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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego - charakter prawny i znaczenie

Uchwalenie m.p.z.p. wywotuje zazwyczaj skutki finansowe zaréwno dla
gminy, jak i wtascicieli nieruchomosci potoZzonych na terenie objetym planem.
Ustaleniu przewidywanych skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego pla-
nu stuzy prognoza skutkéw finansowych, o ktérej stanowi art. 17 pkt 5 u.p.z.p.
Wadliwos¢ tej prognozy lub jej brak bywa argumentem podnoszonym przed
sadem administracyjnym w celu podwazenia legalnosci planu miejscowego.
Celem przedstawionych rozwazan jest préba ustalenia, czy argumentacja wska-
zujaca na wadliwo$¢ prognozy moze by¢ skuteczna, tj. moze doprowadzi¢ do
niewazno$ci uchwaty w sprawie miejscowego planu.

W tym miejscu zaznaczy¢ trzeba, ze art. 17 pkt 5 u.p.z.p. zostat uchylony
przez art. 1 pkt 17 lit. c noweli u.p.z.p. z dnia 7 lipca 2023 ., co spowodowato znie-
sienie obowigzku sporzadzenia prognozy skutkéw finansowych. Pomimo tego za-
rysowany na wstepie problem pozostanie aktualny tak dtugo, jak obowigzywac
beda plany miejscowe uchwalone pod rzadami dotychczasowych przepisow.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi akt prawa
miejscowego, przygotowany w wieloetapowej procedurze przez wéjta’, przyj-
mowany w formie uchwaty przez rade gminy, zgodnie z art. 14 ust. 8 oraz art. 20
ust. 1 u.p.z.p. Zgodnie z art. 17 pkt 5 u.p.z.p. w brzmieniu obowigzujacym przed
nowelizacjg wéjt, po podjeciu przez rade gminy uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego, sporzadza prognoze skutkéow finansowych
uchwalenia planu miejscowego, z uwzglednieniem art. 36. Przywotany art. 36
u.p.z.p. okresla instytucje prawne stuzgce indywidualnemu okresleniu skutkdw
finansowych uchwalenia lub zmiany miejscowego planu, tj. odszkodowania za
rzeczywistg szkode lub wykupu - jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miej-
scowego albo jego zmiana korzystanie z nieruchomosci lub jej cze$ci w do-
tychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie

" Dr Joanna Czlowiekowska, Uniwersytet Jagielloniski, Wydziat Prawa i Administracji, Kate-
dra Prawa Administracyjnego; ORCID: 0000-0001-9584-9821.
! Przez wéjta nalezy rozumie¢ takze burmistrza i prezydenta miasta.
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niemozliwe lub istotnie ograniczone, a takze - w przypadku wzrostu wartosci
nieruchomosci - optaty planistycznej. Zakres prognozy okre$la § 10 rw.z.p.m.,
zgodnie z ktorym prognoza obejmuje: 1) prognoze wptywu ustalen planu miej-
scowego na dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od
nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomo$ciami gminy
oraz na optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy; 2) prognoze
wptywu ustalen planu miejscowego na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy;
3) wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projek-
tu planu miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.
Wymienione elementy nie stanowig katalogu zamknietego wobec zastosowania
w przywotanym przepisie sformutowania ,,w szczeg6lnosci”.

W przytoczonych regulacjach postuzono sie pojeciem ,prognoza” bez przy-
bliZenia tego pojecia. Zasadne jest wiec odwotanie sie do potocznego znaczenia
tego stowa, wedtug ktoérego prognoza jest przewidywaniem czegos, zdarzen lub
faktow, opartym na uzasadnionych przestankach, takze formutowanym przez
specjalistow w danym zakresie?. Wobec tego prognoza skutkéw finansowych
moze by¢ opisana jako przewidywanie wptywu ustalen planu miejscowego na
dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wydatki zwigzane z realizacja in-
westycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wiasnych
gminy.

