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ZABOROWSKA

KANCELARIA ADWOKACKA

ALDONA PAJOR

Aplikant radcowski w ZABOROWSKA Kancelaria
Adwokacka. Doradza podmiotom prywatnym

= ipublicznym na wszystkich etapach udzielenia
//; i wykonania zamdwienia publicznego. Wspot-
pracuje przy obstudze projektéw infrastruktu-
ralnych i budowlanych.

Planujagc zmiane zagospodarowania
nieruchomosci, polegajaca

na budowie obiektu budowlanego

badz zmianie sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci,
bez wzgledu na to czy zmiana taka
wymaga pozwolenia na budowe

czy nie, nalezy wczesniej sprawdzic,

czy taka nieruchomos¢ objeta jest
miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Zmieniajgc w ww. sposéb
zagospodarowanie nieruchomosci,

dla ktérej nie istnieje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego,
nalezy co do zasady uzyskac decyzje

o warunkach zabudowy.

Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 mar-
ca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 293 ze zm.), w razie braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
sposéb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy
ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzja o warunkach zabudowy jest pierwszg decyzja
wydawang w procesie inwestycyjnym i ma ona charakter
wstepny. Decyzja ta w sposéb ogdlny ustala warunki
inwestowania i nie przesadza o prawie do prowadzenia
konkretnej inwestycji, a jedynie okresla, czy planowana
inwestycja jest dopuszczalna do realizacji w danym
miejscu z punktu widzenia wymogow zagospodarowa-
nia przestrzennego. W decyzji o warunkach zabudowy
organ orzekajgcy powinien w mozliwie najszerszy spo-
séb ustali¢ warunki inwestowania, a ich konkretyzacja
nastepuje dopiero na pézniejszym etapie - co do zasady
w postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe [tak:

kwartalnik-pb.pl

Wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z 17.07.2019r.,
I OSK 1859/18].

W decyzji o warunkach zabudowy okre$la sie podstawowe
parametry dotyczace zagospodarowania nieruchomosci,
ktére nastepnie podlegajg dalszym szczegdtowym usta-
leniom, co do zasady w postepowaniu poprzedzajgcym
wydanie pozwolenia na budowe. Realizacja inwestycji
przebiega zatem w dwoch nastepujacych po sobie etapach
- i dopiero w postepowaniu nastepujgcym po wydaniu
decyzji o warunkach zabudowy - dotyczacym zatwier-
dzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia
na budowe, organ architektoniczno-budowlany ustala
szczegbty techniczne dotyczace planowanej inwestycji
i ocenia, czy w Swietle przepiséw prawa budowlanego
oraz innych aktéw wykonawczych mozliwe jest udzielenie
pozwolenia na budowe. Decyzja o warunkach zabudowy
rozstrzyga tylko o dopuszczalnosci realizacji okreslonego
rodzaju inwestycji na danym terenie w Swietle zachowa-
nia tadu przestrzennego [tak: Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 19.09.2017 r., Il OSK 121/16].

Procedure pozyskania decyzji o warunkach zabudowy
mozna przedstawi¢ w nastepujacych krokach:

1. wniosek nalezy ztozy¢ do wtasciwego urzedu - co
do zasady bedzie to urzad miasta lub gminy, wtasciwy
ze wzgledu na potozenie nieruchomosci, dla ktérej ma
zosta¢ wydana decyzja. W przypadku m.st. Warszawy,
bedzie to urzad dzielnicowy m.st. Warszawy, wtasciwy
ze wzgledu na lokalizacje inwestycji. W wyjatkowych
sytuacjach, ze wzgledu na cechy lub szczegblne po-
tozenie realizowanej inwestycji, moze by¢ to urzad
wojewddzki bgdz urzgd miasta na prawach powiatu.

2. Natomiast, gdy zamierzona inwestycja wykracza poza
obszar jednej gminy - wéwczas wniosek powinien zo-
stac¢ ztozony do urzedu miasta lub gminy, na obszarze
ktorej znajduje sie najwieksza cze$¢ nieruchomosci
pod inwestycje.

