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I Czym jest decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu?

Dzielnica Wtochy w niewielkim stopniu posiada uchwalone, obowigzujgce
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. W catej Warszawie
wskaznik powierzchni, na ktérej obowigzujg miejscowe plany jest niewiele
wiekszy i wynosi ok. 43%.

Taka sytuacja powoduje niepozgdang niepewnosc architektoniczng, poniewaz w
obrebie obszarow bez uchwalonego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego podstawg realizowanych inwestycji prywatnych stanowig
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, czyli popularne WZ-
etki. Wskazuje sie jednak na to, ze instrument ten nie sprzyja harmonijnemu i
spojnemu rozwojowi architektury. Zauwazyt to réwniez ustawodawca, w
uzasadnieniu do nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ogtoszonej w dniu 24 sierpnia 2023 r., wskazujgc ze: Zgodnie z
intencjqg ustawodawcy z 2003 roku decyzje WZ miaty by¢ wykorzystywane
sporadycznie, a staty sie zjawiskiem powszechnym, powodujgc chaos
przestrzenny.

Wedtug danych przedstawionych w raporcie "Spoteczno-gospodarcze skutki
chaosu przestrzennego" przygotowanym przez Polski Instytut Ekonomiczny
potowa inwestycji budowlanych w Polsce powstaje wtasnie na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Ten sam raport wskazuje,
ze koszty chaosu przestrzennego w Polsce wynoszg az 84,3 mid zt.

Z prawnego punktu widzenia, decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu jest aktem administracyjnym, przez ktéry nastepuje
okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Decyzja ta wystepuje w dwdch formach w zaleznosci od rodzaju planowane;j
inwestycji: decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz wfasnie decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Wydawana jest po
przeprowadzeniu postepowania okre$lonego ustawg o planowaniu i
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zagospodarowaniu przestrzennym. Innymi stowy, to, co na danej nieruchomosci
mozna zbudowad, jest kazdorazowo okreslane przez osoby wydajgce stosowne
decyzje.

Nierzadko jednak zdarza sie, ze decyzje te, jak i sama procedura ich wydawania,
sg przedmiotem wielu kontrowersji. Nie da sie ukryé, ze forma inwestowania
przez pozyskanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest
bardzo lubiana przez deweloperéw. Dlaczego? Przemawiajg za tym minimalne
wymagania odnos$nie planowanej budowy. W zasadzie inwestor powinien
udokumentowad, ze dziatka lub dziatki, na ktérych ma powstac inwestycja, maja
dostep do drogi publicznej, a takie, ze spetniona jest zasada ,dobrego
sgsiedztwa”, co znaczy, ze przynajmniej jedna dziatka sgsiednia musi byc
zabudowana w sposéb, by mozna nawigzac do jej zabudowy.

W odniesieniu do dzielnicy Wtochy wskazuje sie na rosngcg liczbe postepowan z
whnioskdw o wydanie decyzji warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.
Jak raportuje Stowarzyszenie Nasze Wtochy, od poczatku biezgcego roku do
konca wrzesnia odnotowano ponad 100 nowych postepowan, ktdre zwigzane
byty z zamierzeniem budowlanym majgcym na celu realizacje nowej zabudowy
na terenie dzielnicy. Jednoczesnie najczestszym przedmiotem postepowan byto
ustalenie mozliwosci budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym oraz ewentualnymi ustugami na parterze. Szczegdlnie duzo
whnioskow dotyczyto nieruchomosci w rejonie ul. Jutrzenki, ktéra juz teraz jest
intensywnie zabudowywana budynkami wielorodzinnymi, co pokazuje, ze z
kolejnymi latami zabudowa na terenie Wtoch bedzie coraz gestsza. Otwartym
pozostaje pytanie, czy rownolegle nadaza za nig budowa infrastruktury miejskiej
i ustug publicznych takich jak szkoty, przedszkola, drogi itp. Wydaje sie, ze nie.

Odrebnym problem jest tez czesty brak wiedzy mieszkancow sgasiednich
nieruchomosci o toczacym sie postepowaniu administracyjnym ws. wydania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub nastepczo o
wydaniu samej decyzji. Niejednokrotnie bowiem zdarza sig, ze to pojawiajgcy sie
w sgsiedztwie sprzet budowalny jest pierwszg oznakg tego, ze dla pobliskiej
dziatki zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, zamiast pisma z urzedu o uznaniu za strone postepowania. Nalezy
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pamietac, ze status strony pozwala wzig¢ czynny udziat w postepowaniu,
umozliwia zapoznanie sie aktami sprawy oraz sktadanie odpowiednich
whnioskdw, np. o ograniczenia rozmiaréw planowanej zabudowy ze wzgledu na
brak wystarczajacej liczby miejsc parkingowych w okolicy lub zbytnie
ograniczenie dostepu do Swiatta stonecznego.

Niniejsze opracowanie ma na celu poszerzenie wiedzy w zakresie procedury
przystgpienia jako strona do postepowania o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz uswiadomienia o przystugujacych w
tym postepowaniu prawach.



Il. Skad czerpac¢ informacje o toczacym sie postepowaniu ws.
wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowana
terenu?

