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Przedmiotem prezentowanej monografii stanowiacej studium z zakresu prawa
administracyjnego jest decyzja o warunkach zabudowy. Autor juz we wstepie
odnosi sie do zagadnienia planowania przestrzennego, ktére to ,[...] od wiekéw
bylo postrzegane jako dzialanie cztowieka ukierunkowane na porzadkowanie
przestrzeni (bedacej przedmiotem uzytkowania spotecznosci ludzkich)” (s. XXXI).
Co wiecej, ,[pllanowanie to wiaze sie z gospodarka przestrzenna, ktéra polega
na wzieciu pod uwage przestrzennego wymiaru gospodarowania, co oznacza go-
spodarowanie z uwzglednieniem zréznicowanych wtasciwosci przestrzeni oraz
gospodarowanie przestrzenia, czyli odpowiednie zagospodarowanie danego ob-
szaru. Polityka przestrzenna jest sfera dziatan majacych za zadanie ustalanie celow,
srodkéw i kierunkéw ksztaltowania, zagospodarowania i uzytkowania przestrze-
ni. Normy prawne regulujace materie ksztalttowania fadu przestrzennego tworza
spojna dziedzine zwana prawem zagospodarowania przestrzennego. W wymiarze

praktycznym planowanie i zagospodarowanie przestrzenne powinno polega¢ na

dazeniu do eliminowania potencjalnych konfliktéw przestrzennych. Ustawodawca,
stanowiac normy materialnego prawa administracyjnego, nie zawsze jednak jest
w stanie okresli¢ tres¢ intereséw prawnych jednostek tak, aby w peini oddawala

istote ich pragnien — i to nie tylko ze wzgledu na to, ze musi godzi¢ rézne interesy
jednostkowe, ale tez dlatego, ze musi znalez¢ ich wspélny wyznacznik i wspdlna
formute, a poza tym okresli¢ co$, co z normatywnego punktu widzenia jest wspolna
wartoscia” (s. XXXII). Celem ksiazki jest analiza charakteru prawnego decyzji o wa-
runkach zabudowy oraz skutkéw decyzji ustalajacych warunki zabudowy. Wybrany
temat ma donioste znaczenie zaréwno z teoretycznego, jak i praktycznego punktu

widzenia poruszonych probleméw badawczych w tym zakresie. W formie decyzji

o warunkach zabudowy ustalane sa warunki zabudowy na obszarach nieobjetych

ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego — a z uwagi na

ich wciaz niedostateczna ilos¢ — to decyzja o warunkach zabudowy najczesciej jest

podstawa do rozpoczecia procesu inwestycyjnego, wplywa na potencjal inwestycyj-
ny nieruchomosci i w konsekwencji ma wplyw na wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Jak podnosi twoérca ksiazki: ,[m]imo ze obecnie liczba miejscowych planéw stale

wzrasta, to jednak objecie nimi w pelni obszaréw, dla ktérych istnieje uzasadniona

potrzeba ich sporzadzenia, to ciagle przysztos¢. Stad decyzje o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu, w szczegoélnosci decyzje o warunkach zabudo-
wy, stanowia i beda stanowi¢ istotny element uzyskiwania informacji o sposobie

zagospodarowania i zabudowy okreslonych terenéw” (s. XXXV). Podjeta prébe

ustalenia prawnego charakteru przedmiotowej decyzji i okreslenia konsekwencji,
jakie moze wywolac¢ decyzja o warunkach zabudowy w sferze prawa podmiotowego

wlasciciela nieruchomosci, oraz ustalenie ewentualnych obowiazkéw administra-
cyjnoprawnych o charakterze komplementarnym, ktére sa naktadane na jej adresata,
jest wynikiem zastosowania dwéch metod badawczych: formalno-dogmatycznej

