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Wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 10 kwietnia 2019 r.
IV SA/Wa 476/19
Status:
orzeczenie prawomocne
autoTEZA

W $wietle powyzszego nie ulega watpliwosci, ze projekt zagospodarowania dzialki stanowi integralng
cze$¢ decyzji o pozwoleniu na budowe, ktora daje inwestorowi prawo do zagospodarowania nieruchomosci
w sposob w nim przewidziany. Wedle za$ stanowiska jednoznacznie wyrazonego w wydanym w
przedmiotowej sprawie wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 stycznia 2019 r. sygn. akt II
OSK 410/17, zgodnie z zasadg pewnos$ci obrotu prawnego i zasadg ochrony praw nabytych, ostateczna
decyzja o pozwoleniu na budowe¢ moze by¢ przez inwestora wykonywana niezaleznie od ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, natomiast sposob zagospodarowania terenu
okre$lony w ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe jest wiazacy dla organéw gminy opracowujacych
projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Sad drugiej instancji zwrdcil rowniez
uwage, ze integralng czescia projektu budowlanego jest projekt zagospodarowania dziatki, w tym wszelka
infrastruktura zwigzana z projektowanym budynkiem mieszkalnym, co jednoznacznie wynika z

powolanego wyzej art. 34 ust. 3 pkt 1 P.b.

autoTEZA

"Wyktadnia prawa" to zabiegi interpretacyjne podjete w procesie stosowania prawa, realizowane zgodnie z

przyjetymi zasadami, dyrektywami, regutami wnioskowania, regutami kolizyjnymi i interferencyjnymi,



ktorych celem jest odczytanie z przepisu prawa wlasciwej tresci zawartej w nim norm prawnej. Przez
"oceng prawna" nalezy z kolei rozumie¢ wyjasnienie istotnej tresci przepisow prawnych i sposobu ich
zastosowania w konkretnym wypadku w zwiazku z rozpoznawang sprawa (zob. np. wyroki Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 30 listopada 2010 r. sygn. akt II OSK 1929/09 i z dnia 18 maja 2011 r.
sygn. akt I OSK 198/11).

autoTEZA

Dla oceny Sadu przywotanych wyzej uchybien organéw planistycznych, ktdre w niewystraczajacym
stopniu uwzglednily indywidualny interes skarzacego w postaci prawa wiasnosci i jego uprawnionego
oczekiwania do mozliwoS$ci zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z ostateczng decyzja o pozwoleniu
na budowg i poniesienia w tym celu niezbgdnych nakladéw, niebagatelne znaczenie ma - réwniez
dostrzezona przez Naczelny Sad Administracyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 17 stycznia 2019 r. sygn.
akt IT OSK 410/17 - okoliczno$¢, ze wnioski o likwidacje drogi (...) 1 (...), badz tylko drogi (...) sktadali nie
tylko skarzacy, ale takze wiasciciele innych dzialek, ktorych czgsciowego wykupu w celu realizacji tej
drogi na spornym odcinku, musiatoby dokona¢ miasto (...), tj. wlasciciele dziatek nr (...) oraz (...) i (...)
(bedacy réwniez wilascicielem dziatki nr (...)).

UZASADNIENIE

Sklad orzekajacy
Przewodniczacy: Sedzia WSA Pawet Gronski (spr.).

Sedziowie WSA: Grzegorz Rzasa, Asesor Agnieszka Wasikowska.

Sentencja

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 2 kwietnia 2019 r.
sprawy ze skargi R. R. na uchwat¢ Rady Miasta (...) z dnia (...) lutego 2016 r. nr (...) w przedmiocie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

1. stwierdza niewaznos¢ zaskarzonej uchwaly w czgsci tekstowej i graficznej, w zakresie przebiegu ulicy
oznaczonej symbolem (...) przez dziatke o numerze ewidencyjnym (...), obreb (...) w (...);

2. zasadza od Miasta (...) na rzecz skarzacego R. R. kwotg 814 (slownie: osiemset czternascie) ztotych

tytutem zwrotu kosztéw postgpowania sadowego.

Uzasadnienie faktyczne
Rada Miasta (...) podjeta w dniu (...) lutego 2016 r. uchwale nr (...) w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: (...) (...) 1 (...) w S. R. R. w pi§mie z dnia 10 marca

2016 r. ztozyt do organu administracji wezwanie do usunig¢cia naruszenia prawa, domagajac si¢ ustalenia



innego przebiegu ulicy (...), tj. aby do polaczenia tej drogi z ulica (...) wykorzysta¢ dziatki niezabudowane,
nalezace do innych osob, zamiast jego dziatke, ktora jest zabudowana oraz zagospodarowana. Skarzacy
proponowat potaczy¢ drogg (...) facznikiem przebiegajacym przez dziatki nr (...) lub (...) lub (...). Ponadto
stwierdzit, ze droga (...) nie powinna mie¢ statusu drogi publicznej, lecz drogi wewnetrznej. Wezwanie do

usuni¢cia naruszenia pozostalo bez odpowiedzi organu.

Nastepnie R. R. ztozyt skarge na powyzsza uchwate do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Warszawie, zaskarzajac ja w catosci w zakresie, w jakim cze$¢ nieruchomosci o powierzchni ok. 200 m?
potozona na terenie oznaczonym na rysunku stanowigcym ztgcznik nr 1 do uchwaty symbolem 3MN tj.
dziatka nr (...) z obrgbu (...) przy ul. (...) w S., zostala przeznaczona pod droge publiczng dojazdowsa o

symbolu (...) o szerokos$ci w liniach rozgraniczajacych ca 10-16,2 m.
Zaskarzonej uchwale zarzucil naruszenie:

1. art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych wobec zaliczenia do kategorii drog
publicznych drogi o symbolu (...), w sytuacji gdy wskazana droga w rzeczywistosci bgdzie stanowi¢ droge
wewnetrzng z uwagi, ze stuzy¢ bedzie jedynie mieszkancom ul. (...) i (...), uktad drogi jest
charakterystyczny dla drogi osiedlowej, a zatem drogi wewnegtrznej, ponadto zakonczona jest §lepa uliczka

bez potaczenia z siecig drog, ktore to polaczenie miatoby shuzy¢ do uzytku nieograniczonej liczby osob;

2. art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej u.p.z.p.)
poprzez uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: (...) i (...) W S.,, w
sposob ograniczajacy prawo wlasnosci skarzacego do czgsci dziatki nr (...) obreb (...) przy ul. (...) w S., w
sytuacji gdy w dniu (...) lutego 2011 r. Prezydent Miasta (...) wydat decyzj¢ o warunkach zabudowy, na
mocy ktorej ustalit warunki zabudowy dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego, jak tez

zagospodarowania dziatki;

3. art. 7 k.p.a. w zw. z art. 77 k.p.a. poprzez zaniechanie przez organ administracji publicznej podjecia
wszelkich krokow niezbgdnych do doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego sprawy, a w szczegdlnosci:
a. pominigcie, iz w celu zapewnienia komunikacji pomi¢dzy ulicami (...) i (...) mozna wykorzysta¢ dziatki
stanowiace wlasno$¢ Miasta i potaczy¢ je tacznikiem z ulicg (...), przebiegajacym przez dziatki o nr (...) lub
(...) lub (...) bez koniecznosci wykorzystania dziatek zabudowanych o numerach (...), (...), (...), (...) oraz (...)

na cele drogowe;

b. pominigcie, iz wobec braku zgody R. R. na podziat dziatki oraz wykup cz¢$ci dziatki nr (...), o

powierzchni 200 m?

