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Dotyczy: posigpowania o ustalenie warunkow zabudowy dla mwestyefi polegajace] na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z elementami zagospodarowania terenu na dziatkach nr
ewid. 22 i 25 z obrebu 1-05-16 przy wl. Konstancinskiej 11 A w Warszawie z wniosku Centralnego
Osrodka Badawezo - Rozwojowego Opakowan

Znak: AM-WRU-KNQO-6730-20-12-11

PISMO STRONY POSTEPOWANIA

W odpowiedzi na pismo Urzgdu z dnia 7 kwietnia 2011 r., dotyczace statusu Spotdzielni jako
strony postgpowania o ustalenie warunkow zabudowy (opisanego szezegotowo na wstepie)
wskazujemy, iz tresc tegoz pisma budzi przede wszystkim nasze zdziwienie.

Z pisma tego wynika bowiem, iz organ nie znajduje uzasadnienia dla uznania MSM
Energetyki za strong w toczacym sig postepowaniu administracyjnym. Organ wskazal, iz
strony w postgpowaniu okreslone zostaly zgodnie z obowigzujgca wykladniaq prawng
zawarta w uchwale z dnia 29 wrzesnia 1995 r. (sygn. VI SA 13/95) oraz w uchwale z dnia 4
grudnia 1995 r. (VI SA 20/95), gdzie NSA stwierdzil, ze stronami postgpowania
administracyjnego o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu moga by¢
wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci dzialek objetych wnioskiem oraz bezposrednio
sasiadujacych.

W konsekwencji organ uznal, iz skoro dzialki bedace w uzytkowaniu wieczystym MSM
Energetyka (o numerach ewid. 14/47 i 14/8 z obrebu 1-05 -16) nie sasiadujq bezposrednio z
terenem planowanej inwestycji (oddziela je dziatka o numerze ewid. 13 stanowiaca droge
wewnetrzng), to spoldzielnia nie jest strona.
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Stanowisko to jest oczywiscie nieprawidiowe w Swietle stanu faktycznego niniejsze] sprawy
jak rowniez doktryny i najnowszego orzecznictwa sadowoadministracyjnego dotyczacego
tego zagadnienia.

Spoldzielnia wskazuje, iz na gruncie postgpowania o ustalenie warunkow zabudowy i
zagospodarowania przestrzennego, co do zasady, za strony postepowania uznaje sig
wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci sgsiednich (por. wyrok NSA z dnia
17 maja 1999 r. IV SA 858/1997 LEX nr 47313, wyrok NSA z dnia 7 marca 2000 r. IV S5A
364/1999 LEX nr 54743 i inne).

Tym niemniej w przepisach brak jest wyraznej regulacji, ktéra by stanowczo wykluczyla
udzial w charakterze strony innych podmiotow. Moze si¢ wiec zdarzy¢, ze za strong, ze
wzgledu na konkretne okolicznosci, winna zosta¢ uznana osoba legitymujgca si¢ innym
prawem do nieruchomosci: ograniczonym prawem rzeczowym (np. osoba korzystajaca ze
sluzebnosci), prawem obligacyjnym (np. dzierzawca) czy trwatym zarzadem. Na problem
ustalenia stron postgpowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu nalezy spojrze¢ z perspektywy art. 6 ust. 2 pkt 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Kazdy ma bowiem prawo do ochrony
wiasnego interesu prawnego, przy zagospodarowywaniu terenow nalezacych do innych
0sob lub jednostek organizacyjnych. Dotyczy to wlascicieli, uzytkownikéw wieczystych, ale
nie_mozna a priori wykluczyé innych uprawnionych z tytulu legitymowania si¢
ogranicz i prawami rzeczowymi, a takze prawami obligacyjnymi, jesli czyjes
zamierzenia inwestycyjne moga wplywac na sfere ich uprawnien zwigzanych z
korzystaniem z nieruchomodci (por. Komentarz do ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym pod red. Z. Niewiadomskiego, wyd. CH. Beck,
Warszawa 2004 str. 418-419, wyrck NSA z dnia 5 czerwca 2007 r., I OSK 878/06).

Podkreslenia przy tym wymaga, iz strong postepowania w sprawie o ustalenie warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu moga by¢, w zaleznosci od okolicznosci, takze
wladciciele (wladajacy na podstawie innego tytulu prawnego) nieruchomosci nie
sgsiadujacych bezposrednio z terenem zaplanowanej inwestycji.