W praktyce po przeprowadzeniu procesu ustalenia stron postepowania organ
prowadzgacy postepowanie powinien wystac pismo z informacjg o jego wszczeciu,
wskazaniu nieruchomosci, ktorej dotyczy, a takze poinformowac o prawach
zwigzanych z posiadaniem przymiotu strony w postepowaniu. Czesto jednak
zdarza sie, ze wifasciciele nieruchomosci w tzw. strefie odziatywania nie
otrzymujg pism z powyzszymi informacjami. Dzieje sie tak poniewaz nie zostajq
z urzedu uznani za strone mimo, iz zachodzg ku temu przestanki. Skad woéwczas
dowiedziec sie o prowadzonym postepowaniu?

Od kilku lat na stronach internetowych urzedow warszawskich dzielnic
publikowane sg informacje o wszczetych postepowaniach w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku
wtiochowskiego urzedu informacje te publikowane sg w formie tabeli,
zawierajgcej identyfikacje nieruchomosci objetej postepowaniem w zakresie
dziatki/dziatek ewidencyjnych, obrebu, ulicy, sygnatury postepowania, oraz
nazwy podmiotu na wniosek, ktdrego zostato wszczeto postepowanie. Zaznaczy¢
nalezy, ze identyfikacja ta jest niestety niepetna. O ile w przypadku podmiotéw
niebedacych osobami fizycznymi mozemy dowiedzie¢ sie z publikowanych
danych kto jest potencjalnym inwestorem, to w przypadku osdb fizycznych dane
te s3 juz zanonimizowane.

Wyzej wskazane informacje mozna znalezé, wchodzgc na strone internetowg
wtochowskiego urzedu, wybierajgc zaktadke , Architektura”, nastepnie zaktadke
»Whnioski i decyzje architektoniczne” i ,Warunki zabudowy — wnioski”. Na
wyswietlanej podstronie bedziemy mogli dokonaé wyboru okresu za jaki chcemy
wyswietlenia rejestru wszczetych postepowan. W przypadku najnowszych
postepowan dane aktualizowane sg srednio co kwartat.

Po pobraniu rejestru nastepnie mozemy sprawdzi¢, czy w najblizszej okolicy
toczy sie postepowanie o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i



zagospodarowania terenu, o ktérym nie zostaliSmy poinformowani, a ktére
mogtoby wedtug nas mie¢ wptyw na naszg nieruchomosc.

Warszawa Szukaj na portalu Q -
i S e wjika

Urzad~  Wiadze Dzielnicy v Zatatw sprawe v Dla mieszkanca v

Wiochy > Architekiura > Decyzje architektoniczne > Warunki zabudowy — wnioski

Informacje o wnioskach o wydanie warunkow zabudowy

Informacja o wszczetych postepowaniach o warunkach zabudowy 1 ustaleniu lokalizac) inwestycji celu publicznego.

Zataczniki:
@ Rejesir wszczetych postepowan WZ 1 CP 1-X1 2023 1.
Qj Rejestr wszczetych postepowan WZ i1 CP -XI1 2022 1.
@ Rejestr wszczetych postepowan WZ 1 CP | - X1l 2021

Qj Rejestr wnioskéw CP 1 WZ IX-XI1 2020

Warto wskaza¢ tez, ze o wydanych juz decyzjach o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu mozemy dowiedzie¢ sie takze z oficjalnego serwisu
mapowego  m.st.  Warszawy, ktory znajdziemy pod  adresem:
https://mapa.um.warszawa.pl/ . Po wybraniu zaktadki ,Warszawa dzisiaj”
otworzy nam sie mapa. W kolumnie po lewej stronie zawierajgcej warstwy
mozemy nastepnie zaznaczyé folder ,,Decyzje o warunkach zabudowy (wydane)”,
PO czym na mapie pojawig sie oznaczenia poszczegdlnych nieruchomosci, co do
ktérych w przesztosci zostaty wydane decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu w odniesieniu do: obiektéw liniowych, obiektéw
powierzchniowych, obiektéw punktowych. Po nakierowaniu kursora na
nieruchomos¢ objetg takg decyzjg (zaznaczone kolorem fioletowym) bedziemy
mogli dowiedzie¢ sie najwazniejszych informacji o wydanej decyzji takich jak:

numer decyzji, data wydania, typ inwestycji, opis rodzaju inwestycji, dane
nieruchomosci ktérej dotyczy, oraz nazwa organu wydajgcego decyzje.


https://mapa.um.warszawa.pl/
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lll. Przystgpienie do postepowania o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Co w przypadku, gdy z lektury rejestru wszczetych postepowan o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub np. od sgsiadow
dowiemy sie, ze w naszej najblizszej okolicy moze powsta¢ niepokojgca nas
inwestycja?

W takiej sytuacji powinnismy sporzadzi¢ wniosek o uznaniu nas za strone
postepowania i ztozy¢ go w urzedzie dzielnicy. Ogdlna zasadna stanowi, ze w
postepowaniach dotyczacych wydania decyzji administracyjnych organy
administracji przyznajg prawo do bycia ich strong (poza podmiotami, ktérych
decyzja bezposrednio dotyczy) jedynie podmiotom, ktérych interes prawny
zostat naruszony.