i historyczno-poréwnawczej.
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Ksigzka sklada sie z czterech rozdzialéw. Pierwszy z nich to Charakter prawny
decyzji o warunkach zabudowy. We wstepie do rozwazan dotyczacych charakteru
prawnego tej decyzji autor odnosi sie do aktualnych uregulowan w tym zakresie.
Nastepna kwestia jest rozwoj instytucji decyzji o warunkach zabudowy w prawie
polskim. Czytelnika zainteresuje ciekawa analiza regulacji dawniej obowiazujacych
(z odniesieniem do okresu od lat 50. do korica lat 80. XX w. w kontekscie zagospoda-
rowania przestrzennego, a kolejno zwtaszcza ustawy o planowaniu przestrzennym
z 1984 r. i ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r., az do obecnie
obowiazujacej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.)
w zakresie przedmiotowej decyzji z uwzglednieniem poprzedniego stanu prawnego
i koniecznych zmian oraz nowosci, ktére wiazaly sie z dostosowaniem przepiséw
do nowych warunkéw spoleczno-ekonomicznych. Dalej poddano badaniom prze-
stanki wydania decyzji o warunkach zabudowy. Wazna jest uwaga, ze ,[p]rzestanki
«musza by¢ spelnione lacznie, co oznacza, ze uchybienie ktérejkolwiek z nich czyni
wydanie pozytywnej decyzji niemozliwe. [...]spelnienie ich wraz ze stwierdzeniem
braku innych przepiséw sprzeciwiajacych sie inwestycji, obliguje organ do wydania
pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy»” (s. 9-10). Autor w analizie warunkéw
dopuszczajacych wydanie tej decyzji opiera swoje wywody na wielu odniesieniach
do orzecznictwa oraz pogladéw doktryny w tym zakresie. Dodatkowo omdéwiono
zaleznosci pomiedzy decyzja o warunkach zabudowy a studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, ze zwréceniem uwagi, ze
wyksztalcily sie dwa przeciwstawne poglady w tej sprawie. Mianowicie ,[z]godnie
z pogladem pierwszym tres¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy wiaze organ przy wydawaniu decyzji o warunkach
zabudowy. Wedlug drugiego pogladu tres¢ studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy nie wigze organu przy wydawaniu decyzji
o warunkach zabudowy” (s. 21). Na podstawie przeprowadzonych analiz w tym
zakresie pomystodawca ksiazki za prawidlowe uznaje stanowisko ,[...] zgodnie
z ktérym nie jest wymagana zgodnos¢ decyzji o warunkach zabudowy z trescia
studium uwarunkowan. [...] wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku facznego speinienia warunkéw, co oznacza, ze okresla on
zamkniety katalog przesltanek dla wydania decyzji o warunkach zabudowy, a to
w konsekwencji powoduje, iz spelnienie wymogéw nakazuje organowi wydanie
decyzji o warunkach zabudowy. Ponadto jesli studium nie zostato uwzglednione
w tym zamknietym katalogu, to w zewnetrznym stosunku prawnym laczacym ze
soba organ i adresata decyzji studium nie determinuje w zadnym stopniu tresci
decyzji o warunkach zabudowy, a tym bardziej ocena zgodnosci z prawem tej de-
cyzji nie moze obejmowac jej kontroli pod wzgledem zgodnosci ze studium” (s. 22).
Inne interesujace omdwienie sposobdw okreslenia parametréw inwestycji w decyzji
o warunkach zabudowy — wskazanie wielkosci granicznych (minimalnych i mak-
symalnych), tzw. widetek (od-do), wskazanie maksymalnych wielkosci, tj. gérnej
granicy, okreslenie parametréw nowej zabudowy w sposéb ,sztywny”, poprzez
podanie $cislych i precyzyjnych ich wartosci — pozwolito na uznanie za prawidtowy
poglad ,[...] opowiadajacy sie za brakiem koniecznosci wskazania w decyzji o wa-
runkach zabudowy parametréw nowej zabudowy w sposéb scisly (przez podanie
precyzyjnych wielkosci fizycznych). Przyjecie tego stanowiska jest uzasadnione
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charakterem prawnym decyzji o warunkach zabudowy, ktéra stanowi tylko wstepny
etap procesu inwestycyjnego. Na tym etapie rola decyzji jest jedynie przesadzenie
o dopuszczalno$ci zamierzonej inwestycji” (s. 24 i n.). W rozdziale pierwszym
dokonano takze przegladu doktryny prawa i orzeczen sadéw administracyjnych
w zakresie charakteru prawnego decyzji o warunkach zabudowy ze wskazaniem na
brak zgodnosci w tej materii. Jak podnosi autor , [i]stota powstalego sporu zaréwno
w doktrynie, jak i w orzecznictwie, jest kwestia ustalenia czy decyzja o warunkach
zabudowy ma charakter konstytutywny, a wiec czy jest to decyzja rozstrzygajaca
w spos6b wladczy o prawach i obowiazkach inwestora, czy tez ma ona charak-
ter deklaratoryjny, potwierdzajacy jedynie istnienie jego uprawnienia w zakresie
mozliwosci realizacji inwestycji” (s. 25). Dlatego w dalszych wywodach decyzja
o warunkach zabudowy badana jest jako decyzja: (1) deklaratoryjna, (2) konsty-
tutywna i (3) o mieszanym charakterze. We wnioskach czastkowych przychylono
sie do najrzadziej wystepujacego w doktrynie pogladu, ze decyzja o warunkach
zabudowy zawiera w sobie zaréwno element deklaratoryjny, jak i konstytutywny,
wiec ma podwojny konstytutywno-deklaratoryjny charakter.

