Wyrok z dnia 3 pazdziernika 2002 r.
I RN 160/01

W zakresie zabudowy jednorodzinnej blizniaczej przewidzianej bez zde-
finiowania w planie zagospodarowania przestrzennego, miesci sie¢ takze budy-

nek mieszkalny blizniaczy z czterema lokalami mieszkalnymi.

Przewodniczgcy SSN Jerzy Kwasniewski (sprawozdawca), Sedziowie SN:

Andrzej Kijowski, Andrzej Wrébel.

Sad Najwyzszy, po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 3 pazdziernika 2002 r.
sprawy ze skargi ,|.” Spotki Akcyjnej w L. na decyzje Samorzgdowego Kolegium Od-
wotawczego w L. z dnia 14 marca 2000 r. [...] w przedmiocie warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu, na skutek rewizji nadzwyczajnej Prezesa Naczelnhego
Sadu Administracyjnego od wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego-Osrodka

Zamiejscowego w Lublinie z dnia 21 listopada 2000 r. [...]

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Naczelnemu Sgdowi Admi-

nistracyjnemu-Osrodkowi Zamiejscowemu w Lublinie do ponownego rozpoznania.

Uzasadnienie

Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w L. decyzjg z dnia 14 marca 2000 r.
wydang na podstawie art. 138 § 1 pkt 2 KPA, art. 40 ust. 1 i art. 46a ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (jednolity tekst:
Dz.U.z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.), a takze na podstawie planu zagospodaro-
wania przestrzennego L. Zespotu Miejskiego oraz miejscowego planu szczegotowe-
go zagospodarowania przestrzennego osiedla ,W.P.”, po rozpatrzeniu odwotania
Marka t. i Matgorzaty t. od decyzji wydanej z upowaznienia Prezydenta Miasta L.
przez Zastepce Dyrektora Wydziatu Budownictwa Urbanistyki i Architektury Urzedu
Miejskiego w L. z dnia 30 stycznia 2000 r. ustalajgcej dla ,I.” S.A. warunki zabudowy i
zagospodarowania terenu dla realizacji budynku mieszkalnego blizniaczego z czte-

rema lokalami mieszkalnymi przy ul. . [...], uchylito zaskarzong decyzje w catosci i



odmdwito ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu dla realizacji
tego budynku.

Organ drugiej instancji stwierdzit, ze teren, na ktérym lezy przedmiotowa
dziatka oznaczony w planie symbolem 44 MN, przeznaczony jest pod jednorodzinng
zabudowe blizniaczg i wolnostojgcg. Pod pojeciem ,zabudowa jednorodzinna” rozu-
mie sie budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespét takich budynkéw w uktadzie
wolnostojgcym, blizniaczym, szeregowym, atrialnym, a takze budynek mieszkalny
zawierajgcy nie wiecej niz 4 mieszkania lub zespét takich budynkéw. Skoro tak - to
zdaniem Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego - budowa budynku blizniaczego
z czterema mieszkaniami nie bytaby zabudowg jednorodzinng, a zatem pozostawa-
taby w sprzecznosci z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Brak zatem byto podstaw prawnych do ustalenia warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu dla realizacji wnioskowanej inwestyciji.

Naczelny Sad Administracyjny-Osrodek Zamiejscowy w Lublinie wyrokiem z
dnia 21 listopada 2000 r. oddalit skarge ,|.” SA na decyzje Samorzgdowego Kole-
gium Odwotawczego w L. Wyrok ten - stosownie do jego uzasadnienia - wynika z
nastepujgcych ustalen.

Okolicznosci faktyczne sprawy nie byly przedmiotem sporu. Plan ogdlny zago-
spodarowania przestrzennego L. Zespotu Miejskiego oraz Miejscowy Plan Szczego-
towy Zagospodarowania Przestrzennego osiedla ,W.P.” umieszczat dziatke [...] w
obszarze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonej symbolem Il B 14
MN. W ustaleniach realizacyjnych plan ogdiny dawat mozliwos¢ dogeszczenia ist-
niejgcego osiedla zgodnie z ustaleniami planu szczegotowego zagospodarowania
przestrzennego. Z kolei ten plan szczegotowy zaliczat dziatke [...] do obszaru ozna-
czonego symbolem 44 MN, na ktérym przewidziano jednorodzinng zabudowe bliz-
niaczg i wolnostojacg. Przedmiotem zas wniosku jest ustalenie warunkéw zabudowy
dla realizacji budynku mieszkalnego blizniaczego z czterema lokalami mieszkalnymi.
Na tle tych okolicznosci powstato w sprawie zagadnienie, czy okreslony we wniosku
budynek moze by¢ realizowany na terenie przeznaczonym do zabudowy jednoro-
dzinnej. Definicja ,zabudowy jednorodzinnej” zawarta jest w § 3 pkt 4 rozporzadzenia
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w spra-
wie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(jednolity tekst: Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 140 ze zm.) Przez zabudowe jednoro-