, pod inwestycje drogowa, nie bgdzie mozliwe pozyskanie ww. nieruchomosci przez
Miasto S. na podstawie przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych, gdyz droga oznaczona symbolem (...) w

rzeczywistosci bedzie droga wewnetrzna,

4. art. 21 i art. 64 ust. 1 i 3 w zw. z art. 2 Konstytucji RP w zw. z art. 140 k.c., gdyz Rada Miasta (...),

przeznaczajac znaczng cz¢$¢ dzialki nr (...) obreb (...) pod drogg, ktéra w rzeczywistosci bedzie miata
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charakter drogi wewnetrznej, nadmiernie i w sposob nieuzasadniony ograniczyla przystugujace skarzacemu

prawo wiasnosci.

Skarzacy wniost o stwierdzenie niewaznosci zaskarzonej uchwaty oraz zasadzenie zwrotu kosztow

postgpowania.
W odpowiedzi na skargg Rada Miasta (...). wniosta o jej oddalenie.

Odpowiadajac na zarzuty skargi organ podnidst, ze projektowana droga publiczna (...) w zaskarzonym
planie miejscowym posiada polaczenie z siecig drog publicznych planowanych i istniejacych, ul. (...) - o
symbolu (...) i ul. (...) o symbolu (...), poprzez projektowang drogg (...) i droge wewngtrzng (...) wskazang

na dzialce stanowigcej wlasnos¢ Miasta (...)

W kwestii wydania przez Prezydenta Miasta (...) decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajace;j
na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego na spornej dziatlce wskazano, ze postgpowanie tego
rodzaju stanowi odrgbna i niezalezng procedurg od uchwalania planu miejscowego. Obydwie te procedury
prowadzone sa w oparciu o odrgbne przepisy u.p.z.p.

W kwestii ustalenia innego przebiegu drogi (...) organ wywiddt, ze dla zasadniczej czgsci terenu objetego
granicami planu, do konca 2003 r. obowiazywat miejscowy plan szczegétowy zagospodarowania
przestrzennego terenu budownictwa jednorodzinnego "(...) - (...)", uchwalony uchwata Rady Miejskiej nr
(...) z dnia (...) pazdziernika 1992 r. oraz miejscowy plan szczegdtowy zagospodarowania przestrzennego
terenu budownictwa jednorodzinnego przy ul. (...) uchwalony uchwatg Rady Miejskiej nr (...) z dnia (...)
marca 1990 r. W oparciu o ustalenia niniejszych planéw zostaly dokonane podzialy dziatek i wydzielone
czesci terendw pod pasy drog, z czego okolo potowy jest wlasnoscia Miasta. Projektowane w zaskarzonym
miejscowym planie ulice (...) 1 (...) o minimalnych szeroko$ciach w liniach rozgraniczajacych wymaganych
przepisami prawa dla drég publicznych, umozliwig dziatkom, ktore nie maja bezposredniego dostgpu do
drogi publicznej prawidtowy dostep do infrastruktury drogowe;j i technicznej. Gtéwnym ich zadaniem jest
obstuga przylegtych dziatek ze wzgledu na gltgboko$¢ kwartatu pomigdzy ulicami (...), (...) i (...).

Organ zwrocit uwage, ze skarzacy wskazuje inne rozwigzanie uktadu drég, by nie narusza¢ wlasnosci jego
dziatki i proponuje, aby zapewni¢ komunikacj¢ pomigdzy ul. (...) i (...), wykorzystujac dziatki stanowigce
wlasnos$¢ Miasta i potaczy¢ je tacznikiem z ul. (...) przebiegajacym przez dziatki o nr (...) lub (...) lub (...).
Tymczasem wymienione przez skarzacego dziatki stanowia wlasnos$¢ prywatna, nie naleza do Miasta (...), a
na poszczegblnych etapach procedury planistycznej (zbieranie wnioskow, uwag podczas kilkukrotnych
wylozen projektu planu) wlasciciele tych nieruchomosci nie zgtaszali checi, by na ich gruntach lokalizowaé
drogge publiczng. Natomiast wiasciciele dziatki nr (...) obr. (...) na ktérej planowana jest droga (...) nie
negowali jej projektowania na ich nieruchomosci.

Organ dalej zwrocil uwage, ze projekt miejscowego planu wyktadany byt czterokrotnie do publicznego
wgladu. W wyznaczonych terminach wptywaty uwagi od mieszkancoéw tego obszaru o pozostawienie

planowanej drogi (...). Prezydent Miasta (...) przy rozpatrywaniu tgcznie wszystkich uwag ztozonych w



trakcie kilkukrotnych wylozen projektu planu do publicznego wgladu podjat wszelkie czynno$ci niezbgdne
do doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego. Po pierwszym wytozeniu projektu planu planowana droga
(...), zgodnie z prosba skarzacego zostala przesunieta w strong zachodnig w taki sposob, by odsunac ja od
dziatki skarzacego. Po przeanalizowaniu takiego rozwigzania Prezydent stwierdzil, Zze powstata przestrzen
mig¢dzy nowym przebiegiem drogi (...), a dziatka skarzacego o powierzchni ok. 600 m2 odpowiadataby
dziatce powstatej po wydzieleniu z dziatki skarzacego czesci gruntu pod planowang droge (...) (ok. 200 m?
) i cze$ci gruntu pozostatego (ok. 400 m? ). Takie przesunigcie drogi umozliwia wymiang terenu pomig¢dzy
skarzacym, a wlascicielem dziatki nr ew. (...). W ocenie organu sporzadzony miejscowy plan utrwalit i

uksztattowat zasade kompozycji przestrzenne;.

Zdaniem organu nie doszto do naruszenia zasad sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a takze istotnego naruszenia procedury jego uchwalenia. Nie doszto takze do naduzycia
przyshugujacego gminie wladztwa planistycznego.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 16 wrzeénia 2016 r. oddalit skarge R. R.

Sad stwierdzit, ze istota sporu sprowadza si¢ do oceny, czy ustalenie przebiegu drogi (...) zgodnie z
zatacznikiem graficznym do planu, powodujac naruszenie interesu prawnego skarzacego, jednoczesnie
nastapito w zgodzie z przepisami prawa oraz czy nie doszto przy tym do naduzycia ustawowych
kompetencji Rady.

Sad ustalil, ze do konca 2003 r. obowigzywaty dwa plany miejscowe, ktore przewidywaty skomunikowanie
kwartatu (...) w takim ksztalcie, jaki zostal przyjety w zaskarzonym planie. W oparciu o zapisy tych planéw
dokonano podziatéw dzialek i wydzielono czgsci terendow pod pasy drog, z czego okoto potowa tych
dziatek jest wlasnoscig Miasta. Sad zauwazyl, ze plany obowigzujace do konca 2003 r. uksztattowaty
obecny stan faktyczny i prawny kwartalu objetego przedmiotowym postepowaniem. Stwierdzil, ze o
utrzymaniu przebiegu drogi (...) zadecydowato zardwno polozenie w poprzednim planie, jak rowniez glosy
wigkszo$ci mieszkancow, ktdrzy wnosili o utrzymanie tych drog.

Jak dalej wywiodt Sad, propozycja skarzacego skomunikowania czesci drogi (...) z ul. (...) poprzez
wytyczenie dodatkowej drogi wewnetrznej taczacej droge (...) z ul. (...) skutkowaloby natomiast
powstaniem dwoch drog dojazdowych o ksztalcie litery L usytuowanych "plecami do siebie", a pomiedzy
tymi drogami pozostataby nienaruszona dziatka skarzacego. Taki uktad komunikacyjny bytyby w ocenie
Sadu nieracjonalny, cho¢by z punktu widzenia zapewnienia w drodze urzadzen infrastruktury technicznej.
Konieczna bytaby budowa dwu $lepo zakonczonych tacznikdéw, co powodowatoby dodatkowe koszty i jest
mniej optymalnym rozwigzaniem technicznym.

