie z wnioskiem o po-
zwolenie na budowe przez okres 6 lat. Nie jest to okres waznosci tej decyzji, a wylacznie
czas trwania promesy uprawniajacej do zgloszenia wniosku o decyzje w sprawie pozwolenia
na budowe lub dokonania zgloszenia. Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach inwe-
stycji zlozona skutecznie przy wniosku o pozwolenie na budowe jest wazna przez caly okres
prowadzenia postepowania o pozwolenie na budowe, a nawet podczas realizacji inwestycji.
Podlega ona réwniez w razie potrzeby badaniu po oddaniu inwestycji do uzytkowania.

Pojawiaja sie poglady, Ze decyzja Srodowiskowa podlega wygaszeniu decyzjg administracyjna
na podstawie art. 162 k.p.a. w chwili, gdy uplynat okres 6 lat od jej wydania, a inwestor nie wy-
stapil w tym czasie o pozwolenie na budowe. Nalezy jednak uznaé, ze poglady te nie znajduja
oparcia w normach prawnych, a nawet sg z gruntu wadliwe. Mozna tak stwierdzi¢ zwlaszcza
w sytuacji, gdy mamy do czynienia z inwestycja przewidziang do realizacji etapowe;j.

Przed rozpoczeciem inwestycji budowlanej znacznych rozmiaréw, a w szczegélnosci przewi-
dzianej do realizacji w dtuzszym okresie, konieczne jest, najlepiej juz na poczatku pierwszej
fazy przygotowawczej, dokonanie analizy i oceny, czy bedzie ona miala charakter etapowy.
Najbardziej wlasciwe z perspektywy inwestora jest zamieszczenie juz we wniosku o wydanie
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach inwestycji (decyzji Srodowiskowej) jednocze-
$nie wniosku o wydanie przez organ srodowiskowy postanowienia stwierdzajacego
etapowos¢ inwestycji w trybie art. 72 ust. 4 u.u.i.$.o0. stanowiacej podstawe orzeczenia
decyzja Srodowiskowa.
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4 PRZYGOTOWANIE PROCESU INWESTYCYJNEGO. . .

wazne! Postanowienie to wedlug tresci ww. przepisu powoduje, Ze inwestor ma zagwaran-
towany nie 6-letni, lecz 10-letni okres uprawniajacy do skutecznego wystapienia
o pozwolenie na budowe. Nieuzyskanie powyzszego postanowienia wraz z decyzja Sro-
dowiskowa nie pozbawia inwestora prawa do wystapienia o takowe postanowienie,
jednakze musi on zadbadé, aby stosowny wniosek zostal zlozony jeszcze przed uply-
wem 6 lat przewidzianych dla skutecznosci decyzji Srodowiskowej. Nie ma przy tym
Zadnej mozliwosci ubiegania sie o przywrocenie uchybionego terminu, gdyZz ma on
charakter materialnoprawny, a nie procesowy.

Inwestor musi takze pamietac o tym, Zze zmiana warunkéw, ktére legly u podstaw faktycznych
wydania decyzji Srodowiskowej w zwigzku z ustaleniami realizacyjnymi, wymaga zmiany de-
cyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie stano-
wiacej podstawe prawna wydania tej decyzji. Brak wystapienia o zmiane decyzji Srodowisko-
wej w sytuacji, gdy jest to konieczne, w przypadku inwestycji realizowanej etapowo powoduje,
Ze nie ma zastosowania przedtuzony, bo 10-letni okres obowigzywania tej decyzji, lecz staje
sie ona bezskuteczna w zakresie wymogéw dotyczacych wniosku o pozwolenie na budowe,
gdyz pozostaje w mocy podstawowy, 6-letni termin.

wazne! Inwestor kazdej inwestycji objetej decyzja srodowiskowa ma obowiazek na
biezaco analizowaé, czy pozostaja aktualne warunki realizacyjne okreslone w tej
decyzji. Zmiana warunkéw wymaga aktualizacji decyzji sSrodowiskowej, co nastepuje
w drodze wydania na wniosek inwestora decyzji zmieniajacej. Niepozyskanie decyzji
zmieniajacej moze doprowadzi¢ do koniecznosci wystapienia z nowym wnioskiem o decyzje
$rodowiskowa, co znacznie wydluzy proces inwestowania.

B. Ogolne kwestie dotyczace planowania i zagospodarowania
przestrzennego w aspekcie inwestowania budowlanego

Podstawa prawna: art. 28 ust. 1, art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U.z 2021 r. poz. 741 z p6zn.zm.); art. 101 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 r. poz. 713 z pézn. zm.).

Dla inwestycji nieobjetych potrzeba uzyskania decyzji srodowiskowej oraz tych, dla ktérych
decyzja Srodowiskowa zostata wydana, inwestor powinien dokonac oceny, czy dany teren prze-
widziany pod realizacje inwestycji, ktéra zamierza realizowac, jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przez rade gminy jako organ stanowiacy sa-
morzadu gminnego, czy tez brak jest planu miejscowego i nie ma obowiazku jego sporza-
dzenia. W razie, gdy plan miejscowy dla danego terenu obowigzuje, inwestor powinien zain-
teresowac sie, czy stwarza on prawne podstawy do skutecznego ubiegania sie o pozwolenie
na budowe. MoZe np. zaistnie¢ taka sytuacja, ze bez uprzedniej zmiany planu miejscowego,
co wymaga przeprowadzenia przewidzianej ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym procedury, inwestor nie bedzie mdgt skutecznie ubiegaé sie o pozwolenie na budo-
we. W wypadku gdy toczy sie postepowanie w sprawie ustalenia nowego planu miejscowego
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lub tez jego zmiany, wskazane jest, aby inwestor objat te kwestie swoim zainteresowaniem
i w razie potrzeby skorzystat z przewidzianych wymieniong ustawg srodkéw. Inwestor moze
tez ubiegac sie o ustalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jednakze
brak jest prawnych podstaw do skutecznego kwestionowania braku uwzglednienia wniosku
inwestora w tym zakresie.

wazne: We wstepnej fazie inwestowania inwestor powinien wyjasnic, czy dla terenu, w ktory
zamierza zainwestowac, istnieje obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego i jakie sa jego postanowienia majace istotny wplyw na realnos¢ realizacji inwestycji.

Analizie nalezy podda¢ takze okolicznosé, jaki jest stopieni zgodnosci planu miejscowego ze
studium planistycznym, a takze czy nie zachodzi koniecznos¢ doprowadzenia do zmiany
planu miejscowego, czesto po uprzedniej zmianie studium, w wyniku inicjatywy inwestora.

Duza cze$¢ kraju nie jest objeta planami miejscowymi i nie ma obowiazku wprowadzenia ta-
kiego planu. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje mozliwos¢
realizacji inwestycji budowlanych na takich terenach, jednakze pod warunkiem uzyskania
przez inwestora uprzednio decyzji o warunkach zabudowy stanowigcej promese upraw-
niajaca do wystapienia z wnioskiem o pozwolenie na budowe. Inwestor moZe ubie-
gad sie o ustalenie nowego planu miejscowego lub tez o jego zmiane, jednakze ustawa nie
przewiduje mozliwosci skutecznego kwestionowania odmowy organu gminy w tym zakresie.
Kwestionowanie w drodze postepowania sagdowoadministracyjnego przewiduje sie w zakresie
istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu i trybu jego sporzadzania.

Mozliwosci wniesienia skargi do sadu administracyjnego przewiduje art. 101 ust. 1 ustawy
o0 samorzadzie gminnym. Istnieje obszerne orzecznictwo sagdéw administracyjnych dotyczace
kwestii zaskarzania uchwaly rady gminy do sagdu administracyjnego.

Plan miejscowy okresla przeznaczenie terenéw na przyszlosé, a stan faktyczny zagospo-
darowania w dacie ustalenia planu miejscowego, podobnie jak uwarunkowania formalne
gruntéw, moga, ale nie musza wplywac¢ na rozwigzania planistyczne. Plan miejscowy okre-
$la przeznaczenie gruntu na przyszto$é, wyznacza kierunki jego zagospodarowania w przy-
szlosci. Przepisy planu miejscowego, co do zasady, nie nakazuja ich aktywnego wdrazania
wlascicielom gruntéw objetych planem. Nadto tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy
zmienia, moga by¢ wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania
zgodnie z planem, chyba ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodaro-
wania. Dopiero uruchomienie procesu inwestycyjnego aktualizuje potrzebe dostosowania sie
inwestora do uwarunkowan miejscowych (przewidzianych w planie).

Brak jest normy prawnej wymagajacej, aby postanowieniami planu miejscowego objete byly
z zasady cale dziatki, zas objecie planem jedynie fragmentow dzialek jest logiczng konse-
kwencja uchwalenia planu miejscowego dla specyficznego obiektu, jakim przykladowo jest
linia energetyczna.

Procedura uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie spetnia
przestanek do klasyfikacji do postepowania administracyjnego. Przedmiotem tej procedury
nie jest rozstrzygniecie sprawy administracyjnej indywidualnej w drodze decyzji admini-
stracyjnej. Koriczy sie ona podjeciem przez organ gminy (rade gminy) aktu prawa miejsco-
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wego w formie uchwaly, ktéra wchodzi w system norm prawa powszechnie obowiazujacego.
Naruszenie procedury planistycznej w zakresie wymaganej strategicznej oceny oddzialywania
na Srodowisko, niezaopiniowanie projektu planu miejscowego przez regionalnego dyrektora
ochrony $rodowiska, stanowi istotne naruszenie trybu sporzadzenia planu, przez co wypeinia
przestanke niewaznosci, o ktérej stanowi art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 maja 2017 r.,
11 OSK 2304/15, LEX nr 3242078). Zauwazy¢ natomiast nalezy, ze kompetencje do uzgadniania
decyzji o warunkach zabudowy dla nieruchomosci znajdujacej sie w granicach parku krajo-
brazowego przyznano regionalnemu dyrektorowi ochronny srodowiska, a nie dyrektorowi par-
ku krajobrazowego. Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 maja 2017 r.,
I1 OSK 2286/15, LEX nr 2330612.

W odniesieniu do zgodnosci z planem miejscowym danego obiektu budowlanego wymagane
jest wskazanie nie tyle kategorii obiektu budowlanego, ile jego funkcji (np. ustugowe;j), ktéra
moze przybra¢ rézne formy, w tym opieke nad ludZmi starszymi. Kategoryzacja nie ma zatem
przesadzajacego znaczenia, bo najistotniejsze jest to, jaka decyzje podejmie organ.

PRzYKEAD: Swiadczenie ustug polegajacych na zapewnieniu miejsca zamieszkania nie prze-
sadza o tym, ze mamy do czynienia z budynkiem mieszkalnym. Co innego znaczy klasyfika-
cja budynku jako budynek mieszkalny, a co innego okreslenie jego funkgji jako budynek
ustugowy, zapewniajacy swoim ustugobiorcom - pensjonariuszom mozliwos¢ zamiesz-
kiwania w nim wraz ze $wiadczeniem ustug medycznych. Cho¢ taki budynek w znaczeniu
faktycznym stuzy do zamieszkiwania w nim przez wieksza liczbe ludzi, to juz w znaczeniu
prawnym nie stanowi budynku mieszkalnego. Innym przyktadem moga by¢ tzw. domy stu-
denckie (akademiki).

Okreslenie minimalnego okresu wylozenia projektu planu miejscowego ma na celu umoz-
liwienie zapoznania sie z tym projektem spoleczeristwa, aby umozliwi¢ sktadanie
ewentualnych uwag do projektu. Wylozenie projektu planu do publicznego wgladu jest formag
udziatlu spoleczeristwa w zarzadzaniu w demokratycznym panstwie, za$ dalsza dyskusja sta-
nowi realizacje uprawnienia przystugujacego spolecznosci lokalnej oraz innym jednostkom
zainteresowanym zamierzeniami planistycznymi na obszarze danej gminy, gwarantujacego
im wypowiedzenie sie w kwestii projektowanych ustalen planu, ktére to ustalenia w wyniku
uchwalenia planu miejscowego staja sie prawem powszechnie obowigzujacym oddziatu-
jacym na sfere praw whascicielskich tych podmiotéw. Wylozenie projektu planu miejsco-
wego na okres krétszy niz wskazany w ustawie ma charakter istotnego naruszenia trybu po-
stepowania planistycznego w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p. Uchwala podjeta z tego rodzaju
naruszeniem trybu sporzadzania aktu planistycznego jest uchwata podjeta przedwczesnie
(por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 10 maja 2017 r., IV SA/Po 30/17, LEX nr 2305322).

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 9 maja 2017 r., Il 0SK 2112/15, LEX nr 2339693,
wyrazil poglad, Ze nie jest zasadne stanowisko, iz w razie braku okreslenia przez lokalnego
prawodawce w miejscowym planie konkretnego, tymczasowego zagospodarowania terenu,
mozliwe jest uwzglednienie dotychczasowego sposobu wykorzystania terenu do czasu jego
zagospodarowania zgodnego z planem w oparciu o art. 35 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Taka wykladnia przepiséw planu miejscowego zagospodarowania
przestrzennego prowadzilaby do sytuacji, w ktérej mimo wejscia w Zycie planu miejscowego
nadal dopuszczalne byloby realizowanie nowych przedsiewziec z powolaniem sie na dotych-
czasowy sposob wykorzystania terenu.
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wazne! Dotychczasowe korzystanie z gruntu na cele budowlane po wprowadzeniu w Zycie pla-
nu miejscowego wymaga wyraznego postanowienia planu miejscowego w tym zakresie.

Uzyskanie przez gmine wymaganej w procedurze planistycznej opinii juz po podjeciu uchwa-
ly w sprawie studium planistycznego lub po podjeciu uchwaly w sprawie planu miejscowego
moZe mie¢ znaczenie przy ocenie przez sad administracyjny, czy naruszenie procedury plani-

stycznej bylo istotne.

Wzor wniosku o wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Jbézeféw, 20 pazdziernika 2018 .

Whioskodawca:
Romuald Gieron

ul. Konstytucyjna 44
01-210 Jozefoéw

Wojt Gminy Jozefow

Dziat Zagospodarowania Przestrzennego

WNIOSEK
o wydanie wypisu i wyrysu z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie art. 30 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.) wnosze o wydanie wypisu
i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o numerach
ewidencyjnych:

1) 63/1,

2) 65/1,

3)67/3

potozonych w miejscowosci Jozeféw przy ulicy Trybunalskiej 13.

Romuald Gierori

Zafgczniki:
1) 2 egzemplarze kopii mapy ewidencyjnej w skali 1:2000,
2) optata skarbowa.
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Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 20 wrzesnia 2017 r., Il SA/

Gd 416/17, LEX nr 2364317 (,1. Skarga uregulowana w art. 101 ust. 1 u.s.g. jest przystuguja-
cym podmiotom prawnym $rodkiem ochrony realnego, wtasnego interesu prawnego i re-
alnych, wiasnych uprawnien przed rzeczywistym nielegalnym wkroczeniem w te interesy.
W przepisie art. 101 ust. 1 u.s.g. legitymacja skargowa zostata oparta na naruszeniu indy-
widualnego interesu prawnego lub uprawnienia, co oznacza, ze legitymacja do wniesienia
takiej skargi do sagdu administracyjnego przystuguje nie temu kto ma w tym interes prawny,
ale temu czyj interes prawny zostat naruszony zaskarzonym rozstrzygnieciem. Naruszenie
interesu prawnego podmiotu sktadajacego taka skarge musi mie¢ przy tym charakter bez-
posredni, zindywidualizowany, obiektywny i realny. Uchwata, czy tez konkretne jej postano-
wienia, musza wiec naruszac rzeczywiscie istniejacy w dacie podejmowania uchwaty interes
prawny skarzacego.
2. Zaréwno istotne naruszenie «zasad sporzadzania, jak i «trybu sporzadzania» miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego pozwala na stwierdzenie niewaznosci takiej
uchwaty w catosci lub czesci. Zasady sporzadzania planu miejscowego rozumiane s jako
wartosci i merytoryczne wymogi ksztattowania polityki przestrzennej przez uprawnione or-
gany dotyczace m.in. zawartych w akcie planistycznym ustalen. Pojecie zasad sporzadzania
planu zagospodarowania przestrzennego nalezy wigzac ze sporzadzaniem aktu planistycz-
nego, a wiec zawartoscia aktu planistycznego, zawartych w nim ustalen a takze standardéw
dokumentacji planistycznej.’);

- wyrok Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 3 sierpnia 2017 r., IV SA/
Po 316/17, OwWSS 2017, nr 4, s. 50-56 (Sad wprawdzie rozpoznawat skarge na studium, jed-
nakze, w ocenie autora, ma on zastosowanie takze w razie skargi na plan miejscowy.);

- wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 25 lipca 2017 r., Il SA/td
1008/16, LEX nr 2346628 (,W przypadku gdy danego przeznaczenia terenu nie przewiduje
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, zmiana przezna-
czenia terenu w planie miejscowym (uchwalonym w zgodnosci z zapisami studium), moze
by¢ dokonana przez gmine wytacznie po uprzedniej zmianie studium, z zachowaniem try-
bu, w jakim studium jest uchwalane’);

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 czerwca 2017 r., Il OSK 1964/16, LEX
nr 2320906 (,1. Plan miejscowy okresla przeznaczenie terendw na przysztos¢, a zastany stan
zagospodarowania, wzglednie uwarunkowania formalne gruntéw, moga, ale nie musza wpty-
wac na rozwigzania planistyczne.

2. Plan miejscowy okresla przeznaczenie gruntu na przyszto$¢, wyznacza kierunki jego zago-
spodarowania. Przepisy planu zasadniczo nie nakazujg ich aktywnego wdrazania wiascicie-
lom. Co wiecej «tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, moga by¢ wykorzy-
stywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem,
chyba Ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania». Natomiast
dopiero uruchomienie procesu inwestycyjnego aktualizuje potrzebe dostosowania inwesto-
ra do uwarunkowan miejscowych!);

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 25 maja 2017 r., IV SA/Po
667/16, http://www.orzeczenia-nsa.pl.

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski i in., wyd. 3, Warszawa 2018.
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C. Przekroczenie granic wladztwa planistycznego

W literaturze przedmiotu i w orzecznictwie wyrazany jest poglad, ze o przekroczeniu wiadz-
twa planistycznego, czyli uprawnienia gminy do podejmowania dzialari w sferze planistycz-
nej, mozna moéwic wtedy, gdy dzialanie to jest dowolne i nieuzasadnione. Organ plani-
styczny, nie uwzgledniajac ztoZonych w trakcie postepowania planistycznego wnioskéw lub
uwag, ktore sa nakierowane wylacznie na interes indywidualny, a jednoczesnie pozostaja
w sprzecznos$ci z interesem publicznym lub chroniong przez ustawodawce wartoscia wysoko
ceniong, dziata w granicach wladztwa planistycznego. Odmienne rozumienie tego zagadnie-
nia prowadzitoby do tego, Ze planowanie przestrzenne musiatoby by¢ ograniczone tylko do
terenéw bedacych wlasnosciag podmiotéw publicznych wzglednie bytoby uzaleznione od zgody
lub zadan wiascicieli nieruchomosci kierujacych sie interesem indywidualnym. Stosownie
za$ do unormowan ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym organy plani-
styczne, decydujac ostatecznie o uwzglednieniu lub nieuwzglednieniu wniesionych zadar lub
uwag, nie maja obowigzku ustosunkowania sie do nich pozytywnie.

Przy realizacji wladztwa planistycznego przez gmine mamy do czynienia ze stosowaniem za-
sady proporcjonalnosci. W wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 1 czerwca
2017 r., I1 OSK 2478/15, LEX nr 2342069, Sad stwierdzil, ze gmina, sprawujac wladztwo pla-
nistyczne, musi mie¢ na uwadze, ze wprowadzone planem miejscowym ograniczenia prawa
wlasnosci musza by¢ konieczne ze wzgledu na wartosci wyzej cenione (np. potrzeba interesu
publicznego). Na organie gminy uchwalajacym akt planistyczny kazdorazowo cigzy obowia-
zek wywazenia interesow prywatnych i interesu publicznego. W kazdym przypadku or-
gan gminy musi wykazad, ze ingerencja w sfere prawa wlasnosci pozostaje w racjonalnej i od-
powiedniej proporcji do celow, dla osiggniecia ktérych ustanawia sie okreslone ograniczenia.
Konieczne jest takie wywazenie ww. intereséw, aby w jak najwiekszym stopniu zabezpieczy¢
i rozwigzaé potrzeby wspdlnoty, jednak w jak najmniejszym stopniu naruszajac prawa
wlascicieli do nieruchomosci objetej planem miejscowym.

wAzNE! Gmina nie powinna dopuszczaé do stanowienia takich norm prawa miejscowego, ktére
moglyby by¢ traktowane jako przekroczenie przystugujacego jej wladztwa planistycznego. In-
gerencja gminy w prawo wlasnosci wskutek dziatan moze nastepowac tylko zgodnie z norma-
mi zapisanymi w ustawie. Gwarancje w tej kwestii stanowi Konstytucja RP.

