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Ochrona prawa wtasnosci
w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego

Protection of property rights in the local spatial development

plan

I. WSTEP

Jednym z podstawowych instrumentow
ksztattujacych proces zagospodarowania
przestrzenia jest miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego'. Uchwalenie ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym?, zmieniajaca po-
przednig ustawe z 7 lipca o zagospodarowaniu
przestrzennym?, podyktowane byto to przede
wszystkim zapewnieniem tadu przestrzen-
nego i usprawnieniem proceséw inwesty-
cyjnych nawet kosztem pewnych ograniczen
prawa wiasnosci. W tym celu zmniejszono
udziat witascicieli w procesie planistycznym,
bez mozliwosci realnego oddzialywania na
ksztatt przysztego dokumentu. Ustanawiajgc
w zakresie mpzp jednolita konstrukcje uwag
w miejsce poprzednich instrumentéw ochro-
ny praw wiascicielskich typu: zarzut i pro-

test. W zwigzku z tym powstaje pytanie, czy

Dalej mpzp.
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rozwigzania ustawodawcy sg wystarczajace

dla ochrony prawa wtasnosci.

Il. OCHRONA PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI

Z istoty konstytucyjnie chronionego pra-
wa witasno$ci wynika mozliwo$¢ szerokiego
korzystania z nieruchomosci gruntowych.
Ochrona prawa wtasnosci jest konstytucyjna
powinnos$cig panstwa, urzeczywistniang za-
réowno przez dziatania o charakterze prawo-
dawczym poprzez uksztattowanie podstawo-
wych instytucji prawnych konkretyzujacych
tre§¢ prawa wtiasnosci, okre$lajac granice
prawa wiasnosci oraz faktyczne czynnosci
organéw panstwa, majace za przedmiot do-
bra stanowigce wtasnos¢ jakiejs osoby*. Wy-
razona w Konstytucji RP zasada ochrony wta-
snosci (art. 21 ust. 1) stanowi istotny element

demokratycznego panstwa prawnego®, a jego



relacja z art. 64 ust. 3 Konstytucji okresla
szczegbétowe normy dotyczace ochrony prawa
wlasnosci, stanowigc o granicach tego prawa,
a mianowicie, ze wtasno$¢ moze by¢ ogra-
niczona tylko w drodze ustawy i tylko w za-
kresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa
wlasno$ci. Zakres ograniczen prawa wtasno-
$ci musi czynic¢ zado$¢ zasadzie proporcjonal-
nosci, wskazujac na wartosci, ktérych ochro-
na usprawiedliwia¢ moze pewne ingerencje
w prawo wilasnosci®. Zgodnie z art. 31 ust. 3
Konstytucji RP: ,0graniczenia w zakresie ko-
rzystania z Konstytucyjnych wolnosci i praw
moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tyl-
ko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycz-
nym panstwie dla jego bezpieczenistwa lub
porzadku publicznego, badz ochrony $rodo-
wiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo
wolnoéci i praw innych oséb. Ograniczenia
te nie moga naruszac istoty wolnosci i praw”.
Odnosi sie wprawdzie bezposrednio do usta-
wodawcy, jednak gmina ksztattujac plan musi
te regute respektowaé. Wobec powyzszego
zaréwno art. 31 ust. 3, jaki art. 64 ust. 3 Kon-
stytucji mozna wyprowadzi¢ przestanke do-
puszczalno$ci ingerencji w sfere prawa wtia-
snosci, tj. wymog podstawy ustawowej dla
takich ingerencji’.

Regulacja uzupelniajagcg konstytucyjne
unormowanie wtasnos$ci jest art. 140 k.c,
w ktérym w najpetniejszy sposéb okreslono
zakres tre$ci prawa wlasnosci. Zakres ten sta-
nowig trzy wyznaczniki: 1. przepisy ustaw, 2.

zasady wspotzycia spotecznego, 3. spoteczno-
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gospodarcze przeznaczenie danej wtasnosci.
Ze sformutowania art. 140 k.c., wynika Ze gra-
nice wlasnosci wyznaczajg nie poszczegélne
przepisy, lecz catoksztatt obowigzujacego
ustawodawstwa. Moga to by¢ zaréwno prze-
pisy prawa cywilnego, jak i przepisy innych
dzialéw prawa, przede wszystkim prawa ad-
ministracyjnego®. Tak wiec mozna stwierdzic,
Ze w prawie cywilnym zawarta jest konstruk-
cja wyj$ciowa prawa wtasnosci, ale jego tres¢
ksztattowana jest przez caly system prawny,
a przede wszystkim przez przepisy prawa ad-
ministracyjnego, co widoczne jest w ramach
problematyki mpzp®.