Sad zauwazy! rowniez, ze przebieg drogi (...) od samego poczatku procedury byl niezmienny przez
wszystkie wylozenia projektu planu. Natomiast w tym czasie inwestor sktadat wniosek o wydanie
pozwolenia na budowe. Co prawda dopoki plan nie zostat uchwalony i opublikowany, nie obowigzywat

jako akt prawa miejscowego, niemniej okoliczno$¢ procedury planistycznej i zaktadanego przebiegu drog



byla znana skarzacemu od samego poczatku, brat bowiem czynny udziat w tym postgpowaniu. Mimo to,
niejako metoda faktow dokonanych probowat wptynaé na rozstrzygnigcie planistyczne, gdyz zdecydowat
si¢ mimo na proces inwestycyjny, a po wybudowaniu budynku - na prace zwiazane z urzadzeniem - jak
twierdzi - kosztownego ogrodu. Plan zostal uchwalony (...) lutego 2016 r. w takim ksztatcie, jaki byt

proponowany od samego poczatku.

Sad stwierdzit, ze konieczne bylo zachowanie proporcji pomigedzy ochrona indywidualnej i jednostkowej
sytuacji skarzacego, a koniecznoscia zapewnienia obstugi komunikacyjnej dziatek znajdujacych si¢ w
obszarze planistycznym (...) i ochrong interesu prawnego kilkunastu os6b. W ocenie Sadu wazenie tych
warto$ci doprowadzito do wniosku, Ze priorytet muszg mie¢ interesy wilascicieli szeregu dziatek w
obszarze, ktore musza mie¢ zapewniony dostep do drogi publicznej. Ze wzglgdu na dotychczasowy sposob
zagospodarowania, stare plany oraz fakt wykupienia gruntéw pod drogg, a nade wszystko optymalna
racjonalno$¢ przyjetych w planie rozwigzan komunikacyjnych w celu obstugi szeregu dziatek - Sad przyjat,

ze ograniczenie prawa wlasnosci skarzacego stanowi dopuszczalng ingerencje w to prawo.

Odwotawszy si¢ do tresci art. 65 ust. 1 pkt 2 1 art. 65 ust. 2 u.p.z.p. Sad stwierdzit takze, ze skarzacy
uzyskat natomiast przed uchwaleniem planu pozwolenie na budowe, co oznacza, ze doszto do
"konsumpcji" decyzji o warunkach zabudowy i uchwalony potem plan nie pozostaje w zadnej kolizji z tym

aktem administracyjnym.

R. R. wnidst skarge kasacyjna od wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 16

wrzesnia 2016 1. sygn. akt IV SA/Wa 1261/16.

Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z dnia 17 stycznia 2019 r. sygn. akt II OSK 410/17 uchylit
zaskarzony wyrok w catosci i przekazal sprawg do ponownego rozpoznania Wojewddzkiemu Sadowi

Administracyjnemu w Warszawie.

Naczelny Sad Administracyjny, jako wtasciwe ocenit, zidentyfikowanie przez Sad pierwszej instancji istoty
sprawy, sprowadzajacej si¢ do odpowiedzi na pytanie, czy uchwalajac objety kontrola sadowa miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, Rada Miasta (...) przekroczyla granice ustanowionej w art. 3 ust. 1
iart. 4 ust. 1 u.p.z.p. zasady samodzielnosci planistycznej gminy, zwanej doktrynalnie wladztwem
planistycznym. Sad drugiej instancji zauwazyt, ze przy uchwalaniu planu miejscowego rolg organu
planistycznego jest wlasciwe wywazenie interesu publicznego i interesOw prywatnych w taki sposob, aby
zabezpieczy¢ i rozwigzaé potrzeby wspolnoty, nie naruszajac, badz naruszajac w jak najmniejszym stopniu,
prawa wiascicieli nieruchomosci objetych planem. Stwierdzit, ze sam fakt ograniczenia badz pozbawienia
prawa wilasnosci wskutek podjecia aktu planistycznego nie stanowi jeszcze przekroczenia granic wtadztwa
planistycznego, jednak dokonujac ingerencji w sfer¢ prywatnych intereséw i praw wiascicieli, gmina
powinna kierowa¢ si¢ zasadg proporcjonalnosci, o jakiej mowa w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, ktora
wyraza zakaz nadmiernej ingerencji w sfer¢ praw i wolnosci jednostki. Nadto posunigcia planistyczne

gminy, w wyniku ktérych doszto do naruszenia wlasnosci, powinny by¢ rzeczowo uzasadnione i
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przekonywac do tego, Ze nie istnieja inne rozwigzania niz te, ktore przyjeto w uchwale planistyczne;.
Odwolujac si¢ do orzecznictwa Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka Sad zwrdcit uwagg, ze
wywazenie interesu publicznego i prywatnego musi dotyczy¢ takze kwestii, czy wlasciciel mogt sie
spodziewa¢ narzucenia okreslonego sposobu korzystania z nieruchomosci, czy tez wprowadzenia
restrykcji.

Wziawszy pod uwage wskazane okolicznos$ci, Naczelny Sad Administracyjny uznatl, ze stanowisko Sadu
pierwszej instancji co do tego, ze Rada Miasta (...) nie przekroczyta granic wladztwa planistycznego
poprzez zaprojektowanie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w poprzek dziatki
skarzacego drogi (...), jest co najmniej przedwczesne, gdyz nie zostato poprzedzone nalezytym
rozwazeniem wszystkich wynikajacych z akt sprawy okolicznosci.

W pierwszym rzedzie Sad drugiej instancji podkreslil, ze wadliwie Wojewddzki Sad Administracyjny w
Warszawie ustalit, iz skarzacy ztozyt wniosek o pozwolenie na budowe w trakcie procedury planistycznej,
na co wskazywat protokoét z sesji Rady, na ktorej podjeta zostata zaskarzona uchwata oraz co miato
przekonywac, ze inwestor, ktoremu przebieg drogi (...) byl znany od samego poczatku, "niejako metoda

faktow dokonanych probowat wplyna¢ na rozstrzygnigcie planistyczne".

Naczelny Sad Administracyjny dostrzegt bowiem, ze do akt sprawy zostata ztoZzona decyzja Prezydenta
Miasta (...) z (...) marca 2011 r. nr (...), udzielajaca R. R. pozwolenia na budowe¢ budynku mieszkalnego z
garazem, studnig i przydomowa oczyszczalnig §ciekéw na dziatkach nr (...), (...) 1 (...) przy ul. (...) w (...) -
wedtug zataczonego projektu budowlanego. Zgodnie z adnotacja urzgdowa na tej decyzji, wobec
niezaskarzenia przez strony, stala si¢ ona ostateczna (...) kwietnia 2011 r. Tymczasem uchwata nr (...) r. 0
przystapieniu do sporzadzenia kontrolowanego planu miejscowego, zostata podjeta przez Rade Miasta (...)
czerwca 2011 r., a wige juz wtedy, gdy skarzacy dysponowat ostateczng decyzja o pozwoleniu na budowe.
Z protokotu nr (...) sesji Rady Miasta (...), odbytej w dniu (...) lutego 2016 r., wynika jednoczesnie, ze w
trakcie dyskusji radnych nad tym konkretnym rozwiazaniem planistycznym, padto stwierdzenie
wypowiedziane przez Naczelnika Wydziatu (...) B. K., wedle ktorego "przebieg drogi (...) byt niezmienny
przez wszystkie 4 wylozenia planu. W tym okresie inwestor sktadal zgtoszenie robét (pozwolenie na
budowe) na swojej dziatce gdzie przebiega droga, aby wzmocni¢ warto$¢ swojej dziatki, majac
$wiadomosc¢ o przebiegu drogi".

Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, Ze nie ulega watpliwosci, ze przed przystgpieniem do
sporzadzania planu miejscowego skarzacy uzyskat ostateczng decyzj¢ o pozwoleniu na budowe budynku
mieszkalnego z garazem, studnig i przydomowa oczyszczalnia $ciekdéw, a zatem podana radnym na sesji
informacja byta co najmniej niepetna i mogta wprowadzi¢ ich w btad, co do wiedzy i $wiadomosci
inwestora o przebiegu drogi. Okoliczno$¢ ta powinna podlega¢ ocenie, czego zabrakto w rozwazaniach
Sadu, tym bardziej, ze usytuowanie drogi (...) wlasnie na dziatce nr (...) bylo szeroko dyskutowane na sesji,
radni zglaszali szereg watpliwosci w tym zakresie, a podane przyktady dziatania skarzacego metoda

"faktow dokonanych" byty jednym z argumentoéw majacych ich przekonaé o zasadnosci proponowanego



rozwigzania komunikacyjnego.

Jak dalej wywiodl Naczelny Sad Administracyjny, w konsekwencji powyzszego, nie rozwazyt Sad
pierwszej instancji takze tego, jakie znaczenie dla oceny zgodnosci z prawem przeprowadzenia przez
dziatke¢ R. R. drogi (...), ma uzyskanie przez niego ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowg jeszcze
przed przystapieniem przez Rade¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
co bylo konieczne z uwagi na tre§¢ powolanych w skardze kasacyjnej art. 65 ust. 2 w zw. z art. 65 ust. 1 pkt
2 u.p.z.p. Sad drugiej instancji zwrdcil uwagg, ze w orzecznictwie przyjmuje si¢, iZ opracowujac
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gmina ma obowiazek uwzgledni¢ w planie ostateczne
decyzje o pozwoleniu na budowe. Zgodnie z zasadg pewnos$ci obrotu prawnego i1 zasadg ochrony praw
nabytych, ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowg moze wigc by¢ przez inwestora wykonywana
niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczacych danego terenu.
Sposéb zagospodarowania terenu okreslony w ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe jest zatem
wigzacy dla organdw gminy opracowujacych projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Naczelny Sad Administracyjny skonstatowat, ze istota problemu sprowadza si¢ do oceny wptywu
okolicznosci uzyskania ostatecznej decyzji udzielajacej pozwolenia na budowe na zgodnos¢ z prawem

ustalen planu dotyczacych przeprowadzenia drogi (...) przez dziatk¢ R. R.

Sad drugiej instancji zwrocit uwage na to, ze integralng czgécia projektu budowlanego zatwierdzonego
ostateczng decyzja, jaka uzyskat skarzacy, jest projekt zagospodarowania dziatki, w tym wszelka
infrastruktura zwigzana z projektowanym budynkiem mieszkalnym. Zaznaczyl, ze skoro skarzacy
realizowal inwestycj¢ w oparciu o ostateczng decyzj¢ o pozwoleniu na budowe, uzyskang w dodatku
jeszcze przed prawng konkretyzacja zamierzen planistycznych gminy w stosunku do tego terenu, to przy
ocenie zachowania przez Rad¢ Miasta (...) konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci przy uchwalaniu planu
i nalezytego wywazenia interesu publicznego i prywatnego, Sad powinien wzigé pod rozwage nie tylko
sposob zagospodarowania dzialki skarzacego, ale takze wielko$¢ poniesionych przez niego naktadow

finansowych, o ile stanowity one realizacj¢ legalnego procesu inwestycyjnego.

Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit takze, ze w kontekscie okoliczno$ci uzyskania przez skarzacego
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowg z dnia (...) marca 2011 r. innego wyrazu nabiera powotany
przez Sad pierwszej instancji argument dotyczacy uksztaltowania aktualnego stanu faktycznego i prawnego
kwartatu objgtego postepowaniem, poprzez ustalenia dwoch, obowigzujacych do konca 2003 r.,
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, przewidujacych zaakceptowany w obecnym
planie uktad komunikacyjny, w tym przebieg drogi (...). Stwierdzit, ze z dokumentdéw planistycznych nie
wynika, kiedy nastgpit podziat dziatek i kiedy Gmina przystapita do nabycia tych, ktore miaty - wedle
stanowiska przedstawionego przez organ - stanowi¢ cze$¢ drogi. Skonstatowal, ze gdyby do wykupu
dzialek doszto po uzyskaniu przez skarzacego pozwolenia na budowg, wowczas powotany przez Sad

argument o uksztattowaniu aktualnego stanu faktycznego i prawnego wskutek realizacji starych planéw,



stracilby racj¢ bytu.

Niezaleznie jednak od powyzszego, Sad drugiej instancji zaznaczyl, ze pomi¢dzy utrata mocy
obowigzujacej poprzednich planéw, a przystapieniem do opracowania planu uchwalonego (...) lutego 2016
r., uptynegto ponad 7 lat, w czasie ktorych wihasciciele nieruchomosci mieli petne prawo do tego, aby w
swoich zamierzeniach inwestycyjnych nie kierowaé si¢ rozwigzaniami planistycznymi przyjetymi w
starych planach i odmiennie uksztaltowaé sposob zagospodarowania nieruchomosci, zwlaszcza jesli
uzyskali ostateczne decyzje o pozwoleniu na budowe, tak jak w przypadku skarzacego. Naczelny Sad
Administracyjny stwierdzit, ze tak dtugi okres braku inicjatywy planistycznej gminy nie moze by¢
argumentem za zachowaniem rozwiazan drogowych przewidzianych w poprzednio obowiazujacych

planach, nawet jesli dziatki przylegte do planowanej drogi (...) zostaly w tym celu podzielone.

Sad drugiej instancji zwrocit dalej uwagg, ze z fragmentu planu z zaznaczeniem z6ottym kolorem dziatek
stanowigcych wlasno$¢ Miasta, na ktory powotat si¢ Sad pierwszej instancji, wynika jednocze$nie, ze
jedynie czg$¢ nieruchomosci zostata zakupiona przez Miasto (...) a mianowicie wylacznie na wysokosci
tych dziatek, ktore zostaly podzielone, przy czym mowa o tej czgsci odnogi planowanej drogi (...), ktora
skierowana jest w strong ulicy (...). Nie ulega takze watpliwosci, ze nie wszystkie dzialki przylegajace do
zaplanowanej drogi ulegly podziatowi, w szczego6lnosci - oprocz dziatki skarzacego - dotyczy to dziatek nr
(-, (o), (o), (o) 1 (...). Przez te dziatki oraz dziatke nr (...) zaplanowano drogg (...), mimo, ze wszystkie
maja dostep do drogi publicznej z innej strony. Dziatka nr (...) - od ul. (...) i (...), a dziatki nr (...) inr (...)
(nalezaca do skarzacego) - od ulicy (...). Z fragmentu planu ztozonego przez Miasto (...) wraz z
odpowiedzig na skarge kasacyjna, przedstawiajacego strukture wlasno$ciowa tego terenu, wynika zas, ze
dziafki nr (...), (...) 1 (...) s3 wlasno$cig jednej osoby, a cata nieruchomos$¢ ma dostgp do ul. (...). Do jednego
wlasciciela nalezg tez dziatki nr (...) i (...) oraz dzialki nr (...), (...) i (...) z dostepem tych nieruchomosci do
ul. (...). Faktycznie zatem, droga (...) mialaby obstugiwa¢ dziatki nalezace do dwoch wiascicieli, ktore nie
maja dostepu do innej drogi publicznej, co nakazuje poddanie bardziej wnikliwej analizie twierdzenia
organu, zaakceptowanego przez Sad pierwszej instancji, ze o utrzymaniu przebiegu spornej drogi (w czgscei,
ktora jest przedmiotem kontroli) zadecydowaty glosy wigkszosci mieszkancow.

