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PAWE  POPARDOWSKI1

Odpowiedzialno  gminy w zwi zku ze zmian  lub 

uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego na tle orzecznictwa S du Najwy szego

1. Wprowadzenie

Kszta towanie przestrzeni stanowi ten obszar aktywno ci administracji publicz-
nej, w którym w sposób dobitny uwidacznia si  konflikt pomi dzy interesem pu-
blicznym upatrywanym w d eniu do zachowania istotnych z punktu widzenia ogó-
u spo ecze stwa warto ci takich jak, np.: ad przestrzenny, walory architektoniczne 

i krajobrazowe, ochrona rodowiska i dóbr kultury, zapewnienie bezpiecze stwa 
publicznego, a interesem indywidualnym.2 Realizacja przez organy administracji 
publicznej tzw. w adztwa planistycznego opiera si  bowiem na stanowieniu norm 
prawnych wyznaczaj cych zakres dopuszczalnego wykorzystania okre lonych prze-
strzeni, a tym samym okre laj cych granice prawa w asno ci (art. 140 kc.3). Z punk-
tu widzenia w a ciciela nieruchomo ci normy te, niezale nie od tego, czy wynikaj  
z decyzji administracyjnej (decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o ustaleniu lo-
kalizacji inwestycji celu publicznego), czy z aktu prawa miejscowego (miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego), w swej istocie sprowadzaj  si  do za-
w enia – cz sto sprzecznie z jego partykularnym interesem – zakresu uprawnienia 
do korzystania z przedmiotu w asno ci (ius utendi).4 W a ciciel mo e bowiem re-
alizowa  swoje uprawnienie do korzystania z nieruchomo ci tylko w takim zakre-
sie w jaki odpowiada sposobowi korzystania okre lonemu w aktach planistycznych 
stanowionych dla obszaru, na którym po o ona jest nieruchomo  (art. 6 u.p.z.p.5).

1 Polska Akademia Nauk.

2 Por. Z. Niewiadomski, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Warszawa 2011, s. 5–6; 

M. Zdyb, Prawny interes jednostki w sferze materialnego prawa administracyjnego. Studium teoretyczno–praw-

ne, Lublin 1991, s. 228–229; M. Wo niak, Interes publiczny jako przes anka dzia a  organów planistycznych, (w:) 

Przestrze  i nieruchomo ci jako przedmiot prawa administracyjnego. Publiczne prawo rzeczone, red. I. Ni nik–

Dobosz, Warszawa 2012, s. 91–92. 

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 ze zm.) – dalej cyt. jako kc.

4 Por. W. Pa ko, W asno  gruntowa w planowej gospodarce przestrzennej. Studium prawne, Katowice 1978, 

s. 98–117. 

5 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze 

zm.).



Odpowiedzialno  gminy w zwi zku ze zmian  lub uchwaleniem miejscowego planu...

213

Podejmowane przez organy administracji publicznej dzia ania planistyczne, 
poza skutkami jurydycznymi wyra aj cymi si  w zaw eniu (ograniczeniu) upraw-
nienia w a ciciela nieruchomo ci do korzystania z przedmiotu jego prawa, mog  
równie  wywo ywa  skutki w sferze maj tkowej jednostki. W wielu przypadkach 
wej cie w ycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wi e si  
ze zmian  warto ci ekonomicznej nieruchomo ci nim obj tych.6 Stanowi to sku-
tek tego, e wyznaczany przez ten akt normatywny zakres dopuszczalnego sposobu 
korzystania przez w a ciciela z przedmiotu jego prawa bezpo rednio przek ada si  
na atrakcyjno  rynkowego postrzegania nieruchomo ci, którego wyznacznikiem 
jest cena. W konsekwencji wej cie w ycie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego mo e prowadzi  do zwi kszenia warto ci nieruchomo ci lub te  jej 
zmniejszenia, a skutek ten dotyczy przede wszystkim tych nieruchomo ci, w odnie-
sieniu do których w nast pstwie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego zmianie uleg  dopuszczalny zakres ich przeznaczenia. 

Sygnalizowane implikacje zwi zane z wej ciem w ycie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego7 stanowi  zasadniczy motyw wprowadzenia na 
gruncie u.p.z.p. rozwi za  zmierzaj cych do zrekompensowania w a cicielowi nie-
ruchomo ci (u ytkownikowi wieczystemu) negatywnych nast pstw wej cia w y-
cie tego aktu prawnego, wyra aj cych si  w niemo no ci lub istotnym ograniczeniu 
korzystania z nieruchomo ci w dotychczasowy sposób albo na obni eniu jej warto-
ci (art. 36 ust. 1 i 3 u.p.z.p.). Z drugiej za  strony partycypowania gminy w korzy-
ci uzyskanej przez w a ciciela ze sprzeda y nieruchomo ci, której warto  wzros a 

w zwi zku z obj ciem jej miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego 
(art. 36 ust. 4 u.p.z.p.).8 

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie istoty i funkcji przewidzia-
nej przez art. 36 u.p.z.p. odpowiedzialno ci gminy wzgl dem w a ciciela (u yt-
kownika wieczystego) nieruchomo ci w zwi zku z uchwaleniem lub zmian  miej-

6 P. Kwa niak, Plan miejscowy w systemie zagospodarowania przestrzennego, Warszawa 2011, s. 232; A. Mi-

ler, Niektóre problemy wp ywu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na warto  nieruchomo-

ci, „Przegl d Ustawodawstwa Gospodarczego” 2005, nr 4, s. 6; K. widerski, Odpowiedzialno  gminy z tytu u 

szkód spowodowanych kszta towaniem adu przestrzennego, „Samorz d Terytorialny” 2006, nr 9, s. 25.