Warto odnotowad, Ze ustawodawca przewidziat okreslone konsekwencje prawne wobec aktow
prawnych wydanych przed przyjeciem (wejsciem w Zycie) miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego. Zgodnie z art. 65 ust. 1 u.p.z.p. organ, ktéry wydat decyzje o warunkach
zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasniecie,
jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
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Wobec powyzszego w przypadku wydanych wczesniej decyzji o warunkach zabudowy lub
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, w sytuacji gdy rada gminy przyjela plan miejscowy
regulujacy np. funkcje danego obszaru, ktérego dotycza ww. decyzje, inaczej niz wynika z tych
decyzji, wowczas prymat obowigzywania przystuguje postanowieniom przyjetego prawa miej-
scowego, a nie wydanym decyzjom administracyjnym.

Odmienna sytuacja wystepuje w sytuacji zgody budowlanej wydanej przed przyjeciem takie-
go planu. Artykut 65 ust. 2 wskazuje, ze powyzszy mechanizm polegajacy w uproszczeniu na
»anulowaniu” (wygaszeniu) obowiazywania decyzji o warunkach zabudowy lub o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego nie stosuje sie do pozostajacych w mocy decyzji o pozwoleniu na
budowe. Taka konstrukcja prawna powoduje, Ze w praktyce pojawiaja sie inwestycje realizo-
wane na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, ktéra jest co do zasady zgodna z prawem,
jednakze nie jest zgodna z obowiazujacym na danym terenie miejscowym planem.

wAzne! Artykut 65 ust. 2 u.p.z.p. stanowi gwarancje dla inwestora, ktory uzyskat decyzje o po-
zwoleniu na budowe przed przyjeciem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
ze bedzie mdgl nadal realizowa¢ inwestycje nawet w sytuacji jej niezgodnosci z prawem miej-
scowym.

Wzér wniosku o odszkodowanie

Tomaszowice, 20 pazdziernika 2018 .
Whioskodawca:
Mariusz Morawiak
ul. Ujazdowska 18, m. 22
32-085 Tomaszowice

[0 -1 s )
Burmistrz Gminy Wielka Wies
Wydziat Gospodarki Komunalnej,
Ochrony Srodowiska i Geodezji
pl. Wspélnoty 1
32-085 Szyce

WNIOSEK
o odszkodowanie za poniesiong rzeczywista szkode

Na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z pdzn. zm.) wystepuje
z roszczeniem zaptaty odszkodowania w wysokosci zt (stownie: ..........
).

W wyniku zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i wprowadzenia
mozliwosci realizacji inwestycji polegajacej na budowie farmy wiatrowej doszto do ograni-
czenia korzystania z mojej nieruchomosci w dotychczasowy sposéb, tj. polegajacy na pro-
wadzeniu agroturystyki.

Zgodnie z przepisami zmienionego planu miejscowego inwestycja w farme wiatrowg zo-
stanie zlokalizowana w odlegtosci mniejszej, niz przewiduja to obecnie obowiazujace prze-
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pisy od bedacego moja wlasnoscia budynku mieszkalnego zlokalizowanego na dziatce
nrew. . Stad powyzsze roszczenie odszkodowawcze jest w petni uzasadnione.

Mariusz Morawiak

Zataczniki:
2 egzemplarze kopii mapy ewidencyjnej w skali 1:2000 wraz ze wskazaniem odlegtosci od zabudowar miesz-
kalnych planowanej inwestycji elektrowni wiatrowej.

Wzor wniosku o wykupienie nieruchomosci

Tomaszowice, 20 pazdziernika 2018 r.
Whioskodawca:
Mariusz Morawiak
ul. Ujazdowska 18, m. 22
32-085 Tomaszowice

Burmistrz Gminy Wielka Wie$
Wydziat Gospodarki Komunalnej,
Ochrony Srodowiska i Geodezji
pl. Wspdlnoty 1

32-085 Szyce

WNIOSEK
o wykupienie nieruchomosci

Na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z pdzn. zm.) zadam wy-
kupienia nieruchomosci potozonej w Tomaszowicach przy ul. Ujazdowskiej 18, dziatka
nrew. ...
W wyniku zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie moge prowa-
dzi¢ dziatalnosci gospodarczej na terenie wskazanej nieruchomosci, przez co korzystanie
z niej w dotychczasowy sposéb stato sie niemozliwe. Wartos¢ dziatki wedtug wyceny do-
konanej przez rzeczoznawce majatkowego Mateusza Btaszczaka wynosi 90 000 zt. Dopusz-
czam mozliwos$¢ przyjecia nieruchomosci zamiennej w przypadku przedstawienia przez
Gmine stosownej propozycji na mocy z art. 36 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym.

Mariusz Morawiak

Zataczniki:
1) 2 egzemplarze kopii mapy ewidencyjnej w skali 1:2000,
2) opinia Mateusza Btaszczaka - rzeczoznawcy majatkowego.

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Krakowie z dnia 19 czerwca 2019r., Il SA/
Kr 448/19, LEX nr 2695364 (Sad uznat, ze tylko ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe
pozwala na realizacje nawet takich zamierzen inwestycyjnych, ktére pozostaja w sprzeczno-
$ci z uchwalonym planem.);

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 czerwca 2017 r,, Il OSK 2574/15, LEX
nr 2314066 (,Przepisy Konstytucji RP sg zrédtem gwarancji a nie praw, a wiec spetniaja raczej
role wzorca konstytucyjnego, ktéry materializuje sie w uchwalanych ustawach. Konstytucja
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w art. 64 ust. 3 przewiduje, Zze ograniczenie whasnosci dopuszczalne jest tylko w drodze usta-
wy. Tak wiec prawo wtasnosci nie ma charakteru absolutnego - tak jak i inne konstytucyjne
prawa i wolnosci jednostki moze by¢ poddawane przez ustawodawce pewnym ogranicze-
niom. U.p.z.p. pozwala radom gminy, uchwalajagcym miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, na ograniczanie prawa wifasnosci, a plan przestrzenny jest jedynie aktem
wykonujacym ustawe.’);

- wyrok Wojewdédzkiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 14 czerwca 2017 r., [l SA/
Po 644/16, orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/5DE1B4CF3C.

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski i in., wyd. 3, Warszawa 2018.

D. Okreslanie w planie miejscowym kwestii dotyczacych drog
wewnetrznych

Podstawa prawna: art. 8 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(tekst jedn.: Dz. U.z 2020 . poz. 470 z pézn. zm.).

Moze pojawi¢ sie problem, czy w razie przystapienia do procedury planistycznej, w szczegol-
nosci pod katem zamiaru inwestora zrealizowania duzej inwestycji, uprawnione jest ujecie
w planie miejscowym drég wewnetrznych, zapewniajacych wewnetrzna komunikacje dla te-
renu objetego inwestycja. Na to zagadnienie nalezy, w ocenie autora, udzieli¢ odpowiedzi po-
zytywnej. Potwierdzajace to stanowisko zajat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
13 czerwca 2017 r., IT OSK 2945/15.

Z punktu widzenia intereséw prawnych wlascicieli nieruchomosci objetych planem miej-
scowym istnieje wazna roéznica pomiedzy ustaleniem w planie, ktére nieruchomosci
przeznacza si¢ pod drogi publiczne, a ktore pod drogi wewnetrzne. W przypadku usta-
lenia w planie miejscowym nieruchomosci, ze dane nieruchomosci przeznacza sie pod drogi
publiczne, nie ma watpliwosci, Ze moga by¢ one wywlaszczone, za$ w przypadku ustaleri pla-
nu, ktére nieruchomosci przeznacza sie pod drogi wewnetrzne, takie watpliwosci istnieja.
Jednak, w ocenie autora niniejszego opracowania, brak jest podstaw prawnych do wywiasz-
czenia nieruchomosci pod droge wewnetrzng. Interes prawny wlasciciela nieruchomosci
przeznaczonej pod droge publiczng jest lepiej chroniony niz interes prawny wlasciciela nieru-
chomosci przeznaczonej pod droge wewnetrzng. W orzecznictwie (por. wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 24 maja 2017 ., Il SA/kd 843/16, www.orzeczenia-nsa.
pl) pojawit sie poglad, ze wiasciciel nieruchomosci przeznaczonej w planie miejscowym pod
droge wewnetrzna, ktora jest w sposéb nieograniczony potaczona z droga publiczng, musi nie
tylko godzi¢ sie na powszechne korzystanie z jego nieruchomosci, ale takze utrzymywac nie-
ruchomos$¢ swoim kosztem jako droge (art. 8 ust. 2 ustawy o drogach publicznych).

wazne! Nie powinno budzi¢ watpliwosci, iz w razie potrzeby mozliwe jest ustalenie prze-
biegu drég wewnetrznych w planie miejscowym.
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E. Ustalenie miejsc parkingowych dla zabudowy
mieszkaniowej i mieszkalnictwa

Podstawa prawna: art. 35 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.:
Dz.U.z2020r. poz. 1333 z p6zn. zm.), dalej: pr.bud.

Naczelny Sad Administracyjny zauwazyl w wyroku z dnia 13 czerwca 2017 r., Il OSK 175/16,
LEX nr 2328678, ze brak jednoznacznego uregulowania w miejscowym planie liczby miejsc
parkingowych dla zabudowy mieszkaniowej i mieszkalnictwa nie ma wpltywu na zgodno$¢ pla-
nu miejscowego z prawem z tej przyczyny, iz uchybienie to moze zosta¢ wyeliminowane na
etapie oceny projektu zagospodarowania terenu sporzadzonego na potrzeby wydania decyzji
o pozwoleniu na budowe. Jednoczesnie w orzecznictwie wskazuje sie, ze wprawdzie z art. 15
ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. wynika obowiazek okreslenia minimalnej liczby miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdéw w stosunku do kazdej z przewidzianych w planie funkgji, jak tez nie ma
znaczenia, czy jest to przeznaczenie podstawowe, czy tez uzupetniajace, to jednak brak wska-
zania w planie miejscowym minimalnej liczby miejsc parkingowych dla zabudowy mieszka-
niowej czy mieszkalnictwa nie wyklucza mozliwosci ustalenia miejsc parkingowych dla tych
terenéw. Wydajac decyzje o pozwoleniu na budowe, organ architektoniczno-budowlany musi:
— dokona¢ oceny zgodnosci projektu budowlanego z obowiazujacym planem miejscowym i

— ustali¢ zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki badz terenu z przepisami, w tym tech-
niczno-budowlanymi (art. 35 ust. 1 pkt 2 pr.bud.).

wAZNE! Przestrzeganie wymogow zapewnienia miejsc parkingowych dla zabudowy
mieszkaniowej i mieszkalnictwa traktowane jest jako potrzeba zapewnienia tadu
przestrzennego.

F. Obowiazek okreslenia w planie miejscowym przebiegu
i warunkow potozenia stref ochronnych wzdhuz
napowietrznych linii elektroenergetycznych

Kwestia okreslenia stref ochronnych nalezy do wymogéw ochrony srodowiska. Musi to na-
stapi¢ w sposob precyzyjny, jednoznaczny i czytelny, nie pozostawiajac mozliwosci dla poz-
niejszego ich regulowania co do przebiegu i warunkéw zmiany tych stref. Jest to wymog nie
tylko ochrony srodowiska, ale takze ochrony wlascicieli lub potencjalnych inwestoréw.
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wazne! Istnieje bezwzgledna konieczno$é jednoznacznego i czytelnego formutowania norm
planu miejscowego, w szczegdlnosci w zakresie ustalenia zmiany stref ochronnych dla napo-
wietrznych linii elektroenergetycznych.

Orzecznictwo:

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 czerwca 2017 r,, Il OSK 177/16, LEX
nr 2328680 (,Zasady ochrony srodowiska i przyrody plan powinien rozstrzyga¢ jednoznacz-
nie i czytelnie, nie pozostawiajac mozliwosci dla p6zniejszego ich regulowania. W planie na-
lezy jednoznacznie okresli¢ przebieg i warunki zmiany potozenia stref ochronnych wzdtuz
napowietrznych linii elektroenergetycznych. Rada Gminy nie moze w zakresie zmiany prze-
biegu stref ochronnych odwotywac sie jedynie do przyczyny jej zmiany w postaci zmiany
przebiegu linii. Plan musi wskazywac w jakim trybie i przy spetnieniu jakich wymagan taka
zmiana przebiegu linii a za nig zmiana stref ochronnych sa uzasadnione. Wéwczas witasci-
ciel czy potencjalny inwestor ze wzgledu na jasne zapisy w planie bedzie musiat uwzgledni¢
ewentualnos¢ zmiany stref ochronnych w okreslonych w planie okolicznosciach.”).

G. Przepisy odrebne w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Lokalizacja zabudowy w otoczeniu cmentarza

Podstawa prawna: rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia
1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na
cmentarze (Dz. U. Nr 52, poz. 315).

W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego wyrazany jest poglad, Ze katalog przepi-
so6w odrebnych, przez pryzmat ktérych dokonywana jest ocena zgodnosci zamierzenia inwe-
stycyjnego z przepisami miejscowymi, zalezny jest nie od daty uchwalenia danego przepisu,
ale od obowiazywania konkretnej normy w systemie prawa. Do przepiséw odrebnych zalicza
sie zatem wszelkie regulacje dotyczace ochrony srodowiska, przyrody, gruntéw rolnych i le-
$nych, zabytkéw, uzdrowisk, ochrony granic, obszaréw morskich i innych w zaleznosci od
polozenia terenu objetego wnioskiem inwestora. Zastosowane w cytowanym przepisie sfor-
mulowanie ,decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi” oznacza ocene decyzji pod katem
niesprzecznosci z jakakolwiek normg systemu ze swej istoty odrebna do przepiséw z zakresu
planowania i zagospodarowania przestrzennego, a takze brak relacji wykluczania sie, niedo-
stateczng spéjnos¢ z normami prawa. Naczelny Sad Administracyjny zauwazyt przy tym, ze
nie sposéb przyjaé, iz dla bezpieczenistwa sanitarnego istotna jest jedynie odleglo$é cmenta-
rza od budynkéw mieszkalnych za$ odleglos¢ budynkéw mieszkalnych od cmentarza istotna
juz tak nie jest. Zagrozenie sanitarne zwiazane z lokalizacja cmentarza w okreslonym miej-
scu jest takie samo niezaleznie od tego, czy chodzi o sytuowanie cmentarza, czy o sytuowanie
zabudowy wokot terenéw cmentarza. Norma z § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Gospodarki
Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sani-
tarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. Nr 52, poz. 315), jest wiec skutkiem wyklucze-
nia szkodliwego pod wzgledem sanitarnym oddzialywania na otoczenie, o czym mowa w § 1
ust. 1 tego aktu:
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,»1. Teren pod cmentarz powinien by¢ lokalizowany w sposéb wykluczajacy mozliwosé wy-
wierania szkodliwego wplywu cmentarza na otoczenie”.

Przyjete i dopuszczalne, w mysl zasady dobrego sasiedztwa, uzupelnianie funkcji mieszka-
niowej funkcja ustugowq oznacza, ze chodzi o taki rodzaj ustug, ktére dominujaca na danym
terenie funkcje mieszkaniowa beda jedynie uzupetniaé. Dobre sasiedztwo oznacza bowiem:
— albo sgsiedztwo zabudowy o takiej samej funkcji,
— albo sasiedztwo zabudowy o roznych funkcjach, ale ze soba niekolidujacych, uzu-
pelniajacych sie wzajemnie.

W zwigzku z powyzszym badanie warunku ,kontynuacji funkcji” nie moze odbywac sie wy-
facznie w aspekcie rodzaju prowadzonej przez inwestora dziatalnosci gospodarczej, zwlaszcza
gdy charakter i stopien uciagzliwosci poszczegélnych ustug wchodzacych w zakres okreslonej
dziatalnosci jest bardzo rézny.

przykeAD: W przypadku przedsiebiorstwa pogrzebowego spektrum ustug moze obejmowac
zaréwno sprzedaz rekwizytow funeralnych, przygotowanie wiericéw, druk nekrologéw, wy-
najem karawandw, organizacje uroczystosci pogrzebowych czy spotkan rodzinnych im to-
warzyszacych, jak réwniez przewé6z zwtok, ich przechowywanie, balsamowanie czy nawet
kremacje. Nie ulega watpliwosci, ze kazda z tych ustug w odmienny sposéb koegzystuje
z funkcja mieszkaniowa.

Nalezy zauwazy¢, ze rozszerzenie prowadzonej dziatalnosci gospodarczej przez zwiekszenie
stopnia jej ucigzliwosci moze diametralnie zmieni¢ sposéb zagospodarowania danej nieru-
chomosci, zas zasada dobrego sgsiedztwa powinna takim sytuacjom przeciwdziatac.

wazne: Wymaganie ustawowe zachowania zgodnosci z przepisami odrebnymi musi
by¢ kategorycznie przestrzegane.

Orzecznictwo:

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 czerwca 2017 r., Il OSK 2452/15, LEX
nr 2341040 (,3. Nie sposob przyja¢, ze dla bezpieczenstwa sanitarnego istotna jest jedynie
odlegtos¢ cmentarza od budynkéw mieszkalnych zas odlegtos¢ budynkéw mieszkalnych
od cmentarza istotna juz tak nie jest. Zagrozenie sanitarne zwigzane z lokalizacja cmentarza
w okre$lonym miejscu jest takie samo niezaleznie od tego czy chodzi o sytuowanie cmenta-
rza, czy o sytuowanie zabudowy wokét terenéw cmentarza. Norma z § 3 ust. 1 rozporzadze-
nia z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg
odpowiednie na cmentarze (Dz. U. z 1959 r. Nr 52, poz. 315) jest wiec skutkiem wykluczenia
szkodliwego pod wzgledem sanitarnym oddziatywania na otoczenie, o czym mowa w § 1
ust. 1 tego aktu (Teren na cmentarz powinien by¢ lokalizowany w sposéb wykluczajacy
mozliwo$¢ wywierania szkodliwego wptywu cmentarza na otoczenie).).

www.meritum.pl 33

18



19

20

19-20 PRZYGOTOWANIE PROCESU INWESTYCYJNEGO. . .

H. Wiazacy charakter studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy

W literaturze przedmiotu oraz w orzecznictwie niesprzeczne jest stanowisko, ze studium
nie jest wewnetrznym aktem prawa miejscowego, lecz istotne jest, ze jego postanowienia
sa wiazace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych (art. 9 ust. 4
u.p.z.p.). Gdyby tworzac studium, gmina przestrzegala tej zasady i nie zamieszczata w tre-
$ci studium takich postanowien, ktére beda mialy przesadzajacy wplyw na interesy konkret-
nych podmiotéw, to utrzymataby sie pierwotna linia prowadzaca do przyjecia, ze studium nie
podlega zaskarzeniu w drodze sadowej. Jednakze relacje systemowe aktéw planistycznych,
zwlaszcza zwiazanie z ustaleniami studium przy uchwalaniu planéw miejscowych, moga
w okolicznosciach konkretnej sprawy skutkowa¢ uznaniem, ze juz uchwata w przedmiocie
studium prowadzi do naruszenia interesu prawnego okreslonych podmiotow. W konsekwencji
okoliczno$é, ze studium pozostaje aktem wewnetrznie obowigzujacym, niemajacym charakte-
ru powszechnie obowigzujacego aktu prawa miejscowego — nie wyklucza automatycznie moz-
liwosci zaistnienia sytuacji, w ktorej dojdzie do naruszenia interesu prawnego wlasciciela
nieruchomosci objetej postanowieniami studium, co uprawnia go do wniesienia skargi do
sadu administracyjnego w trybie art. 101 ust. 1 u.s.g.

wazne: Mozliwe jest skuteczne wniesienie skargi do sadu administracyjnego na
uchwale rady gminy w sprawie studium.

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 1 czerwca 2017 r., IV SA/
Po 312/17, www.orzeczenia-nsa.pl.