Naczelny Sad Administracyjny zauwazyt takze, ze Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie nie
dostrzegt, iz z listy nieuwzglednionych uwag stanowiacej zatacznik nr 2 do zaskarzonej uchwaty wynika,
ze wnioski o likwidacje drogi (...) i (...), badz tylko drogi (...), poza skarzacym sktadali takze wlasciciele
dziatek nr (...) oraz dziatek nr (...) i (...), przez ktore droga ma przebiegac. Z kolei wlasciciele dziatek nr (...)
i (...) podpisali wniosek datowany na 6 grudnia 2013 r., skierowany do Prezydenta Miasta (_..), o inna
lokalizacje wschodniej cze$ci drogi (...). Przy ocenie wagi interesu publicznego i prywatnego i
jednoczesnym zachowaniu zasady proporcjonalno$ci, nie mozna poming¢ bowiem tego, jaki obszar ma
obstlugiwac¢ planowana droga - w czgéci od drogi (...) w kierunku ul. (...) (...), ile nieruchomosci jest przy
niej potozonych, ktore z nich majg dostgp do innych droég publicznych, a ktore nie maja potaczenia z zadna

droga poza projektowang ulica (...).



Za nieprzekonujacy Naczelny Sad Administracyjny uznat takze argument Sadu pierwszej instancji,
uznajacy jako nieracjonalng i powodujaca dodatkowe koszty propozycje skarzacego w zakresie
przeprowadzenia tacznika z ul. (...) - poprzez dziatki niezabudowane. Sad drugiej instancji zwrécit uwage,
ze stanowisko projektanta planu, ktory wypowiadat si¢ na sesji Rady (...) lutego 2016 r., inne mozliwo$ci
poprowadzenia drogi bylyby "kosztowne i rowniez niekorzystne dla innych wtascicieli" oraz
spowodowatyby, iz "koszty Miasta z tytutu koniecznos$ci wykupu gruntow zwigzane z przebiegiem drogi
beda wyzsze, bo bedzie ich wigcej", ani na sesji ani w pozostalej dokumentacji planistycznej, nie zostato
poparte jakakolwiek kalkulacja tych kosztow, przy uwzglednieniu naktadow, jakie skarzacy poczynit na

swojej nieruchomosci, umozliwiajaca weryfikacj¢ przedstawionego przez projektanta stanowiska.

Majac na uwadze przedstawione wyzej rozwazania, Naczelny Sad Administracyjny uznal za zasadny zarzut
naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 141 § 4 ustawy Prawo o post¢gpowaniu przed sadami
administracyjnymi. Naruszenie przez Sad pierwszej instancji art. 141 § 4 powotanej ustawy nastapito w
powiazaniu z uchybieniem przepisom prawa materialnego, ujetym w pozostatych zarzutach skargi
kasacyjnej, a mianowicie z art. 4 ust. 1, art. 6 ust. 2, art. 65 ust. 2 w zw. z art. 65 ust. 1 pkt 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 2, art. 8 ust. 2, art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3 i art. 64

Konstytucji RP, a takze art. 140 k.c.

Naczelny Sad Administracyjny skonstatowat, ze oddalajac skarge, Sad pierwszej instancji nie rozwazyt
nalezycie w pisemnych motywach zaskarzonego wyroku, czy w kontekscie wszystkich, prawidlowo
ustalonych okolicznosci sprawy, ingerujac w prawo wlasnosci skarzacego ustaleniami planu miejscowego
w zakresie przebiegu drogi (...), organ planistyczny nie przekroczy! granic wladztwa planistycznego
poprzez niedostateczne uwzglednienie w procedurze planistycznej konstytucyjnych zasad, ktore winien byt
mie¢ na uwadze z mocy art. 8 ust. 2 Konstytucji RP, tj.: zasady proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3), ochrony
praw nabytych i zaufania do organéw panstwa (wywodzonych z art. 2) oraz prawa do wlasnosci oraz jego
ochrony (art. 21 ust. 1 oraz art. 64).

Sad drugiej instancji wskazat, ze przy ponownym rozpoznaniu sprawy, Wojewodzki Sad Administracyjny
w Warszawie powtdrnie dokona oceny, czy w $wietle okoliczno$ci sprawy, o ktorych byta mowa wyzej, a
ktore nie zostaly dostrzezone w zaskarzonym wyroku (zwtaszcza w zakresie uzyskania przed skarzacego
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe przed rozpoczgciem procedury planistycznej), uchwalajac
kontrolowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego poprzez zaprojektowanie przebiegu drogi
(...) przez dziatke nr (...), organ, ingerujac w prawo wlasnosci skarzacego, nalezycie wywazyl interes
prywatny i interes publiczny oraz uwzglednit konstytucyjna zasade proporcjonalnosci, a w konsekwencji,

czy naduzyt przystugujace mu wiadztwo planistyczne.

Po zwrocie akt sprawy z Naczelnego Sadu Administracyjnego, na rozprawie przed Wojewodzkim Sadem
Administracyjnym w Warszawie w dniu 2 kwietnia 2019 r. pelnomocnik organu administracji ztozyta
pismo w sprawie, wraz z zatacznikami, w ktorym wywiodtla, ze przyjety plan nie narusza zabudowy

skarzacego zrealizowanej zgodnie z projektem zagospodarowania dziatki stanowiacym zatacznik do
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decyzji z dnia (...) marca 2011 r. o pozwoleniu na budowe. Przedstawila argumentacj¢ wskazujaca w jej
ocenie na to, ze skarzacy, znajac planowany przebieg drogi (...), swoimi kolejnymi inwestycjami
sukcesywnie dziatal w kierunku zablokowania planowania tej drogi. Odnoszac si¢ do kwestii
zainteresowania mieszkancow budowa drogi (...), zwrocita m.in. uwage, ze zatacznik do zaskarzonej
uchwaty zawiera wiacznie list¢ nieuwzglgdnionych uwag - 0séb sprzeciwiajacych si¢ budowie drogi (...)
(ktorych Prezydent Miasta (...) nie rozpatrzyl pozytywnie). Na liScie tej nie mogly si¢ znalez¢ uwagi osob,
ktore byly za przyjeciem rozwigzan planistycznych dotyczacych projektowania tej drogi, poniewaz uwagi
tych os6b Prezydent Miasta rozpatrzyt pozytywnie zarzadzeniem z dnia (...) listopada 2013 r. nr (...).
Petnomocnik podniosta takze, ze podziat i wykup przez Miasto (...) dziatek znajdujacych si¢ w pasie
planowanej drogi (...) nastapit w oparciu o miejscowy plan szczegdtowy zagospodarowania przestrzennego
ternu budownictwa jednorodzinnego przy ul. (...) uchwalony uchwata Rady Miejskiej z dnia (...) marca
1990 r. nr (...), ktory utracit waznos¢ z koncem 2003 r. Zaznaczyta, ze poprzednio obowiazujace plany
stanowily material wyjsciowy, a lokalizacja drogi (...) nie jest przypadkowa - wynika bezposrednio z
zastanego uktadu wlasnosci, gdzie podziaty ewidencyjne wrgcz wymuszaja wyznaczenie wzdtuz ulicy
Ogrodowej nowej drogi, w pewnym od niej oddaleniu. Zwrdcila tez uwage na mozliwos¢ podziatu dwoch
dziatek potozonych przy drodze (...) i konieczno$¢é zapewnienia im dost¢pu do drogi publicznej. Odnoszac
si¢ do kwestii poniesionych przez skarzacego naktadow finansowych, pelnomocnik zauwazyta natomiast,
ze skarzacy nie wybudowat basenu i altany na swojej dzialce w miejscu planowanej drogi, a stare
zgloszenia na te roboty utracity waznos$¢. Zagospodarowanie ternu zielenig i krzewami bedzie natomiast
wyceniane na etapie wykupu czgséci dziatki pod droge. Przedstawita tez analize kosztow alternatywnych
mozliwo$ci przebiegu drogi, proponowanych przez skarzacego. Wywiodta, ze podczas gdy przy przyjetym

2 , to przy wariantach

proponowanych przez skarzacego bedzie to powierzchnia okoto 1.066 m? lub 1.111 m2.

przebiegu drogi wymagany jest wykup gruntu o powierzchni okoto 200 m

Uzasadnienie prawne
Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie zwazyl, co nastepuje.

