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Rozdzial 1
Planowanie | zagospodarowanie przestrzenne

Kazus 1.1

Inwestor chce wybudowac¢ na dzialce budowlanej, nie objetej miejscowym planem
zagospodarowaniem przestrzennego, dwa budynki: budynek mieszkalny jednorodzinny oraz
niewielki garaz, o wymiarach 4x6 m.

Czy powinien ztozy¢ wniosek o warunki zabudowy dla tych inwestycji?

Kazus 1.2

Inwestor wystapit z wnioskiem o warunki zabudowy dla budowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego. Zgodnie z informacja podmiotu zarzadzajacego siecig wydat pismo, iz nie ma
mozliwo$ci podlgczenia obiektu do sieci wod.-kan.

Czy w tej sytuacji organ powinien odmowi¢ wydania warunkow zabudowy?

Kazus 1.3

Inwestor wystapit z wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy na budynek mieszkalny
jednorodzinny na dzialce, na ktdrej zgodnie z mapa sytuacyjno-wysokosciowa przebiega sie¢
Sredniego napigcia. Ponadto do wniosku o wydanie warunkéw zabudowy zostato dotaczone
o$wiadczenie z energetyki, ze jest mozliwos¢ podiaczenia obiektu do sieci elektroenergetycznej,
ale nalezy uwzgledni¢ przebiegajaca siec sredniego napigcia przebiegajaca w poblizu dziatki.

Co organ moze wydaé inwestorowi decyzj¢ o warunkach zabudowy? Czy projekt decyzji
o warunkach zabudowy powinien zosta¢ uzgodni¢ z zarzadcg sieci elektroenergetycznej?

Kazus 1.4

Inwestor wystapit z wnioskiem o wydanie warunkow zabudowy na budynek mieszkalny
jednorodzinny na dzialce o pow. 26 arow, stanowigcej grunty rolne klasy IV. Czy dopuszczalne
jest wydanie warunkow zabudowy?

Zob.:

Art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z
2017 r., poz. 1161, ze zm.):

1. Przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych na cele nierolnicze i nielesne, wymagajacego
zgody, o ktorej mowa w ust. 2, dokonuje si¢ w miejscowym planie zagospodarowania



przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreSlonym w przepisach o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

la. Przepisu, o ktérym mowa w ust. 1, nie stosuje si¢ do terenéw, dla ktdérych
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie sporzadza si¢.

2. Przeznaczenie na cele nierolnicze i niele$ne:

1) gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-11l - wymaga uzyskania zgody
ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, z zastrzezeniem ust. 2a,

[...]

2a. Nie wymaga uzyskania zgody ministra wilasciwego do spraw rozwoju wsi
przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-111,
jezeli grunty te spetniajg tacznie nastgpujace warunki:

1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czg¢sci gruntu zawiera si¢ w obszarze
zwartej zabudowy;

2)potozone sa w odleglosci nie wickszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki
budowlanej w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (J...]);

3) potozone sg w odlegtosci nie wigkszej niz 50 metrow od drogi publicznej w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (]...]);

4) ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowig jedng cato$¢,
czy stanowig kilka odrebnych czgsci.

Kazus 1.5

Czy budowa muru oporowego w granicy dziatki wymaga uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy?

Kazus 1.6

Decyzja z 31 maja 2017 r., Burmistrz ustalil jednorazowsg oplate planistyczng z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku ze zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w odniesieniu do Marii 1 Stanistawa w wysokosci po 133.900 zt.

Opflata zostata ustalona z tytulu zbycia w dniu 17 lutego 2017 r. dziatki nr ew. 3/2,
potozonej w Miescie przy ul. Ciasnej 1 o pow. 1,0193 ha, ktorej warto$¢ wzrosta w zwigzku z
uchwata nr XI/3/14 Rady Miasta z dnia 11 sierpnia 2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowani przestrzennego Miasta. Jak ustalit organ, zgodnie z postanowieniami
planu w brzmieniu nadanym ww. uchwata, sporna dziatka znajduje si¢ na terenach zabudowy
uslugowej. W uchwale okre§lono stawke procentowg jednorazowej optaty w wysokosci 30%. Z
kolei w $wietle poprzednio obowigzujacych postanowien planu, zatwierdzonego uchwalg nr
VI/7/01 Rady Miejskiej z dnia 25 pazdziernika 2001 r., sporna dziatka znajdowata na terenach
mieszkalnictwa wielorodzinnego.



Na zlecenie organu rzeczoznawca majatkowy Andrzej wykonat operat szacunkowy,
okreslajacy warto$¢ rynkowa spornej dziatki, uwzgledniajgc przeznaczenie przed i po uchwaleniu
zmiany planu miejscowego, dla ustalenia wysokos$ci optaty planistycznej. Zgodnie z operatem,
warto$¢ rynkowa spornej nieruchomosci przed uchwaleniem nowego planu wynosita 2.253.000
zt, po uchwaleniu nowego planu wartos¢ wynosi 3.592.000 zt. Z operatu wynika zatem, ze
wartos¢ spornej nieruchomosci wzrosta o 1.339.000 zt. Okreslona zgodnie ze stawkg wskazang w
ww. uchwale optata planistyczna wyniosta 401.700 zt. Oplate tg zobowigzani sg poniesc
wspotwiasciciele spornej nieruchomosci, proporcjonalnie do udziatow (Maria i Stanistaw po 1/2).

Maria 1 Stanistaw wniesli od decyzji Burmistrza odwotanie, podnoszac, ze wbrew
twierdzeniom organu nie nastgpil wzrost wartosci spornej nieruchomosci na skutek zmiany
planu, gdyz zapisy nowego planu w wigkszym stopniu ograniczaja zaréwno rodzaj zabudowy,
jak 1 jej intensywnos¢, co powoduje, ze sg mniej korzystne od zapiséw poprzedniego planu, ktory
dopuszczal ustugi. Ponadto nowy plan ogranicza liczbe kondygnacji do 3, co zmniejsza
mozliwo$¢ wygenerowania dochodu z takiej samej powierzchni zabudowy. Zarzucono réwniez
btedy w operacie szacunkowym wyrazajace si¢ m.in. w tym, Ze biegly nie uwzglednit cech
indywidualnych nieruchomos$ci wptywajacych zasadniczo na jej wartos¢.

Juz w toku postepowania odwotawczego, pismem z 7 grudnia 2017 r., Maria przediozyla
operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawc¢ majatkowego Emilie. Z operatu

sporzadzonego przez Emili¢ wynika, ze wzrost warto$ci nieruchomosci byl minimalny, wynosit
ok. 1%.

W toku postgpowania organ odwolawczy zwrécil si¢ o zajecie stanowiska co do nowego
dowodu w sprawie do rzeczoznawcy Andrzeja. W odpowiedzi rzeczoznawca podtrzymat
dotychczasowe stanowisko w sprawie.

Po rozpatrzeniu odwotania, decyzja z 8 marca 2018 r., Samorzadowe Kolegium
Odwotlawcze utrzymato w mocy decyzje organu I instancji.

Uzasadniajac rozstrzygniecie Kolegium stwierdzito, ze wykorzystany przez organ |
instancji operat szacunkowy jest zgodny z obowigzujgcymi przepisami w tym zakresie, jest
logiczny 1 zupelny. Odnoszac si¢ do kwestii przeznaczenia terenu w obu planach, Kolegium
zwrocito uwagg, ze w pierwotnym planie miejscowym z 2001 r., przeznaczeniem podstawowym
tego terenu byto mieszkalnictwo wielorodzinne w budynkach wielomieszkaniowych o wysokosci
3 1 4 kondygnacji naziemnych, dopuszczono tez realizacj¢ funkcji ustugowo-handlowych w
parterach budynkow mieszkalnych. Natomiast miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
z 2014 r. teren ten przeznacza pod rozwoj funkcji komercyjnych, w szczegdlnosci z zakresu:
handlu, ustug, rzemiosta nieprodukcyjnego, administracji, obslugi finansowej i biurowe;j,
gastronomii, rozrywki i turystyki. Ustalono wysoko$¢ nowej zabudowy do trzech kondygnacji od
8,0 m do 12,0 m. Jak poinformowat organ I instancji jest faktem, ze handel 1 ustugi koncentruja
si¢ wlasnie w tej okolicy. Zainteresowanie duzych sieci handlowych i ustugowych tymi gruntami
musiato by¢ poprzedzone wielowymiarowg analizg tego rynku. Okreslone przez rzeczoznawcow
wartosci przedmiotowej dziatki z przeznaczeniem pod budownictwo wielorodzinne sg istotnie
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zblizone: Andrzej okreslit warto$é dziatki na kwote 221 zt/m?, z kolei Emilia na kwote 241 zl/m?.
Duza rozbiezno$¢ wystepuje natomiast przy wycenie dziatki jako uslugowej: rzeczoznawca
Andrzej ustalit warto$é na kwote 352 zl/m?, za$§ rzeczoznawca Emilia — 248 zl/m?. Kolegium
uznalo, ze dziatki z okolic ul. Niemitej sg potozone analogicznie z punktu widzenia atrakcyjnosci
inwestowania, jak dziatka wyceniana i powinny by¢ przyjete do wyceny. Co istotne 0Sszacowana
warto$¢ dziatki wedtug rzeczoznawcy Andrzeja jest najbardziej prawdopodobna do osiggnigcia
na rynku lokalnym, bowiem sporna dziatka zostata sprzedana 17 lutego 2017 r. w warunkach
transakcji rynkowej za 425 zt/m?.