W tym miejscu warto zauwazy¢, ze odniesienie prognozy do momentu
uchwalenia m.p.z.p. (lub jego zmiany) nie jest catkowicie precyzyjne. W isto-
cie bowiem samo uchwalenie planu nie wywotuje Zadnych skutkéw prawnych,
poza zobowigzaniem odpowiednich organdéw do podjecia dziatan zmierzaja-
cych do opublikowania uchwaty oraz przekazanie jej organowi nadzoru. Do-
piero po opublikowaniu w prawem okres$lony sposéb m.p.z.p. wywotuje skutki
prawne, w tym okreslenie przeznaczenia nieruchomosci znajdujacych sie na
obszarze objetym miejscowym planem?. Przyjmuje zatem, na potrzeby pro-
wadzonych rozwazan, ze ilekro¢ jest mowa o prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu, w istocie chodzi o skutki wywotane uchwale-
niem i wej$ciem w Zycie planu miejscowego.

2 M. Szymczak (red.), Stownik jezyka polskiego PWN. L-P, Warszawa 1995, s. 889.

3 Tylko na marginesie warto zauwazy¢, ze nie jest to jedyny przypadek w ustawie o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w ktérym ustawodawca odwotuje sie do zdarze-
nia w postaci uchwalenia miejscowego planu, podczas gdy nalezatoby wskaza¢ moment wejscia
w zycie miejscowego planu (zob. art. 65 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.). Zob. jednak: T. Kietkowski, Wygasnie-
cie decyzji o warunkach zabudowy w zwiqzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, PPP 2022, z. 2, s. 59-71.

764



Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego...

Ustalajgc charakter prawny analizowanej prognozy, nalezy przyja¢, Ze
nie mozna jej przypisa¢ charakteru normatywnego. Stanowi ona w swej isto-
cie analize finansowg, nie zas wypowiedz przybierajaca posta¢ nakazu, zakazu
czy dozwolenia. Prognoza o niczym nie rozstrzyga. Nie stanowi tez elementu
projektu planu miejscowego ani samego planu. Wptyw na finanse publiczne,
w tym na budzet gminy, jest natomiast uwzgledniany w uzasadnieniu planu,
0 czym stanowi art. 15 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p. Zgodnie natomiast z art. 20 ust. 1
i 2 u.p.z.p. w brzmieniu sprzed nowelizacji prognoza powinna by¢ przekaza-
na wraz z projektem uchwaty, jako element dokumentacji prac planistycznych.
Prognoza nie ma réwniez wiagzacego charakteru. Rada gminy, uchwalajgc miej-
scowy plan, nie jest zwigzana jej ustaleniami (przewidywaniami) ani zawarty-
mi w niej zaleceniami*. Na charakter prawny prognozy wptywa réwniez to, ze
sporzadza jg, zgodnie z art. 17 pkt 5 u.p.z.p., sam wojt. Mozliwy, ale nieobligato-
ryjny jest udziat ,czynnika profesjonalnego”. Zgodnie bowiem z art. 174 ust. 3a
pkt 3 u.g.n.® opracowania i ekspertyzy, niestanowigce operatu szacunkowego,
dotyczace skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych,
moze sporzadzac rzeczoznawca majatkowy. Zasadniczo wiec opracowanie nie
ma charakteru specjalistycznego.

W orzecznictwie podkresla sie informacyjny charakter prognozy, wskazu-
jac mianowicie, Ze rada gminy powinna mie¢ $wiadomo$¢, uchwalajac m.p.z.p.,
jego skutkow finansowych®. Nie wchodzgc tu w rozwazania na temat $wiado-
mosSci organu kolegialnego, mozna przyja¢, ze rola prognozy jest zapewnie-
nie piastunom organu kolegialnego mozliwo$ci zapoznania sie z finansowymi
konsekwencjami podejmowanego dziatania, polegajacego na uchwaleniu aktu
prawa powszechnie obowigzujacego o kluczowym znaczeniu dla wspélnoty
samorzadowej, jak tez witascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci
znajdujacych sie w granicach uchwalonego planu.

