Maciej Krus
Problemy okreslania wymogoéw sytuowania miejsc postojowych

Wstep

Jednym z gtéwnych probleméw w zakresie gospodarowania przestrzenig w miastach
jest kwestia lokalizacji miejsc parkingowych. Nie ulega watpliwosci, ze wspoétczesnie z
racji wzmozonego ruchu samochodowego — co mozna zaobserwowac¢ chociazby po
stale rosngcych korkach w centrach polskich miast — zapewnienie lokalizacji miejsc
parkingowych ma podstawowe znaczenie dla racjonalnego planowania
przestrzennego rozwoju miasta, w tym zwlaszcza zabudowy mieszkaniowej i
ustugowej. Jest to zagadnienie istotne dla mieszkancow czy tez uzytkownikow
nowych budynkéw, ktorzy oczekujg zapewnienia mozliwo$ci parkowania. Ma ono
takze duzg doniostos¢ dla funkcjonowania miasta w catosci, m in. w zakresie
eliminowania parkowania w przestrzeni publicznej (np. na chodnikach), co jest
niestety polska specyfikg i pozostatoscig rozwigzan wyjgtkowych wprowadzanych w
czasach stanu wojennego.! Jest to rowniez duze wyzwanie dla wiadz miejskich
odpowiedzialnych za polityke planistyczna, a takze dla deweloperow, ze wzgledu na
duze koszty realizacji nowoczesnych obiektow parkingowych. Kryje sie za tym takze
aspekt ekonomiczny, tj. potencjalne podrozenie cen mieszkan i biur.

Reguly dotyczace sytuowania nowych miejsc parkingowych

W kontek$cie okre$lania wymogu sytuowania miejsc parkingowych, w praktyce
najczesciej przywotywany jest par. 18 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (zwany dalej w skrocie Warunkami Technicznymi)2. Wynika
to z podstawowego faktu, ze przepisy tego rozporzadzenia, jak to wprost wynika z
par. 2 ust. 1, stosuje sie na etapie projektowania i budowy budynkdw. W ustepie 1
przepis par. 18 stanowi, ze zagospodarowujgc dziatke budowlang, nalezy urzgdzic,
stosownie do jej przeznaczenia isposobu zabudowy, stanowiska postojowe dla
samochodow uzytkownikow statych i przebywajgcych okresowo, w tym rowniez
Stanowiska  postojowe dla samochodéw, z ktérych  korzystajg  osoby
niepetnosprawnes. Wynika z niego literalnie, ze miejsca parkingowe jako takie muszg

' https://dzienniklodzki.pl/ruchy-miejskie-chca-zakazac-parkowania-na-chodnikach-bo-ten-przepis-
wprowadzili-komunisci-w-stanie-wojennym/ar/13532892 [dostep: 27.11.2018 r.]Zob. art. 40 ust. 3
ustawy z dnia 1 lutego 1983 r. Prawo o ruchu drogowym Dz. U. z 1983 r., nr 6, poz. 35.

2Dz.U.z2015r. poz. 1422.

