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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2010 r.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie
w skiadzie nastepujacym:

Przewodniczacy Sedzia NSA Witold Falczyriski

Sedziowie ~ Sedzia NSA Maria Wieczorek-Zalewska (sprawozdawca),
Sedzia WSA Bogustaw Wisniewski

Protokolant Stazysta Paulina Gqsiawska

po rozpoznaniu w Wydziale 1l na rozprawie w dniu 7 grudnia 2010 .
sprawy ze skargi Wojewody Lubelskiego .

na uchwate Rady Gminy Ostrowek

z dnia 25 marca 2010 r. nr XXX/158/10

w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

stwierdza niewaznos¢ zaskarzonej uchwaty.
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Sygn. akt lf SA/Lu 567/10
UZASADNIENIE

Pismem z dnia 22 lipca 2010 r. Wojewoda Lubelski dziatajac na podstawie
art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z
2001 r., Nr 142, poz.1591 ze zm.) ziozyt do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie skarge na uchwate Nr XXX/158/10 Rady Gminy Ostréwek z dnia 25 marca
2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru funkcjonalnego Osrodek Gminny obejmujacy czesci miejscowosci Ostréwek
Kolonia, Ostréwek, Cegielnia, Kamienowola, Kolonia Debica, Antoniéwka i Luszawa,
wnoszgc o stwierdzenie jej niewaznosci w cafosci.

W uzasadnieniu skargi Wojewoda podniést, ze uchwata ta - doreczona
organowi nadzoru w dniu 19 kwietnia 2010 r. - zostala wydana z naruszeniem zasad
dotyczacych tworzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W pierwszej kolejnosci organ nadzoru podnidst, iz uchwata narusza art. 15
ust. 2 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) poprzez brak okreslenia stawek
procentowych, na podstawie ktorych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym. Uchybienie to dotyczy
terendw eksploatacji zi6z kruszywa naturalnego oznaczonych w planie symbolem
81PG i 81PG/1 dla ktérego to terenu Rada Gminy w ogdle nie okreslita wskazanej
stawki procentowej. Natomiast dla terenéw zabudowy mieszkaniowej oznaczonych w
planie symbolem MN i MW stawke te ustalono na poziomie zero.

W ocenie organu nadzoru nieustaleni stawki procentowej dla konkretnego
terenu jak réowniez przyjecie zerowej stawki opfaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci sg sprzeczne z uregulowaniami ww. przepisu. Jak wskazat skarzacy
zgodnie z § 4 pkt 13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 .
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ustalenia dotyczace stawek procentowych stanowiacych podstawe
do okreslania optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, powinny dotyczyé
wszystkich terenéw, okre$ionych w projekcie planu miejscowego zgodnie z art. 15
ust. 2 pkt 1 ustawy, przy czym ich wielkos¢ moze by¢ rézna dla poszczegéinych
terendw lub grup terendw.



Pominigcie badz tez okreslenie stawki procentowej renty planistycznej w
wysokosci 0 % oznaczajgce de facto jej brak, czynitoby bezprzedmiotowym zapis
ustawy mowigcy o obowiazku decyzyjnego ustalenia renty planistycznej w razie
powstania sytuacji opisanej w art. 36 ust. 4 i oznaczatoby niedopuszczalne odgorne
Zwolnienie” pewnej grupy wiascicieli z ustawowego obowigzku uiszczenia renty
planistycznej.

Nadto uchwata ta - zdaniem organu nadzoru - narusza takze art. 15 ust. 2
pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zw. z § 4 pkt 9 lit.
a rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego poprzez brak okreslenia zasad obstugi
komunikacyjnej dzialek budowlanych nieprzylegajacych bezposrednio do drogi
publicznej. Zaskarzona uchwata nie spefnia wymogu okreslenia w czesci tekstowej
planu parametréw drogi.