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski i in., wyd. 3, Warszawa 2018.

I. Korzystanie przez gmine z gruntéw rolnych i lesnych
za zgoda wlasciwego ministra

Grunty rolne i leSne moga by¢ w planie miejscowym przeznaczone pod inne cele po uprzednim
uzyskaniu przez wlasciwg w sprawie ustalenia planu gmine zgody ustawowo umocowanego
ministra, jednakze tylko wowczas, gdy nowe korzystanie z gruntéw nie bedzie pozostawato
w sprzecznosci z zasadami ochrony gruntéw rolnych i lesnych. W postepowaniu admini-
stracyjnym w przedmiocie uzyskania zgody jako strona bierze udzial gmina, ktéra wystapita
z wnioskiem, za$ nie ma podstaw, aby uczestniczyli w nim takze wtasciciele gruntéw rolnych
i lesnych. Jest to poglad, ktory utrwalit sie w orzecznictwie, aczkolwiek w minionym okresie
podjeto prébe jego zmiany. Jezeli natomiast dany teren ma by¢ przeznaczony pod tacznosé pu-
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bliczna, to nie mozna wymagac zastosowania art. 6 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p., czyli bada¢, czy teren
ten wymaga uzyskania zgody ministra na zmiane jego przeznaczenia.

Aktualne jest stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 maja 2017 r. wyrazone
w wyroku II OSK 2279/15, LEX nr 2340053, w ktérym sad stwierdzil jednoznacznie, ze brak jest
legitymacji wlascicieli nieruchomosci w postepowaniu z wniosku gminy o wyrazenie zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. Wiascicielom gruntéw lesnych, ob-
jetych wnioskiem organu gminy o wyrazenie w drodze decyzji wlasciwego ministra zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne, na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 5 i ust. 3
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r.
poz. 1161 z pézn. zm.), status strony tego postepowania nie przystuguje. Natomiast w przypadku
sporzadzenia projektu planu miejscowego i wyrazenia zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
lesnych wlasciciele (uzytkownicy wieczysci) nieruchomosci moga wypowiedzieé¢ sie na temat
tresci proponowanych rozwigza¢ planistycznych w formie przez prawo okreslonej, sktadajac
whnioski do planu (art. 17 pkt 1 u.p.z.p.), wnoszac uwagi do projektu planu (art. 18 ust. 1 u.p.z.p.)
oraz uczestniczac w dyskusji publicznej badz na sesji rady gminy. Dopiero w sytuacji podjecia
przez rade gminy uchwaly przyjmujacej plan miejscowy, stosownie do art. 101 ust. 1 u.s.g., wla-
Scicielom (uzytkownikom wieczystym) nieruchomosci objetych planem bedzie stuzylo prawo
whniesienia skargi do sadu administracyjnego na te uchwate.

Wzor wniosku dotyczacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego/
uwag dotyczacych projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Joézeféw, 20 pazdziernika 2018 .

Whnioskodawca:
Romuald Gieron

ul. Konstytucyjna 41
02-210 Jozeféw

Burmistrz Gminy Jézeféw
Dziat Zagospodarowania Przestrzennego

Whioski
dotyczace miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego/
uwagi dotyczace projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z pézn. zm.) sktadam nastepujace
whnioski dotyczace miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego/uwagi dotycza-
ce projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jézeféw, doty-
czace nieruchomosci potozonej w Jézefowie przy ul. Trybunalskiej 13, obreb ewidencyjny
, ha dziatkach o numerach ewidencyjnych:
1) 63/1,
2) 65/1,
3)67/3.

W zwigzku z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy
Jézefébw wnosze o zmiane przeznaczenia nieruchomosci lezacej na wymienionych dziat-
kach. Na nieruchomosci od wielu lat grupa spotecznikéw prowadzi aktywnga dziatalno$¢
spoteczng i obywatelska. W miejscu tym znajduja sie zabudowania prowadzonej przeze
mnie fundacji, ktéra réwniez zajmuje sie prowadzeniem nieuciazliwej dziatalnosci gospo-
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darczej, polegajacej na wytwarzaniu pamiatek zwigzanych z gming Jézeféw. Uchwalenie
planu miejscowego w proponowanym ksztatcie uniemozliwi dalsze funkcjonowanie tego
rodzaju dziatalnosci, w szczegdlnosci nastapi z pogwatceniem wiadztwa planistycznego.

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie z dnia 24 maja 2017 r., [l SA/
Rz 336/17, LEX nr 2308599 (,1. Poniewaz ustawodawca stwierdza wyraznie, ze przeznacze-
nie terenu na cele rolnicze, lesne nie jest sprzeczne z lokalizacja inwestycji celu publiczne-
go z zakresu tacznosci publicznej, to w rezultacie nie mozna wymagac¢ od wnioskodawcy
spetnienia warunku, o jakim mowa w art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p., czyli badac czy teren obje-
ty wnioskiem wymaga uzyskania zgody ministra na zmiane przeznaczenia na cele nierolne
i nielesne. Brak sprzecznosci pomiedzy rolnym i leSnym przeznaczeniem terenu a zamiarem
lokalizacji inwestycji z zakresu tacznosci publicznej, przesadza w istocie o braku konieczno-
sci uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia.

2. Na taki sposob rozumienia prawa materialnego, pozwala tez instytucja odpowiedniego
stosowania przepisu odestania wyrazona w art. 50 ust. 1 u.p.z.p. Odestanie nakazujace od-
powiednie stosowanie okreslonego przepisu prawa, upowaznia organ do takiej wyktadni
i stosowania przepiséw odestania, ktéra najpetniej uwzglednia specyfike prowadzonego po-
stepowania, determinowanga charakterem rozstrzyganej sprawy.’);

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 maja 2017 r., Il OSK 2279/15, LEX
nr 2340053 (,1. Wiascicielom gruntéw lesnych, objetych wnioskiem organu gminy o wyra-
Zenie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne, na podstawie art. 7
ust. 2 pkt 5 i ust. 3 ustawy z 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, status strony tego
postepowania nie przystuguje. 2. W przypadku sporzadzenia projektu planu oraz udzielenia
zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych wtasciciele (uzytkownicy wieczysci) nie-
ruchomosci moga wypowiedziec sie na temat tresci proponowanych rozwigzan planistycz-
nych w formie przez prawo okreslonej: sktadajac wnioski do planu (art. 17 pkt 1 u.p.z.p.),
wnoszac uwagi do projektu planu (art. 18 ust. 1 u.p.z.p.) oraz uczestniczac w dyskusji pu-
blicznej badz na sesji rady gminy. Dopiero w sytuacji podjecia przez rade gminy uchwaty
przyjmujacej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, stosownie do art. 101
ust. 1 u.s.g., whascicielom (uzytkownikom wieczystym) nieruchomosci objetych planem be-
dzie stuzyto prawo wniesienia skargi do sgdu administracyjnego na te uchwate.).

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski i in., wyd. 3, Warszawa 2018.

J. Uwzglednienie w planie miejscowym zabytkow

Stosownie do art. 15 ust. 2 ust. 4 w zwigzku z art. 19 ust. 1 u.p.z.p. w planie obligatoryjne jest
wyrazne wskazanie okreslonej formy ochrony zabytkéw. Braki w tym zakresie planu miejsco-
wego stanowg istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego.

W kwestii ewentualnych kolizji intereséw indywidualnych i interesu spotecznego w odnie-
sieniu do ochrony zabytkéw w planie miejscowym nalezy podkresli¢, ze granice stref ochrony
konserwatorskiej i obowigzujace na ich terenie ograniczenia moga by¢ krajobrazowe, mieé¢
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charakter wymagan z dziedziny ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kul-
tury wspétczesnej. Ma by¢ réwnoczesnie chronione prawo wlasnosci wiascicieli nierucho-
mosci na obszarze, ktérego dotyczy ochrona zabytkéw. Skoro wiec zaréwno prawo wlasnosci,
jak i dziedzictwo kulturowe i zabytki sa wartosciami chronionymi konstytucyjnie i musza byé
uwzgledniane w procesie planistycznym, to w okreslonych sytuacjach moze doj$¢ do kolizji
intereséw indywidualnych i interesu spolecznego.

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 2 sierpnia 2017 ., Il SA/
Gd 423//16, http://www.orzeczenia-nsa.pl;

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 maja 2017 r., Il OSK 2243/15, LEX
nr 2321566 (, 1. Granice stref ochrony konserwatorskiej i obowiazujace na ich terenie ogra-
niczenia nie moga by¢ ksztattowane przez organ planistyczny w sposéb dowolny. Zgodnie
z art. 1 ust. 2 u.p.zp. w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie
zwiaszcza: wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (pkt 1); walory
architektoniczne i krajobrazowe (pkt 2); wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i za-
bytkow oraz débr kultury wspétczesnej (pkt 4); prawo wiasnosci (pkt 7).

2. Skoro zaréwno prawo wiasnosci, jak i dziedzictwo kulturowe i zabytki sa wartosciami
chronionymi konstytucyjnie, a organy gminy obowigzane sg je uwzglednia¢ w procesie pla-
nistycznym, to w okreslonych sytuacjach moze dojs¢ do kolizji intereséw indywidualnych
i interesu spotecznego.’).

K. Uzasadnienie uchwaly w sprawie planu miejscowego

Regulacje z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego wymagaja w toku
procedury planistycznej wywazenia intereséw wspdlnoty oraz poszczegélnych wiascicieli
nieruchomosci polozonych na terenie gminy. Z mocy art. 1 ust. 1 pkt 7 u.p.z.p. konieczne
jest uwzglednienie w tej procedurze prawa wtasnosci, przez co nalezy réwniez rozumie¢ po-
szanowanie interesow wilascicieli do zainwestowania nalezacych do nich nieruchomosci.
Nieprzestrzeganie tego wymogu moze by¢é w pewnych przypadkach naduzyte, za$ ustalenia
planu miejscowego bedace skutkiem takiego naduzycia bedg prawnie wadliwe. Uzasadnienie
wskazujace na dokonanie rozwazan w omawianym zakresie powinno byé zamieszczone
w uzasadnieniu uchwaly rady gminy w sprawie uchwalenia miejscowego planu.

WAZNE!

1. Uchwala rady gminy w sprawie planu miejscowego powinna zawiera¢ uzasadnienie,
ktorego tres¢ ma odzwierciedla¢ spelnienie warunkow ustalonych w ustawie. Tres¢
uzasadnienia moze inwestorowi ujawnic takie wady procesu planistycznego, ktore
ulatwia mu skuteczne zakwestionowanie planu jako prawa miejscowego.

2. Rozumienie (wykladnia) postanowien planu miejscowego jako aktu zawierajace-
go normy prawa miejscowego nie moze prowadzi¢ do obejscia prawa. Nie temu
bowiem stuzy stosowanie wykladni celowosciowej prawa.
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Orzecznictwo:

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 lipca 2017 r,, Il OSK 2897/15, LEX
nr 2345497 (,Rozumienie postanowien planu miejscowego nie moze prowadzi¢ do obejscia
prawa, gdyz nie temu stuzy stosowanie wykfadni celowosciowej”’);

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdarisku z dnia 2 sierpnia 2017 r., Il SA/
Gd 344/17, LEX nr 2343230 (,1. Rada Miejska, nie uzasadniajac szczegétowo podjetych roz-
wigzan planistycznych wzgledem dziatki skarzacego, dopuscita sie istotnego naruszenia
wiadztwa planistycznego, a to stanowi z kolei istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, o ktérym mowa w art. 28 ust. 1 u.p.z.p.

2. Na gruncie planowania przestrzennego konieczne jest takie wywazenie intereséw, aby
w jak najwiekszym stopniu zabezpieczy¢ i rozwigzac¢ potrzeby wspdlnoty, jednak w jak
najmniejszym stopniu naruszajac prawa wiascicieli nieruchomosci objetych planem. Ogra-
niczenie wiascicieli w ich prawie wiasnosci, czego mozna spodziewac sie po miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, uzasadnia co do zasady tylko cel publiczny, ale
takze tylko wéwczas, gdy innego rozwiazania, cho¢ go szukano, nie mozna byto znalez¢.
Wiadztwo planistyczne gminy nie moze polegac zatem na zupetnej swobodzie i dowolnosci
w planowaniu co do przeznaczenia terenu, gdyz konieczne jest uwzglednienie w planowa-
niu i zagospodarowaniu prawa wtasnosci, z mocy art. 1 ust. 1 pkt 7 u.p.z.p. Nieprzestrzeganie
tego spowoduje, ze uprawnienie gminy do ustalania przeznaczenia terenu i sposobu zago-
spodarowania, moze zosta¢ naduzyte, a ustalenia planu, ktére beda wynikiem tego naduzy-
cia, moga okazac sie prawnie wadliwe!).

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski i in., wyd. 3, Warszawa 2018.

L. Decyzja o warunkach zabudowy jako dokument prawny
stanowiacy podstawe wystapienia o pozwolenie na budowe

Decyzja o warunkach zabudowy dla inwestycji budowlanej jest wydawana w razie braku miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego. Decyzja o warunkach zabudowy jest wyda-
wana dla inwestycji celu publicznego lub tez innej decyzji, ktéra nie jest realizowana w celu
publicznym. Wazne jest ustalenie przede wszystkim, jaka inwestycja w tym zakresie jest za-
interesowany inwestor. Orzeczenie nieodpowiadajace charakterowi inwestycji, a wiec
przykladowo wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji celu publicznego, podczas
gdy w sprawie przedmiotem jest inwestycja niemajaca charakteru publicznego, moZze nawet
spowodowac stwierdzenie niewaznosci decyzji na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. z powaz-
nymi skutkami, nawet prowadzacymi do roszczen odszkodowawczych, a w szczegélnosci
do niemoznosci zrealizowania inwestycji.

Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy jest wydawana po przeprowadzeniu postepowa-
nia administracyjnego przez wlasciwy organ gminy wylacznie na wniosek inwestora.
Wylacznie uprawnionym do zloZenia w tej sprawie wniosku jest inwestor (wnioskodawca)
i tylko on ma prawo ksztaltowania tresci zadania zawartego we wniosku. Organ prowadzacy
sprawe ani tez inny podmiot w tym wzgledzie nie moze dziata¢ bez zgody i wiedzy inwestora
jako wnioskodawcy.
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Decyzja o warunkach zabudowy terenu ma charakter ,promesy”, czyli rozstrzygniecia
dajacego mozliwos¢ realizacji planowanego przedsiewziecia budowlanego. Okresla ona pa-
rametry przyszlej inwestycji w takim zakresie, w jakim przewiduje to art. 61 ust. 1 pkt 1-5
u.p.z.p. Fundamentalne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy o ustalenie warunkéw zabudo-
wy jest stwierdzenie, czy planowana inwestycja, oprocz spetnienia innych wymogow, bedzie
sie miescila w zakresie pojecia ,,dobrego sasiedztwa”, a wiec czy jej realizacje bedzie moz-
na w przyszlosci zakwalifikowa¢ jako kontynuacje funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztaltowania warunkéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu.

Decyzja wydawana w sprawie o ustalenie warunkéw zabudowy nie jest decyzja uznanio-
wa, €0 oznacza, Ze organ wlasciwy do jej podjecia jest zobowiagzany wydac pozytywng decyzje,
jesli wnioskowane zamierzenie inwestycyjne czyni zados¢ wszystkim wymaganiom wynika-
jacym z konkretnych przepiséw prawa powszechnie obowigzujacego, natomiast ma obowig-
zek odmoéwié ustalenia warunkéw zabudowy tylko wowczas, gdy wnioskowana inwestycja nie
spetnia chociazby jednej z ustawowych przestanek wynikajacych ze skonkretyzowanej normy
prawnomaterialnej. Zgodnie jednak z art. 56 w zwiazku z art. 61 ust. 1 pkt 5 i art. 64 ust. 1
u.p.z.p. nie mozna odméwié ustalenia warunkéw zabudowy, gdy wniosek spelnia ustawowe
wymogi, w wyniku czego trzeba przyjaé, Ze kazdy sposéb zagospodarowania nieruchomosci
jest dopuszczalny, o ile nie jest sprzeczny z obowiazujacymi przepisami.

Realizacja inwestycji budowlanej przebiega w dwéch nastepujacych po sobie etapach
oraz w dwéch réznych postepowaniach toczacych sie przed roznymi organami admi-
nistracji publicznej. Dopiero w postepowaniu nastepujacym po wydaniu decyzji o warun-
kach zabudowy — dotyczacym zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na
budowe organ architektoniczno-budowlany ustala szczegély techniczne dotyczace planowanej
inwestycji (w tym usytuowanie obiektu budowlanego na dzialce) i ocenia, czy w $wietle prze-
piséw Prawa budowlanego i przepiséw wykonawczych do tego prawa jest mozliwe udzielenie
pozwolenia na budowe. Decyzja o warunkach zabudowy rozstrzyga tylko o dopuszczalnosci
realizacji okreslonego rodzaju inwestycji na danym terenie w §wietle zachowania tadu prze-
strzennego (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 maja 2017 r., Il OSK
2621/15, LEX nr 2341110).

WAZNE!

1. Konieczne jest na wstepnym etapie inwestowania doglebne przeanalizowanie,
czy inwestor zamierza zrealizowaé inwestycje celu publicznego, czy tez taka, kto-
ra nie kwalifikuje sie jako inwestycja celu publicznego.

2. Tylko wnioskodawca, ktérym jest inwestor, ma prawo ksztaltowaé tres¢ wniosku
(jego zadania) o ustalenie warunkéw zabudowy.

W art. 51 ust. 2 u.p.z.p. ustawodawca przewidziat termin do wydania decyzji o ustaleniu lokali-
zacji inwestycji celu publicznego. Ustalony ustawa termin nalezy liczy¢ od dnia wplyniecia do
wlasciwego organu wniosku inwestora o wydanie decyzji. Wyjatkowa sytuacja wystepuje wow-
czas, gdy organ majacy rozpoznac sprawe doznaje przeszkod w wydaniu decyzji w ustawa
okreslonym terminie. Do terminu tego nie wlicza sie terminéw przewidzianych przepisach
prawa do dokonania okreslonych czynnosci, jednak do takich czynnosci nie mozna zaliczyé
zwyklych czynnosci procesowych, takich jak powiadomienie stron o wszczeciu postepowania
czy tez zawiadomienia stron o mozliwo$ci zapoznania sie z materialem dowodowym spra-
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wy, jak tez uczestniczenia stron w przeprowadzeniu przez organ zalatwiajacy sprawe dowodu
(por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 23 maja 2017 ., Il OSK 2285/15, orze-
czenia.nsa.gov.pl).

Decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego podlega kontroli:

— instancyjnej oraz

— sadowoadministracyjnej,
w tym pod katem tego, czy planowania inwestycja zmierza do realizacji jednego z ustawowo
okreslonych celéw publicznych.

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, ktéra stala sie ostateczna,
korzysta z atrybutu trwatosci, dopoki nie zostanie wyeliminowana z obrotu prawnego
w przewidzianym do tego trybie. Zaden inny organ (w tym starosta) nie moze podwazac, e
okreslony w decyzji cel jest w rzeczywistosci celem publicznym (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 23 maja 2017 r., I OSK 1265/16, LEX nr 2495535).

0 wydanie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy moze wystapic¢ kazdy podmiot, niezalez-
nie od tego, czy posiada jakikolwiek tytut prawny do gruntu, ktérego dotyczy wniosek o ustale-
nie warunkéw zabudowy (por. wyrok WSA w Olsztynie z dnia 18 maja 2017 ., IT SA/O1 252/17,
LEX nr 23002029). Jest to sytuacja catkowicie odmienna od ubiegania sie przez inwestora
o decyzje w sprawie pozwolenia na budowe. Na tym etapie bowiem inwestor musi juz legity-
mowac sie prawem do gruntu na cele budowlane.

W zwigzku z uproszczeniem procedury administracyjnej, ktérej celem byto skrécenie czasu
uzyskiwania odpowiedniej zgody budowlanej dla realizacji wolnostojacych budynkéw miesz-
kalnych jednorodzinnych, Prawo budowlane w art. 29 ust. 1 pkt 1 wskazuje, Ze nie wymaga
pozwolenia na budowe, a jedynie dokonania zgloszenia, budowa ww. budynkéw. Jednakze
w zwigzku z tym w u.p.z.p. przewiduje sie, Ze w przypadku braku miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego budowa obiektéw budowlanych m.in., o ktérych mowa w art. 29
ust. 1 pkt 1 pr.bud., wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.
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Wzor wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy

............................... , dnia ......... pazdziernika 2018 r.

