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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.127.31.2023.MN
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 26 stycznia 2024 r.

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72023 r. poz. 40 ze zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly nr LXVIII/850/23 Rady Miejskiej Strzelina z dnia 28 listopada 2023 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego MIKOSZOW — CUKROWNIA.

Uzasadnienie

Rada Miejska Strzelina na sesji w dniu 28 listopada 2023 r. podje¢ta uchwate nr LXVIII/850/23 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego MIKOSZOW — CUKROWNIA, zwana dalej
,uchwatlg”.

Przedmiotowa uchwala wraz z dokumentacjg prac planistycznych wptyneta do organu nadzoru w dniu
27 grudnia 2023 r.

W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie § 16 uchwaly z istotnym
naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z2023r. poz. 977 ze zm.), zwanej dalej ,ustawa”, polegajacym na braku
okreslenia obligatoryjnego elementu planu miejscowego, tj. stawki procentowej, na podstawie ktorej
ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze ustawa zdnia 7lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustawy (Dz. U. poz. 1688) dokonano nowelizacji
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z przepisami
przejsciowymi, zawartymi w art. 67 ust. 3 ustawy nowelizujacej, do spraw opracowania iuchwalania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego albo ich zmian, w przypadku gdy wystapiono o opinie
i uzgodnienia przed dniem wejécia w zycie ustawy nowelizujacej, tj. przed dniem 24 wrze$nia 2023 r., przepisy
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w nowym brzmieniu stosuje si¢ wylgcznie w zakresie
sporzadzania danych przestrzennych. W zwigzku tym, ze w toku procedury poprzedzajacej uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego MIKOSZOW — CUKROWNIA o opinie i uzgodnienia
wystgpiono przed dniem 24 wrzesnia 2023 r. w analizowanym przypadku zastosowanie znajdzie ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu sprzed nowelizacji.

Podstawy niewaznosci uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ustawodawca wskazat w art. 28 ust. 1 ustawy. Zgodnie z jego trescig, istotne naruszenie zasad
sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie
wlasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czgsci.
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Przeprowadzona ocena zgodnosci z prawem ninigjszej uchwaty, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy, pozwala
stwierdzi¢, ze Rada Miejska Strzelina, uchwalajac przedmiotowy plan zagospodarowania przestrzennego,
naruszyta w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo stawki procentowe, na
podstawie ktorych ustala sie¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy. Optata, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy to jednorazowa opfata, ustalana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ktéra
jest pobierana przez wdjta, burmistrza, prezydenta, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosc.
Optate okresla sie¢ w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci, stanowi ona dochéd wlasny
gminy, a jej wysoko$¢ nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci.

W wykonaniu powyzszej kompetencji Rada Miejska Strzelina w § 16 przyjeta: ,,Ustala si¢ stawke stuzaca
naliczeniu oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust.4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci %”.

W toku postgpowania nadzorczego Przewodniczacy Rady Miejskiej Strzelina wyjasnit, ze w § 16 uchwaty
omyltkowo nie wpisano warto$ci stawki procentowej stuzacej ustaleniu tzw. renty planistycznej. Zarowno
w projekcie planu miejscowego wylozonym do publicznego wgladu, jak i na pozostatych etapach procedury
planistycznej, w tym w projekcie uchwaty przekazanym radnym Rady Miejskiej Strzelina do uchwalenia,
warto$¢ stawki procentowej, wskutek omyltki, nie zostata uzupelniona. Standardowa wysoko$¢ takiej stawki
przyjmowana jest w wysoko$ci 5%, natomiast w odniesieniu do przedmiotowej uchwaly pozostato
niewypetnione, wykropkowane miejsce.

W ocenie organu nadzoru brak ustalenia w tek$cie planu miejscowego stawki procentowej, na podstawie
ktorej ustala sie optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, narusza art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym. Z ustawowej regulacji wynika bowiem, ze okreslenie stawki procentowe;j,
na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, stanowi element obligatoryjny
planu miejscowego. W orzecznictwie i doktrynie wskazuje sig, ze rozumienie pojecia ,,obowiazkowosci”
oznacza, ze plan miejscowy musi zawiera¢ poszczeg6lne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wowczas, gdy okolicznosci faktyczne dotyczace obszaru
objetego planem uzasadniaja dokonanie takich ustalen (wyrok NSA z dnia 13 pazdziernika 2011 r. sygn. II
OSK 1566/11, z dnia 6 wrzes$nia 2012 r. sygn. II OSK 1343/12). Jednocze$nie wskazuje si¢, ze mozliwe jest
ustalenie stawki zerowej renty planistycznej, gdy przy tworzeniu planu mozna bezspornie ustalic,
ze w stosunku do pewnych nieruchomosci nie moga zaistnie¢ przestanki do wymiaru renty planistycznej
zart. 36 ust. 4 ustawy - na przyklad, gdy nieruchomos$ci te nie moga by¢ zbywane. Wymaga to jednak
przeprowadzenia szczegdtowej analizy nieruchomosci objetych planem i odzwierciedlenia wynikow tej analizy
w materiatach planistycznych, atakze doktadnego okreslenia w ustaleniach planu terenoéw, w stosunku do
ktorych stawka zerowa zostata uchwalona (tak m.in. NSA w wyroku z dnia 9 lutego 2018 r., Il OSK 1469/17).

Zdaniem organu nadzoru uchwalona przez Rad¢ Miejska Strzelina regulacja § 16 nie pozwala jednak
na przyjecie domniemania, ze stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optatg, o ktorej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy, zostata okreslona na poziomie 0%. Po pierwsze, uchwata zawiera regulacje, ktora
docelowo miata okresla¢ wysokos¢ stawki procentowej stuzacej ustaleniu tzw. renty planistyczne;.
W przedmiotowej uchwale pozostalo niewypetione, wykropkowane miejsce. Po drugie, z wyjasnien Rady
Miejskiej Strzelina wynika, ze brak ustalenia wysokoSci stawki procentowe]j jest omytka, a standardowa
wysoko$¢ takiej stawki przyjmowana jest w wysokosci 5%.

Skoro zatem uchwata Rady Miejskiej Strzelina nie okresla stawki procentowej, na podstawie ktorej ustala si¢
optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, a tym samym nie zawiera jednego z obligatoryjnych elementow
planu miejscowego, za uzasadnione nalezy uzna¢ stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci.

Majac na uwadze powyzsze nalezato orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.
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Zgodnie z art. 92 ust. | ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznos$ci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
Maciej Awizen
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