W swietle powyzszego Wojewoda stwierdzit, iz przedmiotowa uchwata
zostala podjeta z naruszeniem wyzej wymienionych przepiséw, co powoduje
niewaznosé zaskarzonej uchwaly w cato$ci.

W odpowiedzi na skarge Rada Gminy Ostrowek nie zgadzajgc sie z
zarzutami skargi, wniosta o jej oddailenie. -

Zdaniem Rady organ nadzoru btednie interpretuje przepisy prawa i zapisy
zaskarzonej uchwaty. W szczegdélnosci w ocenie Rady ustalenie stawki procentowej
rownej 0% jest mozliwe, na co wskazuje interpretacja Ministerstwa Infrastruktury
umieszczona na jego stronie internetowej. Natomiast co sie tyczy terendw
oznaczonych symbolami 61PG i 61PG/1 Rada podnios&a, iz wzrost wartosci
nieruchomosci na tym terenie nastapit na skutek wydania decyzji Starosty
Lubartowskiego zatwierdzajacej projekt zagospodarowania zioza i ustalajacej zasoby
przemystowe oraz sposob prowadzenie eksploatacji zloza oraz decyzji organu
koncesyjnego ustanawiajacej obszar gérniczy. Projekt miejscowego planu uchwalony
9 lat pézniej zobrazowat jedynie istniejacy stan zagospodarowania wynikajacy z
wyzej wymienionych decyzji na wydobycie ztoza.

Odnosnie za$ braku ustalern w zakresie obsfugi komunikacyjnej z drog
publicznych dla terenéw zabudowy zagrodowej i jednorodzinnej Rada podniosta, iz
zarzut ten jest niezrozumialy poniewaz rozdziat 6 uchwaly zawiera uregulowania w
tym zakresie. Zasady podziatu zostaty w projekcie planu sformutowane, co prawda
tylko w czesci tekstowej, ale czes¢ tekstowa i graficzna stanowig projekt planu



Mmiejscowego i powinno sie czytaé je lacznie. Projektowanie podziatu na dziatki w
terenach zabudowy zagrodowej lub niewielkich terenach zabudowy jednorodzinnej w
projektach planéw miejscowych obejmujacych obszary wiejskie i przedstawienie go w
czesci graficznej - zdaniem Rady - stwarza wiele kontrowersii wynikajacych z
istniejacych wiejskiej spolecznosci animozji i zasziosci i staje sie przyczynkiem do
destabilizacji w samorzadzie wiejskim i gminnym. Polityka samorzadu gminnego jest
taka, aby strony zainteresowane transakcjami kupna i sprzedazy nieruchomosci
porozumialy si¢ miedzy sobg, a urzad gminy nie byt strona w postepowaniu.

W tych okolicznoéciach - w ocenie Rady — skarga Wojewody winna byé
oddalona jako niezasadna.

Wojewédzki Sad Administracyjny w Lublinie zwazyt, co nastepuje:

Sady administracyjne sprawujg wymiar sprawiedliwoéci poprzez kontrole
dziatalnosci administracji publicznej, przy czym kontrola ta, co do zasady,
sprawowana jest pod wzgledem zgodnosci z prawem.

Na podstawie art. 3 § 2 pkt 6 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo
0 postepowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 ze zm.)
akty prawa miejscowego organdéw jednostek samorzadu terytorialnego podlegajg
kognicji sadu administracyjnego, przy czym przepis art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.)
stanowi, ze uchwata lub zarzadzenie organu gminy sprzeczne z prawem, jest
niewazne. O niewaznos$ci uchwaty lub zarzadzenia w catosci lub czesci orzeka organ
nadzoru w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia doreczenia uchwaly lub
zarzadzenia temu organowi. Wydanie rozstrzygniecia przez organ nadzoru w
zakresie stwierdzenia niewazno$ci uchwaly lub zarzadzenia organu gminy po
uptywie tego terminu jest stosownie do regulacji art. 93 ust. 1 tej ustawy
niedopuszczalne. Zgodnie jednak ze zdaniem drugim przytoczonego powyze;
przepisu organ nadzoru moze zaskarzyé uchwate lub zarzadzenie do sadu
administracyjnego, nie bedac zwigzany jakimkolwiek terminem.

