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Etapowanie
inwestycji budowlanych

Z r6znych wzgleddow zrealizowanie wieloetapowej inwestycji czestokro¢ wymaga od inwestora
podzielenia jej na etapy. Z powyzszym faktem wigza sie rowniez pewne wymagania formalno-
-prawne, od ktorych spetnienia zalezne jest uzyskanie pozwolenia na budowe dla inwestycji wie-
loetapowej. Zapewne niejednokrotnie inwestorzy zastanawiali sie, czy na etapie postepowania
o wydanie ww. decyzji dla duzej inwestycji musza spetnia¢ warunek posiadania prawa do dys-
ponowania wszystkimi nieruchomosciami na cele budowlane, co w praktyce oznacza najczesciej
po prostu wykup gruntu na wiasnos¢. Niniejszy artykut stanowi probe zabrania gtosu w dyskusji
toczacej sie od kilkunastu lat, w ktorej scieraja sie dwa przeciwstawne stanowiska.

Jakub Kobylinski

Stanowisko rygorystyczne

Prezentacj¢ pogladow dotyczacych
przedmiotowego zagadnienia wypada
rozpocza¢ od stanowiska, dla ktorego au-
tor przyjmuje miano ,rygorystycznego’
Zostalo ono wyrazone w jednym z wyro-
kow Naczelnego Sadu Administracyjne-
go w Warszawie (wyrok NSA w Warsza-
wie z 4.8.2011 r., I OSK 2339/10, Legalis
379244). Otéz w ww. orzeczeniu NSA
stwierdzil, ze w przypadku prowadzenia
inwestycji wieloetapowej inwestor powi-
nien przedstawi¢ o$wiadczenie o prawie
do dysponowania nieruchomosécig na ce-
le budowlane dla wszystkich dzialek obje-
tych projektem zagospodarowania terenu,
czyli dla catego zamierzenia budowlane-
go. Sktad orzekajacy uzasadnial to tym, ze
jedynie ww. o$wiadczenie moze stanowic
jakas$ gwarancje realizacji tego, co zosta-
fo objete decyzja o warunkach zabudowy,
a skoro inwestor moze uzyska¢ zatwier-
dzenie projektu budowlanego i pozwole-
nie na budowe jednego obiektu (wybra-
nych obiektéow lub zespolu obiektow),
to tym samym musi przedstawi¢ projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu dla
calego zamierzenia budowlanego. Nalezy
rozumie¢, ze wydanie pozwolenia na bu-
dowe w takiej sytuacji, stanowi jednocze-
$nie ,zatwierdzenie” przedstawionego
projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu. Zdaniem Sadu, aby cale zamie-
rzenie budowlane w ksztalcie przedsta-
wionym w projekcie zagospodarowania
dzialki lub terenu, moglo by¢ zrealizowa-
ne, inwestor juz na wstepnym etapie po-

winien posiada¢ prawo do dysponowa-
nia nieruchomoscig na cele budowlane,
co stwarza realne podstawy do uzyska-
nia pozwolen na budowe dla pozosta-
tych obiektéw planowanych do realizacji
w nastepnych etapach. W przeciwnym ra-
zie brak byloby jakichkolwiek gwarancji,
ze inwestor w przyszlo$ci bedzie realizo-
wal inne obiekty, ktore byty zaplanowane
w decyzji o warunkach zabudowy. Dzieje
sie tak dlatego, ze decyzja zostala wyda-
na, w przekonaniu, iz majg by¢ zrealizo-
wane wszystkie obiekty, a nie tylko nie-
ktére, dowolnie wybrane przez inwestora.
Linia ta byla kontynuowana w kolejnych
wyrokach NSA (wyrok NSA w War-
szawie z 14.11.2013 r., IT OSK 1340/12,
Legalis 807595, wyrok NSA w Warsza-
wie z 27.2.2014 r.,, IT OSK 2334/12, Le-
galis 1068687, wyrok NSA w Warszawie
z 24.2.2016 r., IT OSK 1551/14, Legalis
1469684) i podzielana przez czg$¢ przed-
stawicieli doktryny prawniczej’.
Jednakze przedstawiona argumen-
tacja nie przekonuje. Przede wszystkim
dlatego, ze z art. 33 ust. 1 zd. 2 ustawy
7 7.7.1994 r. - Prawo budowlane (tekst
jedn. Dz.U. z 2019 r., poz. 1186 ze zm;
dalej PrBudU) wynika, ze w przypadku
zamierzenia budowlanego obejmujace-
go wigcej niz jeden obiekt, pozwolenie
na budowe moze, na wniosek inwesto-
ra, dotyczy¢ wybranych obiektow lub ze-
spolu obiektéw, mogacych samodzielnie
funkcjonowac zgodnie z przeznaczeniem.
Nieuzasadniona jest zatem obawa, Ze roz-
poczeta inwestycja bedzie w jakikolwiek
sposdb zagrazaé porzadkowi prawnemu