Kryterium decydujgcym dla przyznania statusu strony jest fakt oddzialywania planowanej
inwestycji na dana nieruchomosé¢. Jak stwierdzit NSA w wyroku z dnia 8 wrzesnia 2004 r.
(OSK 394/2004, LEX nr 160631) 0 inferesie prawnym (a co za tym idzie przymiocie strony) innych
poza inwestorem oséb w sprawie o ustalenie warunkéw zabudowy | zagospodarowania terenu
decyduja okolicznosci konkretnej sprawy zwigzane z rodzajem, rozmiarem oraz stopniem i zakresem
uciazlivoego oddziabyroania zamierzone] imwestycji na oteczenie. W kazdej zatem konkretnej sprawie
tego rodzaju organ wydajacy decyzje, ustalajac krag osib, ktore maja interes prawny w sprawie, musi
badac czy - a jesli tak to jak daleko - siggaé bedzie oddzialywanie i jego charakter planowanej
mwestycji. To zas oznacza, ze stronami postgpowania w sprawie o ustalenie warunkdw zabudowy i
zagospodarowania terenu mogq byc w zaleznosci od okolicznodci takze windciciele nieruchomosci nie
sqstadujacych bezposrednio z terenem zaplanowanej imwestycji® (por. rowniez wyrok WSA w
Biatymstoku, LEX nr 194638).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy podnies¢ nalezy przede
wszystkim, iz planowana inwestycja jest znacznych rozmiaréw; zaklada bowiem budowe 8
kondygnacyjnego budynku. Nawet jezeli w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
dla tego terenu czesciowo uwzgledniono zgloszone wnioski i zmniejszono parametry




wysokosci do 6 kondygnacji a wskaznik intensywnosci zabudowy do 2,0, to nadal
mozliwos¢ posadowienia budynku o w/w parametrach nalezy uznac za inwestyce o
znacznych rozmiarach.

MSM Energetvka - jak wynika z tresci pisma organu - nie zostala uznana za strong
postgpowania z uwagi na nie wykazanie praw rzeczowych do nieruchomosci bezposrednio
sasiadujacych.

Okolicznosé ta pozostaje jednak bez w ie Spoldzielni

Po pierwsze bowiem - Spotdzielnia posiada niewatpliwy tytut prawny (prawo uzytkowania
wieczystego) do nieruchomosci oznaczonych jako dzialki nr 14/47 i 14/8 z obrgbu 1-05-16.
Wskazane dziatki nie granicza bezposrednio z terenem inwestycji - oddziela jq od niej

jedynie waski pas niezabudowanego gruntu (dz. nr 13 stanowiaca droge wewnetrzna).

Niezaleznie od powyzszego spofdzielnia jest rowniez dzierzawcq cafego Parku Dygata (dz.
ew. nr 8/2 z obrgbu 0516) bezposrednio sasiadujacego z przyszlg inwestycjg.

Przechodzac do omowienia kolejnego kryterium decydujacego dla uznania danego
podmiotu za strong, tj. ujemnego oddzialywania na nieruchomos¢, wskazac nalezy, iz w
niniejszej sprawie warunek taki rowniez zostal przez Spoldzielnie spetniony.

Bezspornym w niniejszej sprawie jest sam fakt oddziatywania tak duzej inwestycji na
nieruchomosci sasiednie.

Na fakt ujemnego oddzialywania planowanej inwestycji na nieruchomosci Spotdzielni
wskazano juz w pismie z 23 lutego 2011 roku. MSM Energetyka wskazala tamze:
«Perspektywa budowy 8-kandygnacyjnego budynku w zasipgu otuliny Parku im. Stanistawea Dygata
budzi powazne zaniepokojenic Czlomkow Spoldzielni zamieszkatych w budynkach bezposrednio
sasindujacych z planowanym zamierzeniem nwestycyjnym z wwagi na niewchronne ucigzliwosci i
zagrozenia zwiqzane z realizacja takief inwestycyi. Naleza do nich: podwyzszeny poziom hatasu oraz
zwigkszenie emisji spalin spowodotwane budowa, pogorszenie obstugi komunikacyjnej w trakcie
buderoy oraz po jej ukoviczeniu, lecz przede wszysikim mozliwosé naruszenia réwnowagi ckologiczne)
i Srodowiskowej spowodowane budowa obiektu o tak znaczacych rozmiarach w bezposrednim
sasiedziwie terenn rekreacyjno — sportowego jaki stanowi wyzef wyrieniony Park”.

Fakt ten (ujemnego oddziatywania) jest rownoznaczny z naruszeniem interesu prawnego, co
z kolei warunkuje istnienie przymiotu strony - w postgpowaniu o ustalenie warunkow
zabudowy (por. wyrok NSA z dnia 17 maja 1999 r., IV SA 858/1997, LEX nr 47313).

Podkreslenia wymaga, iz odmowa przyznania Spoldzielni statusu strony powoduje, iz organ
pozostawia poza marginesem ochrony nie tylko sama Spoldzielnig, ale takze je) czlonkow,
zamieszkujacych lokale mieszkalne w budynkach posadowionych na dz. 14/47 i 14/8. Tego
rodzaju pominigcie wigZe si¢ z naruszeniem art. 7 (zasady prawdy obiektywnej) oraz 77 § 1 i
w konsekwencji - art. 28 kpa.

sens ochrony oséb trzecich i razaco narusza preepisy prawa materialnego, ktore te ochrone

gwarantuja.




