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Okolicznos$ci wykluczajace stwierdzenie wygasniecia decyzji w sprawie warunkow zabudowy

Status:

orzeczenie prawomocne

TEZA aktualna

Decyzja o warunkach zabudowy po wydaniu opartego na niej pozwolenia na budowe, pomimo uchwalenia
planu miejscowego zawierajacego inne ustalenia niz ta decyzja, wigze nadal, w takim zakresie, w jakim
prawo do zabudowy terenu w niej okreslono, wytaczajac tym samy ustalenia uchwalonego planu odmienne

od ustalen decyzji o warunkach zabudowy.

UZASADNIENIE

Sklad orzekajacy
Przewodniczacy: Sedzia NSA Marzenna Linska-Wawrzon (spr.).

Sedziowie: NSA Pawet Mitadowski, del. WSA Piotr Broda.

Sentencja

Naczelny Sad Administracyjny po rozpoznaniu w dniu 10 marca 2022 r. na posiedzeniu niejawnym w Izbie

Ogo6lnoadministracyjnej skargi kasacyjnej M. K. od wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w



Warszawie z dnia 27 marca 2018 r. sygn. akt [V SA/Wa 3012/17 w sprawie ze skargi M. K. na decyzje¢
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w W. z dnia 14 wrze$nia 2017 r. nr... w przedmiocie

stwierdzenia wygasniecia decyzji ostatecznej oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie faktyczne

Wyrokiem z dnia 27 marca 2018 r. sygn. akt IV SA/Wa 3012/17 Wojewodzki Sad Administracyjny w
Warszawie na podstawie art. 151 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postgpowaniu przed sadami
administracyjnymi (dalej: p.p.s.a.) oddalit skarge M. K. na decyzje Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w W. z dnia 14 wrzes$nia 2017 r. w przedmiocie stwierdzenia wygasnigcia decyzji

ostatecznej.
Skarge kasacyjna od powyzszego wyroku wniosta M. K. zaskarzajac wyrok w catosci.

Na podstawie art. 174 pkt 2 p.p.s.a. zaskarzonemu wyrokowi zarzucono naruszenie przepisu postepowania
W sposOb mogacy mie¢ wpltyw na wynik sprawy, tj. art. 141 § 4 p.p.s.a., przez niewlasciwe jego
zastosowanie polegajace na wyjasnieniu w uzasadnieniu wyroku podstawy prawnej w sposob niespojny 1

wewngetrznie sprzeczny, ktory uniemozliwia dokonanie prawidlowej kontroli kasacyjne;j.

Na podstawie art. 174 pkt 1 p.p.s.a. zaskarzonemu wyrokowi zarzucono naruszenie prawa materialnego, tj.
art. 65 ust. 2 w zw. z art. 65 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dalej u.p.z.p.), przez jego btedng wyktadni¢ polegajaca na nieprawidtowym przyjeciu, ze
ma on zastosowanie jedynie w sytuacji obowigzywania w obrocie prawnym decyzji o pozwoleniu na
budowe, podczas gdy z brzmienia przepisu wynika konieczno$¢ wydania ostatecznej decyzji o pozwoleniu

na budowg.

W skardze kasacyjnej wniesiono o uchylenie zaskarzonego wyroku i rozpoznanie skargi ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci 1 przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Wojewddzkiemu Sagdowi Administracyjnemu oraz zasgdzenie kosztow postepowania, w tym kosztow

zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Zarzadzeniem Przewodniczacego Wydziatu z 28 grudnia 2021 r., na podstawie art. 15zzs4 ust. 3 ustawy z
dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i
zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U.

poz. 1842 z p6zn. zm.) sprawe skierowano do rozpoznania na posiedzeniu niejawnym.

Uzasadnienie prawne
Naczelny Sad Administracyjny zwazyt, co nastepuje:

Na wstepie nalezy wskaza¢, ze postepowanie sgdowoadministracyjne w przedmiotowej sprawie zostato
wszczete po dniu 15 sierpnia 2015 r., a zatem do uzasadnienia wyroku Naczelnego Sadu

Administracyjnego znajduje zastosowanie art. 193 zd. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o
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postepowaniu przed sagdami administracyjnymi (Dz. U. z 2019 r. poz. 2325 z pdzn. zm.; dalej: p.p.s.a.).
Zgodnie z nim uzasadnienie wyroku oddalajacego skarge kasacyjng zawiera ocene zarzutow skargi
kasacyjnej. Naczelny Sad Administracyjny nie przedstawia wigc w uzasadnieniu wyroku oddalajacego
skarge kasacyjng opisu ustalen faktycznych i1 argumentacji prawnej podawanej przez organy administracji
oraz Sad pierwszej instancji. Stan faktyczny i prawny sprawy rozstrzygni¢tej przez Wojewodzki Sad

Administracyjny przedstawiony zostal w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Stosownie do tresci art. 183 § 1 p.p.s.a., Naczelny Sad Administracyjny rozpoznaje sprawe w granicach
skargi kasacyjnej, biorac z urzgdu pod rozwage wylacznie niewazno$¢ postgpowania, ktorej przestanki

okreslone zostaly w § 2 wymienionego przepisu.