L A. Ostrowska, (red.) A. Gliniecki, Prawo budowlane. Komentarz, wyd. I, LEX.

lub planom zagospodarowania przestrze-
ni z powodu nieukoniczenia jej w pierwot-
nym ksztalcie. Literalne brzmienie prze-
pisu wskazuje wyraznie, ze warunkiem
realizacji wieloetapowej inwestycji jest
stworzenie mozliwoéci samodzielnego
funkcjonowania danego obiektu, co wy-
daje si¢ w pelni stuszne i logiczne.

Jak twierdza A. Gliniecki oraz
A. Ostrowska powyzsze rozumienie pro-
blemu wynika z wykladni art. 64 ust. 1
w zw. z art. 55 ustawy z 27.3.2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 293
ze zm.; dalej PlanZagospPrzestrzU)
iart. 35 ust. 1 pkt 112 PrBudU. Jednakze
analiza wymienionych przepiséw, w mo-
jej ocenie, tego nie potwierdza. Pierwszy
z przepiséw nakazuje jedynie odpowied-
nie stosowanie art. 51 ust. 3, art. 52, art. 53
ust. 3-5a 1 5d, art. 54, art. 55 i art. 56 do
decyzji o warunkach zabudowy. Z kolei
art. 55 PlanZagospPrzestrzU stanowi, Ze:
»Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwesty-
¢ji celu publicznego wiaze organ wyda-
jacy decyzj¢ o pozwoleniu na budowe”.
Nie wydaje si¢ jednak stuszna taka inter-
pretacja przepisu, ktora zaklada w istocie
pozbawienie strony (inwestora) mozli-
wosci swobodnego wskazania zakresu
wniosku o wydanie pozwolenia na bu-
dowe. Dostrzegalna jest w tym miejscu
sprzeczno$¢ z art. 33 ust. 1 zd. 2 PrBudU
we fragmencie ,(...) na wniosek inwe-
stora, dotyczy¢ wybranych obiektow lub
zespotu obiektow”. Ustawodawca zakla-
da, ze inwestor we wniosku moze wybraé
obiekty do realizacji sposrod wszystkich
obiektéw ujetych w decyzji o warunkach
zabudowy.
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Zdaniem doktryny: ,Zwiazanie wy-
nikajace z art. 55 w zw. z art. 64 ust. 1
PlanZagospPrzestrzU oznacza nie tylko
obowiazek organu budowlanego wynika-
jacy z art. 35 ust. 1 pkt 1 PrBudU, czyli
sprawdzenia zgodnosci projektu budow-
lanego z ustaleniami decyzji o warunkach
zabudowy, ale takze zakaz postgpowania
wbrew wszystkim wymogom okreslonym
w decyzji ustalajacej warunki zabudo-
wy. Ustalenie tych warunkéw w decyzji
o warunkach zabudowy polega nie tylko
na okresleniu parametréw samego obiek-
tu kubaturowego, ale na ustaleniu innych
warunkow i zasad, ktére powinna spet-
nia¢ planowana inwestycja. Wynika to
z funkcji decyzji o ustaleniu warunkéow
zabudowy, ktéra polega na okresleniu
dopuszczalnoéci danego zamierzenia in-
westycyjnego z punktu widzenia przepi-
sOw prawa oraz na wskazaniu warunkow
i zasad, ktérym inwestycja powinna od-
powiadaé. Organ wydajacy pozwolenie
na budowe nie moze dokona¢ weryfika-
cji tresci decyzji ustalajacej warunki za-
budowy i nie wolno mu postapi¢ wbrew
ustaleniom tej decyzji”2. W takim sensie
organ administracji architektoniczno-bu-
dowlanej jest zwigzany decyzja o warun-
kach zabudowy. Nie oznacza to, ze zwig-
zanie ww. decyzja skutkuje koniecznoscia
realizacji inwestycji w calosci. Trudno tez
sobie wyobrazi¢, aby decyzja o warunkach
zabudowy zakladata etapowanie inwesty-
cji. To nie jest istota decyzji o warunkach
zabudowy. Etapowanie inwestycji to pro-
blematyka stricte zwigzana z wydaniem
pozwolenia na budowe. Co oczywiste i zu-
pelnie zrozumiale, przepisy PlanZagosp-
PrzestrzU milczg w tym zakresie.