Na koniec podnies¢ nalezy, iz Stdzielnia na ncie podobnego stanu faktycznego (4.
bedac uzytkownikiem wieczystym dziatek oddzielonych waskim pasem od terenu
inwestycji) zostala uznana za strone postepowania.

Podobnie jak w niniejsze] sprawie na etapie postepowania administracyjnego organ
romorn__jgcv sp awe o warunki zabudowy kwestionowat istnienie interesu prawnego

Spotdzielni mzym;gmu art. 28 Kkpa, co wywodzil réwniez z braku tytulu

srednio sasiadujacych z terenem inwestycii.

Sprawa ta byfa przedmiotem rozpoznania przez Naczelny Sad Administracyjny. W wyroku
z dnia 2 pazdziernika 2009 r. (11 OSK 161/09) Sad ten stwierdzit:

(w:/ Zagospodarowanie przestrzenne. Ustawa. Komerxrarz wyd. 4, s. 4]8 wyrok NSA z 5 czerwea

2007 r.;, sugn. akt [ OSK 878/06; wyrok NSA ia 8 wrzesnia r... sygn. akt OSK 394/04).

tacznie do nieruchomosct
§ 1 1 ik t | sie przyjmuje na e art, 28 ust, 2 w zunazku z art. 3 pki

20 Prawa budowlancgo, gdzie bardziej precyzyjnie okresiono kto Jest strong postepotvania w sprawie
pozwolenia na budowe. Przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, nie zawierajq jednego konkretnego przepisu oskazujacego ko jest strona 1o tym

postepowaniu, dlatego tez ustalenia w tym zakresie nalezy czynic w oparciu o kryteria wynikajace z

wielu réznych przepiséw ustawy. Pewna wskazdwka moze tu byc art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy i
:

fecie jego zawarte w rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 v, w

S i bu_ustalania_wymagan dotyczacych nowe] zabudowy i zagospod pania ¢
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588),
odnie z ktorym, organ wyznacza woko! dziatki budowlanej, kigrei d y_wniosek o ustalenie

warunkow zabudowy, obszar analizowany. Tak wiec podmiotéw majacych przymiot stromy w

postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy, nalezatoby poszukiwaé wsréd wlascicieli
uzytkownikéw wieczystych ewentualnie posiadajacych prawo z innych tytuléw (zarzad,

ograniczone prawo rzeczowe, stosunek zobowigzaniowy) do nieruchomosci, polozonych w

obszarze analizowanym, wyznaczonym zgodnie z § 3 ust. 2 ww. rozporzadzenia.

K!g bowrem iy, moze miet guteres ;gmmgg m tgm uby chgy'qa o warunkach zabudowy bufrz wudmm

snmdmm.uch sig i mmhznwanum ohszarzf Pma'qd ten wydaje si¢ byé logicznym odczutmuem
mfencji ustawodawcy, wyrazenych w ustawie i akcie wykonawczym do nicj”.

Ponownie rozpoznajac ww, spraw¢ WSA stwierdzil z kolei:  nieruchomosé, na ktorej ma byc

;renlr'znwmm plmrrmmna m;_{rgstygm dzieli _od nieruchomosci  Miedzyzakladowe) Spitdzielm

stpoim zasobem majatkowym jest faktycznie najblizszym funkcjionujacym rcnhne w _ferenie sasiadem

planowanej inwestycji” (wyrok WSA z 29 grudnia 2009 r., IV SA/Wa 1864/09)..

Analomczne uwagi odmesc mozna do niniejszej sprawy. Dodatkowa przy tvm podkres!ema




zamieszkujacy w budvnkach przy ul. Konstancinska 7B oraz Konstancinska 9) sa faktvcznie
najblizszym funkcjonujacym sasiadem planowanej inwestycji (!).

administracyjnego.

W adku rgan nie podzielit wyzej za entowanego qtanOWIska wnowe (o)
i ii ii arunkach zabu ¢_ni :
niu (tj. w i zliwiajacym wniesienie przez Spoldzielni lania od
ji z zachowani in

Zgodnie z ugruntowanym juz orzecznictwem sadow administracyjnych decyzje
administracyjne wydawane w sprawach indywidualnych stanowig informacje publiczna
podlegajaca uzupetnieniu na zasadach i w trybie okreslonym w ustawie o dostepie do
informacji publicznej. Poglad taki w odniesieniu do decyzji 0 pozwoleniu na budowe
wyrazil Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu (wyrok z dnia 19 grudnia 2007 roku,
IV SA/Po 652/07, Lex Nr 460751) i w Lublinie (wyrok z dnia 8 czerwca 2006 roku, Il SAB/Lu
19/06, Zeszyty NSA 2007/1/113). W odniesieniu do decyzji o warunkach zabudowy
wypowiadat sie takze Wojewoddzki Sad Administracyjny w Poznaniu (wyrok z dnia 29 maja
2008 roku, IV SA/Po 545/07, Lex Nr 516697 i z dnia 9 lutego 2007 roku, IV SA/Po 994/06, Lex
Nr 516637). ZARZAD
Wigdayzakiadowa Spékizienia Mieszkaniowa
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