Nalezy zaznaczy¢, ze wiekszo$¢ regula-
cji okre$lajacych granice prawa wtasno$ci
ma charakter publicznoprawny i miesci sie
w systemie prawa administracyjnego. Prze-
pisy tego dziatu, okreslaja dopuszczalny za-
kres, spos6b jaki i warunki korzystania przez
wlasciciela z jego rzeczy zwtaszcza nieru-
chomosci. Ustalajg niejednokrotnie wigzace
wlasciciela nakazy i zakazy, a nawet w pew-
nych sytuacjach zezwalajg rowniez na catko-
wite lub cze$ciowe pozbawienie wtasnosci'®.
Szczegoblne znaczenie dla ksztattowania spo-
sobu Kkorzystania z wilasnosSci nieruchomo-
$ci majg przepisy ustawy z dnia 27.03.2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, w tym art. 6 ust. 2 stanowiagcy
istotna dyrektywe interpretacyjng w procesie
planowania i zagospodarowania przestrzenia
na rzecz uprawnien wtascicielskich. Wskazu-

je na uprawnienia wtasciciela nieruchomosci
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do prawa zagospodarowania terenu, do kto-
rego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami
ustalonymi w mpzp oraz do ochrony interesu
prawnego przy zagospodarowaniu terenéw
nalezacych do innych osé6b lub jednostek or-
ganizacyjnych. W kontekscie owego przepisu
nalezy zwrdci¢ uwage na jego aspekt wol-
nosciowy, przyjmujac ze elementem prawa
wlasnosci jest wolnos¢ zagospodarowania
terenu''. Wyodrebniona w ten sposéb zasada
wolno$ci zagospodarowania terenu wynika-
jaca z konstytucyjne chronionego prawa wta-
snosci'?, ma stuzy¢ ochronie jednostki przed

niedozwolong ingerencja w sfere jej praw.

I1l. INGERENCJA MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO WE WLASNOSC
NIERUCHOMOSCI
Ingerencja za poSrednictwem mpzp
w spos6b wykonywania prawa wtasnosci
nieruchomosci dokonuje sie przede wszyst-
kim poprzez podkreslenie przeznaczenia
i zasad zagospodarowania terenéw. Skutku-
je to prawnym ograniczeniem lub wytacze-
niem okres$lonych sposobow wykonywania
prawa witasnosci'?. Jako przyktad mozna po-
da¢ przyjecie zatozen w planie miejscowym
w mys$l ktérych, obowigzuje zakaz realizacji
inwestycji okre$lonego rodzaju, oraz rodzaj

dopuszczalnej zabudowy z odpowiednimi

11

13

parametrami i warunkami inwestycji. Nalezy
wiec przyznaé, ze ustalenia planu miejsco-
wego w sposob ewidentny ingerujg bezpo-
Srednio w sfere prawa wtasnosci, ale row-
niez w sfere wolnoéci, praw i obowigzkow
obywateli, przesadzajac ponadto o jakosci
ich zycia'®. Ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym w art. 15 ust. 21i 3
okre$la dopuszczalny zakres ingerencji, za
posrednictwem planu miejscowego, w prawo
wlasno$ci. Zdarza sie niekiedy ze ustalenia
zawarte w planie miejscowym prowadzg do
nadmiernej ingerencji w prawo witasnosci
bezpodstawnie ograniczajac sposéb badz za-
kres korzystania z tego prawa'®. Wynikajgce
Z mpzp ograniczenia w wykonywaniu prawa
wlasnosci, moga by¢ na tyle daleko idace, ze
korzystanie z nieruchomos$ci wzglednie jej
czeSci, w spos6b odpowiadajacy atrybutom
wlasnosci i zgodnie z interesem wtasciciela,
moze stac sie istotnie utrudnione lub wrecz
niemozliwe. Wtasciciel nieruchomosci moze
zagospodarowac swoja dziatke jedynie w taki
sposob, jak wynika to z przeznaczenia nieru-
chomosci okreslonej w mpzp'®. Ustanawia-
ne ograniczenia w zakresie rozporzadzania
rzecza, moga wpltywac na prawa wtasciciela,
okreslajac np. zasady i warunki dzielenia te-
rendw na dziatki budowlane. Mimo czesto
uzywanych w planach miejscowych sformu-
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na interpretowac ich jednak jako wskazanych
zachowan dozwolonych wtascicielowi. Taka
interpretacja prowadzitaby do pozytywnego
definiowania tresci prawa wtasnosci, co wy-
daje sie nie do pogodzenia z jego istota i by-
taby sprzeczna z zasadami konstytucyjnymi.

