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Abstract: The judgment concerns the staging of investments with regard to the issuance of
a building permit by the competent authority. The court decided that for the first stage of
the investment, the public administration body, when deciding about the building permit,
should comprehensively assess the development project, so that during the next stages of
the investment, such a project should no longer be the subject of analyses or settlements.
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Abstrakt: Wyrok dotyczy etapowania inwestycji w przedmiocie wydawania przez wlasciwy
organ pozwolenia na budowe. Sad uznal, ze dla pierwszego etapu inwestycji organ admi-
nistracji publicznej przy rozstrzyganiu kwestii pozwolenia na budowe powinien w sposob
kompleksowy oceni¢ projekt zagospodarowania, aby podczas kolejnych etapéw inwestycji
projekt taki nie byt juz przedmiotem analizy i rozstrzygania.

Stowa kluczowe: etapowanie inwestycji, pozwolenie na budowe, projekt zagospodarowania
dzialki lub terenu

1. Wprowadzenie

Glosowany wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego (dalej: NSA) dotyczy
istotnej kwestii w procesie inwestycyjno-budowlanym, jaka jest dopuszczalny



116 Stawomir Zwolak

zakres etapowania inwestycji. Rozstrzygniecie sadu wskazuje, ze w przypadku
etapowania inwestycji inwestor obowigzany jest do pierwszego wniosku obejmu-
jacego pierwszy etap inwestycji dolaczy¢ projekt zagospodarowania terenu dla
calego zamierzenia budowlanego. W ten sposéb organ administracji publicznej
moze prawidlowo oceni¢ cale zamierzenia budowlane z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego czy decyzja o warunkach zabudowy. Jednoczes-
nie NSA wypowiedzial si¢, ze w $wietle art. 33 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (dalej: pr.bud.) niedopuszczalne jest takie etapowanie, ktore
obejmowaloby poszczegdlne fragmenty terenu objetego inwestycja.