3 Tamze.



zostaC zaprojektowane oraz ze projektujgc je nalezy uwzgledni¢ trzy grupy
uzytkownikow: statych, okresowych oraz osoby niepetnosprawne. Zatem przepis ten
ma o tyle wiodace znaczenie, ze wynika z niego generalny nakaz zapewnienia miejsc
postojowych dla nowoprojektowanych budynkéw. Nie wynika z niego jednak, w jaki
sposob oraz w jakiej ilosci owe miejsca majg byC projektowane i realizowane. Te
materie reguluje nastepny ustep, bowiem postanowiono w nim, Zze liczbe stanowisk
postojowych i sposéb urzadzenia parkingow nalezy dostosowac do wymagan
ustalonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o
warunkach zabudowy izagospodarowania terenu, z uwzglednieniem potrzebnej
liczby stanowisk, z ktorych korzystajg osoby niepetnosprawne®. Z tego przepisu
wynika, Zze liczba miejsc parkingowych powinna odpowiada¢ wymaganiom
okre$lonym w ww. aktach planistycznych. Zatem przygotowujac projekt budowlany,
architekt musi dokona¢ analizy ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Na
podstawie tych aktdbw moze okresli€ wymagang dla inwestycji liczbe miejsc
parkingowych oraz sposéb ich urzadzenia. Omawiany przepis stanowi norme zawartg
w akcie wykonawczym do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.5 Akt ten,
jak juz wspominano, ma z kolei zastosowanie przy pracach projektowych i
wykonawczych, nie za$ przy ustalaniu zasad zagospodarowania terenu. Nie oznacza
to, Ze organ wydajacy decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(zwang dalej w skrocie: wzt), czy tez przygotowujacy projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej w skrocie: mpzp) nie powinien go
uwzgledniac. Przeciwnie, nie powinien go traci¢ z pola widzenia, zwazywszy na fakt,
ze ustalenia aktu planistycznego bedg wykonywane m. in. poprzez sporzadzanie
projektu budowlanego inwestycji. Takiego podejscia wymaga spdjnos¢ systemu
prawnego i troska o mozliwosci stosowania ustalen aktow planistycznych. Istotne jest
jednak to, ze to nie ten przepis jest podstawg do okreslania warunkéw dotyczacych
liczby oraz zasad lokalizacji miejsc postojowych. Podstawg moga by¢ przepisy, ktore
okreslajg tres¢ mpzp oraz WZT. W przypadku mpzp podstawg bedzie art. 15 ust. 2
pkt 6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (zwanej dalej w skrdcie: upzp).6 Stanowi on, ze w mpzp okre$la
obowigzkowo minimalng liczbe miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposéb ich realizacji. Z
kolei w przypadku WZT podstawg bedzie art. 54 pkt 2 lit. ¢ upzp (ewentualnie w
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przypadku decyzji o warunkach zabudowy w zwigzku z art. 64 ust. 1 upzp)
stanowigcy, ze decyzja ta okresla warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania
terenu, w szczegolnoSci w zakresie obstugi infrastruktury technicznej i komunikacji.
Przepis ten nie daje tak precyzyjnej podstawy do okre$lania zasad sytuowania i
okre$lania liczby miejsc postojowych, jak wskazany wcze$niej, a dotyczacy tresci
mpzp. Sprawa jest wielkiej wagi, gdyz méwimy tu o zakresie kompetencji organu
administracji publicznej, odnosnie do ktérej wszelkie domniemania sg wykluczone.’
Stad w przypadku WZT mozna formutowac zastrzezenia do okreslania przez organ
liczby i sposobu realizacji miejsc postojowych. Na te kwestie zwrdcit uwage NSA w
wyroku z 27 marca 2012 r.8 Dla zachowania precyzji wywodow Sadu zacytuje
obszerny fragment uzasadnienia wyroku: Stosownie do § 18 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz.
690) zagospodarowujgc dziatke budowlang, nalezy urzadzic, stosownie do jej
przeznaczenia i Sposobu zabudowy, miejsca postojowe dla samochodéw
uzytkownikow statych i przebywajgcych okresowo, w tym rowniez miejsca postojowe
dla samochoddw, z ktorych korzystajq osoby niepetnosprawne. Liczbe i sposob
urzadzenia miejsc postojowych nalezy dostosowac do wymagan ustalonych w decyzji
0 warunkach zabudowy izagospodarowania terenu, z uwzglednieniem potrzebnej
liczby miejsc, z ktorych korzystajg osoby niepetnosprawne - §18 ust. 2
rozporzadzenia. Nie oznacza to jednak, ze organ wydajgc decyzje o ustaleniu
warunkéw zabudowy ma wkracza¢ w kompetencje organu wtasciwego w sprawach
wydawania pozwoleh na budowe. Nie ma podstaw prawnych do twierdzenia, ze
decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy powinna okreslac liczbe miejsc
parkingowych. Przepis art. 54 pkt 2 lit ¢) u.p.z.p. nie precyzuje sposobu okre$lania
ilosci miejsc parkingowych dla inwestycji i nie ma w obowigzujgcym Systemie
prawnym zadnego przepisu szczegdlnego, ktory nakazywatby wskazanie okreslonej
liczby  miejsc  parkingowych  w zalezno$ci od  planowanego  sposobu
zagospodarowania terenu. Powotane wyzej rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. nie znajduje zastosowania w postepowaniu w Sprawie
ustalenia  warunkdw  zabudowy na podstawie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Regulacje tego rozporzadzenia sq uwzgledniane
przez organy administracji architektoniczno-budowlanej na kolejnym etapie
postepowania inwestycyjnego, . w sprawie pozwolenia na budowe. Organ w

7 J. Zimmermann, Aksjomaty prawa administracyjnego, Warszawa 2013 r., s. 169.
8 Wyrok NSA z 27 marca 2012 r., sygn. akt [l OSK 2448/10.