Z poczynionych ustalen wytania sie cel, ktéremu stuzy prognoza. Ow cel
moze by¢ postrzegany z perspektyw podmiotowej (komu stuzy prognoza), jak
tez z perspektywy przedmiotowej (czemu stuzy prognoza). W perspektywie
podmiotowej na pierwszym planie pozostaje rada gminy. Nie nalezy jednak

* Zob. wyrok WSA w Warszawie z dnia 8 maja 2019 r., VIII SA/Wa 195/19, LEX nr 2684042.

5 Przepis ten znajduje zastosowanie z mocy art. 37 ust. 12 u.p.z.p., zgodnie z ktérym w od-
niesieniu do zasad okre$lania warto$ci nieruchomosci oraz zasad okreslania skutkéw finanso-
wych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, a takze w odniesieniu do os6b uprawnionych
do okreslania tych warto$ci i skutkéw finansowych stosuje sie przepisy u.g.n., o ile przepisy tej
ustawy nie stanowig inaczej.

¢ Zob. wyroki NSA z dnia 20 stycznia 2022 r., [ 0SK 81/19, LEX nr 3318912; z dnia 26 maja
2022 r,110SK 1753/19, LEX nr 3382519.
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pomijac analizy tego, czy adresatami prognozy sg rowniez podmioty, do kto-
rych adresowane sg normy planu, w szczegdlno$ci wtasciciele lub uzytkowni-
cy nieruchomosci potozonych w granicach sporzadzanego planu. Uzasadnia
to chociazby zakres przedmiotowy prognozy, obejmujacy skutki wynikajace
z uchwalenia planu, o ktérych stanowi art. 36 u.p.z.p. W literaturze wskazuje
sie, ze prognoza ,powinna uwzglednia¢ zaréwno finansowe plusy, jak i minu-
sy uchwalenia planu miejscowego. Finansowe plusy nalezy wigza¢ z perspek-
tywa naliczania optat planistycznych, uwzgledniajgc jednak okoliczno$¢, ze
roszczenie gminy z tytutu optlaty planistycznej ulega przedawnieniu z upty-
wem 5 lat od wejscia w Zycie m.p.z.p. - jesli w tym czasie nie dojdzie do zby-
cia nieruchomosci, ktérej warto$¢ wzrosta w nastepstwie uchwalenia planu
miejscowego lub jego zmiany. Z kolei finansowe minusy nalezy wigza¢ z plani-
stycznymi wywtaszczeniami oraz z planistycznymi deliktami, a wiec z samym
doprowadzeniem do deprecjacji wartosci nieruchomosci, bez wprowadzania
jakichkolwiek zakazéw czy ograniczen. Tu z kolei gmina nie moze liczy¢ na
to, ze ktorys$ z wihascicieli albo uzytkownikéw wieczystych zapomni o przystu-
gujacym mu roszczeniu odszkodowawczym i Ze z niego nie skorzysta przed
uptywem 5 lat od wejscia w zycie planu miejscowego”’. Jednakze podkreslenia
wymaga w zwiagzku z powyzszym, ze obowigzek uwzgledniania skutkéw wy-
nikajacych z art. 36 u.p.z.p. nie moze by¢ rozumiany jako obowiazek oszaco-
wania wartosci nieruchomosci znajdujacych sie w granicach sporzadzanego
planu miejscowego przed i po jego uchwaleniu. Obowigzku takiego nie spo-
s6b wyprowadzi¢ z przepiséw u.p.z.p., jak tez rw.z.p.m. Rdwniez na podstawie
art. 37 ust. 12 u.p.z.p. w brzmieniu sprzed nowelizacji oraz przepiséw u.g.n.,
do ktorych przywotany przepis odsyta, jednoznacznie odréznic¢ nalezy ,zasa-
dy okreslenia wartosSci nieruchomosci” od ,zasad okreslania skutkéw finan-
sowych lub zmiany planéw miejscowych”. Zasady okres$lania wartosci nieru-
chomosci stanowig te normy prawne, ktére stosuje sie dla ustalenia wartosci
konkretnej nieruchomosci, przy czym ocena ta ma przybra¢ posta¢ operatu
szacunkowego, spelniajgcego okreslone wymogi, w tym sporzadzenia przez
osobe posiadajaca wiadomosci specjalne, tj. rzeczoznawce majatkowego.
W przypadku okreslania skutkéw finansowych uchwalenia lub zmiany pla-
nu taka szczegétowa i jednostkowa ocena nie jest konieczna, chociaz nie jest
wykluczona, zwtaszcza gdyby przedmiotem procedury planistycznej byta tzw.
punktowa zmiana planu miejscowego. Nie jest réwniez, co juz wskazywano,
wymagany udziat rzeczoznawcy majatkowego.

