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KANCELARIA ADWOKACKA DR TOMASZ GULLA

WERSJA PRZYKtADOWA

To jest wersja przyktadowa. Pokazuje uktad i sposéb pracy, a nie gotowa odpowiedz. Kazda analiza jest
przygotowywana indywidualnie i bedzie sie rdzni¢ trescig, zakresem i wnioskami w zaleznosci od stanu
faktycznego konkretnej sprawy oraz od stanu prawnego na dziend jej sporzadzenia. Ten dokument jest
publicznym przyktadem standardu ,Analiza sprawy” dla sytuacji ,,inwestycja obok”. Stan faktyczny, daty, strony
i liczby sa fikcyjne. Podstawy prawne sg prawdziwe, wedtug stanu na date analizy. Wersja publiczna jest
skrécona: petna analiza dla klienta zawiera dodatkowo petny wykaz orzecznictwa z odniesieniem do sprawy,
uzasadnienie przyjetych zatozen oraz przewidywane ruchy drugiej strony.

GULLA® KANCELARIA ADWOKACKA - NIERUCHOMOSCI

ANALIZA SPRAWY

nr 2026/I/000-W - przyktad publiczny, wersja skrécona - wersja 1

Deweloper ztozyt wniosek o warunki zabudowy dla osiemnastu blizniakdw na polu przy
granicy Panstwa domu. Czy jestescie strong, czy da sie to zatrzymaé, a jesli nie, to co da
sie wymusic.

DLA Matzenstwo, wtasciciele domu jednorodzinnego

NIERUCHOMOSC dziatka 1 200 m? z domem, gmina podmiejska bez planu miejscowego, plan ogélny nie
wszedt w zycie

DRUGA STRONA Deweloper: spétka z 0.0. spétka komandytowa, zawigzana w 2025 r., kapitat
komplementariusza 5 000 zt

INWESTYCJA 18 budynkéw w zabudowie blizniaczej (36 lokali) na 1,40 ha, droga wewnetrzna, zjazd
na droge gminng o jezdni 4,5 m; wniosek o WZ z 20.07.2026

SPORZADZIt adw. dr Tomasz Gulla, GULLA® Kancelaria Adwokacka
DATA I STAN PRAWNY 8 wrzesnia 2026 r. - wedtug stanu na ten dzien
STANDARD ,Analiza sprawy” wersja 1.0 z 8.09.2026

Dokument poufny, objety tajemnicq adwokackg (art. 6 Prawa o adwokaturze). Przeznaczony wytgcznie dla adresatow.

GULLA® Kancelaria Adwokacka - Analiza sprawy nr 2026/I1/000-W - strona 1 z 8 - przyktad, dane fikcyjne



01

WNIOSKI W SKROCIE

Whiosek dewelopera zostat ztozony po 1 lipca 2026 roku w gminie bez planu ogdlnego, wiec
decyzja o warunkach zabudowy nie powinna zosta¢ wydana w ogdle. Jezeli organ mimo to jg
wyda, mamy trzy niezalezne linie obrony: brak decyzji sSrodowiskowej, brak zabudowy blizniaczej
w sgsiedztwie i zakazy obszaru chronionego. Ale obrona dziata tylko wtedy, gdy w ciggu tygodnia

zostang Panstwo uznani za strone.

PYTANIE ODPOWIEDZ PEWNOSC
Czy jesteSmy strong Tak. Dziatka graniczy z terenem inwestycji na dtugosci 40 m, a BARDZO
postepowania? planowane budynki stojg 12 m od Panstwa domu. Interes BRANDORUDUENE

prawny sgsiada bezposredniego jest w takiej sytuacji

uznawany.
Czy organ moze wyda¢ WZ na Whiosek z 20.07.2026. Od 1.07.2026 wydanie WZ jest BARDZO
ten wniosek? mozliwe tylko w gminie, w ktérej wszedt w zycie plan ogdlny. PRAWDOPODOBNE
Tu nie wszedt.
Czy inwestycja wymaga decyzji Teren lezy w obszarze chronionego krajobrazu; powierzchnia PRAWDOPODOBNE
Srodowiskowej? przeksztatcenia ok. 0,57 ha przekracza prég 0,5 ha. Bez decyzji
Srodowiskowej WZ jest wadliwa.
Czy da sie zablokowac¢ Nie. Mozna zatrzymac ten wniosek i wymusi¢ mniejsza, dalszg PRAWIE PEWNE
zabudowe na state? i wolniejszg zabudowe. Pole pozostanie terenem, na ktérym
kiedys kto$ zbuduje.
Czy nalezy sie odszkodowanie za  Nie przy legalnej inwestycji sgsiada. Wartosc chronimy przez PRAWIE PEWNE

spadek wartosci domu? parametry zabudowy, nie przez pozew.

