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Naczelny Sad Administracyjny oddalit skarge kasacyjna w sprawie dotyczacej zmiany pozwolenia na
budowe osSmiu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Spor dotyczyt zgodnosci projektu zamiennego
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w szczegolnosci liczby kondygnacji
oraz wysokosci budynkow.

Sady administracyjne uznaly, ze sztuczne nasypy wokot budynkéw nie moga stanowié podstawy do
uznania kondygnacji za podziemna. W efekcie przyjeto, ze po wprowadzonych zmianach budynki
posiadaty szes¢ kondygnacji nadziemnych 1 przekraczaty dopuszczalna w planie miejscowym wysokos¢.

Sprawa rozpoczeta si¢ w marcu 2019 r., gdy starosta udzielit pozwolenia na budowe oSmiu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych o pigciu kondygnacjach nadziemnych. W pazdzierniku 2019 r.
pozwolenie przeniesiono na nowego inwestora.

W 2020 r., na jego wniosek, starosta zmienit pozwolenie na budowg 1 zatwierdzit projekt budowlany
zamienny. Zmiany obejmowaty zaprojektowanie dodatkowej, szostej kondygnacji w kazdym z oSmiu
budynkow, usypanie mas ziemnych przy czg¢sci elewacji oraz dodatkowe schody zewnegtrzne.

Wojewoda Pomorski stwierdzit niewaznos¢ decyzji zatwierdzajacej projekt zamienny, wskazujac na jego
niezgodno$¢ z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Decyzj¢ t¢ utrzymat w mocy
Gltowny Inspektor Nadzoru Budowlanego. Po wprowadzonych zmianach budynki miaty szes¢
kondygnacji nadziemnych, podczas gdy plan miejscowy dopuszczal maksymalnie pigé. Wysokosé
budynkéw wynosita 17,40 m, przy dopuszczalnej wysokosci do 15,50 m.

Inwestor wskazywal, ze ze wzgledu na zaprojektowane masy ziemne przy cz¢sci elewacji pierwsza
kondygnacja powinna zosta¢ uznana za podziemna, a wysokos¢ budynkow nie przekracza 15,50 m.

Wyrokiem z 27 lipca 2022 r. Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie oddalit skarge na decyzje
GINB. Nastepnie Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z 22 lipca 2025 r. oddalit skarge kasacyjna
od tego rozstrzygnigcia.

NSA wskazal, ze sztuczne nasypy wokot budynkéw, polegajace na celowym podwyzszeniu poziomu
terenu bezposrednio przy budynkach, nie moga swiadczy¢ o uznaniu kondygnacji za podziemna. W
ocenie sadu prawidlowo przyjeto, ze budynki maja szes¢ kondygnacji nadziemnych, co jest niezgodne z
ustaleniami planu miejscowego dopuszczajacego maksymalnie pig€.

Sad odniost si¢ rowniez do sposobu mierzenia wysokosci budynku. Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkoéw technicznych wysokos$¢ budynku mierzy si¢ od poziomu terenu przy
najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czg¢sci znajdujacym si¢ na pierwszej kondygnacji
nadziemnej.

W zamiennym projekcie budowlanym wskazano, ze wysokos¢ budynkéw mierzona od wejscia do klatek
schodowych wynosi 15,44 m. NSA zgodzit si¢ jednak z oceng GINB 1 Wojewody Pomorskiego, ze
pierwsza kondygnacja nadziemna jest kondygnacja garazowa posiadajaca wejsScie do budynku. W
rezultacie wysoko$¢ budynkow wynosita 17,40 m, co przekraczato dopuszczalng w planie miejscowym
maksymalng wysokos$¢ zabudowy wynoszaca 15,50 m.

Podstawe prawna rozstrzygnigcia stanowily przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12
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kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich
usytuowanie, w szczegodlnosci § 3 pkt 17 oraz § 6.
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