7 Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Krus$, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2019,
s.313.
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Skoro zatem istota prognozy skutkéw uchwalenia planu miejscowego nie
jest ustalenie wartos$ci nieruchomosci przed i po uchwaleniu tego planu, moz-
na zaryzykowac¢ twierdzenie, zgodnie z ktérym z perspektywy adresata norm
m.p.zZ.p. omawiana prognoza nie ma istotnego znaczenia. W szczeg6lnosci nie
ma dla niego znaczenia prawnego informacja o przewidywanych w prognozie
skutkach finansowych uchwalenia planu miejscowego. Informacja ta nie deter-
minuje wigzaco zadnych dziatan organéw planistycznych, jak tez innych uczest-
niczacych w tej procedurze. Prognoza nie ma tez, co juz wskazywano, zadnego
przetozenia na podzniejsze sprawy dotyczace odszkodowan czy optat plani-
stycznych. Stusznie dostrzezono w wyroku NSA z dnia 20 stycznia 2022 r8, ze
,Z samej nazwy tego dokumentu wynika, Ze powinien on okresla¢ potencjalne
wydatki i dochody z tytutu uchwalenia planu, ktére na tym etapie nie wymagaja
szczegOtowego oszacowania. Podawane w prognozie szacunkowe dane w za-
kresie wydatkéw gminy nie majg zadnego wyptywu na realizacje w przysztosci
zadan skarzacych w przedmiocie odszkodowan za grunty przeznaczone na re-
alizacje inwestycji celu publicznego”.

W odniesieniu do drugiej - przedmiotowej - perspektywy celu sporzadze-
nia prognozy uchwalenia skutkdw m.p.z.p. w literaturze wskazuje sie, ze ,pro-
gnozy powinny stuzy¢ przede wszystkim do: 1. wyboru najlepszego wariantu
projektu miejscowego planu, pod wzgledem najkorzystniejszych skutkéw eko-
nomicznych dla gminy, 2. okreslenia wielko$ci stawki procentowej optaty plani-
stycznej, 3. mozliwosci zapoznania sie z wynikami prognozy w trakcie wytozenia
miejscowego planu do publicznego wgladu, 4. wprowadzenia wynikéw do bu-
dzetu gminy”°. Stanowisko takie koresponduje z tre$cig norm okres$lajacych obli-
gatoryjne elementy prognozy, zorientowanych wokét pojecia dochodéw i wydat-
kéw gminy, i naprowadza na wniosek, zgodnie z ktérym prognoza w swej istocie
stanowi instrument stuzacy prowadzeniu gospodarki finansowej przez gmine.
W szczegdlnosci stuzy ona gromadzeniu danych majacych znaczenie dla kon-
struowania przysztego budzetu gminy, na ktéry uchwalenie miejscowego planu
moze wptywaé w wiekszym lub w mniejszym stopniu, i to w sposéb, ktéry na
etapie uchwalania planu w zakresie wielu czynnikéw pozostaje niepewny. Tylko
przyktadowo mozna wskaza¢ niepewnos¢ co do wptywéw z podatku od nieru-
chomosci, ktérego wymiar uzalezniony jest nie tylko od gruntu, lecz takze budyn-
kéw, lokali i ich przeznaczenia. Niepewny jest czas realizacji ustalen miejscowego
planu, czas przygotowania inwestycji, w tym procedur poprzedzajacych budowe