Konstrukgja jurydyczna decyzji o wa-
runkach zabudowy zaktada oderwanie
od stosunkéw wilasno$ciowych wzgle-
dem nieruchomosci. To m.in. dlatego -
z perspektywy decyzji o warunkach za-
budowy - nie jest istotne czy inwestycja
bedzie realizowana w jednym czy w wie-
lu etapach. Decyzja o warunkach zabu-
dowy ma charakter wstepny i ogdlny. Nie
przesadza jeszcze o prawie do prowadze-
nia konkretnej inwestycji w konkretnym
miejscu, a jedynie okresla, czy dana in-
westycja w danym miejscu jest w ogole
mozliwa. Konkretyzacja zamierzenia bu-
dowlanego nastepuje dopiero na etapie
wydania pozwolenia na budowe. Z tych
wszystkich wzgledéw nie sposdéb zgo-
dzi¢ si¢ z teza, ze wykladnia art. 55 Plan-
ZagospPrzestrzU i art. 35 ust. 1 pkt 112
PrBudU przemawiataby za stuszno$cia
rygorystycznego podej$cia do omawia-
nego problemu.

Drugim argumentem, jaki mozna na-
potka¢ wsrod zwolennikéw ujecia rygo-
rystycznego jest ten podniesiony w wy-
roku NSA w Warszawie z 14.11.2013 r.
(IT OSK 1340/12, Legalis 807595): ,,Pa-
migtac tez trzeba, ze w postepowaniach
prowadzonych w tym zakresie, jesli mowa
o przedsiewzigciach powiazanych techno-
logicznie (a do takich nalezy niewatpliwie
zesp6t zabudowy) kwalifikuje si¢ jako jed-
no przedsigwzigcie, takze jezeli sa one re-
alizowane przez rézne podmioty. Reguta
ta ma za$ zapobiega¢ dzieleniu przedsie-
wziecia na mniejsze segmenty, w odnie-
sieniu do ktérych moga by¢ formutowa-
ne oceny czastkowe, niekoniecznie dajace
obraz wplywu calo$ci zamierzenia na wa-
runki ochrony srodowiska”. Oczywiscie
nalezy zgodzi¢ sie z tym, Ze niedozwolo-
ne jest dzielenie jednego przedsigwzigcia
na mniejsze segmenty, zwlaszcza jesli taki
podziat skutkowalby zaburzeniem oceny
caloéci inwestycji w niektorych aspektach
branych pod uwage przy wydawaniu de-
cyzji o pozwoleniu na budowe. Wydaje si¢
jednak, ze argument ten nie bedzie traf-
ny we wszystkich przypadkach mogacych

Etapowanie inwestycji
to problematyka stricte
zwigzana z wydaniem
pozwolenia na budowe

wystapi¢ w praktyce. Nie jest rowniez ja-
sne, w jakiej relacji podniesiony argument
pozostaje z powyzej przytoczonym art. 33
ust. 1 zd. 2 PrBudU.

Pomimo trafno$ci spostrzezenia, iz
oceny czastkowe poszczegdlnych czedci
sktadowych inwestycji moga wypadac po-
zytywnie, to jednak nie w kazdym przy-
padku, w calo$ci, beda zgodne, np. wa-
runkami ochrony $rodowiska (art. 35
ust. 1 pkt 1 PrBudU). Jednakze nie moz-
na zapomina¢ o tym, ze jesli inwestycja
nie zostanie przeprowadzona w zaktada-
nym pierwotnie wymiarze, poszczegdlne
jej etapy muszg jednak méc funkcjonowaé
jako samodzielna cato$¢, a jak wynika na-
wet z przytoczonego argumentu — reali-
zowany etap przedsiewzigcia zawsze musi
by¢ zgodny z przepisami prawa. Postu-
gujac si¢ jezykiem ww. wyroku - ocena
czastkowa musi by¢ pozytywna.