2. Stan faktyczny sprawy

Wyrok zostal wydany w nastepujacym stanie faktycznym. Inwestor, planujac
budowe dwoch doméw jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej, zdecydowal
sie na etapowanie inwestycji. Pierwszy etap mial polega¢ na budowie jednego
segmentu wraz instalacjami i utwardzeniem czesci terenu, natomiast w drugim
etapie inwestor zaplanowal budowe drugiego segmentu wraz z instalacjami
i utwardzeniem pozostalej czesci terenu. Inwestor uzyskal pozwolenia na budowe
dla obydwu etapéw inwestycji. Strona sgsiadujaca obydwie decyzje o pozwoleniu
na budowe zaskarzyta odwotaniami. Organ II instancji utrzymal w mocy roz-
strzygniecie organu I instancji. Nastepnie na decyzje organu II instancji zostaly
wniesione skargi do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego (dalej: WSA)
w Krakowie na pierwszy i drugi etap inwestycji. W przedmiocie pierwszego
etapu inwestycji WSA w Krakowie uchylil decyzje organu odwotawczego doty-
czacy etapu I inwestycji (sygn. akt IT SA/Kr 1186/15). W ramach postepowania
odnoszacego si¢ do pierwszego etapu WSA zwrdcil uwage na koniecznos$¢
calo$ciowego zbadania kwestii dotyczacych zagospodarowania terenu dla obu
segmentow. W szczegolnosci WSA zauwazyl, ze w przypadku zamiaru etapo-
wania inwestycji inwestor ma obowiazek, przed przystapieniem do pierwszego
etapu, przedlozenia projektu zagospodarowania terenu dla calego zamierzenia
inwestycyjnego. Rowniez ten sam WSA w analogicznym stanie faktycznym
i prawnym sprawy oddalil skarge na decyzje organu odwoltawczego dotyczaca
drugiego etapu inwestycji (sygn. akt II SA/Kr 1185/15). WSA w uzasadnieniu
do wyroku uznal, ze orzekajace w sprawie organy prawidtowo stwierdzily, iz
zatwierdzony projekt budowlany spelnia wymogi prawa, a jego zatwierdzenie
i wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe zostaly poprzedzone prawidlowo
przeprowadzonym postepowaniem. Wskazal takze, ze wszelkie watpliwosci do-
tyczace projektu zostaly wystarczajaco wyjasnione przez inwestora, co uczynito
zado$¢ postanowieniu organu I instancji. Od powyzszego wyroku WSA strona
skarzaca wniosta skarge kasacyjng. NSA uznat skarge za zasadna i uchylil decyzje
organéw II instancji (sygn. akt II OSK 878/16). NSA podkreslil, ze w przypadku
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etapowania inwestycji organ administracji publicznej moze prawidiowo oceni¢
zgodnos¢ catego zamierzenia budowlanego z miejscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego czy decyzja o warunkach zabudowy tylko woéwczas,
gdy inwestor dolaczy do pierwszego wniosku projekt zagospodarowania terenu
dla calego zamierzenia budowlanego. Z projektu zagospodarowania dziatki dla
calego zamierzenia budowlanego wynikaja zasady rozmieszczenia wszystkich
obiektow w terenie, a wiec takze obiektéow realizowanych na nastepnych eta-
pach inwestycji. W sprawach dotyczacych poszczegdlnych etapow zamierzenia
inwestycyjnego projekt zagospodarowania dla calego zamierzenia budowlanego
nie moze podlega¢ wielokrotnemu zatwierdzeniu decyzja administracyjng. Nie
mozna byloby bowiem akceptowac sytuacji, ze dana kwestia w czgsci obejmujacej
projekt zagospodarowania terenu podlegataby kilkakrotnemu rozstrzygnieciu
administracyjnemu. NSA uznal, ze decyzja dotyczaca pozwolenia na budowe
kazdego kolejnego etapu inwestycji powinna obejmowa¢ wnioskiem jedynie
projekt architektoniczno-budowlany obiektu (zespolu obiektéow). Integralng
czescig takiego pozwolenia budowlanego bedzie woéwczas ostateczna decyzja
dotyczaca pozwolenia na budowe pierwszego etapu w czesci zatwierdzajacej
projekt zagospodarowania terenu dla calego zamierzenia inwestycyjnego. Nato-
miast przy drugim etapie inwestycji (drugi segment) projekt zagospodarowania
terenu w ogole nie powinien by¢ przedmiotem analizy i rozstrzygania organow
administracyjnych. Albowiem juz na pierwszym etapie rozstrzygania o pozwo-
leniu na budowe dla wigkszego i etapowanego zamierzenia nalezalo w sposob
kompleksowy oceni¢ projekt zagospodarowania terenu.

