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WSTEP

Oddawana do Pafistwa rak ksiazka stanowi probe ukazania mozli-
wych rozwiazan problemoéw czgsto pojawiajacych sie w praktyce procesu
inwestycyjnego, ktorego obstuga prawna od wielu lat zajmujemy si¢ na
plaszczyznie zawodowej. Nasze doSwiadczenia w tej materii wskazuja,
ze ze stosowaniem regulacji z zakresu prawa budowlanego, planowania
i zagospodarowania przestrzennego, ochrony zabytkOw, a nawet tzw.
ogoblnej procedury administracyjnej wiaze si¢ wiele watpliwosci i trudnosci
interpretacyjnych, ktére badz nie doczekaly sie jeszcze swej analizy w li-
teraturze, badz sa powodem wyraznej rozbieznoSci pogladéw na gruncie
orzecznictwa i doktryny. Tymczasem od zajg¢cia okre§lonego stanowiska
w przedmiocie wspomnianych watpliwoSci zalezy niejednokrotnie po-
wodzenie, a mdwiac bardziej dosadnie: by¢ albo nie by¢, czgsto szeroko
zakrojonych projektéw inwestycyjnych. Dlatego, majac na uwadze nie
tylko nasze dos§wiadczenie zawodowe, ale i posiadane przez nas zaplecze
uniwersyteckie, zdecydowaliSmy si¢ na uczynienie czesci tych problemow
przedmiotem niniejszego opracowania. Konstrukcja poszczegdlnych
rozdzialoéw ksigzki stanowi przy tym swego rodzaju kompromis pomiedzy
klasyczna forma case study a wywodem teoretycznym, charakteryzujacym
dysertacje akademicka (zgodnie ze schematem: problem — teza — argumen-
tacja), co ma w zamierzeniu, przy zachowaniu standardoéw publikacji sensu
stricto naukowej, utatwi€ korzystanie z niej takze w toku biezacych dziatan
zwigzanych z realizacja konkretnych zamierzef inwestycyjnych. Oczywiscie
zadnej z zawartych w tej ksigzce koncepcji czy propozycji wyktadni nie
mozna traktowac jako jedynej i majacej charakter bezwzglednie wiazacy.
Mamy jednak nadzieje, ze stanie si¢ ona zarzewiem owocnej dyskusji,
a takze, choéby w niewielkim zakresie, pomoze w uporaniu si¢ z trud-
no$ciami, z jakimi nieuchronnie wigze si¢ w Polsce (zaréwno dla samych
inwestorow, jak i rozstrzygajacych o ich prawach organdéw administracji
publicznej) pokonywanie kolejnych etapdw procesu inwestycyjnego.
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Opracowanie powstato przy udziale zarowno kolegow i kolezanek
z Wydziatéw Prawa: Uniwersytetu Gdanskiego, Uniwersytetu Kardynata
Stefana Wyszyfiskiego oraz Uniwersytetu Warszawskiego, jak i naszych
wspOtpracownikow z kancelarii prawnej ,,A. Horyfiska & Wspolnicy Kan-
celaria Prawna Sp. K.”. Wszystkim autorom chcielibySmy w tym miejscu
ztozy¢ serdeczne podzigkowania.

Maksymilian Cherka, Filip M. Elzanowski, Krzysztof A. Wgsowski



—— DZIAL1

POZWOLENIA NA BUDOWE






Maksymilian Cherka
Maltgorzata Cur
Anna Kuciriska

PRZESEANKI DOKONANIA ZMIANY POZWOLENIA NA
BUDOWE W TRYBIE ART. 36a PRAWA BUDOWLANEGO

Przepis art. 36a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst
jJedn.: Dz. U.z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z pozn. zm. ) jest trybem szczegolnym,
ktorego zastosowanie prowadzi do zmiany ostatecznej decyzji administracyyj-
nej, jakg jest pozwolenie na budowe. Przestankg prawnej dopuszczalnosci
wydania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe jest zakwalifikowanie
planowanych przez inwestora odstepstw od zatwierdzonego projektu bu-
dowlanego jako istotnych.