Kazus 1.7

Decyzja z dnia 21 czerwca 2016 r., Prezydent Miasta ustalit dla Spotki, jako zbywcy
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr ew. 2/7 0 powierzchni 8585 m?, potozonej w Miescie,
jednorazowa optate z tytutu wzrostu wartosci tej nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (tzw. optate planistyczng) w wysokos$ci
79.588,50 zt.

W uzasadnieniu decyzji organ wyjasnit, ze w dniu 17 listopada 2005 r. Rada Miasta
podjeta uchwate nr 82/XV/2005 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Miasta. Uchwata ta zmienita przeznaczenie dziatki ewidencyjnej nr 2/7, wzgledem jej
przeznaczenia okreslonego w obowigzujacym do dnia 31 grudnia 2003 r. poprzednim planie
miejscowym. W s$wietle poprzednio obowigzujacego planu sporna dziatka w catosci potozona
byla na obszarze przeznaczonym pod zielen parkowg. Uchwala z dnia 17 listopada 2005 r.
nieruchomos$¢ te przeznaczyta: w ok. 60% - pod zabudowg mieszkaniowg (symbol M3), w
pozostatej czgsci - pod tereny tras komunikacyjnych (symbol KDD-G).

Z ustalen organu wynika, ze po wej$ciu w zycie planu miejscowego z 17 listopada 2005 r.
skarzaca Spotka sukcesywnie zbywata udzialy w dziatce nr 2/7. Potwierdzaja to przesytane do
organu przez notariuszy wypisy aktow notarialnych uméw sprzedazy z okresu od 18 wrze$nia
2008 r. do 6 maja 2010 r. Zbycie przedmiotowych udziatéw nastgpito przed uptywem 5 lat od
dnia wejScia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, tj. od dnia 24
stycznia 2006 r. Kwote wzrostu wartosci dziatki nr 2/17 spowodowanego wejsciem w zycie
planu miejscowego z 2005 r. ustalono na podstawie 49 operatow szacunkowych z 10 grudnia
2014 r. sporzadzonych przez rzeczoznawce¢ majatkowego (kazdy z tych operatéw dotyczylt
facznie udzialdow w nieruchomosci zbytych jednego dnia). Ustalajac wysokos$¢ naleznej optaty
planistycznej zastosowano stawke 30% - zgodnie z § 76 uchwaty z 2005 r. Po zsumowaniu optat
naliczonych za poszczegolne udziaty w nieruchomosci taczng wysokos¢ optaty planistycznej
ustalono w kwocie 79.588,50 zt.

Od powyzszej decyzji Spotka wniosta odwotanie, zarzucajac naruszenie art. 36 ust. 4
u.p.z.p.1 art. 71 art. 77 k.p.a. Spotka kwestionowata w szczegdlnosci samg zasadno$¢ obcigzenia
jej optata z tytulu wzrostu wartosci dziatki nr 2/7. W ocenie Spoéiki to poprzedni wiasciciel
przedmiotowe] nieruchomos$ci winien zostaé zobowigzany do uiszczenia spornej optaty
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planistycznej. Spotka nabyta bowiem prawo wlasnosci dziatki w dniu 30 grudnia 2005 r., a zatem
juz po podjeciu przez Rade Miasta uchwaly w sprawie planu miejscowego. Jednoczesnie
zarowno Spoéltka, jak 1 zbywca przedmiotowej nieruchomos$ci, mieli $wiadomos¢ jej
przeznaczenia pod budownictwo mieszkaniowe i temu przeznaczeniu odpowiadata ustalona
pomigdzy stronami umowy cena sprzedazy.

Po rozpatrzeniu odwotania, Samorzagdowe Kolegium Odwotawcze decyzja z 16 grudnia
2016 r., utrzymato w mocy decyzj¢ organu pierwszej instancji.

Odnoszac si¢ do zarzutow strony organ drugiej instancji podnidst, ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 14 ust. 8 u.p.z.p., jest aktem prawa
miejscowego, a wigc aktem normatywnym powszechnie obowigzujacym na terenie gminy. Jak
wynika z art. 88 ust. 1 Konstytucji RP, warunkiem wej$cia w zycie planu jest jego ogloszenie.
Zgodnie za$ z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o oglaszaniu aktow normatywnych 1
niektorych innych aktéw prawnych (Dz. U. z 2017 r., poz. 1523, ze zm.), akty normatywne,
zawierajace przepisy powszechnie obowigzujace, oglaszane w dziennikach urzedowych,
wchodzag w zycie po uptywie czternastu dni od dnia ich ogloszenia, chyba ze dany akt
normatywny okresli termin dluzszy.

Uchwata z 17 listopada 2005 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zostata ogltoszona w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa w dniu 9 stycznia
2006 r. i weszta w zycie w dniu 24 stycznia 2006 r. Do tego czasu nie byta obowigzujacym aktem
normatywnym. Tymczasem, nabycie przez Spotke wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci
nastgpito w dniu 30 grudnia 2005 r., a zatem w dniu, w ktérym ww. uchwala nie obowigzywata.
Tym samym to Spolka, a nie jej poprzednik prawny, jest zobowigzana do uiSzczenia spornej
optaty planistycznej, za$ fakt, Ze powyzsza uchwata zostata podje¢ta jeszcze przed nabyciem przez
Spotke przedmiotowej nieruchomosci, pozostaje bez znaczenia.

Na decyzje Kolegium Spotka wniosta skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
zarzucajac bledna wykladni¢ art. 36 ust. 4 u.p.z.p., polegajaca na niezasadnym przyjeciu, ze
zdarzeniem prawnym statuujagcym po stronie wiasciciela nieruchomos$ci obowigzek wniesienia
oplaty planistycznej, wbrew literalnemu brzmieniu oraz celowosci regulacji, jest wejscie planu w
zycie, nie za$ jego uchwalenie. W uzasadnieniu skarzaca podtrzymata stanowisko, ze wobec
faktu, 1z stala si¢ wlascicielem spornej dziatki juz po uchwaleniu planu miejscowego z 2005 r.,
naloZenie na nig obowiazku uiszczenia optaty z tytulu wzrostu wartosci tej nieruchomosci
spowodowanego uchwaleniem owego planu, jest niezasadne.

Proszg¢ oceni¢ zasadnos$¢ argumentow Spotki.

Kazus 1.8

Grzegorz w dniu 23 lipca 2018 r. ztozyt wniosek o ustalenie warunkow zabudowy dla
inwestycji obejmujacej realizacje trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na dziatce nr
ew. 3/4, potozonej w Miescie.



