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Polemika z artykutem autorstwa Pana Piotra Ogdrka z dnia 22.01.2018
r. pt. ,Rekordowy rok dla deweloperéw. Najlepiej mieli, a jakze, w
Krakowie”

2018-01-25

W dniu 22.01.2018 r. w Gazecie Krakowskiej ukazat sie artykut Pana Piotra Ogdrka pt. ,,Rekordowy rok
dla deweloperow. Najlepiej mieli, a jakze w Krakowie”. W artykule zarzuca sie urzednikom, iz , nie biora
na siebie zadnego ryzyka, zeby prowadzi¢ polityke zréwnowazonego rozwoju. A czasem by mogli -
twierdzi Dominik Jaskowiec”.

Zarzuty te sg absolutnie nietrafione i Swiadcza o nieznajomosci tematu przez osoby je
formutujgce. Przede wszystkim wskaza¢ nalezy, iz wydanie decyzji o warunkach zabudowy, a
nastepnie decyzji o pozwoleniu na budowe nie zalezy od subiektywnej, swobodnej oceny
urzednika, tylko od spetnienia wymagan okreslonych w przepisach prawa. Organ ma ustawowy
obowigzek wyda¢ decyzje, gdy zadanie wnioskodawcy jest zgodne z przepisami prawa.

Nie jest prawda, ze ,urzednicy nie biorg na siebie zadnego ryzyka, zeby prowadzi¢ polityke
zrbwnowazonego rozwoju”. Wskaza¢ nalezy, iz niejednokrotnie decyzje zdaniem organu |
instancji wydawane w duchu zréwnowazonego rozwoju i dbatosci o zachowanie tadu
przestrzennego zostajg uchylone przez organy wyzszych instancji. Pamietac¢ rowniez nalezy, ze
Prezydent Miasta Krakowa wydaje decyzje jako tzw. organ | instancji, od decyzji ktérego
przystugujg odwotania do organdéw Il instancji, a nastepnie skarga do sagdu administracyjnego.
Prezydent Miasta Krakowa nie ma uprawnien, aby niekorzystne jego zdaniem rozstrzygniecia
organdw Il instancji zaskarza¢. Takie bowiem uprawnienia przystugujg stronom konkretnego
postepowania, a skarga kasacyjna do Naczelnego Sgdu Administracyjnego przystuguje tylko
organom Il instancji i stronom. Co wiecej wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego czy tez
Naczelnego Sadu Administracyjnego wigze Prezydenta. Oznacza to ze przy ponownym
prowadzeniu postepowania, Prezydent musi sie stosowac do zapadtych w wyroku rozstrzygniec
i wytycznych.

Jako dobitny przyktad takiej sytuacji wskaza¢ mozna inwestycje na Woli Justowskiej przy ul. Pod
Stokiem opisywane juz przez dziennikarzy. W toku prowadzonych postepowah Prezydent Miasta
Krakowa wydawat pierwotnie decyzje odmawiajgce ustalenia warunkéw zabudowy. Niemniej
Sad nie zgodzit sie z tym stanowiskiem stwierdzajac, ze nie mozna odmowic ustalenia
warunkdéw z powodu naruszenia tadu przestrzennego, czy tez z powodu braku mozliwosci
ustalenia linii zabudowy, albo dlatego ze droga, do ktérej teren inwestycji ma zapewniony
dostep, jest niewystarczajgca dla zapewnienia jej i okolicznej zabudowie prawidtowej obstugi.
Kilkakrotnie wydawane decyzje odmawiajgce ustalenia warunkéw zabudowy (w ktérych
szczeg6towo wyjasniano problem) zostaty uchylone w wyniku postepowanh skargowych
prowadzonych przez Wojewddzki Sgd Administracyjny w Krakowie. Wydziat Architektury i
Urbanistyki UMK byt zwigzany przy ponownym rozpatrywaniu sprawy wyrokami Sgadu (sygn. akt.
I SA/Kr 971/13 z dnia 19.11.2013 r. oraz Il SA/Kr 1043/15 z dnia 21.10.2015 r.). Dlatego
postepowania zakonczyty sie wydaniem decyzji pozytywnych.

