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Pozwolenie na budowe a miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego

1. Wstep

W praktyce plan zagospodarowania przestrzennego (plan miejscowy mpzp)',
na podstawie ktorego wydano decyzje o pozwoleniu na budowe? jest uniewazniany
przez sad administracyjny. W zwiagzku z powyzszym nalezy rozwazyé, co si¢ dzieje
z decyzjami o pozwoleniu na budowg, ktore zostaly wydane na jego podstawie. Czy
dzielg los planu zagospodarowania przestrzennego? Czy tez mozna na ich podstawie
budowac? Czy istniejg instrumenty prawne pozwalajgce wyeliminowacé takg decyzje
z obrotu prawnego, a w konsekwencji uniemozliwi¢ realizacj¢ inwestycji?

2. Niewazno$¢ decyzji wydanej na podstawie uniewaznionego
aktu prawa miejscowego

W zwigzku z powyzszym prawo przywiduje mozliwos$¢ pozbawienia ostatecznej
decyzji administracyjnej, mocy wigzacej, sa to szczegolne sytuacje regulowane przez
ustawe z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Kpa)®.
Analiza przedstawionych powyzej sytuacji tzw. trybéw nadzwyczajnych prowadzi do
wniosku, iz w konkretnej sprawie nalezy zwréci¢ uwage na dwa z nich: wznowienie

!'Zgodnie z art. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan
zagospodarowania przestrzennego (plan miejscowy MPZP), t.j. Dz.U. z 2015 r. Nr 199 z p6zn. zm., to
akt prawa miejscowego, ktory zostat zakwalifikowany do kategorii zrédet powszechnie obowiazujacego
prawa Rzeczypospolitej Polskiej zgodnie z art. 87 ustawy z dnia 2 kwietnia 1997 r. Konstytucja
Rzeczypospolitej Polski, t.j. Dz.U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm. ktdry okresla przeznaczenie
oraz sposob zabudowy i zagospodarowania dziatki. W kwestii tej Wojewddzki Sad Administracyjny
w Krakowie w wyroku z dnia 13 sierpnia 2007 r., sygn. akt IISA/Kr1285/05stwierdzit, iz ,,uchwalony
plan zagospodarowania przestrzennego, jako akt prawa miejscowego o charakterze powszechnie
obowigzujacym, wigze obywateli i organy administracyjne w toku prowadzonych indywidualnych
postepowan administracyjnych”.

2Zgodnie z art. 3 pkt 12 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r., t.j. Dz.U. z 2010 . Nr 243, poz. 1623 z p6zn. zm.,
decyzja o pozwoleniu na budowe to decyzja administracyjna zezwalajaca na rozpoczecie i prowadzenie
budowy lub wykonanie rob6t budowlanych innych niz obiektu budowlanego.

3Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego, t.j. Dz.U. z 2015 r., poz.
1274 z p6zn. zm.



Zeszyty Naukowe Gdanskiej Szkoty Wyzszej, tom 17 (2017 r.)

postepowania i stwierdzenie niewaznosci decyzji. Wznowienie postgpowania mogloby
by¢ brane w sytuacji, gdy pozwolenie na budowe wydano na podstawie innej decyzji lub
orzeczenia, ktore nast¢pnie zostato uchylone. Jednakze w sytuacji opisanej na poczatku
mamy do czynienia z uchwalonym planem zagospodarowania przestrzennego, ktory
nie jest decyzja skierowana do odpowiedniego adresata, tylko jest aktem prawnym,
skierowanym do blizej nieokreslonego adresata. Podobnie rzecz si¢ ma z mozliwoscia
stwierdzenia niewaznosci decyzji, tutaj nie byloby podstaw do stwierdzenia, ze
decyzja o pozwoleniu na budowe zostata wydana bez podstawy prawnej lub z razacym
naruszeniem prawa, poniewaz decyzja o pozwoleniu na budowe zostata wydana na
podstawie planu, ktory w dniu jej wydania obowigzywat i byl wazny, a przeciez dopiero
kontrola sagdowa planu zagospodarowania spowodowata jego niewaznosc.

W kwestii tej Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 29 sierpnia
2009 r. stwierdzit, iz nie mozna stosowac sankcji niewaznosci do decyzji wydanej
na podstawie aktu prawa miejscowego, ktorego niewaznos¢ stwierdzit sad lub organ
nadzoru, albowiem brak podstawy prawnej, odnosi¢ si¢ mozna tylko do naruszenia
prawa obowigzujacego w dniu wydania przez organ decyzji*. W powyzszej sprawie
Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 29 wrze$nia 2012 r.
stwierdzit, iz ,,nie mozna stosowac sankcji niewaznosci do decyzji wydawanej na
podstawie aktu prawa miejscowego, ktorego niewazno$¢ stwierdzit sad lub organ
nadzoru w pdzniejszej dacie, albowiem brak podstawy prawnej odnosi¢ mozna tylko
do naruszenia prawa obowigzujacego w dniu wydania przez organ administracji’,
cho¢ kilka miesigcy wezesniej ten sam Sad w wyroku z dnia 25 maja 2012 r. orzekt
odmiennie stwierdzajac, iz nie mozna mowic¢ o zgodnos$ci planu z decyzjg o pozwoleniu
na budowe z uwagi na to, ze stwierdzenie niewaznos$ci planu powoduje taki skutek,
jakby planu w obrocie prawnym nigdy nie bylo, a zatem decyzja zostata wydana bez
podstawy prawne;j®.

Warto jednak tu przypomnie¢, ze przy kazdej probie wzruszenia ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowg nalezy bra¢ pod uwage zasad¢ trwatosci decyzji
administracyjnej, ktora skutkuje tym, iz przepisy pozwalajace wzruszy¢ decyzje
ostateczng musza by¢ interpretowane $ciesniajaco. W sprawie niewaznosci planu
zagospodarowania przestrzennego i wptywu takiej sytuacji na decyzje o pozwoleniu
na budowe, wydang na podstawie tego (niewaznego) planu.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dniu 19 listopada
2013 r. nie wykluczyt mozliwos$ci stwierdzenia niewaznos$ci decyzji o pozwoleniu
na budowe w sytuacji, gdy niewaznos$¢ planu zagospodarowania przestrzennego
stanie si¢ prawomocna. Sad stwierdzil, iz: ,,Rowniez po ewentualnym prawomocnym
rozstrzygnigciu w zakresie przedmiotowego planu skarzacy nie bedzie pozbawiony
mozliwosci ochrony swoich praw, mogac wnosi¢ ewentualnie o stwierdzenie niewaznosci
decyzji”’. W zwiagzku z powyzszym, czy mozna tu moéwi¢ o zmianie linii orzeczniczej,

4Wyrok Sagdu Administracyjnego z dnia 29 sierpnia 2009 r., sygn. akt IT SA/Kr 1020/09.

*Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 29 wrzes$nia 2012 r., sygn. akt IT OSK 613/11.
¢Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 maja 2012 r., sygn. akt II OSK 400/11.
"Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 19 listopada 2013 r. sygn. IT SA/
Kr 920/13.

280



Muzyczka K., Pozwolenie na budowe a miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

bo przeciez wyrok tego samego sadu z dnia 29 sierpnia 2009 r. mowit jednoznacznie
,,Nie mozna stosowac sankcji niewaznosci do decyzji wydanej na podstawie aktu prawa
miejscowego, ktorego niewaznos¢ stwierdzit sad lub organ nadzoru w pdzniejszej
dacie, albowiem brak podstawy prawnej odnosi¢ mozna tylko do naruszenia prawa
obowiazujacego w dniu wydania przez organ decyzji”.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 24 kwietnia 2014 r.
rozpatrzyt skarge na wyzej wskazany wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Krakowie, nie zgadzajac si¢ z rozstrzygnigciem sadu krakowskiego stwierdzajac,
iz nie ma mozliwosci stwierdzenia niewaznosci decyzji o pozwoleniu na budowe
tylko z tego powodu, ze zostata wydana na podstawie pézniej uniewaznionego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z zasada ochrony praw nabytych oraz zasada
trwato$ci decyzji administracyjnej dopuszczalno$¢ podwazenia mocy obowiazujacej
decyzji musi wynika¢ z wyraznie ustanowionej normy prawnej zawartej w ustawie,
a takiej normy brak. Fakt utraty przez przepisy prawne, stanowiace podstawe prawna
wydania decyzji mocy obowigzujacej, po wydaniu decyzji, nie powoduje uznania
decyzji za wydang bez podstawy prawnej w rozumieniu art. 156 § 1 pkt 2 ab initio Kpa.
7 zasady trwatosci decyzji administracyjnej wywies¢ nalezy, iz uchylenie lub zmiana
decyzji ostatecznych, stwierdzenie ich niewazno$ci oraz wznowienie postepowania moze
nastapic tylko w przypadkach przewidzianych w kodeksie lub ustawach szczegolnych.
Ustawodawca nie przewiduje na gruncie procedury administracyjnej bezwzglednej
wzruszalnos$ci decyzji ostatecznych, dopuszcza tym samym mozliwos¢ funkcjonowania
w obrocie prawnym wadliwych decyzji ostatecznych, ktore z roznych przyczyn
(np. uptyw terminu do zlozenia wniosku, brak woli legitymowanego podmiotu) nie
moga by¢ wzruszone w trybach nadzwyczajnych®.

W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, iz Naczelny Sad Administracyjny
podtrzymat swoje wczesniejsze stanowisko zaprezentowane w orzeczeniu z dnia 29
wrzesnia 2012 r., o ktorym mowa powyzej. Mam jednak watpliwosci, czy wyrok ten
wyjasnia sprawe rozbieznosci pogladow w tej materii wérdd sedziow. Przeciez wciaz
sady administracyjne powotujg si¢ na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 25
maja 2012 r., w ktorym to Sad zajat catkowicie odmienne stanowisko, uznajac, ze istnieje
mozliwo$¢ stwierdzenia niewaznosci decyzji wydanej na podstawie uniewaznionego
aktu prawa miejscowego.

3. Niewazno$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
a pozwolenie na budowe

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi akt
o fundamentalnym znaczeniu dla realizacji planowanych inwestycji, ktorych lokalizacja
jest objeta obszarem jego obowigzywania. W szczeg6lnosci, zgodno$¢ projektowanego
przedsiewzigcia z przedmiotowym planem, o ile uchwalony na danym terenie jest jedna
z podstawowych przestanek wydania decyzji o pozwoleniu na budowe. Ze wzgledu na
tak istotng role przywotywanej regulacji dla procesu inwestycyjnego warto dokonac
blizszej analizy dopuszczalnosci zastosowania nadzwyczajnych trybéw wzruszenia

8Wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 24 kwietnia 2014 r., sygn. akt I OSK 2868/12.
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decyzji pozwoleniu na budowe w zwigzku ze stwierdzeniem niewaznosci miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie ktorego udzielono okreslonych
pozwolen. W mysl art. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje
wiasnie poprzez uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Dopiero w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje
w drodze odrebnej decyzji administracyjnej:
1) decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego (w odniesieniu do ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego), albo
2) decyzji o warunkach zabudowy (w odniesieniu do pozostatych planowanych
przedsiewziec).

Plan miejscowy jest wydawany w formie uchwaty rady gminy i obowiazuje
od dnia w niej okreslonego, przy czym nie wczesniej niz po uplywie 14 dni od
dnia ogloszenia uchwaty w dzienniku urzgdowym wojewddztwa. Z perspektywy
postepowania w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe, nalezy wskazac na
art. 35 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane’, z godnie z ktérym pozwolenie
na budowe jest wydawane po uprzednim zweryfikowaniu przez wtasciwy organ
zgodnosci projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, o ile zostal uchwalony. W zwigzku z tym konfrontacja planowanej
inwestycji z postanowieniami miejscowego planu, a w razie jego braku, z trescig decyz;ji
o warunkach zabudowy, stanowi obowigzkowy skladnik postepowania o udzielenie
pozwolenia na budowe. Co wigcej, w przypadku stwierdzenia niezgodnosci projektu
budowlanego z obowiazujacym miejscowym planem, wlasciwy organ naktada
postanowieniem obowiagzek usunigcia wskazanych nieprawidtowosci w projekcie,
okreslajac termin ich usunigcia, a po jego bezskutecznym uptywie jest uprawniony
wydac¢ decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowg.

Stwierdzenie niewaznos$ci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w mys$l art. 90 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym'’, wojt
obowigzany jest do przedlozenia wojewodzie uchwat rady gminy, w tym uchwaty
0 miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, w ciagu 7 dni od dnia ich
podjecia. Istotne jest tu, iz 0 niewaznos$ci uchwaty w catosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia dor¢czenia uchwaty. W mysl art.
93 ust. 1. ustawy o samorzadzie gminnym po uptywie 30-dniowego terminu organ
nadzoru nie moze we wlasnym zakresie stwierdzi¢ niewaznosci uchwaty organu
gminy. W tym przypadku jedynym dostepnym dla organu nadzoru rozwigzaniem
jest zaskarzenie uchwaty do wiasciwego sadu administracyjnego. Poza wskazanym
wyzej trybem stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty, dostepna dla kazdego, czyjego
interes prawny lub uprawnienie zostaty naruszone dang uchwata, po bezskutecznym
wezwaniu do usunigcia naruszenia. Z godnie z art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym, uchwata organu gminy sprzeczna z prawem jest niewazna. Dodatkowo nalezy

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, t.j. Dz.U. z 2011, Nr 45, poz. 235 z p6zn. zm.
0Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym, t.j. Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.
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wskaza¢ na szczegdlne okoliczno$ci powodujace niewaznosci uchwaly o miejscowym
planie w catosci lub czesci, ktore zostaty okreslone w art. 28 ust. 1 ustawy planu
zagospodarowania przestrzennego.