8 I10SK81/19, LEX nr 3318912.
9 E. Czekiel-Switalska, Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego a budzet gminy, ,Przestrzen i Forma” 2013, nr 19, s. 56.
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i samej budowy?®’. Co najmniej trudne do oszacowania na etapie uchwalania pla-
nu miejscowego moga by¢ wptywy z optaty planistycznej, ktéra uzalezniona jest
od sprzedazy nieruchomosci przez jej wtasciciela w terminie pieciu lat od dnia,
w ktoérym plan miejscowy albo jego zmiana staly sie obowigzujgce®'.

W tym miejscu nalezy przej$¢ do proby odpowiedzi na pytanie, czy i jaki
wptyw na prawidlowos¢ (legalnos¢) uchwaly w sprawie uchwalenia m.p.z.p.
lub jego zmiany moze mie¢ brak sporzadzenia prognozy lub jej wadliwos¢.
Wadliwo$¢ prognozy moze polega¢ np. na tym, Ze nie zawiera ona elementow
obligatoryjnych, o ktérych stanowi § 10 rw.z.p.m., albo na tym, Ze zostata spo-
rzadzona przez podmiot nieuprawniony. W tym zakresie zastrzec nalezy, ze
podmiotem nieuprawnionym moze by¢ podmiot, ktérego wdjt nie upowaznit
do podejmowania czynnosci w procedurze planistycznej. Nie jest natomiast
wada prognozy, jak juz wcze$niej wskazywano, niesporzadzenie jej przez rze-
czoznawce majgtkowego.

Punktem wyj$cia do odpowiedzi na sformutowane powyzej pytanie po-
winna by¢ tres¢ art. 28 ust. 1 u.p.z.p., zgodnie z ktédrym niewaznos$¢ uchwaty
w sprawie studium lub planu miejscowego w catosci lub w czeSci moze wyni-
kac z istotnego naruszenia zasad sporzadzania studium lub planu miejscowe-
go, istotnego naruszenia trybu ich sporzadzania, a takze naruszenia wtasci-
woSsci organdéw w tym zakresie. Jak to syntetycznie wyrazit WSA w Krakowie
w wyroku z dnia 5 grudnia 2017 r., zasady sporzadzania planu miejscowego
rozumiane s3 jako wartos$ci i merytoryczne wymogi ksztattowania polityki
przestrzennej przez uprawnione organy dotyczgce m.in. zawartych w akcie
planistycznym ustalen. Pojecie zasad sporzadzania planu zagospodarowa-
nia przestrzennego nalezy wigza¢ zatem z zawarto$cig aktu planistycznego
(czescia tekstowa, graficzng i zatgcznikami), zawartych w nim ustalen, a takze
standardow dokumentacji planistycznej. Natomiast tryb postepowania odno-
si sie do sekwencji czynno$ci, jakie podejmuje organ w celu doprowadzenia
do uchwalenia studium, czy tez planu miejscowego, poczawszy od uchwaty
o przystapieniu do sporzadzania studium lub planu, a skonczywszy na uchwa-
leniu studium lub planu®?.

Niewatpliwie obowigzek sporzadzenia prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia m.p.z.p. lub jego zmiany jest elementem procedury planistycznej
(procedury uchwalania planu miejscowego lub jego zmiany). Brak sporzadze-
nia tej prognozy, jak tez sporzadzenie jej z naruszeniem wymogow ustawy lub

10 Ibidem, s. 56.
11 Zob. art. 37 ust. 4 w zw. z ust. 3 u.p.z.p.
12 [ISA/Kr 1037/17, LEX nr 2802363.
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rozporzadzenia moze by¢ zatem kwalifikowany jako naruszenie trybu sporza-
dzania planu miejscowego. Kluczowe w tym kontekscie pytanie brzmi: czy jest
to naruszenie istotne w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p.?