Charakter zmian naniesionych przez inwestora na zatwierdzony
projekt budowlany winien by¢ oceniany nie tylko z punktu widzenia
materialnoprawnej plaszczyzny interpretacji art. 36a prawa budow-
lanego, lecz takze z punktu widzenia plaszczyzny aksjologicznej,
zwlaszcza w kontekScie realizacji zasady uwzgledniania stusznego
interesu obywateli. Istota inwestycji o charakterze majacym zna-
czenie dla danej spolecznoSci, tj. o charakterze ustugowym, han-
dlowym, uzytkowym itp., przemawia zatem w sposob jednoznaczny
za stosowaniem przez organy administracji publicznej procedury
wydawania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe w trybie art. 36a
prawa budowlanego.

W polskim systemie prawnym przewidzianych zostato kilka mozliwosci
zmiany ostatecznych decyzji administracyjnych. Na pierwszy plan wysuwa
si¢ regulacja ogllna zawarta w ustawie z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 98,
poz. 1071 z p6zn. zm.). Mozliwo$¢ dokonania zmiany decyzji ostatecznej,
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na mocy ktorej strona nabyta okreSlone prawo, przewidziana zostata
przez ustawodawce w art. 155 k.p.a. Przestankami, ktore musza zostaé
spetnione, aby organ administracji zadecydowal o zmianie poprzedniego
rozstrzygniecia sa: istnienie decyzji ostatecznej, za ktorej zmiana przema-
wia sluszny interes strony lub interes spoteczny, zgoda strony oraz brak
przeciwwskazan w ustawowych przepisach szczegdlnych. W doktrynie
jasno wskazuje si¢, iz art. 36a prawa budowlanego winien by¢ traktowany
wlasnie jako przepis szczeg6lny, derogujacy zastosowanie art. 155 k.p.a.,
w przypadku gdy zmieniana decyzja jest pozwolenie na budowe. Stanowi
on zatem samodzielng podstawe do orzekania przez organ administracji
w tym przedmiocie'.

Ponadto charakter prawny art. 36a prawa budowlanego nalezy ocenic
w Swietle art. 163 k.p.a. Przepis ten przewiduje, iz organ administracji
publicznej moze uchyli¢ lub zmieni¢ decyzje, na mocy ktorej strona nabyta
prawo, takze w innych przypadkach oraz na zasadach innych niz okreslone
w rozdziale XIII kodeksu postgpowania administracyjnego, o ile jest to
przewidziane w przepisach szczegblnych. Z cala pewnoscia wspomniany
artykut prawa budowlanego uznac nalezy za taki wiasnie przepis. Poglad
ten potwierdzil Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 14 grudnia
1998 r. (IV SA 485/98, ONSA 2000, nr 1, poz. 18).

Artykut 163 k.p.a. i wszelkie tryby wzruszania decyzji zawarte w przepi-
sach szczegblnych, do ktorych przepis ten odsyla, musza byé rozpatrywane
w odniesieniu do art. 155 k.p.a., wedtug klasycznego stosunku lex specialis
do lex generalis. Przepis art. 36a prawa budowlanego powinien by¢ z tego
wzgledu uznany za przepis, ktory uchyla, po ziszczeniu si¢ zawartych
w ust. 1 tego artykulu przestanek, zastosowanie art. 155 k.p.a. w mysl
reguly derogacyjnej lex specialis derogat legi generali®.

Decyzja w przedmiocie zmiany pozwolenia na budowe powinna zostac
wydana w trybie wskazanym w art. 36a prawa budowlanego. Poglad taki
potwierdza najnowsze orzecznictwo, uznal tak m.in. Wojewodzki Sad
Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 15 grudnia 2006 r. (VII
SA/Wa 158/05, LEX nr 194999), stwierdzajac, iz ,,przepis art. 36a ust. 1
Prawa budowlanego, ktdry stanowi samodzielna podstawe do zmiany
decyzji o pozwoleniu na budowe, jest przepisem szczegllnym™.

' Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2006, s. 440.
2 W. Chroscielewski, A. Korzeniowska, Glosa do wyroku NSA z dnia 31 lipca 2002 r.,
1I SA/Gd 441/00, OSA 2004, z. 2.
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W zwiazku z powyzszym nalezy dokonaé analizy przestanek zasto-
sowania trybu zmiany decyzji z art. 36a prawa budowlanego. Zgodnie
z przywolanym przepisem istotne odstapienie od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe jest dopusz-
czalne jedynie po uzyskaniu decyzji o zmianie pozwolenia na budowe.
Tylko odstepstwa zakwalifikowane jako nieistotne nie wymagajg uzyskania
przez inwestora takiej decyzji. Podstawowym instrumentem, ktory ma na
celu umozliwienie dokonania kwalifikacji odstepstw od zatwierdzonego
projektu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe
jako istotnych badz nieistotnych, jest przykladowe ich wyliczenie zawarte
w ust. 5 przywotanego artykutu. Z punktu wiedzenia techniki legislacyjnej
katalog ten zostat ujety od strony negatywnej, gdyz zawiera wyszczegOlnie-
nie odstepstw, ktore nie moga zosta¢ uznane za odstapienia o charakterze
nieistotnym. W konsekwencji uznania podziatu odstepstw na istotne i nie-
istotne za dychotomiczny oraz zastosowania wyktadni a contrario katalog
ten wyznacza zakres istotnych odstepstw od projektu budowlanego.

Jak wynika z powyzszego wywodu, odstepstwa zakwalifikowane jako
istotne i skutkujace obowiazkiem uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia
na budowe dotycza:

1) zakresu objetego projektem zagospodarowania dziatki lub terenu, czyli
przede wszystkim zmiany usytuowania obiektu na dziatce;

2) charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego: kubatury,
powierzchni zabudowy, wysokosci, dtugosci, szerokosci i liczby kon-
dygnacji, a wiec gabarytdéw obiektu budowlanego;

3) zapewnienia warunkOw niezbednych do korzystania z tego obiektu
przez osoby niepelnosprawne — dotyczy wytacznie obiektow, w stosunku
do ktorych takie wymagania zostaty sformutowane;

4) zmiany zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czesci;

5) ustalenn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu — ustale-
nia te moga zawiera¢ pewne szczegdlowe wymagania lub parametry,
nieujete w wyzej wymienionych punktach (np. okreslenie minimalne;j
powierzchni biologicznie czynnej);

6) zakresu objetego opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi
dokumentami, wymaganymi przez przepisy szczegllne.
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Pojecie istotnych odstapien stanowi wiec typowy przyktad pojecia
niedookreslonego, pozostawiajagcego organom administracji publicznej
szeroki zakres luzu decyzyjnego’. Istota konstrukcji poje¢ niedookreslo-
nych jest wpisana w nie swoboda oceny stanu faktycznego dokonywane;j
z punktu widzenia okre§lonej wartoSci lub prawnie chronionego dobra*.
Po dokonaniu subsumcji organ administracji powinien wybra¢ rozwigza-
nie optymalne z punktu widzenia ratio legis danego przepisu prawa’. Tym
samym ustawodawca przenosi na organ administracji publicznej swoiste
upowaznienie do realizacji okreslonego celu, poprzez skonkretyzowanie
sytuacji prawnej danego podmiotu. Oznacza to w konsekwencji, ze decyzja
organu o zmianie pozwolenia na budowe nalezy do kategorii aktow admini-
stracyjnych wydawanych na podstawie opisanej instytucji luzu decyzyjnego.
Zgodnie z pogladem wyrazonym w glosie do wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 31 lipca 2002 r. (IT SA/Gd 441/00, ONSA 2003,
nr 4, poz. 134; OSA 2004, z. 2, poz. 14) ,,organ administracji architekto-
niczno-budowlanej jest uprawniony do samodzielnej oceny przestanek
zastosowania przepisu art. 36a prawa budowlanego, a w szczego6lnosci do
oceny, czy doszlo do istotnego odstgpienia od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe — bez zmiany
pozwolenia na budowe™®.