Prowadzacy post¢gpowanie Prezydent Miasta ustalit, ze uchwalg nr 5/X1V/2012 Rady
Miasta z 18 pazdziernika 2012 r. przystgpiono do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta. Uchwala obejmuje obszar, na ktorym potozny jest
przedmiotowy teren inwestycji. Organ powotal si¢ rowniez na obszerng informacj¢ z Wydziatu
Architektury i Budownictwa Urzgdu Miasta (pismo z 9 sierpnia 2018 r.). W pismie wskazano, ze
dziatka nr 3/4 wedlug obecnie obowigzujagcego studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ na terenach oznaczonych jako: ,.tereny produkcji
rolnej bez prawa nowej zabudowy” oraz ,terenach ekstensywnej urbanizacji”. Aktualnie
opracowywana jest nowa edycja studium, ktora jest na bardzo zaawansowanym etapie procedury
I przewiduje w rejonie dziatki nr 3/4 tereny zabudowy jednorodzinnej. Na przetomie marca i
kwietnia 2018 r. mialo miejsce drugie wylozenie projektu studium do publicznego wgladu,
aktualnie prowadzona jest analiza uwag ztozonych do projektu studium. Po zakonczeniu projekt
zostanie przedstawiony Radzie Miasta pod glosowanie. Rownolegle z pracami nad dokumentem
studium kontynuowane s3a i rowniez s3 zaawansowane prace nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w oparciu o wspomniang uchwate z 2012 r. Na terenie
przedmiotowej dziatki projekt planu przewiduje (zgodnie z zatozeniami projektu studium) tereny
zabudowy jednorodzinnej oraz zwigzane z tym nowoprojektowane uktady drogowe. Projekt
planu byl przedstawiany dwukrotnie do oceny przez Miejska Komisje¢ Urbanistyczno-
Architektoniczng. W pismie wyrazono oceng, ze proponowany przez inwestora projekt kompleks
zabudowy wielorodzinnej na dzialce nr 39/4 istotnie ingeruje w ustalenia projektu planu oraz
projektu studium (obydwa dokumenty w zaawansowanym stadium prac) i grozi naruszeniem
zasady zachowania tadu przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju.

Na podstawie powyzszych ustalen Prezydent Miasta Lublin postanowieniem z 14 sierpnia
2018 r. zawiesit postepowanie na czas 9 miesiecy liczac od 23 lipca 2018 r., na podstawie art. 62
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2018 r., poz. 1945, ze zm.; dalej jako: u.p.z.p.)

W zazaleniu na to postanowienie skarzagcy zarzucit naruszenie art. 62 ust. 1 u.p.z.p., gdyz
organ nie rozwazyt w nalezyty sposob stanu zaawansowania prac nad uchwaleniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, jak i dotychczasowego tempa jego uchwalania dla
obszaru objetego wnioskiem skarzgcego. Zdaniem skarzacego z materialu dowodowego wynika,
ze brak jest podstaw do stwierdzenia, Ze prace nad uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego s3a na zaawansowanym etapie, jak réwniez, ze plan moze
zosta¢ uchwalony przed uplywem terminu zawieszenia. Skarzacy zarzucit rowniez wadliwe
uzasadnienie postanowienia oraz naruszenie szeregu podstawowych zasad postgpowania
administracyjnego.

Po rozpatrzeniu zazalenia, postanowieniem z 2 pazdziernika 2018 r., Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze utrzymato w mocy postanowienie organu I instancji.

W uzasadnieniu Kolegium odwotato si¢ do materiatu zebranego w sprawie przez organ [
instancji, podkreslajac sprzeczno$¢ zamierzenia inwestycyjnego przedstawionego we wniosku o
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ustalenie warunkéw zabudowy z zaréwno z projektem planu miejscowego, jak 1 z
obowigzujacym studium uwarunkowan oraz projektem nowego studium. Z poczynionych w
sprawie ustalen wynika, ze procedura uchwalania nowego studium jest na koncowym etapie, co
oznacza, iz w najblizszym czasie studium zostanie uchwalone. Jednocze$nie, w trakcie sg prace
nad projektem planu miejscowego. Uchwalenie nowego studium umozliwi przy$pieszenie,
toczacej sie¢ rownolegle, procedury zwigzanej z uchwalaniem planu miejscowego. Projekt planu
ma spojny ksztalt, dwukrotnie juz poddawany byl ocenie Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej, za$ jego udostepnienie do publicznego wgladu musi by¢ poprzedzone
uchwaleniem studium, co w sposob oczywisty opdznia procedur¢ zwigzang z uchwaleniem planu.
Zdaniem Kolegium istnieje graniczace z pewnos$cig prawdopodobienstwo uchwalenia planu do
czasu uplywu terminu zawieszenia niniejszego postgpowania. Tym bardziej, ze w ostatnich
dwoch latach widoczne jest zintensyfikowanie prac zard6wno nad nowym studium, jak i
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

W ocenie Kolegium istnienie w sgsiedztwie dziatki 3/4 jednostkowej inwestycji o
podobnym do wnioskowanego charakterze, realizowanej w oparciu o decyzje o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, nie przesadza o zgodnos$ci proponowanego we wniosku
sposobu zagospodarowania terenu z jego funkcja wynikajacg z uchwalanego planu. Zastosowanie
zawieszenia postgpowania moze zapobiec pozniejszym roszczeniom odszkodowawczym,
zwigzanym z wejsciem w zycie planu miejscowego w obecnym ksztalcie.

W skardze do sadu administracyjnego petnomocnik Grzegorza zarzucit naruszenie art. 62
ust. 1 u.p.z.p. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie przez brak nalezytego rozwazenia stanu
zaawansowania prac nad uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
jak i dotychczasowego tempa jego uchwalania dla obszaru objg¢tego wnioskiem skarzacego. W
ocenie petnomocnika z materialu dowodowego zebranego w sprawie wynika brak podstaw do
stwierdzenia, ze prace nad uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
sa na zaawansowanym etapie, jak réwniez, ze plan moze zosta¢ uchwalony przed uptywem
terminu zawieszenia. W szczegodlnosci organ nie uprawdopodobnil, Ze majac na uwadze
dotychczasowe tempo prac planistycznych zachodzi realna szansa uchwalenia w ciggu
zakreslonych 9 miesigcy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Pelnomocnik
skarzacego podkreslit, ze prawdopodobienstwo uchwalenia planu przed uptywem okresu
zawieszenia postgpowania powinno by¢ badane przez organ odwotawczy w sposob obiektywny,
nie tylko w oparciu o o§wiadczenia organu sporzadzajacego plan miejscowy.

Prosze oceni¢ argumenty skarzacego



Rozdzial 1|

Prawo budowlane

Kazus 2.1

Na dziatce budowlanej o szerokosci 15 m stoi dom jednorodzinny, przylegajacy jedng ze
$cian bezposrednio do granicy dziatki. Inwestor zamierza wstawi¢ w $cianie budynku na granicy
zwykte okna zabezpieczone roleta antywlamaniowa. Na sgsiedniej dzialce jest usytuowany
budynek w odlegtosci 7,0 m ze $ciang posiadajaca okna.

1. Czy inwestor musi uzyska¢ pozwolenie na budowe¢ lub dokona¢ zgloszenia robodt
budowlanych?

2. Czy roboty sa dopuszczalne w Swietle przepiséw rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych?

Kazus 2.2

Inwestor zamierza wybudowac¢ budynek garazowy o wymiarach 5,5x16 metrow, przy
czym wigkszy wymiar znajdowalby si¢ w granicy z sgsiednig niezabudowang dziatka. Dziatka
ma szeroko$¢ okolo 20 metrow 1 znajduje si¢ na terenie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

1. Czy inwestor musi uzyska¢ pozwolenie na budowe lub dokona¢ zgloszenia robot
budowlanych?

2. Czy roboty sa dopuszczalne w §wietle przepisOw rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych?

Kazus 2.3

Inwestor dokonal zgtoszenia budowy budynku gospodarczego o wym. 3x3m i wys. 2,5m
w odleglosci 1m od granicy z dziatka sagsiednig. Dziatka nie jest objeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Na dzialce znajduje si¢ budynek jednorodzinny. Szeroko$é
dziatki przekracza 16m.

Czy organ powinien wnie$¢ sprzeciw od dokonanego zgloszenia?

Kazus 2.4

Inwestor dokonal zgtoszenia budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Jedna ze
scian budynku ma by¢ umiejscowiona w odleglosci po 1,5 m od granicy z dziatka sasiednia.
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Dziatka jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ktory dopuszcza
sytuowanie na tym terenie budynkow mieszkalnych jednorodzinnych z zachowaniem minimalnej
odleglosci 1,5 ma od granicy z dziatkg sgsiednig.

Czy organ powinien wnies¢ sprzeciw od dokonanego zgtoszenia?

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r., poz.
1422, ze zm.).

§ 12.

1. Jezeli z przepiséw § 13, 19, 23, 36, 40, 60 1 271-273 lub przepiséw odrebnych
okreslajacych dopuszczalne odleglosci niektorych budowli od budynkéw nie wynikaja inne
wymagania, budynek na dziatce budowlanej nalezy sytuowac od granicy tej dziatki w odleglosci
nie mniejszej niz:

1) 4 m - w przypadku budynku zwrdconego $ciang z oknami lub drzwiami w strong tej
granicy;

2) 3 m - w przypadku budynku zwroconego Sciang bez okien i drzwi w strong tej granicy.

2. Sytuowanie budynku w przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2, dopuszcza si¢ w
odleglosci 1,5 m od granicy lub bezposrednio przy tej granicy, jezeli plan miejscowy przewiduje
takg mozliwos¢.