7 Zaznaczy  nale y, e czynione w niniejszym opracowaniu uwagi dotycz ce odpowiedzialno ci gminy w zwi z-

ku z wej ciem w ycie lub zmian  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znajduj  zastosowanie 

równie  do nast pstw zwi zanych w wydaniem decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o lokalizacji inwesty-

cji celu specjalnego. Stosowanie do art. 56 ust. 2 u.p.z.p. (w odniesieniu do decyzji o ustaleniu lokalizacji inwe-

stycji celu specjalnego) oraz 63 ust. 3 u.p.z.p. (decyzji o warunkach zabudowy) przepisy art. 36 i art. 37 u.p.z.p. 

znajduj  odpowiednie zastosowanie w sytuacji, gdy wydanie przedmiotowych decyzji uniemo liwi o lub istotnie 

utrudni o w a cicielowi lub u ytkownikowi wieczystemu dotychczasowe korzystanie z nieruchomo ci lub skutko-

wa o zmian  warto ci tej nieruchomo ci. 

8 Por. E. Radziszewski, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Przepisy i komentarz, Warszawa 2006, 

s. 102; J.J. Zi ty, Roszczenia w a ciciela oraz u ytkownika wieczystego nieruchomo ci zwi zane z uchwaleniem 

lub zmian  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz wydaniem decyzji o warunkach zabu-

dowy b d  lokalizacji inwestycji celu publicznego, „Samorz d Terytorialny” 2011, nr 4, s. 49; A. Miler, Niektóre…, 

op. cit., s. 6–8 oraz wyrok Trybuna u Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r., sygn. akt P 58/08, OTK–A 2010, nr 

2, poz. 9 z glos  aprobuj c  A. Brzezi skiej–Rawy, „Finanse Komunalne” 2011, nr 11, s. 68–73.
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scowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zamiarem Autora jest równie  
wskazanie zasadniczych problemów interpretacyjnych dotycz cych regulacji art. 36 
u.p.z.p., jakie ujawni y si  w orzecznictwie S du Najwy szego. 

2. Ochrona prawa w asno ci i interesu prywatnego na gruncie 

u.p.z.p. 

W doktrynie zwraca si  uwag , e wspó czesny system planowania przestrzen-
nego powinien realizowa  trzy zasadnicze funkcje: 1) okre la  kierunki rozwoju kon-
kretnych obszarów oraz koordynowa  dzia ania w adz publicznych; 2) sprawowa  
kontrol  nad zagospodarowaniem terenu; 3) wywa a  rozbie ne interesy publiczne 
i prywatne pod k tem adu spo ecznego i warunków rozwoju przestrzennego.9 Tak 
uj te podstawowe za o enia systemu kszta towania przestrzeni, charakterystyczne 
dla wi kszo ci pa stw demokratycznych,10 eksponuj  immanentn  jego cech , jak  
jest kolizyjno  interesu publicznego i prywatnego. D enie pa stwa (organów ad-
ministracji publicznej) do racjonalnego i efektywnego kszta towania otaczaj cej nas 
przestrzeni ze swej istoty wi e si  z ingerencj  w sfer  uprawnie  w a cicielskich 
innych podmiotów.11 Pa stwo nie jest bowiem wy cznym dysponentem przestrze-
ni, a zatem uj te w aktach planistycznych normy prawne nale y postrzega  jako for-
m  w adczego oddzia ywania na sytuacj  prawn  jednostki. Wyznaczaj  one bo-
wiem zakres dopuszczalnego przeznaczenia nieruchomo ci, a tym samym okre laj  
granice prawa w asno ci (tzw. prywatnoprawna teoria wolno ci zagospodarowania 
terenu).12 

Oddzia ywanie organów administracji publicznej na tre  prawa w asno ci, jak-
kolwiek realizowane w ramach imperium, nie ma charakteru nieograniczonego (ab-
solutnego). Ingerencja w sfer  uprawnie  w a cicielskich, jak zasadnie podkre la si  
w doktrynie i orzecznictwie, powinna zawsze nast powa  z uwzgl dnieniem uza-
sadnionego interesu prawnego podmiotów, których dotycz  ustalenia aktów plani-
stycznych, w tym przede wszystkim z poszanowaniem ich prawa w asno ci (tzw. 
zasada poszanowania interesów dotkni tych ustaleniami planistycznymi, zasada 
ochrony prawa w asno ci).13 Wydanie aktu planistycznego kszta tuj cego sytuacj  
prawn  jednostki w odniesieniu do przedmiotu swego prawa w ka dym przypadku 
wymaga od organu administracji publicznej wywa enia interesów, tak aby z jednej 

9 Tak H. Izdebski, A. Nelicki, I. Zachariasz, Zagospodarowanie przestrzenne. Polskie prawo na tle standardów de-

mokratycznego pa stwa prawnego, Warszawa 2007, s. 8. 

10 Ibidem, s. 9.

11 Por. D. Kotulski, Problemy w kszta towaniu przestrzeni w procesie planowania i zagospodarowania przestrzen-

nego, (w:) I. Ni nik–Dobosz (red.), Przestrze …, op. cit., s. 38, a tak e wyrok NSA z dnia 1 wrze nia 2010 r., 

sygn. akt II OSK 1308/10, publ. Lex nr 746459

12 Z. Niewiadomski, Planowanie…, op. cit., s. 32–33; M. Wo niak, Zasady…, op. cit., s. 126; A. Miler, Niektóre…, 

op. cit., s. 6; Z. Czarnik, Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako podstawa wykonywania w a-

sno ci nieruchomo ci, „Zeszyty Naukowe S downictwa Administracyjnego” 2006, nr 2, s. 44.

13 Z. Niewiadomski (red.), Planowanie…, op. cit., s. 5–7.
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strony w mo liwie najwi kszym stopniu zabezpieczy  i rozwi za  potrzeby wspól-
noty (realizacja celu publicznego), z drugiej za  w jak najmniejszym zakresie naru-
szy  prawa w a cicieli nieruchomo ci obj tych planem.14 Takie podej cie pozwala 
ma równowa enie w ramach dzia alno ci planistycznej dwóch istotnych w demo-
kratycznych systemach prawnych warto ci – realizacji interesu publicznego oraz 
ochrony interesu prywatnego, w szczególno ci tego, który zwi zany jest z prawem 
w asno ci (art. 21 i art. 64 konstytucji).15 Trafnie zatem wskazuje si , e de lege 
lata nie ma podstaw do przypisywania prymatu interesowi publicznemu w zakre-
sie kszta towania adu przestrzennego,16 a uzasadniana nim ingerencja w tre  pra-
wa w asno ci ma jedynie charakter wyj tkowy.17 Nie oznacza to jednak priorytetu 
ochronie interesu indywidualnego jednostki wywodzonego z prawa w asno ci. Ten 
bowiem nie mo e by  traktowany jako warto  bezwzgl dna, w tym znaczeniu, e 
mo e on stanowi  wystarczaj ce uzasadnienie dla utrzymania dotychczasowego za-
kresu uprawnienia w a ciciela do korzystania z nieruchomo ci.