dzinng rozumie sie budynek jednorodzinny lub zespdét takich budynkéw w uktadzie



wolnostojgcym, szeregowym, atrialnym, a takze budynek mieszkalny zawierajgcy nie
wiecej niz 4 mieszkania lub zespo6t takich budynkow. Wedtug NSA budynek cztero-
mieszkaniowy w zabudowie blizniaczej nie spetnia wynikajgcych z powotanego prze-
pisu wymogow ,zabudowy jednorodzinnej’. Przemawia za tym gramatyczna wy-
ktadnia, gdyz okreslenie ,4 mieszkania” odnosi sie do ,budynku mieszkalnego” - w
odroznieniu od uzytego wczesniej pojecia: ,budynku jednorodzinnego lub zespotu
takich budynkéw w uktadzie: wolnostojgcym, blizniaczym, szeregowym, atrialnym”.
Jezeli zatem w przepisie mowa jest o budynku mieszkalnym zawierajgcym nie wiecej
niz cztery mieszkania, to odnosi sie chodzi o rodzaj obiektu niz wymieniony w pierw-
szej czesci zdania. Za poprawnoscig takiego rozumowania - zdaniem NSA - prze-
mawia takze tres¢ § 3 pkt 2 powotanego rozporzadzenia, wedtug ktérego méwigc o
,budynku mieszkalnym”, rozumie sie przez to budynek wielorodzinny, dom mieszkal-
ny zawierajgcy nie wiecej niz cztery mieszkania, dom jednorodzinny oraz dom
mieszkalny w zabudowie zagrodowej. ,Budynek mieszkalny zawierajacy nie wiecej
niz cztery mieszkania” jest zatem innego rodzaju formg budynku mieszkalnego niz
,dom jednorodzinny”.

Prezes Naczelnego Sgdu Administracyjnego w rewizji nadzwyczajnej od po-
wyzszego wyroku zarzucit razgce naruszenie art. 43 ustawy z 7 lipca 1994 r. o zago-
spodarowaniu przestrzennym oraz art. 27 ust. 1 ustawy z 11 maja 1995 r. o Naczel-
nym Sadzie Administracyjnym (Dz.U. Nr 74, poz. 368 ze zm.) i z tego powodu wnidst
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Naczelnemu Sgdowi Admi-
nistracyjnemu-Osrodkowi Zamiejscowemu w Lublinie do ponownego rozpoznania. W
uzasadnieniu rewizji nadzwyczajnej wskazano, po pierwsze, na to, ze rozporzgdze-
nie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuo-
wanie, jest aktem wykonawczym do prawa budowlanego, w zwigzku z czym nie sta-
nowi ono podstawy do ograniczenia lub ksztattowania praw stron w postepowaniu z
zakresu planowania przestrzennego. Po drugie, trudno dopatrzy¢ sie rozbieznos$ci
pomiedzy zamierzeniem inwestora (realizacja budynku mieszkalnego blizniaczego z
czterema lokalami mieszkalnymi) a ustaleniem planu ogdlnego (teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej) i ustaleniem planu szczego6towego (jednorodzinna
zabudowa blizniacza i wolnostojgca) oraz ustaleniem tresci § 3 pkt 4 powotanego
rozporzadzenia - ,zabudowa jednorodzinna” (budynek mieszkalny jednorodzinny lub

zespot takich budynkéw w uktadzie wolnostojgcym, blizniaczym, szeregowym,



atrialnym, a takze budynek mieszkalny zawierajgcy nie wiecej niz 4 mieszkania lub
zespot takich budynkéw). Zatem takze w stownikowym wyjasnieniu § 3 pkt 4 powo-
tanego rozporzgdzenia miesci sie zarowno zamierzenie inwestora, jak tez ustalenia