Kodeks postepowania administracyjnego w art. 28, odnoszgcym sie do stron
postepowania administracyjnego, stwierdza, ze: Stronq jest kazdy, czyjego
interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postepowanie albo kto Zzgda czynnosci
organu ze wzgledu na swdj interes prawny lub obowiqgzek. Jest to o tyle istotne,
ze brak udziatu w tym postepowaniu strony spowodowany przyczynami, za ktore
nie ponosi ona winy, stanowi przestanke do wznowienia postepowania
zakoniczonego decyzjg ostateczng (art. 145 § 1 pkt 4 k.p.a.).

Jak wiec powinno wygladac¢ takie pismo? Jak kazde pismo powinno spetniac
wymogi okreslone kodeksem postepowania administracyjnego. Zgodnie z art. 63
§ 2 k.p.a. Podanie powinno zawierac¢ co najmniej wskazanie osoby, od ktorej
pochodzi, jej adres, rowniez w przypadku zfozenia podania w postaci
elektronicznej, i Zgdanie oraz czyni¢ zados¢ innym wymaganiom ustalonym w
przepisach szczegdlnych. Tym samym mozemy wskazac, ze pismo takie powinno
miec¢ co najmniej takie elementy jak:

e oznaczenie strony;

e oznaczenie organu, do ktérego podanie jest skierowane;

e imie i nazwisko lub nazwa stron, ich przedstawicieli ustawowych badz
petnomocnikéw;


https://kancelaria-skarbiec.pl/prawo/administracyjne.html

adres;

oznaczenie rodzaju pisma;

okreslenie zgdania;

podpis strony albo jej przedstawiciela ustawowego lub petnomocnika;
wymienienie zaftgcznikow.
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WZOR
miejscowosc, data
e Imie i nazwisko
e Adres
e Dane kontaktowe (telefon/email)

Burmistrz Dzielnicy
Witochy m.st. Warszawy
al. Krakowska 257
02-133 Warszawa

Sygnatura postepowania

Whiosek o uznanie za strone
w toczacym sie postepowaniu.

Dziatajgc w imieniu wtasnym, na podstawie art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z
pdZn. zm.), wnosze o uznanie za strone postepowania o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dotyczgcego nieruchomosci
potozonej w Warszawie przy Ul. ......ceeeevveiieeieneennens obejmujacej dziatke/ki
ewidencyjne numer ................ z obrebu nr ....ceeeeevens toczacego sie pod
SYENAtUrg NI .eeeeeeeeceeeee e :

Uzasadnienie

o Wskazanie przyczyn z jakich uwazamy, ze powinnismy brac¢ udziat w
postepowaniu. W jaki sposob zostaje naruszony nasz interes
prawny/faktyczny;

e Wskazanie, ze nieruchomosc, do ktdrej posiadamy prawa znajduje sie w
strefie oddziatywania inwestycji objetej wszczetym postepowaniem;
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e Wskazanie jak wptynie realizacja inwestycji objetej postepowaniem na
nieruchomosé, do ktdrej posiadamy prawa
o Immisje: hasat, zacienienie, brak odpowiedniej liczby miejsc
parkingowych, drgania,

Podpis

Zataczniki
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IV. Argumentacja.

Jak wyzej wskazano, podstawg ustalenia stron w postepowaniu o wydanie
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu jest art. 28
Kodeksu postepowania administracyjnego. Nie ulega watpliwosci, ze
kazdorazowo w sprawie biorg udziat inwestor, wnioskodawca oraz podmioty
posiadajgce tytut prawny do dziatki inwestycyjne;j.

Wiasciciele sgsiednich nieruchomosci biorg udziat w postepowaniu tylko wtedy,
gdy inwestycja narusza ich interes prawny. Dla oceny powyzszego konieczna jest
analiza zasiegu oddziatywania — najczeSciej poprzez immisje zwigzane z
planowang inwestycjg, co w postepowaniu nazywane jest rowniez obszarem
analizowanym. Nie bez znaczenia jest tu tez istotna zasada dobrego sgsiedztwa
wyrazonej w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Dalej w opracowaniu sprobujemy omoéwi¢ wskazane wyzej pojecia wraz z
przytoczeniem orzecznictwa sgadowego, ktérego wykorzystanie moze byc
przydatne przy uzasadnieniu pisma, w ktorym wskazemy, ze niewtasciwe nie
zostaliSmy uznani za strone w postepowaniu o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu i chcielibySmy do niego przystapic.

a. Obszar analizowany

Zaznaczyc nalezy, ze ze wzgledu na brak orzeczenia Sgdu Najwyzszego
majgcego range uchwaty, trudno jednoznacznie wskaza¢ poglad
dominujgcy w orzecznictwie okres$lajgcy scisle rozumienie pojecia
,obszaru analizowanego”. Wydaje sie, ze przewazajgcym jest
zapatrywanie uznajgce szeroky interpretacje przestanki ,dziatki
sgsiedniej” uzytej na gruncie art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z tym poglgdem stronami
postepowania w przedmiocie wydania warunkéow zabudowy s3
wiasciciele (uzytkownicy wieczysci) wszystkich dziatek potozonych w
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granicach obszaru analizowanego, na co wskazuje tres¢ ponizszych
orzeczen:

Wyrok Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Bydgoszczy z
dnia 18 pazdziernika 2016 r., Il SA/Bd 727/16, LEX nr 2152083:
,Strong postepowania w sprawie warunkéw zabudowy jest nie tylko
wtasciciel (uzytkownik wieczysty) dziatki bezposrednio graniczacej z
dziatkg, ktorej dotyczy postepowanie w sprawie warunkéw
zabudowy, ale i wiasciciel innej dziatki w granicach obszaru
analizowanego, w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.”;

Wyrok Naczelnego Sgqdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22
lutego 2006 r., Il OSK 551/05, LEX nr 194346:

,Przez pojecie dziatki sgsiedniej nie mozna rozumie¢ wytacznie
dziatki graniczacej, ale nalezy odnies¢ to pojecie do nieruchomosci,
terendw potozonych w okolicy, tworzgcej pewng urbanistyczng
catosc.”