3. Dopuszcza si¢, uwzgledniajac przepisy odrebne oraz przepisy § 13, 19, 23, 36, 40, 60 1
271-273, sytuowanie budynku bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej, jezeli bedzie on
przylegat swoja $ciang do $ciany budynku istniejacego na sasiedniej dzialce oraz jego wysokos¢
bedzie zgodna z obowigzujagcym na danym terenie planem miejscowym lub decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

4. W zabudowie jednorodzinnej 1 zagrodowej, uwzgledniajac przepisy odrebne oraz
przepisy § 13, 19, 23, 36, 40, 60 1 271-273, dopuszcza sig:

1) budowe budynku S$ciang bez okien 1 drzwi bezposrednio przy granicy dziatki
budowlanej lub w odlegtosci mniejszej niz okre§lona w ust. 1 pkt 2, lecz nie mniejszej niz 1,5 m,
na dzialce budowlanej o szerokosci 16 m lub mniejszej;

2) nadbudowg budynku istniejacego, usytuowanego w odleglosci mniejszej niz okre§lona
w ust. 1 od granicy tej dzialki budowlanej, o nie wigcej niz jedng kondygnacje, przy czym w
nadbudowanej $cianie, zlokalizowanej w odleglo$ci mniejszej niz 4 m od granicy, nie moze by¢
okien i drzwi;

3) budoweg budynku gospodarczego lub garazu o dlugosci nie wickszej niz 6,5 m i
wysokos$ci nie wiekszej niz 3 m bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej lub w odleglosci
nie mniejszej niz 1,5 m $ciang bez okien 1 drzwi.
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5. Usytuowanie budynku na dzialce budowlanej w sposéb, o ktérym mowa w ust. 2-4,
powoduje objecie sasiedniej dziatki obszarem oddziatywania obiektu w rozumieniu art. 3 pkt 20
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.

6. Odlegtos¢ od granicy dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz:

1) 1,5 m do okapu lub gzymsu zwroconego w strong tej granicy, a takze do balkonu,
daszku nad wejsciem, galerii, tarasu, schodow zewnetrznych, rampy lub pochylni - z wyjatkiem
pochylni przeznaczonych dla oséb niepelnosprawnych;

2) 4 m do okna umieszczonego w dachu zwrdéconego w strong tej granicy.

7. W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 2 1 4, dopuszcza si¢ zmniejszenie odlegtosci
okapu zwrdoconego w strong granicy dziatki budowlanej do 1 m.

8. Budynek inwentarski lub budynek gospodarczy, uwzgledniajac przepisy odrebne oraz
zawarte w § 13, 60 1 271-273, nie moze by¢ sytuowany $ciang z oknami lub drzwiami w
odleglosci mniejszej niz 8§ m od $ciany istniejgcego na sasiedniej dziatce budowlanej budynku
mieszkalnego, budynku zamieszkania zbiorowego lub budynku uzytecznosci publicznej, lub

takiego, dla ktérego istnieje ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem ust. 4
pkt 3.

9. Odleglosci podziemnej czesci budynku, a takze budowli podziemnej spelniajacej
funkcje uzytkowe budynku, znajdujacych si¢ catkowicie ponizej poziomu otaczajacego terenu,
od granicy dziatki budowlanej nie ustala sig.

10. Zachowanie odlegtosci, o ktorych mowa w ust. 1-9, nie jest wymagane w przypadku,
gdy sasiednia dzialka jest dziatkg drogowa.

Kazus 2.5

Spotka ,,PESCO-Polska” z o.0. z siedzibg w Warszawie wystgpita z wnioskiem o
pozwolenie na budowe supermarketu na dzialce potozone; w Lubartowie przy ul. Lubelskiej 140
(nr w ewidencji gruntdow prowadzonej przez Burmistrza Lubartowa 21/17). W toku badania
projektu organ rozpatrujacy sprawe stwierdzil, iz powierzchnia hali wynosi 850 mkw. W $wietle
postanowien miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (uchwala Rady Miasta
Lubartéw z dnia 7 stycznia 2015 r., Nr 6/M/2015) obszar, na ktéorym znajduje si¢ dziatka zostal
przeznaczony pod zabudowg przemystowo-handlowa, z wykorzystaniem obiektow budowlanych
nie przekraczajagcych 700 mkw. Postanowieniem z dnia 3 lipca 2018 r. organ nalozyl na
inwestora obowigzek usunigcia powyzszej niezgodnosci pomiedzy ustaleniami planu
miejscowego a projektem inwestycji w terminie 2 miesiecy od daty doreczenia (5 lipca 2018 r.).
W pismie z dnia 9 sierpnia 2018 r. inwestor stwierdzit, Zze ograniczenie wynikajace z planu
miejscowego jest niezgodne z konstytucyjnie gwarantowanymi zasadami wolnos$ci dzialalno$ci
gospodarczej i ochrony wlasnoéci prywatnej, nie moze by¢ wobec tego wigzace. Ponadto
stwierdzil, ze zmiana projektu podwazalaby ekonomiczng oplacalno$¢ inwestycji, wigc jest
niemozliwa.

Jaka decyzje powinien wyda¢ organ w tej sprawie?
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Kazus 2.6

Inwestor wybudowal budynek mieszkalny jednorodzinny niezgodnie z decyzja o
warunkach zabudowy - wysunat budynek o 1 m przed obowigzujaca lini¢ zabudowy.

Czy organ nadzoru budowlanego moze wyda¢ decyzje nakazujaca doprowadzenie
inwestycji do zgodnoSci z prawem poprzez uzyskanie nowej decyzji o warunkach zabudowy lub
"skrécenie" budynku tak, aby §ciana zewngtrzna znalazta si¢ w obowiazujacej linii zabudowy,
czy musi bezwzglednie wyda¢ decyzje nakazujacg rozbidrke budynku?

Kazus 2.7

Jacek planowal wybudowa¢ schronisko na waskim zboczu gorskim. Warunki terenowe
pozwalaly na zapewnienie jedynie jednego miejsca postojowego przeznaczonego dla pojazdow
zaopatrujacych schronisko. Zgodnie z przepisami techniczno-budowlanymi, zabudowa dziatki
powinna przewidywac¢ miejsca postojowe dla oséb niepetnosprawnych. Po uzyskaniu pozwolenia
na budowe, inwestor zlozyt wniosek do organu administracji architektoniczno-budowlanej, o
odstgpienie od warunkow technicznych polegajacych na obowigzku zapewniania miegjsca
postojowego dla oséb niepetnosprawnych. Organ ten oceniajac sytuacje zezwolil na odstgpienie
od tego przepisu technicznego. Jacek realizowat dalej inwestycje zgodnie ze zgoda organu.

Ocen prawidtowos¢ dziatania organu.

Kazus 2.8

Jan planowal wykonanie obiektu budowlanego sktadajacego si¢ z dwoch skrzydet
poinocnego oraz potudniowego. Skrzydta tego budynku miaty by¢ polaczone jednym korytarze.
Dostep do medioéw skrzydta budynku bedg miaty oddzielny.

Jan przeanalizowal swoja sytuacj¢ finansowa. Byl w stanie wybudowac¢ tylko jedno
skrzydto budynku, a drugie dopiero za cztery lata. Ztozyl wniosek o wydanie pozwolenia na
budowe jednego skrzydta budynku. Organ odméwit wydania pozwolenia na budowe, wskazujac
ze wniosek powinien dotyczy¢ calego obiektu budowlanego.

Ocen dziatania organu.

Kazus 2.9

Maciej rozpoczat budowe obiektu budowlanego bez wymaganego pozwolenia na budowe.
Stwierdzil, ze wykonanie tego obiektu bedzie tansze, jezeli poszerzy teren budowy o dziatke
sasiednig nalezaca do Haliny. W tym celu ztozyl wniosek o wydanie decyzji o niezbgdnosci
wejscia do sagsiedniej nieruchomosci. Do wniosku zataczyt takze o§wiadczenie, ze uzyskal zgode
od Haliny. Zgodnie z tre$cig o§wiadczenia Haliny, Maciej moze korzystac¢ z jej nieruchomosci na
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zasadach okreslonych w decyzji o niezbednosci wejscia do sgsiedniej nieruchomosci. Starosta
wydat te decyzje, wskazujac ze Maciej moze korzysta¢ z catej sgsiedniej nieruchomosci przez
miesigc kwiecien w godzinach 12.00- 19.00, poprzez ustanowienie na tym terenie sprzgtu
tymczasowo wykorzystywanego w trakcie robdt budowlanych. Halina odwotata si¢ od tej
decyzji, do Wojewody. Wojewoda zawiesit postepowanie administracyjne, do czasu wydania
wyroku przez sad powszechny okreslajgcy wysoko$¢ odszkodowania za korzystanie z tej
nieruchomosci, na rzecz Halina.