W mojej ocenie odpowiedz na tak zadane pytanie powinna by¢ zasadniczo
negatywna i uzasadnia jg przede wszystkim opisany powyzej charakter pro-
gnozy - dokumentu sporzadzanego przede wszystkim na potrzeby organéw
gminy i przygotowania przysztego budzetu'®. Jednak, nawet jesli przyjac, ze
brak prognozy lub jej sporzadzenie z naruszeniem wymogow ustawy lub roz-
porzadzenia stanowi istotne naruszenie prawa, nalezatoby indywidualnie oce-
niac¢ sytuacje, w ktérych plan miejscowy lub jego zmiana ma charakter ,punk-
towy” albo zmiana dotyczy postanowien planu nieistotnych z punktu widzenia
skutkéw finansowych. W takich sytuacjach znaczenie moze mie¢ uzasadnienie
projektu uchwaty, ktore - co warto przypomnie¢ - powinno uwzgledniac¢ skutki
finansowe uchwalenia planu miejscowego.

Konsekwencja tego pogladu musi by¢ zatem zanegowanie do$¢ popular-
nego w orzecznictwie sagdéw administracyjnych stanowiska, zgodnie z kto-
rym wadliwos$¢ trybu sporzgdzania planu miejscowego moze wynikac z nie-
wtasciwej tres$ci prognozy, w szczegdlnosci nierzetelnosci prognozy. Poglad
taki wyrazono przyktadowo w wyroku NSA o z 20 stycznia 2022 r., w kt6-
rym zaznaczono, ze stawiajgc zarzut istotnego naruszenia trybu sporzadza-
nia planu poprzez btedng zawarto$¢ prognozy skutkéw finansowych, trzeba
wykazag, iz taka prognoza doprowadzita do uchwalenia planu, a gdyby byta
rzetelna analiza ekonomiczna, do uchwalenia planu by nie doszto'*. Rzecz
jednak w tym, Ze ani ustawa, ani rozporzadzenie nie umozliwiajg okresle-
nia wzorca prognozy - analizy finansowej, wedtug ktérego mozna by oce-
ni¢ prawidtowos$¢ konkretnej prognozy. Skoro przepisy prawa nie okreslaja
wzorca takiej analizy, nie moze stanowi¢ antidotum na ,nierzetelng” anali-
ze przedltozenie przez zainteresowane podmioty uczestniczagce w procedu-
rze planistycznej ,rzetelnej” kontranalizy!®. Ponownie zaakcentowac trzeba,
ze potencjalne wydatki i dochody z tytutu uchwalenia planu na tym etapie
nie wymagajg szczegdétowego oszacowania, wobec czego ocenie podlegatyby
tylko szacunki. Co réwniez godne zauwazenia, moga to by¢ szacunki organu
administracji publicznej (wdjta), ktérego nie dotyczg wzorce dziatania rze-
czoznawcédw majatkowych.

13 Zob. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 9 maja 2019 r., IV SA/Po 1205/18, LEX nr 2725988.

14 11 0SK 81/19, LEX nr 3318912. Podobnie: wyroki NSA z dnia 23 stycznia 2013 r,, II OSK
2348/12, LEX nr 1361625; z dnia 21 czerwca 2021 r,, [1 0SK 2809/18, LEX nr 3243544.