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 4
lipca 2007 r., Il OSK 997/06, LEX nr 355295:

,Ratio legis art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym "jest  ochrona  tadu
przestrzennego". Ma on na celu powstrzymanie zabudowy
niedajgcej sie pogodzic¢ z juz istniejgcy na terenach, gdzie nie ma
planu zagospodarowania przestrzennego. Nie powinno to jednak
doprowadzi¢ do nadmiernego jej ograniczenia. Za szerokim
rozumieniem pojecia dziatki sgsiedniej przemawia zarowno ochrona
prawa wtasnosci, jak tez deklarowana w art. 6 ust. 2 pkt 1 cyt.
ustawy zasada wolnosci zagospodarowania terenu. Dlatego tez
przez pojecie dziatki sgsiedniej nie mozna rozumieé wytgcznie dziatki
graniczacej, ale nalezy odnies¢ to pojecie do nieruchomosci,
terendéw potfozonych w okolicy, tworzgcej pewng urbanistyczng
catosc.”
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Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21
listopada 2008 r., Il OSK 1449/07, LEX nr 523950:

»Pojecie dziatki sgsiedniej w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
powinno by¢ interpretowane funkcjonalnie i nalezy go odnosi¢ do
wszystkich  nieruchomosci  znajdujgcych  sie  w  obszarze
analizowanym, a nie tylko do nieruchomosci bezposrednio
graniczgcych z dziatkg inwestora.”

Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Krakowie z dnia
25 marca 2008 r., Il SA/Kr 38/08, LEX nr 533612:

»Nalezy opowiedzie¢ sie za szerokim rozumieniem pojecia dziatki
sgsiedniej. Za dziatki sgsiednie nalezy uznac¢ wszystkie dziatki
znajdujgce sie w obszarze analizowanym. Analiza funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o
ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy p.z.p. ma by¢
przeprowadzona na terenie analizowanym, nie za$ na wybranych
dowolnie dziatkach tego terenu.”

Postanowienie Naczelnego Saqdu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 12 stycznia 2012 r., 11 0Z 1358/11, LEX nr 1121272:

,Na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a w szczegdlnosci jej art. 61, kragg stron
postepowania w sprawie warunkow zabudowy nie jest ograniczony
wytgcznie do wtascicieli (uzytkownikéw wieczystych) dziatek
majgcych wspdlng granice z dziatka, ktérej ma dotyczy¢ decyzja o
warunkach zabudowy. Stronami postepowania administracyjnego
w sprawie o ustalenie warunkéw zabudowy, poza wnioskodawca,
bedg zawsze wtasciciele (uzytkownicy wieczysci) nieruchomosci
objetej inwestycjg oraz nieruchomosci przylegajacych do terenu
inwestycji.”

Wyrok WSA w Krakowie z dnia 21 pazdziernika 2014 r., sygn. akt Il
SA/Kr 1199/14, Lex Omega nr 1602413.

,O statusie stron w sprawach z zakresu ustalenia warunkéw
zabudowy decydujg nie tyle rzeczywiste ograniczenia w
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zagospodarowaniu, jakie realizacja planowanego zamierzenia
inwestycyjnego moze spowodowac dla wtascicieli nieruchomosci,
lecz juz potencjalna mozliwos¢ negatywnych ingerencji w prawo
wfasnosci, np. z uwagi na zamiar usytuowania w bliskiej odlegtosci
obiektu kubaturowego o wysokosci i ucigzliwosci nieporéwnywalnej
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, ktérego realizacja moze
rodzi¢ obawy zwigzane z immisjami.”

Jak widzimy, pojecie dziatki sgsiedniej przy ocenie kwestii obszaru
analizowanego nie ogranicza sie zatem tylko do uznania za takg wytgcznie
dziatki bezposrednio graniczacej z terenem inwestycji, lecz takze moze
dotyczyc¢ innych dziatek znajdujgcych sie w sgsiedztwie, nawet w znacznej
odlegtosci od terenu inwestycji. To wszystko zalezy w duzej mierze od
immisji, jakie bedzie, lub juz powoduje konkretne zainwestowanie na
dziatce inwestora. Kazdorazowo to indywidualne cechy danego
przedsiewziecia inwestycyjnego bedg wptywaty na ustalenie zasiegu
oddziatywania na sgsiednie nieruchomosci.

b. Immisje

Nie ulega watpliwosci, ze w przypadku dziatek niesgsiadujgcych
bezposrednio z terenem planowanej inwestycji o interesie prawnym
ich witascicieli decydowat bedzie zasieg oddziatywania danej inwestycji
oraz stopien jej ucigzliwosci. Urzednicy prowadzgcy postepowanie w
sprawie wydania decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu majg obowigzek zbadac rodzaj inwestycji,
jej rozmiary oraz stopien i zakres jej ucigzliwosci dla otoczenia, a
nastepnie ustali¢, jak daleko moze siegaé jej oddziatywanie (wyrok WSA
w Krakowie z dnia 18 grudnia 2013 r., sygn. akt Il SA/Kr 1224/13, Lex
Omega nr 1493081).