3. Komentarz do wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego

Na potrzeby analizy przedmiotowego wyroku NSA na wstepie nalezy za-
znaczy¢, ze zgodnie z art. 33 ust. 1 pr.bud. decyzja o pozwoleniu na budowe
dotyczy calego zamierzenia budowlanego. W przypadku zamierzenia budowla-
nego obejmujacego wiecej niz jeden obiekt, na wniosek inwestora, pozwolenie
na budowe¢ moze dotyczy¢ wybranych obiektéw (lub ich zespotu) mogacych
samodzielnie funkcjonowaé zgodnie z przeznaczeniem. Jezeli pozwolenie na
budowe dotyczy wybranych obiektéw, inwestor jest obowigzany przedstawié
projekt zagospodarowania dzialki lub terenu dla calego zamierzenia budowla-
nego. Natomiast z przepisu art. 34 ust. 3 pr.bud. wynika, ze projekt budowlany
sklada si¢ z dwoch zasadniczych czesci, tj. projektu zagospodarowania dziatki
lub terenu i projektu architektoniczno-budowlanego. Projekt zagospodarowania
dziatki lub terenu, sporzadzony na aktualnej mapie do celéw projektowych lub
jej kopii poswiadczonej za zgodnos¢ z oryginalem przez projektanta, obejmuje:
1) okreslenie granic dziatki lub terenu; 2) usytuowanie, obrys i uklady istnie-
jacych i projektowanych obiektéw budowlanych; 3) sposéb odprowadzania lub
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oczyszczania $ciekow; 4) uklad komunikacyjny i uklad zieleni, ze wskazaniem
charakterystycznych elementdéw, wymiaréw, rzednych i wzajemnych odlegtosci
obiektéw, w nawiazaniu do istniejacej i projektowanej zabudowy terenéw sasiednich;
5) informacj¢ o obszarze oddzialywania obiektu. Przepis art. 33 ust. 1 pr.bud.
wskazuje, ze regulg przy wydawaniu pozwolenia na budowe musi by¢ to, iz
obejmuje ono cale zamierzenie. Etapowanie zamierzenia jest dopuszczalne
jedynie w przypadku obiektow lub zespolu obiektéw mogacych samodzielnie
funkcjonowac zgodnie z przeznaczeniem. Zrealizowana czg¢$¢ przedsiewziecia ma
bowiem stanowi¢ funkcjonalng calo$¢, ktora moze by¢ eksploatowana zgodnie
z prawem (sygn. akt II SA/GIl 1323/19). W sytuacji, gdy dla jednego zamie-
rzenia inwestycyjnego wydana zostala jedna decyzja i decyzji tej nie sposob
»podzieli¢” na odrgbne zamierzenia budowlane, to organy powinny w sposéb
Scisty stosowac i interpretowac art. 33 ust. 1 pr.bud. (sygn. akt IT OSK 2804/19).
Zatem celem regulacji art. 33 ust. 1 pr.bud. jest uniemozliwienie organowi
administracji publicznej zatwierdzenia projektu budowlanego i wydawania
decyzji o pozwoleniu na budowe dla zamierzenia inwestycyjnego, ktére po
jego zrealizowaniu nie mogloby stanowi¢ samodzielnej calosci nadajacej sig
do uzytkowania, jak réwniez nieracjonalne dzielenie jednej inwestycji na eta-
py czy tez udzielanie pozwolenia na nastepny etap realizacji jednego obiektu
(sygn. akt II OSK 694/16). Natomiast wydanie pozwolenia na budowe - na
podstawie wniosku obejmujacego jedynie czgs¢ obiektu, niemogacg prawidtowo
funkcjonowa¢ samodzielnie — zamierzenia budowlanego stanowi naruszenie
prawa materialnego. Rozdzielanie poszczegdlnych etapéw procesu budowlanego
i eliminowanie z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe poszczegdlnych
jego czesci stanowi obejscie prawa (sygn. akt VII SA/Wa 2340/19).
Analizujac komentowane orzeczenie NSA, nalezy podkresli¢, ze przepisy
prawa budowlanego pozwalajg na tzw. etapowanie budowy, w tym m.in. uzy-
skanie pozwolenia na budowe niektérych obiektéw z calego zamierzenia, pod
warunkiem Ze moga one samodzielnie funkcjonowa¢ zgodnie z przeznaczeniem
(Opracowanie grupa FB PIIB). W przypadku realizowania inwestycji etapami
dla kazdego z tych etapow wydawana jest oddzielna decyzja o pozwoleniu
na budowe, w rezultacie czego jest tyle spraw, ile wnioskdow zlozy inwestor.
Dopuszczalne jest zatem uzyskanie kilku pozwolen na budowe obejmujacych
poszczegolne jej etapy (sygn. akt II SA/Sz 1397/17). W $wietle przywotanych
regulacji prawa budowlanego nalezy zauwazy¢, ze wymog przedlozenia projektu
zagospodarowania dzialki lub terenu dla catego zamierzenia inwestycyjnego jest
podyktowany koniecznoscig wlasciwego zsynchronizowania z istniejacg zabu-
dowg zaréwno calego projektowanego zamierzenia, jak i jego poszczegdlnych
obiektow oraz ma zapobiega¢ chaosowi przestrzennemu (Siegien 2003: 235).
Wtasciwy organ, udzielajac pozwolenia na budowe wybranych obiektéw lub
zespolu obiektow, mogacych samodzielnie funkcjonowa¢ zgodnie z przezna-
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czeniem, zatwierdza w nim projekt zagospodarowania dziatki lub terenu dla
calego zamierzenia budowlanego. Tak zatwierdzony projekt stanowi podstawe
do ubiegania si¢ o pozwolenia na budowe pozostatych obiektéw lub zespotow
obiektow skladajacych sie na calo$¢ zamierzenia inwestycyjnego bez koniecznosci
ponownego opracowywania i zatwierdzenia projektu zagospodarowania dziatki
lub terenu (Serafin 2006: 306-307).