Wobec niestwierdzenia przyczyn niewaznosci, skarge kasacyjng nalezato rozpozna¢ w granicach

przytoczonych w niej podstaw.

Whbrew zarzutowi kasacyjnemu, Sad Wojewddzki, kierujac si¢ wlasciwg wyktadnig art. 65 ust. 1 pkt 2 1 ust.
2 u.p.z.p., przyjat prawidtowo w zaskarzonym wyroku, ze w sprawie spelniona zostata przestanka
stwierdzenia wygasnigcia decyzji o warunkach zabudowy w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego,
ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Nietraftnie w skardze kasacyjnej zanegowano ocen¢ Sadu Wojewodzkiego, ze uchylenie decyzji o
pozwoleniu na budowe w trybie art. 36a ust. 2 Prawa budowlanego skutkowato dopuszczalnoscia

stwierdzenia wygasnigcia decyzji na podstawie art. 65 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.

Jak trafnie wywiodl Sad Wojewodzki, warunkiem wystapienia przestanki negatywnej z art. 65 ust. 2
u.p.z.p. byto to, aby wydana decyzja o pozwoleniu na budowe nadal pozostawala w obrocie prawnym i
uprawniata do realizacji inwestycji.

Zaznaczy¢ nalezy, ze z art. 65 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. wynika pierwszenstwo ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przed ustaleniami wczesniej wydanej decyzji o warunkach zabudowy.
Zasadg ustanowiong bowiem w przepisie art. 4 ust. 2 u.p.z.p. jest to, ze okreslenie warunkow zabudowy
terenu nastepuje w drodze decyzji tylko w przypadku, gdy brak jest miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

Oczywiscie regulacja art. 65 u.p.z.p. chroni wynikajace z decyzji o warunkach zabudowy prawa nabyte,

gdy inwestor uzyskat juz decyzje o pozwoleniu na budowg.

Jednak przed stwierdzeniem wygasnigcia decyzji o warunkach zabudowy na podstawie art. 65 ust. 1 pkt 2
u.p.z.p. nie chroni taka sytuacja, gdy decyzja o pozwoleniu na budowe zostata uchylona wskutek istotnego
odstgpienia od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe,

zgodnie z art. 36a ust. 2 Prawa budowlanego.

Podkresli¢ nalezy, ze przepis art. 65 ust. 2 u.p.z.p. ma chroni¢ inwestorow, ktérzy na podstawie decyzji o

warunkach zabudowy uzyskali pozwolenie na budowg, uprawniajace do rozpocze¢cia i kontynuowania robot
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budowlanych zgodnie z prawem.

Natomiast na ochrong z art. 65 ust. 2 u.p.z.p. nie moze si¢ skutecznie powotywac inwestor, ktéry dopuscit
si¢ samowoli budowlanej, polegajacej na realizacji budowy z istotnymi odstepstwami od decyzji o

pozwoleniu na budowe.

Pamigta¢ nalezy, ze uchylenie pozwolenia na budowe przez organ architektoniczno-budowlany w trybie
art. 36a ust. 2 Prawa budowlanego stanowi konsekwencje niezgodnego z prawem postepowania inwestora,
ktory uzyskawszy pozwolenie na budowe, dokona istotnego odstapienia od jego ustalen bez wymagane;j

decyzji o zmianie pozwolenia na budowg.

W pismiennictwie i orzecznictwie wskazuje si¢, ze budowa budynku z istotnymi odstepstwami bez
uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe jest samowola budowlang w czesci dotyczacej tych
odstepstw. W takim przypadku organ nadzoru budowlanego wydaje decyzj¢ nakladajaca obowigzek
sporzadzenia projektu zamiennego - art. 51 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego, co automatycznie taczy si¢ z
obowiazkiem uchylenia decyzji o pozwoleniu na budowe - art. 36a ust. 2 Prawa budowlanego (por. Prawo

budowlane. Komentarz, pod red. Z. Niewiadomskiego, wyd. 10, s. 483).

W takim przypadku organ nadzoru w postepowaniu naprawczym ustala, czy roboty stanowigce istotne
odstepstwo mieszczg si¢ w uzyskanej wezesniej decyzji o warunkach zabudowy, czy tez konieczne jest
uzyskanie nowej decyzji o warunkach zabudowy, a w razie obowigzywania planu miejscowego - bada

zgodnos¢ samowolnie zrealizowanych robot budowlanych z ustaleniami planu miejscowego.

Reguly postepowania naprawczego podporzadkowane sg temu, aby doprowadzi¢ roboty budowlane do
stanu zgodnego z prawem, w tym ustaleniami obowigzujacego planu miejscowego. Nie zachodzi przy tym
niebezpieczenstwo, jak podniesiono w skardze kasacyjnej, ze organ nadzoru budowlanego zastosuje
wymogi uchwalonego planu miejscowego do robot budowlanych zrealizowanych zgodnie z pozwoleniem
na budowg i decyzja o warunkach zabudowy. Przedmiotem postepowania prowadzonego na podstawie art.
51 Prawa budowlanego sa bowiem roboty budowlane zrealizowane niezgodnie z prawem. Brak podstaw
prawnych, aby samowolnie wykonane roboty budowlane mogty by¢ kontynuowane w ramach
postepowania naprawczego bez uwzglednienia obowigzujacego planu miejscowego, lecz na podstawie

wczesniej uzyskanej decyzji o warunkach zabudowy.