Ustalenia mpzp nie rozszerzaja uprawnien

wiascicielskich lecz ograniczaja prawa wtia-

Sciciela wyznaczajgc mozliwo$¢ korzystania

z niej'’. Szczegdlny podziat postanowien pla-

néw miejscowych odnoszacych sie do zakre-

su prawa wiasnosci wprowadza K. Winiarski
dzielac je na:

1. Postanowienia bezposrednio ksztattujgce
pozycje adresata, jego prawa i obowigzki,
dotyczace ograniczenia sposobu zabudo-
wy i zagospodarowania terenu.

2. Postanowienia, ktorych realizacja naste-
puje w wyniku konkretyzacji dokonanej
w drodze oddzielnego rozstrzygniecia
organu administracji publicznej, ingeruja-
cej w prawo wtasnosci np. decyzja o wy-
wlaszczeniu nieruchomosci'®.
Postanowienia regulujace kwestie zwia-

zane 7z ograniczeniami w korzystaniu z pra-

wa wiasnosci, a zwtlaszcza te postanowienia,
ktore ustalajg lokalizacje inwestycji celu pu-
blicznego, mogace stanowi¢ podstawe wy-
wlaszczenia nieruchomosci, powinny by¢
konstruowane ze szczeg6lng ostroznoscia.

Wywtlaszczenie bez watpienia prowadzi do

naruszenia istoty wtasnosci, zwtaszcza jesli

polega na pozbawieniu tytutu witasnosci'’.

Plan miejscowy powinien zawiera¢ uzasad-
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nienie ingerencji we wiasno$¢ nieruchomosci
dla realizacji okreslonych celéw publicznych.
W szczeg6lnosci gmina powinna rozpatrzyc,
czy ingerencja we wlasno$¢ nawet usprawie-
dliwiona nie spowoduje koniecznosci ponie-
sienia niewspdétmiernych do zaktadanego
efektu kosztéw, mogacych godzi¢ w interes

publiczny np. odszkodowanie?’.

IV. MIEJSCOWY PLAN
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO JAKO OGRANICZENIE
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
Mpzp jest aktem prawa miejscowego. Tre-
$cig ustalen planu miejscowego jest spos6b
wykonywania i zakres przystugujacych wia-
Scicielowi uprawnien, wynikajacy z uchwaty
rady gminy zawierajgcej przeznaczenie po-
szczegblnych nieruchomosci. W jego tresci
nastepuje ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczanie inwestycji celu publicznego
oraz okre$lenie sposobéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu. Ustalenia te
ksztattujg wraz z innymi przepisami, sposéb
wykonywania prawa wiasnos$ci nieruchomo-
$ci. Uksztattowany w ten spos6b przedmiot
planu miejscowego oznacza, ze jego regula-
cje stanowia ograniczenia prawa wtasnos$ci®™.
W swietle Konstytucji, wszelkie ograniczenia
prawa wtasnos$ci dopuszczalne sa wytacznie
w drodze ustawy. Zatem konstrukcja ograni-
czenia prawa wtasnos$ci w drodze planu miej-
scowego jako aktu prawa miejscowego budzi

w literaturze przedmiotu uzasadnione kon-
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trowersje. Zmusza to do postawienia pytania,
czy ustawodawca nie naruszyt konstytucyjnej
zasady nakazujacej, by ograniczenia wlasno-
$ci mogty by¢ dokonywane wytacznie przez
akty rangi ustawowej.