3. W przypadku brakéw wystepujacych we wniosku
o wydanie decyzji (wniosek bowiem zostanie w urze-
dzie sprawdzony pod katem formalnym - czy zostat
ztozony zgodnie z wiasciwoscig miejscowg, kompletnie
i zwszystkimi zatgcznikami oraz czy zostata od niego
uiszczona optata skarbowa), urzad powinien wezwacé
do ich usuniecia. Braki takie nalezy usung¢, poniewaz
moga skutkowa¢ pozostawieniem wniosku bez roz-
poznania lub zwrotem wniosku.

Nastepnie urzad rozpocznie postepowanie administra-
cyjne.

3.1. W pierwszej kolejnosci zostang ustalone stro-
ny takiego postepowania - oprécz sktadajacego
whniosek, bedg to, np. wiasciciele czy uzytkownicy
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wieczysci nieruchomosci, na ktére oddziatuje pla-
nowana inwestycja. Strony postepowania zostang
zawiadomione przez urzad o toczacym sie procesie
pozyskiwania decyzji o warunkach zabudowy i majg
prawo do czynnego udziatu na kazdym etapie tego
postepowania. Zawiadomienie moze nastgpi¢ oso-
biscie w stosunku do kazdej strony postepowania,
a moze zostac¢ dokonane poprzez wywieszenie infor-
macji w budynku urzedu lub publikacje ogtoszenia
na stronie internetowej urzedu czy tez w lokalnej
prasie (jezeli liczba stron postepowania przekroczy
20 osob).

W dalszej kolejnosci, urzad przystapi do meryto-
rycznej oceny wniosku. Na tym etapie zostanie
zweryfikowane, czy dla obszaru, ktérego dotyczy
wniosek o wydanie decyzji, obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania.

3.2.

Jezeli dla obszaru, ktérego dotyczy wniosek o wydanie
decyzji, ustalono miejscowy plan zagospodarowania -
wowczas postepowanie dot. decyzji zostanie umorzone,
a inwestycje nalezy realizowa¢ zgodnie z ustalonym
planem. W takiej sytuacji mozliwe jest réwniez wysta-
pienie o zmiane miejscowego planu zagospodarowania
- jednak trzeba pamietac, ze o przystapieniu do zmiany
planu wtadze gminy rozstrzygajg obiektywnie, tj. nieza-
leznie od ztozonego wniosku w tym zakresie, a od braku
przystgpienia do zmiany planu nie mozna sie odwotac.

Jezeli w trakcie postepowania o wydanie decyzji ustalaja-
cej warunki zabudowy okaze sie, ze nagle przystapiono
do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu objetego wnioskiem - poste-
powanie takie moze zostac zawieszone maksymalnie na
9 miesiecy. Jezeli jednak w tym czasie zawieszenia nie doj-
dzie do uchwalenia planu albo w ciggu 2 miesiecy od dnia
zawieszenia postepowania, nie zostanie podjeta uchwata
0 przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego, postepowanie o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, zostanie wznowione.

Przed ztozeniem wniosku o decyzje ustalajgcg warunki
zabudowy warto sprawdzi¢, czy teren, ktérego doty-
czy¢ ma decyzja nie jest objety ogdlnym obowigzkiem
sporzadzenia planu miejscowego (w tym w przysztosci)
- bowiem jezeli tak bedzie, postepowanie dot. decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy zostanie zawieszone
do czasu uchwalenia planu miejscowego. Woéwczas
nalezatoby rozwazy¢ sens wystepowania o decyzje
ustalajgcg warunki zabudowy przed uchwaleniem planu
zagospodarowania przestrzennego.

3.3. W zakresie merytorycznego rozpoznania wniosku
o wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy,
zostanie przeprowadzona analiza urbanistyczna

nieruchomosci (warunkéw i zasad zagospodaro-
wania terenu, jego zabudowy, stanu faktycznego
i prawnego nieruchomosci), na podstawie ktérej
urzad wyznaczy okreslone parametry dla inwestycji,
np. wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki lub terenu. W razie, gdy
wynik analizy urbanistycznej wyklucza inwestycje
o charakterystyce wskazanej we wniosku, organ
odmowi wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Warto zwroci¢ uwage, ze na etapie wydawania decyzji
o warunkach zabudowy, nie znajdujg zastosowania prze-
pisy techniczno-budowlane, takie jak, np. rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w spra-
wie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie. Organ, ustalajgcy warunki
zabudowy, nie jest zatem uprawniony do badania takich
kwestii, jak minimalna odlegtos¢ planowanych obiektow
od granic dziatki sgsiedniej, wptyw planowanej inwestycji
na przysztg mozliwos¢ zabudowy innych nieruchomo-
$ci czy tez problemu zacieniania dziatek. Wszystkie te
zagadnienia bedga podlegaty badaniu w postepowaniu
o wydanie pozwolenia na budowe. [tak: Wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z 13.09.2017 r., Il OSK 79/16].