5 Por. wyroki NSA z dnia 26 maja 2022 r, Il OSK 3044/19, LEX nr 3391298 oraz Il OSK
1753/19, LEX nr 3382519.
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Konsekwentnie réwniez uwazam za wysoce dyskusyjny poglad, zgodnie
z ktorym wadliwo$¢ prognozy, zwtaszcza sporzadzenie jej ,nierzetelne”, kwali-
fikuje sie jako istotne naruszenie zasad sporzadzania miejscowego planu, czyli
wymogow odnoszacych sie do tresSci miejscowego planu. Poglad taki zaprezen-
towano w wyroku NSA z dnia 9 czerwca 2022 r.'%, w ktérym za wadliwe uzna-
no sporzadzenie prognozy, w ktorej stwierdzono, w odniesieniu do ograniczen
w zwiazku z uchwaleniem planu (art. 36 ust. 1 u.p.z.p.), Ze na obszarze objetym
projektem planu nie prognozuje sie odszkodowan z tytutu uniemozliwienia
badz istotnego ograniczenia korzystania z nieruchomosci lub jej czesci w do-
tychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, jak tez nie
prognozuje sie obnizenia wartos$ci nieruchomosci wskutek uchwalenia planu
miejscowego, podczas gdy w ocenie NSA doszto zaré6wno do uniemozliwienia
badz istotnego ograniczenia korzystania z nieruchomosci lub jej czesci w do-
tychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, jak i do
obnizenia wartos$ci nieruchomosci wskutek uchwalenia planu miejscowego.
W konsekwencji NSA stwierdzit naduzycie przez rade gminy wtadztwa plani-
stycznego, gdyz podjeto uchwate, nie majac rzetelnej wiedzy o skutkach finan-
sowych uchwalanego planu. Sad stwierdzit przy tym, zZe ,nie mozna wykluczy¢,
ze - z uwagi na wielko$¢ obszaru objetego planem i ewentualng koniecznos$¢
wykupu wielu objetych planem nieruchomosci lub naprawienia szkéd ich wta-
$cicielom, gdyby prognoza skutkéw finansowych zostata nalezycie sporzadzo-
na, do uchwalenia zaskarzonego planu by nie doszto”.

W literaturze podnosi sie, ze granice wtadztwa planistycznego gminy sa
wyznaczane trzema determinantami: 1) norma kompetencyjna kreujaca witad-
cze kompetencje planistyczne, 2) normami zadaniowymi adresowanymi do
gminy i jej organow, okreslajacymi zadania w zakresie planowania przestrzen-
nego, a wiec okreslajagcymi sposdb korzystania z wtadztwa, 3) publicznymi
prawami podmiotowymi jednostek, w tym w szczeg6lnos$ci prawem zabudowy
stanowigcym emanacje prawa witasnosci'’. O przekroczeniu wtadztwa plani-
stycznego mozna mowi¢, jak stusznie wskazat NSA w wyroku z dnia 6 lutego
2015 r.'8, gdy rozwigzania planistyczne okaza sie dowolne i beda pozbawione
uzasadnienia merytorycznego.

W mojej ocenie przewidywanie skutkéw finansowych uchwalenia m.p.z.p.
lub jego zmiany nie wigze sie ze wskazanymi kryteriami wykonywania wtadz-
twa planistycznego. Nawet jesli prognoza nawiazuje do waloréw ekonomicznych

16 11 OSK 2258/20, LEX nr 3443413.
17" 1. Parchomiuk, Naduzycie wtadztwa planistycznego gminy, ST 2014, z. 4, s. 24.
18 1 OSK 2233/13, LEX nr 1658127.
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przestrzeni, ktére mieszczg sie w ramach warto$ci uwzglednianych w kontek-
$cie wladztwa planistycznego, to nie stuzy do ich odkodowywania w odniesieniu
do konkretnej nieruchomosci. Jeszcze raz, podsumowujgc rownoczesnie dotych-
czasowe rozwazania, podkresli¢ trzeba, ze prognoza stuzy przede wszystkim
organom gminy jako narzedzie ksztattowania budzetu gminy, w szczegdlnosci
poszukiwania dochodéw??, a tylko posrednio - jako narzedzie ksztattowania tre-
$ci planu.

1 Por. ]. Kotlinska, M.]. Nowak, Finansowe skutki uchwalania miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego w gminach strefy podmiejskiej (na przyktadzie aglomeracji poznarskiej),
,Finanse Komunalne” 2021, nr 2, s. 7-18.
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