Najpilniejsze. Pismo z wnioskiem o uznanie za strone, wglad w akta i uwagami do 15.09.2026.
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CO SPRAWDZILISMY | SKAD

ZRODtO co DATA WIARYGODNOSC

BIP gminy zawiadomienie o wszczeciu z 28.08.2026, rejestr 2026-09-08 rejestr publiczny
whnioskéw o WZ, uchwaty planistyczne (plan ogdlny:
przystapienie 2024, projekt niewytozony)

Geoportal krajowy dziatki, ortofotomapa 2015-2025 (tempo zabudowy, 2026-09-08 rejestr publiczny
zadrzewienie), BDOT10k

Geoserwis GDOS granice obszaru chronionego krajobrazu, 2026-09-08 rejestr publiczny
rozporzadzenie ustanawiajgce z zakazami

Krajowy Rejestr Sgdowy odpis petny spotki dewelopera i komplementariusza ~ 2026-09-08 rejestr publiczny
Ekoportal / BIP RDOS sprawdzenie postepowan srodowiskowych 2026-09-08 kwerenda wtasna
Rozporzadzenie O0S z teksty autentyczne 2026-09-08 rejestr publiczny

10.09.2019 (Dz.U. 2019
poz. 1839), u.p.z.p., ustawa
zmieniajaca z 7.07.2023 w
brzmieniu Dz.U. 2025 poz.
1543, u.o.p., Pr.bud.
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Orzecznictwo NSA i WSA 2026-09-08 rejestr publiczny

Dane pobieramy samodzielnie z rejestréw, z datg pobrania, nie z relacji stron.
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STAN FAKTYCZNY

Paristwa nieruchomos$¢. Dziatka 1 200 m? z domem jednorodzinnym z 2012 roku, front 30 m do drogi
gminnej. Gmina nie ma planu miejscowego dla tego rejonu; plan ogdlny jest w przygotowaniu, ale nie wszedt
w zycie.

Inwestycja. Sagsiednie pole 1,40 ha kupione przez spétke celowg w marcu 2026 roku. Wniosek o warunki
zabudowy z 20.07.2026: 18 budynkéw w zabudowie blizniaczej, 36 lokali, 3 drogi wewnetrzne, 36 miejsc
postojowych, zjazd na droge gminng. Pierwszy rzad budynkéw 12 m od Panstwa domu, wzdtuz wspdlnej
granicy 40 m.

Otoczenie. W promieniu 420 m (trzykrotnos¢ frontu terenu inwestycji) wytacznie domy wolnostojace na
dziatkach 900-1 500 m?2. Caty rejon w obszarze chronionego krajobrazu. Na pétnocnej granicy terenu 12 drzew
o obwodach 90-160 cm.
Os$ czasu

IIT 2026 zakup pola przez spotke celowg (KRS: umowa przeniesienia, cena w akcie)

20.07.2026 wniosek o warunki zabudowy (po dacie granicznej 1.07.2026)

28.08.2026 zawiadomienie o wszczeciu postepowania doreczone sgsiadom; Panstwo dowiadujg sie o
inwestycji

8.09.2026 zlecenie analizy; do konca terminu na uwagi 7 dni

2027 plan ogdlny gminy: uchwalenie planowane, termin niepewny
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MAPY

teren inwestycji *+ 1,40 ha
wniosek o WZ: 18 blizniakow (36 lokali)

Panstwa dziatka
1 200 m?

droga gminna - jezdnia 4,5 m

schemat: dziatki, dom i inwestycja fikcyjne - tfo: ortofotomapa geoportal.gov.pl (dane publiczne)

MAPA A - s3siedztwo. Panstwa dziatka i dom, teren inwestycji, planowane budynki wediug wniosku o WZ,
odlegto$¢ 12 m od domu do pierwszego rzedu. Zrddto: geoportal, wniosek o WZ (akta), 2026-09-08.