3.4. W zakresie merytorycznego rozpoznania wniosku
o wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy,
projekt decyzji o warunkach zabudowy zostanie
uzgodniony przez urzad wydajacy decyzje, réwniez
zinnymi wiasciwymi organami, np. w kwestii ochrony
srodowiska (z regionalnym dyrektorem ochrony
srodowiska), w zakresie obstugi komunikacyjnej,
ochrony zabytkéw, ochrony gruntéw rolnych i lesnych
itp. - w zaleznosci od rodzaju i lokalizacji inwesty-
cji. Jesli inwestycja wykracza poza obszar gminy,
to decyzja o warunkach zabudowy moze zostac
wydana po uzgodnieniu jej z wojtem, burmistrzem
albo prezydentem miast, we wiasciwosci ktorych
znajduje sie pozostaty (mniejszy) obszar inwestycji.

Uzgodnienie wydawane jest co do zasady w formie

postanowienia, na ktére wnioskodawca moze ztozy¢

zazalenie (za posrednictwem urzedu, ktéry prowadzi
sprawe, w terminie 7 dni, liczac od dnia otrzymania
postanowienia).

Uzgodnienie moze nastapic¢ réwniez w formie ,milcza-
cej zgody” (kiedy organ uzgadniajacy w wyznaczonym
terminie nie zajmie w ogdle stanowiska) - wéwczas
takie uzgodnienie mozna zaskarzy¢ tylko w odwotaniu
od wydanej juz decyzji o warunkach zabudowy.

3.5. Przed wydaniem decyzji, strony postepowania
administracyjnego mogg zapoznac sie i wypowiedzie¢
co do zebranych przez urzad dowoddw i materiatéw.
Jesli z analizy wniosku wynika, ze zostanie wydana



decyzja odmowna, w terminie wyznaczonym przez
urzad nalezatoby ztozy¢ dodatkowe dokumenty.

3.6. Postepowanie administracyjne konczy sie zasadniczo
wydaniem decyzji o warunkach zabudowy, o ile pla-
nowana inwestycja spetnia fgcznie wszystkie warunki
z art. 61 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.z 2020 .,
poz. 293 ze zm., dalej jako ,u.p.z.p.").

Decyzja o warunkach zabudowy ma charakter zwigza-
ny - nie jest decyzjg uznaniowg wydawang w ramach
wiadztwa planistycznego gminy, a zatem w razie spet-
nienia wymogéw okreslonych w art. 61 u.p.z.p., organ
administracji publicznej ma obowigzek wyda¢ pozytyw-
ne dla inwestora rozstrzygniecie. Natomiast dopiero
w przypadku, gdy inwestycja nie spetnia chociazby jednej
ustawowej przestanki, organ moze odmoéwic¢ wydania
decyzji. [tak: Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego
25.04.2017 r., 11 OSK 2022/15, Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 13.09.2017 r., Il OSK 79/16].

Co do zasady, postepowanie powinno zakonczy¢ sie
w ciggu miesigca, a w szczegblnych przypadkach, termin
ten moze sie wydtuzy¢ do dwdéch miesiecy. W praktyce
jednak, termin ten moze by¢ znacznie dtuzszy, gdyz nalezy
doliczy¢ do niego terminy pozyskania przez organ wyda-
jacy decyzje uzgodnien, opinii, czy tez okresy zawieszenia
postepowania, jak rowniez inne losowe przyczyny.