Takie rozwigzanie bytoby niespdjne z unormowaniem art. 36a ust. 2 Prawa budowlanego, przewidujagcym
automatyczne uchylenie pozwolenia na budowe w przypadku wydania decyzji, o ktérej mowa w art. 51 ust.

1 pkt 3 Prawa budowlanego.

Strona skarzaca, podwazajac rozstrzygniecie stwierdzajace wygasnigcie decyzji o warunkach zabudowy,
nie dostrzega, ze niezastosowanie w sprawie art. 65 ust. 2 u.p.z.p. jest nastgpstwem zrealizowania
okreslonych robot bez uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowg, wymaganej gdy inwestor
zamierza w sposob istotny odstgpi¢ od zatwierdzonego projektu architektoniczno-budowlanego lub innych

warunkow decyzji o pozwoleniu na budowe.
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Gdyby inwestor uzyskat decyzj¢ zmieniajaca pierwotne pozwolenie na budowe, wowczas nie wystgpitby
skutek przewidziany w art. 36a ust. 2 Prawa budowlanego, a tym samym moglaby znalez¢ zastosowanie

regulacja art. 65 ust. 2 u.p.z.p.

Jednak zastrzec nalezy, ze rowniez przy legalnej zmianie pozwolenia na budowe w trybie art. 36a ust. 1
Prawa budowlanego, moze by¢ wymagana nowa decyzja o warunkach zabudowy lub dostosowanie
projektu do ustalen obowigzujacego planu miejscowego, gdy zakres zaplanowanych istotnych odstgpstw

nie jest zgodny z uzyskang pierwotnie decyzja o warunkach zabudowy.

W pismiennictwie wskazano, ze jezeli pozwolenie na budowg zostalo wydane na podstawie wydane;j
wczesniej decyzji o warunkach zabudowy, to wniosek o zmiang pozwolenia na budowe musi si¢ mie$ci¢ w

ramach ustalen wynikajacych z decyzji o warunkach zabudowy.

Stwierdzenie za$§ przez organ administracji, ze wnioskowana zmiana pozwolenia na budowe jest niezgodna
z ustaleniami decyzji ustalajgcej warunki zabudowy, musi prowadzi¢ do wydania decyzji o odmowie
zmiany pozwolenia na budowe. Jezeli natomiast wniosek o zmiang pozwolenia na budowg jest
rozpatrywany po uchwaleniu planu miejscowego, to organ musi zbada¢, czy projekt zamienny odpowiada
ustaleniom tego planu (por. wyrok NSA z 6 czerwca 2008 r. II OSK 461/07; Komentarz, pod red. Z.
Niewiadomskiego, op. cit., s. 484-485).

W orzecznictwie uksztaltowany zostat poglad, ze decyzja o warunkach zabudowy po wydaniu opartego na
niej pozwolenia na budowe, pomimo uchwalenia planu miejscowego zawierajacego inne ustalenia niz ta
decyzja, wigze nadal, w takim zakresie, w jakim prawo do zabudowy terenu w niej okreslono, wylaczajac
tym samy ustalenia uchwalonego planu odmienne od ustalen decyzji o warunkach zabudowy (por. wyrok

WSA w Warszawie z 2 wrzesnia 2010 r., VII SA/Wa 456/10).

Z powyzszego wynika, ze w przypadku legalnej zmiany pozwolenia na budowe (art. 36a ust. 1 Prawa
budowlanego), inwestor moze w okreslonej sytuacji skorzysta¢ z uzyskanej pierwotnie decyzji o
warunkach zabudowy mimo uchwalenia planu miejscowego, w zwigzku z ochrong ustanowiong w art. 65
ust. 2 u.p.z.p. Mozliwos¢ taka jest natomiast wytgczona w przypadku samowoli budowlanej, skutkujacej

wydaniem decyzji na podstawie art. 51 ust. 1 pkt 3 i art. 36a ust. 2 Prawa budowlanego.

Uwzglednienie przedstawionych uwarunkowan w niniejszej sprawie prowadzito do wniosku, ze uchylenie
pozwolenia na budowe z 14 lipca 2009 r. decyzja Prezydenta m.... W. z 30 kwietnia 2013 r. (art. 36a ust. 2
Prawa budowlanego) wykluczato zastosowanie w sprawie art. 65 ust. 2 u.p.z.p. W rezultacie sam fakt
wydania pozwolenia na budowe nie byl przeszkoda do stwierdzenia wygasnigcia decyzji o warunkach
zabudowy w trybie art. 65 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p., jezeli wezesniej decyzja o pozwoleniu na budowe zostata

wyeliminowana z obrotu prawnego.

Z tych wszystkich wzgledow skarga kasacyjna, jako pozbawiona usprawiedliwionych podstaw, podlegata

oddaleniu na podstawie art. 184 p.p.s.a.
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