Rozdzial drugi to Wywtaszczenie planistyczne na skutek wydania decyzji o warunkach
zabudowy. We wstepie poswieconemu wywtlaszczeniu planistycznemu stwierdzo-
no, ze ,[u]stawodawca dopuszcza rozmaite ograniczenia sposobéw korzystania
z nieruchomosci, zazwyczaj polegajace na wprowadzeniu na okreslonym obszarze
szczegoblnej regulacji prawnej ustalajacej warunki korzystania z nieruchomosci
w zwiazku z potrzeba ochrony pewnych doébr istotnych z punktu widzenia in-
teresu publicznego” (s. 41). W tym zakresie odniesiono sie najpierw do instytu-
¢ji obszaréw specjalnych, nastepnie do zmian postrzegania standardéw ochrony
wlasnosci i ograniczenia wykonywania prawa wtasnosci. Kolejny punkt poswie-
cono wywlaszczeniu planistycznemu, ktérego okreslenie ma bardziej charakter
umowny, bez normatywnej definicji tego pojecia, gdyz nie jest to wywlaszczenie
jako zdefiniowana instytucja prawna. Przyjeto tu zatem, ze ,[w] literaturze obec-
ny jest poglad, ze ograniczenia praw na nieruchomosciach wynikajace z usta-
lert planéw miejscowych maja, w pewnych sytuacjach, charakter nieformalnego
tzw. wywlaszczenia planistycznego. Wladcza ingerencja przez regulacje zawarta
w planie miejscowym albo decyzji administracyjnej wprowadza wobec wlasciciela
(uiytkownika wieczystego) taki rezim korzystania z nieruchomodsci, ktéry de facto
czyni nieruchomos¢ dla wlasciciela bezwartosciowa. Dochodzi wiec do faktycznego
odebrania nieruchomosci jej wlascicielowi, jednakze bez przeprowadzenia wta-
Sciwego postepowania wywlaszczeniowego i bez zapewnienia jednostce pelnych
gwarancji ochrony jej praw. Co wiecej, celem tej ingerencji moze nie by¢ realizacja
jakiejkolwiek inwestycji publicznej, a jedynie wladcze rozstrzygniecie dotyczace
danej nieruchomosci” (s. 45). Kolejno wyrézniono i oméwiono prywatnoprawna
i publicznoprawna teorie zabudowy, poniewaz ,[w] doktrynie istnieje sp6r wokét
tego czy prawo do zabudowy wynika z istoty prawa wtasnosci, czy tez jest ono
prawem udzielanym przez podmiot publiczny przez jego wtadcze rozstrzygniecie
(w drodze aktu normatywnego — planu miejscowego lub aktu administracyjne-
go — decyzji o warunkach zabudowy)” (s. 49). Na uwage zastuguje takze fragment
dotyczacy ingerencji w prawo wiasnosci. Odniesiono sie w nim do konstytucyjnych
przestanek ograniczenia prawa wlasnosci oraz tego, ze przepisy ustawowe nie moga
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pozbawia¢ podstawowych uprawnien wtascicielskich sktadajacych sie na tres¢
prawa wlasnosci, tj. mozliwo$¢ korzystania, pobierania pozytkéw, bezposredniego
lub posredniego eksploatowania przedmiotu wlasnosci. Na tym tle stwierdzono,
ze ,[w]obec tego wywlaszczenie, bedace radykalna ingerencja w prawo wilasnosci,
prowadzaca do catkowitego pozbawienia tego prawa, posiada odrebna podstawe
konstytucyjna i dopuszczalne jest tylko za stusznym odszkodowaniem (s. 51 in.).
Nastepnie autor scharakteryzowat wladztwo planistyczne, w tym gminy, ,[...] ktére
najprosciej okresli¢ mozna jako oddanie gminie przez ustawodawce kompetencji
w zakresie przeznaczania i ustalania zasad zagospodarowania terenu. Dzieje sie to
przez wydawanie aktéw prawa miejscowego, tj. miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, gdy takiego planu nie ma” (s. 53). Nastepnie w ramach zagadnienia ingeren-
¢ji podobnych do wywtlaszczenia w opracowaniu wyrézniono ingerencje tozsame
z wywlaszczeniem (majace charakter bezprawny) oraz ingerencje wywlaszczajace
(legalne), a takze wywlaszczenie posrednie, polegajace na uczynieniu prawa wta-
snosci bezuzytecznym w wyniku dziatan panstwa, bez wyraznego przyznania sie
do takiej ingerencji ze strony panstwa. Ponadto w interesujacy sposéb opisano przy-
klady wywlaszczenia planistycznego na podstawie analizy doktryny i orzecznictwa.
Jeszcze innym zagadnieniem ujetym w ksigzce jest odszkodowanie z art. 36 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Mianowicie ,[u]stawodawca
przewiduje dwa stany faktyczne, w ktérych aktualizuje sie prawo wiasciciela do
dochodzenia odszkodowania. Pierwsza sytuacja, gdy w zwiazku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiana korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone. Druga sytuacja, gdy w zwiazku z uchwa-
leniem miejscowego planu albo jego zmiana korzystanie z nieruchomosci lub jej
czesci w dotychczasowy sposéb (zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem)
jest wprawdzie mozliwe, ale warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu” (s. 60 i n.).
Osobno omoéwiono takze problematyke odszkodowania w zwiazku z obnizeniem
wartosci nieruchomosci na skutek wydania decyzji o warunkach zabudowy. Dopel-
nienie wywoddéw na temat wywlaszczenia planistycznego stanowi orzecznictwo
Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka oraz wnioski, zgodnie z ktérymi pozba-
wienie wlasciciela nieruchomosci mozliwosci korzystania z prawa wlasnosci w wy-
niku czynnosci organéw administracji publicznej, jak w przypadku przeznaczania
nieruchomosci na cele niezgodne z interesami jej wtasciciela, jest faktycznym
odjeciem lub ograniczeniem prawa rozporzadzania nieruchomoscia i moze mie¢
charakter tzw. wywlaszczenia planistycznego, cho¢ obecne sa zdania odrebne
wskazujace na brak wywlaszczeniowego charakteru ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym. Co wiecej, ,[d]ecyzja o warunkach zabudowy nie
moze odebra¢ wlascicielowi nieruchomosci zadnego z uprawnien wilascicielskich,
a jedynie zanegowac posiadanie ktéregos z tego rodzaju uprawnien. Wydanie de-
cyzji o warunkach zabudowy moze podobnie jak uchwalenie planu miejscowego
ogranicza¢ korzystanie z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem i w konsekwencji wlascicielowi lub uzytkowni-
kowi wieczystemu nieruchomosci, ktérej wartos¢ obiektywnie ulegta obnizeniu na
skutek braku mozliwosci korzystania z niej lub jej czesci w dotychczasowy sposéb
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lub jej istotnego ograniczenia na skutek wydania decyzji o warunkach zabudowy,
powinno naleze¢ sie od gminy odszkodowanie [...]" (s. 76 in.).