(dane wnioskodawcy)

(adres wnioskodawcy)

(dane organu)

(adres organu)

WNIOSEK
O USTALENIE WARUNKOW ZABUDOWY

Na podstawie art. 52 ust. 1 2, w zwigzku z art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.)
wnosze o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji:

(opisac rodzaj inwestycji)

na dziatce (dziatkach) nr ew. obreb

W miejscowosci przy ulicy

I. STAN ISTNIEJACY TERENU INWESTYCJI | JEGO OTOCZENIA
Powierzchnia terenu iNWeStYCji: c....owurreeenereesssresaseseenes m?
Istniejgca zabudowa (przeznaczona do rozbidrki/adaptacji):

Istniejace urzadzenia wodne, systemy melioracji:

Istniejgce zagospodarowanie terenu:

Dostep do drogi publicznej:

Opis otoczenia terenu:

Il. STAN PRAWNY TERENU INWESTYCJI
Dane osobowe dotyczace wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci:

Informacje o obcigzeniu nieruchomosci prawami 0séb trzecich (w tym: stuzebnos¢ przej-
$cia/przejazdu)

I1l. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA INWESTYCJI:
1. Proponowany sposéb zagospodarowania terenu:
proponowana zabudowa:
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szczegotowy opis inwestycji:

2. Charakterystyka projektowanej zabudowy i zagospodarowania terenu:

3. Zapotrzebowanie na infrastrukture techniczna:
Zapotrzebowanie na wode:
Zapotrzebowanie na energie elektryczna:
Odprowadzenie sciekéw i wody deszczowej:
Sposéb unieszkodliwiania odpadow:
Sposdb ogrzewania:
Inne potrzeby:
4. Dane charakteryzujace wptyw inwestycji na sSrodowisko:

5. Planowane rozwigzania komunikacyjne:

(podpis wnioskodawcy)

Zataczniki:

1. Koncepcja architektoniczna i urbanistyczna.

2. Dwa egzemplarze mapy zasadniczej z paristwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w skali 1:500
lub 1:1000 (w stosunku do inwestycji liniowych 1:2000).

3. Zaswiadczenie wiasciwych zarzadcéw sieci o mozliwosci wykonania uzbrojenia technicznego terenu wraz
z kopig warunkéw technicznych gestoréw sieci.

4. Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach.

5. Wypis z ewidencji gruntéw i budynkéw.

6. Petnomocnictwo wraz z dowodem uiszczenia optaty skarbowej.

7. Dowdd uiszczenia opfaty skarbowej.

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewdédzkiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 10 sierpnia 2017 r., Il SA/
Po 317/17, LEX nr 2350915 (,W celu wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego konieczne jest bowiem przede wszystkim zweryfikowanie wniosku inwesto-
ra pod wzgledem zgodnosci z wymogami okre$lonymi w art. 52 ust. 2 u.p.z.p., dokonanie
zawiadomien, o jakich mowa w art. 53 ust. 1 u.p.z.p., przeprowadzenie analizy opisanej
w art. 53 ust. 3 u.p.z.p. oraz uzyskanie uzgodnierr wymienionych w art. 53 ust. 4 u.p.z.p. Kwe-
stia rzeczywistego oddziatywania wybudowanego obiektu moze natomiast stanowic¢ przed-
miot postepowania przed organami ochrony srodowiska.");

- wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 5 lipca 2017 r., Il SA/Gd
273/17, LEX nr 2329904 (,1. Okreslenia, z ktérej czesci dziatki bedzie odbywat sie gtéwny
wjazd lub wejscie na dziatke, dokonuje inwestor w ztozonym wniosku o wydanie warunkéw
zabudowy, a organ rozpoznajacy wniosek jest tym okresleniem zwigzany. Wnioskodawca,
bedac dysponentem inwestycji, powinien zdecydowac gdzie znajduje sie wjazd lub wejscie
gtéwne, zwtaszcza gdy teren przylega do wiecej niz jednej drogi dajac tym samym mozli-
wos¢ dokonania wyboru miejsca gtéwnego wjazdu lub wejscia na teren inwestycji. A zatem
to wnioskodawca ma wylgczne prawo do ksztattowania tresci zadania zawartego we wnio-
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sku o ustalenie warunkéw zabudowy i tres¢ ztozonego wniosku wyznacza przedmiot po-
stepowania, ktérym organ prowadzacy to postepowanie jest zwigzany. Organ administracji
publicznej nie jest uprawniony do swobodnego interpretowania zadania strony. 2. Logiczna
interpretacja przepisu § 3 ust. 2 rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypad-
ku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164,
poz. 1588), jako przepisu wykonawczego do art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., nakazuje uzna¢, ze
okreslone w nim odlegtosci pomimo uzycia zwrotu «w odlegtosci nie mniejszej niz» stano-
wig w zasadzie limit (g6rng granice) rozmiaréw obszaru analizowanego, poza ktérymi inwe-
stor moze poszukiwac tzw. dobrego sasiedztwa («dziatki sgsiedniej») jedynie w szczegdlnie
uzasadnionych sytuacjach. 3. Nieprawidtowo wyznaczony obszar analizowany nie moze sta-
nowi¢ podtoza do przeprowadzenia prawidtowej analizy funkcji oraz cech zagospodarowa-
nia terenu a nastepnie do wyznaczenia parametréw architektonicznych i urbanistycznych
planowanej inwestycji.").

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski i in., wyd. 3, Warszawa 2018.

M. Ochrona oséb trzecich na etapie ustalania warunkéw
zabudowy

Zarzuty osoby trzeciej, aby byly skuteczne, musza:
— odnosic sie do danego etapu oraz
— dotyczy¢ konkretnej sytuacji.

Nieskuteczne powinny byé zarzuty o charakterze czysto ogélnym, niewigzacym sie z inte-
resami osoby trzeciej. Zwlaszcza osoba trzecia w danym postepowaniu nie moze skutecznie
podnosi¢ zarzutéw majacych zwiazek z innym postepowaniem.

W wyroku z dnia 9 czerwca 2017 r., Il OSK 2604/15, orzeczenia.nsa.gov.pl, Naczelny Sad
Administracyjny zauwazyl, iz fakt, Ze dana ulica stuzyla dotychczas skarzgcemu i jego sasia-
dom, nie oznacza, ze tak musi by¢ dalej i Zze nie mozna przy tej ulicy zbudowac innych bu-
dynkéw mieszkalnych. Nie mozna tak rozumie¢ ochrony wlasnego interesu prawnego, gdyz
nalezy jeszcze wykaza¢ swdj wlasny interes prawny, o ktérego ochronie stanowi art. 6 ust. 2
pkt 2 u.p.z.p.

Ogolnikowe powolywanie sie na naruszenie prawa wlasnosci (art. 140 k.c. w zwigzku z art. 6
ust. 2 u.p.z.p.) bez konkretyzacji, na czym to naruszenie ma polegaé, jest niewystarczajace,
aby skutecznie Zadaé¢ wszczecia postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji
ustalajacej warunki zabudowy dla okreslonej inwestycji. Samo podniesienie zarzutu, Ze inwe-
stycja bedzie niekorzystnie oddzialywata na nieruchomosé skarzacego lub powodowata blizej
nieokreslone uciagzliwosci, nie jest wystarczajace do przyznania skarzacemu statusu
strony. Taka argumentacja $wiadczy bowiem wylacznie o subiektywnym przekonaniu skarza-
cego, niepopartym zadnymi konkretami, o naruszeniu przystugujacego mu prawa wiasnosci.
Por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 18 maja 2017 r., Il SA/kd 78/17, LEX nr 2309126.
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Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 2 sierpnia 2017 ., Il Sa/
Gd 28/17, www.orzeczenia-nsa.pl (Sad podkreslit, ze osoba trzecia w postepowaniu w spra-
wie ustalenia warunkéw zabudowy nie moze skutecznie stawia¢ zarzutéw w kwestiach
przesadzonych juz w postepowaniu srodowiskowym dotyczacym przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko, w ktérym zostata wydana opinia stanowiaca
podstawe ostatecznej decyzji).

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski i in., wyd. 3, Warszawa 2018.

N. Rola analizy urbanistyczno-architektonicznej
w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy dla terenu
nieobjetego planem miejscowym

Analiza urbanistyczno-architektoniczna ma odpowiedzieé na pytanie, czy dany teren jest za-
budowany w taki sposéb, jaki pozwala na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy.
Istotne jest przy tym to, ze organ wydajacy decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy ma prawo
na podstawie analizy urbanistycznej uwzglednia¢ wylacznie zabudowe istniejaca legalnie.

Dopuszczalne jest wyznaczenie granic obszaru analizowanego w wymiarach wyzszych od
minimalnych, to jest w odleglosci wiekszej niz minimalna. Wiaze sie to z powiekszeniem
obszaru objetego analizg urbanistyczna. Decyduje o tym organ wilasciwy do wydania decyzji
o warunkach zabudowy, majac na uwadze ustawowa zasade dobrego sasiedztwa, przy czym
zasada ta ma by¢ interpretowana urbanistycznie, gdyz jej celem jest zachowanie tadu
urbanistycznego.

Pojecie dziatki sasiedniej w tym znaczeniu nalezy interpretowac jako nieruchomos¢ lub czesé
nieruchomosci polozong w okolicy tworzacej pewna urbanistyczng calosé, ktora nalezy okre-
$li¢ dla kazdego przypadku oddzielnie. Regula powinno by¢ wyznaczenie obszaru analizowa-
nego w jego wymiarach minimalnych, a dopiero na skutek okolicznosci uzasadniajacych ob-
jecie tym obszarem wiekszego terenu mozliwe jest dalsze odsuniecie jego granic od dziatki
objetej wnioskiem inwestora o ustalenie warunkéw zabudowy. W szczegélnosci powinno to
nastgpi¢ wowczas, gdy analiza urbanistyczng nalezy objac¢ teren stanowiacy urbanistyczng
catosé.

Wyznaczenie obszaru analizowanego w okreslonych przepisami granicach i proporcjach ma
na celu harmonijne wkomponowanie nowej inwestycji w istniejace otoczenie. Celu tego nie
realizuje natomiast nadmierne, niczym nieusprawiedliwione, rozciaganie obszaru analizo-
wanego celem objecia analiza zabudowy znajdujacej sie w stosunku do dziatki inwestora,
w zupelnie innej czesci miejscowosci.

Zasada dobrego sasiedztwa nie oznacza zakazu lokalizacji zréznicowanej zabudowy na
okreslonym terenie i bezwzglednego obowiazku kontynuacji dominujacej funkcji zabudowy
wystepujacej na obszarze analizowanym. W konsekwencji w zakresie kontynuacji funkcji
miesci sie kazda zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan rzeczy, pozwalajac na zachowanie
lub uzupetnienie charakteru wystepujacej zabudowy.
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Analiza urbanistyczno-architektoniczna stanowi cze$é decyzji o ustaleniu warunkow za-
budowy i z tej przyczyny powinna by¢ opatrzona podpisem osoby upowaznionej do wydania
decyzji w imieniu organu.

Zasada jest, ze obszar analizowany nalezy wyznaczy¢ dookola dziatki przewidzianej pod in-
westycje budowlana, czyli we wszystkich kierunkach zasadniczo koncentrycznie, w réwnej
odlegtosci (réwnomiernie). Odstepstwa od tej zasady wymagaja bardzo starannego i wni-
kliwego uzasadnienia. Prawidlowe wyznaczenie obszaru analizowanego, tj. bez dowolnosci
i z uwzglednieniem kryteriéw obiektywnych ma zasadnicze znaczenie dla rzetelnosci analizy
urbanistyczno-architektonicznej oraz jej wynikow, a tym samym przeciwdziala tendencyj-
nosci. Wyznaczenie obszaru analizowanego, podobnie jak sama analiza, nie mogg zalezeé¢
w szczegolnosci od koncepcji urbanistycznych czy architektonicznych podmiotéw wydajacych
decyzje o warunkach zabudowy w konkretnych sprawach albo tez oséb przygotowujacych
projekty decyzji, wzglednie dokumentacje nazywang analizg urbanistyczno-architektonicz-
ng (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie z dnia 23 maja 2017 r.,
11 SA/Rz 30/17, LEX nr 2309429).

wazne! Bez szczegotowej analizy zabudowy na dzialkach sasiednich nie sposéb zwe-
ryfikowa¢ prawidtowosci ustalenia cech nowej zabudowy dla potrzeb wydania decyzji
o warunkach zabudowy. Granice obszaru analizowanego powinny by¢ ustalone przy
zastosowaniu zasady dobrego sasiedztwa.

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego wyrok NSA w Gdansku z dnia 2 sierpnia

2017 r., Il SA/Gd 348/17, LEX nr 2339897 (,1. Warunek przewidziany w art. 5 ust. 1 pkt 9 p.b.
bedzie spetniony tylko wéwczas, gdy teren ma dostep do drogi zaliczonej do jednej z drdg
wymienionych w art. 2 ustawy z 1985 r. o drogach publicznych. Dostep ten moze by¢ bez-
posredni, jezeli nieruchomosc¢ potozona jest przy drodze publicznej lub posredni, przezinne
nieruchomosci, na ktérych albo ustanowiono stuzebnos¢ drogowa albo stanowigcych dro-
gi wewnetrzne (drogi nie zaliczone do zadnej kategorii drég publicznych). Dostepu terenu
inwestycji do drogi publicznej nie mozna utozsamiac z dostepem faktycznym, gdyz dostep
ten ma by¢ prawnie zagwarantowany. Przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ do-
step prawny i dostep faktyczny. Dostep prawny oznacza, ze musi on wynika¢ wprost z prze-
pisu prawa, czynnosci prawnej badz orzeczenia sgdowego. Faktyczny, ze musi rzeczywiscie
zapewnia¢ mozliwos¢ przejscia i przejazdu do drogi publicznej.
2. Warunek dostepu do drogi publicznej musi by¢ spetniony juz na etapie ustalenia warun-
kéw zabudowy, a poza tym musi by¢ prawnie zagwarantowany. Sens regulacji prawnej okre-
Slonej w art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. wymaga, aby dostep do drogi publicznej w swej istocie
istniat w dacie orzekania o warunkach zabudowy, a nie powstat dopiero w przysztosci.);

- wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 8 czerwca 2017 r., orze-
czenia.nsa.gov.pl;

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 maja 2017 r,, Il OSK 2451/15, LEX
nr 2335291 (,1. Dopuszczalne jest wyznaczenie granic obszaru analizowanego w odlegto-
$ci wiekszej niz minimalna. Aprobujac powiekszenie obszaru analizowanego organ admi-
nistracji powinien uwzgledni¢ ustawowa zasade dobrego sasiedztwa. Zasada ta winna by¢
interpretowana urbanistycznie, gdyz jej celem jest zachowanie tadu urbanistycznego. Dlate-
go tez pojecie «dziatki sasiedniej» nalezy interpretowac jako nieruchomos¢ lub cze$¢ nieru-
chomosci potozong w okolicy tworzacej pewng urbanistyczng catos¢, ktéra nalezy okresli¢
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dla kazdego przypadku oddzielnie. 2. Wyznaczenie obszaru analizowanego w okreslonych
przepisami granicach i proporcjach ma na celu harmonijne wkomponowanie nowej inwe-
stycji w istniejace otoczenie. Powyzszego celu nie realizuje natomiast nadmierne rozcigga-
nie obszaru analizowanego celem objecia analiza zabudowy znajdujacej sie — w stosunku do
dziatki inwestora — w zupetnie innej czesci miejscowosci. 3. Regutg winno by¢ wyznaczenie
obszaru analizowanego w jego wymiarach minimalnych, a dopiero na skutek okolicznosci
uzasadniajacych objecie tym obszarem wiekszego terenu mozliwe jest dalsze odsuniecie
jego granic od dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy. W szczegdlnosci
winno to nastapi¢ gdy analizg nalezy objac teren stanowiacy urbanistyczng catosc”);

- wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 25 maja 2017 r., Il SA/Sz
212/17, LEX nr 2309966 (,1. Zasada dobrego sasiedztwa nie oznacza zakazu lokalizacji zr6z-
nicowanej zabudowy na okreslonym terenie i bezwzglednego obowigzku kontynuacji do-
minujacej funkgji zabudowy wystepujacej na obszarze analizowanym. W konsekwencji w za-
kresie kontynuacji funkcji miesci sie kazda zabudowa, ktdra nie godzi w zastany stan rzeczy,
pozwalajac na zachowanie lub uzupetnienie charakteru wystepujacej zabudowy. 2. Przepis
art. 60 ust. 4 u.p.z.p. traktuje wytacznie o projekcie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy,
za$ nie odnosi sie ani do decyzji wtasciwej ani zataczonej do niej analizy. Analiza stanowi in-
tegralng czes¢ decyzji, a wiec winna by¢ ona przede wszystkim opatrzona podpisem osoby
upowaznionej do wydania tej decyzji w imieniu organu.’);

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 listopada 2017 ., Il OSK 2759/16, LEX
nr2611352.

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski i in., wyd. 3, Warszawa 2018.

0. Zasada dobrego sasiedztwa (krag stron) przy ustalaniu
warunkow zabudowy

Strong postepowania o warunki zabudowy oprécz wlasciciela nieruchomosci objetej postepo-
waniem jest inwestor, ktéry nie musi by¢ wlascicielem, a takze wlasciciele uzytkownicy wie-
czysci, zarzadcy nieruchomosci sasiadujacych bezposrednio z terenem bedacym przedmiotem
wniosku (art. 28 k.p.a.).

Osoba trzecia ma interes prawny w sprawie o ustalenie warunkow zabudowy wynikajacy
z art. 140 i 144 k.c. do uczestnictwa jako strona w sprawie, w ktérej moze zapas¢ decyzja
ksztaltujaca stosunki na nieruchomosci (sposéb korzystania z niej), co bedzie miato wplyw
na sposéb wykonywania przez nig prawa wlasnosci na jej nieruchomosci, nawet jesli nie-
ruchomos$é ta nie sasiaduje bezposrednio z terenem inwestycji. Oddzialywanie inwestycji
moZe sie bowiem rozciggac takze na nieruchomosci potozone dalej, niegraniczace bezposred-
nio z terenem inwestycji. Nie musi to by¢ przy tym oddzialywanie ponad przecietng miare.
Por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 22 czerwca 2017 r.,
11 SA/Po 117/17.

Ogodlnikowe powolywanie sie na naruszenie prawa wlasciciela dziatki sgsiedniej nie moze

by¢ skuteczne, gdyz nie stanowi gwarancji potraktowania w tym przypadku wnosza-
cego swoje zastrzezenia jako strony postepowania.
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wAzne! Sam fakt bycia wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub zarzadca nieruchomosci
nie przesadza jeszcze o tym, ze taki podmiot automatycznie staje sie strong postepowania
o ustalenie warunkéw zabudowy.

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 5 lipca 2017 r., Il SA/Po
122/17, orzeczenia.nsa.gov.pl;

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 26 lipca 2017 r., Il SA/Gd
238/17, LEX nr 2348865 (,W przypadku postepowan o ustalenie warunkéw zabudowy krag
stron ustalany jest w oparciu o zasade dobrego sgsiedztwa uregulowang w art. 61 ust. 1 pkt 1
u.p.z.p. w zw. z art. 28 k.p.a. Zatem strong takiego postepowania oprécz wnioskodawcy, kté-
ry niekoniecznie musi by¢ wihascicielem terenu przeznaczonego pod inwestycje, moga by¢
wiasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci sasiadujacych bezposrednio
lub posrednio z nieruchomoscia, na ktérej planowana jest realizacja inwestycji. Przymiot
strony tych podmiotéw za kazdym razem musi by¢ jednak oceniany przez pryzmat wymo-
gow wymienionych w art. 28 k.p.a. Sam fakt bycia wtascicielem, uzytkownikiem wieczystym
lub zarzadcg sasiedniej nieruchomosci nie przesadza o tym, ze podmiot taki automatycznie
staje sie strong postepowania o ustalenie warunkéw zabudowy.”).

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski i in., wyd. 3, Warszawa 2018.