Obowi zek równowa enia przez organy administracji publicznej interesu pry-
watnego i interesu publicznego w zwi zku z wydawaniem aktów planistycznych, co 
nale y podkre li , nie oznacza jednak pozbawienia tych organów samodzielno ci 
w zakresie rozstrzygania o przeznaczeniu i sposobie zagospodarowania przestrzen-
nego (w adztwa planistycznego) (art. 4 ust. 1 u.p.z.p.). Jakkolwiek ustawodawca 
akcentuje znaczenie w asno ci i jej ochrony ju  na etapie wydawania aktów plani-
stycznych poprzez wymóg uwzgl dniania interesu prywatnego,18 a w szczególno ci 
tego, który wynika z prawa w asno ci,19 to jednak zasadniczy mechanizm ochronny 
realizowany jest poprzez na o enie na organy planistyczne obowi zku zrekompen-
sowania jednostce negatywnych skutków, jakie nast pi y w sferze prawnej i maj t-
kowej jednostki w zwi zku w wej ciem w ycie aktów planistycznych (art. 36 i 37 
u.p.z.p.).20 

14 Por. wyrok WSA w Gda sku z dnia 12 pa dziernika 2011 r., sygn. akt II SA/Gd 265/11, Lex nr 1125244; wyrok 

WSA w Warszawie z dnia 16 lutego 2011 r., sygn. akt IV SA/Wa 2084/10, Lex nr 896587; wyrok WSA w Lublinie 

z dnia 4 pa dziernika 2010 r., sygn. akt II SA/Lu 349/10, publ. Lex nr 753788. 

15 Por. Z. Niewiadomski (red.), Planowanie…, op. cit., s. 6.

16 Por. wyrok WSA w Wroc awiu z dnia 7 marca 2011 r., sygn. akt II SA/Wr 761/10, publ. Lex nr 994126; wyrok WSA 

w Gda sku z dnia 4 pa dziernika 2010 r., sygn. akt II SA/Gd 349/10, Lex nr 753788.

17 Por. wyrok WSA w Gda sku z dnia 4 listopada 2010 r., sygn. akt II SA/Gd 498/10, Lex nr 752527.

18 Zwróci  nale y uwag , e przyj ty w u.p.z.p. model realizacji interesu indywidualnego na etapie uchwalania 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest s abszy ni  na gruncie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 

o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139) umo liwiaj c zg oszenie protestu do wy o-

onego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (art. 23).

19 St d te  przyjmuje si , e zasadniczym celem dzia alno ci planistycznej organów administracji publicznej powin-

no by  takie kszta towanie istniej cej wokó  nas przestrzeni, by przy zachowaniu warto ci konstytucyjnych i chro-

nionych przez pa stwo (w tym prawa w asno ci – uwaga P.P.) osi gn  ad przestrzenny i zrównowa ony roz-

wój. Por. M. Szewczak, Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego a w asno , (w:) Kierunki rozwoju 

prawa administracyjnego. Podstawowe zagadnienia prawa budowlanego i planowania przestrzennego. Dziesi -

te Niemiecko–Polskie Kolokwium Prawników Administratywistów, Pozna , 8–12 wrze nia 1997 r. Referaty i g o-

sy w dyskusji, Pozna  1999, s. 300–308. 

20 Por. Z. Niewiadomski (red.), Planowanie…, op. cit., s. 16; I. Zachariasz, Planowanie przestrzenne versus zago-

spodarowanie przestrzenni, Podstawowe problemy w orzecznictwie s dów administracyjnych, (w:) I. Ni nik–Do-

bosz, Przestrze …, op. cit., s. 109–110; P. Kwa niak, Plan…, op. cit., s. 239.
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3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Przyj ty na gruncie u.p.z.p. model planowania przestrzennego oparty jest na 
zasadzie decentralizacji. Jej wyrazem jest uznanie samodzielno ci gminy w zakre-
sie stanowienia norm prawnych dotycz cych planowania przestrzennego na jej ob-
szarze.21 Wynikaj ca z tej zasady „wy czno ” gminy w zakresie kszta towania 
przestrzeni na jej obszarze nie ma jednak charakteru bezwzgl dnego. Planowanie 
przestrzenne stanowi jedynie element szerszego systemu kszta towania przestrze-
ni, w sk ad którego wchodzi równie  planowanie na szczeblu wojewódzkim i kra-
jowym. W czenie dzia alno ci planistycznej gminy w ramy tego systemu wi e si  
zatem z konieczno ci  utrzymania spójno ci planistycznej na ka dym jego szczeblu. 
Tym samym gmina, stanowi c normy prawne odnosz ce si  do kszta towania prze-
strzeni na jej obszarze, jest zobligowania do utrzymania ich konwergencji z aktami 
planistycznymi stanowionymi na „wy szych” szczeblach (województwa, kraju).22 
Ograniczenia w swobodzie dzia alno ci planistycznej gminy wynikaj  równie  z ko-
nieczno ci uwzgl dniania planowania sektorowego. 

Artyku  4 u.p.z.p. stanowi, e kszta towanie przestrzeni na obszarze gminy lub 
jej cz ci nast puje w oparciu o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, 
a w sytuacji jego braku – decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu.23 Niezale nie od tego, w jakiej formie przewidzianej przez u.p.z.p. realizowane 
jest w adztwo planistyczne gminy (uchwalenie miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego czy wydanie decyzji o warunkach zabudowy), z punktu widzenia 
okre lenia istoty odpowiedzialno ci gminy na podstawie art. 36 u.p.z.p., zasadnicze 
znaczenie ma stwierdzenie, e ka da z nich wywo uje skutki w zakresie wykony-
wania prawa w asno ci, a tak e mo e wp ywa  na warto  nieruchomo ci, których 
te akty dotycz .