Plan miejscowy w rozumieniu ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym jest swoistym przepisem gminnym, ktd-
ry w hierarchii zrédet prawa nie jest ustawg
w rozumieniu art. 140 k.c. i art. 64 ust. 3 Kon-
stytucji i jako taki nie moze ksztattowac prawa
wiasnosci. Dla uzasadnienia takiego stanowi-
ska Z. Czarnik wskazuje na charakter przepisu,
z ktérego wynika Ze tre$¢ prawa wtasnosci jest
roznie ksztattowana w zalezno$ci danego tery-
torium. W konsekwencji moze to prowadzi¢ do
zréznicowania w porzadku prawnym statusu
prawnego wiasciciela w zakresie ograniczen
wiasno$ci nieruchomos$ci. Zauwaza ze stan
taki jest nie do pogodzenia z punktu widzenia
aksjologii systemu prawnego, albowiem na-
rusza Konstytucyjny postulat réwnosci kazdej
wiasno$ci?> Na potwierdzenie tego stanowi-
ska M. Szewczyk podkresla, ze konstytucyjnie
i ustawowo uksztaltowanego prawa wtasnosci,
nie mozna modyfikowa¢ na podstawie aktow
prawnych nizszych ranga niz ustawy?*3. Réwniez
Z. Niewiadomski dopuszcza mozliwos¢ podwa-
zenia konstytucyjnosci tych przepiséw ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, ktére upowazniajg gmine do ograniczenia

wykonywania prawa wiasnosci?*. Nalezy pa-

mietac, ze konstytucyjno$¢ ograniczenia prawa
wiasnos$ci w drodze aktu miejscowego zostata
zakwestionowana przez Trybunat Konstytu-
cyjny, ktory stwierdzit ze sfera praw i wolnosci
stanowi materie konstytucyjna, od ktérej prze-
widuje sie odstepstwa na rzecz konstytucyjnie
dopuszczalnej ingerencji ustawowej. Nie moze
by¢ regulowana w aktach podustawowych?.
A zatem ustalenie i przesgdzenie pozaustawo-
wego charakteru planu miejscowego zmusza
do unikniecia interpretacji, Zze ograniczenie
prawa wiasnosci nastepuje przez akt miej-
scowy. Przyjmuje sie wiec, Ze ustawa o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ogranicza prawo wtasnosci, a plan jest tylko
aktem wykonujacym ustawe oraz inne ustawy
materialne np. prawo ochrony $rodowiska?®.
Zabieg taki intelektualnie interesujacy jest
jednak konsekwencja dostrzezenia trudnosci,
jakie pojawiaja sie w mysleniu o przesunieciu
planu ze sfery prawotwoérstwa do wykonaw-
stwa. Okreslajgc w taki sposéb plan jako rodzaj
decyzji wykonawczej Z Czarnik wskazuje na
trudnosc tej koncepcji, a zwtaszcza na niemoz-
liwos¢ pomieszczenia tak specyficznej decyzji
wykonawczej w ramach przystugujacych pod-
miotom $rodkéw prawnych do jego kwestio-
nowania?’. Nalezy przychyli¢ sie do stanowiska
gloszacego ze obowiazujacy porzadek prawny
wskazuje na niekonstytucyjno$¢ rozwigzan
przyjetych w ustawie i wezwania ustawodaw-

cy do jednoznacznego okreslenia charakteru
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prawnego planu i sposobu rozumienia do ist-

niejacych w prawie regut.

V. SRODKI OCHRONY PRZED
INGERENCJA W PRAWO WLASNOSCI
System ochrony interesu wiasciciela przed
ingerencjami wtadzy publicznej zostat uksztat-
towany w ustawie o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym jako mechanizm
kwestionujacy akty tworzenia prawa, zwigza-
ny z zaskarzeniem uchwat lub zarzadzen wy-
danych przez okreslone podmioty. Ustawowe
uregulowania okre$lajace tryb podejmowania
uchwaty przyjmujacej plan, wskazujg réwniez
na nieokreslone wladztwo gminy do ustalania
zasad przeznaczenia terenu objetego planem.
Taki zakres regulacji pozostawia gminie duzy
zakres swobody w oddziatywaniu na wtasnos¢,
a przeciez gmina jest jednym z uczestnikéw ob-
rotu prawnego (wiascicielem), ktéra nie powin-
na co do zasady posiada¢ mozliwosci wptywa-
nia na wlasnos¢ innych podmiotéw.?® Podmio-
towo$¢ publicznoprawna gminy uprawnia jg do
wladczego wplywania na sytuacje prawna wta-
Scicieli objetych planem miejscowym. W tym
stosunku prawnym gmina zajmuje pozycje do-
minujaca, aczkolwiek ograniczong przepisami
prawa. Ograniczenie jej wtadztwa planistyczne-
go bedzie stanowit charakter prawa przystugu-
jacego osobie wtadajacej nieruchomoscia®.
Wobec przypadkéw ograniczen zwigza-
nych zmpzp wtasciciele nieruchomoscizostali
wyposazeni w instrumenty do kwestionowa-
nia przyjetych ustalen w planie miejscowym
ksztattujgcym uprawnienia wtascicielskie.
Zasadniczo pierwszym $rodkiem ochrony