P. Dostep terenu objetego wnioskiem inwestora do drogi
publicznej

Stosownie do art. 2 pkt 14 u.p.z.p. inwestor musi sie legitymowac dla swojej inwestycji bu- 35
dowlanej dostepem do drogi publicznej. Ktére drogi zalicza sie do dréb publicznych, okresla
ustawa o drogach publicznych.

wAzne! Dostep do drogi publicznej moze by¢ bezposredni, jezeli nieruchomo$¢ inwestora przy-
lega do tej drogi jak tez istnieje mozliwos¢ urzadzenia zjazdu. Dostep ten moze by¢ rowniez
posredni, przez inne nieruchomosci, na ktérych ustanowiono stuzebnosé drogowa, wzglednie
przy wykorzystaniu drogi wewnetrznej (to jest niebedacej droga publiczna). Brak wykazania
sie przez inwestora posiadaniem dostepu do drogi publicznej uniemozliwia skuteczne ztoze-
nie wniosku. Niespelnienie tego warunku powoduje, ze inwestor otrzyma decyzje odmowna.
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Orzecznictwo:

- wyrok Wojewédzkiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 6 lipca 2017 r., IV SA/Po
422/17, LEX nr 2328473 (,Warunek «dostepu do drogi publicznej» stosownie do art. 2 pkt 14
u.p.z.p. bedzie spetniony tylko wéwczas, gdy teren ma dostep do drogi zaliczonej do jednej
z drég wymienionych w art. 2 ustawy z 1985 r. o drogach publicznych. Dostep ten moze by¢
bezposredni, jezeli nieruchomos¢ potozona jest przy drodze publicznej lub posredni, przez
inne nieruchomosci, na ktérych albo ustanowiono stuzebno$¢ drogowa albo stanowigcych
drogi wewnetrzne (drogi nie zaliczone do zadnej kategorii drég publicznych).”).

Q. Zasada kontynuacji funkcji dla terenu nieobjetego planem
miejscowym

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w art. 61 ust. 1 pkt 1 wymaga zapew-
nienia tadu przestrzennego poprzez dokladng analize, jeszcze przed przystgpieniem do inwe-
stowania, czy planowana przez inwestora inwestycja jest dopuszczalna z punktu widzenia wy-
mog6w fadu przestrzennego. Wystepuja jednak w ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego
odmiennosci w przypadku ustalania warunkéw dla nowej zabudowy, w przypadku zmiany
sposobu uzytkowania budynkéw juz istniejacych. W odniesieniu do tych drugich chodzi o za-
gwarantowanie zasady kontynuacji funkcji budynku juz istniejacego, za$ dla nowej zabudo-
wy dokonaé nalezy oceny w aspekcie uzytkowania zabudowy sasiadujacej. Wylacznie takie
uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia wymag przypo-
rzadkowanych relacji w zakresie wszelkich uwarunkowar i wymagari funkcjonalnych, spo-
feczno-gospodarczych, Srodowiskowych, kulturowych oraz kompozycyjno-estetycznych spenia
caloksztalt warunkow zawartych w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy planistyczne;.

W zwiagzku z pojawiajacymi sie watpliwosciami Wojewddzki Sad Administracyjny w Lodzi
w wyroku z dnia 13 czerwca 2017 ., Il SA/kd 829/16, LEX nr 2313965, wyjasnil, ze nieupraw-
niony jest poglad, iz zabudowa wielorodzinna nie stanowi kontynuacji funkcji mieszkaniowej,
jezeli na dziatkach sasiednich znajduja sig budynki jednorodzinne.

W jednej ze spraw sadowych pojawil sie problem zachowania zasady ochrony tadu prze-
strzennego w aspekcie posadowienia przyczepy kempingowej na terenie przeznaczonym
w planie miejscowym pod funkcje mieszkalno-rekreacyjna. Wojewddzki Sad Administracyjny
w Gdansku w wyroku z dnia 24 maja 2017 r., Il SA/Gd 732/16, LEX nr 2308589, stwierdzit,
ze okoliczno$é, czy na nieruchomosci w danym przypadku bedzie wybudowany obiekt trwale
zwiazany z gruntem, a wiec budynek, czy tez obiekt nietrwale zwigzany z gruntem w postaci
barakowozu lub przyczepy, jest drugorzedna. Realizacja wszystkich tych obiektéw i ich uzytko-
wanie na nieruchomosci moze prowadzi¢ do naruszenia tadu przestrzennego.

Orzecznictwo:

- wyrok NSA z dnia 17 wrzesnia 2020 r., Il OSK 1777/20, LEX nr 3062626 (Sad stwierdzit w nim,
ze ,dominujaca funkcja analizowanego terenu jako zabudowy jednorodzinnej nie wyklucza
mozliwosci dopuszczenia funkcji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Zabudowa jed-
norodzinna i wielorodzinna sa formami zabudowy mieszkaniowej, tj. petnigcej jednakowa
funkcje i ze wzgledu na zasade réwnosci inwestycyjnej, kazda z nich powinna by¢ traktowa-
na jako wystarczajaca dla uznania kontynuacji funkgji, stanowiacej element fadu przestrzen-
nego analizowanego obszaru sgsiedniego.’);
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- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 czerwca 2017 r,, Il OSK 2734/15, LEX
nr 2343279 (,1. Przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. stuzy przede wszystkim ustaleniu, czy pla-
nowana inwestycja jest dopuszczalna z punktu widzenia zachowania wymogoéw fadu prze-
strzennego. Odmienny jest jednak zakres zastosowania tego przepisu w przypadku usta-
lania warunkéw dla nowej zabudowy, a inny w przypadku ustalania warunkéw dla zmiany
sposobu uzytkowania budynku juz istniejacego. 2. Skoro budynek juz istnieje, zatem przepis
art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. ma zastosowanie dla zmiany sposobu uzytkowania przedmioto-
wego obiektu jedynie w zakresie kontynuacji funkgji. Definiujac jednak zasade kontynu-
acji funkcji zabudowy nie sposéb nie zauwazy¢, iz nie moze ona naruszac takze przepisow
odrebnych. 3. Tylko takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna cato$¢ oraz
uwzglednia w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funk-
cjonalne, gospodarczo-spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne
spetnia wszystkie warunki zawarte w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p”).

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski i in., wyd. 3, Warszawa 2018.

R. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
zrealizowanej

Sporne w orzecznictwie i literaturze, jak sie wydaje, nadal jest zagadnienie, czy moze by¢
wydana decyzja o warunkach dla inwestycji zrealizowanej. Ten spér wynika zwlaszcza z tej
przyczyny, ze unormowania prawne kwestii tej wyraznie nie reguluja. Jednakze nie powin-
no budzi¢ watpliwosci, w ocenie autora, ze sa sytuacje, kiedy dla potrzeb legalizacyjnych
konieczne jest pozyskanie uprzedniego stanowiska organu gminy i to w formie decyzyj-
nej, a to decyzji o warunkach zabudowy. Taki poglad zostal zamieszczony w Komentarzu do
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pod red. A. Plucifiskiej-Filipowicz
i M. Wierzbowskiego, Warszawa 2018.

Orzecznictwo:

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 czerwca 2017 r., Il OSK 2729/15, LEX
nr 2340940 (,Mozliwe jest takze ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji realizowanej
lub zrealizowanej w sytuacji, gdy decyzja o warunkach zabudowy jest konieczna, aby przed-
tozy¢ ja w postepowaniu przed organem nadzoru budowlanego, majacym na celu legaliza-
cje wykonanych robét budowlanych w ramach postepowania naprawczego. Zrealizowany
obiekt budowlany, ktérego sposdb uzytkowania zostat nielegalnie zmieniony, powinien by¢
zgodny z przepisami budowlanymi, a takze z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Aby zbadac¢ czy taka zgodno$¢ istnieje niezbedna jest wtasnie decyzja o wa-
runkach zabudowy. Taki obiekt budowlany musi nadawac sie do wkomponowania w istnie-
jacy fad architektoniczny.’).

S. Kwestie ogolne dotyczace ustalenia linii zabudowy

Zasada majaca bezposredni zwiazek z obowiazkiem ustawowym dbatosci o zachowanie tadu
przestrzennego w wydawaniu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy jest wyznaczenie
linii zabudowy. Na tle tego problemu narosto zaréwno w literaturze, jak i w orzecznictwie
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wiele probleméw. Podstawowym z nich jest okoliczno$é, czy w postepowaniu o ustalenie wa-
runkéw zabudowy mamy do czynienia z linig zabudowy, jak tez czy istnieja jeszcze inne linie,
takie jak przyktadowo ,linia dopuszczalna” albo ,linia nieprzekraczalna”. Zdaniem autora po-
stugiwanie sie poza okresleniem ,linia zabudowy” ujetym normatywnie, acz bez definicji nor-
matywnej, pojeciami takimi, jak ,linia dopuszczalna” oraz ,linia nieprzekraczalna”, ma zwia-
zek z okresem, kiedy to wystepowaly one w tym czasie majacych charakter prawnie
obowiazujacy dokumentach, kategoryzujacych zjawiska techniczne.

Obecnie w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego stosuje si¢ wylacznie
ustawe oraz akty wykonawcze do ustawy (rozporzadzenia wykonawcze). W zadnym z tych ak-
téw normatywnych nie ma mowy o zachowaniu wczesniej stosowanej nomenklatury w postaci
linii zabudowy ,nieprzekraczalnej”, albo linii zabudowy ,dopuszczalnej”. Z faktem tym nie
chcg sie zgodzié profesjonalisci architekci sprawujacy samodzielne funkcje techniczne. Jak
sie wydaje, z przyzwyczajenia nadal uzywaja w zajmowanych przez siebie stanowiskach w r6z-
nej formie (projektow budowlanych, decyzji, opinii) juz nieobowigzujacych nazw. Mato tego,
tak wlasnie ucza nowe kadry inzynieryjne na technicznych uczelniach wyzszych. Skutek jest
taki, ze wymienione pojecia, niemajace zadnego pokrycia w normach prawnych, pojawiaja sie
nawet w orzecznictwie sagdow administracyjnych.

PRzYKEAD: W wyroku Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Krakowie z dnia 30 czerwca
2017 r., Il SA/Kr 316/17, Sad ten stwierdzit, ze:

,Zaréwno linia dopuszczalna, jak i nieprzekraczalna powinny by¢ wyznaczane
w sposéb jednoznaczny”.

Sad w ogdle nie dostrzegt tego, ze wprawdzie linia zabudowy powinna by¢ wyznaczona
jednoznacznie, lecz prawnie nie wystepuja zaréwno linia dopuszczalna, jak i linia nieprze-
kraczalna i w tym zakresie w wyroku znalazt sie btad prawny.

Autor na jednym z wykladéw prowadzonych z zakresu procesu inwestycji budowlanych dla
urzednikéw uslyszal wyjasnienie, ze zaprezentowane regulacje aktualnie obowiazujace na
danym terenie sie ,nie przyjely”.

T. Specustawy drogowa i mieszkaniowa

a. Specustawa drogowa

Obecnie zdecydowanie wieksza liczba drdg publicznych jest realizowana na podstawie ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie drdg publicznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 1363 z p6zn. zm.). Ustawa ta ustala
zasady i warunki przygotowania inwestycji dotyczacych drég publicznych. Oczywiscie nadal
inwestycje z zakresu realizacji dr6g publicznych moga by¢ prowadzone na ogélnych zasadach
inwestowania budowlanego i to od inwestora zalezy, z jakiej drogi prawnej bedzie chciat sko-
rzystaé. Jednakze nie ulega watpliwosci, ze celem stworzenia specustawy drogowej bylo
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wprowadzenie wielu ulatwien w inwestowaniu, ktére powinny uprosci¢ i przyspie-
szy¢ proces realizacyjny.

Postepowanie przewidziane specustawa drogowa uruchamia, analogicznie jak zwykle po-
stepowanie inwestycyjne, wniosek inwestora zlozony do wlasciwego organu administra-
cji publicznej i odpowiadajacy ustawowym warunkom. We wniosku inwestor wskazuje, ze
przedmiotem postepowania jest wydanie zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej (da-
lej: ZRID). Wniosek powinien odpowiadaé szczegétowym warunkom formalnym okreslonym
w specustawie drogowej, przy czym normodawca jednoznacznie wskazuje, ktére z elementow
wniosku sa obligatoryjne. Maja one istotne znaczenie ze wzgledu na specyficzny charakter
wydawanej decyzji.

Podmiotami wlasciwymi wedlug ustalonej ustawa wlasciwosci rzeczowej do wydawania
zezwolen na realizacje inwestycji drogowej s3:

1) w odniesieniu do drég krajowych i wojewddzkich — wojewoda,

2) w odniesieniu do drég powiatowych i gminnych — starosta.

W sytuacji, gdy sprawa dotyczy decyzji obejmujacej droge powiatowa lub gminna, w orzecznic-
twie pojawila sie rozbiezno$¢ w kwestii wltasciwosci organu administracji publicznej i potrze-
by ewentualnego wylaczenia sie organu wowczas, gdy przystuguje mu przymiot strony, a jed-
nocze$nie ma kompetencje do przeprowadzenia postepowania administracyjnego i wydania
orzeczenia. W ocenie autora nalezy przychyli¢ sie do takiego pogladu, ze wolg ustawodawcy
bylo przyznanie danemu podmiotowi publicznoprawnemu podwdjne;j roli, co oznacza, iz bedac
wiasciwy do zalatwienia sprawy, nie traci przy tym praw, jakie przystuguja stronie.

Decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie drég gminnych i powiatowych oraz
krajowych i wojewddzkich jest wydawana po uzyskaniu przez inwestora decyzji o Srodowisko-
wych uwarunkowaniach, o ile inwestycja jest przedsiewzieciem mogacym zawsze lub poten-
cjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko.

Z wnioskiem o wydanie decyzji moze wystapic do wlasciwego organu zarzadca drogi publiczne;j.
Status zarzadcy drogi publicznej ma:

1) Generalny Dyrektor Drég Publicznych — w okreslonym ustawg zakresie,

2) zarzad wojewodztwa dla drég wojewddzkich,

3) zarzad powiatu — dla drég powiatowych,

4) wéjt, burmistrz, prezydent miasta — dla dr6g gminnych,

5) ponadto czes¢ funkcji zarzadcéw drég publicznych moga petnic inne podmioty, np. partner
prywatny na podstawie umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym.

Stronami postepowania o wydanie decyzji sa zawsze wnioskodawcy (inwestorzy) Zadaja-
cy wydania decyzji oraz inne podmioty, to jest kazdy, kto jest w stanie wykazad, Ze jego prawa
i obowiazki wynikajace z prawa rzeczowego (materialnego) s obciaZone skutkami prawnymi
decyzji. Statut strony maja nastepujace podmioty:
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1) whasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, ktére znajduja sie na obszarze objetym
liniami rozgraniczajacymi projektowanej drogi publicznej, a takze podmioty, ktérym przystu-
guja inne prawa rzeczowe do tych nieruchomosci,

2) wlasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, ktére znajdujg sie poza obszarem
znajdujacym sie w liniach rozgraniczajacych projektowanej drogi publicznej, w stosunku do
ktorych stosownie do norm specustawy ustanawiane decyzja wydawang na podstawie specu-
stawy drogowej ograniczone tg ustawa ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci w zwigz-
ku z koniecznoscia przebudowy istniejacej sieci uzbrojenia terenu i przebudowy innych drog
publicznych.

Specustawa drogowa ze wzgledu na potrzebe przyspieszenia postepowania o wydanie prze-
widzianej nig decyzji okresla w sposéb odrebny od norm Kodeksu postepowania administra-
cyjnego zasady komunikowania stron o decyzji. Najszersze, sita rzeczy, uprawnienia ma in-
westor, ktoremu decyzja jest doreczana. Pozostale strony zawiadamiane sa w drodze
obwieszczen. Szczegdlne jest uregulowanie dotyczace nieruchomosci o nieuregulowanym
prawnie stanie. W tym przypadku zawiadomienie o wszczeciu postepowania dorecza sie tylko
wnioskodawcy.

Decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej ma charakter kompleksowy, co jest

gléwng zaletg specustawy drogowej, bowiem nie tylko pozwala na lokalizacje inwestycji, ale

réwniez:

— zatwierdza podzial nieruchomosci objetych projektowang inwestycja,

— naklada ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci sasiednich w cellu przebudowy in-
frastruktury technicznej i drég innych kategorii.

Decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej (ZRID) wywoluje wiele skutkow.
Naleza do nich:

1) zatwierdzenie podziatu nieruchomosci, ktérej linie podziatu stanowig linie rozgraniczaja-
ce teren ustalony w zezwoleniu,

2) prawo dokonania odpowiednich wpiséw do ksiegi wieczystej i w katastrze nieruchomosci
(ewidencji gruntéw),

3) przeniesienie wlasnosci nieruchomosci,
4) prawo do realizacji budowy,
5) prawo do odszkodowania za wywlaszczong nieruchomos¢,

6) wygasniecie ograniczonych praw rzeczowych na wywlaszczonej nieruchomosci.

b. Specustawa mieszkaniowa

Ustawa stanowi krok w kierunku ograniczania barier administracyjnoprawnych w za-
kresie budowy mieszkan dla grup spotecznych o umiarkowanych dochodach. Ma by¢
wykorzystywana jako narzedzie umozliwiajace redukcje deficytu mieszkan i doprowadzenie do
sytuacji, w ktérej podstawowe parametry okreslajace poziom zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych nie beda odstawaly od przecietnych wartosci rozwinietych krajéow Unii Europejskie;.
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Tworzeniu ustawy towarzyszylo zatozenie co do koniecznosci ograniczenia barier prawnych,
ktére niekorzystnie wptywaja na rozwdj mieszkalnictwa, w tym w szczegélnosci dostepnosé
mieszkari dla 0s6b o przecietnych i niskich dochodach, co mozliwe jest tylko poprzez uspraw-
nienie procesu przygotowania inwestycji, w szczegélnosci w zakresie pozyskiwania terenu,
a takze wzmocnienie organéw administracji w zapewnieniu wiekszej skutecznosci procesu
wydawania decyzji administracyjnych.

Oprocz mieszkaniowych deficytow iloSciowych, mamy do czynienia réwniez z deficytem
jakosciowym mieszkan (gospodarstwa domowe zajmuja mieszkania o niskim stanie tech-
nicznym, niedostatecznym wyposazeniu w instalacje lub przeludnione), jak i deficytem
jakosci samych zespoléow zabudowy (brak odpowiednej obstugi komunikacyjnej, w tym
dostepu do transportu publicznego, brak dostepu do niezbednych ustug, w tym ustug spotecz-
nych, do ktérych zaliczy¢ nalezy réwnieZ tereny rekreacyjne). Wymagany jest wzrost inwesty-
cji budowlanych spetniajacych wspétczesne wymogi dla zabudowy mieszkaniowe;.

Podstawowym zalozeniem specustawy mieszkaniowe] jest wprowadzenie regulacji umozli-
wiajacych znaczace przyspieszenie przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych. Skorzystano z doswiadczen podobnych regulacji z innych ga-
tezi gospodarki, w ktérych zamieszczenie w osobnym akcie prawnym regulacji poswieconych
wylacznie przygotowaniu oraz realizacji okreslonego rodzaju inwestycji wplynelo pozytywnie
na przyspieszenie procesow inwestycyjnych. Przyjeto rozwiazania upraszczajace i usprawnia-
jace procedury administracyjne zwigzane z realizacja inwestycji mieszkaniowych oraz inwe-
stycji towarzyszacych. Wprowadzono szczegolne zasady lokalizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych, ktérych celem jest przyspieszenie przebiegu procesu inwesty-
cyjnego. Z regulacji specustawy mieszkaniowej beda mogly korzysta¢ wszelkie podmioty re-
alizujace inwestycje mieszkaniowe, o ile tylko spetnia¢ bedq standardy przewidziane w usta-
wie. Ustawa nie wylacza mozliwosci przygotowania lub realizacji calosci lub czesci inwestycji
mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych na zasadach ogélnych.

Korzystanie z ulatwieri przewidzianych specustawa mieszkaniowa bedzie mozliwe w przypad-
ku, jezeli inwestycja mieszkaniowa bedzie odpowiada¢ standardom, o ktérych mowa w usta-
wie. Nie wyklucza sie realizacji inwestycji mieszkaniowych na dotychczasowych zasadach, co
nastapi przyktadowo wowczas, gdy brak bedzie mozliwosci zachowania w danym przypadku
wymaganych standardéw. Specustawa mieszkaniowa nakazuje stosowanie ustawy — Prawo
budowlane w zakresie w niej nieuregulowanym, w tym w zakresie wlasciwosci organéw orze-
kajacych w sprawach pozwoleri na budowe.