W mojej opinii, wymog posiada-
nia prawa do dysponowania wszystkimi
nieruchomos$ciami na cele budowlane

na pierwszym etapie inwestycji moglby
by¢ potencjalnie zasadny w sytuacji, gdy
kilka podmiotéw uzyskato decyzj¢ o wa-
runkach zabudowy co do tego samego te-
renu (skladajacego si¢ z kliku nierucho-
mosci) i przy zalozeniu, ze kazdy z nich,
na etapie uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy, posiada prawo do dysponowa-
nia tylko niektérymi nieruchomos$ciami
(kazdy podmiot do innych nieruchomo-
$ci) i jednocze$nie obydwa podmioty wy-
stapily z wnioskiem o wydanie pozwole-
nia na budowe. Przy czym, przynajmniej
jeden z nich dla inwestycji wieloetapowej
na podstawie posiadanej decyzji o wa-
runkach zabudowy. W takim przypadku
moglby zrodzi¢ si¢ interesujacy problem
prawny, ktorego rozwigzanie zapewne by-
toby zalezne od okolicznoéci konkretnego
stanu faktycznego i prawnego. W praktyce
taka sytuacja nalezalaby z pewnoscig do
rzadkosci, niemniej jednak jej zaistnienie
wydaje si¢ zupelnie mozliwe.

Zdaniem autora, argument podnoszo-
ny przez zwolennikéw pogladu rygory-
stycznego o tym, by o$wiadczenie o pra-
wie do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane ,,zapewnialo jakakol-
wiek gwarancje zrealizowania inwestycji
do konca” jest nie do przyjecia w sytuacji,
gdyby mialo doj$¢ do zbycia jednej z nie-
ruchomo$ci wchodzacych w sklad wigk-
szego zalozenia, np. kilkuetapowego, po
uzyskaniu pozwolenia na budowe. Nie
mozna przeciez wykluczy¢ sytuacji, ze
post factum dojdzie do checi czy wrecz
koniecznosci zbycia jednej z nierucho-
moéci objetych pozwoleniem. Wowczas
postugiwanie si¢ powyzszym argumen-
tem prowadziloby do absurdu polegaja-
cego na praktycznej niemozliwosci do-
konania transakeji zbycia. W ten sposob
bezsprzecznie doszloby do naruszenia za-
sady prawa wlasnosci. Oczywiscie mozna
podnosi¢ (i stusznie), ze organ na etapie
rozpatrywania wniosku o wydanie po-
zwolenia na budowe powinien bra¢ pod
uwage istniejacy stan faktyczny, a nie
wszelkie potencjalne sytuacje mogace
wystapi¢ w przyszltosci, jednakze ten przy-
kiad pokazuje stabos¢ przywolywanego
argumentu zwolennikéw restrykcyjnego
podejscia. W opisanej hipotetycznej sytu-
acji nie moze by¢ mowy o jakiejkolwiek
gwarancji realizacji inwestycji.

Wracajac do przytoczonego przykla-
du, pewne komplikacje powstang w sy-
tuacji, gdyby mimo ,wylaczenia” z zakre-
su zamierzenia inwestycyjnego jednego

2 1. Zachariasz, (red.) H. Izdebski, Ustawa o planowaniu i zagospodarowani przestrzennym.
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z etapow (obiektow), inwestor zechcialby
kontynuowac¢ inwestycje. Chyba naleza-
foby wéwczas przyjac, ze jej kontynuacja
w oparciu o pierwotny ksztalt nie byta-
by mozliwa, a zatem musialoby dojs¢ do
zmiany decyzji administracyjnej w od-
powiednim trybie. Zmianie musiataby
ulec réowniez tre$¢ zlozonego oswiad-
czenia o prawie do dysponowania nie-
ruchomos$ciami na cele budowlane. To
za$ pokazuje, w moim przekonaniu, ze
w praktyce nie moze by¢ mowy o jakim-
kolwiek gwarancyjnym charakterze ww.
o$wiadczenia dla realizacji inwestycji
w calodci.