intereséw wiascicieli jest podanie do publicz-

28 Ibidem, s. 48.
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nej wiadomosci przez wéjta, (burmistrza, pre-
zydenta), informacji o przyjeciu przez rade
gminy uchwaty o przystapieniu do sporzadze-
nia planu miejscowego wraz z okre$leniem
formy, miejsca i terminu sktadania wnioskéw
do planu, nie krétszego niz 21 dni od dnia ogto-
szenia. Do obliczania terminéw wobec braku
zamieszczenia przez ustawe szczegétéw do-
tyczacych obliczania terminu znajduja w tym
miejscu zastosowanie odpowiednie przepisy
K.p.a. Wnioski ztoZone po uptywie terminu po-
zostawia sie bez rozpatrzenia. Ustawa normuje
obowigzkowg forme ogtoszenia w postaci ob-
wieszczenia oraz ogtoszenia w prasie miejsco-
wej dostepnej na terenie obejmujgcej obszar
gminy a takze w sposéb zwyczajowo przyjety
w danej miejscowos$ci. Sktadanie wnioskéw
moze nastapi¢ w dowolnej formie w taki spo-
sob, aby zostaty utrwalone i skierowane do
rozpatrzenia. Wniosek taki ma stanowic czes¢
dokumentacji planistycznej przekazywanej
nastepnie wojewodzie do oceny zgodnosci
z przepisami prawa. Podkresli¢ nalezy, ze kie-
rowane wnioski na etapie sporzadzenia planu
nie maja charakteru wiazacego dla wojta, ale
ma obowigzek ich rozpatrzenia. Niewtasciwe
ogloszenie o przystgpieniu do sporzadzenia
planu miejscowego i pominiecie poszczegdl-
nych wnioskéw skutkuje w rozumieniu art.
28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym bezwzgledng niewaznoS$cig
uchwaty w catosci lub czesci.

Kolejnym $rodkiem ochrony praw wiasci-
ciela jest mozliwo$¢ wptywania na tres¢ planu
miejscowego w toku dyskusji publicznej nad
przyjetymi w planie rozwigzaniami, czasie

wylozZenia przez wojta, projektu planu do pu-

29 M, Tetera, Wiadztwo planistyczne w stosunkach sgsiedzkich gmin, Samorzad Terytorialny 2003, s. 12-13.
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blicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni.
Ustawodawca co do formy przeprowadzenia
dyskusji pozostawia wdjtowi, pelng swobode,
z zastrzezeniem powszechnosci dostepu i nie-
ograniczonego udziatu w dyskus;ji*. Wytoze-
nie projektu planu miejscowego do publiczne-
go wgladu ma zapewni¢ prawo do zgtaszania
uwag do projektu planu miejscowego. Uwagi
maja charakter formalny i winny by¢ wniesio-
ne w formie pisemnej lub w postaci elektro-
nicznej. Przestanka merytoryczng wniesienia
uwag do projektu planu miejscowego jest za-
kwestionowanie przez wnoszacego ustalen
planu miejscowego. Nie przewiduje sie le-
gitymowania przez wnoszacego interesem
prawnym dla jego wykazania lub naruszenia®..
Uwagi do projektu planu miejscowego moz-
na wnie$¢ w imieniu wiasnym lub ogdlnym.
Wnosz3acy nie musi powotywac sie na prawo
wiasnos$ci i na fakt zamieszkania lub siedzi-
by na obszarze objetym planem. Uwagi moga
dotyczy¢ meritum planu miejscowego i formy
jego ustalen odnoszgc sie zaréwno do czesci
tekstowej oraz graficznej. Ustawa wprowadza
termin do wniesienia uwag nie krdtszy niz 14
dni od dnia zakonczenia wytozenia planu, nie
okreslajac przy tym maksymalnego terminu
sktadania uwag. Woéjt rozpatruje uwagi w dro-
dze zarzadzenia w terminie nie dtuzszym niz
21 dni od dnia uptywu terminu ich sktadania,
dokonujgc przy tym odpowiednich zmian
w projekcie planu oraz ponawiajac niezbedne
uzgodnienia z organami wymienionymi w art.