postepowaniu o wydanie pozwolenia na zmiane sposobu uzytkowania cze$ci obiektu
budowlanego ocenia mozliwo$¢ udzielenia pozwolenia na planowang zmiane takze
w aspekcie zabezpieczenia miejsc parkingowych. Zasadnie zatem skarzacy wskazaf,
iz liczba i sposob urzadzania miejsc parkingowych bedzie przedmiotem postepowania
0 udzielenie pozwolenia na budowe. W orzecznictwie funkcjonuje rowniez poglad, ze
koniecznoscig jest ustalenie liczby miejsc parkingowych w decyzji o warunkach
zabudowy, iz kwestia liczby wymaganych miejsc postojowych nie moze by¢
pozostawiona do rozstrzygniecia na kolejnym etapie procesu inwestycyjnego, 1.
postepowania w sprawie uzyskania pozwolenia na budowe (Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 12 pazdziernika 2012 r.)°. Stanowisko to popart NSA w wyroku z
29 pazdziernika 2013 r.'0, atakze w wyrokach z 27 listopada 2013 r." oraz z 20
czerwca 2012 r."2 W orzecznictwie prezentowany jest takze poglad, ze w decyzji o
warunkach zabudowy dopuszczalne jest okreslenie minimalnej, ale nie konkretnej,
liczby miejsc parkingowych, a okre$lenie konkretnej liczby i sposobu urzadzenia
miejsc postojowych nastepuje na pdzniejszym etapie, tj. na etapie tworzenia projektu
budowlanego z uwzglednieniem par. 18 Warunkéw Technicznych's. W orzeczeniu
NSA wskazuje takze, ze (...) art. 54 pkt 2 lit ¢ ustawy nie precyzuje sposobu
okreslania iloSci miejsc parkingowych dla nowych inwestycji inie ma w
obowigzujagcym  systemie prawnym Zadnego przepisu szczegolnego, ktory
nakazywatby wskazanie okreslonej liczby miejsc parkingowych w zaleznosci od
planowanego sposobu zagospodarowania terenu’™. Doda¢ warto, ze decyzja WZT
stanowi akt wyznaczajacy status publiczno-prawny rzeczy (nieruchomo$ci), ale nie
wylaczny.s Dlatego kwestia okreslania sposobu zapewniania miejsc parkingowych
moze by¢ rozpatrywana w konkretnym przypadku, tj. z uwzglednieniem okolicznosci
tegoz konkretnego przypadku. Jest to niewatpliwie zaleta tego rozstrzygniecia.
Przyktadem szczegdlnym jest regulacja zawarta w tzw. specustawie mieszkaniowej'®,
ktéra wprowadzita podstawe do tego, aby na uzytek inwestycji lokalizowanych na
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podstawie specjalnych warunkéw, rady miast mogty okreslic w uchwale tzw.
normatyw parkingowy. Stosownie do art. 19 ust. 3 tejze ustawy w lokalnych
standardach urbanistycznych, ktore stanowig akt prawa miejscowego, rada gminy
moze okresli¢ liczbe miejsc parkingowych niezbednych dla obstugi realizowane;
inwestycji mieszkaniowej. W tym kontekscie pojawiato sie zagadnienie mozliwosci
zastosowania regut okreslonych w tej uchwale do przypadkéw wydawania WZT. Takg
mozliwo$¢, jak sadze, nalezy jednak odrzucic. Omawiana uchwata ma bowiem
charakter szczegolny, dotyczy wytacznie inwestycji realizowanych w trybie
specustawy. Taki wniosek ptynie juz z literalnej wyktadni art. 17 i kolejnych
specustawy. Wynika z niej, ze standardy urbanistyczne majg na celu okreslenie regut
realizacji inwestycji mieszkaniowych w rozumieniu tejze ustawy. Jak wspomniano,
par. 18 Warunkéw Technicznych ma zastosowanie do projektowania obiektow
budowlanych. Oczywi$cie mozna i nalezatoby przyjaé, ze skoro przepis ten ma mie¢
zastosowanie na etapie projektowym, to na etapie wczesniejszym, tj. planowania
inwestycji, powinno si¢ uwzgledni¢ potrzebe jego zastosowania. Niemniej, méwimy w
tym wypadku o systemowym podejéciu do regut catego procesu inwestycyjno-
budowlanego, co nie jest jednoznacznie rozumiane, a przede wszystkim uznawane.
Trzeba w tym kontekscie zwrocic uwage, iz jest to przepis pochodzacy z aktu
wykonawczego, materialno-prawnie powigzany z prawem budowlanym. Mozna wigc
odmowic¢ jego stosowania dla spraw rozstrzyganych na podstawie przepisow ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponadto przepis ten jest takze
nieprecyzyjny. C6z to bowiem znaczy ,stosownie do jej przeznaczenia i sposobu
zabudowy” urzadzi¢ na dziatce budowlanej odpowiednig liczbe miejsc postojowych?
Inne bedg potrzeby w przypadku, gdy zabudowa mieszkaniowa jest realizowana na
obrzezach miasta, inaczej w centrum, zwtaszcza z bliskim dostepem do komunikacji
publicznej, szczegolnie gdyby mogto by¢ to metro. Takze charakter zabudowy moze
determinowac te potrzeby. Gdyby budowany miat by¢ blok tzw. senioralny, tj. z myslg
0 zamieszkaniu przez osoby starsze, to bedg inne potrzeby, niz gdyby to miat by¢
blok zamieszkany przez rodziny z dziecmi. Ztego wzgledu ogdiny zapis o
odpowiedniej liczbie miejsc parkingowych wydaje sie stuszny. Niestety — nastrecza on
wiele probleméw. Ten kto realizuje zabudowe, najczesciej chce do minimum
zredukowac liczbe realizowanych miejsc parkingowych. Takie dylematy stojg przed
organami panstwa odpowiedzialnymi za konstrukcje przepisow prawa oraz organami
samorzadu terytorialnego ksztattujgcymi w oparciu 0 te przepisy wymagania
wzgledem konkretnych inwestycji. Jestem zdania, ze wtasciwe jest, aby przepisy w
tym zakresie nie byly zbyt formalistyczne, nie operowaty mechanicznie wyliczalnym
normatywem parkingowym, ktorego stosowanie bytoby oderwane od realidw dane;



inwestycji. Normatyw ten czesto jest jednak wprowadzany w planach miejscowych, co
jest rozwigzaniem o tyle trafnym, Ze akt ten ma charakter rzeczowy. Dotyczy wiec
regut wzgledem konkretnej dziatki budowlanej. Obok okreslania tzw. normatywu
parkingowego, 1. liczby wymaganych miejsc parkingowych, zapisem czesto
zawieranym w tych aktach jest obowigzek sytuowania tych miejsc na dziafce
budowlanej, a zatem na terenie, ktorym na cele budowlane dysponuje inwestor. W
zasadzie taka redakcja koresponduje z trescig par. 18 Warunkdw Technicznych, ktory
wprost odnosi sie do dziatki budowlanej. Ten jednak aspekt okre$lania zasad
sytuowania parkingdw w praktyce planowania inwestycji w miastach czesto budzi
watpliwosci. Pierwszy przypadek, to zdarzajace sie nieporozumienia odnosnie do
rozumienia tego pojecia, a wiec ustalenia gdzie konkretnie miejsca postojowe mogq
powstat. Drugg zasadniczg kwestiq jest wystepujgca niekiedy niemozliwosé
zapewnienie miejsc parkingowych na dziatce budowlane;.