Rozdziat trzeci to Oplata planistyczna na skutek okreslenia przeznaczenia terenu
w decyzji o warunkach zabudowy. Na wstepie autor podaje wystepujace w polskim
systemie prawnym podstawy prawne dotyczace oplaty planistycznej (zwanej takze
renta planistyczna). Kolejno scharakteryzowano optate planistyczna w zwiazku
z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy na kanwie analizy regulacji prawnych
w tym zakresie, a takze ujecia doktryny i orzecznictwa. Z zagadnien wstepnych
wynika, ze ,[g]miny pobieraja oplate planistyczna nie tylko, gdy wzro$nie wartos¢
nieruchomosci na skutek uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, ale takze
gdy wzrost wartosci dziatki jest konsekwencja wydania — w przypadku braku pla-
nu miejscowego — decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”
(s. 80). Poniewaz na tym tle zarysowuja sie dwa istotne problemy, dalsze rozwaza-
nia poswiecono zagadnieniu kompetencji do okreslenia wysokosci stawki oplaty
planistycznej z tytutu decyzji o warunkach zabudowy z uwzglednieniem spornych
pogladéw wyksztatconych w ramach tego problemu, a takze omdéwiono sposéb
ustalenia podstawy wymiaru renty planistycznej w sytuacji wydania wiecej niz
jednej decyzji o warunkach zabudowy. Jeszcze inna kwestia poruszona w rozdziale
trzecim jest okreslenie procentowe stawki oplaty planistycznej, ktéra JL...]nie moze
by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci. Zaréwno w doktrynie, jak
i orzecznictwie dominuje poglad, Ze nie ma mozliwosci ustalenia stawki optaty pla-
nistycznej na poziomie 0%, wyjatkiem sa glosy odmienne wskazujace, ze w sytuacji,
w ktorej przy tworzeniu planu mozna bezspornie ustali¢, iz w stosunku do pewnych
nieruchomosci nie moga zaistnie¢ przestanki dla wymiaru oplaty planistycznej
(np. gmina jest wlascicielem calego gruntu objetego uchwalonym planem), mozna
zastosowacé stawke zerowa” (s. 95). Problem ten wypelniaja w dalszych fragmentach
ciekawe poglady doktryny w tym zakresie, orzecznictwo oraz dyskusja naukowa
odnosnie do stawki procentowej dla optat planistycznych. W ksiazce sporo uwagi
poswiecono ponadto zbyciu nieruchomosci bedacej jedna z przestanek nalicze-
nia oplaty planistycznej. Poniewaz w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie ma definicji pojecia ,zbycia nieruchomosci”, co skutkowato
wytworzeniem sie réznych jego interpretacji, autor wnikliwie bada ten temat. Czy-
telnika zainteresuje réwniez aspekt rozumowania pojecia tzw. luki planistycznej
w relacji do optaty planistycznej. Warto tu zasygnalizowa¢, ze ,[t]ak zwana luka
planistyczna oznacza sytuacje, w ktdrej po utracie mocy obowiazujacej «starego»
planu miejscowego wystapit brak planu miejscowego, a nastepnie uchwalono na
nowych zasadach, kolejny plan miejscowy. W systemie planowania przestrzennego
powstata specyficzna sytuacja, w ktérej na danym obszarze najpierw obowiazywat
plan «stary» (uchwalony na podstawie przepiséw sprzed 1.1.1995 r.), ktéry utracit
moc obowigzujaca w dniu 31.12.2003 r., a nastepnie zostal uchwalony kolejny
plan miejscowy. [...] Nawet jesli w gminie do tego czasu nowy plan miejscowy nie
zostat uchwalony, to stare plany miejscowe przestaly obowiazywaé. Wytwarzata
sie wowczas tzw. luka planistyczna, ktéra mogta trwac nawet kilka czy kilkanascie
lat. W kazdej takiej sytuacji obowiazkiem organéw gminy jest ustalenie wartosci
nieruchomosci w odniesieniu do trzech stanéw faktycznych (tj. warto$¢ wynika-
jaca ze starego planu, wartos¢ w okresie luki planistycznej i wartos¢ wynikajaca
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znowego planu)” (s. 106 in.). W ramach rozwazan dotyczacych oplaty planistycznej
autor udziela dodatkowo odpowiedzi na zadane pytanie o mozliwos¢ natozenia
oplaty planistycznej w przypadku zbycia tylko czesci nieruchomosci. Zacheta do
zapoznania sie z tymi wywodami bez watpienia sa ciekawe odestania do regulacji
prawnych, ujecia doktryny i orzecznictwa. Jesli chodzi o kolejny problem, czyli
prawne podstawy do odstapienia od optaty planistycznej, to w toku przeprowadzo-
nych analiz przyjeto, ze ,[o]bowiazek poniesienia oplaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci nie moze by¢ zniesiony czy wylaczony w drodze porozumienia
wtlasciciela nieruchomosci z gmina. Bezskuteczne w zwiazku z powyzszym beda
deklaracje wiadz gmin dotyczace zaniechania pobierania optat planistycznych.
Organy gminy moga jedynie uksztattowaé w odniesieniu do niektérych rodzajow
nieruchomosci stawke oplaty planistycznej na bardzo niskim poziomie. Nie mamy
w tym przypadku do czynienia z uznaniem administracyjnym — organ administracji
dla urzeczywistnienia stanu prawnego nie moze bowiem wybiera¢ miedzy réznymi
rozwigzaniami, gdyz norma prawna wskazuje jednoznacznie skutek prawny i nie
pozostawia wyboru organowi administracyjnemu” (s. 110). We wnioskach czast-
kowych podsumowano powyzsze badania nad oméwiona optata.