Skarga zastuguje na uwzglednienie, poniewaz Sad stwierdzit przekroczenie przez Miasto (...) granic tzw.

wiadztwa planistycznego.

Poniewaz w przedmiotowej sprawie, po rozpoznaniu skargi kasacyjnej wniesionej przez R. R., Naczelny
Sad Administracyjny wydat wyrok, ktorym uchylit zaskarzone orzeczenie Sadu pierwszej instancji w
calo$ci i przekazat spraweg do ponownego rozpoznania Wojewddzkiemu Sagdowi Administracyjnemu w
Warszawie, trzeba w pierwszej kolejnosci zauwazy¢, ze zgodnie z art. 190 zd. 1 ustawy z dnia 30 sierpnia
2002 r. Prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. z 2018 r. poz. 1302 z p6zn. zm. -
dalej powotywana jako p.p.s.a.) sad, ktéremu sprawa zostata przekazana, zwigzany jest wyktadnig prawa
dokonang w tej sprawie przez Naczelny Sad Administracyjny. Ponadto, w zwigzku z odestaniem zawartym

w art. 193 p.p.s.a., ktory stanowi, ze jezeli nie ma szczegdlnych przepisdéw postepowania przed Naczelnym
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Sadem Administracyjnym, do postgpowania tego stosuje si¢ odpowiednio przepisy postgpowania przed
wojewodzkimi sadami administracyjnymi, odpowiednie zastosowanie znajduje w realiach przedmiotowej
sprawy takze art. 153 p.p.s.a. Zgodnie z nim ocena prawna i wskazania co do dalszego postgpowania
wyrazone w orzeczeniu sadu wigzg w sprawie organy, ktorych dziatanie, bezczynnos¢ lub przewlekle
prowadzenie postgpowania bylto przedmiotem zaskarzenia, a takze sady, chyba ze przepisy prawa ulegly

zmianie.

"Wyktadnia prawa" to zabiegi interpretacyjne podjgte w procesie stosowania prawa, realizowane zgodnie z
przyjetymi zasadami, dyrektywami, regutami wnioskowania, regutami kolizyjnymi i interferencyjnymi,
ktorych celem jest odczytanie z przepisu prawa wlasciwej tresci zawartej w nim norm prawnej. Przez
"oceng prawng" nalezy z kolei rozumie¢ wyjasnienie istotnej tre§ci przepiséw prawnych i sposobu ich
zastosowania w konkretnym wypadku w zwiazku z rozpoznawana sprawa (zob. np. wyroki Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 30 listopada 2010 r. sygn. akt Il OSK 1929/09 i z dnia 18 maja 2011 r.
sygn. akt ] OSK 198/11).

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze dokonujac w przedmiotowej sprawie wyktadni art. 3 ust. 1 1 art. 4 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz.
199 z pézn. zm. - stan prawny na dzien przyjecia zaskarzonej uchwaly; dalej powotywana réwniez jako
u.p.z.p.), Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze gmina korzystajac z ustanowionej tymi przepisami,
samodzielnosci planistycznej (doktrynalnie zwanej wladztwem planistycznym) zobowigzana jest do
wlasciwego wywazania interesu publicznego i interesow prywatnych w taki sposob, aby zabezpieczy¢ i
rozwazy¢ potrzeby wspdlnoty, nie naruszajac, badz naruszajgc w jak najmniejszym stopniu, prawa
wtlascicieli nieruchomoséci objetych planem.

Nastepnie Sad drugiej instancji zauwazyl, ze wlasnos¢ jest prawem chronionym konstytucyjnie (przez art.
21 ust. 1 i art. 64 konstytucji RP), niemniej jednak przywolawszy tre$c¢ art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. i art. 140
Kodeksu cywilnego, wywiodt, ze sam fakt ograniczenia prawa wlasnosci wskutek podjecia aktu
planistycznego nie stanowi jeszcze przekroczenia granic wiadztwa planistycznego. Zaznaczyt jednak, ze
dokonujac ingerencji w sfer¢ prywatnych interesow i prawa wiascicieli, gmina powinna kierowac si¢
zasadg proporcjonalnosci, o ktorej mowa w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, wrazajacej zakaz nadmierne;j
ingerencji w sfer¢ praw 1 wolnosci jednostki. Naczelny Sad Administracyjny zwrécit rowniez uwagg, ze
posunigcia planistyczne gminy powinny by¢ rzeczowo uzasadnione i przekonywac do tego, ze nie istnieja
inne rozwigzania niz te, ktore przyjeto w uchwale planistycznej. Odwotawszy si¢ za$ do stanowiska
Europejskiego Trybunalu Praw Czlowieka wskazal, Zze wywazanie interesu publicznego i prywatnego musi
dotyczy¢ takze kwestii, czy wlasciciel mogt si¢ spodziewaé narzucenia okreslonego sposobu korzystania z
nieruchomosci, czy tez wprowadzenia restrykcji.

Odnoszac okre§lone w powyzszy sposob granice tzw. wladztwa planistycznego gminy do realiow
przedmiotowej sprawy, Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit z kolei, ze do akt sprawy zostata

dotaczona decyzja Prezydenta Miasta (...) z dnia (...) marca 2011 r. nr (...), udzielajaca R. R. pozwolenia na
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budowe budynku mieszkalnego z garazem, studnia i przydomowa oczyszczalnia Sciekow na dziatkach nr
(...),nr (...)inr (...) przy ul. (...) w S. (obecnie, po scaleniu dziatka nr (...). Sad drugiej instancji zauwazyt
réwniez, ze rzeczona decyzja stata si¢ ostateczna w dniu (...) kwietnia 2011 r., natomiast uchwata Rady
Miasta (...) o przystgpieniu do sporzadzenia kontrolowanego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zostata podj¢ta w dniu (...) czerwca 2011 r., zatem w sytuacji, gdy skarzacy dysponowat juz

ostateczng decyzja o pozwoleniu na budowe.

Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, ze Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie - z
naruszeniem art. 141 § 4 p.p.s.a. - nie rozwazyt w uzasadnieniu wyroku z dnia 16 wrzesnia 2016 r. sygn.
akt IV SA/Wa 1261/16, jakie konsekwencje dla oceny zgodno$ci z prawem przeprowadzenia przez dziatke
R. R. drogi (...) ma uzyskanie przez niego ostatecznej decyzji o pozwoleniu ba budowe jeszcze przed
przystapieniem przez Rade do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Bylo to

natomiast konieczne w $wietle tresci art. 65 ust. 2 w zw. z art. 65 ust. 1 pkt 21 u.p.z.p.

Sad drugiej instancji zobowigzat tez Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie do uwzglednienia
przy ponownym rozpatrzeniu sprawy, czy wobec uzyskania przez skarzacego ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowg przed rozpoczg¢ciem procedury planistycznej, zaprojektowanie na jego
nieruchomosci przebiegu drogi (...) nastapito z nalezytym wywazeniem interesu prywatnego i interesu

publicznego oraz poszanowaniem konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci.