Przepisy prawa budowlanego nie daja podstawy do twierdzenia, ze spelnienie
przez inwestora wymogu przediozenia projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu dla calego zamierzenia budowlanego przy skladaniu wniosku o wydanie
decyzji o pozwoleniu na budowe dla konkretnego etapu inwestycji jest row-
noznaczne z tym, ze projekt taki zostaje zatwierdzony przez organ wydajacy
to pozwolenie. Przyjecie takiej koncepcji oznaczaloby tylko tyle, ze wlasciwy
organ, udzielajac pozwolenia na budowe dla konkretnego etapu inwestycji
i zatwierdzajac projekt budowlany, jednoczesnie zatwierdzalby przedstawiony
przez inwestora projekt zagospodarowania dzialki lub terenu dla calego zamie-
rzenia budowlanego. Takie rozumowanie prowadzitoby do sytuacji, ze w kaz-
dej decyzji dotyczacej poszczegdlnego etapu projekt zagospodarowania terenu
podlegalby kolejnemu zatwierdzeniu. Oznaczaloby to, ze zatwierdzen, a wigc
rozstrzygnie¢ administracyjnych w danym zakresie, bytoby tyle, na ile etapéw
inwestycja zostala podzielona. W $wietle wyroku NSA nalezy wyrazi¢ poglad,
ze wielokrotne zatwierdzanie projektu zagospodarowania dla catego zamierzenia
budowlanego byloby w oczywisty sposob nieracjonalne i sprzeczne z zasada
res iudicata wyrazong w art. 156 § 1 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. -
Kodeks postepowania administracyjnego (dalej: k.p.a.). Albowiem raz ostatecznie
zatwierdzony projekt zagospodarowania nie moze podlegac kolejnemu zatwierdzeniu
(Plucinska-Filipowicz, Kosicki 2015: 85-86). Ewentualna odmowa wydania
pozwolenia na budowe dla konkretnej czesci inwestycji, z powodu nieprzed-
stawienia po raz kolejny projektu zagospodarowania dzialki lub terenu, stano-
witaby naruszenie nie tylko zasad postgpowania administracyjnego, ale row-
niez jednej z podstawowych zasad konstytucyjnych, a mianowicie wyrazonej
w art. 7 Konstytucji RP, a uszczegétowionej wlasnie w art. 6 i art. 7 k.p.a.
(Szwajdler, Bakowski 2004: 380). Warto takze zauwazy¢, ze kilkakrotne zatwier-
dzenie projektu zagospodarowania dzialki lub terenu dla catego zamierzenia
budowlanego przez organ administracyjny moze stanowi¢ bezprawng ingerencje
w konstytucyjng ochrone prawa wlasnosci.