Rozdziat czwarty to Mozliwe wady prawne decyzji o warunkach zabudowy i ich
konsekwencje prawne. W monografii, wskazujac na potencjalne wady postepowa-
nia w sprawach ustalenia warunkéw zabudowy, stwierdzono, ze ,[w] praktyce
najczesciej przywoluje sie przestanke razacego naruszenia prawa, ktéra moze
wystepowac na tle stosowania poszczegélnych przepiséw dotyczacych tych aktow,
np. wydania aktu niezawierajacego warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu, wynikajacych z przepiséw szczegdlnych majacych zastosowanie w danej
sprawie” (s. 113). Do innych wad zaliczono takze m.in. bledne okre$lenie podmiotéw
majacych status strony w sprawie, nieuwzglednienie ustalert decyzji Srodowiskowej
czy odstapienie od analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu. Kolejne
zagadnienie dotyczace wadliwosci decyzji administracyjnych omdéwiono na pod-
stawie poszczegdlnych przepiséw procedury administracyjnej, a takze z odniesie-
niami do pogladéw doktryny i orzecznictwa w tym zakresie. W ramach zagadnien
wstepnych autor podnosi, ze ,[z]godnie z jedna z podstawowych, konstytucyjnych
zasad demokratycznego panstwa organy wtadzy publicznej dzialaja na podstawie
iw granicach prawa. Nalezy zatem stwierdzi¢, ze decyzja administracyjna jest prawi-
dlowa, jezeli jest zgodna z normami prawa materialnego i procesowego. Naruszenie
jakiejkolwiek normy prawnej powoduje wadliwos¢ decyzji. Jednakze wady prawne
decyzji podlegaja gradacji, bowiem nie kazde naruszenie norm prawnych powinno
wywolywaé takie same konsekwencje dla wadliwosci decyzji” (s. 116). Nastepnie
dokonuje klasyfikacji wad decyzji administracyjnych z uwzglednieniem ich gradacji
w tym zakresie. Poza tym przytacza i analizuje wady decyzji deklaratoryjnych z do-
ciekaniem w zakresie decyzji, ,[...] ktére nie powoduja zmian w sferze indywidual-
nych norm pierwotnych — nie mozna na ich mocy naby¢ ani prawa, ani obowiazku”
(s. 122). W opracowaniu sporo miejsca po$wiecono tematyce wadliwosci decyzji
o warunkach zabudowy. Zwrécono uwage, ze ,[c]o do zasady, organ wlasciwy
w sprawie stwierdzenia niewaznosci wstrzymuje wykonanie decyzji, jesli zachodzi
prawdopodobienstwo, ze jest ona dotknieta jedna z wad powodujacych niewaznos¢.
Na postanowienie w tej sprawie przystuguje stronie zazalenie [...], a zatem i skarga
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do sadu administracyjnego. Inwestor, ktéry poczynit wydatki zwiazane z planowana
inwestycja po uzyskaniu ostatecznej decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego (takze o ustaleniu warunkéw zabudowy), powinien zatem liczy¢ na
rekompensate, jesli decyzja jest obarczona przedmiotowa wada i z tej przyczyny
nie mogta doj$¢ do skutku” (s. 123). Poza tym badaniu skutkéw wadliwosci decyzji
o warunkach zabudowy towarzyszy odniesienie do wadliwosci decyzji o warunkach
zabudowy w kontekscie zwiazku pomiedzy ta decyzja a decyzja o pozwoleniu na
budowe. Oprécz tego poddano analizie wadliwos¢ decyzji o warunkach zabudowy
w zwiazku z wydanym pozwoleniem na uzytkowanie. Rozdzial czwarty zawiera
ponadto rozwazania dotyczace zasad odpowiedzialnosci odszkodowawczej wladzy
publicznej z uwzglednieniem odpowiedzialnosci odszkodowawczej Skarbu Pan-
stwa. Wywody wzbogaca koncepcja ciagu dziatan prawnych stanowiaca uzyteczne
narzedzie badawcze do analizy form dziatan prawnych w pewnych dziedzinach
aktywnosci administracji, a dotyczy to decyzji o warunkach zabudowy jako roz-
strzygniecia w ciggu czynnosci wymaganych w procesie inwestycyjno-budowlanym.
Autor pochyla sie réwniez nad zagadnieniem utraconych korzysci na skutek wad
decyzji o warunkach zabudowy, przy czym podnosi, ze ,[w] omawianym zakresie
kluczowym zagadnieniem staje sie tez to, czy poszkodowany moze dochodzi¢
utraconych korzysci w zwiazku z wydaniem przez organ nieprawidlowej decyzji
o warunkach zabudowy oraz niewydaniem przez niego decyzji o pozwoleniu na
budowe” (s.137). Wnioski czastkowe ujete na koricu tego rozdziatu to zestawienie
najwazniejszych kwestii tam poruszonych.