Powstat problem zwigzany z projektami zamiennymi: jesli na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania inwestor uzyskat ostateczna decyzje
o pozwoleniu na budowe, a nastgpnie wszedt w zycie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ktory reguluje przeznaczenie terenu odmiennie niz decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania, to czy wniosek o wydanie pozwolenia zamiennego
ocenia si¢ na podstawie tej decyzji o warunkach i zagospodarowania, czy na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W mysl art. 65 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej
wygasniecie, jezeli dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sa
inne niz w wydanej decyzji, przy czym przepisu tego nie stosuje sig, jezeli zostata
wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe. Niektore organy administracyjne
stoja na stanowisku, ze jesli wniosek dotyczacy projektu zamiennego zostat ztozony po
wejsciu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to rozwigzania
tego projektu nalezy ocenia¢ nie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania, na podstawie ktorej wydano pierwotne pozwolenie na budowe, ale
na podstawie tegoz planu. W kwestii tej Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 2 wrzes$nia 2010 r. stwierdzit, iz w ,,przypadku istnienia decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w oparciu o ktorg rozpoczgto proces
inwestycyjny, ktora nie ulegta wygaszeniu po wejsciu w zycie planu zagospodarowania
przestrzennego zawierajacego ustalenia sprzeczne z ta decyzja, do zmian projektu
budowlanego nalezy stosowac ustalenia decyzji. Jezeli w niezakonczonym procesie
inwestycyjnym, ktorego zrodtem w zakresie zagospodarowania przestrzeni i wydania
pozwolenia na budowe byta decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
dochodzi do zmian na podstawie art. 36a ust. 1 ustawy Prawo budowlane, to punktem
odniesienia dla oceny tych zmian pozostaje ta wtasnie decyzja, a nie ustalenia nowego
planu zagospodarowania przestrzennego™'.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 13 sierpnia 2010 r. stwierdzit, iz
art. 65 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ma gtownie
zadanie porzadkowe stanowi uprawnienie dla organéw administracji do stwierdzenie
wygasniecia decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, gdy jej
ustalenia sg inne niz planu miejscowego. W kwestii tej Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z dnia 21 stycznia 2011 r. stwierdzit, iz gdyby ustawodawca przepisu tego
nie uchwalit, to i tak w sytuacji, w ktorej po wydaniu decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu terenu wszediby w zycie plan miejscowy, ktorego ustalenia sa inne
niz w tej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu wszedlby w zycie
plan miejscowy, ktorego ustalenia sa inne niz w tej decyzji, obowiazywatyby ustalenia
tego planu, a nie decyzji. Skutkiem wygaszenia decyzji o warunkach zabudowy na
podstawie art. 65 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

TWyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 2 wrze$nia 2010 r., VII SA/
Wa 456/10.
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jest utrata mocy obowiazujacej takiej decyzji, a oceny zamierzenia inwestycyjnego
opisanego we wniosku o wydanie decyzji pozwolenia na budowe nalezy dokonywac
na podstawie ustalen obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego. Nie
ma zatem podstaw do oceny przez organ architektoniczno-budowlany zamierzenia
inwestycyjnego przez pryzmat wygaszonej, nieobowiazujacej juz decyzji, skoro
zasada jest, iz zgodnie z trescig art. 35 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane
wiasciwy organ przed wydaniem pozwolenia na budowg ma obowigzek sprawdzi¢
zgodnos¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a tylko wobec jego braku, z decyzja o warunkach zabudowy'?. Decyzje
w przedmiocie stwierdzenia wygasnigcia decyzji jest nowa sprawa w stosunku do
sprawy, w ktorej wydano decyzje o warunkach zabudowy lub decyzje o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego. Decyzje w przedmiocie stwierdzenia wygasnigcia wydaje
organ, ktory wydal decyzje w pierwszej instancji (art. 65 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w zw. z art. 162 § 1 pkt 1 Kpa)".

W orzecznictwie, takze pdzniejszym, pojawiaty si¢ odniesienia do kwestii
wyktadni art. 35 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane i art. 65 ust. 2 w zw. z art. 65 ust.
1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktore sugerowatyby
odmienng interpretacj¢. Jednak warto si¢ przyjrze¢ zaré6wno samym tezom tych
orzeczen, jak i przede wszystkim ich uzasadnieniom, zeby stwierdzi¢, ze rozstrzygany
przez nie problem albo byl zupelnie inny, niz wskazany wyzej, np. dotyczyt wydania
pozwolenia na budowe po wejsciu w zycie planu, a nie pozwolenia zamiennego,
albo ze stosujac art. 35 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane kompletnie ignorowaty
whnioski ptynace z zestawienia go z art. 65 ust. 2 Pr. ZPP'". Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 4 stycznia 2011 r.,"" bezkrytycznie wzgledem
omyiki jezykowej, powtorzong przez Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 31 stycznia 2012 r.,'s stwierdzit, iz ,,gdy wchodzi w zycie plan
miejscowy o innych ustaleniach niz przewidziane w decyzji o warunkach zabudowy
decyzja ta nie moze by¢ juz podstawg do prowadzenia prac budowlanych”. Obu

2Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 stycznia 2011 r., sygn. akt IT OSK 152/2010,
LEX nr 2505513.

13 A. Despot-Mtadanowicz, Komentarz do art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
stan prawny 10. 08. 2014 r.

4 Art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje, iz decyzja o warunkach
zabudowy, ktdra stanowi podstawe pierwotnego pozwolenia na budowe, wygasa w dwoch przypadkach.
Po pierwsze art. 65 ust. 1 pkt 1, gdy inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe i po drugie
zgodnie art. 65 ust. 1. pkt 2, gdy dla terenu ustalono plan miejscowy, ktorego ustalenia s3 odmienne,
niz wydanej decyzji. Zauwazy¢ nalezy, iz ust. 2 powotanego artykutu wytacza stosowanie ust. 1. pkt
2, jezeli dla danego terenu zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe. Jak wynika
z tresci art. 65 ust. 2 decyzja o warunkach zabudowy pozostaje w obiegu prawnym, zatem wigze organy
administracji w zakresie, w jakim zostaly ustalone zasady gospodarowania przestrzennego w decyzji. To
znaczy, iz stosuje si¢ ja nie tylko do wydanego juz pozwolenia na budowe, lecz takze wszystkich innych
postepowan do zakonczenia procesu inwestycyjnego. W tym takze do postepowania na podstawie art.
36a ust. 1 Prawa budowlanego, postgpowania w sprawie zmiany pozwolenia na budowg.

Wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 4 stycznia 2011 r., I OSK 1881/10,
LEX nr 952985.

®Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 31 stycznia 2012 r., IV SA/Po
1035/11, Lex nr 1114249.
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sadom, jak zreszta wynika z uzasadnien tych orzeczen, chodzilo to, ze po wejsciu
w zycie mpzp odmienna od niego decyzja wzizt, nie moze by¢ podstawa wydania
pozwolenia na budowe, kwestia wejscia mpzp ma si¢ nijak do kwestii prowadzenia
prac budowlanych, poniewaz moga by¢ one prowadzone na podstawie wydanego
ostatecznego pozwolenia na budowg lub nie moga by¢ prowadzone, jesli nie zostalo
wydane. Pomijajac t¢ powazng niestarannos$¢, warto przyjrzec si¢ tezie po sprostowaniu.
Ot6z wynika z niej, ze ,,gdy wchodzi w zycie plan miejscowy o innych ustaleniach niz
przewidziane w decyzji o warunkach zabudowy decyzja ta nie moze by¢ juz podstawa
do wydania pozwolenia na budowe™".

Teza ta jest prawdziwa i wbrew pozorom nie ma sprzecznosci miedzy nig
a cytowang tezg orzeczenia Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 2 wrzesénia 2010 r."® dotyczaca zamiennego pozwolenia na budowe. Rzeczywiscie
jest tak, ze jak wejdzie w zycie mpzp, to decyzja nie moze by¢ podstawa wydania
pozwolenia na budowg i podlega wygaszeniu. Jednak dotyczy to wylacznie pierwszego
pozwolenia na budowe w sprawie, a nie pozwolenia zamiennego, wydawanego na
podstawie tej decyzji wzizt. Stan faktyczny dotyczyt pozwolenia na budowe, ktore
zdaniem wojewody, a nastgpnie zdaniem sadu wojewddzkiego, przekraczato ramy
decyzji wzizt. Dlatego Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie utrzymat w mocy
decyzje wojewody odmawiajacg udzielenia pozwolenia. Naczelny Sad Administracyjny
Warszawie z dnia 4 stycznia 2011 r. nie zgodzit si¢ z tym rozstrzygnigciem, poniewaz
stwierdzit, ze skoro w dacie wydawania decyzji o udzieleniu pozwolenia na budowg
obowiazywal mpzp, to wojewoda powinien ocenia¢ sytuacje w §wietle tego planu,
a nie decyzji wzzizt, chyba zeby pokrywata si¢ z planem.

Jest to stuszne rozstrzygnigcie. Jednoczes$nie jednak dotyczy ono sytuacji
pozwolenia na budowe wydawanego po raz pierwszy na podstawie danej decyzji wzizt,
anie pozwolenia zamiennego, wydawanego na podstawie decyzji wzizt, na podstawie
ktoérej wydano pierwotne pozwolenia na budowe, wiec w najmniejszym stopniu
nie pomaga w ocenie postawionego wyzej problemu oceny projektu zamiennego,
poniewaz nie odnosi si¢ w tym zakresie do skutkow art. 65 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym'. Podobnie cytowane orzeczenie Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 31 stycznia 2012 r., ktory powtorzyt teze
cytowanego orzeczenia Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 stycznia 2011 r.
facznie z jej bledem jezykowym. W tej sprawie chodzito o samowole budowlang.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu z dnia 31 stycznia 2012 r.
stwierdzil, ze projekt zamienny wydany na podstawie art. 51 ust. 4 ustawy Prawo
budowlane, a wigc w ramach procedury legalizacji samowoli budowlanej, powinien
odpowiada¢ wymaganiom mpzp, ktory wszedl w zycie po wydaniu pozwolenia na
budowe, a przed wszczeciem procedury legalizacyjnej. Sad ten cytuje jedynie art.
65 ust. 1 pkt 2 ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: ,,wejscie

"Wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 4 stycznia 2011 r., I OSK 1881/10,
Lex nr 952985.

BWyrok Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 2 wrze$nia 2010 r., VII SA/
Wa 456/10.

1 Ibidem.
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w zycie miejscowego planu, stosownie do art. 35 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane,
powoduje obowiazek zgodnos$ci projektu budowlanego z planem, poniewaz stosownie
do art. 65 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, organ,
ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli dla tego terenu uchwalono plan miejscowy,
ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji”. Tres¢ i skutki art. 65 ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaty w tej analizie zignorowane.
Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie z dnia 2 wrzesnia 2010 r., poddaje
kwestie projektow zamiennych wydawanych po wejsciu w zycie mpzp gruntownej
ocenie. Przypominajac teze, przechodze do wskazania argumentacji tego sadu. Zgodnie
z teza tego orzeczenia: ,,W przypadku istnienia decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, w oparciu o ktora rozpoczgto proces inwestycyjny, ktora
nie ulegla wygaszeniu po wejsciu w zycie planu zagospodarowania przestrzennego
zawierajacego ustalenia sprzeczne z ta decyzja, do zmian projektu budowlanego
nalezy stosowac ustalenia decyzji. Jezeli w niezakonczonym procesie inwestycyjnym,
ktorego zrodtem w zakresie zagospodarowania przestrzeni i wydania pozwolenia na
budowe byla decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, dochodzi do
zmian na podstawie art. 36a ust. 1 ustawy Prawo budowlane, to punktem odniesienia
dla oceny tych zmian pozostaje ta wlasnie decyzja, a nie ustalenia nowego planu
zagospodarowania przestrzennego”.

Stan faktyczny wygladat nastepujaco. Prezydent Warszawy jako wlasciwy
organ, odmowit zmiany ostatecznej decyzji z sierpnia 2009 r., o zmianie pozwolenia
na budoweg i zatwierdzenia zamiennego projektu architektoniczno-budowlanego
wielorodzinnego budynku mieszkalnego. W uzasadnieniu wyjasnil, ze przedmiotowa
inwestycja jest realizowana na podstawie decyzji z sierpnia 2007 r., 0 pozwoleniu na
budowe, z dnia 27 sierpnia 2009 r. wszedt w zycie mpzp, zgodnie z ktoérym na terenie,
na ktérym realizowana jest inwestycja, mozliwa jest jedynie zabudowa ustugowa
i wyklucza si¢ lokalizowanie funkcji mieszkaniowych. Wojewoda utrzymat w mocy
zaskarzona decyzje, podzielajac argumentacje organu I instancji. Wskazal, ze kazda
zmiana decyzji, zlozona w organie administracji architektoniczno-budowlanej,
po wejsciu w zycie obowiazujacego juz miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, musi by¢ z nim zgodna. Skarge do Sadu na ww. decyzj¢ wniost
inwestor, wskazujac, ze pozbawienie inwestora mozliwosci dokonania jakiejkolwiek
zmiany w trakcie projektowej i prowadzonej budowy jest niedopuszczalne i moze
prowadzi¢ do niemozliwych do oszacowania strat. Podkreslono przy tym, ze przepisy
art. 32-35 ustawy Prawo budowlane stosuje si¢ odpowiednio, a wigc nie wprost — art.
36a ust. 3 ustawy Prawo budowlane. Sad zgodzit si¢ z tym stanowiskiem i rozszerzyt
argumentacje.