Ocen dziatania Starosty oraz Wojewody

Kazus 2.10

Jakub uzyskatl decyzje o pozwoleniu na budowe, jednak ze wzglgdu na brak srodkéw na
dokonczenie realizacji inwestycji zdecydowat si¢ sprzeda¢ Michatowi nieruchomos$¢, na ktorej
inwestycja miata by¢ realizowana. Nieruchomo$¢ zostala sprzedana w dniu 10 czerweca.
Nastepnie w dniu 12 czerwca Jakub zmarl w nastgpstwie wypadku drogowego. Michat
postanowit kontynuowac realizacj¢ inwestycji. Jakub mieszkal jednak zagranica i nie mogt zajaé
si¢ budowa obiektu samodzielnie. Dlatego wydzierzawit, w dniu 1 sierpnia, nieruchomos$¢ swojej
siostrze Beacie, a w umowie dzierzawy zapisal, ze zgadza si¢, aby dzierzawca wybudowat obiekt
zgodnie z pozwoleniem na budowe. Beata zlozyta do starosty wniosek o przeniesienie decyzji o
pozwolenie na budowe na siebie. Starosta odmowil twierdzac, ze decyzj¢ moze przenies¢ jedynie
na Michata.

Czy Starosta ma racj¢?

Kazus 2.11

Jan jest wilascicielem wykonczonego obiektu budowlanego, ktory odziedziczyt po swoim
ojcu Kazimierzu. Kazimierz nie zdazyl przed $miercig wystapi¢ z wnioskiem o wszczeciem
postepowania w sprawie pozwolenia na uzytkowanie. Jednoczesnie do obiektu budowlanego
wilamali si¢ 1 zamieszkali w nim bezdomni narkomani, ktoérzy podiaczyli nielegalnie prad 1
ogrzewali obiekt budowlany. Organ nadzoru budowlanego wszczatl postgpowanie, w toku
ktorego stwierdzit, ze obiekt jest nieprawidlowo uzytkowany. W ocenie organu obiekt budowlany
nie nadaje si¢ do wykonczenia, poniewaz jest wykonczony. W zwiazku z tym zdaniem organu
nalezy wyda¢ decyzj¢ nakazujaca rozbidrke tego obiektu. Ponadto organ zastanawia si¢ nad
wskazaniem adresata decyzji. Jego zdaniem adresatem powinni by¢ bezdomni, jako zarzadcy
nieruchomosci.

Czy organ ma racj¢?
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Kazus 2.12

Jacek jest wiascicielem obiektu budowlanego uzytkowanego jako loft, w ktorym
mieszkal. Jacek postanowit zmieni¢ obiekt budowlany na warsztat samochodowy. Wymagato to
do$¢ daleko idgcych zmian w konstrukcji budynku — m.in. zlikwidowano kilka $cian
wewnetrznych (nie stanowigcych elementu konstrukcji nosnej budynku), przebudowano
instalacje wodnag, kanalizacyjna, c.o. 1 wentylacyjng. Przebudowano $cian¢ frontowa budynku,
wbudowujac szeroka na 3 m bram¢ wjazdowa. Jacek uznat, ze skoro sama kubatura obiektu nie
zmienita si¢ (wymiary budynku pozostaly bez zmian), nie musi dopetnia¢ zadnych formalnosci.

Czy Jacek ma racje? Czy groza mu jakie$ konsekwencje prawne?

Kazus 2.13

Na skutek otrzymanych od wlascicielki sasiadujacej dziatki informacji, Starosta wszczat z
urzedu postepowania w sprawie stwierdzenia wygasniecia wydanej przez siebie decyzji z 9
listopada 2002 r., zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej Agnieszce pozwolenia na
budowe budynku ustugowego.

W toku postepowania, na wniosek Starosty, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
przeprowadzit kontrol¢ na dzialce, a ponadto dokonat analizy zapiséw w dzienniku budowy. W
ocenie organu nadzoru budowlanego budowa przedmiotowego budynku nie zostata przerwana na
czas dluzszy niz 2 lata.

W tej sytuacji decyzja z 30 listopada 2017 r. Starosta odmoéwit stwierdzenia wygasnigcia
ww. pozwolenia na budowe, uznajac, ze nie zostaly spelnione przestanki z art. 37 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r., poz. 1202, ze zm.; dalej jako: P.b.).

Odwotanie od powyzszej decyzji wniosta Edyta, wiascicielka sgsiedniej dziatki. Zarzucita
naruszenie przepisOw postepowania (w szczegllnosci: nieuwzglednienie jej wniosku
dotyczacego przestuchania §wiadkow; pozbawienie strony mozliwosci udziatu w ogledzinach
miejsca prowadzenia rzekomych robot budowlanych; brak samodzielnej oceny sprawy i oparcie
si¢ wylacznie na ocenie dziennika budowy dokonanej przez PINB) a takze wadliwe zastosowanie
art. 37§ 1 P.b.

Po rozpatrzeniu odwotania decyzja z 23 czerwca 2018 r. Wojewoda utrzymal w mocy
decyzje organu I instancji.

Uzasadniajac swoje rozstrzygnigcie Wojewoda wskazal, ze ponownie zwrécil si¢ do
PINB z prosba o oceng, czy istniejg przestanki do wygaszenia decyzji o pozwoleniu na budowg.
PINB po przeprowadzeniu kontroli budowy w obecnosci Agnieszki oraz Edyty, a takze na
podstawie analizy wpisow w dzienniku budowy 1 stanu zaawansowania robot, stwierdzil, ze
budowa spornego budynku nie zostala przerwana na okres dluzszy niz 3 lata (z uwagi na zmiang
stanu prawnego — art. 37 ust. 1 P.b., nalezalo uwzgledni¢ taki wiasnie okres czasu).
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Edyta przedlozyta prywatng opini¢ wykonang przez rzeczoznawce budowlanego, w ktorej
wyrazono poglad, ze przedmiotowa decyzja o pozwoleniu na budowg¢ wygasta w dniu 29
pazdziernika 2006 r. a czg$¢ robot nie stanowi prac budowlanych zwigzanych bezposrednio ze
wznoszeniem obiektu, ktore moglyby przerwac bieg trzyletniej przerwy w budowie.

Wojewoda wystapit do PINB o ustosunkowanie si¢ do przedlozonej przez Edyte opinii,
jednakze organ nadzoru budowlanego podtrzymat swoje stanowisko w sprawie, uznajac, ze nie
ma podstaw do uwzglednienia prywatnej opinii w sprawie oceny wpisow do dziennika budowy, a
z uwagi na fakt, ze Owczesny kierownik budowy nie zyje, nie ma mozliwosci uzyskania
dodatkowych wyjasnien i odniesienia si¢ do rzetelnosci tych wpisow.

Majac na uwadze opini¢ organu nadzoru budowlanego, Wojewoda uznat, Zze odwotanie
nie zastuguje na uwzglednienie.

W skardze do sadu administracyjnego Edyta zarzucitla naruszenie szeregu przepisow
postgpowania administracyjnego oraz Prawa budowlanego. Uzasadniajac zarzuty Edyta
podniosta, ze Wojewoda nie rozstrzygnal sprawy, ale pozostawit de facto to rozstrzygnigcie
innemu organowi, ktoéry nie byl do tego powotany. Wojewoda opart si¢ bezkrytycznie na
informacjach podawanych przez PINB, zamiast dokona¢ samodzielnej analizy, czy budowa
zostala przerwana na czas dluzszy niz 3 lata, w oparciu o zebrany material dowodowy,
obejmujacy dziennik budowy, protokot ogledzin nieruchomosci oraz ztozong przez Edyte sprawy
opini¢ bieglego.