30 Tak Z. Niewiadomski, Planowanie przestrzenne..., s. 177.

31

32 Tekst jedn. Dz.U. z 2001, Nr 142, poz. 1591.
33

17 pkt. 7 u.pz.p. W przypadku nie uwzgled-
nienia uwag wojt, ma obowigzek przedstawic¢
radzie gminy liste odrzuconych uwag, ktéra
ostateczne rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia
uwag. Jesli rada gminy w wyniku uwzglednie-
nia uwag, stwierdzi konieczno$¢ dokonania
zmian w projekcie planu, wéwczas ponawia
sie procedure ogtoszen i uzgodnien projektu
planu. Brak rozpatrzenia uwag zaréwno przez
wdijta jak i rade gminy moze stanowi¢ podsta-
we do ztozenia skargi do sagdu administracyj-
nego w trybie art. 101a ustawy o samorzadzie
gminnym?®, na bezczynno$¢ organu. Jednak
w praktyce moze by¢ to utrudnione gdyz
ustawodawca nie naktada wymogu informo-
wania w sprawie rozstrzygnie¢ sktadajacych
wnioski i uwagi, ktére stanowityby potwier-
dzenie dla sktadajacego, ze jego stanowisko
byto rozpatrywane w trakcie prac planistycz-
nych®. Podobnie jak w przypadku wnioskow
réwniez rozstrzygniecia wobec nieuwzgled-
nionych uwag nie podlegaja zaskarzeniu do
sadu administracyjnego, dlatego wojt nie
ma ustawowego obowigzku doreczenia roz-
strzygnie¢ sktadajgcym wnioski i wnoszacym
uwagi®**. Dopuszczalna wydaje sie skarga na
uchwate rady gminy, podjetej w takcie proce-
dury sporzadzania projektu planu w zwiazku
z nie uwzglednionymi uwagami, o ile skarzacy
wykaze sie naruszeniem interesu prawnego
lub uprawnienia. Taka mozliwo$¢ zostata po-
$rednio zaakceptowana. Nalezy takze zwrdci¢

uwage, zZe ewentualne pomijanie uwag bez in-

Zob. M. Micinska, Udziat spofeczeristwa w planowaniu przestrzennym i procesie budowlanym, Jurysta 2006, Nr 9, s. 24.

P. Ruczkowski, Srodki ochrony praw wtascicielskich w procedurze uchwalania miejscowego planu zagospodarowania prze-

strzennego [w:] Przestrzen i nieruchomosci jako przedmiot prawa administracyjnego. Publiczne prawo rzeczowe, red. |. Niznik

— Dobosz, Warszawa 2012, s. 206.

34 Wyrok NSA z 10.03.2008 r., Il OSK 1563/07, LEX nr 470912.



formowania sktadajacych o ich rozpatrzeniu
moze w pewnych przypadkach prowadzi¢ do
niewaznosci uchwaty o przyjeciu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego®.
Szczego6lnym $rodkiem ochrony wiascicie-
la jest zaskarzenie do sagdu administracyjnego
w trybie art. 101 ust. 1 u.s.g,, na uchwate rady
gminy. Ten szczegblny instrument ochrony
pozwala zweryfikowa¢ legalnos¢ planu miej-
scowego. Skarga nie ma charakteru actio po-
pularis, jej wniesienie wymaga stwierdzenia
zwigzku miedzy sferg indywidualnych praw
i obowiazkéw skarzacego, a kwestionowa-
nym w skardze aktem lub czynnoscia organu
administracji*®. Ztozenie skargi do sadu na
uchwate o przyjeciu mpzp powinno poprze-
dzi¢ wezwanie do usuniecia naruszenia pra-
wa w imieniu wiasnym lub reprezentujacym
grupe mieszkancéw. Skarge wnosi sie w ter-
minie 30 dni od dnia doreczenia odpowiedzi
organu na wezwanie do usuniecia naruszenia
prawa, a jezeli organ nie udzielit odpowiedzi
na wezwanie w terminie 60 dni od dnia wnie-
sienia wezwania o usuniecie naruszenia pra-
wa. Jezeli skarzacy nie wezwat wczeéniej or-
ganu do usuniecia skutkéw naruszenia, wow-
czas skarga podlega odrzuceniu, gdyz zostata
wniesiona bez wyczerpania $rodkéw zaskar-
zenia. Nieskorzystanie z prawa do wnoszenia
uwag do projektu planu przez wtasciciela

nieruchomosci w zaden sposéb nie umozli-

Artykuty ekonomiczne

wia kwestionowania prawidtowosci podjetej
uchwaty w drodze powyzszej skargi®”.