Podsumowanie i wnioski zamykaja catos¢ rozwazan. Warto przytoczy¢ tu kil-
ka zdan: ,Decyzja ustalajaca warunki zabudowy, pomimo zalozen ustawodawcy
[...], zgodnie z ktérymi ma ona by¢ zastepcza forma dla miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego w zwiazku z nieuchwaleniem tych plandw, dla
wielu terenéw stata sie podstawowa metoda ustalania zasad zagospodarowania
nieruchomosci. Wiekszos$¢ doktryny, jak i praktykéw, stoi na stanowisku, Ze takie
zjawisko jest niepozadane i sprzeczne z zamiarem ustawodawcy. Stanowisko to
pomija jednak znaczenie i role decyzji o warunkach zabudowy w przywrdceniu
systemu prawa zagospodarowania przestrzeni opartego na poszanowaniu zasady
wolnosci budowlanej i odejsciu od systemu tej gatezi prawa opartego na zasadzie
zabudowy planowej. Wszak jesli gmina nie uchwala planéw miejscowych, bedac
do tego upowazniona, to oznacza¢ moze to tylko tyle, ze nie ma ona woli korzy-
stania z przyslugujacego jej wladztwa planistycznego i tym samym pozostawia
wiecej wolnosci wlascicielom, uzytkownikom wieczystym oraz inwestorom. [...]
Obecne uksztaltowanie przez ustawodawce decyzji o warunkach zabudowy budzi
liczne zastrzezenia, jednakze nie sa to zastrzezenia catkowicie dyskwalifikujace te
instytucje. Pomimo powszechnej krytyki decyzji o warunkach zabudowy istnieje
uzasadnienie dla jej dalszego funkcjonowania. Analizujac regulujace te instytucje
prawna przepisy, mozna jednak dostrzec kilka mankamentéw, ktére powinny sta¢
sie przedmiotem zainteresowania ustawodawcy” (s. 143).