Edyta zarzucita Wojewodzie pominigcie dowodu w postaci opinii eksperta, ktory dokonat
analizy wpiséw do dziennika budowy oraz stanu zaawansowania prac budowlanych, opierajac si¢
na ustaleniach dokonanych przez organ nadzoru budowlanego stwierdzajac we wnioskach, ze
wobec przerwy w wykonywaniu robot bezposrednio zwigzanych z wykonywaniem robdt na
obiekcie objetym pozwoleniem na budowe ponad 2 lata, z dniem 30 pazdziernika 2006 r.
wygasto pozwolenie na budowe. Analiza dziennika budowy nie moze nastgpowaé¢ w oderwaniu
od stanu faktycznego zaawansowania rob6t budowlanych. W realiach sprawy uderzajacy jest
fakt, ze przez 16 lat od wydania pozwolenia na budowe¢ zdotano wykona¢ fragment taw 1 §ciany
fundamentowej. Zaprzestanie prac polaczone z niezabezpieczeniem ich przed niekorzystnym
wpltywem warunkéw atmosferycznych doprowadzitlo do degradacji 1 korozji wykonanych
elementéw budowy, skutkujacych prawdopodobnie koniecznoscig ich rozebrania.

Edyta podniosta ponadto, Ze celem dziatania Agnieszki jest doprowadzenie do
uniewaznienia pozwolenia na budowe samodzielnej stacji gazowej z dwoma zbiornikami do
magazynowania gazu na sgsiedniej dziatce, ktore Edyta uzyskata na mocy decyzji Starosty z dnia
9 maja 2014 r. W toku postepowania o stwierdzenie niewaznosci pozwolenia na budowe stacji
gazowej stwierdzono, ze jest ono wadliwe, gdyz z uwagi na funkcjonowanie w obrocie prawnym
pozwolenia na budowe¢ na dzialce sgsiedniej konieczne bylo uwzglednienie strefy ochronnej,
Czego nie uczyniono.
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W aktach sprawy znajduje si¢ dziennik budowy. Z zapiséw zawartych w dzienniku
budowy wynika, ze w pazdzierniku 2004 r. podjeto roboty budowlane prze spornej inwestycji.
Pod datag 29 pazdziernika 2004 r. widnieje wpis kierownika budowy o nastepujacej tresci:
,Zakonczono betonowanie law fundamentowych. Zabezpieczono tawy przed warunkami
zimowymi. Ze wzgledu na brak §rodkow finansowych przerwano prace na budowie do chwili
przyptywu srodkow finansowych”. Kolejny wpis kierownika budowy z datg 20 wrzesnia 2006 r.
jest nastepujacy: ,, Wykonano ogrodzenie prowizoryczne dziatki, zabezpieczono wykopy szerokie
barierkami z desek”. Nastepny wpis, rowniez kierownika budowy, pochodzi z 5 maja 2008 r.:
,Obkopano tawy zelbetowe i zabezpieczono 2 razy Abizolem. Ze wzgledu na brak srodkoéw
finansowych przerwano prace na budowie”. Kolejnego wpisu, z datg 7 kwietnia 2010 r., dokonat
geodeta Stawomir: ,,W dniu dzisiejszym wytyczono C-D (segment). Wyznaczono osie glowne 1
zatozono repery robocze”.

Ponadto w aktach sprawy znajduje si¢ m.in.: protokot kontroli budowy z 14 listopada
2014 r., w ktérym wskazano na istnienie dwoch wykopow szerokopasmowych pod dwa
segmenty planowanego budynku oraz stop fundamentowych z trzpieniami; (2) pismo
Komendanta Powiatowego PSP z 9 wrzeénia 2014 r., potwierdzajace fakt pozaru trawy na dziatce
budowlanej; (3) zdjecia przedktadane przez Edyte — obrazujace stan dziatki na sierpien 2014 r.;
(4) protokot kolejnej kontroli przeprowadzonej na spornej dzialce w dniu 12 czerwca 2018 r.,
wskazujacy na niewiele wigkszy stan zaawansowania budowy w poréwnaniu do stanu
stwierdzonego w toku kontroli przeprowadzonej we wrzesniu 2014 r.

Proszg oceni¢ sytuacje w perspektywie art. 37 P.b.

Kazus 2.14

PINB wszczal z urzgdu postgpowania administracyjnego w sprawie dotyczacej
nadbudowy budynku mieszkalnego, zlokalizowanego na dziatce gruntu nr ew. 168.

W toku postgpowania przeprowadzono ogledziny na spornej nieruchomosci. Podczas
ogledzin okazano zaswiadczenie z 29 wrze$nia 2016 r., wydane przez Staroste, informujace ze 21
czerwca 2010 r. Krystyna dokonata zgloszenia robot budowlanych polegajacych na zmianie
pokrycia dachowego oraz na dociepleniu przedmiotowego budynku. Podczas ogledzin jej corka -
Aneta o$wiadczyla, ze budynek wybudowany zostat w latach 90-tych, inwestorami byli jej
rodzice Jan i Krystyna. Nie pamigta, w ktorym roku wykonana zostata nadbudowa. W 2010 r.
zmienione zostalo pokrycie dachowe oraz wykonano docieplenie $cian budynku ponadto
wymieniono okna na poddaszu. W 2012 r. Aneta przeprowadzita remont poddasza, wykonana
zostata kottownia oraz tazienka. W 2016 r. w ganku wydzielone zostato dodatkowe wejscie do
schodéw prowadzacych na poddasze (w miejscu okna wykonano drzwi wejsciowe).

Pismem z 17 listopada 2016 r. Starosta poinformowal, Ze w rejestrach pozwolen na
budowe z lat 1990-2015, bedacych w posiadaniu organu, brak jest wydanej decyzji 0 pozwoleniu
na budowe w zakresie wykonanej nadbudowy.
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W toku postgpowania przestuchano réwniez swiadkow, w tym Justyne (siostr¢ Anety),
ktéra oswiadczyta, ze budynek mieszkalny wybudowany zostat okoto roku 1994-1995,
pierwotnie budynek byt parterowy podpiwniczony ze strychem. W 2012 r. wykonano roboty
budowlane, budynek zostal nadbudowany, ze strychu wykonano kondygnacj¢ mieszkalna,
wykonano nowg konstrukcje dachu oraz pokrycie, ponadto budynek zostal docieplony.
Weczesniej na strychu nie mozna bylo swobodnie si¢ porusza¢ z uwagi na wysokos¢ dachu.
Poprzednio na strych prowadzily schody drewniane, ktore znajdowaly si¢ w ganku. Obecne
wejscie na poddasze powstalo wiosng 2016 .

Organ uzyskal rowniez oswiadczenie Krystyny, z ktorego wynika, ze roboty budowlane
polegajace na wykonaniu przedmiotowej nadbudowy wykonata wraz z corkg w latach 2012-2014

Na podstawie powyzszych ustalen organ I instancji uznal, ze Aneta i Krystyna
samowolnie wykonaty nadbudowe $ciany kolankowej budynku mieszkalnego o wysokosci okoto
1,17 m. Stwierdzil ponadto, ze wykonana nadbudowa nie ustalen wynikajacych z planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy oraz nie narusza przepisow, w tym techniczno-
budowlanych w zakresie uniemozliwiajacym doprowadzenie obiektu budowlanego lub jego
cze¢sci do stanu zgodnego z prawem. W zwigzku z powyzszym, postanowieniem z 5 pazdziernika
2017 r., wstrzymatl inwestorowi, Krystynie i1 Anecie prowadzenie robot budowlanych
polegajacych na nadbudowie przedmiotowego budynku mieszkalnego oraz natozyl na inwestora
obowigzek przedtozenia zaswiadczenia wojta o zgodnosci budowy z ustaleniami obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego; czterech egzemplarzy projektu
budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami wymaganymi przepisami
szczegolnymi oraz zaswiadczeniem, o ktorym mowa w art. 1 ust. 7 Prawa budowlanego
aktualnym na dzien opracowania projektu oraz o$wiadczenia projektanta i sprawdzajacego o
sporzadzeniu projektu budowlanego zgodnie z obowigzujacymi przepisami i zasadami wiedzy
technicznej; oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomos$ciag na cele
budowlane.

Na powyzsze postanowienie zazalenia ztozyly Aneta oraz Krystyna, zarzucajac wadliwe
ustalenia co do osoby inwestora.

Po rozpatrzeniu zazalenia, postanowieniem z 19 grudnia 2017 r. WINB utrzymal w mocy
postanowienie organu | instancji.