W przedmiotowe] sprawie kwestionowana uchwata Rady Gminy Ostrowek
bedaca aktem prawa miejscowego zostata doreczona Wojewodzie Lubelskiemu
w dniu 19 kwietnia 2010 r. Wojewoda Lubelski, jako organ nadzoru, nie skorzystat z
drogi rozstrzygnigcia nadzorczego z art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym.
Zakwestionowat natomiast zgodno$é z prawem uchwaty w trybie art. 93 ust. 1 tej



ustawy, wnoszac skarge do sadu. Dziatanie takie jakkolwiek prawnie dopuszczalne
podwaz autorytet organu nadzoru i stawia pod znakiem zapytania skutecznosé
nadzoru zakre$lonego w art. 91 ustawy o samorzadzie gminnym, w szczegélnosci
gdy wniesienie skargi nastepuje, niemalze bezposrednio po uplywie zakreslonego
tym przepisem terminu do dokonania oceny aktu organu gminy, przez Wojewode.

Abstrahujac od powyZzszego, w ocenie Sadu skarga Wojewody Lubelskiego
zastuguje na uwzglednienie aczkolwiek nie wszystkie twierdzenia w niej zawarte
mozna uzna¢ za zasadne. Jednakze analiza zaskarzonej uchwaly prowadzi do
wniosku, iz podjeta ona zostata z naruszeniem zasad sporzadzania planu
miejscowego w rozumieniu art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, ze zm. —
zwanej dalej w skrocie ,ustawg’). Zgodnie z tym przepisem podstawe do
stwierdzenia niewaznosci uchwaly rady gminy w calosci lub w czeéci stanowi
naruszenie zasad sporzadzania planu migjscowego, istotne naruszenie trybu jego
sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie.

W pierwszej kolejnosci nalezy pbdzielié trafny, co do zasady podstawowy
zarzut Wojewody odnoszacy sie do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 12 w zw. z art. 36
ust. 4 ustawy. Z brzmienia tych przepisow wynika, ze jezeli w zwiazku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta to wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty zbywajac takg nieruchomos$é jest zobowigzany do uiszczenia
jednorazowej optaty ustalanej w planie w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomosci.

Przy czym, co nalezy podkresli¢ jakkolwiek przepis art. 15 ust. 2 ustawy
stanowi norme o charakterze ius cogens, nie moze by¢ tak rozumiany, iz wymienione
w nim ustalenia - takze w pkt 12 nalezy umieszczaé w kazdym planie miejscowym,
bez wzglgdu na to, czego plan dotyczy i jakich ustalen dAokonuje. Jezeli bowiem stan
faktyczny obszaru objetego planem nie daje podstaw do zamieszczenia w planie
ustalenn wymienionych w art. 15 ust. 2 - to brak takich ustalern w planie nie moze
stanowi¢ o jego niezgodnos$ci z prawem.

Generalnie z przepisu tego wynika zasada sporzadzania planu miejscowego
polegajgca na zakazie pominigcia okreslonych w nim ustaleri, gdy zachodzg
okolicznosci, ktérych ustalenia moga dotyczyé. W kontekécie rozwazanego pkt 12
tego przepisu oznacza to tyle, iz nie mozna nie okreslic stawek renty planistyczne;j,

gdy taka renta moze by¢ ustalona.