W monografii zawarto trzy wykazy, ktére porzadkuja calos¢ zebranego materiatu
badawczego. Sa to wykazy: (1) skrétéw dotyczacych: (a) Zrédel prawa, (b) instytucji
i organdéw orzekajacych, (c) czasopism, publikatoréw, systeméw informacji prawnej,
(d) innych skrétéw, (2) literatury prezentujacej bogaty wybér doktryny przedmiotu
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i(3) orzecznictwa ETPC, TK, SN, NSA, WSA, SA i SO. Na koricu ksiazki znajduje sie
indeks rzeczowy pomagajacy w sprawnym odszukaniu interesujacych zagadnien.

Problematyka dotyczaca decyzji o warunkach zabudowy jest oméwiona w ksiaz-
ce w sposob zwiezly, ale jednoczesnie wyczerpujacy. Jest to ciekawa propozycja
wypelniajaca luke w obrebie istotnej regulacji, jaka jest planowanie przestrzenne.
W zatozeniu ksiazka jest przygotowana dla przedstawicieli nauki, ale zainteresuje
tez przedstawicieli zawodoéw prawniczych. Co wiecej, autor postuguje sie przejrzy-
stym jezykiem, a dzieki kilkuletniemu doswiadczeniu w pracy zawodowej trafnie
i precyzyjnie odnosi sie do zagadnienia ustalenia prawnego charakteru decyzji
o warunkach zabudowy oraz okreslenia r6znych konsekwencji, jakie moze wywolac
przedmiotowa decyzja. Wydaje sie zatem, Zze mozna — a nawet nalezy — przyjac, ze
publikacja ta skierowana jest do kazdego czytelnika zainteresowanego przedsta-
wionymi w niej rozwazaniami.
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