Ustawodawca w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. prze-
widuje roszczenia jakie witasciciel nieruchomo-
$ci moze zadac od gminy w zwigzku z uchwa-
leniem mpzp lub jego zmiang, jezZeli korzysta-
nie z nieruchomosci stato sie niemozliwe lub
istotnie zostato ograniczone. W takim razie
przystuguja mu nastepujace roszczenia: 1. od-
szkodowanie za poniesiong rzeczywista szkode
lub, 2. wykup nieruchomosci albo jego czesci.
Z punktu widzenia wiasciciela nieruchomosci
dokonanie tego wyboru jest niezwykle istotne,
bowiem rozstrzyga on w zasadzie o zakresie re-
kompensaty. Realizacja kazdego z tych roszczen
przez wiasciciela bedzie polegata na wykazaniu
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
lub zmiang, ze Korzystanie z nieruchomosci lub
jej czesci stato sie niemozliwe lub istotnie ogra-
nicza korzystanie z nieruchomo$ciZ®.

Kolejne roszczenie wtasciciela zwigzane
jest z obiektywnym spadkiem warto$ci nieru-
chomosci, ktory jest spowodowany wejéciem
w zycie mpzp. W przypadku gdy wtasciciel
nie skorzystat z wymienionych roszczen
moze zada¢ od gminy odszkodowania réw-
nego obnizeniu warto$ci. Zmiana wartosci
nieruchomosci nie musi wynika¢ wytacznie
z samej nieruchomosci, ale réwniez ze zmian
nieruchomosci sasiednich, jesli mialy one

wptyw na warto$¢ nieruchomosci®. Roszcze-

M. Bielecki, Wybrane aspekty procesu inwestycyjno-budowlanego, Warszawa 2009, s. 30-31.

36 Wyrok NSA z 20.05.2012 r,, Il OSK 574/12, LEX nr 1217253; zob. takze: Wyrok NSA z 1.03.2005 r, OSK 1437/04, LEX nr

151236;

37 Wyrok WSA Gdarisk z 13.05.2009 r,, Il SA/Gd 553/08, LEX nr 547310.

38

2004, s. 98.
39

M. Stariko, Roszczenia wtascicieli (uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci w zwiqzku z uchwaleniem lub zmiang miejscowe-

J. Ziety, Roszczenia wiasciciela oraz uzytkownika wieczystego nieruchomosci zwigzane z uchwaleniem lub zmiang miejscowe-

go planu zagospodarowania przestrzennego oraz wydaniem decyzji o warunkach zabudowy bqd? lokalizacji inwestycji celu

publicznego, Samorzad Terytorialny 2011, Nr 4, s. 58.
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nia mozna zgtasza¢ w terminie 5 lat od dnia,
w ktéorym plan miejscowy lub zmiana staty
sie obowigzujace. Wykonanie obowigzku wy-
nikajacego z tych roszczen powinno nasta-
pi¢ w terminie 6 miesiecy od dnia ztoZenia
wniosku, chyba Ze strony postanowig inaczej.
W przypadku naruszenia terminu przez gmi-
ne w wyptacie odszkodowania lub w wyku-
pie nieruchomosci, wlascicielowi przystuguja
odsetki ustawowe. Spory w niniejszych spra-

wach rozstrzygajg sady powszechne.