Problem sytuowania miejsc postojowych na dziatce budowlanej

Odnosnie do pierwszego zagadnienia, interpretacja tego rodzaju zapiséw réwniez
stwarza watpliwosci. Przykladem jest kwestia ustalenia, czy obszar drogi wewnetrzne;
wyznaczony liniami rozgraniczajagcymi w mpzp moze stanowi¢ czeS¢ dziatki
budowlanej, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja gtowna mieszkaniowa oraz czy
na terenie tej drogi wewnetrznej mozna lokalizowac¢ parkingi, ktére wedtug ustalen
mpzp majg sie znajdowac¢ na obszarze dziatki budowlanej, nalezacej do inwestora
realizujgcego inwestycje gtdwng mieszkaniowa. W przyktadowym stanie faktycznym
sprawy, planowana do realizacji inwestycja polega¢ ma na budowie komunalnego
osiedla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z niezbedng do prawidtowej
ich eksploatacji infrastrukturg wewnetrzng i zewnetrzna, drogami, chodnikami i matg
architektura. Inwestycja ma by¢ zlokalizowana na terenie o podstawowym
przeznaczeniu w mpzp: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna; przeznaczenie
uzupetniajgce: sieci infrastruktury technicznej, garaze podziemne, drogi wewnetrzne,
dojScia i dojazdy. Jednocze$nie przepisy tego mpzp ustalajg przeznaczenie
uzupetniajace, zgodnie z ktérym dopuszczalne jest lokalizowanie na tych terenach
sieci infrastruktury technicznej, garazy podziemnych, drég wewnetrznych, dojs¢
i dojazdow. W kolejnym przepisie mpzp ustalono nakaz lokalizowania przy nowych
i rozbudowywanych  obiektach budowlanych na dzialce budowlanej miejsc
postojowych, w tym dla os6b niepetnosprawnych, w liczbach okreslonych w mpzp.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wprowadza jednakze jeden,
istotny warunek: przy realizacji inwestycji miejsca postojowe musza by¢ obowigzkowo
Zlokalizowane na dzialce budowlanej. Pojecie dziatki budowlanej zostato



zdefiniowane na gruncie upzp w przepisie art. 2 pkt 12, zgodnie z ktérym za dziatke
budowlang nalezy uwaza¢ nieruchomo$¢ gruntowa lub dziatke gruntu, ktérej wielkos¢,
cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych,
wynikajace z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego. Upzp wprowadza
wiec definicje legalng dziatki budowlanej, w zwigzku z czym interpretacja tego pojecia
na gruncie aktow prawnych wydanych na jej podstawie powinna by¢ zgodna z trescig
art. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu. Pomiedzy ustawg, a aktem prawa miejscowego
wydanym na jej podstawie nie moze by¢ bowiem materialnoprawnej sprzecznosci.
Zatem na gruncie przepisow upzp, a co za tym idzie, takze mpzp za dziatke
budowlana, uwaza¢ nalezy zarowno catg nieruchomos¢ gruntowa, sktadajacq sie z
kilku dziatek ewidencyjnych, jak i pojedyncze dziatki ewidencyjne sktadajace sie na
osobne nieruchomosci gruntowe. Jednocze$nie ustawodawca wskazuje, ze wielkosc,
cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej nieruchomos$ci gruntowej lub dziatki gruntu muszg spetnia¢
wymogi wynikajace z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego. Nie ulega
watpliwosci, ze chodzi tutaj o przepisy dotyczace realizacji inwestycji budowlanych,
gdyz dziatka budowlana ma stuzy¢ przede wszystkim realizacji na niej obiektéw
budowlanych. W zwigzku z tym, tylko przyktadowo mozna wskazac€, ze przepisami
odrebnymi  w powyzszym rozumieniu dziatki budowlanej bedg przepisy prawa
budowlanego, czy tez regulacje zawarte w wydanych do tej ustawy rozporzadzeniach
dotyczacych realizacji poszczegolnych rodzajow obiektéw budowlanych, takie jak
rozporzadzenie w sprawie Warunkéw Technicznych. Z kolei aktami prawa
miejscowego regulujgcymi warunki realizacji inwestycji budowlanych bedg przede
wszystkim miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ktore okreslajg
miedzy innymi przeznaczenie nieruchomosci, czy tez warunki ich zabudowy. W
zwigzku z powyzszym, juz z samej definicji dziatki budowlanej zawartej w upzp
wynika, ze dziatka budowlana to teren, na ktérym realizowa¢ mozna jakiekolwiek
obiekty budowlane, nie ulega wigc watpliwosci, Ze takimi obiektami mogg by¢ takze
drogi roznej kategorii, w tym drogi wewnetrzne. W zwigzku z tym, pod pojeciem
dziatki budowlanej nalezy rozumie¢ caty teren inwestycyjny, na ktorym majq by¢
realizowane jakiekolwiek obiekty budowlane i w sktad ktérego wchodzi¢ beda tereny o
réznym przeznaczeniu w mpzp. Nieuzasadnione jest wiec ograniczanie granic dziatki
budowlanej do linii rozgraniczajacych tereny o rdznym przeznaczeniu lub
zagospodarowaniu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Podobne stanowisko wyraza takze Alicja Pluciriska-Filipowicz, ktéra w komentarzu do
art. 3 ustawy o planowaniu stwierdza, ze w definicji dziatki budowlanej chodzi o ,teren