Stanowisko liberalne

Zgota odmienny poglad prezentuje
A. Kosicki — wspoétautor komentarza do
ustawy — Prawo budowlane pod redakeja
A. Plucinskiej-Filipowicz i M. Wierzbow-
skiego® oraz cze$¢ sadéw administracyj-
nych (wyrok NSA z 16.5.2008 r., IT OSK
550/07, Legalis 119091, wyrok NSA
z 1.10.2010 r., IT OSK 1529/09, Legalis
339018). Argumentacja tego stanowiska
przedstawia si¢ nastepujaco.

Po pierwsze, pozwolenie na budowe
moze, na wniosek inwestora, dotyczy¢ wy-
branych obiektéw lub zespolu obiektdw,
mogacych funkcjonowaé samodzielnie
zgodnie z przeznaczeniem. W takim przy-
padku inwestor jest obowiazany przedsta-
wic projekt zagospodarowania dziatki lub
terenu, o kt(')rym mowa w art. 34 ust. 3
pkt 1 PrBudU, dla calego zamierzenia bu-
dowlanego. Jak stusznie zauwaza A. Kosic-
ki, nie bez znaczenia jest tu art. 61 ust. 1
i 3 KPA, z ktérego wynika, ze zakres oraz
przedmiot postepowania administracyj-
nego wszczynanego na wniosek okresla
tres¢ tego wniosku, a organ tym wnio-
skiem jest zwigzany. Tym samym brak
jest podstaw do przyjmowania, by zakres
kognicji organu administracji architek-
toniczno-budowlanej obejmowat bezpo-
$rednio okolicznosci inne niz wymienione
we wniosku obiekty lub obiekt. Skoro tak,
to wymog posiadania prawa do dyspono-
wania nieruchomoscig na cele budowlane
jest niezbedny jedynie w odniesieniu do
tych nieruchomosci, na ktérych znajdo-
wa¢ si¢ maja obiekty objete wnioskiem
inwestora (wyrok NSA z 16.5.2008 r.,
IT OSK 550/07, Legalis 119091). Z art. 33
ust. 1 PrBudU wynika wyraznie, ze poste-

powanie w sprawie wydania pozwolenia
na budowe jest postgpowaniem podej-
mowanym na wniosek inwestora, a zatem
z wszelkimi konsekwencjami wynika-
jacymi z tego faktu. Warto w tym miej-
scu przypomnie¢ jedno z orzeczen NSA
(wyrok z 11.6.1990 ., I SA 367/90, ONSA
Nr 2-3/1990, poz. 47): ,,Nalezy mie¢ jed-
nak na uwadze, Ze zadanie wszczecia po-
stepowania administracyjnego okresla
przedmiot tego postepowania, a w razie
watpliwo$ci sprecyzowanie zadania na-
lezy do strony, nie za$ do sfery ocennej
organu administracji”. Nie moze réwniez
uj$¢ uwadze, ze w postepowaniu, ktére
moze by¢ wszczete wylacznie na wniosek
strony, wyjscie przez organ administra-
¢ji poza zadanie strony i z urzedu - bez
uzyskania zgody strony w tym zakresie
- okreslenie przez organ granic wniosku
i wydanie na tej podstawie rozstrzygnie-

Wymog posiadania prawa
do dysponowania
wszystkimi
nieruchomosciami
na cele budowlane
na pierwszym etapie
inwestycji moglby by¢
potencjalnie zasadny
w sytuacji, gdy kilka
podmiotow uzyskalo
decyzje o warunkach
zabudowy co do tego
samego terenu,
skladajacego sie
z kilku nieruchomosci

cia w sprawie powoduje, Ze decyzja te-
g0 organu jest sprzeczna z prawem (wy-
rok WSA w Lodzi z 6.4.2018 r., II SA/Ld
152/18, LEX nr 2476991, wyrok WSA
w Lublinie z 23.3.2017 r., III SA/Lu 56/17,
Legalis 1709137, wyrok WSA we Wro-
clawiu z 18.1.2017 r., II SA/Wr 823/16,
Legalis 1568070, wyrok WSA w War-
szawie z 28.4.2016 r., VI SA/Wa 135/16,
Legalis 1471271, wyrok WSA w Szcze-
cinie z 7.8.2014 r., IT SA/Sz 438/14, Le-
galis 1105508, wyrok WSA w Krakowie
z 14.11.2011 r.,, IT SA/Kr 862/11, Legalis
409506).