Ustawa zawiera definicje inwestycji mieszkaniowej. Jest to przedsiewziecie obejmujace
budowe, zmiane sposobu uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktdrej powstanie budynek
lub budynki mieszkalne wielorodzinne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej
niz 25 lub 10 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, wraz z urzadzeniami budowlanymi
z nimi zwigzanymi, drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbedne do obstugi
oraz prawidlowego wykonania tych prac. Inwestycje mieszkaniowa stanowia réwniez czesci
budynkéw przeznaczone na dziatalnosé handlowa lub ustugowa.

Inwestycja towarzyszaca oznacza natomiast inwestycje w zakresie budowy, zmiany sposo-

bu uzytkowania lub przebudowy:

— sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 2052 z péZn. zm.),

— drogi publicznej,

— obiekt6éw infrastruktury publicznego transportu zbiorowego,
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— obiektow dzialalnosci kulturalnej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 25 pazdzier-
nika 1991 r. o organizowaniu i prowadzeniu dzialalnosci kulturalnej (tekst jedn.: Dz. U.
z 2018 r. poz. 1983 z p6zn. zm.),

— obiektu opieki nad dzieémi do lat 3,

— przedszkola,

— szkoly,

— placéwki wsparcia dziennego,

— placéwki opieki zdrowotnej,

— dziennego domu pomocy,

— obiektéw stuzacych dziatalnosci pozytku publicznego, o ktérych mowa w ustawie z dnia
24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie (tekst jedn.: Dz. U.
z 2020 r. poz. 1057 z p6zn. zm.),

— obiektéw sportu i rekreacji,

- terenéw zieleni urzadzonej,

o ile inwestycje te stuzg obstudze mieszkaricow budynkéw bedacych przedmiotem inwestycji

mieszkaniowej.

Inwestycje towarzyszaca moga stanowic¢ réwniez obiekty budowlane przeznaczone na dzia-
falno$¢ handlowa lub ustugowa, jednak ich realizacja musi byé Scisle powigzana z inwestycja
mieszkaniowg (art. 3).

W ramach wyodrebnionej czesci inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej
lub jako samodzielny obiekt budowlany mozna realizowa¢ dziatalno$¢ handlowg lub ustugo-
wa, pod warunkiem ze powierzchnia uzytkowa przeznaczona na te dziatalno$¢ nie przekro-
czy 20% powierzchni uzytkowej mieszkan. Jednoczesnie realizowany w ramach inwestycji
mieszkaniowej samodzielny obiekt budowlany przeznaczony na dziatalno$¢ handlowa lub
ustugowa nie bedzie mégt posiadaé wiekszej niz 2000 m? powierzchni sprzedazy, co korespon-
duje z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 10 ust. 3a
tej ustawy dotyczacy lokalizowania tzw. wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych).
Oznacza to, Zze na podstawie ustawy nie bedzie mozna realizowaé wielkopowierzch-
niowych obiektéw handlowych.

Inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych nie lokalizuje sie na terenach pod-
legajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie odrebnych przepiséw,
chyba Ze w trybie przepiséw przewidujacych te ochrone inwestor uzyska zgode na lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej. Analogiczng ochrong objeto réwniez:

— otuliny form ochrony przyrody,

— rodzinne ogrody dziatkowe oraz

— obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzia.

Zaproponowane rozwigzanie zapewnia zachowanie niezbednej ustawowej ochrony wskaza-
nych terenéw, przy jednoczesnym braku nadmiernego ograniczania lokalizacji inwestycji, np.
na uzbrojonych terenach objetych formami ochrony przyrody niewykluczajacymi lokalizacji
nowej zabudowy (np. obszary chronionego krajobrazu).

Stosownie do specustawy mieszkaniowej inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje to-
warzyszacy realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem Ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwalg o utwo-
rzeniu parku kulturowego. W ten sposéb realizowane inwestycje beda ,,wpisywac sie” w po-
lityke przestrzenna gmin na ich obszarach. Warunek niesprzecznosci ze studium nie bedzie
dotyczyt terenow, ktore w przesziosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe,
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produkcyjne lub po ustugach pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach re-
alizowane. Takie rozwigzanie ma na celu umozliwienie wykorzystania pod budownictwo
mieszkaniowe takich terenéw, na ktérych z uwagi na ich funkcje nie jest to obecnie
mozliwe, pomimo Ze funkcje te nie sa na tych terenach juz realizowane.

Wypada zauwazy¢, ze w orzecznictwie sadowym mozna dostrzec rozbieznosci odnosnie do
stosowania art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej. Zgodnie z tym przepisem:

Hnwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca realizuje sie niezaleznie od
istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod
warunkiem Ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy oraz uchwalg o utworzeniu parku kulturowego”.

Dla mozliwosci uzyskania zgody na lokalizacje inwestycji przepis ten formutuje zatem waru-
nek tzw. niesprzecznosci inwestycji mieszkaniowej (lub towarzyszacej) ze studium.

W wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 lutego 2020 r., IV SA/
Wa 2583/19, znalazly sie rozwazania odnosnie do sposobu rozumienia warunku niesprzecz-
nosci inwestycji ze studium. Sad stwierdzit, iz:

»skoro stosownie do art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy uchwata o lokalizacji inwestycji miesz-
kaniowej okresla m.in. granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowa, to gra-
nice te wyznaczaja obszar inwestycyjny i tylko w odniesieniu do tego obszaru
Rada Miasta ma uprawnienia do ustalenia parametréw zabudowy niesprzecz-
nych ze Studium. Oznacza to, ze zagospodarowanie obszaru inwestycyjnego, okreslo-
nego w uchwale Rady Miasta, powinno by¢ zaplanowane w taki sposéb, aby w obszarze
mogla powstaé zabudowa o parametrach okreslonych w Studium. W Studium zostaly wy-
dzielone jednostki terenowe obejmujace swym zasiegiem duze powierzchnie, dla ktérych
zostal wyznaczony wskaznik intensywnosci zabudowy, ktéry w przypadku punktowych
inwestycji nalezy odnosié¢ do terenu inwestycji. W odréznieniu zatem od miejscowe-
go planu, nie mozna bilansowa¢ wskaznikow, jakie zostaly wskazane w Studium
w terenie, ktory nie jest objety uchwala o lokalizacji inwestycji mieszkaniowych.
Powyisze prowadziloby do sytuacji, w ktérej Rada wykraczataby poza granice objete
uchwala. Bilansowanie wskaznikow w planie obejmuje zatem teren objety wlasnie gra-
nicami uchwaly planistycznej. Analogicznie, to granice, w jakich podejmowana jest
uchwata lokalizacyjna (ze specustawy mieszkaniowej) wyznaczaja przelozenie
sie wskaznikow ze Studium na wskazniki inwestycji mieszkaniowej objetej wnio-
skiem Inwestora. Inne rozumienie badania niesprzecznosci inwestycji mieszkaniowej
ze Studium prowadziloby takze do odebrania mozliwosci inwestycyjnych wiascicielom
nieruchomosci potozonych w sasiedztwie bliskim i dalszym, w zaleznosci jak dalece np.
wskaznik intensywnosci wskazany liczbowo w Studium zostatby przekroczony w ustalonej
i realizowanej inwestycji mieszkaniowe;j”.

Ponadto, zaréwno w uzasadnieniu do projektu specustawy mieszkaniowej, jak tez w pierw-
szym orzecznictwie sadowoadministracyjnym powstajacym na tle stosowania przepiséw spe-
custawy, powielany jest poglad, Ze jezeli gmina stwierdzi, iz wniosek inwestora koliduje z po-
trzebami i mozliwosciami rozwoju gminy, moze odméwié ustalenia lokalizacji inwestycji, za$
podstawa takiego rozstrzygniecia jest uznanie sprzecznosci inwestycji ze Studium (w szero-
kim rozumieniu tej ,,sprzecznosci”).

W tym miejscu nie mozna jednakze nie przywolta¢ wydania przez Wojewddzki Sad
Administracyjny w Warszawie nieprawomocnego wyroku z dnia 21 kwietnia 2020 r., IV SA/
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Wa 308/20, ktérym sad rozstrzygal m.in. w kwestii przekraczania ustalanych przez studium
wskaZznikéw zabudowy, a opracowanych w ramach koncepcji urbanistyczno-architektoniczne;.
Sad uznal, ze wykladnia art. 5 ust. 3 specustawy dokonana przez Rade Miasta jest nieprawi-
diowa. W ocenie Sadu wykladnia ww. przepisu przez Gmine narusza ,cele i spdjnosé¢ calego
systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego poprzez bledne rozumienie cha-
rakteru dokumentu planistycznego, jakim jest studium, na potrzeby przedmiotowej ustawy.
Przy interpretacji tej ustawy nie mozna bowiem poming¢ wszelkich zasad i regut przyjetych
w planowaniu i wyznaczonych ustawg z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. (...). Zgodnie z art. 9 ust. 1 u.p.z.p. studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego sporzadzane jest w celu okreslenia polityki przestrzennej
gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego. Studium jest aktem polityki
wewnetrznej gminy, w ktorym z jednej strony okresla sie uwarunkowania zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy (m.in. geograficzne, demograficzne, przyrodnicze, ekonomiczne),
a z drugiej strony okresla dtugofalowa polityke przestrzenng gminy, jednakze jego ustalenia
sg wiazace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych (art. 9 ust. 4). Studium
jest aktem o charakterze ogélnym, gdyz wyznacza podstawowy zarys, czy kierunki zagospo-
darowania gminy, natomiast uszczegétowienie zasad zagospodarowania terenéw nastepuje
w planach zagospodarowania przestrzennego, czy tez od niedawna w uchwatach lokalizacyj-
nych. Studium wiaze organ planistyczny co do ogélnych wytycznych, zatozen polityki
przestrzennej gminy i wltasnie w tym kontekscie postanowienia planu nie moga by¢
sprzeczne z zalozeniami studium. Tak samo uchwata w sprawie lokalizacji inwesty-
cji mieszkaniowej nie moze by¢ sprzeczna z obowiazujacym studium. Ogélny charak-
ter postanowien studium oraz jego status jako aktu niemajacego charakteru normy prawa
powoduje, zZe ,,ocena niesprzecznosci uchwaly lokalizacyjnej ze studium nie moze polegaé
na nadaniu studium tozsamego charakteru, jaki ma plan — jako precyzyjnej nor-
my prawa, ustalajacej scisle okreslone parametry zabudowy, ktére musza by¢ prze-
strzegane przy ustalaniu gabarytéw zabudowy. Innymi stowy wskaznik intensywno-
$ci zabudowy brutto oraz wysokosci zabudowy nie jest jednoczesnie wskazZnikiem
maksymalnym, ktory nie moze zostac przekroczony na etapie uchwalenia planu, czy
jak tutaj lokalizacji zabudowy mieszkaniowej. Znajduje to potwierdzenie takze w samych
zapisach studium. Mianowicie intensywno$¢ zabudowy brutto i wysokosci zabudowy zostaly
usrednione dla poszczegélnych obszaréw i beda uszczegétawiane na podstawie analiz urba-
nistycznych wykonywanych do planéw miejscowych, z uwzglednieniem spéjnosci kompozycji
przestrzennej. Z kolei art. 6 ust. 1 ustawy stanowi, ze przygotowanie do realizacji inwestycji
mieszkaniowe]j obejmuje sporzadzenie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, uzasad-
niajacej rozwiazania funkcjonalno-przestrzenne, z uwzglednieniem charakteru zabudowy
miejscowosci i okolicy, w ktdrej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana”.

Koncepcja ta zawiera w szczegélnosci informacje w zakresie powigzania przestrzennego
planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi (ust. 2 pkt 5). Oznacza to, ze przy ustalaniu
parametréw i wskaznikéw inwestycji konieczne jest odniesienie do otaczajacego terenu i ist-
niejacej tamze zabudowy. Powoduje to szerszy zakres analizy zagospodarowania w sto-
sunku do terenu inwestycyjnego (art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy). Potwierdza to zachowanie
przez ustawe zasady poszanowania tadu przestrzennego, ktéry wymaga oceny planowanej
zabudowy w szerszej perspektywie terytorialnej, a nie tylko ograniczenie sie do terenu inwe-

stycji.

Jmplikuje to uwzglednienie szerszego stosowania parametréw ze studium jako tych
orientacyjnych i srednich, w zalezno$ci od zastanego stanu zagospodarowania. Nie jest
zgodne z celem ustawy, aby orientacyjne i usrednione parametry ze studium traktowaé
jako graniczne i nieprzekraczalne. Ze wzgledu na poszanowanie zasady zachowania
fadu przestrzennego, konieczne jest dostosowanie wskaznikéw do otaczajacej zabudowy.
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W tym wypadku uchwata bedzie odpowiednikiem planu miejscowego dla terenu inwesty-
cyjnego i w analizach przeprowadzanych na potrzeby jej uchwalenia lokalizacji, parame-
try zostana konkretnie wskazane. Ustawa, w przeciwienistwie do u.p.z.p. w zakresie
decyzji o warunkach zabudowy, nie przesadza, jaki zakres obszarowy ma podle-
gac analizie. Wydaje sie, ze w kazdym wypadku, w zaleznosci od konkretnych uwarunko-
wac przestrzennych, kulturowych, administracyjnych, historycznych, osoba sporzadzajaca
koncepcje bedzie miata obowiazek ustali¢ obszar poddany analizie, uwzgledniajac stan
zagospodarowania i przenoszac dopuszczalne w studium wskazniki. Trzeba przyjaé, ze
w kazdym indywidualnym przypadku wskazniki te moga odbiega¢ od tych podanych jako
srednie, zaréwno ponizej, jak i przekraczaé¢ powyzej. O tym beda decydowaly konkretne
uwarunkowania otoczenia”.

Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej ma by¢ poprzedzone sporzadzeniem koncepcji urba-
nistyczno-architektonicznej uzasadniajacej rozwiazanie funkcjonalno-przestrzenne inwesty-
cji mieszkaniowej, z uwzglednieniem charakteru zabudowy miejscowosci i okolicy, w ktorej
inwestycja mieszkaniowa bedzie zlokalizowana. Koncepcje te mogg sporzadza¢ wylacznie
osoby o odpowiednich kwalifikacjach.

Inwestycje mieszkaniowe, jak i w czesci inwestycje towarzyszace, nie moga zostaé zali-
czone do inwestycji celu publicznego, konieczne zatem bylo stworzenie mechanizmu
umozliwiajacego nadanie tego rodzaju inwestycjom szczegolnego charakteru, ktéry to cha-
rakter pozwoli przelamaé¢ ewentualnie istniejace ograniczenia lokalizowania inwestycji
mieszkaniowych na danym terenie. W obecnie obowiazujacych przepisach zlokalizowanie,
a w konsekwencji budowa inwestycji mieszkaniowej musi odbywac sie zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy.
Mechanizm ten, a zwlaszcza czasochtonnos¢ procedury uchwalania planéw miejscowych, nie
stuzy przyspieszeniu i ulatwieniu budowy nowych mieszkan. W przypadku gdy uchwalony plan
miejscowy nie zapewnia zaspokojenia obecnych potrzeb mieszkaniowych gminy, jego zmiana
jest procesem diugotrwalym. Przepisy specustawy mieszkaniowej majg na celu umozliwienie
skorzystania z uproszczonej procedury prowadzacej do realizacji mieszkaniowego zamierze-
nia inwestycyjnego w zgodzie ze studium. Decydujaca jest rola gminy, ktéra gdy stwierdzi, ze
wniosek inwestora koliduje z potrzebami i mozliwosciami rozwoju gminy, moze w formie
odpowiedniej uchwaly rady gminy odméwi¢ ustalenia lokalizacji inwestycji.

W dotychczasowym systemie prawnym warunki zabudowy wydawane dla terenu, dla ktérego
nie uchwalono planu miejscowego, moga pozostawaé w sprzecznosci z ustaleniami studium.
Nie ma bowiem w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepisu, ktéry
uzaleznialby wydanie warunkéw zabudowy od zgodnosci zamierzonej inwestycji z ustalenia-
mi studium. Specustawa mieszkaniowa eliminuje te bariere. Zalozeniem tej ustawy jest peine
poszanowanie zasady, ze wladztwo planistyczne na terenie gminy nalezy do jej mieszkancow
i organu stanowigcego gminy. Poddanie propozycji inwestora ocenie catej spotecznosci lokal-
nej pozwala uzyska¢ w tym zakresie reprezentatywne stanowisko mieszkancéw, ktore
to stanowisko bra¢ musza pod uwage radni, podejmujac decyzje, w formie uchwaly, o usta-
leniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowe]. Realizacja tej inwestycji bedzie mozliwa tam,
gdzie gmina przewidziala tereny pod budownictwo mieszkaniowe w studiach uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Ponadto inwestycje beda mogly by¢ re-
alizowane takze na terenach, ktére w przeszlosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe,
wojskowe, produkcyjne lub ustugi pocztowe, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach
realizowane. W ten sposéb pod budownictwo mieszkaniowe beda mogly zosta¢ wykorzystane
tereny, na ktérych z uwagi na ich funkcje okreslone w studium nie jest to obecnie mozliwe,

www.meritum.pl 57

53



54

55

54-55 PRZYGOTOWANIE PROCESU INWESTYCYJNEGO. . .

a tereny te s3 wyposazone w niezbedng infrastrukture i spelniaja standardy urbanistyczne
okreslone w projekcie.

Ustawa okresla szczegétowy katalog dokumentow, ktére inwestor jest zobowiazany do-
taczy¢ do wniosku o ustalenie lokalizacji. Ocena planowanej inwestycji dokonywana jest
przez te same organy i podmioty, ktére dokonuja tej oceny w toku zwyklego postepowania
majacego na celu przyjecie planu miejscowego.

Rada gminy podejmuje uchwate, na podstawie ktdrej ustala lokalizacje inwestycji mieszka-
niowej, ktorej realizacja w normalnym trybie wymagataby zmiany planu miejscowego albo
nie mogtaby dojs¢ do skutku. Zachowana zostata autonomia gminy, gdyz to nadal rada jest
wladna moca swej uchwaly odstapi¢ od zapiséw planu albo zdecydowad, Ze planowana inwe-
stycja nie powstanie. Rada gminy ocenia wniosek inwestora pod katem stanu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy wynikaja-
cych z ustaleni studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Zakres jej uznania wyznacza stanowisko mieszkancéw, niewiazace opinie wyspecjalizowa-
nych organéw lub uzgodnienia oraz informacja o nieprzedstawieniu opinii we wskazanym
terminie. Majac na celu przyspieszenie procesu przygotowania inwestycji mieszkaniowych
i wzorujac sie na innych obecnie funkcjonujacych ustawach inwestycyjnych, zrezygnowano
z uzyskiwania uzgodnien (z wyjatkiem uzgodnienia wniosku z wlasciwym organem admi-
nistracji geologicznej, wlasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkow oraz wlasciwym
zarzadca drogi), na rzecz opinii. Organy przedstawiajg opinie (uzgadniaja) w terminie
21 dni od dnia otrzymania powiadomienia. Niewydanie opinii w tym terminie uznaje
sie za brak zastrzezen, a nieprzedstawienie stanowiska w ramach uzgodnien za uzgodnienie
whniosku. Jest to rozwiazanie, ktére zapobiega przewlekaniu w czasie dokonania wymaganych
uzgodnien, a jednoczesnie w sposéb radykalny przyspiesza proces inwestycyjny. Przewiduje
sie réwniez, ze wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej moze dotyczy¢ réw-
niez inwestycji towarzyszacej, jezeli jest ona objeta tym samym zamierzeniem inwestycyjnym
co inwestycja mieszkaniowa.

Do czasu podjecia przez rade gminy uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji inwestor
bedzie mégt modyfikowaé wniosek. Modyfikacja moze wynika¢ m.in. ze zgloszonych uwag,
przedstawionych opinii oraz dokonanych uzgodnieni wniosku. Informacje o opiniach oraz
stanowiskach wéjt (burmistrz, prezydent miasta) przekazuje inwestorowi, ktéry moze na ich
podstawie dokona¢ modyfikacji wniosku. W przypadku modyfikacji przez inwestora wniosek
bedzie podlegat ponownemu upublicznieniu, a takze opiniowaniu i uzgadnianiu.