Na gruncie u.p.z.p. podstawowym instrumentem realizacji przez gmin  w adz-
twa planistycznego jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Akt 
ten wprowadzany jest dla obszaru ca ej gminy lub jej cz ci na podstawie uchwa y 
rady gminy. Pomimo podnoszonych niekiedy w doktrynie zastrze e  co do norma-
tywnego charakteru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,24 usta-
wa w sposób jednoznaczny przes dza, e miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego jest aktem prawa miejscowego (art. 14 ust. 8 u.p.z.p.). Takie podej cie 
akceptowane jest równie  w orzecznictwie. Zwraca si  wprawdzie uwag , e akt 
ten cechuje specyficzny charakter norm, to ten – wobec jednoznacznego wskaza-

21 M. Wo niak, Zasady…, op. cit., s. 125.

22 Por. Z. Niewiadomski, Planowanie…, op. cit., s. 125.

23 J. Go dziewicz–Biecho ska, Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (cechy szczególne), 

„Pa stwo i Prawo” 2010, nr 2, s. 95. 

24 Por. np. W. Brzezi ski, Plan zagospodarowania przestrzennego. Studium z zakresu nauki administracji i pra-

wa administracyjnego, Warszawa 1961, s. 23; M. Kulesza, Administracyjnoprawne uwarunkowania polityki prze-

strzennej, Warszawa 1987, s. 193.
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nia przez ustawodawc  – nale y do aktów prawa miejscowego w rozumieniu art. 
87 ust. 2 konstytucji.25 Tym samym niezale nie od eksponowanych w pi miennic-
twie pogl dów do kwalifikacji normatywnej miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego i charakteru uj tych w tym akcie norm prawnych, de lege lata nie 
ma podstaw do kwestionowania tego, i  ten stanowi akt normatyw (zawiera wi ce 
nakazy i zakazy zachowania si  w okre lony sposób) o charakterze powszechnym. 
Uznanie normatywnego charakteru miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego wi e si  zatem z przyj ciem, i  mo e on stanowi  podstaw  do kszta -
towania sytuacji prawnej ka dego w a ciciela nieruchomo ci po o onej na obszarze 
obowi zywania tego aktu prawnego (gminy lub te  jej cz ci).26

4. Roszczenia przys uguj ce w a cicielowi nieruchomo ci 

w zwi zku z uchwaleniem lub zmian  miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego

Realizacja przez gmin  tzw. w adztwa planistycznego, jak ju  sygnalizowano, 
mo e wi za  si  z negatywnymi z punktu widzenia jednostki (w a ciciela lub u yt-
kownika wieczystego nieruchomo ci) skutkami wyra aj cymi si  przede wszyst-
kim w ograniczeniu, w stosunku do dotychczasowego, uprawnienia do korzystania 
z przedmiotu swojego prawa, a tak e w spadku warto ci nieruchomo ci.27 To w a-
nie z tymi implikacjami wej cia w ycie miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego zwi zana jest odpowiedzialno  gminy, o której mowa w art. 36 
u.p.z.p. 

W doktrynie i orzecznictwie bezspornie przyjmuje si , e roszczenia wynikaj -
cez art. 36 ust. 1 i 3 u.p.z.p. maj  charakter cywilnoprawny. Taki charakter roszcze  
uzasadniany jest przede wszystkim tym, e stanowi  one pochodn  naruszenia (cy-
wilnoprawnego) uprawnienia w a ciciela (u ytkownika wieczystego) do korzysta-
nia z nieruchomo ci, a ich dochodzenie nast puje przed s dami powszechnymi (art. 
37 ust. 10 u.p.z.p.). 28 

Uj te w art. 36 u.p.z.p. roszczenia przys uguj ce w a cicielowi nieruchomo ci 
(u ytkownikowi wieczystemu) w zwi zku ze zmian  lub uchwaleniem miejscowego 

25 Np.: wyrok WSA w Lublinie z dnia 22 marca 2012 r., sygn. akt II SA/Lu 903/1, Lex nr 1138638; wyrok WSA w Lu-

blinie z dnia 28 czerwca 2012 r., sygn. akt II SA/Lu 314/11, Lex nr 993416; wyrok NSA z dnia 21 lipca 2010 r., 

sygn. akt II OSK 964/10, publ. Lex nr 694436; wyrok WSA w Gliwicach z dnia 19 pa dziernika 2009 r., sygn. akt 

II SA/Gl 2601/09, publ. OwSS 2010, nr 2, s. 72; wyrok WSA we Wroc awiu z dnia 29 maja 2009 r., sygn. akt II 

SA/Wr 48/09, Lex nr 569183; wyrok WSA w Opolu z dnia 9 czerwca 2008 r., sygn. akt II SA/Op 601/07, Lex nr 

521297; wyrok TK z 7 lutego 2001 r., sygn. akt K. 27/00, OTK 2001,nr 2, poz. 29; wyrok SN z 22 lutego 2001 r., 

sygn. Akt III RN 203/00, OSN P 2001, nr 20, poz. 606.

26 Por. W. Szwajdler, Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy a studium uwarunkowa  i kierun-

ków zagospodarowania przestrzennego gminy, „Samorz d Terytorialny” 2010, nr 10, s. 34 i nast. 