Innym przyktadem jest z kolei wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Krakowie z dnia
8.09.2017 r., sygn. akt. Il SA/Kr 654/17 dotyczacy zespotu zabudowy wielorodzinnej przy ul.
Rzemieslniczej. Prezydent Miasta Krakowa wielokrotnie odmawiat ustalenia warunkéw
zabudowy wskazujgc na niedroznos¢ tej ulicy. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Krakowie
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utrzymato w mocy ostatnio wydang kolejng decyzje odmowng, jednak Sad (podobnie jak w
poprzednim rozstrzygnieciu) uchylit te decyzje, tym razem wskazujac, ze Prezydent nie
powinien w ogdle badac wystarczalnosci ul. Rzemieslniczej dla obstugi projektowanej inwestycji
skoro jest to droga publiczna. Wskazat, ze ewentualna odmowa ustalenia warunkéw zabudowy
moze opierac sie wytacznie na przepisach odrebnych z zakresu bezpieczefstwa ruchu
drogowego. Bez znaczenia okazata sie udowadniana kilkukrotnie niewydolnos¢ catego uktadu
komunikacyjnego w obszarze analizowanym jak i poza nim. | tym prawomocnym wyrokiem sgdu
zwigzany bedzie Prezydent Miasta Krakowa rozpatrujgc ponownie sprawe.

Zatem nie jest prawdg, ze urzednicy jak to wskazano w artykule , nie podejmujg ryzyka”. Wrecz
przeciwnie, dgzgc do ochrony tadu przestrzennego miasta, wielokrotnie robig to narazajgc
Prezydenta Miasta Krakowa i siebie osobiscie na réznego rodzaju oskarzenia, skargi do instancji
odwotawczych lub Prokuratury, odwotania, skargi na przewlektos¢ czy tez bezczynnos¢, skargi
na razgce naruszenie prawa, stronnicze postepowanie itd. Pomimo tych zagrozen podejmuja
ryzyko o ile miesci sie ono w granicach prawa i w zakresie, na ktéry pozwolit ustawodawca. Jak
to juz wielokrotnie wskazywano decyzje w sprawach dotyczacych warunkéw zabudowy oraz w
sprawach pozwolen na budowe nie sg decyzjami swobodnego uznania. Przy ich wydawaniu nie
ma tzw. luzu decyzyjnego pozwalajgcego na odmowe ich wydania. Jesli inwestor spetni warunki
okreslone w ustawach, organ nie moze odmdéwi¢ wydania pozytywnej decyzji. Zapisano to
wprost w art. 35 ust. 4 Ustawy Prawo budowlane oraz art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wydanie decyzji badZ odmowa jej wydania
zalezy zatem od spetnienia wymagan okreslonych w przepisach prawa, co juz wielokrotnie
dziennikarzom, nie tylko Panu Piotrowi Ogdérkowi starano sie wyttumaczy¢, jak widac
bezskutecznie.

Na koniec podkresli¢ nalezy, iz wydajac decyzje o warunkach zabudowy, czy tez pozwolenie na
budowe organ jest zwigzany terminem, w ktérym decyzja ta powinna zapasac. Przedtuzanie
postepowania administracyjnego naraza organ na zarzuty prowadzenia postepowania w sposéb
przewlekty, a nawet na zarzut bezczynnosci (co miato takze miejsce w obu ww. przypadkach) a
w konsekwencji kary grzywny i roszczenia odszkodowawcze. W sytuacji wykazania przez
inwestora przed sagdem szkody wyniktej z przewlektego prowadzenia postepowania lub
bezczynnosci od gminy moze zostac zasadzone wielomilionowe odszkodowanie na rzecz
inwestora. Zatem przekroczenie terminu 65 dni przy wydawaniu pozwoleh na budowe rodzi nie
tylko konsekwencje zaptaty kary 500 ztotych za kazdy dzieh zwtoki przy jej wydaniu, ale moze
prowadzi¢ do jednoczesnej koniecznosci zaptaty bardzo wysokiego odszkodowania, w sytuacji,
gdy inwestor wykaze przed sadem cywilnym szkode jaka poniést oraz jakie korzysci utracit w
zwigzku z nie wydaniem przez organ stosownej decyzji.
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