Jednym z istotnych rozwiazari ustawy jest przeniesienie obowiagzku uzyskania ewentu-
alnej decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach na etap przed zlozeniem wniosku
o ustalenie lokalizacji. Jako ze cze$¢ inwestycji mieszkaniowych w ogdle nie bedzie kwa-
lifikowala sie do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko, a te, ktére
beda sie kwalifikowa¢ — gléwnie z uwagi na infrastrukture towarzyszaca, np. powierzchnie
garazowe — beda przedsiewzieciami mogacymi potencjalnie oddziatywac na Srodowisko (tzw.
Il grupa przedsiewzie, tj. takie, ktére co do zasady realizowane sg na podstawie karty infor-
macyjnej przedsiewziecia, a nie po przeprowadzeniu pelnej oceny oddzialywania na Srodo-
wisko), sam proces uzyskiwania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach nie powinien
by¢ czasochtonny. Przy takim unormowaniu inwestor bedzie juz miat stanowisko wlasciwego
organu Srodowiskowego na etapie lokalizacji. Decyzje taka i tak musiatby dotaczy¢ na etapie
wydawania pozwolenia na budowe, podczas gdy termin pomiedzy uchwalg lokalizacyjng a po-
zwoleniem na budowe jest ograniczony, zatem przesuniecie postepowania Srodowiskowego
na poczatek procesu inwestycyjnego spowoduje jego przyspieszenie. W ten sposéb zostanie
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dokonana rzetelna ocena, czy inwestycja moze wplynaé na srodowisko, a procedura ta zosta-
nie ograniczona do jednego etapu.

Uchwala o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie ma charakteru planu miej-
scowego lub programu wyznaczajacego ramy dla dalszej realizacji przedsiewziec.
Uchwala wyznacza ramy inwestycyjne dla konkretnej lokalizacji i oznaczonego adresata, dla-
tego zasadne jest juz na tym etapie objecie jej przepisami i dokonanie indywidualnej oce-
ny wymaganej dla przedsiewzie¢. Uchwala ta, jako ze nie stanowi aktu prawa miejscowego,
nie bedzie automatycznie ingerowa¢ w ustalenia planu miejscowego. Lokalizacja inwestycji
mieszkaniowych, jak i inwestycji towarzyszacych w trybie wskazanym w projektowanej usta-
wie nie bedzie mozliwa na terenach wymagajacych uzyskania zgody Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi na przeznaczenie gruntéw rolnych (klas I-III) potozonych poza granicami
administracyjnymi miast na cele nierolnicze. Zgodnie bowiem z przepisami ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1161
z p6Zn. zm.) przeznaczenia tych gruntéw dokonuje sie jedynie w procedurze uchwalania miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Ustawa stanowi, ze procedura zwigzana z podjeciem uchwaly w przedmiocie lokalizacji inwe-
stycji nie bedzie prowadzona w trybie przepiséw Kodeksu postepowania administracyjnego,
a takze okreslono tryb odwotawczy od tej uchwaly. Wprowadzono tez skrécone terminy dla
sadéw administracyjnych przy rozpatrywaniu skarg w przedmiocie ustalenia lub odmowy lo-
kalizacji.

Potencjalnie gléwnymi mieszkaricami tworzonego nowego zasobu mieszkaniowego beda
rodziny petne, dlatego tez okreslone zostaly standardy, jakim musza odpowiadaé inwestycje
mieszkaniowe, aby dla ich realizacji znalazly zastosowanie projektowane regulacje. Standardy
te zabezpieczaja dostep do infrastruktury technicznej, w tym transportowej. Ponadto
okreslono m.in. zasady zapewnienia dostepu do placéwek oswiatowych.

2. Projektowanie architektoniczno-budowlane
(zagadnienia wprowadzajace)

A. Projektowanie jako samodzielna funkcja techniczna
w budownictwie

Podstawa prawna: art. 12-12a, 14, 17 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z pdézn. zm.), dalej: Prawo budowlane lub pr.bud.;
art. 24 ust. 1 pkt 2 art. 24 ust. 2 i art. 36 ust. 1 pkt 1 i ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o samorzadach zawodowych architektéw oraz inzynieréw budownictwa (tekst jedn.: Dz. U.
z2019r. poz. 1117), dalej: u.s.z.a.

W Prawie budowlanym ustawodawca wskazal, ze za samodzielng funkcje techniczng w bu-
downictwie uwaza te, z ktora zwigzane sa koniecznosé fachowej oceny zjawisk technicznych
lub samodzielne rozwigzywanie zagadnieni architektonicznych i technicznych, a takze tech-
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niczno-organizacyjnych. Jednocze$nie ustawodawca przykladowo wymienit charakterystycz-
ne dla samodzielnej funkcji w budownictwie rodzaje dziatalnosci:

a) projektowanie, sprawdzanie projektéw architektoniczno-budowlanych i technicznych
oraz sprawowanie nadzoru autorskiego;

b) Kkierowanie budowa lub innymi robotami budowlanymi;

c¢) kierowanie wytwarzaniem konstrukcyjnych elementéw budowlanych oraz nadzér i kon-
trola techniczna wytwarzania tych elementow;

d) wykonywanie nadzoru inwestorskiego;
e) sprawowanie kontroli technicznej utrzymania obiektow budowlanych.

Przyktadowe wymienienie rodzajéw dziatalnosci stanowigcych samodzielng funkcje w budow-
nictwie oznacza, ze katalog rodzajow dzialalnosci jest otwarty i kazda dzialalno$¢ zwigzana
z koniecznoscig fachowej oceny zjawisk technicznych lub samodzielnym rozwigzywaniem
zagadnien architektonicznych i technicznych oraz techniczno-organizacyjnych moze zostaé
uznana za samodzielng funkcje w budownictwie. Wéwczas taka dzialalno$é bedzie podlegata
regulacjom zawartym w rozdziale 2 pr.bud., a co za tym idzie — osoba wykonujaca ja bedzie
musiala legitymowad sie uprawnieniami budowlanymi.

Samodzielne funkcje w budownictwie obejmuja w szczegdlnosci:
— projektowanie,

— sprawdzanie projektow architektoniczno-budowlanych i

— sprawowanie nadzoru autorskiego.

wazne! Samodzielna funkcje w zakresie projektowania moze wykonywaé wylacznie
osoba posiadajaca uprawnienia budowlane.

Uprawnienia budowlane, w tym w zakresie projektowania, uzyskuje sie na podstawie decy-
zji stwierdzajacej posiadanie odpowiedniego wyksztalcenia technicznego i praktyki
zawodowej, dostosowanych do rodzaju, stopnia skomplikowania dziatalnosci i innych wyma-
gan zwigzanych z wykonywang funkcja. Decyzje taka wydaje organ samorzadu zawodowego.
Stosownie do art. 24 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych
architektéw oraz inzynieréw budownictwa (tekst jedn.: Dz. U. z 2019 r. poz. 1117) organem
tym jest okregowa komisja kwalifikacyjna odpowiedniej izby. Od decyzji tej przystuguje od-
wolanie do Krajowej Komisji Kwalifikacyjnej, a nastepnie skarga do sagdu administracyjnego
(art. 24 ust. 2 i art. 36 ust. 1 pkt 1i ust. 3 u.s.z.a.).

W celu uzyskania uprawnien budowlanych nalezy zda¢ egzamin ze znajomos$ci procesu
budowlanego oraz umiejetnos$ci praktycznego zastosowania wiedzy technicznej.
Wiasciwa izba samorzadu zawodowego prowadzi postepowanie kwalifikacyjne, ktore sklada
sie z dwdch etapéw. Pierwszy etap stanowi ,kwalifikowanie”. Na tym etapie nastepuje kwali-
fikowanie wyksztatcenia i praktyki zawodowej jako odpowiedniego lub pokrewnego dla danej
specjalnosci uprawnieri budowlanych. Drugi etap stanowi egzamin ze znajomosci procesu bu-
dowlanego oraz umiejetnosci praktycznego zastosowania wiedzy technicznej. Egzamin sktada
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sie przed komisja egzaminacyjng powotang przez organ samorzadu zawodowego albo inny
upowazniony organ.

Egzamin sklada sie z czesci pisemnej i ustnej. Cze$¢ pisemna egzaminu przeprowadzana
jest w formie testu.

WAZNE! 7. egzaminu zwolnieni sa absolwenci studiow wyzszych prowadzonych na pod-
stawie umowy okreslajacej sposob prowadzenia i organizacje studiow, zawartej mie-
dzy uczelnia a wlasciwym organem samorzadu zawodowego.

Egzamin jest przeprowadzany na uprawnienia budowlane do:
— projektowania w danej specjalnosci,
— kierowania robotami budowlanymi w danej specjalnosci,
— projektowania i kierowania robotami budowlanymi w danej specjalnosci.

Rodzaj uprawnien budowlanych, na ktére jest przeprowadzany egzamin, zalezy od posiadane-
go wyksztalcenia i zakresu odbytej praktyki zawodowej (art. 12 ust. 4c pr.bud.).

Prawo budowlane wskazuje na dwa rodzaje uprawnienn budowlanych, ktére moga by¢
nadawane przez wlasciwy organ samorzadu zawodowego — s3 to uprawnienia do:

— projektowania lub

— kierowania robotami budowlanymi.

Kazde z tych uprawnieri moze zostaé¢ nadane zaréwno osobno, jak i facznie — w zaleznosci
od tego, czy osoba ubiegajaca sie o uprawnienia spelnia warunki niezbedne do ich uzyska-
nia. Uprawnienia budowlane do projektowania upowazniaja réwniez do wykonywania samo-
dzielnej funkcji w budownictwie, obejmujacej sprawowanie kontroli technicznej utrzymania
obiektéw budowlanych.

wazne! Nadajac uprawnienia budowlane, nalezy okresli¢ w decyzji specjalnosé i ewentu-
alna specjalizacje techniczno-budowlang oraz zakres prac projektowych lub robét
budowlanych objetych danym uprawnieniem. Specjalnosci, w jakich udzielane sa upraw-
nienia budowlane, okresla art. 14 pr.bud.
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B. Projektant oraz projekt budowlany

Podstawa prawna: art. 20 i 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.:
Dz.U.z2020r. poz. 1333 z pézn. zm.); art. 11 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu
nieuczciwej konkurengji (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 r. poz. 1913 z pézn. zm.), dalej: u.z.n.k.

Zgodnie z art. 17 pr.bud. uczestnikami procesu budowlanego sa:
— inwestor,

— inspektor nadzoru inwestorskiego,

— projektant,

— kierownik budowy lub kierownik robét.

Przepis art. 17 pr.bud. zawiera zamkniety katalog uczestnikéw procesu budowlanego. Sposrod
czterech wymienionych uczestnikéw procesu budowlanego w Prawie budowlanym niewatpli-
wie inwestor jest najistotniejszy. Bez inwestora nie mozna méwi¢ w ogéle o istnieniu pro-
cesu budowlanego. Jako uczestnik procesu budowlanego w rozumieniu Prawa budowlanego
jest koniecznym podmiotem w tym procesie. Bez powziecia przez podmiot, ktéry przyjmuje
na siebie role inwestora, zamiaru realizacji okreslonej inwestycji budowlanej nie ma mowy
o dzialalnosci budowlanej w zakresie okreslonej inwestycji budowlanej. Dopiero zrodzenie
sie u inwestora sprecyzowanego zamiaru podjecia realizacji inwestycji budowlane;j i zlecenie
pierwszych czynnos$ci polegajacych na przygotowaniu inwestycji umozliwiajg prowadzenie
procesu budowlanego.

Sposréd wymienionych uczestnikéw procesu budowlanego tylko inwestor nie musi legity-
mowac¢ sie zadnymi dodatkowymi uprawnieniami, aby wystepowa¢ w tym procesie jako pel-
noprawny podmiot realizujacy inwestycje. W stosunku do pozostalych uczestnikéw procesu
budowlanego, jak zostalo to oméwione wyzej, ustawodawca wprowadzit okreslone wymogi,
ktorych spetnienie uprawnia do uczestniczenia w procesie budowlanym.

Pozostali, poza inwestorem, uczestnicy procesu budowlanego nie majg przymiotu samodziel-
nych uczestnikéw. Ich byt w procesie budowlanym jest Scisle zwiazany z inwestorem, ktéry
jest inicjatorem tego procesu.

wazne! Sposrod uczestnikow procesu budowlanego tylko inwestor jest strona w admi-
nistracyjnym postepowaniu budowlanym.

Zdarzaja sie sytuacje, kiedy to inni uczestnicy procesu budowlanego podejmuja préby wiacze-
nia sie jako strona do spraw budowlanych. Jednakze zaréwno w orzecznictwie, jak i w litera-
turze przyjmuje sie, ze dzialania te nie moga by¢ skuteczne. Tylko inwestor jako strona ma
prawo doprowadzi¢ do umorzenia wszczetego na jego wniosek postepowania przez cofniecie
wniosku o rozstrzygniecie sprawy, jezeli postepowanie stalo sie bezprzedmiotowe (art. 105
§ 1 k.p.a.). Ani inne strony postepowania, ani organ orzekajacy nie maja Zadnych mozliwosci
prawnych skutecznego przeciwstawienia sie takiemu wnioskowi inwestora. Inwestor takze,
az do ostatecznego zakoriczenia sprawy administracyjnej prowadzonej na jego wniosek, jest
uprawniony do modyfikowania tego wniosku.
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W art. 18 pr.bud. wskazano, ze do czynnosci inwestora nalezacych do odpowiedniego zorgani-
zowania procesu budowy zalicza sie opracowanie projektu budowlanego i — stosownie do
potrzeb — innych projektéw. Oczywiste jest, ze sformutowanie ,,opracowanie projektu budow-
lanego i innych projektéw” nie moze by¢ odczytywane literalnie. Nie ma bowiem zbyt wielu
inwestoréw, ktorzy podejmujac sie realizacji okreslonego zamierzenia budowlanego, maja
jednoczesnie stosowne kwalifikacje (uprawnienia) do opracowania projektu budowlanego dla
zamierzonej inwestycji. Rzadko dochodzi zatem do aczenia w jednej osobie funkcji inwesto-
ra i projektanta. Najczesciej inwestor bedzie musiat zleci¢ wykonanie wymaganego projektu
budowlanego osobie o stosownych do zamierzenia budowlanego uprawnieniach budowlanych
— innemu uczestnikowi procesu budowlanego.

wazne! Zlecenie wykonania projektu budowlanego przez inwestora to akt o charakterze
cywilnoprawnym w formie umowy zawartej pomiedzy inwestorem a projektantem.

Do projektanta, jako osoby legitymujacej sie wymaganymi uprawnieniami budowlanymi,
okreslonymi w przepisach dotyczacych samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie
(rozdziat 2 pr.bud.), nalezy obowiazek opracowania projektu budowlanego (art. 20 ust. 1
pkt 1 pr.bud.), przy czym obowigzek ten zostat okreslony jako podstawowy.

Obowigzkiem podstawowym projektanta jest zatem opracowanie projektu budowlanego
w sposob zgodny z wymaganiami ustawy, ustaleniami okreslonymi w decyzjach administra-
cyjnych dotyczacych zamierzenia budowlanego, obowigzujacymi przepisami oraz zasadami
wiedzy technicznej.

Wypada zaznaczy¢, ze Prawo budowlane nie zawiera jednolitej i wyczerpujacej legalnej defi-
nicji pojecia ,,projekt budowlany”. W pewnym uproszczeniu ,,projekt budowlany”, stosownie
do przepiséw ustawy, stanowi zbiér niezbednej dokumentacji wymaganej przepisami, podle-
gajacej zatwierdzeniu w drodze decyzji o pozwoleniu na budowe. Wypada zauwazy¢, Ze no-
welizacja Prawa budowlanego, ktéra weszta w zycie 19 wrzesnia 2020 r., w celu uczynienia
bardziej czytelnym zakresu odpowiedzialnosci projektanta oraz organéw administracji, usta-
wodawca przewidziat podziat projektu budowlanego na projekt zagospodarowania dziatki lub
terenu, projekt architektoniczno-budowlany oraz projekt techniczny. Rozréznienie elemen-
téw projektu budowlanego, ktore podlegaja weryfikacji przez organ administracji publicznej
od elementdw, za ktorych prawidlowe sporzadzenie odpowiadaja wylacznie projektanci, miato
w zatoZeniu sprawi¢, ze wydawanie decyzji pozwolenia na budowe czy tez przyjecie zgloszenia
wraz z projektem bedzie przebiegalo sprawniej i szybciej.

Ponadto ustawodawca uznat, Ze podziat projektu budowlanego spowoduje zmniejszenie obcigzenia
organéw administracji architektoniczno-budowlanej oraz umozliwi szybsze przygotowanie doku-
mentacji projektowej w zakresie niezbednym do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe.

wazne! Projekt budowlany od 19 wrzesnia 2020 r. jest podzielony na:
— projekt zagospodarowania dziatki lub terenu,

— projekt architektoniczno-budowlany oraz

— projekt techniczny.
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Warunki dotyczace projektu budowlanego zawiera art. 34 pr.bud., stanowiac w ust. 1, ze
powinien on spetnia¢ wymagania okreslone w decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu, jeZeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym lub w pozwoleniach, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1 i art. 26 ust. 1,
oraz decyzji, o ktorej mowa w art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach mor-
skich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 2135
z p6Zn. zm.), jezeli s3 one wymagane.

wazne! Projekt budowlany w kwestii jego zakresu i tresci powinien przy tym byé
dostosowany do specyfiki i charakteru obiektu, stopnia skomplikowania robo6t bu-
dowlanych oraz zaleznosci od przeznaczenia projektowanego obiektu, okresla¢ nie-
zbedne warunki do korzystania z obiektu przez osoby ze szczegélnymi potrzebami,
o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom
ze szczeg6lnymi potrzebami (art. 34 ust. 2 pr.bud.).

63 W kazdym projekcie budowlanym powinien sie znalezé:

a) projekt zagospodarowania dzialki lub terenu, sporzadzony na aktualnej mapie, obej-
mujacy:

— okreslenie granic dziatki lub terenu,

— usytuowanie, obrys i uklady istniejacych i projektowanych obiektéw budowlanych, w tym
sieci uzbrojenia terenu, oraz urzadzen budowlanych sytuowanych poza obiektem budowla-
nym’

— spos6b odprowadzania lub oczyszczania $ciekow,

— uklad komunikacyjny i uklad zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych elementéw, wy-
miaréw, rzednych i wzajemnych odleglosci obiektéw, w nawiazaniu do istniejacej i projek-
towanej zabudowy terenéw sasiednich,

— informacje o obszarze oddzialywania obiektu;

b) projekt architektoniczno-budowlany okreslajacy:

— uklad przestrzenny oraz forme architektoniczng istniejacych i projektowanych obiektéw
budowlanych,

— zamierzony sposob uzytkowania obiektéw budowlanych, w tym liczbe projektowanych do
wydzielenia lokali, z wyszczegdlnieniem lokali mieszkalnych,

— charakterystyczne parametry techniczne obiektéw budowlanych,

— opinie geotechniczna oraz informacje o sposobie posadowienia obiektu budowlanego,

— projektowane rozwigzania materialowe i techniczne majgce wplyw na otoczenie, w tym
srodowisko,

— charakterystyke ekologiczna,

— informacje o wyposazeniu technicznym budynku, w tym projektowanym Zrddle lub Zro-
diach ciepta do ogrzewania i przygotowania cieptej wody uzytkowej,

— opis dostepnosci dla os6b niepelnosprawnych, o ktérych mowa w art. 1 Konwencji o pra-
wach o0séb niepelnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r.,
w tym o0s6b starszych — w przypadku obiektéw budowlanych, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1
pkt 4,

— informacje o minimalnym udziale lokali mieszkalnych, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1
pkt 4a — w przypadku budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
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— postanowienie udzielajace zgody na odstepstwo, o ktérym mowa w art. 9 pr.bud., jezeli
zostato wydane;

c) projekt techniczny obejmujacy:

— projektowane rozwigzania konstrukcyjne obiektu wraz z wynikami obliczeni statyczno-wy-
trzymatosciowych,

— charakterystyke energetyczng — w przypadku budynkéw,

— projektowane niezbedne rozwigzania techniczne oraz materiatowe,

— w zaleznosci od potrzeb — dokumentacje geologiczno-inzynierska lub geotechniczne wa-
runki posadowienia obiektéw budowlanych,

— inne opracowania projektowe.