caly obszar: obszar chronionego krajobrazu - prég 00S 0,5 ha, uzgodnienie z RDOS

0 0.0 0. 0.0 0. 0009

12 drzew na granicy, obwody 90-160 cm
wycinka tylko za zezwoleniem

teren inwestycji - 1,40 ha
whniosek o WZ: 18 blizniakow (36 lokali)

as 12 m: obszar oddziatywania
(art. 28 ust. 2 Pr.bud.)

p

Panstwa dziatka
1200 m2

obszar analizowany (art. 61 u.p.z.p.): min. 3 x front = 420 m w kazda strone - w nim wytacznie domy wolnostojace

droga gminna - jezdnia 45 m 30m

schemat: dziatki rtofotomapa geoportal.gov.pl (dane publiczne)

MAPA B - ograniczenia inwestora. Obszar chronionego krajobrazu (caty kadr), zadrzewienie na granicy,
pas przy wspdlnej granicy jako obszar oddziatywania, obszar analizowany z art. 61 u.p.z.p. Zrdédio:
GDOS, geoportal, opracowanie wtasne.
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Powierzchnia przeksztatcenia terenu a prég decyzji srodowiskowej (§ 3 ust. 1 pkt 55 lit. b rozp. 00S)

1
prég 0,5 ha na obszarZe chronionym
1

1944 2100 450 634 540|r32zem 5664 m2 = 0.57 ha

poza obszarami chronionymi prég wynositby 2 ha (20 000 m?)

1 1 1
00 7 500 10 000 12 500 m?

O o o —————— ———

0 2 500 5

B budynki 18 x 108 m? [ miejsca postojowe 36 x 12,5 m? dojécia, tarasy
B drogi wewnetrzne 3 x 140 x 5 m wykopy pod sieci

RYS. 1 . powierzchnia przeksztatcenia terenu sktadnik po sktadniku wobec progu 0,5 ha. Liczby z
wniosku o WZ i z praktyki projektowej; ostateczna wartos¢ z projektu zagospodarowania.

Tto map to prawdziwa ortofotomapa z geoportalu (dane publiczne, miejsce przypadkowe). Dziatki, dom, budynki i drzewa
sg w tym przyktadzie fikcyjne. W prawdziwej analizie wszystkie warstwy pochodzg z rejestréw dla Panstwa rejonu.
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STAN PRAWNY

CZEGO DRUGA STRONA NIE MA

Planu ogdlnego w gminie, bez ktérego od 1.07.2026 nie wydaje sie WZ. Decyzji srodowiskowej, wymaganej
przed WZ na obszarze chronionym przy przeksztatceniu ponad 0,5 ha. Zabudowy blizniaczej w obszarze
analizowanym, ktéra mégtby , kontynuowaéd”. Zezwolenia na usuniecie drzew na granicy. Uzgodnienia z RDOS.

Co deweloper ma. Wtasnos¢ terenu, dostep do drogi publicznej i wniosek ztozony przed uchwaleniem planu
ogdlnego, co w jego ocenie ,zamraza” stare zasady.

Panstwa status. Strong postepowania jest ten, czyjego interesu prawnego dotyczy sprawa (art. 28 KPA).
Sasiad bezposredni, ktérego dziatka graniczy z terenem inwestycji, a planowana zabudowa wptywa na
nastonecznienie, hatas i wartosé, spetnia ten warunek.

Dobre sgsiedztwo. Art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. wymaga, zeby nowa zabudowa kontynuowata parametry
istniejgcej w obszarze analizowanym. W promieniu 420 m nie ma ani jednego blizniaka.

Srodowisko. Obszar chronionego krajobrazu obniza prég decyzji srodowiskowej dla zabudowy mieszkaniowe;j
z 2 ha do 0,5 ha powierzchni przeksztatcenia (§ 3 ust. 1 pkt 55 lit. b rozporzadzenia 00S). Sktadniki z rysunku 1
dajg ok. 0,57 ha. Decyzja Srodowiskowa musi poprzedza¢ WZ (art. 72 ust. 1 pkt 3 u.0.0.5.).

Drzewa. Usuniecie drzew o obwodzie powyzej progéw z art. 83f ustawy o ochronie przyrody wymaga
zezwolenia; usuniecie bez zezwolenia to kara w wysokosci dwukrotnosci optaty (art. 88—89). Dwanascie drzew
na granicy to dla inwestora koszt i czas.
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TERMINY

TERMIN OD KIEDY ILE DO KIEDY CO SIE STANIE, GDY MINIE

Uwagi i wniosek o uznanie za 28.08.2026 7 dni po 15.09.2026 PRAWIE PEWNE

strone (doreczenie) zapoznaniu organ wyda decyzje bez Panstwa udziatu;

status strony mozna jeszcze uzyskac, ale
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z aktami trudniej

Odwotanie od decyzji WZ do doreczenie 14 dni wedtug PRAWIE PEWNE
SKO decyzji doreczenia decyzja stanie sie ostateczna; bez optaty
Skarga do WSA doreczenie 30 dni wedtug PRAWIE PEWNE
decyzji SKO doreczenia wpis 500 zt; decyzja stanie sie prawomocna

Wygasniecie WZ prawomocno$¢ 5 lat art. 64c PRAWIE PEWNE

u.p.z.p. deweloper musi w tym czasie uzyskac

pozwolenie na budowe

Pozwolenie na budowe: udziat  wszczecie caty tok art. 28 ust. PRAWDOPODOBNE
jako strona 2 Pr.bud. warunek: Paristwa dziatka w obszarze

oddziatywania obiektu; przy 12 m od granicy
tak

Os$ procedury: gdzie jestesmy i ktére terminy biegng (daty przyktadowe)

DZIS
8.09.2026

uwagi + wniosek

o uznanie za strone decyzja WZ skarga do WSA
do 15.09 (albo odmowa) 30 dni * wpis 500 zt
o o=@ ([ J [ ([ [ [ [
wniosek o WZ  zawiadomienie uzgodnienie RDOS odwotanie do SKO pozwolenie
20.07.2026 0 wszczeciu screening DSU 14 dni na budowe:

28.08.2026 strona z art. 28 ust. 2

RYS. 2 . oS procedury. Ztote okno: najblizsze siedem dni, w ktérych decyduje sie, czy w ogdle beda
Panstwo uczestnikiem sprawy.

CO LICZY SIE OD DORECZENIA, A NIE OD DATY PISMA

Wszystkie terminy odwotawcze biegna od dnia doreczenia, takze przy doreczeniu przez obwieszczenie (wtedy
po 14 dniach od publikacji). Prosze zachowac¢ koperty i zrzuty ekranu z BIP z datg. Termin siedmiodniowy na
uwagi jest wyznaczany przez organ i nie wynika z ustawy; organ moze go przedtuzyé na wniosek, ale nie musi.

07

CELE I NARZEDZIA NACISKU

CEL NARZEDZIE PODSTAWA KOSZT I CZAS PEWNOSC
Zatrzymac te decyzje zarzut prawny w postepowaniu  art. 59 ust. 3 ustawy pismo w BARDZO
wz zmieniajacej z 7.07.2023  postepowaniu PRAWDOPODOBNE
(Dz.U. 2025 poz. 1543)  odwotanie 0 21,
skarga 500 zt
Wymusic¢ ocene pismo w postepowaniu i § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b pismo; 2—4 PRAWDOPODOBNE
$Srodowiskowg zawiadomienie organu rozp. 00S; art. 72 ust. 1 miesigce
ochrony Srodowiska pkt 3 u.0.0.5. opoznienia dla
inwestora
Zmniejszy¢ gestosc i uwagi z analizg sgsiedztwa art. 61 ust. 1 pkt 1 pismo z mapg Ai PRAWDOPODOBNE
odsungc¢ zabudowe u.p.z.p.; § 12-13 B
warunkdéw technicznych
Ochronié¢ drzewa na zgtoszenie do gminy, art. 83, 83f, 88-89 u.o.p.  pismo, 0 zt BARDZO
PRAWDOPODOBNE

granicy

GULLA® Kancelaria Adwokacka
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Odszkodowanie za brak brak podstawy przy nie PRAWIE
spadek wartosci domu legalnej inwestycji rekomendujemy WYKLUCZONE
sgsiada