Zrealizowanie przez organ administracji kompetencji przystugujacych
mu w ramach instytucji luzu decyzyjnego odbywa si¢ na aksjologicznym
poziomie interpretacji normy prawnej. Kluczowa kwestia dla dokonania
kwalifikacji danego odstgpstwa od projektu budowlanego jako istotnego
jest wigc tutaj wlasciwe odczytanie ratio legis przepisu art. 36a prawa
budowlanego. Przepis ten niewatpliwie ma na celu udroznienie procesu
inwestycyjnego poprzez utatwienie inwestorowi dokonania zmian w pro-
jekcie budowlanym, ktory zostat juz zatwierdzony. Tryb opisany w cyto-
wanym przepisie ma na celu umozliwienie legalizacji zmian dokonanych
w projekcie bez koniecznosci ponownego wszczynania procedury wyda-
wania pozwolenia na budowe. Tak wiec nadrzednym dobrem, jakie ma

3 K. Malysa, Nowe regulacje procesu inwestycyjno-budowlanego, Krakéw 2004,
s. 130.

4 Z. Niewiadomski, Z. Cieslak, I. Lipowicz, G. Szpor, Prawo administracyjne,
Warszawa 2007, s. 76.

3 J. Zimmerman, Prawo administracyjne, Krakow 2005, s. 364.

¢ W. Chroéscielewski, A. Korzeniowska, Glosa do wyroku...
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realizowa¢ art. 36a prawa budowlanego, jest szybkoS¢ przeprowadzenia
inwestycji budowlanej oraz uwzglednienie zamierzef inwestora, ktore ze
wzgledu na skomplikowany charakter procesu inwestycyjnego charakte-
ryzuje duza zmiennos¢.

Wskazany sposob stosowania trybu wydawania decyzji o zmianie po-
zwolenia na budowe koresponduje przy tym z naczelna zasada uwzgled-
niania stusznego interesu obywateli wyrazona w art. 7 k.p.a. Zgodnie
z postanowieniami wskazanego przepisu organ administracji publiczne;j
prowadzacy postepowanie powinien podejmowac wszelkie kroki niezbed-
ne do ,,zalatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes spoleczny i stuszny
interes obywateli”. Stosowanie zasady uwzgledniania stusznego interesu
obywateli odnosi si¢ do prawa procesowego, ale zgodnie z pogladami
wyrazanymi w literaturze i orzecznictwie wynikaja z niej rowniez zasady
wyktadni prawa materialnego. Opisany powyzej sposéb interpretacji
przepisOw prawa potwierdza réwniez orzecznictwo Naczelnego Sadu
Administracyjnego, ktory w wyroku z dnia 11 czerwca 1981 r. (SA 820/81,
ONSA 1981, nr 1, poz. 57) stwierdzil, iz ,,w Swietle powyzszej zasady mozna
zatem uznad, ze obrona interesu indywidualnego i jej zakres siegaja do
granic kolizji z interesem spotecznym”.

Kolejna przestanka, ktora musi spetnia¢ nowy projekt budowlany,
aby mogl zosta¢ objety decyzja o zmianie pozwolenia na budowe, jest
wymog przedstawienia go na etapie planowania dokonania odstgpstw od
projektu zatwierdzonego. W $wietle linii orzeczniczej Naczelnego Sadu
Administracyjnego ,,decyzja o zmianie pozwolenia na budowg, wydana
na podstawie art. 36a ust. 1, moze dotyczy¢ wylacznie zamierzonych, a nie
dokonanych przez inwestora istotnych odstepstw od zatwierdzonego pro-
jektu budowlanego lub innych warunkdw tego pozwolenia” (wyrok NSA
z dnia 8 grudnia 2006 r., I OSK 44/06, niepubl.).

Jednym z gtéwnych czynnikdéw decydujacych o kwalifikacji prawnej
odstepstwa od zatwierdzonego projektu budowlanego jest rOwniez
charakter danej inwestycji’. O zakwalifikowaniu przedstawionych przez
inwestora zmian jako istotnych decyduje wigc réwniez specyfika plano-
wanej przez niego inwestycji. Przestanka ta pozostaje w Scistej korelacji
z instytucja luzu decyzyjnego, z ktoérego korzysta organ administracji
publicznej przy wydawaniu decyzji w trybie art. 36a prawa budowlanego

7Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane..., s. 436.
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oraz z ratio legis wskazanego przepisu. Charakter naniesionych przez
inwestora zmian winien by¢ zatem oceniany nie tylko z punktu widzenia
materialnoprawnej ptaszczyzny interpretacji art. 36a prawa budowlanego,
lecz takze ptaszczyzny aksjologicznej, zwlaszcza w kontekscie realizacji
zasady uwzgledniania stusznego interesu obywateli. Istota inwestycji
o charakterze majacym znaczenie dla danej spolecznodci, tj. o charakte-
rze ustugowym, handlowym, uzytkowym itp., przemawia zatem w sposdb
jednoznaczny za stosowaniem przez organy administracji publicznej
procedury wydawania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe w trybie
art. 36a prawa budowlanego.