W pierwszej kolejnosci zidentyfikowal problem, identyczny z aktualnie
rozstrzyganym, chodzito o zagadnienie rozumienia tresci art. 35 ust. 1 pkt 1
ustawy Prawo budowlane w sytuacji, w ktorej po wydaniu decyzji wzizt, a takze
pozwolenia na budowg, w toku rozpoczgtego juz procesu inwestycyjnego dochodzi
do zmiany planu zagospodarowania przestrzennego, wykluczajacego okreslony
w decyzji sposob zabudowy, a inwestor domagat si¢ zatwierdzenia zmiany projektu
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budowlanego stanowiacego istotne odstgpienie od projektu. Inaczej méwiac, problem
sprowadzat si¢ do kwestii, czy w przypadku istnienia decyzji wzizt, w oparciu o ktéra
rozpoczeto proces inwestycyjny, ktora nie ulegta wygaszeniu po wejsciu w zycie planu
zagospodarowania przestrzennego zawierajacego ustalenia sprzeczne z ta decyzja,
do zmian projektu budowlanego, nalezy stosowac ustalenia planu, czy tez decyzji.
Sad stwierdzit, w pierwszej kolejnosci, ze niewygaszenie decyzji wzizt powoduje, ze
pozostaje ona w obrocie prawnym i wywotuje skutki prawne w zakresie objetym jej
przedmiotem. Wskazal, ze decyzja wzizt, jak wielokrotnie podkreslano w orzecznictwie
sadow administracyjnych i Trybunatu Konstytucyjnego, stanowi promese, ktora
jest zobowigzaniem organow panstwa do wydania innej decyzji, w tym przypadku
pozwolenia na budowe po dopelnieniu odpowiednich formalnosci.

W konsekwencji sad stwierdzit: ,,Juz z tej cho¢by przyczyny, ze decyzja
administracyjna pozostaje w obrocie, nie mozna zaakceptowac pogladu, ze inwestor
nie nabyt uprawnien do realizacji rozpoczetego zamierzenia budowlanego w granicach
okreslonych w takiej decyzji”. Sad zwrocit takze uwagg, ze ,,jest rzecza powszechnie
wiadoma, ze inwestycje budowlane bywaja w czasie znacznie rozciggnigte. Stan
taki przewidzial ustawodawca, dopuszczajac mozliwos¢ nawet trzyletnich przerw
w realizacji budowy. Przewidziano réwniez mozliwos¢ dokonywania w toku procesu
inwestycyjnego zmian, z ktorych niektére wymagaja wydania decyzji o zmianie
pozwolenia na budowe”. Z faktu iz w przypadku, kiedy wydana zostala decyzja wzizt,
a nastgpnie pozwolenie na budowg, to nawet po wejsciu w zycie planu miejscowego
odmiennie ksztattujacego przestrzen, decyzja taka nie podlega wygaszeniu, sad
wysnuwa stuszny wniosek, ze ,kryterium oceny zgodnosci pozwolenia na budowe
z uwarunkowaniami przestrzennymi, nie bedzie w takim razie plan miejscowy,
a decyzja wzizt. Jezeli w niezakonczonym procesie inwestycyjnym, ktorego zrodtem
w zakresie zagospodarowania przestrzeni i wydania pozwolenia na budowe byta decyzja
wzizt dochodzi do zmian na podstawie art. 36a ust. 1 ustawy Prawo budowlane, to
punktem odniesienia dla oceny tych zmian pozostaje ta wlasnie decyzja, a nie ustalenia
nowego planu zagospodarowania przestrzennego”.

Zdaniem sadu ,,Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
po wydaniu opartego na niej pozwolenia na budowe, pomimo uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego zawierajacego odmienne ustalenia niz ta decyzja,
wiaze nadal organy administracji publicznej, w takim zakresie, w jakim prawo do
zabudowy terenu w niej okreslono, wytaczajac tym samym ustalenia uchwalonego
planu odmienne od ustalen decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”.
W cytowanej sprawie sagdowej, organy administracji zostaty skrytykowane za to, ze
btednie zinterpretowaty art. 65 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, poniewaz decyzja wzizt nadal obowiazuje i jest wiazaca podstawa
do rozpatrywania i zatwierdzania zmian w projekcie. Sad ten cytuje takze i podziela
poglad Naczelnego Sadu Administracyjnego, zgodnie z ktérym ,,zaréwno pozwolenie
na budowe, jak i zmiana pozwolenia na budowe z uwagi na istotne odstapienie od
warunkoéw pozwolenia na budowe, odnosi si¢ do tej samej decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Jezeli inwestor wystepuje o zmiang pozwolenia
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na budowe, to konieczna jest ocena w tym postepowaniu, czy zmiana ta jest zgodna
z wymaganiami decyzji wzizt”%.

Zdaniem Sadu ,takie rozumienie przepisu art. 35 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane odpowiednio stosowanego do decyzji wydawanej w oparciu o art. 36a ust.
1 ustawy Prawo budowlane odpowiada racjom prawnym, dla ktorych wprowadzono
regulacje art. 65 ust. 2 Pr.ZPP”. W kwesti¢ ta reguluje rowniez Wojewodzki Sad
Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 28 listopada 2012 r. twierdzac, ze skoro
nie przewidzial wprost, iz uchwata w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego moze ingerowa¢ w wynikajace z ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe uprawnienie do realizacji inwestycji, to plan miejscowy musi takie uprawnienie
respektowac?!.

W zwiagzku z powyzszym nalezy podkresli¢, iz Wojewoddzki Sad Administracji
w Warszawie w wyroku z dnia 28 grudnia 2010 r. stwierdzil, Ze rozwigzanie przyjete
przez ustawodawce w art. 65 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ,zapewnia nalezyta rownowage pomiedzy koniecznos$cia
niedopuszczania do powstawania zabudowy niezgodnej z obowigzujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego oraz koniecznos$cia ochrony praw
nabytych obywateli. Kryterium przesadzajacym o tym, ktory z dwoch wymienionych
wyzej wzgledéw uzyska pierwszenstwo jest stopien zaawansowania procedur
administracyjnych zwigzanych z realizacjg inwestycji (uzyskanie przez inwestora
pozwolenia na budowe powoduje, ze moze on realizowac inwestycje nawet jezeli jest
ona sprzeczna z nowo uchwalonym planem)”?.