27 J.J. Zi ty, Roszczenia…, op. cit., s. 49. 

28 Ibidem, s. 50; T. Sobel, Roszczenia w a ciciela i u ytkownika wieczystego nieruchomo ci w zwi zku w wej ciem 

w ycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (cz. I), Radca Prawny 2010, nr 3, s. 51–52; 

Z. Niewiadomski (red.), Planowanie…, op. cit., s. 282; K. widerski, Odpowiedzialno …, op. cit., s. 24.
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planu zagospodarowania przestrzennego maj  zró nicowany charakter.29 Przepis ten 
wskazuje, e je eli, w zwi zku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmia-
n , korzystanie z nieruchomo ci lub jej cz ci w dotychczasowy sposób lub zgodny 
z dotychczasowym przeznaczeniem sta o si  niemo liwe b d  istotnie ograniczone, 
w a ciciel albo u ytkownik wieczysty nieruchomo ci mo e da  od gminy: 1) od-
szkodowania za poniesion  rzeczywist  szkod  albo 2) wykupienia nieruchomo ci 
lub jej cz ci. Wed ug natomiast art. 36 ust. 3 u.p.z.p. je eli, w zwi zku z uchwa-
leniem planu miejscowego lub jego zmian , warto  nieruchomo ci uleg a obni e-
niu, a w a ciciel lub u ytkownik wieczysty zbywa t  nieruchomo  i nie skorzysta  
z praw, o których mowa w art. 36 ust. 1 i 2, mo e da  od gminy odszkodowania 
równego obni eniu warto ci nieruchomo ci. Takie brzmienie art. 36 u.p.z.p. rodzi 
istotne trudno ci interpretacyjne w zakresie okre lenia przes anek odpowiedzialno-
ci gminy w zwi zku ze zmian  lub uchwaleniem miejscowego planu zagospodaro-

wania przestrzennego, czego wyrazem jest bogate orzecznictwo S du Najwy szego 
w tej materii. 

Analiza dorobku orzeczniczego S du Najwy szego dotycz cego odpowiedzial-
no ci gminy w zwi zku ze zmian  lub uchwaleniem miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego pozwala na wyró nienie kilku obszarów problemowych 
zwi zanych z wyk adni  art. 36 ust. 1 i 3 u.p.z.p. Pierwszy z nich dotyczy sprecyzo-
wania zakresu znaczeniowego poj cia „szkody rzeczywistej”, o której mowa w art. 
36 ust. 1 u.p.z.p.30 i sposobu ustalenia jej wysoko ci.31 Drugi zwi zany jest z okre le-
niem kr gu podmiotów uprawnionych do wyst pienia z roszczeniami z art. 36 ust. 
1 i 3 u.p.z.p.32 Trzeci dotyczy interpretacji przes anki „uniemo liwienia lub istotne-
go ograniczenia mo liwo  korzystania z nieruchomo ci” stanowi cej podstaw  do 
wyst pienia przez w a ciciela (u ytkownika wieczystego) z roszczeniami z art. 36 
ust. 1 u.p.z.p.33 Czwarty ujmuje problem okre lenia czynno ci wchodz cych w za-
kres poj cia „zbycia nieruchomo ci”, o którym mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p.34

29 Zwróci  nale y uwag , e art. 36 u.p.z.p, b dnie wi e powstanie negatywnych skutków w sferze prawa i ma-

j tku jednostki z uchwaleniem lub zmian  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wbrew literal-

nemu brzmieniu ustawy, miarodajn  chwil  dla oceny roszcze  w a ciciela lub u ytkownika wieczystego de lege 

lata nie jest bowiem uchwalenie planu, lecz jego wej cie w ycie. Plan zagospodarowania przestrzennego, jako 

przejaw w adztwa planistycznego gminy, jest bowiem aktem prawa miejscowego, o czym przes dza tre  art. 

14 ust. 8 u.p.z.p. W konsekwencji skutek w postaci uniemo liwienia lub istotnego ograniczenia uprawnienia w a-

ciciela (u ytkownika wieczystego) do korzystania z nieruchomo ci, warunkuj ce przypisanie gminie odpowie-

dzialno ci z art. 36 u.p.z.p., mo e nast pi  w momencie wej cia w ycie tego aktu prawnego, a nie w dacie jego 

uchwalenia. Por. K. widerski, Odpowiedzialno …, op. cit., s. 24.

30 Por. np. wyrok SN z dnia 17 grudnia 2008 r., sygn. akt I CSK 191/08, Lex nr 484726, wyrok SN z dnia 12 pa -

dziernika 2007 r., sygn. akt V CSK 230/07, Lex nr 485903, wyrok SN z dnia 22 wrze nia 2011 r., sygn. akt V CSK 

421/10, OSNC 2012, nr 3, poz. 39.

31 Por. np. wyrok SN z dnia 20 pa dziernika 2011 r., sygn. akt IV CSK 12/11, Lex nr 1084556.

32 Por. np. wyrok SN z dnia 17 grudnia 2008 r., sygn. akt I CSK 191/08, Lex nr 484726,

33 Por. np. wyrok SN z dnia 19 grudnia 2006 r., sygn. akt V CSK 332/06, Lex nr 42105; wyrok SN z dnia 13 czerw-

ca 2012 r., II CSK 639/11, niepubl. 

34 wyrok SN z dnia 11 marca 2011 r., sygn. akt II CSK 321/10, publ. OSNC–ZD 2012, nr 1, poz. 15.
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4.1. Szkoda rzeczywista (art. 36 ust. 1 u.p.z.p.)

Problem sprecyzowania poj cia „szkody rzeczywistej” stanowi cej podstaw  
odpowiedzialno ci odszkodowawczej gminy na podstawie art. 36 ust. 1 u.p.z.p. by  
przedmiotem zainteresowania S du Najwy szego w wyroku z dnia 12 pa dzierni-
ka 2007 r., sygn. akt V CSK 230/07 oraz w wyroku z dnia 17 grudnia 2008 r., sygn. 
akt I CSK 191/08. 

