Wyrok z dnia 3 wrzesnia 1997 r.
Il RN 35/97

Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu
powinna wytycza¢ podstawowe kierunki uksztattowania projektowanej inwestycji
budowlanej w sposéb wigzacy projektanta obiektu budowlanego, jak réwniez
organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe lub zatwierdzajgca projekt
budowlany.

Przewodniczacy SSN: Andrzej Wrobel, Sedziowie SN: Adam Jézefowicz
(sprawozdawca), Janusz tetowski.

Sad Najwyzszy, po rozpoznaniu w dniu 3 wrzesnia 1997 r. sprawy ze skargi
Elzbiety Z. na decyzje Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w W. z dnia 5 czerw-
ca 1996 r. [...] w przedmiocie ustalenia warunkoéw zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie rozbudowy czesci domu mieszkalnego, na skutek rewizji nadzwyczajnej
Prezesa Naczelnego Sgdu Administracyjnego [...] od wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego-Osrodka Zamiejscowego we Wroctawiu z dnia 12 marca 1997 r. [...]

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Naczelnemu Sgdowi Adminis-
tracyjnemu-Osrodkowi Zamiejscowemu we Wroctawiu do ponownego rozpoznania.

Uzasadnienie

Prezydent Miasta W. decyzjg z dnia 29 marca 1996 r. [...] ustalit dla Elzbiety Z.
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajgcej na rozbudowie
domu mieszkalnego wolno stojgcego w W. przy ul. B. na dziafce [...] w obrebie M.M.
Inwestycja obejmuje rozbudowe domu polegajgcg na dobudowie garazu oraz parteru i
pietra od strony wschodniej dziatki. Warunki wynikajgce z przepisow szczegolnych
zostaty okreslone w ten sposéb, ze projekt winien by¢ opracowany w oparciu o warunki
techniczne, gabaryty rozbudowy winny by¢ dostosowane do istniejgcej zabudowy, nie
przekraczajgce jej wysokosci, a do wniosku o wydanie pozwolenia na budowe nalezy
dotgczy¢ 2 egzemplarze projektu oraz wyrys z ewidencji gruntéw na nazwisko inwestora
i analize zacienienia sgsiedniej dziatki (linijka stonca).

Od decyzji tej odwotali sie Danuta i Eugeniusz F., wtasciciele domu jednoro-
dzinnego na przylegtej od poétnocy dziatce, potozonej przy ul.B.

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w W. decyzjg z dnia 5 czerwca 1996 r. [...]
uchylito zaskarzong decyzje w catosci i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia
organowi pierwszej instancji. W uzasadnieniu decyzji Kolegium stwierdzito, ze
postepowanie wyjasniajgce w sprawie nie ustalito istotnych okolicznosci lokalizacji bu-
dynku przestaniajgcego inny budynek, w ktérym znajdujg sie pomieszczenia mieszkal-
ne. Stosownie do przepiséw § 13 i 60 rozporzadzenia Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkow technicz-
nych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 1995 r. Nr 10, poz.
46 ze zm.) budynek powinien by¢ usytuowany w odpowiedniej odlegtosci od budynku



przestanianego. W rozpatrywanej sprawie nie ustalono takich danych, a podane
informacje i wskazane odlegtosci przez odwotujgcych sie sg rozbiezne. Niezasadne jest
tez natozenie na inwestora obowigzku przedstawienia analizy zacienienia sgsiedniej
dziafki (tzw. linijki stonca) dopiero w postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe,
gdyz ustalenie tej okolicznosci ma decydujgce znaczenie dla dopuszczalnosci
usytuowania dobudowki. Ponadto decyzja rozstrzyga inaczej o zakresie inwestycji niz
ostatni wniosek inwestora.

Skarge na powyzszg decyzje ztozyta Elzbieta Z., domagajac sie jej zmiany i
utrzymania w mocy decyzji organu | instanciji.

Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z dnia 12 marca 1997 r. [...] uchylit
zaskarzong decyzje, uznajgc zasadnos¢ skargi. Organ | instancji uzaleznit realizacje tej
inwestycji od spetnienia warunkéw wynikajgcych z przepiséw szczegolnych w toku
ubiegania sie o pozwolenie na budowe. Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, ze
mozliwo$¢ kasacyjnego zatatwienia sprawy ma charakter wyjgtkowy, a decyzje organu
Il instancji powinny by¢ przede wszystkim merytoryczne (art. 138 § 1 KPA). Organ
odwotawczy majgcy watpliwosci co do istotnych okolicznosci dla rozstrzygniecia sprawy
powinien przeprowadzi¢ uzupetniajgce postepowanie dowodowe, zgodnie z art. 136
KPA. Tymczasem organ ten ograniczyt sie do analizy zacienienia sgsiedniej dziatki, co
nalezy do kolejnego etapu postepowania, czyli wydania pozwolenia na budowe. NSA
podkreslit, ze zgodnie z art. 42 ust. 1 pkt 2 i 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 89, poz. 415) organ wiasciwy do wydania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie moze w tresci decyzji
rozstrzyga¢ o warunkach techniczno-budowlanych obiektéw podlegajgcych
zatwierdzeniu przez organ nadzoru budowlanego w trybie art. 34 ust. 4 i art. 35 ust. 1
pkt 1 lit. c ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 89, poz. 414 ze
zm.). Jezeli organ ten nie moze rozstrzygac o tym, to zbedne staje sie dokonywanie
takich ustalen na tym etapie postepowania. Wymagania dotyczgce ochrony interesow
0sOb trzecich, o ktérych mowa w art. 42 ust. 1 pkt 5 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym nalezy bada¢ w tym postepowaniu z punktu widzenia ochrony
Srodowiska, o czym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego. Pozostate
wymagania z zakresu ochrony interesu 0séb trzecich sg zabezpieczane na kolejnym
etapie postepowania, a wiec projektowania budowy, czyli w pozwoleniu na budowe. Za
takim uszeregowaniem uprawnien przemawia - zdaniem NSA - charakter decyzji
lokalizacyjnej i jej cel oraz zakres uprawnien organéw uprawnionych do jej wydania,
ktére nie mogg kolidowa¢ z kompetencjami organu uprawnionego do wydania pozwole-
nia na budowe. Wobec tego, ze organ odwotawczy nie miat tego na uwadze, NSA
uznat, ze zaskarzona decyzja zostata wydana z naruszeniem prawa.

Prezes Naczelnego Sgdu Administracyjnego ztozyt rewizje nadzwyczajng od
powyzszego wyroku zarzucajgc mu razgce naruszenie art. 22 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym Sadzie Administracyjnym (Dz. U. Nr 74,
poz. 368 ze zm.) w zwigzku z art. 42 ust. 1 pkt 3 i 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 89, poz. 415). Skarzgcy wniost o
uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie skargi, bgdz o uchylenie tego wyroku i
przekazanie sprawy Naczelnemu Sgdowi Administracyjnemu-Osrodkowi Zamiejscowe-
mu we Wroctawiu do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu rewizji nadzwyczajnej
skarzgcy zwrdécit uwage na to, ze Naczelny Sgd Administracyjny nie uwzglednit w swym