Podsumowujac, podstawa oceny projektu zamiennego, nawet po wejsciu
w zycie mpzp, jest decyzja wzizt, poniewaz wynika to z art. 35 ust. 1 pkt 1 ustawy
Prawo budowlane w zw. z art. 65 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

4. Wyjas$nienie planu zagospodarowania przestrzennego

W sytuacji, gdy jest uchwalony plan miejscowy, nalezy wystosowac pytania,
czy przy wydawaniu pozwolenia na budowe to organ architektoniczno-budowalny
decyduje, czy dana inwestycja jest zgodna z przeznaczeniem terenu umieszczonym
w tym planie. W przypadku watpliwosci organ ten ma prawo zada¢, aby inwestor
opini¢ o takiej zgodnosci uzyskat od rady gminy?

O zgodnosci projektu budowlanego z przeznaczeniem terenu umieszczonym
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego decyduje wytacznie organ
administracji architektoniczno-budowlanej. W przypadku stwierdzenia niezgodnosci
projektu budowlanego z miejscowym planem organ ma prawo zadac¢ usunig¢cia
nieprawidtowosci. Nie moze jednak nalozy¢ na strong obowigzku uzyskania przez nig
we wlasnym zakresie rozstrzygniecia, czy projekt budowlany jest zgodny, czy tez nie
jest zgodny z miejscowym planem. Nalezy tu przypomnie¢, iz aby uzyskac pozwolenie

2Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 31 sierpnia 2005 r., sygn. akt OSK 1928/04.

A Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 28 listopada 2012 r., sygn. akt IT SA/Po 901/12.
2Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 grudnia 2010 r., IV SA/Wa
1912/10, Lex nr 821212.
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na budowe na terenie gminy, w ktorej obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego, inwestor sktada we wlasciwym organie administracji architektoniczno-

budowlanej stosowny wniosek. Do wniosku zobligowany, jest zataczy¢ m.in. projekt
budowlany. W mysl art. 34 ust. 3 ustawy prawo budowalne, projekt powinien zawiera¢
m.in.:

1) projekt zagospodarowania dziatki lub teren, sporzadzony na aktualnej mapie,
obejmujacy: okreslenie granic dziatki lub terenu, usytuowanie, obrys i uklady
istniejacych i projektowanych obiektow budowlanych, sieci uzbrojenia terenu,
sposobu odprowadzenia lub oczyszczenia $ciekow, uktad komunikacyjny i uktad
zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych elementow, wymiarow, rzednych
i wzajemnych odleglosci obiektow, w nawigzaniu do istniejacej i projektowane;j
zabudowy terenow sasiednich,

2) projekt architektoniczno-budowlany, okreslajacy funkcje, forme i konstrukcje,
obiektu budowlanego, jego charakterystyke energetyczng i ekologiczng oraz
proponowane niezbgdne rozwigzania techniczne, a takze materiatowe, ukazujace
zasady nawigzania do otoczenia, a w stosunku do obiektéw budowlanych, a takze
opis dostepnosci dla 0sob niepelnosprawnych, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 4.

Kluczowe znaczenie, z punktu widzenia udzielenia odpowiedzi na zadane
pytania, maja art. 35 ust. 1 pkt 11 2 oraz 35 ust. 3 ustawy Prawo budowlane. Art. 35
ust. 1. pkt 1 ustawa prawo budowlane naktada na organ administracji architektoniczno-
budowlanej obowiazek dokonania weryfikacji projektu budowlanego pod katem
zgodnosci inwestycji z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
tzn. starosta przed wydaniem decyzji ma obowiazek sprawdzi¢ zgodno$¢ projektu
budowlanego z ustaleniami mpzp i wymaganiami ochrony §rodowiska. Z kolei w mysl
art. 35 ust. 1. pkt 2 organ dokonuje weryfikacji zgodnosci projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi.

Z powyzszych norm kompetencyjnych wynika jednoznacznie, iz kwestia
zgodnosci projektu budowlanego z ustaleniami mpzp znalez¢ musi konkretyzacje
w decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe. Nie
ulega wobec tego watpliwosci, iz weryfikacja projektu wigzac si¢ musi ze stosowaniem
prawa przez sam organ administracji architektoniczno-budowlanej. Stosownie tego
prawa wiaze si¢ z kolei z koniecznoscig dokonywania przez ten organ wyktadni
przepisow prawa powszechnie obowiazujacego, do ktorych z cala pewnoscia zalicza
si¢ mpzp akt prawa miejscowego.

W zwigzku z powyzszym organ wlasciwy do wydania decyzji o zatwierdzeniu
projektu budowalnego i udzielenia pozwolenia na budowg zobowigzany jest dokonaé
rozumienia postanowien mpzp po to, aby wydaé¢ inwestorowi pozytywna badz
negatywna decyzje w tym zakresie?. Powyzsze przepisy petnig funkcj¢ gwarancyjna.
Ustawodawca, wprowadzajac je do porzadku prawnego, wyposazyt organ administracji
architektoniczno-budowlanej w obowiazki, ktére wyrazaja sie¢ w koniecznosci

2 Zgodnos¢ projektu budowlanego, o ktérej mowa, z powyzszymi dokumentami oznacza brak
sprzecznosci, a niedostowng zgodno$¢ polegajaca na doktadnym przepisaniu postanowien tego planu
— Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 14 grudnia 2011 r., sygn. VIII SA/Wa 763/11,
Lex nr 1135295.
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weryfikacji projektu budowlanego przed wydaniem decyzji o jego zatwierdzeniu
iudzieleniu pozwolenia na budowe. W ten sposob organ sam wylacza, a przynajmniej
minimalizuje ryzyko wydania wadliwej decyzji. Ocena zgodnosci projektu budowlanego
z ustaleniami mpzp dotyczy zaréwno projektu zagospodarowania dziatki, jak i projektu
architektoniczno-budowlanego i polega¢ powinna na doktadnej analizie postanowien
obowiazujacego na danym terenie planu miejscowego, a w szczegolnosci jego ustalen
dotyczacych terenu przewidzianego do zainwestowania oraz dopuszczalnych tym
planem warunkow i sposobow jego zabudowy.