W sprawie sygn. akt V CSK 230/07 zasadniczy problem prawny dotyczy  tego, 
czy roszczenie z art. 36 ust. 1 u.p.z.p. przys uguje w a cicielowi nieruchomo ci, 
je eli zmiana sposobu korzystania z nieruchomo ci w zwi zku z wej ciem w y-
cie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczy a jedynie cz ci 
nieruchomo ci. W sprawie powód domaga  si  bowiem odszkodowania za spadek 
warto ci cz ci jego nieruchomo ci. Wskutek zmiany miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego dokonano zmiany „kwalifikacji” nieruchomo ci prze-
znaczonej na cele budowlane bez jakichkolwiek ogranicze  na nieruchomo  znaj-
duj c  si  w obszarze odroczonego inwestowania. Tym niemniej S d Najwy szy, 
niejako na marginesie zasadniczego w tku rozwa a , odniós  si  równie  do poj cia 
„szkody rzeczywistej” z art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Odwo uj c si  do literalnej wyk ad-
ni art. 36 ust. 1 u.p.z.p. s d wskaza , e odpowiedzialno  odszkodowawcza gminy 
na podstawie tego przepisu jest ograniczona wy cznie do rzeczywi cie poniesionej 
przez w a ciciela szkody. W jego ocenie „szkoda rzeczywista” uj ta w tym przepi-
sie oznacza szkod , która polega na obni eniu warto ci nieruchomo ci lub która po-
zostaje w bezpo rednim zwi zku ze zmian  przeznaczenia nieruchomo ci. W odnie-
sieniu do tego drugiego przypadku S d Najwy szy, jako przyk ad tak rozumianej 
szkody rzeczywistej, wskaza  sytuacj , w której w a ciciel poczyni  ju  nak ady na 
cz  nieruchomo ci i nie mo e ich odzyska , gdy  zmieni o si  jej przeznaczenie. 

Podobne rozumienie szkody rzeczywistej przyj  S d Najwy szy w wyroku 
z dnia 17 grudnia 2008 r., sygn. akt I CSK 191/08.35 W ocenie S du Najwy sze-
go szkoda rzeczywista, stanowi ca podstaw  odpowiedzialno ci gminy na podsta-
wie art. 36 ust. 1 u.p.z.p., ujmuje obiektywny spadek warto ci nieruchomo ci wyni-
kaj cy z uniemo liwienia lub istotnego ograniczenia mo liwo ci korzystania z niej 
w dotychczasowy sposób na skutek wydania decyzji o warunkach zabudowy. S d 
Najwy szy, co interesuj ce, upatruje w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. kwalifikowanej postaci 
odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., który przyznaje odszkodo-

35 W stanie faktycznym sprawy z roszczeniem odszkodowawczym na podstawie art. 36 ust. 1 u.p.z.p. wyst pi  

w a ciciel nieruchomo ci s siaduj cej z nieruchomo ci  w odniesieniu do której w nast pstwie wydania decy-

zji o warunkach zabudowy dosz o do zmiany jej przeznaczenia. W zwi zku z wydaniem decyzji o warunkach za-

budowy mo liwa by a rozbudowa budynku posadowionego na nieruchomo ci skutkuj ca nadmiernym zacienie-

niem lokalu mieszkalnego powoda. Warto zaznaczy , e w przedmiotowej sprawie S d Najwy szy uzna , e 

nadmierne zaciemnienie lokalu mieszkalnego powsta e wskutek rozbudowy s siedniej nieruchomo ci mo e sta-

nowi  podstaw  do zas dzenia na rzecz w a ciciela takiej nieruchomo ci odszkodowania na podstawie art. 36 

ust. 1 u.p.z.p. 
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wanie za samo obni enie warto ci nieruchomo ci w wyniku wydania decyzji o wa-
runkach zabudowy. Za uznaniem obni enia warto ci nieruchomo ci, jako szkody 
rzeczywistej, zdaniem S du przemawia równie  zachodz cy zwi zek pomi dzy art. 
36 ust. 1 i art. 36 ust. 3 u.p.z.p. – skorzystanie z roszczenia przewidzianego w art. 
36 ust. 1 u.p.z.p. wyklucza bowiem mo liwo  dania odszkodowania na podsta-
wie art. 36 ust. 3 u.p.z.p. 

Prezentowane w przywo anych judykatach stanowisko traktuj ce obni enie 
warto ci nieruchomo ci wskutek wej cia w ycie miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego jako szkod  rzeczywist , o której mowa w art. 36 ust. 1 
u.p.z.p., zas uguje na aprobat . Zwróci  nale y uwag , e pod wzgl dem konstruk-
cyjnym – jak si  wydaje – preferowane przez S d Najwy szy rozumienie szkody 
rzeczywistej na gruncie u.p.z.p. obejmuj cej obni enie warto ci nieruchomo ci zbli-
one jest do kodeksowego poj cia straty (art. 361 § 2 kc.),36 z tym e ustalenie szko-

dy rzeczywistej nast puje zawsze w odniesieniu do konkretnej nieruchomo ci, a nie 
ca ego maj tku, poprzez okre lenie obiektywnego spadku warto ci nieruchomo ci.37 
Wysoko  odszkodowania za obni enie warto ci nieruchomo ci ustala si  bowiem 
w oparciu o warto  rynkow  nieruchomo ci. Zatem szkoda rzeczywista w rozumie-
niu art. 36 ust. 1 u.p.z.p. ma w swej istocie charakter zobiektywizowany, a nie zin-
dywidualizowany (strata).38 

4.2. Podmioty uprawnione do wyst pienia z roszczeniami z art. 36 ust. 1 i 3 
u.p.z.p. 

Problematyk  dotycz c  podmiotów uprawnionych do wyst pienia z roszcze-
niami z art. 36 ust. 3 u.p.z.p. zajmowa  si  S du Najwy szego wyroku z dnia 23 
kwietnia 2009 r., sygn. akt IV CSK 508/08. Zasadniczy problem w przedmiotowej 
sprawie wi za  si  ze sprecyzowaniem, w jakiej dacie podmiotowi musi przys u-
giwa  prawo w asno ci nieruchomo ci, aby móg  dochodzi  roszcze  okre lonych 
w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. S d Najwy szy uzna , e roszczenie przys uguje jedynie w a-
cicielowi albo u ytkownikowi wieczystemu, któremu prawo w asno ci lub u ytko-

wania wieczystego przys ugiwa o zarówno w dacie zmiany przeznaczeniu nierucho-
mo ci aktem planistycznym, jak i w dacie wyst pienia ze stosowanym roszczeniem. 
Za tak  interpretacj  przemawia zasada, zgodnie z któr  do wyk adni nieró ni cych 
si  pod wzgl dem j zykowym poj  funkcjonuj cych w ramach jednego przepisu 
powinny by  stosowne takie same kryteria wyk adni. 