budowlany, to jest teren, ktdry ze wzgledu na warunki, jakie spetnia, jest zabudowany
lub nadaje sie pod zabudowe.”'’. Taki poglad wyrazit takze Wojewodzki Sad
Administracyjny w Krakowie, ktory w wyroku wskazuje: Pojecia "terenu inwestycji"
dziatki budowlanej” w odniesieniu do ustalern warunkéw zagospodarowania, Sq
traktowane przez prawodawce jak rownowazniki. Stad tez okreSlony we wniosku
"teren" postrzegac nalezy jako grunt, ktérego wielkosc, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej
spetniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow
i aktéw prawa migjscowego.'® Powyzsze stanowisko wynika takze z przepisow innych
aktow prawnych, ktore majg zastosowanie do realizacji inwestycji budowlanych.
Takim przepisem jest art. 34 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawa budowlanego?®,
ktory wskazuje na obowigzkowe elementy, jakie powinien zawiera¢ projekt
budowlany. Na jego podstawie mozna stwierdzi¢, ze projekt budowlany powinien
zawierat m. in. projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, sporzadzony na
aktualnej mapie, obejmujacy okreslenie granic dziatki lub terenu czy tez uktad
komunikacyjny. Na tej podstawie mozna dojs¢ do wniosku, ze inwestor sporzadzajac
na potrzeby wiasnej inwestycji projekt budowlany, okre$la w nim granice swoje;
inwestycji, ktore moga obejmowaé tereny o réznym przeznaczeniu w planie
miejscowym. Projekt budowlany, a co za tym idzie cata inwestycja, mogg wiec swym
zakresem obejmowaé zaréwno tereny, na ktdrych bedg zlokalizowane obiekty
budowlane w postaci budynkéw mieszkalnych, ale takze obiekty budowlane, takie jak
wiasnie drogi, w tym drogi wewnetrzne. Tak jak to zostato wskazane, funkcjq dziatki
budowlane;j jest lokalizacja na niej jakiegokolwiek obiektu budowlanego albo zespotu
obiektow sktadajacych sie na jedno zamierzenie budowlane, mogq wiec by¢ na niej
zrealizowane budynki mieszkalne wraz z drogami i innymi urzadzeniami infrastruktury
technicznej. W zwigzku z tym, to inwestor w sporzadzanym przez siebie projekcie
budowlanym okre$la, jakie bedg granice dziatki budowlanej, a co za tym idzie -
tereny, i jakie przeznaczenie bedzie ona obejmowata. Jak juz sygnalizowano, innym
przyktadem probleméw zwigzanych z okreslaniem wymaganej liczby miejsc
parkingowych, z jakimi mozna spotkac sie w praktyce jest sytuacja, gdy inwestor nie
jest w stanie zapewni¢ ich realizacji na terenie dziatki budowlanej. Jak wyze;
wskazano, taki wymodg moze obowigzywa¢ na podstawie ustalen aktéw

17 Zob. Plucinska-Filipowicz A. i Filipowicz T. Art. 2. [w:]: Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Komentarz., Wolters Kluwer Polska, 2018.

18 Zob. Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z 7 marca 2018 r., sygn. akt I
SA/Kr 1691/17.

19 Dz.U. 2012, poz. 1202.



planistycznych wtadz gminy, a moze sie zdarzy¢, ze inwestor uzyska zgode na
realizacje tych miejsc poza terenem inwestycji. Przyktadem moze by¢ decyzja o
warunkach zabudowy, w ktorej okreslono, ze istnieje mozliwoS¢ zabezpieczenia
brakujacych miejsc parkingowych na istniejacych statych parkingach zlokalizowanych
w sasiedztwie, . do 500 m odlegtosci, na podstawie bezterminowej umowy
z zarzadcq albo wiascicielem parkingu. W tym kontek$cie pojawit sie np. problem czy
miejsca lokalizowane na tym terenie powinny byC objete oSwiadczeniem
o dysponowaniu nieruchomoscig na cele budowlane. Wydaje sie, ze nie, bowiem
zabezpieczenie miejsc parkingowych na terenie istniejacych parkingdw na podstawie
umowy najmu nie oznacza wykonywania rob6t budowlanych. Tylko w przypadku
wykonywania rob6t budowlanych zachodzi koniecznos¢ legitymowania si¢ prawem do
dysponowania  nieruchomoscia na cele budowlane. W wyroku Sadu
Administracyjnego w Gliwicach20 mozna odnalez¢ tezy, z ktorych wynika, Ze istnieje
mozliwo$¢ zapewnienia miejsc postojowych poza terenem dziatki budowlanej. Sad
jednak trafnie zauwaza, Zze miejsca te muszg mieC charakter funkcjonalny.
W uzasadnieniu czytamy, ze: Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. (Dz. U. Nr 80 poz. 717 ze zm., zwanej dalej ustawg lub ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym) wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
moZliwe jedynie w przypadku gdy decyzja taka jest m.in. zgodna z przepisami
odrebnymi. Takim odrebnym przepisem jest zdaniem Sadu m.in. § 18 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, ktory w zakresie urzadzenia miejsc postojowych dla samochodow
uzytkownikow statych i przebywajacych okresowo na zagospodarowywanej dziatce
budowlanej nawigzuje w ustepie 2 wprost do wymagan ustalonych w decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Nalezy miec tez na uwadze, iz
powszechnie przyjmuje sie w orzecznictwie i doktrynie, Ze decyzja o warunkach
zabudowy zastepuje w pewnym sensie dla objetego nig terenu miejscowy plan
zagospodarowania, a to gdy zgodnie z treScig art. 59 ust. 1 ustawy decyzje takq
wydaje sie tylko przy braku takiego planu. Z kolei z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy wynika,
Ze w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo m.in. minimalng liczbe miejsc do
parkowania i Sposob ich realizacji. Rowniez zatem te przepisy swiadczg zdaniem
Sadu o obowigzku okre$lenia w warunkach zagospodarowania dziatki budowlanej
kwestii miejsc parkingowych. Liczba i sposob urzgdzenia tych miejsc powinny by¢
dostosowane zgodnie z § 18 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiadac budynki do przeznaczenia isposobu zabudowy dziatki