Patrycja Antoniak

ANALIZA ZALEZNOSCI POMIEDZY WYZNACZONYM
INWESTOROWI TERMINEM NA UZYSKANIE WYMAGA-
NYCH OPINII, UZGODNIEN I POZWOLEN A USTAWO-
WYM TERMINEM NA WYDANIE DECYZJI W PRZEDMIO-
CIE POZWOLENIA NA BUDOWE

Zgodnie z art. 35 ust. 6 prawa budowlanego wiasciwy organ administracji
publicznej obowigzany jest wydac decyzje w przedmiocie pozwolenia na bu-
dowe w terminie 65 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji.
W praktyce czesto zdarza sig, ze inwestor zobowigzany jest do uzupelnienia
wspomnianego wniosku. Termin, w ktérym dopelni tego obowigzku, za-
lezny jest przy tym zazwyczaj od szybkosci dzialania organow wydajgcych
stosowne uzgodnienia, pozwolenia i opinie. W takiej sytuacji konieczne
staje sie rozstrzygniecie kwestii, czy jezeli organ wiasciwy do wydania decy-
zji w przedmiocie pozwolenia na budowe przedtuzy inwestorowi termin na
uzupeltnienie wniosku, to nie narazi si¢ tym samym na odpowiedzialnos¢
z tytutu zwloki w wydaniu tej decyzji.

W sytuacji, w ktorej istnieje obawa, ze inwestor bez wlasnej winy
nie bedzie w stanie zadoS¢uczynié¢ terminowi na uzupelnienie wnio-
sku o pozwolenie na budowe, wlasciwy organ administracji moze
przediuzy¢ mu termin na dokonanie tej czynnoSci.

Powyzej wspomniano juz, ze zgodnie z art. 35 ust. 6 prawa budowlanego
wlasciwy organ administracji publicznej obowiazany jest wydac decyzje
w przedmiocie pozwolenia na budowe¢ w terminie 65 dni od dnia ztozenia
wniosku o wydanie takiej decyzji. Do terminu tego nie wlicza si¢ jednak
terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych
czynnoSci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okresOw opoznien
z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu (por. art. 35 ust. 8
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prawa budowlanego). Z brzmienia przywolanego powyzej przepisu wynika
zatem w sposob jednoznaczny, ze do ustawowego terminu na wydanie
decyzji w przedmiocie pozwolenia na budowe nie wlicza si¢ w szczegodl-
nosci wyznaczonego inwestorowi w trybie art. 35 ust. 3 w zw. z art. 35
ust. 1 pkt 3 prawa budowlanego terminu na uzyskanie wymaganych opi-
nii, uzgodnien i pozwolen. Stanowisko to znajduje swe potwierdzenie na
gruncie orzecznictwal.