W wyroku, co nale y podkre li , S d Najwy szy dokona  pewnej relatywiza-
cji w zakresie okre lenia podmiotu uprawnionego do wyst pienia z roszczeniem 

36 Szerzej nt. poj cia straty, w tym tak e jako obni eniu warto ci aktywa M. Kali ski, Szkoda na mieniu i jej napra-

wienie, Warszawa 2011, s. 260. 

37 K. widerski, Odpowiedzialno …, op. cit., s. 25 i s. 27.

38 Ibidem, s. 25.
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z art. 36 ust. 3 u.p.z.p. przyjmuj c, i  to roszczenie przys uguje podmiotowi b d ce-
mu w a cicielem w dacie uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego. Taka interpretacja rodzi istotne w tpliwo ci w sytuacji, gdy 
do przeniesienia w asno ci dochodzi w okresie pomi dzy uchwaleniem a wej ciem 
w ycie planu miejscowego. W mojej ocenie powstanie roszczenia odszkodowaw-
czego na podstawie art. 36 ust. 3 u.p.z.p. nale y wi za  z wej ciem w ycie miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, a nie jego uchwaleniem. 

Precyzuj c kr g podmiotów uprawionych do wst pienia z roszczeniem z art. 36 
ust. 1 u.p.z.p., warto zwróci  uwag  na wyrok SN z dnia 12 pa dziernika 2007 r., 
sygn. akt V CSK 230/07. W orzeczeniu tym S d Najwy szy zasadnie przyj , e 
uprawnienie do dania odszkodowania przys uguje równie  w a cicielowi lub 
u ytkownikowi wieczystemu nieruchomo ci, je eli wskutek zmiany przeznacze-
nia nieruchomo ci s siedniej w nast pstwie wej cia w ycie miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego korzystanie z przedmiotu jego prawa sta o si  nie-
mo liwe lub istotnie ograniczone.39 

4.3. Uniemo liwienie lub istotne ograniczenie korzystania z nieruchomo ci 

W wyroku z dnia 19 grudnia 2006 r., sygn. akt V CSK 332/06, S d Najwy szy 
odniós  si  do uj tej na gruncie art. 36 ust. 1 u.p.z.p. przes anki „uniemo liwienia 
lub istotnego ograniczenia mo liwo ci korzystania z nieruchomo ci”. W rozpozna-
wanej sprawie zasadnicza trudno  wi za a si  z ustaleniem, czy punkt odniesienia 
dla oceny stopnia ograniczenia wykonywania praw w a cicielskich powinien stano-
wi  faktyczny sposób korzystania przez w a ciciela z nieruchomo ci przed wej ciem 
w ycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czy te  ocena ta po-
winna by  dokonywania z uwzgl dnieniem potencjalnej mo liwo ci wykorzystania 
nieruchomo ci. S d Najwy szy wskaza , e przewidziane w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. al-
ternatywnie roszczenia przys uguj  w a cicielowi nieruchomo ci b d  u ytkowni-
kowi wieczystemu, gdy uchwalony lub zmieniony plan uniemo liwia im lub istotnie 
ogranicza zarówno kontynuowanie dotychczasowego sposobu korzystania z nieru-
chomo ci, jak i pozbawia ich potencjalnej mo liwo ci korzystania z nieruchomo-
ci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem. W ocenie S du Najwy szego nie 

jest zatem wykluczone de lege lata wykazywanie przez w a ciciela ograniczenia 
w zakresie wykonywania jego prawa poprzez odwo anie si  jedynie do potencjal-
nej mo liwo ci wykorzystania nieruchomo ci zgodnie z jej dotychczasowym prze-
znaczeniem. Za takim rozumieniem przemawiaj  przede wszystkim wyniki wyk ad-
ni j zykowej art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Ustawodawca wi e bowiem odpowiedzialno  
odszkodowawcz  gminy ze zmian  przeznaczenia gruntu, a nie z jego korzystaniem. 
Przeznaczenia gruntu nie wyznacza sposób, w jaki w a ciciel lub inny podmiot 

39 Odno nie do stanu faktycznego zob. przypis nr 35. 
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uprawniony faktycznie z niego korzysta, ale sposób, w jaki mo e to czyni  w grani-
cach okre lonych przepisami prawa, w tym z planem zagospodarowania przestrzen-
nego. Przepis art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. wi e zatem okre lone w nim roszczenie 
z wy czeniem lub ograniczeniem mo liwo ci korzystania z nieruchomo ci w zna-
czeniu abstrakcyjnym. Celem takiego rozwi zania jest z agodzenie skutków w ad-
czej ingerencji w prawo w asno ci. Nie ma uzasadnionych podstaw do wy czenia 
spod dzia ania tego mechanizmu ochronnego tych wszystkich w a cicieli nierucho-
mo ci oraz u ytkowników wieczystych, którzy utracili potencjaln  mo liwo  ko-
rzystania z nieruchomo ci w sposób dotychczas dozwolony. 

Nieco odmienny podgl d wyrazi  natomiast S d Najwy szy w wyroku z dnia 
13 czerwca 2012 r., sygn. akt II CSK 639/11. Uzna  on, e przes ank  powstania 
roszczenia z art. 36 ust. 1 u.p.z.p. jest korzystanie z nieruchomo ci w dotychcza-
sowy sposób faktycznego jej u ytkowania (eksploatowania), a zgodnie z dotych-
czasowym przeznaczeniem oznacza u ytkowanie odpowiada przeznaczeniu prze-
widzianemu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub decyzji 
o warunkach zabudowy. S d Najwy szy wykluczy  natomiast dokonywanie stosow-
nej oceny poprzez odwo anie si  do studium uwarunkowa  i kierunków zabudowy 
(art. 9 u.p.z.p.). Akt ten nie zawiera norm kreuj cych obowi zek po stronie jednost-
ki zachowania si  w okre lony sposób w zakresie korzystania z nieruchomo ci. Jest 
on jedynie aktem wewn trznym wi cym organy gminy w zakresie przeznaczenia 
nieruchomo ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Z przywo-
anego judykatu wynika jeszcze jeden istotny wniosek. Otó , przy ustaleniu „stop-

nia” ingerencji w prawo w asno ci nie jest uprawione odwo ywanie si  do dotych-
czasowego sposobu korzystania z nieruchomo ci, je eli to by o sprzeczne z aktem 
prawa miejscowego. 