Ochrona prawa wlasnosci jest konstytucyjng powinnoscia panstwa, urzeczy-
wistniang przez dzialania o charakterze prawodawczym poprzez uksztaltowanie
podstawowych instytucji prawnych konkretyzujacych tres¢ prawa wiasnosci,
okreslajac granice prawa wlasnosci oraz faktyczne czynnosci organéw panstwa,
majace za przedmiot dobra stanowigce wlasnos$c¢ jakiejs osoby (sygn. akt P 2/98).
Wyrazona w Konstytucji RP zasada ochrony wlasnosci stanowi istotny element
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demokratycznego panstwa prawnego (sygn. akt K 23/98), a jego relacja z art. 64
ust. 3 Konstytucji RP okresla szczegétowe normy dotyczace ochrony prawa
wlasnosci, stanowigc o granicach tego prawa, a mianowicie ze wlasno$¢ moze
by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie naru-
sza ona istoty prawa wlasnosci. Zasade te podkreslit Trybunal Konstytucyjny,
stwierdzajac, ze prawo wlasnosci nie moze by¢ traktowane jako absolutne i moze
podlega¢ ograniczeniom, przy czym ograniczenia te muszg by¢ proporcjonal-
ne do zamierzonego celu i nie mogg narusza¢ jego istoty (sygn. akt P 11/98).
Zakres ograniczen prawa wlasnosci musi czyni¢ zados$¢ zasadzie proporcjonal-
nosci, wskazujac na wartosci, ktéorych ochrona moze usprawiedliwia¢ pewne
ingerencje w prawo wlasnosci (sygn. akt P 2/98). Nakaz proporcjonalnosci
wymaga, aby cel postawiony przez ustawodawce lub dzialajaca z upowaznienia
ustawowego administracje znajdowal sie¢ w odpowiedniej proporcji do ciezaru
i dotkliwosci podejmowanych srodkéw. Zaklada ona niezbednos¢ oceny, czy
ingerencja odpowiadajaca nakazowi przydatnosci i koniecznosci bylaby odpo-
wiednia w stosunku do uszczerbkéw wolnosci, jakie ze sobg pociagnie. Zasada
proporcjonalnosci nakazuje tu zatem zachowanie proporcji migdzy dolegliwoscia
zamierzonej ingerencji a wartoscia wyznaczonego celu. Jednakze zasada nie
zawiera kryterium decydujacego o istnieniu lub nieistnieniu wlasciwej proporcji
miedzy celem danego aktu wladzy panstwowej a skalg dotkliwosci zastosowanych
srodkéw dla praw i wolnosci jednostki. Zasada nakazuje jedynie, aby wszelkie
ingerencje byly racjonalnie wywazone (Kijowski 1990: 62-63). Dla ksztaltowa-
nia granic ingerencji w prawa i wolnosci obywatelskie kluczowe znaczenie ma
tres¢ art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym ,ograniczenia w zakresie
korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko
w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego
bezpieczenstwa lub porzadku publicznego badz ochrony srodowiska, zdrowia
i moralnosci publicznej albo wolnosci i praw innych oséb. Ograniczenia te nie
moga naruszac istoty wolnosci i praw”.

Podejmujac si¢ realizacji inwestycji, nalezy pamigta¢, ze prawo do zabudowy
jest posrednio zakotwiczone w art. 64 Konstytucji RP, gwarantujagcym prawo do
wlasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia (Kostka 2005: 23).
W takim przypadku naruszenie wlasnosci jako najwazniejszego prawa objetego
ochrong na podstawie art. 64 Konstytucji RP moze nastgpi¢ w razie, gdyby
wprowadzone ograniczenia dotyczyly podstawowych uprawnien skladajacych
sie na tre$¢ prawa wlasnosci i uniemozliwialy spelnianie przez to prawo funk-
cji, ktérg ma ono spetnia¢ w polskim porzadku prawnym. Dodatkowo kwestia
kilkukrotnego zatwierdzenia projektu zagospodarowania dzialki lub terenu
dla calego zamierzenia budowlanego moze w sposéb razacy narusza¢ zasade
legalizmu wyrazong w art. 7 Konstytucji RP. Jak wiadomo, zasada legalizmu
stanowi, by wszystkie organy panstwa dzialaly tylko i wylacznie na podstawie
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przepiséw prawa. Organy, podejmujac jakiekolwiek akty wladzy panstwowej,
powinny wykaza¢ sie¢ wyrazng, a nie domniemang podstawg prawng dziatania
(Witkowski [red.] 2006: 78).