3 A. Kosicki, (red.) A. Pluciriska-Filipowicz, M. Wierzbowski, Prawo budowlane. Komentarz,
LEX; A. Kosicki, Glosa do wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 4.8.2011 r., II OSK
2339/10; Dodatek do Nieruchomosci 2/2013, Legalis.

Po drugie, zdaniem tego autora, wy-
mog przedlozenia projektu zagospoda-
rowania dziatki lub terenu wynikajacy
z art. 33 ust. 1 PrBudU stanowi jedynie
material dowodowy sprawy administra-
cyjnej. To za$ umozliwia stwierdzenie, iz
dany wniosek dotyczy konkretnego etapu,
czyli w istocie czedci catego zamierzenia
budowlanego. Jak argumentuje A. Kosicki:
»Do wniosku o wydanie pozwolenia bu-
dowlanego inwestor zobowigzany jest tak-
ze dotaczy¢ projekt budowlany odpowia-
dajacy wymogom art. 34 PrBudU, w tym
projekt zagospodarowania dzialki lub te-
renu (art. 34 ust. 2 pkt 1), ktory faktycznie
odnosi sie do danego etapu realizacji in-
westycji. Jest on czescia projektu budow-
lanego danej inwestycji, czyli konkretnego
etapu wyodrebnionego z calego zamierze-
nia budowlanego i podlega zatwierdzeniu
decyzja rozstrzygajaca wniosek inwestora.
Oznacza to, ze nie moze podlega¢ wielo-
krotnemu zatwierdzeniu decyzja admini-
stracyjna projekt zagospodarowania dla
catego zamierzenia budowlanego (w ra-
mach spraw dotyczacych poszczegélnych
etapdw zamierzenia inwestycyjnego).
W takim dzialaniu organu administracji
publicznej mozna byloby upatrywa¢ naru-
szenia art. 156 ust. 1 pkt 3 KPA (por.: wy-
rok NSA z 1.10.2010 r., IT OSK 1529/09,
LEX nr 746613). W ten sposdb ustano-
wiono wyraznie szczegdlny, dodatkowy
obowigzek wykraczajacy poza zakres obo-
wiazkéw funkcjonujacych w przypadku
sktadania wnioskéw o pozwolenie na bu-
dowe inwestycji, ktore nie sa etapowane”.

Projekt zagospodarowania dziatki lub
terenu jest czescia sktadowg projektu bu-
dowlanego i przepisy PrBudU przewiduja
tylko zatwierdzenie projektu budowlane-
go w decyzji o pozwoleniu na budowe lub
w odrebnej decyzji o zatwierdzeniu pro-
jektu budowlanego. Nie przewiduja jed-
nak mozliwosci odrebnego zatwierdzania
poszczegdlnych czgsci sktadowych pro-
jektu budowlanego - projekt zagospo-
darowania dzialki lub terenu, projekt ar-
chitektoniczno-budowlany (wyrok NSA
z 10.2.2006 r., II OSK 520/05, Legalis
77311).

Kolejny argument dotyczy obszaru
inwestycji objetego wnioskiem o pozwo-
lenie na budowe, ktéry musi mieéci¢ si¢
w obszarze ustalonym w decyzji o warun-
kach zabudowy, cho¢ nie musi by¢ z nim
tozsamy. Decyzja o warunkach zabudowy
okresla linie rozgraniczajace teren inwe-
stycji, wyznaczone na mapie w odpowied-
niej skali, z zastrzezeniem art. 52 ust. 2
pkt 1 PlanZagospPrzestrzU. Teren inwe-
stycji objetej wnioskiem o pozwolenie
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na budowe przy inwestycji realizowanej
etapami nie jest zatem terenem calego za-
mierzenia budowlanego, powinien jedy-
nie nie wykraczaé poza granice okreslone
w decyzji o warunkach zabudowy.