orzeczeniu, okreslonej prawem problematyki i roli decyzji ustalajgcej warunki zabudowy
I zagospodarowania terenu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rewizja nadzwyczajna jest uzasadniona. Naczelny Sgd Administracyjny orze-
kajgc o uwzglednieniu skargi nie wzigt pod uwage wymaganej prawem problematyki
decyzji ustalajgcej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Sad nie ocenit
nalezycie roli, jakg spetnia tego rodzaju decyzja. W mys| bowiem art. 39 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 89, poz. 415) zmiana
zagospodarowania terenu, a w szczegolnosci jego zabudowa wymaga uprzedniego
ustalenia warunkoéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Ustalenie tych warunkéw
poprzedza podjecie budowy, dla ktérej przepisy art. 35 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (Dz. U. Nr 89, poz. 414ze zm.) wymagajg decyzji o pozwoleniu na
budowe. Decyzja ustalajgca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu ma wedtug
art. 47 wymienionej ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym charakter wigzgcy
organ wydajgcy pozwolenie na budowe. Dlatego decyzja ustalajgca warunki zabudowy i
zagospodarowania terenu powinna ogolnie okresla¢ wymagania, ktore przesgdzg z
punktu widzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego o
uksztattowaniu projektowanej inwestycji budowlanej w sposéb wigzgcy projektanta (art.
34 Prawa budowlanego), jak réwniez organ wydajgcy pozwolenie na budowe lub
odrebng decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego (art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa
budowlanego). Zgodnie z art. 42 ust. 1 ustawy 0 zagospodarowaniu przestrzennym
decyzja o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu, powinna zawiera¢
okreslenie miedzy innymi rodzaju inwestycji, warunkow wynikajgcych z ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i przepiséw szczegodlnych, jak
réwniez ustalenia w zakresie infrastruktury technicznej i wymagan dotyczgcych ochrony
interesdw 0sob trzecich. Innymi stowy, omawiana decyzja wytycza ogdlne podstawowe
kierunki projektowanej inwestycji budowlanej, podlegajgce dalszym szczegdtowym
ustaleniom, przewidzianym w prawie budowlanym i przepisach o warunkach
technicznych, w tym w zakresie usytuowania budowli w stosunku do innych obiektow i
sgsiednich dziatek budowlanych. Wymagan tych nie mozna pomija¢ w decyzji o
ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu zaktadajgc, ze nalezg one
do organu wydajgcego pozwolenie na budowe, jak to przyjat NSA w zaskarzonym
wyroku. Taka wykfadnia prawa stanowi razgce naruszenie przepisow wskazanych w
zarzutach rewizji nadzwyczajnej. Zdaniem Sgdu Najwyzszego nietrafnie zatem uznat
NSA w zaskarzonym wyroku, ze decyzja Samorzgdowego Kolegium z dnia 5 czerwca
1996 r. niewtasciwie podkreslata potrzebe szerszej oceny sprawy w zakresie ustalenia
warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu z punktu widzenia wymagan
przepisow szczegodlnych oraz ochrony interesu oséb trzecich na podstawie przepisow
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. Nie moze by¢ przeto zaaprobowana ocena
prawna sprawy, przyjeta przez NSA w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku w ramach
kontroli zgodnosci z prawem zaskarzonej decyzji administracyjnej. Decyzja organu |
instancji zamiast okreslenia wymagan prawnych zawierata informacje dotyczgce
obowigzkdéw inwestora, ktdre nie mogg zastgpi¢ wymagan, o ktérych mowa w art. 42
ust. 1 pkt 3 i 5 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. Dla okreslenia tych



warunkéw i wymagan nalezato mie¢ na uwadze charakter i usytuowanie zamierzonej
inwestycji, istniejgcg zabudowe na sgsiednich dziatkach i mozliwos¢ oddziatywania na
warunki korzystania z tej zabudowy, z ktérymi wigze sie nastonecznienie pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi. Dokonanie tych ustalen na etapie wydawania decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest niezbedne dla ustalenia
warunkéw w zakresie zabudowy dziafki, ktére bedg obowigzujgce dla inwestora,
projektanta budowy i organu nadzoru budowlanego przy sporzgadzeniu projektu
budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe.

W Swietle powyzszych wywodow okazuje sie, ze Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze zgodnie z art. 138 § 2 KPA orzekto o uchyleniu decyzji organu | instancji,
ktéra nie odpowiadata wymaganiom prawa materialnego (art. 42 ustawy o zagos-
podarowaniu przestrzennym), jak rowniez przepisom procesowym (art. 7i 77 § 1 KPA)
celem ponownego rozpoznania sprawy. Uchylenie tej prawidtowej decyzji organu
odwotawczego razgco narusza takze art. 22 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 11
maja 1995 r. o Naczelnym Sgdzie Administracyjnym (Dz. U. Nr 74, poz. 368 ze zm.).

Majgc powyzsze rozwazania na uwadze Sad Najwyzszy doszedt do przekonania,
ze nalezy uwzgledni¢ rewizje nadzwyczajna i na zasadzie art. 393" § 1 KPC w zwiazku
z art. 10 ustawy z dnia 1 marca 1996 r. o zmianie Kodeksu postepowania cywilnego,
rozporzgdzen Prezydenta Rzeczypospolitej - Prawo upadtosciowe i Prawo o
postepowaniu uktadowym, Kodeksu postepowania administracyjnego, ustawy o
kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 43,
poz. 189) uchyli¢ zaskarzony rewizjg nadzwyczajng wyrok oraz przekazac¢ sprawe
Naczelnemu Sgdowi Administracyjnemu-Osrodkowi Zamiejscowemu we Wroctawiu do
ponownego rozpoznania. Przy ponownym rozpoznawaniu sprawy Sgd ten powinien
uwzgledni¢ wyjasnienia istoty decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, zawarte w uchwale sktadu pieciu sedziow Naczelnego Sgdu Administracyjnego
z dnia 25 wrzesnia 1995 r., sygn. akt VI SA 13/95 (ONSA 1995 z. 4 poz. 154) iw
komentarzu do ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym R.Hausera, E.Mzyka,
Z.Niewiadomskiego i M.Rzazewskiej, Warszawa 1995, s. 114.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji.