W sytuacji stwierdzenia przez organ naruszen w zakresie zgodnosci projektu
budowlanego z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art.
35 ust. 3 ustawy Prawo budowlane, organ naktada na inwestora obowigzek usunigcia
wskazanych nieprawidtowosci, okreslajac jednoczes$nie termin do ich usunigcia.
Nalozenie tego obowiazku nastepuje w formie postanowienia. Po bezskutecznym
uptywie tego terminu organ wydaje decyzj¢ o odmowie zatwierdzenia projektu
budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe. Konsekwencja ustalenia przez
organ niezgodnos$ci projektu budowlanego z tresciag mpzp, ktoérej to niezgodnosci
inwestor w wyznaczonym przez tej organ terminie nie usunat, jest nalozenie na organ
obowiazku orzeczenia o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na
budowe. W przypadku spelnienia powyzszych wymogow i usunigcia ewentualnych
nieprawidlowosci organ jest zwigzany trescig wniosku inwestora i ma obowigzek wydac
decyzje o pozwoleniu na budowe, art. 35 ust. 4 ustawy prawo budowlane. Decyzja
organu nie ma wowczas charakteru uznaniowego, poniewaz w przypadku usunigcia
nieprawidtowos$ci organ nie ma innej mozliwosci, jak wydac decyzje zatwierdzajaca
projekt i udzielajacg pozwolenia na budowg. W ten sposob ustawodawca wykluczyt
mozliwos¢ naktadania na inwestora przez organ administracji architektoniczno-
budowlanej dodatkowych obowiazkéw, wynikajacych ze wskazanych powyzej
przepisow.

Obowiazki, ktore w tym zakresie natozyt na organ ustawodawca, koresponduja
z kompetencjami organéw administracji architektoniczno-budowlanej, wskazanej
zwlaszcza w art. 81 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy prawo budowlane. Przepis ten stanowi, iz
do podstawowych obowiazkéw organow administracji architektoniczno-budowlanej
i nadzoru budowlanego nalezy nadzor i kontrola nad przestrzeganiem przepisow
prawa budowalnego, a w tym m.in. zgodnos$ci zagospodarowania terenu z mpzp oraz
wymaganiami ochrony $rodowiska. W kwestii tej Wojewodzki Sad Administracyjny
w wyroku z dnia 13 maja 2008 r. stwierdzil, iz ,,organ wtasciwy do wydania
decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego udzielenia pozwolenia na budowe
zobowiazany jest dokona¢ rozumienia przepisow miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, by wyda¢ inwestorowi pozytywng badz negatywna decyzje w tym
zakresie”?.

Konkludujac, nalezy stwierdzi¢, iz organy administracji architektoniczno-
budowlanej nie posiadaja kompetencji do naktadania na strone obowigzku weryfikacji
we wlasnym zakresie czy tez poprzez dostarczenie opinii innego organu administracji
o zgodnos¢ projektu z mpzp. Do takiego dziatania nie upowaznia organu zaden

2 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 13 maja 2008 r., sygn. akt IT SA/Kr 266/08.
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przepis prawa. W szczeg6lnosci nie wynika to z art. 35 ustawy prawo budowlane.
Z przepisu tego wnika, ze ocena projektu budowlanego dokonywana jest wytacznie
pod katem zgodnosci z przepisami oraz w razie stwierdzenia naruszen organ naktada
postanowieniem obowiazek naprawienia nieprawidlowosci, przez co rozumie si¢
dostosowanie projektu do postanowien mpzp. Celem tych regulacji nie byto umozliwienie
organowi delegowania swoich uprawniefn. Wystapitoby to w sprzecznosci z rartio legis
przepisu i bytoby niezgodne z intencja ustawodawcy.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala si¢
przeznaczenie terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu. Plan zagospodarowania
przestrzennego okresla warunki realizacji okreslonych przedsiewzig¢ inwestycyjnych
mozliwych do zrealizowania na danym obszarze, w tym warunki obstugi w zakresie
infrastruktury. Dlatego zanim przedsigbiorca przystapi do prowadzenia okreslonej
dziatalno$ci gospodarczej, musi sprawdzié, czy jest to mozliwe na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W kwestii tej Wojewodzki
Sad Administracyjny w wyroku z dnia 21 grudnia 2011 r. stwierdzit, iz o ile w planie
zagospodarowania przestrzennego dopuszcza si¢ istnienie tylko dziatalnosci ustugowe;j,
to nie mozna racjonalnie twierdzi¢, ze obejmuje to dziatalno$¢ produkcyjng. Tam, gdzie
taka dziatalnos$¢ jest dopuszczona, to lokalny prawodawca wyraznie to przewiduje.
Obywatele, czytajac plan zagospodarowania przestrzennego, muszg mie¢ zaufanie do
tego, co czytaja. Przeciwne twierdzenie oznacza podwazanie wiarygodnos$ci prawa
i zaufania do prawa stanowionego. Bylyby to zjawiska niepozadane ze spotecznego
punktu widzenia. Z tresci art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, iz w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dochodzi do wigzacego podmioty wladzy, w tym administracji, oraz
podmioty spoza systemu wladzy (osoby fizyczne i ich organizacje) ustalenia badz
zmiany przeznaczenia terenu na okreslony w tym planie cel®.

5. Podsumowanie

Z jurydycznego punktu widzenia tad przestrzenny jest tworzony przy
spojnym koordynowaniu zabudowy miast, przestrzeni rolniczej, ochrony srodowiska,
przyrody, kultury itp. Elementem spajajagcym oraz kreujacym zroéwnowazony rozwoj
i ksztaltowanie tadu przestrzennego jest systemem aktow planowania i zagospodarowania
przestrzennego. Uznajac wage i znaczenie planowania na szczeblu krajowym
1 wojewodztwa nalezy stwierdzi¢, iz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
w owym systemie odgrywaja zasadniczg role’®. Stad planowanie przestrzenne, a gléwnie
podstawowy jego element miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ma za
zadanie prowadzi¢ do synchronizowania interesu jednostki z interesem publicznym.
Jest wiec narzgdziem stosowanym do okreslania pozycji jednostki wobec podmiotow

BWyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 21 grudnia 2011 r., sygn. akt
1T SA/Bd 1216/11.

2 M. Kulesza, Administracyjnoprawne uwarunkowania polityki przestrzennej, Warszawa 1987, s. 29-30;
W. Brzezinski, Ochrona prawna biologicznego srodowiska cztowieka, Warszawa 1971, s. 28.
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publicznych?’. Nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z analizg wykonang w lutym 2012 roku
dla Departamentu Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa Ministerstwa Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej przez Polska Akademi¢ Nauk Instytutu Geografii
i Przestrzennego Zagospodarowania im. S. Leszczyckiego, pod koniec roku 2010
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego objete bylo 26,4 proc.
powierzchni kraju®®. Wigkszo$¢ planéw miejscowych sporzadzana jest dtuzej niz
3 lata, a koszty zwigzane z tg procedura sg bardzo wysokie. Wiele najwazniejszych
miast w kraju, takich jak Krakow, Poznan, £.6dz a takze Warszawa nie posiada planéw
zagospodarowania swoich najatrakcyjniejszych terendéw inwestycyjnych?.