VI. ZAKONCZENIE

Reasumujac, nalezy podkresli¢, ze Kko-
rzystanie z prawa wilasnosci nieruchomosci
podlega wielu ograniczeniom ustawowym.
Na mocy postanowien ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, orga-
ny gminy zostaty upowaznione do ingerencji
w prawo wiasnosci w celu ustalenia przezna-
czenia i zasad zagospodarowania terendw po-
tozonych na obszarze gminy. Uprawnienie to
realizowane jest w ramach tzw. wtadztwa pla-
nistycznego, jako przystugujacego uznania le-
galnej ingerencji w sfere prawa wtasnosci. Jed-
nym z najbardziej wyrazistych instrumentéw
wladztwa planistycznego gminy ograniczania
prawa wlasnos$ci sg bez watpienia rozstrzy-
gniecia planistyczne w postaci mpzp. Proces
uchwalania miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego ma konfliktogenny
charakter odzwierciedlajacy relacje zachodza-
ce miedzy interesem indywidualnym a intere-
sem publicznym w poszukiwaniu efektywnego
kompromisu. Powoduje to wprowadzenie in-
strumentéw umozliwiajgcych spoteczng kon-
trole zachodzacych zmian.

Poczawszy od momentu wyltozenia pro-

jektu mpzp do publicznego wgladu, wlasciciel

ma mozliwo$¢ kwestionowania przyjetych
ustalen za pomocg stosownych wnioskow.
Nastepnie udzial w zorganizowanej dysku-
sji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi
w projekcie planu i wniesienia pisemnych
uwag. Ustawodawca przewidziat réwniez
sytuacje, gdy uchwalenie lub zmiana planu
miejscowego uniemozliwia realizacje ewen-
tualnych planéw wtasciciela nieruchomosci.
Zabezpieczeniem dla interesow wtascicieli
nieruchomosci sg stosowne roszczenia, m.in.
o wykup nieruchomosci, odszkodowanie
rowne obnizeniu warto$ci nieruchomosci
oraz mozliwo$¢ ztozenia skargi do sadu ad-
ministracyjnego.

Wydaje sie ze przewidziane $rodki ochro-
ny dla wiascicieli i wszelkie formy partycypa-
cji spotecznej w procesie uchwalania planu
miejscowego stanowig wywazony kompro-
mis miedzy wtascicielem nieruchomosci
i jego prawem wtasno$ci chronionym przez
Konstytucje, a drugim respektowanym inte-
resem publicznym dziatajgcym na Kkorzys¢

spotecznosci regionalnej lub lokalne;.

StOWA KLUCZOWE
ochrona prawa wtasnosci, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, procedu-

ra planistyczna, nieruchomo$¢, witasciciel.

STRESZCZENIE

Zagadnienia w niniejszym artykule doty-
kajg wptywu miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego na prawo wtasnosci
jednostki. Prawo wtasnos$ci jest chronione
przez Konstytucje RP, jednak wtasnos¢ ta nie
ma charakteru absolutnego i moze by¢ ogra-
niczana na podstawie aktéw rangi ustawowej

oraz ze wzgledu na szczegdlne wartosci pod



warunkiem, Ze nie narusza istoty prawa wta-
snosci. W tym kontekscie powazne watpliwo-
$ci wystepujg w zwigzku z charakterem planu
miejscowego jako aktu prawa miejscowego.
Powszechnie przyjmuje sie ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego jest swo-
istym aktem wykonawczym do ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Jednak interpretacja taka ma swoje wady,
wobec tego postuluje sie poprawne umiejsco-
wienie tych rozwiazan w porzadku prawnym
w zgodzie z ochrong prawa wtasnosci. Poka-
zano ze ustalenia planu miejscowy ingeruja
w uprawnienia wtascicielskie, lecz nie prze-
sadzajg o bezwzglednym wtadztwie plani-
stycznym. Dla zréwnowazenia interesu pu-
blicznego i indywidualnego, wtasciciel zostat

wyposazony w Srodki ochrony swych praw.

KEYWORDS
protection of property rights, local plan of
spatial development, planning process, pro-

perty, propretor
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SUMMARY

[ssues in this article shall touch the impact of
local spatial development plan for the ownership
of the entity. The right to property is protected
by the Constitutions of the Republic of Poland,
but this property is not absolute and may be re-
stricted on the basis of acts of primary legisla-
tion and because of the special values, provided
it does not violate the essence of ownership. In
this context, serious concerns exist in relation to
the nature of the local plan as an act of local law
. It is generally accepted that the zoning plan is
a specific act of the executive of the Law on spa-
tial planning and development . However; this
interpretation has its faults, therefore, proposes
to correct the locations of these solutions in the
legal order in accordance with the protection of
property rights. Shown that the determination
of the local plan interfere with the owner per-
missions, but not replant with absolute planning
dominion. For the balance of the public interest
and the individual, the owner is equipped with

means of protection of their rights.
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