Ponadto zatwierdzanie projektu zagospodarowania dzialki lub terenu dla
calego zamierzenia budowlanego dla poszczegdlnych etapéw inwestycji narusza-
toby zasade wolnosci budowlanej zawarta w art. 4 pr.bud., poniewaz uzaleznia
uzyskanie pozwolenia na budowe od spelnienia przez inwestora obowigzkow,
ktére nie zostaly przewidziane przez przepisy prawa budowlanego (sygn. akt
II OSK 520/05). Odnoszac zasad¢ wolnosci budowlanej do aktéw wladczej
ingerencji organéw administracji w procesie budowlanym, nalezy uzna¢, ze
musi by¢ ona przewidziana przez ustawy, a zwlaszcza przez prawo budowlane.
W razie braku wyraznych postanowien ustawowych ingerencja wladcza orga-
néw administracji jest niedopuszczalna. Przepisy prawa budowlanego powinny
w sposob wyczerpujacy okresla¢ zakres i formy ingerencji wiadz administracji
w procesy budowlane (Niewiadomski [red.] 2009: 91). Nalezy zauwazy¢, ze
zasada wolnosci budowlanej stanowi niejako rozwinigcie na gruncie prawa bu-
dowlanego konstytucyjnej zasady ochrony wtasnosci (sygn. akt II OSK 354/06,
sygn. akt II OSK 1876/06).

Przez pojecie wolnosci budowlanej nalezy rozumie¢ obszar nieskrepowanych
dzialan zwigzanych z korzystaniem z prawa wilasnosci nieruchomosci powiaza-
nych z budows, remontem, utrzymaniem obiektu budowlanego i jego rozbidr-
ka (Zamyslewska-Gorzach 2005: 57). Wolno$¢ budowlana nie ma charakteru
bezwzglednego, co oznacza, ze jej ochrona polega na przestrzeganiu naruszania
granic, ktore zostaly jej wyznaczone przez normy prawne (Kisilowska, Sypniewski
2012: 64). Tres¢ wolnosci budowlanej moze by¢ ujmowana z perspektywy réznego
rodzaju szczegoélowych swobdd zwigzanych z dziatalnoscig czlowieka, na ktérg
przede wszystkim sklada si¢ swoboda podejmowania dzialalnosci budowlane;j.
Z zasady tej wynikaja takze okreslone obowigzki organéw administracyjnych,
ktore ukierunkowane sg na rozstrzyganie watpliwosci w oparciu o domniemanie
prawne swobody budowlanej oraz zakazuja rozszerzania interpretacji wyjatkow
od zasady wolnos$ci budowlanej. Wsréd obowigzkéw organdéw powinno znaj-
dowac sie tworzenie materialnych warunkow sprzyjajacych realizacji wolnosci
budowlanej. Nalezy takze stwierdzi¢, ze zasada wolnosci budowlanej spetnia role
wskazdwki interpretacyjnej w procesie wykladni przepiséw prawa budowlanego
regulujacych proces inwestycyjno-budowlany (Leonski, Szewczyk 1997: 37-38,
sygn. akt Kp 7/09). Podstawowg reguta wyktadni jest formuta in dubio pro libertata
(Morawski 2010: 184-187). Wyklfadnia ta zaklada, ze w razie watpliwosci co do
tresci normy prawnej przewaza¢ bedzie taka dyspozycja, ktéra mniej ingeruje
w wolnosci i uprawnienia podmiotu, wzgledem ktérego przepisy sa stosowane.
Dlatego zasada wolnosci budowlanej odgrywa szczegdlng role na etapie stosowania
prawa. Wlasciwy organ administracji publicznej, wydajac decyzje w konkretnym
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przypadku, powinien tak odczyta¢ tres¢ normy prawnej, aby nie zwigkszy¢ ogra-
niczen nalozonych na inwestora, a w razie watpliwosci nalezy rozstrzygnac¢ na
korzys¢ inwestora (sygn. akt II OSK 1467/07). W konsekwencji podmiot prawa
zabudowy moze domaga¢ si¢ od panstwa i jego organdw nieograniczania jego
wolnosci z innych wzgledéw niz dla realizacji szeroko pojmowanego interesu
publicznego, a granica ewentualnego ograniczenia bedzie nienaruszalna istota
wolnosciowego prawa zabudowy. Dlatego roszczenie o nieingerencje panstwa
w sfere wolno$ci moze by¢ kierowane zaréwno do podmiotéw stosujacych prawo
i jest to roszczenie o niepodejmowanie decyzji w zakresie stosowania prawa,
ktore przekraczalyby w regulacji praw wolnosciowych granice interesu publicz-
nego lub celu publicznego, a zwlaszcza uderzajacych w istote prawa zabudowy
(Jakimowicz 2013: 66). Generalng granice, do ktorej uprawniony podmiot moze
swobodnie korzysta¢ z przystugujacej mu wolnosci, wyznacza zatem z jednej
strony istota prawa wlasnosci, a z drugiej strony - kategoria interesu publicznego
(ujeta w bardziej rygorystyczne ramy celu publicznego), ktéra precyzowana jest
w Konstytucji RP jako wymog dbalosci o bezpieczenstwo panstwa, porzadek
publiczny, ochrone $rodowiska, zdrowia, moralnosci publicznej albo wolnosci
i prawa innych oséb (Jakimowicz 2005: 56).