Regulacja zawarta w art. 35 ust. 8 prawa budowlanego ma charakter
lex specialis. Oznacza to, ze wylacza ona w unormowanym przez siebie
zakresie stosowanie przepisOw ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postgpowania administracyjnego, przewidujac szczegdlny sposdb oblicza-
nia ustawowego terminu na wydanie decyzji w przedmiocie pozwolenia na
budowe. Do terminu tego nie wlicza sie¢ m.in. op6Zniefr wyniklych z przy-
czyn niezaleznych od wlasciwego organu administracji architektoniczno-
-budowlanej. Za tego rodzaju opdznienie nalezy w szczegdlnosci uznaé
opdznienie spowodowane przediuzajacym si¢ oczekiwaniem inwestora na
wydanie przez inne organy wymaganych przepisami prawa opinii, uzgod-
niefi i pozwolef. OpdzZnienia te moga przy tym uniemozliwi¢ wywiazanie
si¢ przez tego inwestora z obowigzku nalozonego w trybie art. 35 ust. 3
w zw. z art. 35 ust. 1 pkt 3 prawa budowlanego.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze zakreSlenie terminu na dopeinie-
nie wspomnianego obowigzku ma na celu wytacznie zdyscyplinowanie
inwestora, a nie nalozenie na niego odpowiedzialnosci za przewlekie
dziatanie organdw administracji, do ktOrych zwraca si¢ 0 wydanie opinii lub
pozwolen czy dokonanie uzgodnien?. Dlatego tez w wypadku gdy z uwagi
na wskazana przewleklo$¢ istnieje obawa, ze inwestor bez wtasnej winy
nie bedzie w stanie zado$€uczyni¢ terminowi na uzupetnienie wniosku
w przedmiocie pozwolenia na budowe (np. wskutek opdznien wynikaja-
cych z dzialan organdw opiniujacych lub uzgadniajacych), organ admi-
nistracji architektoniczno-budowlanej moze w trybie art. 35 ust. 3 prawa
budowlanego przedtuzy¢ wyznaczony termin na dokonanie wspomnianych
czynno$ci. Warto bowiem zauwazyé, iz w judykaturze prezentowany jest
poglad o dopuszczalno$ci odstgpienia przez organ administracji archi-
tektoniczno-budowlanej od egzekwowania obowigzkéw nalozonych na

' Por. wyrok WSA z dnia 25 kwietnia 2006 r., VII SA/Wa 232/06, LEX
nr 204972.
2 Por. wyrok WSA z dnia 28 kwietnia 2005 r., VII SA/Wa 1363/04, niepubl.
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inwestora w trybie art. 35 ust. 3 prawa budowlanego w sytuacji wykazania
przez strong wadliwosci zajetego wezesniej przez ten organ w stosownym
postanowieniu stanowiska®. Opierajac si¢ zatem na regule interpretacyjne;j
a maiori ad minus, nie powinna ulegac jakiejkolwiek watpliwosci dopusz-
czalno$¢ przediuzenia wyznaczonego terminu (skoro dopuszczalne jest
catkowite od niego odstgpienie).

Nalezy przy tym wyraznie zaznaczy¢, ze takie postgpowanie organu
(a wigc przediuzenie terminu w trybie art. 35 ust. 3 prawa budowlanego)
nie naraza go przy tym, jako powodowane przyczynami niezaleznymi od
niego, ale lezacymi po stronie inwestora lub innych organéw, np. opiniu-
jacych — art. 35 ust. 8 in fine prawa budowlanego, na odpowiedzialno$¢
z tytutu nieterminowego wydania decyzji w przedmiocie pozwolenia na bu-
dowe. Co wigcej, stanowi ono realizacj¢ fundamentalnych zasad procedury
administracyjnej zawartych w art. 7 i 8 k.p.a., ktdrych naruszenie stanowi
dopiero postgpowanie przeciwne, bezzasadnie zmuszajace inwestora do
zlozenia nowego wniosku o pozwolenie na budowe*.

Reasumujac, nalezy zatem stwierdzié, ze w sytuacji, w ktorej istnieje
obawa, iz inwestor bez wlasnej winy nie bgdzie w stanie zado$¢uczynic
terminowi na uzupelnienie wniosku o pozwolenie na budowe, wlasciwy
organ administracji moze, a nawet powinien, przediuzy¢ mu, wydajac
stosowne postanowienie w trybie art. 35 ust. 3 prawa budowlanego,
termin na dokonanie wspomnianej czynnosci. Terminu tego nie wlicza
si¢ bowiem do ustawowego terminu na wydanie decyzji w przedmiocie
pozwolenia na budowe.

3 Por. wyrok NSA z dnia 28 kwietnia 2005 r., OSK 1250/04, niepubl.
4 Por.wyrok WSA z dnia 6 marca 2006 r., VII SA/Wa 414/05, LEX nr 223345;
wyrok WSA z dnia 23 lutego 2006 r., VII SA/Wa 1412/05, LEX nr 203677.