Zatozenia jawne. Powierzchnia przeksztatcenia policzona ze sktadnikéw typowych dla takiej zabudowy (rysunek 1).
Obszar analizowany przyjety jako trzykrotnos¢ frontu terenu inwestycji.
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UCZCIWA OCENA SZANS
CEL OCENA DLACZEGO
Uzyskac status strony i wglad w BARDZO PRAWDOPODOBNE granica wspdlna, 12 m do domu
akta
Zatrzymac te decyzje WZ BARDZO PRAWDOPODOBNE przepis przejsciowy jest jednoznaczny
Wymusi¢ decyzje srodowiskowg, PRAWDOPODOBNE prég 0,5 ha przekroczony w kazdym realistycznym
jesli WZ ruszy wariancie
Zmieni¢ forme zabudowy z PRAWDOPODOBNE analiza obszaru daje twardy argument

blizniaczej na wolnostojaca

Zablokowac zabudowe pola na PRAWIE WYKLUCZONE pole ma dostep do drogi i sasiedztwo zabudowane
state

RYZYKA Z CENA

Czas: postepowanie o WZ z odwotaniem 8-14 miesiecy, ze skargg do sadu administracyjnego kolejne 6-12.
Koszty wtasne: wpis 500 zt, ewentualna opinia specjalisty od nastonecznienia 2 000-3 500 zt. Petna analiza
opisuje tez, jakie ruchy drugiej strony przewidujemy i jak na nie odpowiadamy.
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PLAN DZIAtANIA

ETAP 1 - DO 15.09.2026 - @ Zt
Whniosek o uznanie za strone, wglad w akta, uwagi
Jedno pismo: wniosek o uznanie za strone, zgdanie wglgdu w akta i uwagi do wniosku dewelopera.

My: pismo i mapy. Panstwo: podpis, ztozenie za potwierdzeniem.

ETAP 2 - ROWNOLEGLE - @ Zt
Zawiadomienia do RDOS i gminy
Zawiadomienia do organu ochrony srodowiska i do gminy w sprawach, ktére wynikajg z map Ai B.

My: dwa pisma. Panstwo: zdjecia z data.

ETAP 3 . PO DECYZJI - 0-500 Zt

Odwotanie do SKO, w razie potrzeby skarga do WSA
Odwotanie w 14 dni od doreczenia; skarga w 30 dni od decyzji SKO.
Koszty: SKO 0 zt, WSA wpis 500 zt, zwrot przy wygrane;j.
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CZEGO POTRZEBUJEMY OD PANSTWA

e Zawiadomienie o wszczeciu z kopertg (data doreczenia).

e Zdjecia granicy i drzew z datg, w miare mozliwosci z widoczng numeracjg drzew.

e Informacja, czy ktokolwiek z sgsiadow tez dostat zawiadomienie i czy chce dziata¢ wspdlnie (wspdlne
pismo jest silniejsze, ale wolniejsze).

o Wypis i wyrys z ewidencji gruntéw dla Paistwa dziatki.

e Ewentualne wczesniejsze pisma od dewelopera lub gminy, takze oferty zakupu.
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ZASTRZEZENIA

Analiza dotyczy stanu prawnego na 8 wrzesnia 2026 r. i opiera sie na dokumentach oraz rejestrach wymienionych w
sekcji 02. Nie gwarantuje wyniku sprawy. Ocena powierzchni przeksztatcenia i obszaru analizowanego moze sie
zmieni¢ po udostepnieniu akt. Dokument jest objety tajemnicg adwokackg i przeznaczony wytgcznie dla adresatow.

O TYM DOKUMENCIE

Standard , Analiza sprawy”, wersja 1.0 z 8 wrzesnia 2026 r. Metode i uktad dokumentu opracowat adw. dr
Tomasz Gulla, GULLA® Kancelaria Adwokacka, Gdynia i Stupsk. Wariant ,inwestycja obok” wyrasta z wywiadu
Srodowiskowo-planistycznego prowadzonego przez kancelarie we wrzesniu 2026.

Ten egzemplarz jest przyktadem. Stan faktyczny, daty, strony i liczby s3 fikcyjne. Nie pochodzg z zadnej sprawy
kancelarii.

To jest wersja skrocona przyktadu. Petna analiza dla klienta ma okoto jednej trzeciej wiecej tresci: wykaz
orzecznictwa z zastosowaniem do sprawy, uzasadnienie zatozen liczbowych, taktyke wobec drugiej strony i
szczegdtowq kolejnosé dziatan.
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