20 Wyrok NSA z 5 kwietnia 2012 r., sygn. akt. Il SA/GI 829/11.



budowlanej i uwzgledniac potrzeby zarowno statych jak i okresowych uzytkownikow
takiej dziatki, w tym korzystajgcych z jej zabudowy. Nie moze zatem budzi¢ zdaniem
Sadu watpliwosci, ze uregulowanie tej kwestii powinno zapewnic praktyczng a nie
tylko teoretyczng realizacje rzeczywistej potrzeby parkowania samochodow. Wptywa
to w oczywisty sposob nie tylko na liczbe tych miejsc i Sposob ich realizacji ale takze
na ich pofozenie. Jakkolwiek z obowigzujgcych przepiséw nie mozna wyprowadzic
jednoznacznej normy, ze miejsca te muszg by¢ bezwzglednie zlokalizowane na tej
samej dziatce dla ktorej ustalone sq warunki zabudowy, to niewatpliwie jak juz
podniesiono ich pofozenie powinno zapewni¢ praktyczng realizacje potrzeb
parkingowych. Oznacza to, ze co najwyZzej powinny by¢ one usytuowane w takiej
odlegtosci i miejscu od dziatki budowlanej aby mogty rzeczywiscie jg obstugiwac.
Zdaniem Sadu w Swietle obowigzujgcych przepisdw nie moze miec przesadzajgcego
znaczenia, ze projektowany obiekt ma byc pofozony w Scistym centrum | w strefie
petnej zabudowy. Warunki zabudowy sq bowiem ustalone dla nowego obiektu a nie
dla nieistotnej z punktu widzenia kwestii parkowania zmiany przeznaczenia obiektu
istniejgcego. Istnieje zatem praktyczna mozliwo$c wiasciwego zabezpieczenia miejsc
parkingowym chociazby przez budowe parkingu podziemnego, na co trafnie
zwrocono uwage w skardze Z. C.2" W innym wyroku22 Naczelny Sad Administracyjny
opowiedziat si¢ jednak przeciwko mozliwosci lokalizacji miejsc postojowych poza
terenem inwestycji (f. poza obszarem dziatki budowlanej). W uzasadnieniu
orzeczenia mozna przeczyta¢, Ze: Podstawowg w ocenie Naczelnego Sadu
Administracyjnego kwestig w niniejszej sprawie jest to, czy mozna byto orzec tak, jak
to uczynit Sad pierwszej instancji, w odniesieniu do zarzucanej w postepowaniu
administracyjnym, a nastepnie w postepowaniu sgdowo-administracyjnym, wady
wniosku o zatwierdzenie projektu budowlanego i udzielenie pozwolenia na budowe w
Zakresie wymogu wynikajgcego z przepisu par. 18 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie, to jest
zapewnienia migjsc parkingowych dla przedmiotowego obiektu budowlanego. Nie jest
W Sprawie sporne, iz przepis ten wymaga, aby dla przedmiotowej inwestycji, ktdrg jest
budowa budynku wielorodzinnego z ustugami, zostata zaprojektowana odpowiednia
liczba miejsc parkingowych. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przytacza sie
nawet wpei ftresC tego przepisu, ktory brzmi: "Zagospodarowujgc dziatke
budowlang, nalezy urzgdzic, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu zabudowy,
miejsca postojowe dla samochoddw uZytkownikow stafych i przebywajgcych

2 Tamze.
22 \Wyrok NSA z 14 listopada 2007 r., sygn. akt. [l OSK 1498/06.



okresowo, w tym rowniez miejsca postojowe dla samochoddw, z ktorych korzystajg
osoby niepetnosprawne”. Jak to jednoznacznie wynika z tresci tego przepisu, odnosi
sie on do wszelkiego rodzaju inwestycji budowlanych, a wiec niewatpliwie takze do
budynkow wielorodzinnych, a zwtaszcza, gdy w budynkach tych przewidziano lokale
ustugowe, gdyz niewatpliwie wigksze znaczenie ma zaprojektowanie odpowiedniej
liczby miejsc parkingowych dla budynku wielorodzinnego, niz dla budynku
jednorodzinnego, a dodatkowo z lokalami uzytkowymi /ustugowymi/, gdyz z tego
budynku bedzie okresowo korzystata wigksza liczba 0sdb, co ma wplyw na potrzeby
w zakresie parkowania. Kwestig sporng w Sprawie jest natomiast to, czy miejsca
parkingowe muszg by¢ zaprojektowane na terenie objetym wnioskiem o wydanie
pozwolenia na budowe, bedacym w dyspozycji inwestora, czy teZz mozna
zaakceptowac jako legalng takq sytuacje, jaka miata miejsce w niniejszej sprawie, iz
inwestor porozumiat sie z organem wifasciwym w sprawach ruchu drogowego i
uzyskat pozytywne stanowisko dla proponowanej przez niego koncepcji, iz
wielorodzinny budynek z ustugami, w zakresie miejsc parkingowych, bedzie
obstugiwany wyfacznie z wykorzystaniem zatoczek w pasie drogowym ulic, do ktérych
przylega. Koncepcja inwestora zostata uznana przez organ administracji publicznej
orzekajgc w niniejszej sprawie, za zgodna z normg par. 18 ust. 1 warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie, a nastepnie Sad
pierwszej instancji uznat za oczywiste, Ze przepis par. 18 ust. 1 zostat w sprawie
Spetniony. Otoz z takim stanowiskiem nie mozna sie zgodzi¢. Zaréwno gramatyczna
lliteralna/,  jak i celowo$ciowa /funkcjonalna/ wykfadnia omawianego przepisu
prowadzi do jednoznacznego wniosku, iz miejsca parkingowe muszg by¢
zaprojektowane i urzadzone na terenie nalezacym do inwestora, na ktorym dana
inwestycja ma byc realizowana, jak teZ majg one mieC charakter trwaty, a wigc nie
mogaq to by¢ miejsca parkingowe np. tylko na czas budowy, lub na pewien tylko okres
poczatkowy uzytkowania obiektu budowlanego. Istotq unormowania par. 18 ust. 1,
stanowigcego materialne prawo administracyjne /prawo publiczne/, jest bowiem
niewatpliwie doprowadzenie do tego, aby nowa inwestycja budowlana w zakresie
parkowania nie obcigzata wytgcznie drdg publicznych /miejsc postojowych na tych
drogach/. Inwestor z woli ustawodawcy, przystepujac do realizacji zamierzenia
budowlanego, ma zwigzane z tym i wynikajgce z przepisow prawa publicznego
obowigzki, w tym réwniez obowigzek poniesienia cigezarow wigzacych sie
Z zapewnieniem miejsc  parkingowych dla przysztych uzytkownikow obiektu
budowlanego, objetego wnioskiem o pozwolenie na budowe.2? W tym orzeczeniu