Maksymilian Cherka

DOPUSZCZALNOSC ROZPATRYWANIA KWESTII DO-
STEPU DO DROGI PUBLICZNEJ NA POZIOMIE POSTE-
POWANIA O WYDANIE POZWOLENIA NA BUDOWE

Ponizsza analiza ma na celu rozstrzygniecie kwestii, czy w postepowaniu
w sprawie wydania pozwolenia na budowe wlasciwy organ administracji
moze zgdac od inwestora (strony postepowania) wykazania tytutu prawnego
do korzystania z istniejgcej drogi dojazdowej lqczqcej nieruchomosc z drogg
publiczng. Innymi stowy, rozwazymy, jakie znaczenie ma kwestia dostepu
nieruchomosci objetej wnioskiem o to pozwolenie do drogi publicznej, tj.
w jakim zakresie kwestia ta moze by¢ przedmiotem ustaleri faktycznych
i prawnych organu prowadzqcego postegpowanie i jak ustalenia te wplyngc
mogq na tresc rozstrzygniecia sprawy.

Organ prowadzacy postepowanie w przedmiocie pozwolenia na
budowe nie posiada kompetencji w przedmiocie badania dostepu
nieruchomosci objetej wnioskiem do drogi publicznej.

Zgodnie z art. 35 w zw. z art. 32 ust. 4 prawa budowlanego organ
administracji architektoniczno-budowlanej odmawia udzielenia pozwo-
lenia na budowe tylko w przypadku wystapienia jednej z nastepujacych
przestanek:

1) niezgodnosci projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu;
2) niezgodnosci projektu budowlanego z wymaganiami ochrony §rodowi-

ska, w szczeg6lnoSci okreSlonymi w decyzji o Srodowiskowych uwarun-

kowaniach, o ktorej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika

2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
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spoleczefistwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na §rodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227 z p6zn. zm.);

3) niezgodnosci projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepi-
sami, w tym techniczno-budowlanymi;

4) niekompletnosci projektu budowlanego, w tym braku wymaganych
opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen oraz informacji dotyczacej
bezpieczenistwa i ochrony zdrowia lub waznego zaSwiadczenia o przy-
naleznoSci projektanta do wtasciwej izby samorzadu zawodowego;

5) niezlozenia przez inwestora o$wiadczenia o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane;

6) wykonania projektu przez osob¢ nieposiadajaca wymaganych upraw-
nien budowlanych lub nielegitymujaca si¢ aktualnym zaswiadczeniem
o przynalezno$ci do wtasciwej izby samorzadu zawodowego, a w przy-
padku projektow budowlanych objetych obowigzkiem sprawdzenia
— braku sprawdzenia projektu przez osob¢ posiadajaca stosowne
uprawnienia.

W przypadku zaistnienia jednej z wymienionych powyzej przestanek or-
gan administracji architektoniczno-budowlanej zobowiazany jest wezwaé
inwestora do usuniecia wskazanych nieprawidlowosci w okreSlonym termi-
nie, a po bezskutecznym uplywie tego terminu wydac decyzj¢ o odmowie
zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe (art. 35 ust. 3
prawa budowlanego). Natomiast w przypadku stwierdzenia, ze wskazane
wyzej okolicznoSci nie zachodza, organ nie moze odmowi¢ udzielenia
pozwolenia na budowe (art. 35 ust. 4 prawa budowlanego).

Oznacza to, ze w $wietle obowiazujacych przepisow decyzja o wydaniu
pozwolenia na budowe¢ ma charakter zwigzany, a nie uznaniowy. Jesli
zatem wniosek o to pozwolenie dotyczy inwestycji, ktora czyni zado$¢
wskazanym wyzej warunkom formalnym, to organ wlasciwy w sprawie
winien wyda¢ decyzje pozytywna. Organ ten nie moze wigc wprowadzac
do omawianej decyzji, a tym samym do postepowania wyjasniajacego
poprzedzajacego jej wydanie, ustalefi niemajacych oparcia w wyraznie
wskazanej normie prawnej. Stanowisko to znajduje przy tym swe peine
oparcie w orzecznictwie!.

! Por.wyrok NSA z dnia 2 wrze$nia 1998 r., IV SA 2311/96, LEX nr 43803.
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