planu ogdlnego i szczegbtowego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stosownie do art. 43 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu prze-
strzennym nie mozna odmowi¢ ustalenia warunkoéw zabudowy i zagospodarowaniu
terenu, jezeli zamierzenie jest zgodne z przepisami prawa i ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. W rozpatrywanej sprawie - jak to wyzej
przedstawiono - wytonita sie tylko jedna kontrowersyjna kwestia, sprowadzajgca sie
do oceny tego, czy zamierzona realizacja budynku mieszkalnego blizniaczego z czte-
rema lokalami mieszkalnymi pozostaje w zgodzie z ustaleniami wiasciwych dla tej
inwestycji plandw zagospodarowania przestrzennego - planu ogolnego, dopuszcza-
jacego zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i planu szczegotowego, okreslajgce-
go jednorodzinng zabudowe blizniaczg i wolnostojgcg. Powyzsze pojecia dotyczgce
zabudowy jednorodzinnej nie zostaty zdefiniowane w przepisach z zakresu zagospo-
darowania przestrzennego, w szczegolnosci w planach zagospodarowania prze-
strzennego, o ktore chodzi w sprawie. Sg one zdefiniowane w przepisach z zakresu
prawa budowlanego, to jest konkretnie w § 3 pkt 2 i pkt 4 powotanego w zaskarzo-
nym wyroku rozporzgdzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia
14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢
budynki i ich usytuowanie. W tym kontekscie nie nasuwa zastrzezen przyjete przez
NSA zatozenie interpretacyjne, azeby uzyte w planach zagospodarowania
przestrzennego pojecia rozumie¢ wedtug ich tresci, ktdra juz zostata zdefiniowana w
pokrewnym systemowo dziale prawa. Takie zatozenie nie wykracza poza standardo-
we reguly interpretacyjne, zwtaszcza w rozwazanym przypadku, w ktérym - jak sie
wydaje - mogto chodzi¢ o prostg recepcje pojec zastanych (por. tez wyrok NSA z
dnia 21 marca 2000 r. Il SA/Gd 267/98 - program komputerowy Lex nr 44149).

Zgodzi¢ sie natomiast nalezy w petni z Prezesem Naczelnego Sgdu Admini-
stracyjnego co do przedstawionego stanowiska, iz w $wietle definicji zabudowy jed-
norodzinnej zawartej w § 3 pkt 4 powotanego rozporzgdzenia, do jej zakresu nalezy



rowniez budynek mieszkalny blizniaczy z czterema lokalami mieszkalnymi (inwesty-
cja zamierzona).

Wedtug § 3 pkt 4 rozporzgdzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budow-
nictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie, przez zabudowe jednorodzinng rozumie sie
budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespét takich budynkéw w uktadzie: wolno-
stojacym, blizniaczym, szeregowym, atrialnym, a takze budynek mieszkalny zawie-
rajgcy nie wiecej niz 4 mieszkania lub zespot takich budynkéw. Wbrew zaskarzone-
mu wyrokowi zacytowany przepis expressis verbis obejmuje zakresem zabudowy
jednorodzinnej, oprocz budynkow jednorodzinnych (zespotéw takich budynkow w
réznych uktadach) takze: ,budynek mieszkalny zawierajgcy nie wiecej niz 4 mieszka-
nia lub zespdt takich budynkéw”. Z kolei za taki budynek powinien by¢ uznany ,budy-
nek mieszkalny blizniaczy z czterema lokalami”, gdyz odpowiada on wymaganym
cechom, to jest nie ma wiecej niz cztery lokale, a ,blizniaczy” jego uktad jest rele-
wantny z zasadg definiujgca, w tym przypadku z cechami wielkosci budynku i z do-
puszczeniem zespotu takich budynkow.

Nalezy zauwazy¢ ponadto, ze budynek mieszkalny z czterema lokalami
mieszkalnymi, bedacy budynkiem blizniaczym, w kontekscie zdefiniowanego zakresu
zabudowy jednorodzinnej odpowiada wprost ,zabudowie jednorodzinnej blizniaczej”,
o ktérej mowa w planie szczegdtowym zagospodarowania przestrzennego dla rejonu
WP.”, zaliczajgcym dziatke [...] do obszaru oznaczonego symbolem 44 MN, na kto-
rym przewidziano jednorodzinng zabudowe blizniaczg i wolnostojaca.

Zwazywszy na argumentacje przedstawiong powyzej, w ocenie Sgdu Najwyz-
szego brak byto podstaw do uchylenia decyzji Prezydenta Miasta L. z dnia 30 stycz-
nia 2000 r., a oddalenie skargi na wadliwg decyzje organu drugiej instancji nastgpito
Z razgcym naruszeniem art. 43 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, a takze
art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym Sagdzie Administracyjnym
(Dz.U. Nr 74, poz. 368 ze zm.).

Z tych wzgledow orzeczono jak w sentenciji.