2 Tamze.



NSA zwrocit takze uwage na istotng kwestie, jakg jest zapewnienie trwato$ci miejsc
postojowych. Sprawa ta byta wielokrotnie akcentowana w orzecznictwie sadow
administracyjnych. Dato temu wyraz postanowienie?* Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie, ktory w uzasadnieniu orzeczenia powofat sie na
konsekwentne stanowisko sadow administracyjnych uznajgcych wynikajaca z
przepisow prawa potrzebe zapewnienia trwatosci miejsc postojowych. Jednocze$nie
sad uznat, ze stanowisko, iz miejsca postojowe majg byC zapewnione wytacznie na
terenie dziatki budowlanej jest zbyt restrykcyjne. W uzasadnieniu orzeczenia mozna
przeczytaC, ze: Kwestiq kluczowg dla sprawy jest rozstrzygniecie, czy wymog
zapewnienia niezbednej liczby miejsc parkingowych przez inwestora zostat spetniony,
w sytuacji gdy zawart on na okres dwoch miesiecy umowe dzierzawy dziatki pod
parking samochodowy, ktdra nie jest przy tym dziatkg, na ktorej realizowana jest
inwestycja. Dodatkowq kwestiq wymagajacq wyjasnienia jest to, czy wykonanie
miejsc postojowych dla [...] stanowisk wymaga uzyskania pozwolenia na budowe i czy
spetnienie tego wymogu sktada sie na wykonanie obowigzku doprowadzenia
wykonanych przez inwestora rob6t budowlanych do stanu zgodnego z prawem. W
pierwszej kolejnosci wskazaC nalezy, Zze stosownie do tresci § 18 pkt 1 i 2
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
Nr 75, poz. 690 ze zm.) zagospodarowujgc dziatke budowlang, nalezy urzadzic,
stosownie do jej przeznaczenia isposobu zabudowy, migjsca postojowe dla
samochodow uzytkownikow statych i przebywajgcych okresowo, w tym rowniez
miejsca postojowe dla samochodow, z ktorych korzystajg osoby niepetnosprawne,
aliczbe i sposob urzgdzenia miejsc postojowych nalezy dostosowac do wymagan
ustalonych w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, z
uwzglednieniem  potrzebnej liczby —migejsc, z  ktérych  korzystajg — osoby
niepetnosprawne. W orzecznictwie prezentowany jest poglad, ze zapewnienie miejsc
postojowych na nieruchomosci niebedacej terenem inwestycji i bedgcej wiasnoscig
innego podmiotu jest niezgodny z § 18 pkt 1 i 2 ww. rozporzadzenia. Jednoczesnie w
wielu wyrokach podkre$la sie, Zze wydzielone migjsca postojowe majg mie¢ charakter
trwaty, a wiec nie mogaq to byc miejsca parkingowe np. tylko na czas budowy, lub na
pewien tylko okres poczatkowy uzytkowania obiektu budowlanego (vide np.: wyrok
WSA w Warszawie z =8 kwietnia 2008 r., VIl SAM/a 124/08, wyrok NSA z 14
listopada 2007 roku, Il OSK 1498/06). W ocenie Sgdu rozpoznajgcego sprawe
wyrazone w orzecznictwie stanowisko dotyczace wymogu zaprojektowania i