W s$wietle glosowanego wyroku NSA wypada stwierdzi¢, ze decyzja dotyczaca
pozwolenia na budowe kazdego kolejnego etapu inwestycji winna obejmowac
jedynie projekt architektoniczno-budowlany obiektu (zespotu obiektow) objetego
wnioskiem (sygn. akt II SA/Kr 663/18). W zwiazku z tym z projektu zagospoda-
rowania dzialki dla catego zamierzenia budowlanego wynikaja zasady rozmiesz-
czenia wszystkich obiektow w terenie, a wigc rowniez obiektéw realizowanych
na nastepnych etapach inwestycji (sygn. akt IV SA/Po 28/18). Majac na uwadze,
ze proces inwestycyjny powinien przebiegac sprawnie, calkowicie nieracjonalne
bytoby za kazdym razem narzucanie inwestorowi obowigzku zatwierdzenia
projektu zagospodarowania dzialki dla calego zamierzenia budowlanego, dlate-
go w pelni podzielane jest stanowisko, ze w przypadku etapowania inwestycji
inwestor jest obowigzany do pierwszego wniosku obejmujacego pierwszy etap
dolaczy¢ projekt zagospodarowania terenu dla calego zamierzenia budowlanego.
Tylko wéwczas bowiem organ moze prawidlowo oceni¢ zgodno$¢ calego zamie-
rzenia budowlanego z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
czy decyzja o warunkach zabudowy (sygn. akt II SA/Go 934/18).

4. Podsumowanie

Wykladnia przepiséw prawa budowlanego prowadzi do wniosku, ze komen-
towany wyrok NSA nalezy uzna¢ za stuszny. Zamierzenie budowlane calosci
inwestycji powinno by¢ sprecyzowane juz na etapie poprzedzajacym ubieganie
sie o pozwolenie na budowe pierwszego z etapéw inwestycji. Wypada podzieli¢
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poglad, ze przedlozenie przez inwestora projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu dla calego zamierzenia budowlanego, a nie tylko dla konkretnego etapu
inwestycji, umozliwia organom administracji publicznej pelng weryfikacje spet-
niania kryteriéw prawnych przez teren, dla ktérego ma zosta¢ wydana decyzja
w przedmiocie pozwolenia na budowe.
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