Ucigzliwosci te najczesciej przebierajg forme tzw. immisji, ktore
mozemy podzieli¢ na bezposrednie i posrednie.
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O immisjach bezposrednich mowi art. 140 Kodeksu cywilnego
sytuujacy prawo wtasnosci, zgodnie z ktéorym w granicach okreslonych
przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego wtasciciel moze, z
wytgczeniem innych oséb, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, W szczegolnosci moze
pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. Immisje bezposrednio
polegajg na celowym kierowaniu okreslonych substancji (wody,
Sciekow, pytéw) na inng nieruchomos$é za pomocg odpowiednich
urzadzen (rowy, rury itp.). Sg zblizone swym charakterem do fizycznej
ingerencji. Immisje  bezposrednie s3 generalnie zakazane jako
naruszajgce norme ww. art. 140 Kodeksu cywilnego z jej wskazaniem
na bezwzgledny charakter cudzego prawa wtasnosci.

Immisjami posrednimi sg oddziatywania, ktdére ujawniajg sie na
nieruchomosci, ktérej sg zréodtem nastepnie przenikajgc na obszar
nieruchomosci sgsiednich. Ich podstawe prawng stanowi art. 144 k.c.
zgodnie z ktérym, wiasciciel nieruchomosci powinien przy
wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od dziatan, ktdre by
zaktécaty korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng
miare, wynikajagcg ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci i stosunkéw miejscowych. Wskazuje sie, ze immisje
posrednie podlegajg dalszemu podziatowi na immisje materialne oraz
niematerialne:

e |Immisjami materialnymi sg oddziatywania polegajgce na
przenikaniu na sgsiednie nieruchomosci czgsteczek materii, fal i
sit. S to np. dymy, ciecze, zapachy, hatasy, Swiatto,
wstrzgsy. Jako immisje materialng  kwalifikuje sie rowniez
rozprzestrzeniajgce sie elementy przyrody ozywionej, jak ptaki
(np. hodowlane gotebie), pszczoty przelatujgce przez sgsiednie
nieruchomosci, inne owady i robactwo w przypadku, gdy ich
zintensyfikowana ilo$¢ wynika ze zfego stanu sanitarnego
nieruchomosci, a nawet bakterie. Co istotne, do
kategorii immisji materialnych naleza takze fale
elektromagnetyczne wytwarzane przez takie urzadzanie jak:
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radio, telewizja, a takze pola elektromagnetyczne, ktorych
zrodtem sg stacje bazowe telefonii komorkowych. Jak sie
podkresla szkodliwy wptyw immisji moze dotyczy¢ nie tylko
ludzi, a scislej ich fizycznosci, lecz takze rzeczy oraz zwierzat
domowych i gospodarskich.

e Immisje niematerialne okreslane rdowniez idealnymi lub
moralnymi, polegajg na oddziatywaniach powodujgcych u
uzytkownikéw nieruchomosci sgsiednich negatywne odczucia o
charakterze psychicznym takie jak np. lek, poczucie zagrozenia,
niepokdj, rozdraznienie, odraze, z powodu np. przechowywania
na nieruchomosci wyjsciowej materiatdw niebezpiecznych
(tatwopalnych, wybuchowych, trujgcych itp.). Dodatkowo
powodujg negatywne wrazenia estetyczne.

Zarowno immisje posrednie i bezposrednie nalezy uwzgledni¢ przy
okreslaniu kregu stron postepowania administracyjnego w przedmiocie
ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Niezbedne
jest ocenienie, czy planowana inwestycja — ze wzgledu na rozmiar, teren,
w ktérym ma by¢ usytuowana, charakter dziatalnosci — stwarza ryzyko
immisji bezposrednich albo posrednich.

¢. Rodzaj posiadanego prawa do nieruchomosci.

Jak wyzej wskazano, nie budzi wiekszych watpliwosci, ze prawo
wiasnosci oraz prawo uzytkowania wieczystego do nieruchomosci
bedzie sytuowal legitymacje strony w postepowaniu o ustalenie
warunkow zabudowy, to sporne pozostaje, czy inny tytut prawny, jak
np. ograniczone prawo rzeczowe, prawo obligacyjne (np. najem,
dzierzawa) lub tez stan faktyczny w postaci posiadania mogg nadawad
osobie dysponujgcej takim tytutem, status strony we wskazanym
postepowaniu. Wskazaé nalezy, ze sgdy wydawaty orzeczenia idgce w
kierunku jak najszerszego okreslenia strony postepowania w zaleznosci
od posiadanego prawa do nieruchomosci lub stanu faktycznego i takie
tez orzeczenia ponizej zostang przytoczone.
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Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z
14.09.2016 r., Il OSK 195/16, LEX nr 2178939:

»W postepowaniu w sprawie ustalenia warunkow zabudowy
stronami s3 co do zasady wtasciciele albo uzytkownicy wieczysci
sgsiednich dziatek. Strong w tym postepowaniu sg rowniez, w
zaleznosci od okolicznosci, wtasciciele lub uzytkownicy wieczysci
dziatek niesgsiadujgcych bezposrednio z terenem inwestycji. Moze sie
jednak zdarzy¢, ze za strone, ze wzgledu na okolicznosci, zostanie
uznana osoba legitymujgca sie innym prawem do nieruchomosci,
przyktadowo ograniczonym prawem rzeczowym (stuzebnoscig). Nie
mozna bowiem a priori wykluczy¢ innych uprawnionych z tytutu
legitymowania sie ograniczonymi prawami rzeczowymi, jesli czyjes$
zamierzenia inwestycyjne mogg wptywaé na sfere ich uprawnien
zwigzanych z korzystaniem z nieruchomosci.”