24 Postanowienie WSA w Szczecinie z 27 lutego 2013 r., sygn. akt. Il SA/Sz 1004/12.



urzadzenia miejsc postojowych na terenie nalezacym do inwestora, na ktorym dana
inwestycja ma byC realizowana, jest zbyt restrykcyjne i nieznajdujgce podstaw w
majgcym zastosowanie w przedmiotowej sprawie § 18 pkt 1 i 2 rozporzgdzenia w
Sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie. Tym samym, co do zasady, zdaniem Sagdu, dopuszczalne jest
usytuowanie miejsc postojowych na nieruchomosci niebedacej terenem inwestycji i
bedacej wiasnoscig innego podmiotu. Jednoczesnie, sktad orzekajgcy w niniejszej
Sprawie zgodzit sie ze stanowiskiem prezentowanym powyzej, Ze realizacja miejsc
postojowych musi mie¢ charakter trwaty, a nie — tymczasowy, np. tylko na czas
budowy, lub na pewien tylko okres poczatkowy uZzytkowania obiektu budowlanego.
Mozna przyja¢, ze przynajmniej czeS¢ orzecznictwa dopuszcza mozliwo$ce
lokalizowania miejsc postojowych na sasiednich nieruchomosciach. Ze wzgledu na
oczywisty wymog zapewnienia funkcjonalno$ci owych miejsc mozna bowiem przyjaé,
ze muszg to by tereny w sasiedztwie dziatki budowlanej. W tym kontekscie pojawia
sie niekiedy problem mozliwosci uzycia dla zapewnienia wymaganej ilosci miejsc
postojowych tych, ktore nie zostaty wykorzystane na hali garazowej wybudowanej w
sgsiednim obiekcie wielorodzinnym. Zdarza sie, ze nie wszystkie miejsca postojowe
zostang sprzedane gtéwnie ze wzgledu na cene, ktora w centrach wiekszych miast
jest na ogot bardzo wysoka — wowczas miejsca te nie obstugujg tej inwestycii
mieszkaniowej, dla ktérej zostaty zrealizowane, sg niezagospodarowane i generujq
koszty po stronie np. dewelopera, ktory zrealizowat inwestycje i nie miat komu
sprzeda¢ miejsc parkingowych. W takiej sytuacji prébuje sie niekiedy wykorzystac te
miejsca w celu zapewnienia potrzeb parkingowych sasiednich nieruchomosci. Jednak
NSA w wyroku2® opowiedziat sie przeciwko takiej mozliwosci. Sad uznat, ze miejsca
te na trwatle sg przypisane do inwestycji mieszkaniowej, dla ktorej zostaty
zrealizowane. Powinny, zdaniem Sadu, pozosta¢ wolne w celu zapewnienia takze
przysztych ewentualnych potrzeb mieszkancow danej inwestycji. Jak wskazano w
uzasadnieniu wyroku: Trzeba bowiem zatozyc, Ze tylko istniejgca nadwyzka miejsc w
hali garazowej wskazanego budynku (ponad ilo$¢ wynikajacq z pozwolenia na
budowe) mogtaby stanowi¢ rezerwe dla zabezpieczenia migjsc postojowych
potrzebnych dla nowej inwestycji, w tym dla spornego budynku mieszkalno-
ustugowego. Argument ten wydaje sie trafny, w przeciwnym wypadku wypaczony
bytby sens okreslania liczby miejsc parkingowych dla danej inwestycji.

Podsumowanie

25 NSA w wyroku z 20 wrzeénia 2018 r., sygn. akt Il OSK 1078/18.



W podsumowaniu mozna sie pokusi¢ o wniosek odnosnie do brakujacej regulacii,
ktéra powoduje dysfunkcjonalnos¢ regut zapewnienia liczby miejsc parkingowych.
Otoz przepisy prawa powinny wigza¢ nowopowstate miejsca parkingowe z lokalami
mieszkaniowymi czy ustugowymi. Miejsca te powinny stanowi¢ catoS¢ wraz z
lokalami. Tylko razem z nimi mogtyby by¢ przedmiotem obrotu. Tym samym, kazdy
nabywca lokalu miatby realnie zapewnione mozliwo$ci parkowania, a nie tylko
teoretycznie, tj. po zaptacie czesto wygérowanej ceny nabycia tych miejsc.
Oczywiscie mozna podnieS¢ kontrargumenty natury ekonomicznej i uzasadniac, iz
spowodowatoby to podwyzke cen mieszkan czy lokali ustugowych. Jednak gdyby
reguty te miaty charakter powszechny, zapewne w krétkim czasie rynek uregulowatby
cene na poziomie dostepnym dla nabywcoéw w mysI reguty prawa popytu i podazy.
Ponadto korzysci dla zapewnienia funkcjonalnosci miejsc postojowych, redukcji
przerzucania tych obowigzkéw na infrastrukture publiczng bytyby znaczne. llez to
razy mieszkancy nowych budynkéw parkujg na ulicach, nieuzytkach itp., a
jednoczesnie hale garazowe stojg w znacznym stopniu puste. Z punktu widzenia
ksztattowania regut gospodarowania przestrzenig w miastach jest to sytuacja
niedopuszczalna. Wprowadzenie postulowanego wymogu ograniczytoby takze
znacznie przypadki lokalizowania miejsc postojowych poza terenem dziatki
budowlanej do absolutnego minimum. Inwestor musiatby bowiem dysponowaé
nieruchomoscia poza terenem inwestycjj — z prawem jej sprzedazy albo
ustanowieniem jakiego$ rodzaju trwatego prawa do korzystania z niej. Uwazam, iz
wymagana jest w tym zakresie interwencja ustawodawcy. Podobnie za pilng uwazam
potrzebe zawarcia w przepisach upzp podstawy prawnej do okreslania regut liczby i
zasad sytuowania miejsc postojowych w przypadku WZT. Obecny stan rzeczy,
w ktérym przepisy sq znaczaco odmiennie interpretowane, czego dowodzi wskazane
orzecznictwo sadéw administracyjnych, nie jest wiasciwy. Sprawa za$ ma duzg
doniosto$¢ praktyczng, bowiem znaczna czeS¢ inwestycji jest realizowanych w
oparciu 0 WZT i na ogdt inwestycje te wymagajg zapewnienia miejsc postojowych.
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Wykaz skrotow:

Warunki Techniczne - Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie

WZT - decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

NSA - Naczelny Sad Administracyjny

mpzp - miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego

upzp - ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym



