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Wplyw obowiazywania decyzji o warunkach
zabudowy na odszkodowanie za szkode
planistyczna. Rozwazania na podstawie

art. 37 ust. 1i 11 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

The Impact of Adopted Decision on Building Conditions on the
Compensation for Spatial Planning Damages: Considerations Based on
Article 37 (1) and (11) of the Spatial Planning and Development Act

Wprowadzenie

Celem niniejszego artykutu jest w szczegélnosci préba rozwigzania powsta-
tego zwlaszcza na tle orzecznictwa problemu wplywu obowigzywania decyzji
ustalajacej warunki zabudowy (WZ) na ustalenie wysokosci odszkodowania
w przypadku wystapienia szkody planistycznej'. Dokonane zmiany prawne istot-

! Por. M.J. Nowak, Ekonomiczne konsekwencje uchwalenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, ,Nieruchomosci” 2020, nr 1, s. 19.
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nie wplynely na sposéb postrzegania tej kwestii i doprowadzity do niejednolitego
rozumienia decyzji WZ w praktyce organéw administracji publicznej i sadéw.
W konsekwencji powstal niebezpieczny stan niepewnosci sytuacji prawnej wla-
Scicieli oraz uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, ktérzy poniesli szkode
na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(MPZP). Jego skutkiem moze by¢ brak gwarancji uzyskania odszkodowania,
czy tez odszkodowania w adekwatnej do szkody wysokosci, w sytuacji zmiany
przeznaczenia nieruchomosci okreslonego w decyzji WZ w MPZP.

Préby rozstrzygniecia tego problemu dokonano przy pomocy metody dogma-
tyczno-opisowej. Wydaje si¢ bowiem, Ze analiza przepiséw oraz interpretujacego
je orzecznictwa i doktryny pozwala zar6wno unaoczni¢ problem i podstawy
kwestionowania przez gminy oraz sady roli decyzji WZ w ustaleniu odszkodo-
wania za szkody planistyczne, jak i znalez¢ jego mozliwe rozwigzania. Analiza
w szczegblnosci jest proba odpowiedzi na pytania:

1. Czy decyzja WZ w ogdle wplywa na wartos¢ nieruchomosci w ramach

ustalania jej warto$ci w oparciu o art. 37 ust. 11 11 u.p.z.p.*?

2. W jaki spos6b decyzja WZ moze by¢ uwzgledniana w procesie ustalania

wysokosci szkody planistycznej w oparciu o art. 36 ust. 1 iart. 37 ust. 1i11

u.p.z.p.?

Odszkodowanie za szkode planistyczna i jego
wymiar — art. 37 ust. 1111 u.p.z.p.

Prawo wlasciciela i uzytkownika wieczystego do odszkodowania za szkode
planistyczng ustanawia art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Zgodnie z jego trescia jezeli wskutek
uchwalenia nowego MPZP albo zmiany dotychczas obowiazujacego korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z dotychcza-
sowym przeznaczeniem stalo si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone, mozliwe
jest domaganie sie naprawy poniesionej rzeczywistej szkody albo wykupienia
nieruchomosci.

Natomiast zgodnie z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. stanowigce podstawe ustalenia od-
szkodowania obnizenie wartosci nieruchomosci stanowi réznice miedzy warto-
$cig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowia-
zujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej warto$cia okreslona
przy uwzglednieniu: przeznaczenia terenu obowiazujacego przed zmiang tego
planu; faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci przed uchwaleniem tego

2 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
2023, poz. 977, ze zm.).
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planu. Poza tym wedtug art. 37 ust. 11 u.p.z.p. istnieja dwa sposoby obliczania
wartosci nieruchomosci w zaleznosci od okolicznosci sprawy:

— gdy na skutek uchwalenia planu miejscowego dla terenéw dotychczas nie-
objetych takim planem albo nieobjetych obowigzujacym w dniu uchwalenia
tego planu planem miejscowym niemozliwe lub istotnie ograniczone stato si¢
dalsze faktyczne uzytkowanie terenu i gruntu w sposob zgodny z majacym
miejsce w dniu uchwalenia planu miejscowego faktycznym uzytkowaniem
(art. 37 ust. 11 pkt 1 u.p.z.p.);

— gdy na skutek zmiany planu miejscowego lub uchwalenia planu miejscowego
dla terenu objetego obowiazujagcym w dniu uchwalenia tego planu planem
miejscowym korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w sposob zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe lub istotnie ograni-
czone (art. 37 ust. 11 pkt 2 u.p.z.p.).

Obecne brzmienie powyzszego przepisu jest skutkiem zmiany ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na skutek nowelizacji ustawy Prawo
wodne®. Do 1 stycznia 2018 r. art. 37 ust. 11 u.p.z.p. nakazywal jedynie stosowanie
przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przepiséw ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami®. Tre$¢ tego przepisu wéwczas byta nastepujaca: ,W odniesieniu do
zasad okreslania wartosci nieruchomosci oraz zasad okre$lania skutkéw finan-
sowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, a takze w odniesieniu do
0s6b uprawnionych do okreslania tych wartosci i skutkéw finansowych stosuje
sie przepisy o gospodarce nieruchomosciami” Umozliwialo to zastosowanie do
okreslenia wartos$ci nieruchomosci art. 154 ust. 2 u.g.n., zgodnie z ktérym w przy-
padkach braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci powinno sie
ustala¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Po nowelizacji odwolanie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami znajduje
sie wart. 37 ust. 12 u.p.z.p., nakazujacym stosowanie jej przepiséw do okreslania
wartosci nieruchomosci, chyba ze przepisy ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym stanowia inaczej. W tym wypadku art. 37 ust. 1 u.p.z.p.
jest lex specialis wobec postanowien ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
co uniemozliwia stosowanie regulacji ustawowej z tej ustawy, umozliwiajacych
uwzglednianie przeznaczenia nieruchomosci okreslonego w decyzjach WZ zgod-
nie z art. 154 ust. 2 u.g.n.5.

Uzasadniajac potrzebe tej nowelizacji, w doktrynie wskazuje sie, ze dotad brak
bylo zasad jednoznacznie pozwalajacych okresli¢ sposéb, w jaki nalezy szaco-

® Postanowienie SN z dnia 14 stycznia 2020 r., III CSK 138/19, Legalis nr 2591831.

* Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz.U. 2017, poz. 1566).

> Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2023, poz. 344,
ze zm.), dalej: u.g.n.

¢ Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 26 lutego 2020 r., IV SA/Po 1043/19, CBOSA.
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wac warto$¢ nieruchomosci, co moglo by¢ przyczyna konfliktéw miedzy gmina
a inwestorami’. W celu ich unikniecia ustawodawca rozréznil kategorycznie dwa
opisane wyzej przypadki. Doprowadzil tym samym do sytuacji, ze gdy wczes$niej
plan miejscowy nie obowiazywatl dla danej nieruchomosci, to zasadniczo za-
den inny akt nie decydowal o jej ,przeznaczeniu’; ktére wplywatoby na wartos¢
odszkodowania. Ponadto doprecyzowane zostalo, ze wplywajace na wysokosé
odszkodowania ,uzytkowanie terenu” musi by¢ faktyczne, a nie potencjalne.

Wydaje si¢ jednak, ze obecnie na skutek zmiany przepiséw doszto do do-
datkowego skomplikowania calej regulacji w kontekscie wtasnie decyzji WZ.
Mimo twierdzen o doprecyzowaniu istniejacych przepiséw doszto do sytuacji,
gdzie dokonywane interpretacje moga prowadzi¢ do pozbawienia prawa do
odszkodowania wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, ktérzy
dysponuja takimi aktami. Wskutek takiego ujecia problemu i wykladni jezykowej
przepisow istnienie decyzji WZ jest irrelewantne dla wysokosci odszkodowania
za szkode planistyczng, doszto bowiem do wyeliminowania wyraznej podstawy
prawnej uwzgledniania przy ustalaniu odszkodowania za szkode planistyczna
przez organy administracji i sady powszechne réwniez obowiazujacych decyzji
WZ. Moze to by¢ uznane za sprzeczne z dotychczasowym ujmowaniem tych roz-
strzygnie¢ w regulacjach prawnych i niezorganizowanych zrédtach prawa. Mimo
ze decyzje WZ nie maja charakteru stanowionego zrédta prawa powszechnie
obowiazujacego i sg aktami stosowania prawa, to umozliwiaja prawo zabudowy
nieruchomosci (okreslajac sposob zagospodarowania terenu, jak réwniez charak-
ter jego przeznaczenia), przez co zwiekszaja jej warto$¢ finansowa. Tym samym
mozna zastanowic sie, czy rzeczywiscie stusznie wyeliminowano je z regulacji
dotyczacych odszkodowania za szkode planistyczng zawartych w ustawie o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wplyw decyzji WZ na warto$¢ nieruchomosci w §wietle art. 37 ust. 1
i 11 u.p.z.p. — skutki w orzecznictwie i problemy interpretacyjne

Powyzsze ustalenia prowadza do wniosku, ze w obecnym stanie prawnym
ustawodawca determinuje w szczegé6lnosci odszkodowanie i jego wysokos¢ od
dotychczasowego, faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci oraz od
ustalen MPZP, zaréwno nowo uchwalonego, jak i poprzednio obowiazujacego.
W przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie

7 A. Plucinska-Filipowicz, T. Filipowicz, A. Kosicki, Komentarz do art. 37, [w:] Ustawa o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz aktualizowany, red. M. Wierzbowski,
LEX/el. 2021.
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ma natomiast wprost wskazanych podstaw prawnych dla uwzgledniania przy
istnieniu i wysokosci odszkodowania obowiazujacych dla danej nieruchomosci
decyzji WZ. Skutkuje to brakiem wyraznej podstawy prawnej wlaczajacej ten
akt do podstaw przy ustalaniu odszkodowania na zasadach okreslonych w art.
37 ust. 1111 u.p.z.p.

Problem ten w szczegé6lnos$ci obrazuje orzecznictwo, zar6wno sadéw po-
wszechnych, ktére orzekaja w sprawach o odszkodowanie za szkode planistyczna,
jak i sadéw administracyjnych, oceniajacych podejmowane akty administracyjne.
Taki spos6b rozumienia tej regulacji, spéjny z jezykowym brzmieniem przepiséw,
skutkuje wydawaniem orzeczen wskazujacych na brak mozliwosci uwzglednienia
istnienia decyzji WZ w ocenie warto$ci nieruchomosci, a takze w ocenie zasad-
nosci podnoszonego roszczenia o odszkodowanie.

Podstawa dla takiego stanowiska jest przyjecie, ze na skutek zmiany art. 37
ust. 1i 11 u.p.z.p. i wprowadzenia wymogu okreslania warto$ci nieruchomosci
wylacznie na podstawie faktycznego uzytkowania terenu i gruntu przy ustalaniu
wysokosci szkody niedopuszczalne jest opieranie sie na sposobie korzystania
potencjalnie dopuszczalnym, nawet jesli nie zostal on zrealizowany przez upraw-
nionego®. Jest to oczywiscie spdjne ze sposobem rozumienia uszczerbku w mysl
art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., zgodnie z ktérym odszkodowanie nalezy sie wylacznie
za ,szkode rzeczywista”. Jak sie wskazuje wprost: ,\W obecnym stanie prawnym
nie ma przeto podstaw normatywnych, aby przy ustalaniu wartosci nieruchomo-
$ci — przy braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — okre-
$la¢ przeznaczenie nieruchomosci przy uwzglednieniu studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W aktualnym stanie prawnym — zgodnie
z art. 37 ust. 11 ustawy — ustalenie wartosci nieruchomosci w razie braku planu
zagospodarowania przestrzennego okresla sie na podstawie wylacznie faktyczne-
go uzytkowania terenu i gruntu oraz dostepu do istniejacych w dniu wejscia w zy-
cie planu miejscowego drég publicznych, sieci wodociggowych, kanalizacyjnych,
elektroenergetycznych, gazowych, cieplowniczych oraz telekomunikacyjnych™.

Zwrot ,korzystanie w dotychczasowy sposob” traktuje sie¢ w zwigzku z tym
wylacznie jako rzeczywiste, faktyczne korzystanie z nieruchomosci. Jednocze-
$nie odrdznia sie pojecia ,przeznaczenia terenu, obowigzujacego przed zmia-
na planu” i ,faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego
uchwaleniem’, uzyte przez ustawodawce w art. 37 ust. 1 u.p.z.p. Wskazuje sie, ze
pierwsze z nich odnosi sie do sytuacji, gdy przed uchwaleniem aktualnego MPZP
na danym terenie obowiazywal inny plan, natomiast drugie — do sytuacji, gdy

8 Wyrok SO w Krakowie z dnia 24 lutego 2022 r., I C 2696/21.
® Wyrok SO w Krakowie z dnia 2 wrzes$nia 2022 r., I C 1096/21.
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takiego planu wcze$niej nie bylo. W konsekwencji pojecie ,,faktycznego sposobu
wykorzystywania nieruchomosci” nalezy rozumiec literalnie' i jest to sytuacja,
w ktérej znajduja sie w takim rozumieniu tego przepisu adresaci decyzji WZ.

Podobnie problem ten jest postrzegany w orzecznictwie sadéw administra-
cyjnych, gdzie wyklucza sie réwniez mozliwo$¢ uwzgledniania obowiazywania
decyzji WZ przy ustalaniu odszkodowania zgodnie z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. Wska-
zuje sie, ze dla ustalenia faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci
w rozumieniu art. 37 ust. 1 u.p.z.p. nie ma znaczenia, czy ewentualnie mozliwe
bylo jej inne wykorzystanie, w tym zabudowa w oparciu o decyzje WZ, w sytuacji
gdy do takiego innego zagospodarowania przed uchwaleniem planu nie doszto''.
Poza tym przyjmuje sig, ze tak skonstruowana regulacja wyklucza mozliwo$¢
stosowania ustawy o gospodarce nieruchomosciami, gdyz art. 37 ust. 11 u.p.z.p.
jest w tym wypadku przepisem szczegélnym'. Naczelny Sad Administracyjny
wskazal, ze przez ,faktyczny sposéb wykorzystywania nieruchomosci” nalezy
rozumie¢ wylacznie stan rzeczywisty nieruchomosci przed uchwaleniem planu,
a nie mozliwosci jej potencjalnego zagospodarowania®.

W przywolanych orzeczeniach jednoznacznie przyjeto literalne rozumienie
art. 37 ust. 1i 11 u.p.z.p., wskutek czego wyeliminowano decyzje WZ jako okolicz-
no$¢ wplywajaca na warto$¢ nieruchomosci oraz samo prawo do odszkodowania.
Uniemozliwiono bowiem uwzglednianie w ramach procedury odszkodowawczej
stwierdzonych prawnie, ale nadal istniejacych mozliwo$ci inwestycyjnego wyko-
rzystania nieruchomosci. Takie ustalenie z pewno$cia wplywa na pewno$¢ prawa,
zwlaszcza dla organéw administracji publicznej, ktére moga zdecydowac o jego
przyznaniu zgodnie z art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. w sadach orzekajacych w tych
sprawach, ale moze tez budzi¢ watpliwosci u beneficjentéw decyzji WZ, ktérzy
jeszcze nie rozpoczeli realizacji inwestycji.

Majac na uwadze brzmienie przepiséw sprzed nowelizacji ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2018 r., mozna uznac¢ za zasta-
nawiajace, ze nie uwzgledniono w nowym brzmieniu tych przepiséw réwniez
decyzji WZ, ktéra determinuje przeznaczenie nieruchomosci, chociazby w mysl
art. 154 ust. 2 u.g.n. Co wiecej, sama w sobie daje prawo, ktére ma warto$¢ ma-
jatkowa i wplywa na wartos¢ nieruchomosci w innych postepowaniach. Mozna
wobec tego zastanowic sig, czy na skutek takiej zmiany ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie doszlo jednak do pogorszenia sytuacji
wlascicieli nieruchomosci w sytuacji wywlaszczenia planistycznego i wywotania

10 Wyrok SO w Krakowie z dnia 10 wrzes$nia 2020 r., I C 2275/19.

1 Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 17 listopada 2017 r., II SA/G1 627/17, LEX nr 2416623.
12 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 12 maja 2010 ., [V SA/Wa 1914/09, LEX nr 706079.
3 Wyrok NSA z dnia 12 lipca 2017 r., I OSK 2879115, CBOSA.
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szkody planistycznej. Juz samo doprecyzowanie art. 37 ust. 1 u.p.z.p. natozylo na
nich dodatkowy obowiazek udowadniania uzytkowania nieruchomosci w dacie
uchwalenia planu', zréznicowalo tez sytuacje wlascicieli nieruchomosci w ra-
zie zaréwno braku obowigzywania MPZP dla jej obszaru, jak i jego nowelizacji.
W pewien sposéb uzalezniono mozliwosc¢ realizacji uprawnienia do odszko-
dowania przez wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych od aktywnosci gmin
w sprawach uchwalenia MPZP, na ktére te podmioty nie maja zasadniczo zadnego
wplywu. Wskutek takiego uregulowania zawsze w lepszej sytuacji bedzie pod-
miot, ktéry posiada nieruchomos¢ na obszarze obowigzywania MPZP w dacie
jego zmiany anizeli ten, ktory jest wlascicielem nieruchomosci na obszarze, gdzie
taki plan nie obowiazuje.

Mozliwosci uwzgledniania wplywu obowiazujacej decyzji WZ
na warto$¢ nieruchomosci w $wietle art. 37 ust. 11 u.p.z.p.

Biorac pod uwage dotychczasowe ustalenia, mozna zastanowic sie, czy takie
uregulowanie jest prawidlowe w §wietle prawa, a w szczegélnosci Konstytucji RP,
a takze czy stuzy celowi, jakim jest rekompensata szkody w rozumieniu art. 36
ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Ponadto warto rozwazy¢, czy w drodze wykladni historycznej,
celowosciowej i systemowej nie mozna poszukiwa¢ obecnie drég mozliwosci
uwzglednienia wartosci prawa, jakie daje decyzja WZ, zwiekszajac wartos¢ eko-
nomiczng nieruchomosci, réwniez w ramach ustalania odszkodowania w razie
wywlaszczenia planistycznego. W orzecznictwie i doktrynie jednoznacznie przyj-
muje sie bowiem, ze decyzja WZ wplywa na warto$¢ nieruchomosci'®>. W celu
ustalenia odpowiedzi nalezy przeanalizowac¢ nastepujace problemy:

1. Czy decyzja WZ jest aktem planowania przestrzennego?

2. Czy wygasniecie decyzji WZ na skutek uchwalenia MPZP jest okoliczno$cia
przewidziana w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. umozliwiajaca dochodzenie odszko-
dowania na zasadach okreslonych w art. 37 ust. 1 u.p.z.p.?

3. Czy decyzja WZ okresla sposéb przeznaczenia nieruchomosci czy tez sta-
nowi o jej faktycznym wykorzystaniu?

Podejmujac si¢ rozstrzygniecia pierwszego ze wskazanych zagadnien, wypada

przywolac tres¢ art. 4 u.p.z.p., ktory pozwala przyjaé, iz MPZP jest podstawowym
instrumentem prawnym ksztaltowania przestrzeni, ktory rozstrzyga o sposobie

14 D. Okolski, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, [w:]
Prawo rynku nieruchomosci. Komentarz, red. D. Okolski, Warszawa 2024, art. 37.

> Por. wyrok NSA z dnia 27 listopada 2014 r., I OSK 1146/13 CBOSA; wyrok WSA w Gliwi-
cach z dnia 15 kwietnia 2010 r., I SA/G1 160/10, CBOSA; P. Szulc, Decyzja o warunkach zabudowy.
Studium z zakresu prawa administracyjnego, Warszawa 2022, s. 61.
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zagospodarowania i warunkach zabudowy terenu (ust. 1). W przypadku braku
MPZP okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu,
ktorego dotyczy zamierzona inwestycja, realizuje m.in. decyzja WZ (ust. 2), wy-
dawana na podstawie art. 59 ust. 1 u.p.z.p. w sytuacji nieobowigzywania MPZP
na danym obszarze. Zgodnie z tym przepisem zmiana zagospodarowania terenu
(w przypadku braku planu miejscowego), polegajaca na budowie obiektu bu-
dowlanego lub wykonaniu innych robé6t budowlanych, a takze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga ustalenia warunkow
zabudowy w drodze decyzji WZ. W $wietle art. 3 ust. 1 u.p.z.p. wydawanie de-
cyzji WZ jest forma wladztwa planistycznego gminy, ktére mozna zdefiniowaé
jako przekazanie przez ustawodawce gminie kompetencji w zakresie wladczego
przeznaczania i ustalenia zasad zagospodarowania terenu'®. Decyzja WZ nie ma
jednak charakteru wladczego, ktérym mozna ksztattowac porzadek planistycz-
ny calej gminy", przez co jej zasieg jest ograniczony, co utrudnia postawienie
znaku réwnosci pomiedzy decyzja WZ a MPZP, cho¢ poza tym sa do siebie
podobne. Swiadcza o tym pewne cechy szczegélne decyzji WZ. Z uwagi na to,
ze decyzja WZ nie jest tak jak MPZP powszechnie obowiazujacym aktem prawa
miejscowego (por. art. 14 ust. 8 u.p.z.p.), naturalnie staje si¢ aktem stosowania
prawa. Okreslenie jej istoty ciagle jednak rodzi watpliwosci zaréwno doktryny, jak
i orzecznictwa. Chociaz przyjmuje sie, Ze jest ona aktem administracyjnym, ktéry
w sposOb prawnie wiazacy dopuszcza realizacje planowanego zamierzenia inwe-
stycyjnego na danej nieruchomosci, uznajac je za legalne, gdyz nie narusza ani
przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ani innych
przepisow powszechnie obowiazujacego prawa'é, to nie jest to jednoznaczne.
Decyzja WZ jest zatem decyzja administracyjna szczegdlnego rodzaju, o czym
$wiadczy jej przedmiot, gdyz zawiera elementy o charakterze regulacyjnym i in-
formacyjnym oraz podmiot z uwagi na mozliwo$¢ wydania kilku wnioskodawcom
decyzji dotyczacych tej samej nieruchomosci, lecz réznych zamierzen, badz kilku
decyzji dotyczacych réznych zamierzen temu samemu wnioskodawcy, a takze
ograniczenia skutkéw prawnych w sferze uprawnien i obowiazkow*. Nie wyka-
zuje wobec tego cech typowych dla decyzji administracyjnej (indywidualnego

16 Z. Niewiadomski (red.), Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, War-
szawa 2011, s. 25.

17 Postanowienie NSA z dnia 16 listopada 2011 r., Il OZ 1108/11, CBOSA.

8 Por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 5 maja 2011 ., IV SA/Po 147/11, LEX nr 995395. Podob-
nie wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 3 listopada 2011 r., Il SA/Rz 786/11, LEX nr 1153251; M. Krus,
M. Szewczyk, Plan miejscowy a decyzja o warunkach zabudowy, ,,Zeszyty Naukowe Sadownictwa
Administracyjnego” 2018, nr 2, s. 37.

19 ]. Gozdziewicz-Biechonska, Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(cechy szczegdlne), ,Panistwo i Prawo” 2010, z. 2, s. 96 i n.
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aktu stosowania prawa). Decyzja WZ nie powstaje wedlug niektérych na skutek
subsumpcji normy prawnej, co jest podstawa indywidualnego aktu stosowania
prawa®. Proces jej wydawania jest blizszy stanowieniu prawa*, mimo ze z uwa-
gi na art. 65 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. decyzja WZ jest aktem o mniejszej mocy niz
MPZP%, gdyz wygasa w przypadku jego uchwalenia.

W zwigzku z tym decyzja WZ przez niektérych uznawana jest za swego ro-
dzaju promese warunkujaca wydanie pozwolenia na budowe?. Bez watpienia jest
to tez akt ksztaltujacy stan prawny terenu, ktérego dotyczy, natomiast jej skutek
prawny polega na tworzeniu praw i obowiazkéw stron na przysztosé, po uzyska-
niu przez WZ waloru ostatecznosci. Funkcjonalnie decyzja WZ jest zatem aktem
planistycznym, ktéry dla konkretnej nieruchomosci wywoluje skutki zblizone dla
MPZP, o czym $wiadczy tez chociazby art. 63 ust. 3 u.p.z.p. W ten spos6b ujmuje
ja réwniez I. Zachariasz, wskazujac, ze planistyczny charakter decyzji WZ wynika
wprost z art. 4 ust. 2 u.p.z.p. z uwagi na jej oddzialywanie na przysztos¢?*. W takim
sensie pelni ona podobna role jak MPZP. Wedlug niektérych decyzja WZ pozwala
wrecz na zastepowanie planéw miejscowych na obszarach, na ktérych nie uchwa-
lono planéw miejscowych, czym zwieksza liczbe konfliktow przestrzennych®. Stad
tez okreslana jest jako jego surogat®, bedacy substytutem planu w takim znaczeniu,
ze dokonanie ustalenia przeznaczenia terenu, ktére ma miejsce w MPZP, w sytuacji
jego braku nastepuje w decyzji WZ, ale w zakresie ograniczonym do adresata de-
cyzji¥. Istnieja wobec tego stanowiska pozwalajace na traktowanie jej, obok MPZP,

2 Z.Czarnik, Istota i zakres wladztwa planistycznego gminy, ,Administracja: teoria, dydaktyka,
praktyka” 2010, nr 3, s. 26; 1. Zachariasz, Czy decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu jest decyzjg administracyjna?, (w:] Kierunki reformy prawa planowania i zagospodarowania
przestrzennego, red. 1. Zachariasz, Warszawa 2012, s. 165; H. Izdebski, I. Zachariasz (red.), Plano-
wanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Warszawa 2023, s. 553.

2 W. Dawidowicz, Wstep do nauk prawno-administracyjnych, Warszawa 1974, s. 123.

2 M.]J. Nowak, Wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy w zwigzku z uchwaleniem miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,Nieruchomosci” 2020, nr 5, s. 20.

2 P. Daniel, Charakter prawny decyzji o warunkach zabudowy, ,Przeglad Prawa Publicznego”
2012, nr 10, s. 11.

2 H. Izdebski, I. Zachariasz (red.), op. cit., s. 560.

% C. Brzezinski, Wybrane problemy planowania przestrzennego w Polsce, ,Acta Universitatis
Lodziensis. Folia Oeconomica” 2013, nr 289, s. 107; M.]. Nowak, Decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu — wady, zalety i postulowane zmiany, [w:] Kierunki reformy..., s. 132.

% Wyrok SA w Warszawie z dnia 22 wrzeénia 2017 r., I ACa 1013/16104, Legalis. Odmiennie
K. Rokicka, Decyzja o warunkach zabudowy — analiza prawnoporéwnawcza, ,Administracja: teoria,
dydaktyka, praktyka” 2014, nr 2,s. 99; K. Swiderski, Uwagi na temat prawnych instrumentéw ksztat-
towania tadu przestrzennego przez gmine, ,Casus” 2006, nr 3, s. 28. Wskazuje sie, ze decyzja o warun-
kach zabudowy, mimo Ze moze by¢ alternatywa dla planu miejscowego, odgrywa inng role i ma inny
krag adresatéw. Por. m.in. J. Borkowski, Decyzja administracyjna, L.6dz—Zielona Géra 1998, s. 25.

2 W. Szwajdler, T. Bakowski, Proces inwestycyjno-budowlany. Zagadnienia administracyjno-
-prawne, Torun 2004, s. 77.
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jako podstawy instytucjonalnej planowania przestrzennego w Polsce®. Tak tez jest
ona postrzegana w orzecznictwie, gdzie ujmuje si¢ ja jako réowny MPZP instru-
ment ustalania sposobu korzystania z nieruchomosci*®. Wprost wskazuje sie,
ze poprzez wydanie decyzji o warunkach zabudowy dochodzi, tak jak poprzez
uchwalenie planu miejscowego, do okreslenia z géry celu, w ktérym z danej
nieruchomosci bedzie mozna korzystac®.

Nalezy réwniez zastanowic sie, czy wygasniecie decyzji WZ wskutek uchwale-
nia MPZP jest podstawa dla roszczen okre$lonych w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Przyj-
mujac nawet ewentualne watpliwosci co do tresci tego aktu, nie mozna jednak
zgodzic sie, ze decyzja o warunkach zabudowy nie tworzy zadnego uprawnienia
ani korzysci dla jej adresata®. Jak wskazuje T. Bakowski, na warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu sktadaja sie zindywidualizowane uprawnienia i obo-
wigzki skierowane do adresata decyzji WZ*. Uzyskanie decyzji WZ poszerza
w zwiazku z tym sfere uprawnien adresata i tworzy dla niego nowe uprawnienia:
publiczne prawo podmiotowe do zadania pozwolenia na budowe, roszczenie
o okreslone zachowanie organu orzekajacego w sprawie®. Zgodnie z art. 63 ust. 3
u.p.z.p. jezeli decyzja WZ wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36 u.p.z.p. (tj.
uniemozliwienie lub ograniczenie korzystania z nieruchomosci badz zmiane jej
wartosci), przepisy art. 36 i 37 stosuje si¢ odpowiednio, a wiec powstaje roszcze-
nie odszkodowawcze badz obowigzek uiszczenia jednorazowej oplaty z tytulu
wzrostu wartos$ci nieruchomosci*.

W tym ujeciu decyzja WZ ksztaltuje przede wszystkim prawo do zabudowy,
ustala sposéb korzystania z nieruchomosci, a tym samym jej istnienie wptywa na
warto$¢ nieruchomosci®. Jej wygasniecie konsekwentnie skutkuje obnizeniem
wartosci nieruchomosci. Mozna zauwazyd, ze jest to forma faktycznego wywlasz-
czenia, polegajacego na wprowadzeniu warunkéw korzystania z nieruchomosci

% A. Popielowski, Planowanie zagospodarowania przestrzennego — kolejna gruntowna reforma
ograniczona do ustawy?, [w:] Kierunki reformy..., s. 267.

% Por. wyrok NSA z dnia 23 listopada 2021 r., Il OSK 3856/18, LEX nr 3336259; wyrok WSA
w Poznaniu z dnia 26 lutego 2020 r., IV SA/Po 1043/19, CBOSA; wyrok NSA z dnia 14 lutego
2019 r., II OSK 719/17, LEX nr 2628223; wyrok SN z dnia 19 paZzdziernika 2016 r., V CSK 117/16,
Legalis nr 1564941.

3 Wyrok NSA z dnia 16 listopada 2007 r., II OSK 1531/06, CBOSA.

31 Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Krus, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2012,
s. 192.

32 W. Szwajdler, T. Bakowski, op. cit., s. 77.

3 J. Gozdziewicz-Biechoniska, op. cit., s. 58.

3 Ibidem; P. Szulc, op. cit., s. 60 in.

% M. Krus$, M. Szewczyk, op. cit., s. 38.
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pozbawiajacych de facto wlasciciela mozliwosci korzystania z niej w spos6b
ekonomicznie uzasadniony®.

Dla wyjasnienia, czy wygasniecie decyzji WZ moze by¢ podstawa domagania
sie odszkodowania w sytuacjach opisanych w art. 36 ust. 1 u.p.z.p., istotne jest
zinterpretowanie pojecia korzystania z nieruchomosci. Doktryna i orzecznictwo
pozwalaja ujac je szeroko — jako mozliwos¢ realizacji okreslonych projektow lub
zamierzen na nieruchomosci. Oznacza to, ze réwniez mozliwosci stworzone
przez decyzje WZ moga by¢ tu okolicznosciami wskazujacymi na powstanie szko-
dy planistycznej. Na réwni wiec z dotychczasowym faktycznym korzystaniem
z nieruchomosci traktuje sie sposéb korzystania potencjalnie dopuszczalny, co
nie jest ograniczone wylacznie do sytuacji podejmowania konkretnych dziatan
faktycznych lub prawnych, zmierzajacych do ustalenia sposobu korzystania z nie-
ruchomosci¥. W konsekwencji réwniez pojecie szkody na gruncie tego przepisu
nalezy rozumie¢ mozliwie szeroko — jako brak mozliwosci realizacji potencjal-
nych, ale jednoczesnie realnych i konkretnych zamierzen®. Zaweza to m.in.
M. Gdesz, wskazujac, ze utracone w ten sposéb prawo do zabudowy musi by¢
wczesniej potwierdzone albo w pozwoleniu na budowe, albo wlasnie w decyzji
WZ¥. Sciéle jest to postrzegane takze w orzecznictwie, gdzie wskazuije sig, Ze spo-
séb korzystania z nieruchomosci nie jest nieograniczony, ale niezbedne jest
uwzglednienie uzyskanych przez wlasciciela w tym czasie decyzji i zezwolen,
w szczegolnosci zas decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu, wplywajacych na sposéb wykonywania prawa wlasnosci®. Jezeli na skutek
wejscia w zycie planu zagospodarowania przestrzennego utracona zostanie
mozliwos$¢ zabudowy nieruchomosci, a przed uchwaleniem takiego planu
taka mozliwos¢ istniata, to mamy do czynienia z naruszeniem prawa wila-
snosci przez ograniczenie lub uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci
w sposéb, w ktéry nieruchomos¢ dotychczas nie byla wykorzystywana, lecz
potencjalnie mogta by¢ wykorzystywana zgodnie ze swoim przeznaczeniem®*'.
Wprost wskazuje sie, ze ,istotne jest wiec to, w jaki sposéb nieruchomos¢
mogla by¢ »potencjalnie« (realnie w okoliczno$ciach sprawy) wykorzystana,
o czym decyduje szereg uwarunkowan prawnych i faktycznych, a nie »wylacz-

% M. Gdesz, Wywlaszczenie planistyczne, ,Samorzad Terytorialny” 2014, nr 4, s. 52.

3 Wyrok SA w Warszawie z dnia 27 czerwca 2019r., V ACa 123/19, LEX nr 2726850; H. Izdebski,
L. Zachariasz (red.), op. cit., s. 347.

3 Postanowienie SN z dnia 22 grudnia 2020 r., IT CSK 170/20, LEX nr 3224661.

¥ M. Gdesz, op. cit., s. 57.

% Por. wyrok SN z dnia 19 pazdziernika 2016 r., V CSK 117/16, niepubl.; wyrok SN z dnia
11 maja 2018 r., II CSK 461/17, niepubl.; wyrok SN z dnia 10 stycznia 2019 r., II CSK 714/18,
niepubl.; wyrok SN z dnia 22 marca 2019 r., I CSK 52/18, niepubl.

- Wyrok SN z dnia 15 marca 2023 r., I CSKP 1654/22, Legalis nr 2933783.
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nie« plan zagospodarowania przestrzennego”*. Jak zauwaza Sad Najwyzszy*,
w orzecznictwie sadéw powszechnych i administracyjnych stusznie podnosi
sie, ze decyzja o warunkach zabudowy potwierdza prawnie dopuszczalny
sposéb korzystania z danej nieruchomosci*, a w przypadku braku obowia-
zujacego MPZP decyzja WZ jest jedynym sposobem wykazania, ze okreslony
sposob zagospodarowania terenu jest zgodny z przepisami o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z przepisami innych ustaw*.

Wygasniecie decyzji WZ wywoluje wobec tego szkode w postaci obnizenia
warto$ci nieruchomosci lub taka, ktéra pozostaje w bezposrednim zwiazku ze
zmiang przeznaczenia nieruchomosci*. Prowadzi to do wniosku, ze na gruncie
art. 36 ust. 1 u.p.z.p. jest wobec tego mozliwe ujecie sytuacji polegajacych na
wygasnieciu decyzji WZ wobec uchwalenia MPZP. Tym samym beneficjenci
decyzji WZ, ktérzy poniesli szkode na skutek uchwalenia MPZP, majg roszczenie
o naprawe szkody regulowane omawianym artykulem.

Problem pojawia si¢ jednak, gdy zestawimy art. 36 ust. 1 z art. 37 ust. 11 11
u.p.z.p., ktdre to przepisy — jak zostalo juz wskazane — zawezaja sytuacje wply-
wajace na wysoko$¢ odszkodowania. Moze to skutkowaé paradoksem, ze cho¢
na zasadzie art. 36 ust. 1 roszczenie o naprawienie szkody planistycznej bedzie
przystugiwato dysponentowi decyzji WZ, to juz jego wysokos¢ bedzie zerowa
wobec braku faktycznego zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z tym ak-
tem i zaprzeczenia, ze decyzja WZ okresla przeznaczenie nieruchomosci. Z tego
wzgledu na gruncie art. 37 ust. 1 i 11 u.p.z.p. ewentualne uwzglednienie decyzji
WZ moze by¢ wynikiem préby ich interpretacji nie tylko wedtug wyktadni jezy-
kowej, lecz takze systemowej, celowosciowej i historyczne;j.

Przeprowadzone tu rozwazania pozwalaja stwierdzi¢, ze decyzja WZ — podob-
nie jak MPZP — determinuje potencjalne przeznaczenie nieruchomosci, a nie jej
faktyczne wykorzystanie, bo to nie moze by¢ potencjalne. Wynika to wprost z art.
154 ust. 2 u.g.n., a takze z samej istoty decyzji WZ. Jak si¢ zauwaza, jezeli dla danej
nieruchomosci obowiazuje decyzja WZ, to istnieje dla niej wzorzec planistyczny, co
umozliwia dokonanie ustalenia zaistnienia wywlaszczenia planistycznego wynika-
jacego z ,przeznaczenia” okreslonego w decyzji WZ i nowo uchwalonego planu®.
Pelni ona wobec tego role analogiczna dla MPZP. Tak tez widzi to orzecznictwo,
ktore zwraca uwage, ze ,.korzystanie z nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem” to

2 [bidem.

# Wyrok SN Izba Cywilna z dnia 22 listopada 2013 r., II CSK 98/13, Legalis.
“ Wryrok SN z dnia 13 czerwca 2013 r., IV CSK 680/12.

% Ibidem.

% Wyrok SN z dnia 12 pazdziernika 2007 r., V CSK 230/07, LEX nr 485903.
“ M. Gdesz, op. cit., s. 59.
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korzystanie z niej w sposob okreslony w decyzji WZ i zagospodarowania terenu®.
Wobec tego ocene, czy nieruchomo$¢ moze by¢ wykorzystana w sposéb dotych-
czasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, powinno sie opierac nie
tylko na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu, lecz takze nalezy uwzgledni¢
sposob korzystania potencjalnie dopuszczalny, nawet jesli nie zostat zrealizowany
przez uprawnionego. Korzystanie z nieruchomosci w sposéb zgodny z dotych-
czasowym przeznaczeniem oznacza juz korzystanie odpowiadajace przeznacze-
niu przewidzianemu w miejscowym planie albo w decyzji WZ*. Cho¢ powotane
orzeczenia zostaly wydane w oparciu o poprzedni stan prawny, wyjasniaja one
istote odszkodowania planistycznego zasadniczo z uwzglednieniem jego istoty
oraz natury decyzji WZ. Trudno zaprzeczy¢, ze samo istnienie decyzji WZ moze
by¢ wobec tego, przy zastosowaniu tej szerszej perspektywy interpretacyjnej, oko-
liczno$cia zaréwno skutkujaca uznaniem istnienia prawa do odszkodowania, jak
i determinujaca jego wysokos¢. Stad tez widoczne w literaturze glosy kwestionujace
dokonang zmiane w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
zawezenie przeslanek determinujacych wysokos¢ odszkodowania.

Jednym z krytykdéw jest Z. Niewiadomski, ktéry zwraca uwage, ze znowelizo-
wany art. 37 ust. 11 u.p.z.p. zmodyfikowal zasady ustalania odszkodowan przewi-
dzianych w art. 36 u.p.z.p. w stosunku do jego brzmienia sprzed 1 stycznia 2018 r.*°.
Jednakze art. 37 ust. 11 u.p.z.p. nie moze stuzy¢ ocenie dopuszczalnosci prawa
do odszkodowania za szkode planistyczna, gdyz dotyczy on wylacznie okreslenia
zasad wyceny nieruchomosci, a przez to jest regulacja pomocnicza, niewplywajaca
na zasadno$¢ roszczenia®. Co wiecej, podwazona zostala réwniez racjonalno$é
wprowadzonej zmiany i ograniczenie podstawy okreslenia wartosci nieruchomosci
wylacznie do przeznaczenia terenu, podczas gdy inne ustalenia nieraz takze wply-
waja znaczaco na zakres korzystania z nieruchomosci i na jej wartos¢. Jak wskazuje
autor, ,jest to rozwigzanie, ktérego dostfowna wyktadnia jezykowa jest trudna do
obrony. Jest ona niespdjna z trescia art. 36 ust. 1, ktéry nie wskazuje na zmiane
przeznaczenia terenu jako jedyna przyczyne powstania roszczen”*>. Stusznie wobec
tego stwierdza, ze ,obecna tre$¢ ust. 11 niesie za soba wiele watpliwosci i mozna
przypuszczad, ze w sposob nieuzasadniony godzi w ochrone prawa wlasnosci. (...)
Dodatkowo interpretacja art. 37 ust. 11 pkt 1 ZagospPrzestrzU zmierzajaca do
ograniczenia podstaw odpowiedzialnosci odszkodowawczej gminy narusza takze
konstytucyjna zasade réwnosci wobec prawa (art. 32 Konstytucji RP). Bowiem

% Postanowienie SN z dnia 22 listopada 2018 r., V CSK 235/18, Legalis nr 1851091.

% Wyrok SA w Krakowie z dnia 17 maja 2018 r., I ACa 1298/17, Legalis nr 1820130.

% 7. Niewiadomski (red.), Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, War-
szawa 2023, art. 37.

L Ibidem.

2 Ibidem.
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na terenach, gdzie obowiazywal plan miejscowy i zachowana zostala ciagltos¢
planistyczna, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci, bez wzgledu
na sposob wykorzystania nieruchomosci, moze, w §wietle art. 37 ust. 11 pkt 2
ZagospPrzestrzU, ubiegac si¢ o zaspokojenie roszczen z art. 36 ust. 17%.

Mozna w zwigzku z tym dopusci¢ wniosek, ze na skutek przyjetej nowelizacji
doszto do pogorszenia sytuacji wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych nierucho-
mosci dysponujacych decyzjami WZ, ale jeszcze na nich nie realizowanymi. Cho-
ciaz w $§wietle art. 36 ust. 1 u.p.z.p. mamy do czynienia zasadniczo z tym samym
przedmiotem ochrony, tj. z prawem wlasnosci nieruchomosci, to art. 37 ust. 1111
u.p.z.p. wprowadza istotne rozréznienie sytuacji podmiotéw objetych zmianami
planistycznymi. Mimo ze dysponentom decyzji WZ przystuguje prawo do odszko-
dowania za szkode wywotang uchwaleniem MPZP, to dopdki nie zrealizowali oni
decyzji WZ, na skutek niekorzystnych zasad okreslania jego wysokosci moga by¢
w istocie go pozbawieni. Wydaje sie, ze takie rozumowanie jest w szczegdlnosci
sprzeczne z Konstytucja RP. Zgodnie z jej art. 64 ust. 2 wlasno$¢, inne prawa ma-
jatkowe podlegaja rownej dla wszystkich ochronie prawnej. Z regulacji tej wynika
tez zakaz réznicowania ochrony wtasnosci i innych praw majatkowych z uwagi na
cechy podmiotu®®. Wynika z tego, Ze takie same prawa majatkowe, cho¢by nalezace
do réznych podmiotéw, powinny by¢ jednakowo chronione.

Z tego wzgledu zasadne wydaje si¢ stosowanie w tym wypadku per analogiam
orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego, w ktérym odnos$nie do art. 37 ust. 1 u.p.z.p.
stwierdzono, Ze ,,zaskarzony przepis réznicuje sytuacje prawna i faktyczna wlasci-
cieli nieruchomosci w dochodzeniu odszkodowania za obnizenie warto$ci nieru-
chomosci na skutek dziatan planistycznych gminy. W gminach, ktére zachowaly
ciaglo$¢ planistyczna, dla ustalenia wysokosci naleznego odszkodowania wystarczy
poréwnac warto$¢ nieruchomosci wedlug jej przeznaczenia przed zmiana planu
zagospodarowania z warto$cia uwzgledniajaca jej obecne przeznaczenie. (...) Obo-
wiazujace przepisy prowadzg zatem do sytuacji, w ktérej przy obliczaniu wysokosci
obnizenia warto$ci nieruchomosci na skutek dzialan planistycznych gminy stosuje
sie dwa kryteria. W przypadku wlascicieli nieruchomosci lezacych w gminach,
ktére zachowaly ciaglos¢ planistyczng, jest to kryterium przeznaczenia terenu,
wynikajace z planu obowigzujacego przed jego zmiana; w przypadku wlascicieli
nieruchomosci lezacych w gminach, ktére dopuscily do tzw. luki planistycznej, jest
to kryterium faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci”>. W wyroku
w tym wytknieto w szczegdlnosci brak sensu réznicowania tych sytuacji i sprzecz-
nos¢ przepisu z zasada réwnosci. Co wiecej, juz w 2014 r. Trybunal zwracal uwage,

5 Ibidem.
% Wyrok TK z dnia 5 pazdziernika 2015 r., SK 39/14, OTK ZU 2015, nr 9A, poz. 140.
% Wyrok TK z dnia 22 maja 2019 r., SK 22/16, OTK-A 2019, poz. 48.
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ze warunkiem uznania zgodno$ci z Konstytucja RP naruszenia prawa wlasnos$ci
nieruchomosci przez obnizenie jej warto$ci na skutek uchwalenia MPZP jest przy-
znanie wlascicielowi (uzytkownikowi wieczystemu) prawa do realnej rekompensaty
(odszkodowania) z tego tytutu®.

Zakonczenie

Omawiane zagadnienie jest kolejnym przykladem trudnosci, jakie moze wywo-
ta¢ nowelizacja przepiséw. Cho¢ w istocie przy$wiecajace jej cele nalezy uznac za
jak najbardziej stuszne, to wydaje sig, ze w szerszym ujeciu moga one réwniez wy-
rzadzi¢ znaczne szkody. Wskutek proby doprecyzowania zasad okreslania zaréwno
prawa do odszkodowania za szkode planistycznag, jak i jego wysokosci, doszto do
stworzenia przestrzeni pozwalajacej w drodze stosowania prawa w jego literalnym
brzmieniu na pominiecie stanéw wywolanych decyzjami WZ. Jezeli byta to jedna
z form zwalczania niebezpieczenistw, jakie te regulacje mogly powodowac w sferze
planowania, to osiggnieto znacznie dalej idace skutki. Takie rozwigzanie wplywa
na dewaluacje tych aktéw, a takze spowodowalo zasadniczo zréznicowanie sytuacji
wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci w zaleznosci od tego, czy
zachowana jest ciaglos¢ planistyczna w postaci istnienia MPZP, czy tez wydawa-
ne byly decyzje WZ. Jest to szczegdlnie niebezpieczne, jesli zwrdci si¢ uwage na
potencjalny konflikt pomiedzy art. 36 ust. 1 u.p.z.p., najwazniejszym przepisem
regulujacym roszczenia powstate w zwiazku z wywlaszczeniem planistycznym,
a uzupelniajacym go art. 37 ust. 1 u.p.z.p., precyzujacym wylacznie przestanki
ustalenia wysokosci odszkodowania. Bez watpienia moze to ujemnie wplywaé na
pewno$¢ prawa, a tym samym na gwarancje ochrony jednostek i prawa wtasnosci.

Wydaje sie istotne w tym zakresie postulowanie stosownych zmian legisla-
cyjnych. Do czasu ich nastapienia zasadne bedzie rozwazanie mozliwosci roz-
wiazania tych probleméw w drodze wykladni.
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Abstrakt: W artykule wyjasniono zaistniale problemy z rozumieniem czynnikéw wplywajacych
na prawo do odszkodowania za szkode planistyczna i jego wysokos$ci, powstate na skutek nowelizacji
z dnia 1 stycznia 2018 r. Wskazano, czy w $wietle prawa decyzja o warunkach zabudowy ma wplyw na
ksztaltowanie odszkodowania za szkode planistyczng, a takze jak jest to obecnie postrzegane w orzecz-
nictwie. Z uwagi na dewaluowanie roli decyzji o warunkach zabudowy na odszkodowanie za szkode
planistyczna autorka dokonuje krytyki przyjetych rozwigzan i przedstawia mozliwosci rozwiazania
zaistnialego problemu.

Stowa kluczowe: decyzja o warunkach zabudowy; zagospodarowanie przestrzenne; szkoda
planistyczna; odszkodowanie

Abstract: The article explains problems with understanding factors shaping the right to compen-
sation for spatial planning damages and its amount, that occurred after the amendment of 1 January
2018. It is indicated whether in the light of the law decision on building conditions affects compensation
for spatial damages and how it is perceived in jurisprudence. Due to devaluation of the role of decision
on building conditions, the author criticizes contemporary legal solutions and presents possibilities of
solving existing problem with regulation.

Keywords: decision on building conditions; spatial planning; spatial planning damages; compen-
sation