Wyrok Wojewaddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku z
5.11.2015 r., Il SA/Bk 247/15, LEX nr 1940795:

,Strony postepowania o ustalenie warunkow zabudowy ustala sie na
podstawie art. 28 k.p.a., a wiec ustala sie istnienie bezposredniego
zwigzku pomiedzy sytuacjag danego podmiotu a normg prawa
materialnego, z ktérego wywodzi on swdj interes prawny. Moze sie
zdarzy¢, iz za strone - ze wzgledu na okolicznosci - zostanie uznana
osoba legitymujgca sie innym prawem do nieruchomosci tj.
ograniczconym prawem rzeczowym  (stuzebnoscig), prawem
obligacyjnym (dzierzawca) czy trwatym zarzagdem. Nie mozna zatem
wykluczy¢ a priori innych - niz z prawa wtasnosci lub uzytkowania
wieczystego - uprawnionych z tytutu legitymowania sie ograniczonymi
prawami rzeczowymi, a takze prawami obligacyjnymi, jesli czyjes
zamierzenia inwestycyjne mogg wpltywa¢ na sfere uprawnien
zwigzanych z korzystaniem z nieruchomosci.”

Wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w todzi z 30.06.2010
r., 11 SA/td 61/10, LEX nr 653610:

,Posiadaczowi samoistnemu nieruchomosci przystuguje przymiot
strony postepowania w sprawie o ustalenie warunkéw zabudowy. (...)

19



W ocenie Sgdu poglad sprowadzajgcy sie do odmodwienia przymiotu
strony kazdemu posiadaczowi samoistnemu nieruchomosci bez
rozwazenia okolicznosci konkretnej sprawy nie moze sie osta¢. Moze
bowiem dojs¢ do sytuacji, kiedy to po $mierci wtasciciela badz
wspotwiascicieli nieruchomosci toczy sie postepowanie o stwierdzenie
nabycia spadku, nieruchomos¢ zas - jak to ma miejsce w
rozpoznawanej sprawie - od wielu lat zamieszkiwana jest przez
potencjalnego spadkobierce, ktéry optaca podatki i faktycznie nig
zarzgdza. W takim przypadku posiadanie samoistne ma rowniez cechy
stosunku prawnego - zblizonego do uzytkowania uregulowanego
przepisami Kodeksu cywilnego (art. 252 i nast. k.c.) - a zatem
ograniczonego prawa rzeczowego, zas posiadacz samoistny jest
podmiotem  sprawujagcym  trwaly  zarzad  nieruchomoscia.
Nieprzyznanie (...) posiadaczowi samoistnemu nieruchomosci
przymiotu strony postepowania w sprawie o ustalenie warunkéw
zabudowy prowadzitoby do wrecz absurdalnej sytuacji pozbawienia
ochrony prawnej podmiotu, ktérego interes prawny jest interesem
zblizonym, a nawet tozsamym z interesem wtasciciela nieruchomosci.
Przyktadem analogicznego przypadku jest w ocenie Sadu stan rzeczy, w
ktdrym posiadacz samoistny wystgpit z wnioskiem o stwierdzenie
nabycia nieruchomosci w drodze zasiedzenia w oparciu o art. 172 k.c.
Zarowno w tym przypadku, jak i stwierdzenia nabycia spadku
postanowienie sgdu ma charakter deklaratoryjny, tj. potwierdzajacy
nabycie nieruchomosci odpowiednio od dnia uptywu terminu
zasiedzenia badz otwarcia spadku, czyli dnia Smierci spadkodawcy. W
obu zatem przypadkach postepowanie sgdowe ma na celu
potwierdzenie stanu prawnego juz zaistniatego.”

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 5.06.2007
r., 11 OSK 878/06, LEX nr 344937:

»,Uznania przymiotu strony w postepowaniu o warunki zabudowy
innych podmiotéw niz tylko wtasciciele lub wieczy$ci uzytkownicy
nieruchomosci sgsiednich mozna dokonac ad casum w szczegdlnych
okolicznosciach sprawy. (...) Zasadnie Sad ten podnidst, iz legitymacije
strony nalezy ocenia¢ na podstawie kryteriow okreslonych art. 28
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k.p.a., tj. posiadanie interesu prawnego. W orzecznictwie NSA i w
doktrynie pojawit sie odmienny niz dotychczasowy wspomniany juz
poglad dopuszczajgcy uznanie przymiotu strony w postepowaniu o
warunki zabudowy innych podmiotéow niz tylko wtasciciele lub
wieczysci uzytkownicy nieruchomosci sgsiednich. Oceny takiej mozna
dokonac ad casum w szczegdlnych okolicznosciach sprawy.