4.4. Zbycie nieruchomo ci 

Na gruncie znowelizowanego art. 36 ust. 3 u.p.z.p.40 w pi miennictwie wyra-
ono pogl d, e u yte w tym przepisie poj cie „zbywa” nie mo e by  uto samia-

ne ze wszystkimi, tj. odp atnymi i nieodp atnymi formami przeniesienia w asno ci 
lub prawa u ytkowania wieczystego.41 Takie podej cie zanegowa  S d Najwy szy 
w wyroku z dnia 11 marca 2011 r., sygn. akt II CSK 321/10. Trafnie zwróci  on 
uwag , odwo uj c si  do funkcji odpowiedzialno ci gminy wynikaj cej z art. 36 
ust. 3 u.p.z.p., e zamiarem ustawodawcy by o d enie do zrekompensowania w a-
cicielowi utraconej korzy ci maj tkowej w razie obni enia warto ci nieruchomo-
ci, co mo e nast pi  tylko w wypadku jej odp atnego zbycia.42 Wzmacniaj c swoje 

40 Zmiana wprowadzona art. 10 ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-

ciami oraz zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 ze zm.). 

41 K. widerski, Odpowiedzialno …, op. cit., s. 25–27; J. J. Zi ty, Roszczenia…, op. cit., s. 59; Z. Niewiadomski, 

Planowanie…, op. cit., s. 283.

42 Takie stanowisko wyrazi  równie  SN w wyroku z dnia 23 kwietnia 2009 r., sygn. akt IV CSK 598/08.
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stanowisko, S d Najwy szy odwo a  si  równie  do brzmienia art. 37 ust. 1 u.p.z.p. 
Zgodnie z tym przepisem wysoko  odszkodowania z tytu u obni enia warto ci nie-
ruchomo ci, o którym mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., ustala si  na dzie  sprzeda y 
nieruchomo ci, a nie jej zbycia. U ycie w tym przepisie poj cia „sprzeda ” nie mo -
na traktowa  jako niedopatrzenie ustawodawcy. Kolejne nowelizacje ustawy nie do-
prowadzi y bowiem do zmiany art. 37 ust. 3 u.p.z.p. Konstatacja ta pozwoli a przy-
j , e ustawodawca w ten sposób podkre li , i  odszkodowanie z tytu u obni enia 
warto ci nieruchomo ci, o którym mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. jest ewidentnie 
zwi zane ze zbyciem nieruchomo ci o charakterze ekwiwalentnym (odp atnym).43 

5. Zako czenie

Problematyka odpowiedzialno ci gminy w zwi zku z wej ciem w ycie miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego ma charakter z o ony. Jej isto-
ta opiera si  na kreacji mechanizmu prawnego zmierzaj cego do ochrony interesu 
w a ciciela nieruchomo ci (u ytkownika wieczystego) przed negatywnymi konse-
kwencjami dotycz cymi zarówno jego sfery prawnej jak i maj tkowej, jakie mog  
wi za  si  z realizacj  przez gmin  w adztwa planistycznego. Miejscowy plan za-
gospodarowania przestrzennego, b d cy zasadniczym instrumentem kszta towania 
przestrzeni na obszarze gminy, nie tylko ingeruje w tre  prawa w asno ci, wyzna-
czaj c zakres dopuszczalnego przeznaczenia nieruchomo ci, ale równie  wp ywa na 
jej warto . Celem takiego rozwi zania jest zatem d enie do z agodzenie skutków 
w adczej ingerencji w prawo w asno ci i b d cych pochodn  zmian w sferze maj t-
kowej wyra aj cymi si  w zmniejszeniu warto ci nieruchomo ci.

43 Zob. równie  uchwa  NSA z dnia 10 grudnia 2009 r., sygn. akt II OPS 3/09, Lex nr 531130.
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RESPONSIBILITY OF THE MUNICIPALITY RELATED WITH THE ADOPTION 

OR AMENDMENT OF THE LOCAL MASTER PLAN IN THE CONTEXT 

OF THE RULING OF THE SUPREME COURT

Key words: local master plan, real property, responsibility.

The aim of the article is to present the essence and function of the municipality 
responsibility to the owner (perpetual usufructuary) of the real property related with 
the adoption or amendment of the local master plan pursuant to Section 36 of the Act 
on Spatial Planning and Development of 27 March 2003. The aim of the Author is 
also to highlight essential interpreting problems concerning Section 36 of the Act on 
Spatial Planning and Development which have been revealed under the ruling of the 
Supreme Court.

The paper describes in detail which legal and financial results does the local 
master plan bring for a person when coming into force. The Act determines the 
extent of the allowable entitlement of the owner of the real property to make use 
of their right, but it also may influence the value of the real property included in 
such a plan. As a result, entering into force of the local master plan may affect the 
owner’s right to make use of the real property and decrease its value. The above 
implications constitute the basic reason for ascribing responsibility to municipality 
pursuant to Section 36 of the Act on Spatial Planning and Development.

In attempt to analyze the legal character of the municipality responsibility 
pursuant to Section 36 of the Act on Spatial Planning and Development, it was also 
referred to rules of the Supreme Court. According to that some essential interpreting 
doubts were highlighted which were evident in the rules of the Supreme Court 
concerning the local master plan. They referred to: 1) the concept of damage and 
ways of assessing its value, 2) the stipulation for units entitled to assert their claims 
pursuant to Section 36 (1 and 3) of the Act on Spatial Planning and Development, 
3) interpretation of requirements for municipality responsibility.