Uzasadniajac swoje stanowisko organ II instancji stwierdzil, ze przedmiotowe roboty
budowlane prawidtowo zostaly zakwalifikowane jako nadbudowa budynku mieszkalnego,
wymagajaca pozwolenia na budowe. Twierdzenie zawarte w zazaleniu skarzacej co do tego, ze w
istocie wykonane roboty budowlane stanowily wymian¢ pokrycia dachu oraz docieplenia
budynku nie zastuguja na aprobatg, bowiem wykonane roboty doprowadzity do podwyzszenia
budynku i zmiany jego kubatury, poprzez powstanie poddasza uzytkowego. Z poczynionych w
sprawie ustalen wynika niewatpliwie, Zze Aneta 1 Krystyna nie posiadaja decyzji o pozwoleniu na
budowe dotyczaca przedmiotowej budowy.
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Powotujac si¢ na tre$¢ art. 48 i art. 52 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
(Dz. U. z 2018 r., poz. 1202, ze zm.; dalej jako: P.b.) organ wywiddt, ze art. 52 P.b. jako
podmioty zobowigzane do dokonania czynnosci okreslonych w art. 48 wymienia alternatywnie
inwestora, wilasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego. W pierwszej kolejnosci podmiotem
zobowigzanym do rozbidrki obiektu budowlanego lub jego czesci jest inwestor, chyba ze w
okolicznosciach sprawy podmiot ten w dacie orzekania juz nie istnieje bagdz nie ma tytutu do
nieruchomosci lub obiektu. Nie mozna zatem orzec nakazu rozbiorki wytacznie wobec inwestora
- sprawcy samowoli budowlanej, jesli w dacie orzekania nie posiada on takich uprawnien do
wladania obiektem budowlanym, ktore pozwolityby mu na wykonanie nakazu.

Z akt sprawy wynika, ze obecnymi wspotwlascicielami dziatki, na ktorej zlokalizowana
jest przedmiotowa nadbudowa sa Aneta i Krystyna, co potwierdza tres¢ ksiegi wieczystej.
Zarzuty dotyczace blgdnego uznania Anety za inwestora przedmiotowej nadbudowy s3
bezzasadne.

W ocenie organu, kwalifikacja zrealizowanych robot budowlanych jako samowoli
budowlanej nie moze budzi¢ watpliwosci w §wietle zebranego materiatu dowodowego. Skutkiem
tych robdt byla zmiana charakterystycznych parametréw budynku, chociazby jego kubatury.
Skoro mamy do czynienia ze zmiang parametrow obiektu budowlanego, niewatpliwie niezbgdne
bylo poprzedzenie procesu inwestycyjnego decyzja o pozwoleniu na budowe, za§ w przypadku
zaniechania przez inwestora cigzgcego na nim w tym zakresie obowigzku jedyng mozliwoscia
doprowadzenia inwestycji do stanu zgodnego z prawem jest wdrozenie procedury legalizacyjnej
wynikajacej z art. 48 P.b.

W skardze do sadu administracyjnego na powyzsze postanowienie Aneta zarzucila
naruszenie art. 17 pkt 1 P.b., poprzez uznanie jej za inwestora spornych rob6t budowlanych,
podczas gdy jest wspotwlascicielem tej nieruchomosci od 2012 r., za§ wylacznym inwestorem
rob6t z 2010 r. jest Krystyna.

Uzasadniajac zarzuty skarzaca podniosta, ze jest wspotwlascicielem spornej
nieruchomosci od 16 maja 2012 r. W tym dniu otrzymata od swojej matki Krystyny w drodze
darowizny ‘2 udzialu w ww. nieruchomos$ci. Wylagcznym inwestorem wszelkich prac
budowlanych zwigzanych z przedmiotowym budynkiem do roku 2012 byla matka skarzace;,
ktora w dniu 21 czerwca 2010 r. dokonata zgloszenia przystgpienia do wykonania robot
budowlanych polegajacych na dociepleniu budynku mieszkalnego oraz zmianie pokrycia
dachowego. Nieprawda jest jakoby skarzaca byla inicjatorem robot budowlanych z 2010 r.
poniewaz nie miala wtedy tytutu prawnego do ww. nieruchomosci. Remont determinowany byt
przeciekajagcym dachem z eternitu, wilgocig 1 niebezpiecznym grzybem porastajacym $ciany
wewnatrz budynku. Dokumenty zebrane w sprawie nie wskazuja skarzacej jako inwestora
spornych prac. Jako inwestor skarzaca zostala wskazana wylacznie we wniosku zlozonym przez
jej siostre — Justyne, ktorej dziatanie motywowane byto checig zemsty. Zeznania siostry nie moga
by¢ dowodem w sprawie, gdyz w 2012 r. przebywala za granicg i nie interesowata si¢ w ogole
prowadzonymi pracami zwigzanymi wowczas wylacznie z dociepleniem budynku 1 wymiang
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dachu. Ewentualnym adresatem zaskarzonego postanowienia powinna by¢ wylacznie matka
skarzacej.

Kazus 2.15

W dniu 10 stycznia 2018 r. na bedacych wtasnoscig Sylwii i Arkadiusza dziatkach nr 192
i nr 193/1 przeprowadzono kontrolg, w wyniku ktorej ustalono, ze po podwyzszeniu terenu
dzialek, ktore trwato od roku 2012, wykonane zostato utwardzenie terenu

Na podstawie ustalen poczynionych w toku kontroli, PINB wszczal postepowanie
administracyjne. W toku postgpowania, w dniu 15 lutego 2018 r. przeprowadzono ogledziny,
ktore potwierdzity ustalenia dokonane podczas kontroli. Ustalono, ze na dziatkach wykonano
utwardzenie poprzez nasypanie na powierzchni¢ gruntu pospotki o uziarnieniu 0-22 mm, czym
utworzono warstwe utwardzenia o grubosci ok. 2,2 cm.

Z informacji udzielonych na wniosek organu I instancji przez Urzad Miasta wynika, ze
sporne dziatki nr 192 1 193/1 s3 objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
Miasta uchwalonym uchwatg Rady Miejskiej z dnia 28 grudnia 2001 r., i leza w terenie
oznaczonym symbolem E2. Rz-16 przeznaczonym pod uzytki zielone, za$ fragment dziatki nr
193/1 lezy w terenie oznaczonym symbolem MN-36 przeznaczonym pod zabudowe
jednorodzinng. Powolujac si¢ na tres¢ stosownych zapiséw uchwaty, Urzad stwierdzil, ze
utwardzenie terenu na spornych dziatkach jest sprzeczne z zapisami planu, okres$lajagcymi
uzytkowanie terenu gtownie jako uzytki zielone z dopuszczeniem funkcji rekreacyjnej w dolinie
rzeki Wisty, nakazujacymi zachowanie w stanie naturalnym wilgotnych torfiastych tagk w dolinie
Wisty oraz zapisami, zgodnie z ktorymi tereny gruntow rolnych oznaczone symbolem RZ
podlegaja ochronie przed zmiang uzytkowania.

Organ I instancji uznal, ze inwestorzy nie byli zobowigzani do uzyskania pozwolenia na
budowe¢ ani dokonania zgloszenia robdot budowlanych. Jednakze ze wzgledu na to, zZe
utwardzenie dziatek narusza postanowienia planu miejscowego, na podstawie art. 51 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r., poz. 1202, ze zm.; dalej jako:
P.b.), decyzja z 21 maja 2018 r., PINB nakazal skarzacym (inwestorom) przywroci¢ teren dziatek
nr 192 i nr 193/1 do stanu poprzedniego poprzez usuni¢cie utwardzenia wykonanego z pospoiki.

Po rozpatrzeniu odwotania Sylwii i Arkadiusza decyzja z 17 lipca 2018 r. WINB utrzymat
w mocy decyzj¢ organu I instancji.

Uzasadniajac rozstrzygnigcie organ odwotawczy zakwestionowal stanowisko organu I
instancji, ze przedsigwzigcie skarzacych nie wymagato pozwolenia na budowe. Zgodnie z
przepisami Prawa budowlanego pozwolenia na budowe nie wymaga wykonywanie robot
budowlanych polegajacych na utwardzeniu powierzchni gruntu na dziatkach budowlanych.
Jednak uszto uwadze organu I instancji, ze sporne dziatki nie sg dziatkami budowlanymi, bowiem
Z wypisu z rejestru gruntow wynika, ze sg to tgki i pastwiska trwate. Ponadto z zapisow planu
miejscowego wynika, ze ww. dziatki lezag na terenie oznaczonym symbolem RZ-16
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przeznaczonym pod uzytki zielone. Wprawdzie cze$¢ dziatki nr 193/1 lezy na terenie
oznaczonym symbolem MN-36, jednak nie jest to czg$¢ utwardzona. Skoro utwardzenie
powierzchni gruntu tylko na dzialtkach budowlanych jest zwolnione z obowiazku uzyskania
pozwolenia na budowe, to utwardzenie powierzchni gruntu na dziatkach o innym przeznaczeniu
wymaga uzyskania pozwolenia na budowe. Inwestorzy pozwolenia takiego nie uzyskali wobec
tego dokonujac utwardzenia ww. dzialek dopuscili si¢ samowoli budowlane;.