Przedstawione orzeczenia sgdowe ukazujg, ze sg okolicznosci, w ktoérych za
strone postepowania moze zostaé uznany nie tylko wtasciciel, czy uzytkownik
wieczysty danej nieruchomosci, ale taki status moze wynika¢ z ograniczonego
prawa rzeczowego, praw obligacyjnych (np. najem i dzierzawa), a w pewnych
sytuacjach, nawet jedynie z samoistnego posiadania nieruchomosci.
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Uprawnienia strony

Zatézmy, ze ztozone przez nas pismo o uznaniu za strone okazato sie
skuteczne i organ prowadzgcy postepowanie uznat nas jako strone
toczacego sie postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Ewentualnie juz od samego poczatku
uczestniczymy w postepowaniu jako strona. Jakie prawa nam zatem

przystuguja?

Przede wszystkim status strony pozwala wzig¢ czynny udziat w
postepowaniu, umozliwia zapoznanie sie aktami sprawy, skfadanie
odpowiednich wnioskdw np. o ograniczenie rozmiarow planowanej
zabudowy ze wzgledu na brak wystarczajacej liczby miejsc parkingowych
w okolicy lub zbytnie ograniczenie dostepu do swiatfa stonecznego.
Podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z art. 10 § 1 k.p.a strona postepowania ma
prawo bra¢ czynny udziat w kazdym stadium postepowania. Ponizej
zostang wskazane najistotniejsze prawa przystugujgce stronie
postepowania.

a. Prawo do zaznajomienia sie ze stanem sprawy.

Na podstawie art. 73 § 1 k.p.a. strona ma prawo wglagdu w akta sprawy,
sporzadzania z nich notatek, kopii lub odpiséow. Co wiecej, uprawnienie to
przystuguje rowniez po zakonczeniu postepowania. Tak wiec, na kazdym
etapie postepowania administracyjnego w sprawie wydania decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu posiadamy prawo do
zapoznania sie z aktami sprawy. Dzieki temu mozemy ustali¢ na jakim
etapie jest postepowanie oraz jakie dowody zostaty zebrane przez organ.
Posiadajgc wiedze jakie dokumenty, opinie, ekspertyzy zostaty dotychczas
zebrane w sprawie bedzie mozna podjg¢ odpowiednie dziatania. Trzeba
zaznaczy¢, ze wskazane uprawnienie nie dotyczy akt sprawy zawierajgcych
informacje niejawne o klauzuli tajnosci ,tajne” lub ,scisle tajne”, albo
wytgczonych przez organ administracji publicznej ze wzgledu na wazny
interes panstwowy — niemniej z takim charakterem dokumentéw w tym
postepowaniu nie powinnismy mie¢ do czynienia.

22



b. Prawo do czynnego udziatu w postepowaniu administracyjnym.

Bez watpienia najistotniejszym prawem, jakie daje nam posiadanie
przymiotu strony w postepowaniu, jest prawo do czynnego w nim udziatu
sktadajgce sie z kilku aspektdw, naktadajgce jednoczesnie okreslone
obowigzki na organ prowadzacy postepowanie. Prawo to sytuuje

art. 10 k.p.a.

Przede wszystkim organ musi zawiadamia¢ nas o miejscu i terminie
przeprowadzenia dowodu ze Swiadkéw, biegtych lub ogledzin, co najmniej
na siedem dni przed terminem. Jako strona postepowania mozemy brac
udziat w procesie przeprowadzeniu dowodu — zadawac pytania swiadkom,
biegtym i stronom oraz sktadaé wyjasnienia.

Co wiecej, sami mozemy sktada¢ wnioski dowodowe. Organ powinien
uzna¢ zasadno$¢ wnioskdw dowodowych, jezeli dotyczg okolicznosci
majgcej znaczenie dla sprawy. Jest to bardzo wazne uprawnienie,
z ktorego warto korzystaC. Przyjmujac nieaktywng postawe w
postepowaniu ryzykujemy, ze jej niekorzystne dla nas rozstrzygniecia
bedzie wyzsze. Na organie administracyjnym prowadzgcym postepowanie
cigzy obowigzek wyjasnienia wszystkich istotnych okolicznosci w danej
sprawie przed wydaniem decyz;ji.

c. Prawo do koncowego zaznajomienia sie z materiatem dowodowym.

Co istotne, zgodnie z artykutem 10 § 1 k.p.a., przed wydaniem decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jak i kazdej innej, organ
ma obowigzek zawiadomic¢ o mozliwosci zapoznania sie ze zgromadzonym
w sprawie materiatem dowodowym, jednoczesnie umozliwiajgc stronie
przedstawienie korcowego stanowiska w sprawie. Warto zaznaczy¢, ze
jest to tez ostatni moment na zgtoszenie dowoddéw w postepowaniu.
Powyzsze ma na celu przeciwdziatanie sytuacji, w ktdérej organ
administracji zaskoczytby strony trescig rozstrzygniecia. Jesli mamy
watpliwosci, co do otrzymanego pisma, zasiegnijmy profesjonalnej
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pomocy prawnej, nie ignorujmy i odbierajmy korespondencje. Pamietajmy
o terminach wskazanych w pismach.

d. Prawo do zatatwienia sprawy w rozsgdnym terminie.