Przywolawszy tres¢ wskazanych przepisow (art. 65 ust. 1 pkt 2: organ, ktory wydat decyzj¢ o warunkach
zabudowy albo decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasnigcie, jezeli dla tego
terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji; art. 65 ust. 2: przepisu
ust. 1 pkt 2 nie stosuje sig, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe), Sad drugiej
instancji stwierdzil, ze w orzecznictwie przyjmuje si¢, iZ opracowujac miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gmina ma obowigzek uwzgledni¢ w planie ostateczne decyzje o pozwoleniu na budowg.
Odwotawszy si¢ za$ do zasady pewnosci obrotu prawnego i zasady ochrony praw nabytych, Naczelny Sad
Administracyjny stwierdzit, Ze ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe moze by¢ przez inwestora
wykonywana niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczacych
danego terenu. Skonstatowal, ze sposéb zagospodarowania terenu okreslony w ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowg jest wigzacy dla organdw gminy opracowujacych projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Przywotana wyktadnia oraz ocena prawna zawarta w uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sadu

Administracyjnego z dnia 17 stycznia 2019 r. wiaza Sad ponownie rozpoznajacy sprawe.

Nalezy zatem zauwazyc¢, ze zgodnie z art. 34 ust. 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.
72013 r. poz. 1409 z pdzn. zm. - stan prawny na dzien podj¢cia zaskarzonej uchwaty; dalej powolywana
réwniez jako P.b.) projekt budowlany podlega zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu na budowe.

Stosownie natomiast do treéci art. 34 ust. 3 pkt 1 P.b. projekt budowlany powinien zawiera¢ m.in. projekt
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zagospodarowania dziatki lub terenu, sporzadzony na aktualnej mapie, obejmujacy: okreslenie granic
dziatki lub terenu, usytuowanie, obrys i uktady istniejacych i projektowanych obiektéw budowlanych, sieci
uzbrojenia terenu, sposob odprowadzania lub oczyszczania §ciekow, uktad komunikacyjny i uktad zieleni,
ze wskazaniem charakterystycznych elementow, wymiaréw, rzgdnych i wzajemnych odleglosci obiektow,
w nawiazaniu do istniejacej i projektowanej zabudowy terendw sasiednich.

W swietle powyzszego nie ulega watpliwosci, ze projekt zagospodarowania dziatki stanowi integralng
cze$¢ decyzji o pozwoleniu na budowe, ktora daje inwestorowi prawo do zagospodarowania nieruchomosci
w sposOb w nim przewidziany. Wedle za$ stanowiska jednoznacznie wyrazonego w wydanym w
przedmiotowej sprawie wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 stycznia 2019 r. sygn. akt I1
OSK 410/17, zgodnie z zasadg pewnosci obrotu prawnego i zasadg ochrony praw nabytych, ostateczna
decyzja o pozwoleniu na budowe¢ moze by¢ przez inwestora wykonywana niezaleznie od ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, natomiast sposob zagospodarowania terenu
okreslony w ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe jest wiazacy dla organéw gminy opracowujacych
projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Sad drugiej instancji zwrocit rowniez
uwage, ze integralng czgscig projektu budowlanego jest projekt zagospodarowania dziatki, w tym wszelka
infrastruktura zwigzana z projektowanym budynkiem mieszkalnym, co jednoznacznie wynika z

powotanego wyzej art. 34 ust. 3 pkt 1 P.b.

Dalej nalezy zatem stwierdzi¢, ze z dotaczonego do akt sprawy projektu zagospodarowania dziatki,
stanowiacego czgs$¢ projektu budowlanego zatwierdzonego decyzja Prezydenta Miasta (...) z dnia (...)
marca 2011 r., wraz z naniesiong planowang droga (...), wynika, ze przebieg spornej drogi przewidziano w
zaskarzonej uchwale przez teren nieruchomosci skarzacego, na ktorym zaprojektowano i zatwierdzono

ostateczng decyzja - tereny zielone.

W $wietle przywotanego wyzej art. 34 ust. 3 pkt 1 P.b. uktad zieleni jest jednym z elementow projektu
zagospodarowania dziatki, ktory podlega zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu na budowe.
Uksztaltowanie zieleni, z oznaczeniem istniejacego zadrzewienia podlegajacego adaptacji lub likwidacji,
oraz uktad projektowane;j zieleni wysokiej i niskiej, a w razie potrzeby charakterystyczne rzedne i przekroje
pionowe terenu sa elementami cz¢$ci graficznej projektu zagospodarowania dziatki, wymaganymi przez §
8 ust. 3 pkt 4 rozporzadzenia Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2018 r. poz. 1935).
Uksztattowanie terenu i zieleni w zakresie niezbgdnym do uzupetnienia czg¢sci rysunkowej projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu jest za§ wymaganym elementem czgsci opisowej tego projektu (§ 8

ust. 2 pkt 3 powotanego rozporzadzenia).

Z powyzszych wzgledow nie jest zasadne stanowisko organu administracji wyrazone w piSmie z dnia 28

marca 2019 r., ze pozwolenia na budowe nie analizuj¢ si¢ wedtug przeznaczenia pod zielen.

Skoro zatem w decyzji o pozwoleniu na budowe z dnia (...) marca 2011 r., ktora stata si¢ ostateczna w dniu
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(...) kwietnia 2011 r., zatwierdzono m.in. uktad zieleni, przewidujac od strony poludniowo-zachodniej
dziatki, tereny zielone, to - zgodnie z poszanowaniem zasady pewnosci obrotu prawnego oraz ochrony
praw nabytych - R. R. mial prawo zagospodarowania swojej nieruchomosci w taki wlasnie sposob, zas
organy gminy byly zwiazane zatwierdzonym w rzeczonej decyzji sposobem zagospodarowania tej czesci
dziatki podczas opracowywania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nie moze
natomiast ulega¢ watpliwosci, ze zaprojektowanie drogi publicznej na terenie, dla ktorego przewidziano
zagospodarowanie poprzez urzadzenie zieleni jest niezgodne z ostateczng decyzja o pozwoleniu na budowe

zatwierdzajacg taki sposob zagospodarowania.

Dalej, przypominajac, ze wedle wigzacej w sprawie wyktadni prawa i oceny prawnej dokonanej przez
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17 stycznia 2019 r. sygn. akt II OSK 410/17, wywazanie
interesu publicznego i prywatnego musi dotyczy¢ takze kwestii, czy wlasciciel mogt si¢ spodziewac
narzucenia okre$lonego sposobu korzystania z nieruchomosci, czy wprowadzenia restrykcji, trzeba
zaznaczy¢, iz jakkolwiek uktad komunikacyjny przyjety w zaskarzonym planie, w tym droga (...), byt
przewidziany w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego obowiazujacych do konca 2003 r.,
to od utraty mocy obowigzujacej tych planéw do opracowania planu przyjetego zaskarzong uchwata
uplyneto ponad 7 lat. Wiasciciele nieruchomosci, na co zwrécit uwage Naczelny Sad Administracyjny,
mieli wigc petne prawo do tego, aby w swoich zamierzeniach inwestycyjnych nie kierowac si¢
rozwigzaniami planistycznymi przyjetymi w "starych" planach, zwlaszcza gdy - taj, jak skarzacy - uzyskali
ostateczne decyzje o pozwoleniu na budowe. Nawet, jesli dziatki przylegte do planowanej drogi zostaly
podzielone w celu realizacji poprzednio obowiazujacych plandw, to - jak zaznaczyt Naczelny Sad
Administracyjny - tak dhugi okres braku inicjatywy planistycznej gminy nie moze by¢ argumentem za

zachowaniem rozwiazan drogowych przewidzianych w planach obowiazujacych do konca 2003 r.