Polskie regulacje prawne zwigzane z procesem budowlanym nie sprzyjaja
potencjalnych inwestorow. Wprawdzie w ostatnim czasie, coraz glto$niej mowi si¢
o koniecznosci przeprowadzenia zmian w tym zakresie, to w chwili obecnej podjete
dziatania przedstawiaja staby efekt. Problemy, jakie napotyka na swojej drodze
inwestor, wynikaja miedzy innymi z niewystarczajacego i fragmentarycznego pokrycia
planistycznego kraju.

Statystyki wskazuja, ze rynek nieruchomos$ci komercyjnych jest jednym
z najprezniej rozwijajacych sie dzi§ w Polsce obszaréw gospodarki, to ranking Banku
Swiatowego ,,Doing Business 2013” klasyfikuje nasz kraj pod wzgledem tatwosci
przebiegu procesu inwestycyjnego dopiero na 161 pozycji. Jednym z czynnikéw
najbardziej utrudniajacych procesy inwestycyjne w Polsce jest brak plandéw
zagospodarowania przestrzennego miast. Uchwalanie takich planow miata wymusi¢
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r., ale w wielu
aglomeracjach nadal duza cze$¢ dziatek znajdujacych si¢ w atrakcyjnych lokalizacjach
nie jest ujeta w tego rodzaju planach, co oznacza, iz procedura uzyskania pozwolenia
na budowe bedzie bardziej ztozona, a tym samym dtuzsza. W sytuacji, gdy nie ma
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, inwestorzy
realizuja przedsiewziecia budowlane na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Rozwigzanie to obarczone jest ryzkiem.

W kwestii tej Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 26 pazdziernika
2011 r. (sygn. akt IT OSK 1531/10) stwierdzit, iz ,,Obowiazek sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw rozmieszczenia
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych wynika z regulacji art. 10 ust. 2 pkt
8 w zw. z ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przepis
art. 62 ust. 2 ustawy obliguje organ do zawieszenia postepowania administracyjnego
do czasu uchwalenia planu, jezeli wniosek o ustalenie warunkow zabudowy dotyczy
obszaru, w odniesieniu do ktorego istnieje obowigzek sporzadzenia planu miejscowego.
Zatem zawieszenie postepowania jest obligatoryjne rowniez w przypadku postgpowania
wszczetego wnioskiem o wydanie decyzji w sprawie warunkow zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie wielkopowierzchniowego obiektu handlowego™.

27P. Kwasniak, Plan miejscowy w systemie zagospodarowania przestrzennego, Warszawa Lexis Nexis
2008, s. 85-86.

B Http://rcas.slaskie.pl/files/zalaczniki/2012/10/18/1350456627/1350545191.pdf.

» [bidem.

9Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 pazdziernika 2011 r., sygn. akt [T OSK 1531/10.
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Powyzsza teza byla wynikiem rozwazan, w ktorych sktad orzekajacy stwierdzit,
ze ,,z woli ustawodawcy decyzja o tym, czy i w jakim miejscu gminy moze powstac
obiekt wielkopowierzchniowy zostata pozostawiona organowi stanowigcemu gminy,
ktory w sytuacji okreslenia w studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy obszardw rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych zobowiagzany jest do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Trzeba mie¢ na wzgledzie, ze studium, ktoére jest aktem polityki
przestrzennej, jest obligatoryjnie sporzadzane dla catego obszaru gminy. Ustawodawca
pozostawil gminie, jako podstawowej jednostce samorzadu terytorialnego, prawo
decydowania o rozmieszczeniu wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych,
jako wyraz ochrony prawnej interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Koreluje to z zasada zachowania
tadu przestrzennego oraz zrownowazonego rozwoju, ktore przyjeto za podstawe polityki
przestrzennej (art. 1 ust. 1 omawianej ustawy). Dlatego tez zasadna jest wyktadnia
uwzgledniajaca regulacjg art. 10 ust. 2 pkt 8 w zw. z ust. 3 ustawy jako zrodto obowigzku
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszarow
rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych™!.

Waznym ustaleniem pozostanie, ze gmina nie posiada mozliwosci lokowania
rzeczonych wielkopowierzchniowych obiektow handlowych na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy. W zwiazku z tym, urzedy zawieszaja wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy na takich terenach, a inwestorzy nie moga kontynuowac
realizacji zaplanowanych inwestycji. W niekorzystnym potozeniu sa deweloperzy,
ktorzy poniesli juz naktady finansowe, np. na zakup gruntu czy sporzadzenie projektu
budowlanego. W zwigzku z powyzszym takie sytuacje z pewnos$cia nie zachgcaja
potencjalnych inwestoréw do lokowania swoich §rodkow finansowych na polskim rynku.
Wyniku takiej sytuacji dla wlasnego bezpieczenstwa najlepszym rozwigzaniem bedzie
realizacja projektu budowlanego zgodnie z decyzja o pozwoleniu na budowe wydana
na podstawie obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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Streszczenie

Inwariantom jest, Ze nowe miejsca pracy sa wartoscia pozadana nie tylko przez mieszkancow, ale
zwlaszcza przez lokalne wladze, poniewaz nie pogardzg one zasileniem budzetu samorzadowego
przez podatki z ich strony. W zwiazku z tym, ta grupa wyraznie podnosi alarm, wskazujac
na mankamenty obecnych regulacji prawnych w sprawie zagospodarowania przestrzennego.
Problemem ten, muszg rozwigza¢ wieksze miasta, ktore nie posiadajg plandéw zagospodarowania
swoich najatrakcyjniejszych terenéw inwestycyjnych. W zwiagzku z tym, urzedy trzymajac sie
przyjetego stanowiska prawnego, zawieszaja przyznawanie decyzji o warunkach zabudowy na
takich terenach, a inwestorzy nie moga realizowa¢ zaplanowanych projektéw budowlanych.
Skutki sg bardzo dotkliwe, poniewaz potencjalni chetni gotowi do rozpoczecia dziatan,
zazwyczaj rezygnuja, gdyz przeraza ich wydtuzony czas realizacji inwestycji oraz towarzyszaca
niepewnos¢ zwigzana z uruchomieniem wszelkich pozwolen prawnych.

Stowa kluczowe

decyzja o pozwoleniu na budowe, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, decyzja
o warunkach zabudowy, decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego

Permission to build a local zoning plan

Abstract

Invariant is that new jobs are the desired value, not only by locals, but especially by local
authorities, because they scorned not energizing the local government budget through taxes
on their part. Therefore, this group clearly raises the alarm, pointing to the shortcomings of
the current regulations on zoning. The problem is, they must solve the larger towns that do not
have master plans of its most attractive investment areas. Therefore, offices holding the adopted
legal position, suspend the granting of zoning in such areas, and investors can not carry out its
planned construction projects. The effects are quite severe, since the potential willing ready to
start operations, usually drop out, because frightened by the extended duration of investment
and the accompanying uncertainty associated with the launch of any legal permits.

Keywords

decision on the building permit, zoning plan, the decision of the zoning decision on the location
of public purpose investments
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