Organ powinien dziata¢ bez zbednej zwtoki, postugujgc sie mozliwie
prostymi srodkami prowadzacymi do jej zatatwienia. Ta ogdlna zasada
wynika z art. 12 k.p.a. Tym samym sprawy wymagajgce zebrania dowoddéw
organ powinien zatatwi¢ w ciggu miesigca, ewentualnie dwdch. Natomiast
sprawy, ktére nie wymagaja zbierania dowoddw, informacji lub wyjasnien,
organ powinien zatatwic niezwtfocznie. Nie ulega watpliwosci, ze w sprawie
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
postepowanie w praktyce trwa jednak dtuzej — zazwyczaj kilka miesiecy, a
niekiedy nawet przekracza rok. Tym samym w praktyce dotrzymanie
powyzszych termindw czesto jest niezmiernie trudne. Mimo to
obowigzkiem organu jest rozstrzygniecie sprawy i zakonczenie
postepowania w najblizszym mozliwym terminie.

e. Prawo do zaskarzenia decyzji.

Jezeli organ prowadzacy postepowanie w sprawie wydania decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydat niekorzystna dla
nas decyzje (uwazamy, ze planowana inwestycja jest za wysoka, nasza
nieruchomos$¢ zostanie zacieniona, jest niewystarczajgca ilos¢ miejsc
parkingowych), to mam prawo jg zaskarzy¢ do organu wyzszego stopnia.
W tym przypadku bedzie to Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze, ktére w
zatozeniu powinno przeanalizowac przeprowadzone postepowanie. Jakie
natomiast rozstrzygniecie moze podjgé organ drugiej instancji? Mowi o
tym art. 138 k.p.a., zgodnie z ktérym organ odwotawczy wydaje decyzje,
w ktoérej: utrzymuje w mocy zaskarzong decyzje albo uchyla zaskarzong
decyzje w catosci, albo w czesci i w tym zakresie orzeka co do istoty
sprawy, albo — uchylajgc te decyzje — umarza postepowanie pierwszej
instancji w catosci albo w czesci ewentualnie umarza postepowanie
odwotawcze. Co wiecej, organ odwotawczy moze uchyli¢ zaskarzong
decyzje w catosci i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpatrzenia
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organowi pierwszej instancji, gdy decyzja ta zostata wydana z naruszeniem
przepisOw postepowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma
istotny wptyw na jej rozstrzygniecie. Przekazujgc sprawe, organ ten
powinien wskaza¢, jakie okolicznosci nalezy wzigé pod uwage przy
ponownym rozpatrzeniu sprawy. Warto rowniez dodac, ze zgodnie z art.
139 k.p.a. organ odwotawczy nie moze wydac decyzji na niekorzysé strony
skarzacej, chyba ze zaskarzona decyzja razgco narusza prawo lub razgco
narusza interes spoteczny.

Ponadto wyrdznia sie uprawnienia strony takie jak:

o prawo do dziatania przez petnomocnika, chyba ze charakter czynnoSci
wymaga jej osobistego dziatania;

o prawo do ztozenia zazalenia na niezatatwienie sprawy w ustawowym
terminie;

« prawo zgdania uwierzytelnienia sporzgdzonych przez siebie odpiséw z akt
sprawy oraz prawo do zgdania wydania uwierzytelnionych odpisow, o ile
jest to uzasadnione waznym interesem strony;

o prawo do czynnego udziatu w rozprawie: sktadania wyjasnien, zgtaszania
zgdan, propozycji i zarzutdw oraz przedstawiania dowoddéw na ich
poparcie, a takze wypowiadania sie co do wynikéw postepowania
dowodowego;

o prawo do zawarcia ugody administracyjne;j;

e prawo zadania zawieszenia postepowania oraz podjecia zawieszonego
postepowania;

e prawo do brania czynnego udziatu w postepowaniach wpadkowych,
dotyczacych uzgodnienia lub zaopiniowania decyzji, ktdra ma by¢ wydana
w postepowaniu gtéwnym;

o prawo do otrzymania postanowien i decyzji na pismie;

« prawo do sktadania zazalen na postanowienia, co do ktérych k.p.a.
przewiduje takg mozliwosé;

o prawo do zgdania wstrzymania natychmiastowego wykonania decyzji;

o prawo zaskarzenia decyzji ostatecznej w jednym z nadzwyczajnych trybéw
postepowania (w sprawie zmiany, uchylenia lub stwierdzenia wygasniecia
ostatecznej decyzji, w sprawie wznowienia postepowania, w sprawie
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stwierdzenia niewaznosci decyzji) oraz prawo brania czynnego udziatu w
tych postepowaniach.

Zaznaczy¢ nalezy, ze pominiecie strony w postepowaniu stanowi bezwzgledna
przestanke odwofawczg, co moze uzasadnia¢ uchylenie decyzji. Co wazne,
zgodnie z art. 145 par. 1 pkt 4 k.p.a, strona, ktdra nie brata udziatu w
postepowaniu bez witasnej winy, moze ztozy¢é wniosek o wznowienie
postepowania i uchylenie decyzji, nawet gdy uptynagt termin do zfozenia
odwotania.

Jednoczesnie jesli nie jesteSmy zadowoleni z decyzji organu odwotawczego,
mozemy zaskarzy¢ rozstrzygniecie ostateczne w toku instancji organu drugiego
stopnia do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego. taczy sie z tym réwniez
prawo udzialu w postepowaniu sgdowo-administracyjnym na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed
sgdami administracyjnymi (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1634 z pézn. zm.).
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