Nowelizacja Prawa budowlanego z dnia 13 lutego 2020 r. przewiduje réwniez, ze dla niekto-

rych inwestycji nie jest konieczne tworzenie projektu budowlanego w zakresie projektu archi-

tektoniczno-budowlanego i projektu technicznego wéwczas, gdy polegaja one na budowie lub

przebudowie urzadzen budowlanych oraz podziemnych sieci uzbrojenia terenu i jezeli catosé

problematyki moze by¢ przedstawiona w projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu.

Projekt techniczny musi by¢ zgodny z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu oraz
projektem architektoniczno-budowlanym.

Do fakultatywnych tresci projektu budowlanego, zamieszczanych w nim w zaleznosci od
potrzeb danej inwestycji, ustawa zalicza w przypadku drogi krajowej lub wojewddzkiej oswiad-
czenie wlasciwego zarzadcy drogi o mozliwosci polgczenia dzialki z droga, zgodnie z przepi-
sami o drogach publicznych, zatem zagwarantowanie przez zarzadce drogi krajowej lub woje-
wodzkiej, ze nieruchomos¢ objeta okreslong inwestycja budowlang nie tylko przylega do drogi
publicznej, ale ma mozliwos¢ realizacji zjazdu (wjazdu) na te droge.

Projekt budowlany powinien takze, w zaleznosci od potrzeb, zawierac:
— wyniki badar geologiczno-inzynierskich oraz
— geotechniczne warunki posadowienia obiektéw budowlanych.

Kwestie te regulujg przepisy rozporzadzenia dotyczacego dokumentacji geologiczne;.

wazne! Tresé projektu budowlanego musi zapewniaé zgodnosé¢ tego dokumentu
z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania, a faktycznie —
z warunkami okreslonymi w tej decyzji, nie zas z jej czescig informacyjna, lub w ra-
zie gdy dla danego terenu zostal wprowadzony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, takze z ustaleniami tego planu, a faktycznie — z tymi jego posta-
nowieniami, ktére ustalaja warunki zagospodarowania terenu objetego projektem
budowlanym.

Projektant w ramach swoich obowigzkowych zadar okreslonych jako podstawowe musi opra-
cowac projekt budowlany zgodnie z warunkami okreslonymi w decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach, o ktérej mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz
0 ocenach oddzialywania na srodowisko (tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r. poz. 247).
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Rozwigzania projektowe zawarte w projekcie budowlanym powinny by¢:
— poprawne technicznie,

— wewnetrznie spéjne i

— skoordynowane.

Projekty budowlane, oprécz informacji ogdlnodostepnych czy bedacych odzwierciedleniem
wiedzy i doswiadczenia projektanta, zawiera¢ moga réwniez informacje o charakterze
technicznym, techniczno-organizacyjnym, technologicznym, ktére w szczegdlnych
przypadkach (unikatowe rozwiazanie inzynieryjne, zastosowanie nowoczesnych materiatéw,
rozwiazania ze sfery nowych technologii efc.) moga stanowi¢ dla inwestora istotng warto$¢
gospodarcza, majaca niejednokrotnie status tajemnicy przedsiebiorstwa w rozumieniu prze-
piséw u.z.n.k.

C. Projekt budowlany — aspekty prywatnoprawne

Podstawa prawna: art. 18, 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn.:
Dz.U.z2020r. poz. 1333 z p6zn. zm.); art. 1 ust. 2 pkt 6, art. 4, art. 23 ustawy z dnia 4 lutego
1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2019 r. poz. 1231
z p6zn. zm.), dalej: prawo autorskie lub praut,; art. 73 i 74 k.p.a.; ustawa z dnia 6 wrzesnia
2001 r. o dostepie do informacji publicznej (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 2176), dalej:
u.d.i.p.

Regulacje ustawy — Prawo budowlane wiasciwie nie odnosza sie do probleméw wynikajacych
z przepisow prawa prywatnego ksztaltujacych warunki powstania, a nastepnie wykorzysta-
nia projektu budowlanego w toku procesu inwestycyjno-budowlanego. W praktyce stosowania
przepiséw Prawa budowlanego, jako prawa publicznego, niejednokrotnie nie docenia sie wagi
aspektéw cywilnoprawnych, w szczegoélnosci prawnoautorskiego charakteru dziet tworzonych
dla celéw realizacji konkretnych inwestycji budowlanych.

wazne! Projekt budowlany w rozumieniu przepiséw ustawy o prawie autorskim i pra-
wach pokrewnych posiada status utworu i w tym rezimie podlega ochronie prawnej.

Projektanci czy architekci, podejmujac sie prac projektowych w procesie budowlanym, po-
winni mie¢ na uwadze, ze sg twércami utworow, a tym samym przystuguja im okreslone
ustawa tak prawa, jak i obowigzki. Inwestorzy zas, podejmujac wspétprace z projektantami,
musza w drodze umowy $wiadomie uregulowacé taczace strony stosunki prawne, uwzglednia-
jac zaréwno szczeg6lny status tworcow i dziel przez nich tworzonych, jak i majac na wzgle-
dzie niejednokrotnie skomplikowany proces prac budowlanych w rezimie prawa publicznego.
Proces budowlany przebiega¢ bowiem musi w zgodzie z wieloma regulacjami prawa publicz-
nego (Prawa budowlanego, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, prawa
miejscowego) i za zgoda wlasciwych wladz publicznych. Réwniez dzialalno$¢ wiadz publicz-
nych w zakresie wykorzystania przez nie projektu budowlanego ma niebagatelne znaczenie
w Swietle przepiséw prawa cywilnego, w tym prawa autorskiego.

66 www.meritum.pl



2. PROJEKTOWANIE ARCHITEKTONICZNO-BUDOWLANE (ZAGADNIENIA WPROWADZAJACE) 66

Do urzeczywistnienia zamierzeri budowlanych konieczne jest, oprécz stworzenia dokumen-
tacji projektowej (projektu budowlanego), réwniez rozpoczecie procedury administracyjnej
zmierzajacej do uzyskania pozwolenia na budowe, tj. decyzji administracyjnej zezwalajgcej
na rozpoczecie i prowadzenie budowy lub wykonywanie robot budowlanych (art. 3 pkt 12
pr.bud.).

Dla niniejszych rozwazari mniejsze znaczenie maja sytuacje, w ktérych nie jest wymagane
uzyskanie pozwolenia na budowe, za$ wystarczajace jest jedynie dokonanie zgloszenia za-
miaru budowy, z wyjatkiem zgloszenia budowy wolnostojacego budynku mieszkalnego jed-
norodzinnego z obszarem oddzialywania mieszczacym sie w calo$ci na dzialce, na ktorej zo-
stal zaprojektowany, oraz wolnostojacego budynku stacji transformatorowej i kontenerowej
o powierzchni zabudowy do 35 m? oraz sieci elektroenergetycznych obejmujacych napiecie
znamionowe nie wyzsze niz 1 kV, sieci wodociggowych, kanalizacyjnych oraz telekomunika-
cyjnych. Do zgloszenia tych obiektéw inwestor jest zobowigzany dotaczy¢ cztery egzemplarze
projektu budowlanego.

Postepowanie takie z reguly inicjowane jest przez inwestora (niekiedy w jego imieniu jako
petnomocnik wystepuje projektant), poprzez zloZenie we wlasciwym organie administracji
architektoniczno-budowlanej (co do zasady do starosty) wniosku o wydanie pozwolenia na
budowe.

Wraz z nowelizacja Prawa budowlanego z dnia 13 lutego 2020 r. wprowadzono podziat projek-
tu budowlanego na projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, projekt architektoniczno-bu-
dowlany oraz projekt techniczny. Ustawowo wyodrebniono zatem trzy odrebne czesci projektu
budowlanego, ktére w procesie jego analizy przez wlasciwy organ podlegaja zatwierdzeniu.
Zaznaczenia wymaga, ze projekt zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projekt architekto-
niczno-budowlany podlegajq zatwierdzeniu w procedurze uzyskiwania pozwolenia na budowe
(lub dokonywania zgloszenia), podczas gdy projekt techniczny sktadany jest do organu wraz
z wnioskiem o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie lub zgloszeniem zakoriczenia robot.

wAzne! Jednym z obligatoryjnych elementéw wniosku o pozwolenie na budowe jest
projekt budowlany, sktadany w trzech egzemplarzach. Zatwierdzeniu podlegaja trzy
egzemplarze projektu zagospodarowania dzialki lub terenu oraz projektu architek-
toniczno-budowlanego, z ktérych jeden egzemplarz przeznaczony jest dla inwestora, jeden
egzemplarz dla organu zatwierdzajacego projekt oraz jeden egzemplarz dla wlasciwego orga-
nu nadzoru budowlanego.

Organ, przeprowadzajac postepowanie administracyjne na skutek ztozonego wniosku o wyda-
nie pozwolenia na budowe, po dokonaniu oceny zgodnosci zamierzenia budowlanego, w tym
projektu budowlanego, z wlasciwymi przepisami, w tym obowiazujacymi aktami administra-
cyjnymi, takimi jak decyzja o warunkach zabudowy, wydaje decyzje o pozwoleniu na budowe.
Stosownie do art. 34 ust. 4 pr.bud.:

.Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projekt architektoniczno-bu-
dowlany podlegaja zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu na budowe”.

Innymi stowy, przyjmuje sie, Ze projekt budowlany stanowi materiat dowodowy w sprawie
o wydanie pozwolenia na budowe i po jego zatwierdzeniu (stosownych czesci) decyzja o po-
zwoleniu na budowe staje sie czescig tej decyzji. Przyjmuje sie, ze z chwilg wydania decyzji
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projekt budowlany stanowi jej zalacznik, co niekiedy jest odmiennie traktowane w samej ju-
dykaturze.

wazne: W orzecznictwie sadowoadministracyjnym jednolicie uznaje sie jednak, ze
projekt budowlany, po jego zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu na budowe, stano-
wi immanentna czes¢ tej decyzji administracyjne;j.

Najczesciej opracowanie projektu budowlanego inwestor powierza, na podstawie umowy
(aktu cywilnoprawnego), projektantowi posiadajagcemu wymagane (odpowiednie do danej
inwestycji) uprawnienia budowlane. W ramach umowy o dzieto z projektantem powstaje do-
kumentacja projektowa, ktora, po akceptacji inwestora, zalgczana jest do wniosku o wydanie
pozwolenia na budowe.

Nalezy zaznaczy¢, Ze na potrzeby procesu inwestycyjno-budowlanego, moga powstawac — two-
rzone przez projektantéw (architektéw) — réznego rodzaju dzieta, ktérych status prawnoau-
torski moze by¢ niejednoznaczny. W doktrynie w zréznicowany sposéb grupuje sie dzieta two-
rzone na potrzeby projektowania i realizacji budowy obiektu architektonicznego. Wskazuje
sie przykladowo, ze w ramach procesu inwestycyjnego tworzone sa:
— dziela architektoniczne (architektoniczny projekt koncepcyjny, projekt architektonicz-
no-budowlany, architektoniczny projekt wykonawczy itp.) oraz
— dziela niearchitektoniczne (np. projekty, analizy badZ ekspertyzy branzowe). Wyr6znié
mozna réwniez dwa podstawowe rodzaje utworéw istotnych dla dziatalnosci budowlane;.

Pierwsza grupe stanowig tworcze projekty, w tym utwory architektoniczne, za$ drugg — twor-
cze bazy danych i programy komputerowe. Nalezy jednak podkresli¢, ze w procesie inwesty-
cyjno-budowlanym powstaje wiele dokumentéw (dziel), ktérych status prawnoautorski
a priori jest trudny do jednoznacznego okreslenia. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, ze
przedmiotem prawa autorskiego stosownie do art. 1 Prawa autorskiego, jest:

~kazdy przejaw dzialalnosci tworczej o indywidualnym charakterze, ustalony w jakiejkol-
wiek postaci, niezaleznie od wartosci, przeznaczenia i sposobu wyrazenia (utwor)”.

W dziedzinie projektowania, architektury i urbanistyki Prawo autorskie wymienia wprost
nastepujace utwory: architektoniczne, architektoniczno-urbanistyczne, urbanistyczne
(art. 1 ust. 2 pkt 6 prawa autorskiego). Brak przy tym szczegétowej, legalnej, definicji utworéw
architektonicznych, architektoniczno-urbanistycznych czy urbanistycznych.

W ramach niniejszego opracowania marginalne znaczenie ma dostrzegana w doktrynie prawa nie-
konsekwencja ustawodawcy w zakresie szczegdlnej ochrony utworéw architektonicznych i archi-
tektoniczno-urbanistycznych, ktorej to ochrony nie maja utwory urbanistyczne (podlegajace ochro-
nie na zasadach ogdlnych dotyczacych utworéw), co nie znajduje merytorycznego uzasadnienia.

Nalezy ponadto wskazaé, ze przepisy ustawy o prawie autorskim i prawach pokrewnych nie
rozstrzygaja jednoznacznie kwestii uznawania za utwory prac projektowych.

Jak zostalo wskazane wyzej, wsréd utworéw chronionych prawem autorskim, pozostajacym
w zwigzku z realizacja inwestycji budowlanej, wyréznia sie przede wszystkim kategorie utworéw
architektonicznych. Pomimo braku definicji pojecia utworu architektonicznego mozna uznaé, ze
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tego rodzaju dzieto powinno mieé¢ przede wszystkim cechy uzytecznosci (funkcjonalno-
$ci), odzwierciedla¢ specyfike, stan wiedzy i doswiadczenia architekta, ktéry w zasadzie
w czasie projektowania nie kieruje sie wylacznie tworcza inwencja, lecz zmuszony jest stosowac
sie do wielu obowiazujacych w tym zakresie przepisow prawa oraz do wskazan inwestora.

W stosunkach kontraktowych niekiedy w sposéb nieprecyzyjny okresla sie przedmiot ochrony
prawnoautorskiej. Chodzi przede wszystkim o postugiwanie sie zamiennie pojeciami, taki-
mi jak: ,utwér”, ,projekt”, ,dokumentacja projektowa”. Kwestia ta powinna by¢ szczegétowo
w umowach precyzowana, chocby dlatego, ze ,,dokumentacja projektowa” to w istocie zbidr
dokumentéw majacych charakter materialny, zas pojecie ,,projekt” sugeruje wlasnie przed-

miot prawnoautorski (utwdr), ktéry ma charakter niematerialny.

W praktyce moze zaistnie¢:
— zaréwno sytuacja, w ktorej w toku procesu inwestycyjno-budowlanego bedziemy mieli do
czynienia z kilkoma odrebnymi utworami architektonicznymi (nowela Prawa budowlanego
z dnia 13 lutego 2020 r. wydzielita i nazwala konkretne trzy czesci projektu budowlanego),

PRZYKEAD: Sytuacja taka moze miec¢ miejsce, gdy kazdy z projektow (np. koncepcyjny, archi-
tektoniczno-budowlany, techniczny, wykonawczy) zostanie przygotowany przez réznych
autoréw niezaleznie.

— jak i sytuacja powstania wylacznie jednego utworu.

PRZYKEAD: Taki przypadek wystapi przy wspoéttworzeniu kolejnych projektéw przez jeden
zespot autoréw, na kolejnych etapach inwestycji, przy czym i ta sytuacja nie sprawia, ze
w konkretnym przypadku nie bedzie mozna skutecznie twierdzi¢, iz w ramach procesu in-
westycyjnego powstaty odrebne utwory architektoniczne.

Majac na uwadze powyzsze, nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze gdy mowa o projekcie bu-
dowlanym, rozumie¢ nalezy przez to dzieto o charakterze prawnoautorskim, do ktérego
prawa wylaczne przystuguja uczestnikowi procesu budowlanego, zas mozliwos¢ korzy-
stania z tych praw uzalezniona jest od tego, czy korzystajacy z nich:

a) posiadt je w sposéb pierwotny (twérca),
b) czy tez zostal do tego uprawniony (na mocy czynnosci prawne;j).
W kazdym razie, w procesie inwestycyjnym to inwestor jest podmiotem zobligowanym do za-

pewnienia opracowania projektu budowlanego. Wykonanie projektu budowlanego inwestor
zleca za$ projektantowi i w tym celu z reguly zawiera z nim stosowng umowe.

wazne! Tre$¢ umowy rzutuje na dalsza mozliwos¢ rozporzadzania projektem przez inwe-
stora w niejednokrotnie dlugim i niekiedy zawilym procesie inwestycyjnym, stad w intere-
sie inwestora jest zapewnienie sobie przeniesienia majatkowych praw autorskich do pro-
jektu budowlanego na wszystkich znanych w chwili zawarcia umowy polach eksploatacji.
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PRZYKLAD:
Przyktadowe postanowienie umowne w zakresie przeniesienia majatkowych praw au-
torskich do projektu budowlanego w zakresie pol eksploatacji

Z chwilg wydania Zamawiajacemu Utwordéw Wykonawca przenosi na Zamawiajacego, a Za-
mawiajacy nabywa autorskie prawa majatkowe do Utworéw na wszelkich polach eksplo-
atacji znanych w chwili zawarcia Umowy, w szczegdlnosci na nastepujacych polach eksplo-
atacji (,Pola Eksploatacji”):

a) w zakresie utrwalania i zwielokrotniania Utworéw — wytwarzanie kazda technika eg-
zemplarzy, w tym technika drukarska, reprograficzna, zapisu magnetycznego oraz
technika cyfrowg (w jakimkolwiek systemie i na dowolnym nosniku);

b) w zakresie obrotu oryginatem albo egzemplarzami, na ktérych Utwory utrwalono — wprowa-
dzanie do obrotu, uzyczenie, najem lub dzierzawa oryginatu albo egzemplarzy Utworéw;

c) w zakresie rozpowszechniania oryginatéw oraz egzemplarzy Utworéw w sposéb inny
niz okreslony w punkcie b powyzej — publiczne wystawianie i publiczne udostepnianie,
w tym m.in. w srodkach masowego przekazu i w Internecie, wyswietlanie oraz odtwa-
rzanie, a takze publiczne udostepnianie w taki sposéb, aby kazdy mégt mie¢ do nich
dostep w miejscu i w czasie przez siebie wybranym;

d) wprowadzania do pamieci komputera lub innych urzadzen oraz do sieci komputerowe;j
lub sieci multimedialnej;

e) wykorzystanie Utworéw w celu przeprowadzenia prac remontowych lub wszelkich mo-
dernizacji w budynku, powiazanych instalacji i urzadzen i wszelkich innych przedmio-
téw objetych Inwestycja lub inwestycja wykorzystujacg Utwory, jak réwniez utrzyma-
nia ich w nalezytym stanie technicznym;

f) wykorzystanie Utworéw na potrzeby odbudowy lub dokonywania zmian w budynku,
Inwestycji lub inwestycji wykorzystujacej Utwory, w tym adaptacji istniejacych insta-
lacji, urzadzen i innych obiektéw objetych Inwestycja lub inwestycja wykorzystujaca
Utwory;

g) wprowadzanie zmian, poprawek i dokonywanie adaptacji Utworéw, w szczegdélnosci
w zakresie nienaruszalnosci tresci i formy Utworéw oraz jej rzetelnego wykorzystania,
w tym dokonywanie zmian w zwiazku z naprawa Inwestycji lub inwestycji wykorzystu-
jacej Utwory, renowacja, rozbudowa, odbudowa, rearanzacja, rewitalizacja lub moder-
nizacja budynku bez zadnych ograniczen;

h) wykorzystywanie Utworéw w celach informacyjnych, reklamowych, promocyjnych
i marketingowych;

bez ograniczen czasowych lub terytorialnych.

Powyzej zaprezentowane postanowienia umowne wynikaja z doSwiadczen autora, wystepu-
ja na rynku. W tym konkretnym przypadku sa to postanowienia zdecydowanie wzmacniajace
prawa zamawiajacego (inwestora) zas ich ostateczny ksztalt powinien zostaé ustalony w toku
negocjacji pomiedzy projektantem a inwestorem.

Prawo autorskie uniemozliwia zbycie osobistych praw autorskich do projektu przez projek-
tanta, co w praktyce moze nastreczac trudnosci w sytuacji, gdy konieczna staje sie modyfika-
cja utworu (projektu budowlanego).

Tworzone przez inwestoré6w umowy niejednokrotnie zmierzaja do tego, aby w maksymalnym
stopniu ograniczy¢ mozliwos¢ korzystania z osobistych praw autorskich przez projektantéw.
Z tego powodu nalezy szczegdlng uwage zwrdci¢ na tre$é postanowieri prawnoautroskich
w tego rodzaju umowach, aby nie doszlo do sytuacji pokrzywdzenia jednej ze stron.
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