Inne argumenty zostaly sformuto-
wane przez WSA w Poznaniu w wyroku
z 18.4.2002 r. (wyrok WSA w Poznaniu
2 18.4.2002 r., IT SA/Po 4738/01, Legalis).
Pierwszy dotyczy mozliwo$ci etapowania
inwestycji przy zachowaniu wymogu sa-
modzielnego funkcjonowania obiektow
objetych danym etapem realizacji. Usta-
wodawca w zdaniu drugim art. 33 ust. 1
PrBudU uzaleznit dopuszczalno$¢ udzie-
lenia pozwolenia na budowe niektérych
obiektéw od tego, czy moga one samo-
dzielnie funkcjonowac zgodnie z prze-
znaczeniem. Zalozyl wiec mozliwos¢, ze
zamierzenie budowlane w czgéci nieobje-
tej pozwoleniem na budowe nie bedzie re-
alizowane i wprowadzil takie mechanizmy
fagodzace skutki takiego stanu rzeczy, ja-
kie uznat za wystarczajace. Wprowadzenie
dalej idacych zastrzezen, w szczegdlnoséci
dotyczacych praw do nieruchomosci,
na ktorych mialyby powsta¢ pozostate
sktadniki zamierzenia budowlanego wy-
magaloby wyraznej regulacji.

Powyzszy argument faczy sie z nastepnym
- wynikami wykfadni celowosciowej. Regu-
lacje objete zdaniem drugim i trzecim art. 33
ust. 1 PrBudU wprowadzono celem ulatwie-
nia procesu inwestycyjnego dopuszczajac
mozliwo$¢ realizacji inwestycji etapami. Pro-
ces inwestycyjny taczy w sobie elementy z za-
kresu prawa i ekonomii. Nie mozna wigc po-
mija¢, ze z punktu widzenia ekonomicznych
elementéw procesu inwestycyjnego catkowi-
cie nieracjonalne bytoby narzucanie inwesto-
rom obowigzku nabywania gruntéw pozwa-
lajacych na realizacje caloéci zamierzenia juz
przy pierwszym czy kolejnym etapie budowy.
Wzgledy ekonomiczne powodowalyby, ze
korzys¢ z tytulu wprowadzenia omawianych
regulacji bylaby ograniczona do zmniejszenia
wydatkéw na prace projektowe.

Wreszcie ostatni argument wywodzo-
ny jest z art. 4 PrBudU w zwiazku z art. 64
ust. 3 Konstytucji RP. Na gruncie PrBudU
przedtuzeniem konstytucyjnej zasady po-
szanowania prawa wlasnoéci jest zasada
wolnosci zabudowy, ktora przyznaje kaz-
demu podmiotowi prawo zabudowy nie-
ruchomosci pod warunkiem wykazania si¢
prawem do dysponowania nia na cele bu-
dowlane, z zastrzezeniem, Ze zamierzenie
budowlane jest zgodne z przepisami. Jak
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wynika z ww. zasady konstytucyjnej wla-
sno$¢ moze by¢ ograniczana tylko w dro-
dze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie
narusza ona istoty prawa wiasnosci.

Whnioski koncowe

Podsumowujac, w opinii autora, wigk-
sz0$¢ argumentow przemawia by opo-
wiedzie¢ si¢ za stanowiskiem liberalnym,
ktore ma charakter racjonalizatorski. Wy-
chodzi ono réwniez naprzeciw oczekiwa-
niom biznesu. Taka interpretacja przepisu
wydaje si¢ by¢ w pelni dopuszczalna i co
wazne nie stoi na przeszkodzie realizowa-
niu inwestycji wieloetapowych. Przyjecie
odmiennej koncepcji prowadzitoby czesto
wprost do skutecznego zablokowania nie-
ktorych inwestycji po prostu z powodow
ekonomicznych. Zdaniem autora, nie ma
istotnych przeszkédd, aby inwestor po uzy-
skaniu pozwolenia na budowe dotycza-
cego pierwszego etapu, dopiero pdzniej,
sukcesywnie nabywatl prawa do dyspono-
wania kolejnymi nieruchomosciami.

Autor jest radca prawnym w Toruniu.
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