Zdaniem organu odwotawczego w sprawie prawidlowo wszczeto postepowanie
naprawcze w trybie art. 50 i art. 51 P.b., w ktorym nalezalo zweryfikowa¢ zgodnos¢
przedsigwzigecia m.in. z przepisami planu miejscowego. Skoro przeprowadzone postepowanie
wyjasniajagce wykazalo, ze utwardzenie spornych dziatek narusza postanowienia planu
miejscowego, nie bylo mozliwosci zalegalizowania robdot budowlanych i1 nalezalo orzec
obowigzek usunigcia utwardzenia wykonanego z pospoiki.

W skardze do sadu administracyjnego petnomocnik Sylwii i Arkadiusza zarzucit
naruszenie art. 51 ust. 1 i 7 w zw. z art. 48 i art. 49b P.b. poprzez wadliwg wyktadni¢ tych
przepisow 1 bledne przyjecie, ze wyrdwnanie przy uzyciu pospotki spornych dzialek stanowi
robot¢ budowlang, do ktorej maja zastosowanie przepisy Prawa budowlanego, a nadto, ze
wykonanie tej roboty bylo sprzeczne z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
Miasta. Ponadto zarzucit naruszenie art. 49b ust. 2 P.b. poprzez zaniechanie natozenia na
skarzacych obowigzku przewidzianego przez ten przepis postgpowania legalizacyjnego.

W ocenie pelnomocnika, organ nie wyjasnil, na jakiej podstawie uznal utwardzenie
spornych dziatek za roboty budowlane. Ponadto organ odwotawczy pogorszyl sytuacje prawnag
strony odwolujacej si¢ w ten sposob, ze uznal inaczej niz organ I instancji, iZ wyréwnanie
spornych dzialek pospotka wymaga pozwolenia na budowe, za$ sanowanie takiej rzekome;j
samowoli budowlanej nie jest mozliwe.

Zdaniem pelnomocnika skoro w $wietle ustawowej definicji pojgcie robot budowlanych
odnosi si¢ wylacznie do prac wykonywanych przy obiekcie budowlanym, nie mozna uznaé
wyroéwnania terenu pospotka za tak rozumiang robote budowlang. Co wigcej, skoro utwardzenie
gruntu jest jedynie uzupetnieniem dozwolonego przez plan miejscowy podwyzszenia gruntu to w
pierwszej kolejnosci, zanim nakazano rozbiorke nalezalo wdrozy¢ procedure sanacyjng
przewidziang przez art. 49b ust. 2 P.b. Dopiero po wyczerpaniu takich procedur okazaloby sie,
czy zasadnym bylo nakazanie samej rozbiodrki czy tez doprowadzenie obiektu budowlanego lub
jego czegscei do stanu zgodnego z prawem.

Prosze oceni¢ zasadno$¢ argumentéw pelnomocnika skarzacych.
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Rozdzial 111

Gospodarka nieruchomosciami.

Kazus 3.1

Umowa zawartg w formie aktu notarialnego z 1 kwietnia 2016 r. Janusz nabyt od Gminy
lokal 0 pow. 90 m?, stanowigcy przedmiot odrebnej wtasnosci. Lokal mial charakter mieszkalny,
cho¢ wymagal gruntownego remontu. Lokal sprzedano w drodze bezprzetargowej. W umowie
sprzedazy, dziatajac w oparciu o uchwate Rady Gminy, na podstawie art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n.,
Wojt zastosowal bonifikate 50% w stosunku do warto$ci lokalu ustalonej w operacie
szacunkowym na kwote 200.000 zt. Ostateczna kwota do zaptaty wyniosta 100.000 zt. W dniu 1
lipca 2017 r. Janusz darowat lokal na rzecz swojego partnera Michata, z ktérym pozostawat w
faktycznym pozyciu (umowe darowizny zawarto w formie aktu notarialnego). W dniu 1 grudnia
2017 r. Janusz zmart. W dniu 1 marca 2018 r. Michat dokonal zgloszenia zamiaru zmiany
sposobu uzytkowania lokalu na lokal uzytkowy (ustugowy — sklep spozywczy). W dniu 1
kwietnia 2019 r. Michal sprzedat lokal na rzecz Spoéiki, umowe zawarto w formie aktu
notarialnego, zgodnie z jej tre$cig, lokal miat by¢ dalej wykorzystywany na cele dziatalnosci
ushugowe;.

Prosze oceni¢€ sytuacje z perspektywy art. 68 u.g.n.
Kazus 3.2

Decyzja z 17 marca 2018 r., Burmistrz ograniczyt sposob korzystania z czgsci
nieruchomosci potozonej w Miescie, oznaczonej w ewidencji gruntdéw jako dziatka nr 105,
poprzez udzielenie zezwolenia Miejskiemu Przedsigbiorstwu Kanalizacyjnemu na zatozenie 1
przeprowadzanie przez ww. nieruchomos$¢ sieci kanalizacji sanitarnej. Decyzji tej nadany zostat
rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Odwotanie od tej decyzji wniesli wspotwtasciciele dziatki nr 105, tj. Lidia, Adam,
Barbara, Monika i Ewa. Strony zarzucily, Zze zlozyly inwestorowi o$wiadczenie o wyrazeniu
zgody na udostepnienie nieruchomosci na cele realizacji ww. inwestycji. Skoro wszyscy
wspoOtwilasdciciele nieruchomos$ci wyrazili zgody, wydanie decyzji ograniczajacej sposob
korzystania z nieruchomosci bylo niezgodne z prawem.

W piSmie z 15 kwietnia 2018 r. pelnomocnik inwestora wnidst o utrzymanie w mocy
decyzji Burmistrza przez organ odwotawczy. Odnoszgc si¢ do zarzutu podniesionego w
odwotaniu, pelnomocnik wskazal, ze wspotwlascicielami dziatki nr 105, oprécz osob, ktoére
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wniosly odwotania byli rowniez Janina i Stanistaw. Osoby te zmarty w 2016 r. i do tej pory nie
przeprowadzono postepowania spadkowego w celu ustalenia ich spadkobiercow. W tej sytuacji
inwestor nie mial zgody wszystkich wspotwtascicieli na udostepnienie nieruchomosci, biorac pod
uwagg tres$¢ art. 199 k.c. i wskazane tam zasady dokonywania czynnoS$ci przekraczajacych zakres
zarzadu rzecza wspolng. Nie majac zgody wszystkich wspotwlascicieli, inwestor musiat
skorzysta¢ z procedury uregulowanej w art. 124 u.g.n.

Art. 199 k.c.. Do rozporzadzania rzecza wspolng oraz do innych czynnosci, ktore
przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspoiwtascicieli. W
braku takiej zgody wspotwtasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej potowe, moga zadac
rozstrzygnigcia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnos$ci oraz
interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Prosz¢ oceni¢ zasadno$¢ stanowisk obydwu stron sporu.

Kazus 3.3

Jan Kowalski, jako spadkobierca bylego wlasciciela, wystapit do Prezydenta Lublina o
zwrot nieruchomosci potozonej w Lublinie, przy ul. Lwowskiej 100, nr dziatki w ewidencji 24/1,
o powierzchni 0,26 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Lublinie prowadzi ksiege wieczysta nr KW
234/57. W toku postepowania wyjasniajacego ustalono, ze dziatka ta zostala nabyta od
Stanistawa Kowalskiego przez Prezydium Wojewddzkiej Rady Narodowej w Lublinie na
podstawie umowy zawartej w dniu 23 kwietnia 1960 r. w trybie art. 6 ustawy z 1958 r. o
zasadach i trybie wywtlaszczania nieruchomos$ci. Z tresci umowy wynika, iz dzialka zostala
nabyta pod budowe urzedu obslugujacego Prezydium. Inwestycja ta nigdy nie zostata
zrealizowana. Jan Kowalski przedstawit postanowienie Sadu Rejonowego w Lublinie z dnia 2
lutego 2014 r. o stwierdzeniu nabycia spadku po Stanistawie Kowalskim, z ktérego wynika, iz
jest jedynym spadkobiercg zmarlego. Organ prowadzacy postepowanie na podstawie badania
odpisu z ksiegi wieczystej stwierdzil, ze aktualnym wtascicielem nieruchomosci jest Lubelska
Spoéidzielnia Mieszkaniowa, ktora nabyla przedmiotowag nieruchomo$¢ na podstawie umowy
zawartej 23 wrzesnia 1996 .

Jaka decyzje nalezy wyda¢ w sprawie wniosku Jana?
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