Czym jest ,,teren”? Nowy poglad WSA w tej sprawie
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Wiele kontrowersji w orzecznictwie sadow administracyjnych budzi pojgcie ,,terenu”. Nazwa ta jest
niejasna w kontekscie decyzji o warunkach zabudowy.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduja, ze tad przestrzenny
ustalany jest dla ,.,terenu”. Odpowiednie regulacje zawieraja albo miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (m.p.z.p.) albo decyzje o warunkach zabudowy (w.z.). Nalezy pamigtac, ze same przepisy
ustawy nie zawieraja definicji ,,terenu”.

O ile w przypadku m.p.z.p. nie budzi watpliwosci, ze w ramach planu mozna dzieli¢ dziatke ewidencyjna
przewidujac dla jednej jej czgsci okreslony sposob zagospodarowania, a dla drugiej zupelnie inny, to
rzecz si¢ ma inaczej z tzw. ,,wuzetkami”. Od wielu lat w orzecznictwie sadow administracyjnych toczy
si¢ spor co do tego jak nalezy rozumie€ pojecie ,,terenu”.

Analiza orzecznictwa sadow administracyjnych pozwala na wskazanie trzech r6znych linii orzeczniczych
w tej sprawie. Warto podkreslié, ze rozbiezne wyroki wydaja nie tylko poszczegdlne sktady
wojewddzkich sadéw administracyjnych. Inne poglady na ten sam problem prawny maja nawet rézne
sktady tej samej izby Naczelnego Sadu Administracyjnego.

Pierwszy poglad zaktada, ze pojgcie ,,terenu” jest autonomiczne dla przepisOw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W takim ujgciu ,,teren” jest czg¢scig ptaszczyzny (gruntu).
Wyznaczenie ,.terenu” dla ktoérego bedzie wydawana w.z. w postgpowaniu administracyjnym nie zalezy
od granic dziatek ewidencyjnych. Jedyne co ogranicza wojta (burmistrza, prezydenta miasta) w takim
postgpowaniu, to granice obowigzujacych m.p.z.p. — dla obszaréw nimi objgtych nie mozna wydaé w.z.

Drugi poglad przyjmuje, ze ,,teren” jest synonimem dziatki ewidencyjnej. Poglad ten ktadzie nacisk na
funkcjonalng wykladni¢ przepisow dotyczacych nieruchomosci 1 planowania przestrzennego. W ujeciu
tym ,,teren” jest synonimem ,,dziatki ewidencyjnej”. W polskim systemie prawnym przedmiotem
stosunkow prawnych jako nieruchomoscig jest przynajmniej jedna dziatka ewidencyjna, co wynika z
przepisOw ustawo o gospodarce nieruchomosciami.

Trzeci poglad jest kompromisowy. Za punkt wyjscia przyjmuje si¢ w nim, ze w.z. wydaje si¢ zasadniczo
dla co najmniej jednej caltej dziatki ewidencyjnej. Jednakze w wyjatkowych sytuacjach, uzasadnionych
pewna szczegdlna okolicznoscia mozliwe jest wydanie w.z. dla czgSci dziatki ewidencyjnej. W praktyce
chodzi o sytuacje w ktérych np. dla cz¢sci dziatki obowiazuje m.p.z.p., a dla czg¢sci nie. Wowczas
zasadne jest wydanie w.z. dla terenu obejmujacego tylko czg$¢ nieruchomosci z uwagi na np.
konieczno$¢ umozliwienia jej wlascicielowi realizowanie przystugujacego mu prawa wiasnosci.

Natomiast w jednym z ostatnich wyrokéw warszawski WSA sformutowat czwarty poglad w tej sprawie.
Sad uzaleznit w nim mozliwos¢ wydania w.z. dla czesci dziatki od jej wielkosci:

W przypadku wiekszych dziatek mozliwe jest okreslenie we wniosku granic terenu przeznaczonego na
realizacje zamierzenia budowlanego jedynie do czesci dziatki, a w konsekwencji wskazanie tego terenu w
decyzji o warunkach zabudowy i uwidocznienie tej czesci dziatki w zalqczniku graficznym, stanowiqcym
integralng czes¢ decyzji. Wyodrebnienie w decyzji o warunkach zabudowy konkretnej czesci dziatki, jako
terenu inwestycji nie moze by¢ postrzegane jako proba obejscia obowiqzujqcych przepisow - Wyrok WSA
w Warszawie 7 10.06.2021 r., VII SA/Wa 872/21, CBOSA.
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