4. Kolejnym krokiem w procedurze wydania decyzji
o warunkach zabudowy, jest mozliwo$¢ odwotania sie
od takiej decyzji, jezeli wnioskodawca nie jest zado-
wolony z rozstrzygniecia w niej zawartego. Odwotanie
nalezy ztozy¢ do wiasciwego samorzgdowego kolegium
odwotawczego za posrednictwem urzedu, ktéry wydat
decyzje. Odwotanie nalezy ztozy¢ w terminie 14 dni -
liczac od dnia otrzymania decyzji. Prawo do odwotania
przystuguje réwniez innym stronom postepowania
(nie tylko wnioskodawcy). W braku takiego odwotania
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Przed uptywem terminu na odwotanie, mozliwa jest
rezygnacja ze ztozenia takiego odwotania w urzedzie,
ktory wydat decyzje - jezeli zrobig to wszystkie strony
postepowania to decyzja szybciej stanie sie ostateczna
i prawomocna.

Decyzje o warunkach zabudowy dotyczacg tej samej
nieruchomosci, urzad moze wyda¢ wiecej niz jednemu
whnioskodawcy. Decyzja o warunkach zabudowy nie
daje bowiem prawa do nieruchomosci oraz nie narusza
wiasnosci i uprawnien osob trzecich - jak wynika wprost
z art. 63 ust. 2 u.p.z.p. Informacje tej tresci zamieszcza
sie w decyzji. Na etapie starania sie o wydanie warunkéw
zabudowy, inwestor nie musi zatem posiada¢ zadnego

prawa do dysponowania nieruchomoscig, np. na cele
budowlane.

Decyzja o warunkach zabudowy nie narusza rowniez
praw osob trzecich w tym sensie, ze nie pozwala jeszcze
inwestorowi na realizacje jego zamierzenia. Zgodnie bo-
wiem z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1333 ze zm.), roboty
budowlane mozna rozpoczac¢ jedynie na podstawie osta-
tecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem
art. 29-31 tej ustawy. [tak: Wyrok Naczelnego Sgdu Admini-
stracyjnego z 13.09.2017 r., Il OSK 79/16, Wyrok Naczelnego
Sgdu Administracyjnego z 15.09.2016 r., Il OSK 3075/14].

Podkresli¢ nalezy, ze podmiot, ktéremu wydano decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania dla danego
terenu, ma prawo ponownie ubiegac sie o wydanie tego
rodzaju decyzji w odniesieniu do tego samego terenu, pod
warunkiem, ze wniosek dotyczy¢ bedzie innej inwestycji.
Nie ma tez przeszkdd, aby wnioskodawca z tego rodzaju
wnioskami wystapit rownoczesnie i zeby dotyczyty one
tego samego terenu, z tym ze nie tych samych inwe-
stycji [tak: Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
25.03.2014 ., I OSK 2409/12].

Decyzja o warunkach zabudowy wygasa, gdy inny wnio-
skodawca uzyskat pozwolenie na budowe w stosunku
do terenu, ktérego dotyczy ta decyzja. Natomiast zgodnie
z art. 65 u.p.z.p., organ, ktéry wydat decyzje o warun-
kach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli inny
wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe. Dopiero
na etapie uzyskiwania decyzji zatwierdzajgcej projekt
budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe, inwestor
jest obowigzany posiada¢ prawo do dysponowania nie-
ruchomoscig na cele budowlane [tak: Wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z 5.03.2014 r., Il OSK 2409/12].

Zwigzanie decyzjg o warunkach zabudowy polega tez na
tym, ze organ architektoniczno-budowlany wydajgc po-
zwolenie na budowe, nie moze ksztattowaé zasadniczych
warunkéw inwestycji odmiennie od ustalonych w warun-
kach zabudowy i zwigzany jest przedmiotowym zakresem
rozstrzygniecia. Decyzja o warunkach zabudowy jest
niejako promesg pozwolenia na budowe. Organ wydajgcy
pozwolenie na budowe czerpie dane o inwestycji z decyzji
o warunkach zabudowy przy braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Nie moze zmieniac
warunkow ani ich kontrolowad. [tak: Wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z 3.04.2019 ., Il OSK 1254/171.

Reasumujac, cho¢ pozyskanie decyzji o warunkach
zabudowy jest niezbednym krokiem do zmiany zago-
spodarowania nieruchomosci, to jednak nie ostatnim,
by w petni dysponowac nieruchomoscig i zrealizowac
na niej zamierzone przedsiewziecie.
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