Ponadto, na co rowniez zwrdcit uwaga Sad drugiej instancji, nie wszystkie dziatki przylegte do planowanej
drogi ulegly podziatowi, w szczego6lnosci - oprocz dziatki skarzacego - sa to dziatki nr (...), (...), (...), (...) 1
(...). Tylko natomiast nieruchomosci - w spornej czgsci stanowiacej odnoge drogi (...) w kierunku ul. (...) -
na wysokosci dziatek, ktore zostaty podzielone zostaty nabyte przez Miasto (...) (nr (...), (...) (...) 1 (...)).
Potwierdzaja to dotaczone do akt sprawy wyrysy planu z zaznaczonymi z6ttym kolorem gruntami
stanowigcymi wlasnos$¢ miasta (...), a takze zestawienie zawarte w piSmie procesowym petnomocnika
organu administracji z dnia 28 marca 2019 r. Realizacja drogi (...) wymaga zatem wykupu nie tylko czgsci
nieruchomosci skarzacego, ale takze czesci dziatek sasiednich (nr (...), (...) (...), (...), (...) 1 (...)). Co wigcej,
rzeczone zestawienie nie roéznicuje kosztdéw wykupu nieruchomosci skarzacego zagospodarowanej zgodnie
z ostateczng decyzja o pozwoleniu na budowe od kosztéw wykupu niezabudowanych nieruchomosci
(dziatki nr nr (...) 1 (...)). Juz tylko z tych powoddw nie moze by¢ ono uznane za miarodajne. Ponadto,
przypominajac, ze zgodnie z wiazaca wykltadnia prawa dokonana przez Naczelny Sad Administracyjny w
wyroku z dnia 17 stycznia 2019 r. sygn. akt II OSK 410/17, posunigcia planistyczne gminy, w wyniku

ktorych doszto do naruszenia wlasnosci, powinny by¢ rzeczowo uzasadnione i przekonywac do tego, ze nie
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istnieja inne rozwiazania niz te, ktore przyjeto w uchwale planistycznej, nalezy stwierdzi¢, ze zestawienie
zawarte w piSmie ztozonym przez pelnomocnika strony w toku postgpowania przez Sadem nie moze
zastapi¢ prawidlowo przeprowadzonej - w toku postepowania planistycznego - kalkulacji kosztow wykupu
nieruchomosci, z uwzglednieniem naktadéw, jakie skarzacy poczynit na swojej nieruchomosci w ramach
realizacji legalnego procesu inwestycyjnego. Kalkulacji takiej nie zawiera rowniez dotaczona do akt
sprawy prognoza kosztéw realizacji planu, w ktorej podano tylko wartos¢ gruntu (w przypadku (...) - 144
Zl/mz). Nalezy natomiast podkresli¢, ze R. R., dysponujac ostateczng decyzja o pozwoleniu na budowe
wydang przed przystapieniem do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w
trakcie postgpowania planistycznego, lecz ponad péttora roku przed uchwaleniem zaskarzonego planu
uzyskat decyzje (z dnia (...) lipca 2014 r.) zmieniajaca decyzj¢ z dnia (...) marca 2011 r. w zakresie uktadu
Sciezek i zieleni, usytuowania ostony $mietnikowej i miejsc parkingowych. Miat zatem prawo realizowaé
zatwierdzony sposob zagospodarowania nieruchomosci stanowiacej cato$¢ powigzang funkcjonalnie i
gospodarczo, postepujac w zaufaniu do organdw administracji publicznej i ich dziatania z poszanowaniem
pewnosci obrotu prawnego i praw nabytych.

Dla oceny Sadu przywotanych wyzej uchybien organdw planistycznych, ktére w niewystraczajacym
stopniu uwzglednity indywidualny interes skarzacego w postaci prawa wlasnosci i jego uprawnionego
oczekiwania do mozliwos$ci zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowg i poniesienia w tym celu niezbednych naktadéw, niebagatelne znaczenie ma - réwniez
dostrzezona przez Naczelny Sad Administracyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 17 stycznia 2019 r. sygn.
akt I OSK 410/17 - okolicznos$¢, ze wnioski o likwidacje drogi (...) i (...), badz tylko drogi (...) sktadali nie
tylko skarzacy, ale takze wlasciciele innych dziatek, ktorych czg¢sciowego wykupu w celu realizacji tej
drogi na spornym odcinku, musiatoby dokona¢ miasto (...), tj. wlasciciele dziatek nr (...) oraz (...) i (...)
(bedacy rowniez wlascicielem dziatki nr (...)).

Z fragmentu planu ztozonego do akt sprawy, przedstawiajacego strukture wlasnosciowa nieruchomosci na
spornym terenie (odnoga planowanej drogi skierowana w stron¢ ul. (...)) oraz dotaczonego do akt sprawy
zatacznika do zarzadzenia Prezydenta Miasta (...) z dnia (...) listopada 2013 r. nr (...) wynika, Ze sposrod
dziewigciorga wilascicieli (indywidualnych i na zasadzie wspolnosci ustawowe;j) troje (skarzacy, D. S., D.
L.) wnioskowato o likwidacj¢ drogi lub inng lokalizacje spornego odcinka, przy czym byli to wlasciciele
nieruchomosci, ktore nie ulegly jak dotad podziatowi i wykupieniu przez Miasto ((...) - D. S., (...), (...) i (...)
- D. L oraz (...) - skarzacy). Z fragmentu planu dotgczonego do akt sprawy wynika takze, ze sposrod
wilascicieli nieruchomosci, ktorzy (w pismie z dnia 24 wrzes$nia 2013 r.) optowali za przyjgciem spornego
rozwigzania planistycznego, dziatki trzech (wiascicieli 1 wlascicieli na zasadzie wspolnosci ustawowe;j), tj.
L. C. (nr (...) i (...)), panstwa B. (nr (...),(...)) i panstwa S. (nr (...)), nie maja bezposredniego dostepu do drog
publicznych. Ze znajdujacych si¢ w aktach map wynika natomiast, ze skomunikowanie tych nieruchomosci
z droga publiczna jest mozliwe przez niezabudowane dziatki nr (...), (...) i (...) oraz dziatki stanowiace juz

wlasnos$¢ Miasta (...)
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Przywotane okolicznosci, obok wywiedzionych powyzej, a dostrzezonych przez Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 17 stycznia 2019 r. sygn. akt Il OSK 410/17, stanowia dodatkowy
argument przemawiajacy za stwierdzeniem, ze ustalenie przebiegu drogi publicznej ((...)) przez
nieruchomo$¢ skarzacego, stanowiacg dziatk¢ ewidencyjng nr (...), nastapito z przekroczeniem tzw.
wladztwa planistycznego z uwagi na naruszenie zasady proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji RP),
ochrony praw nabytych i zaufania do organow panstwa (wywodzonych z art. 2 Konstytucji RP) oraz prawa
wlasnosci i1 jego ochrony (art. 21 ust. 1 i art. 64 Konstytucji RP oraz art. 140 Kodeksu cywilnego w zw. z

art. 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p.).

W zaskarzonym zakresie uchwata Rady Miasta (...) z dnia (...) lutego 2016 r. nr (...) zostata wiec podjeta z
istotnym naruszeniem art. 2, art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3 i art. 64 Konstytucji RP, a takze art. 140 Kodeksu
cywilnego oraz art. 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p.

W tym stanie rzeczy, na podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a., Sad stwierdzil niewaznos¢ zaskarzonej uchwaly w
czgsci.

O zwrocie kosztow postgpowania Sad orzekt na podstawie art. 209 w zw. z art. 200 w zw. z art. 205 § 2

p.p.s.a.
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