Jednakze jezeli oczywistym jest, ze warto§é okreslonych nieruchomosci nie
wzrosnie w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego, to ustalenie
opfaty przez rade gminy poprzez okreslenie wysokosci jej stawki w planie
miejscowym jest zbedne, poniewaz nie bedzie stuzylo celowi, o ktérym mowa w art.
36 ust. 4 ustawy, a wiq.c ustaleniu i pobraniu przez gmine od wiasciciela
nieruchomosci optaty stanowiacej cze$¢ zysku ze sprzedazy nieruchomosci.
Podobny poglad wyrazit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 23 kwietnia
2010 r., !l OSK 311/10 oraz Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach w
wyrokach z dnia 22 listopada 2007 r., Il SA/GI 378/07 oraz z dnia 10 pazdziernika
2007 r., Il SA/ GI 616/07 (niepubl.).

Innymi stowy w sytuacji wyjatkowej, ewentualnego zaistnienia i wykazania
okolicznosci faktycznych i (lub) prawnych niespornych i niewatpliwych, a
odnoszacych si¢ do terenu objetego planem, z powodu ktérych nie okreslono stawek
renty planistycznej, nie bedziemy mie¢ do czynienia z naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt
12 i art. 36 ust. 4 ustawy.

Przyktadowo wskazaé nalezy, iz wzrost wartosci nieruchomoéci nie
nastgpuje najczesciej na terenach majacych bharakter publiczny (np. drogi,
cmentarze) oraz na terenach, ktérych dotychczasowe przeznaczenie na skutek
uchwalenia planu nie ulega zmianie. Tego typu sytuacja miata wlaénie miejsce w
przedmiotowe] sprawie. Jak wynika z akt sprawy tereny dla ktérych Rada Gminy
Ostrowek nie ustalita stawki procentowej, oznaczone na rysunku planu symbolem 61
PG i 61 PG/1 nie zmienity przeznaczenia. Bezspornym jest, iz przeznaczenie tych
gruntéw tozsame jest z dotychczasowym ich wykorzystaniem i funkcja spofeczno-
gospodarczg. Zaskarzony plan miejscowy utrwalit - w tym zakresie - jedynie
istniejacy od wielu lat stan zagospodarowania tych terendw, okreslony decyzjami
administracyjnymi ustanawiajagcymi obszar gérniczy i teren ziéz kruszywa
naturalnego. Przyjecie zatem przez organ nadzoru, iz stanowi to naruszenie przepisu
art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy tylko dlatego, ze w kazdej sytuacji plan musi zawiera¢
stawki procentowe do ustalania opfat za wzrost wartosci wszystkich nieruchomosci
ujetych planem miejscowym jest biedne.

Reasumujac, stwierdzi¢ nalezy, iz rada gminy ma obowiazek wynikajacy z
art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy ustali¢ w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego stawki procentowe optaty planistycznej tylko w przypadku, gdy
zachodzg materialnoprawne przestanki do ustalenia tej opfaty, przewidziane w art. 36



ust. 4 ustawy, a wigc tylko w odniesieniu do terendw objetych planem, na ktérych
warto$¢ nieruchomoséci wzrosnie w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu. Jezeli
oczywistym jest, ze warto$é okreslonych nieruchomosci nie wzrosnie, to gmina nie
ma obowigzku ustalania dla terendw, na ktérych znajduja sie te nieruchomosci stawki
optaty planistycznej.

Podkresdlenia jednak wymaga, Ze organy planistyczne, dokonujac oceny
skutkéw finansowych uchwalenia planu lub jego zmiany, powinny szczegétowo
uzasadnié z jakich wzgledéw przyjeto, ze warto$é nieruchomosci znajdujacych sie na
terenach o okreslonym przeznaczeniu w planie nie wzrosnie, co uzasadnia
odstapienie od ustalenia w planie stawki optaty planistycznej dla tych terenéw.

Odrebnym zagadnieniem jest natomiast ustalenie stawki procentowej o
wartosci 0%. W tym zakresie nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Rady Gminy
Ostrowek, Zze gmina moze ustali¢ stawke oplaty planistycznej w takiej wysckosci.

Wskazaé bowiem nalezy, iz ustalenie w planie zerowej stawki, sugeruje, ze
warto§é nieruchomo$ci wzrasta w zwigzku z uchwaleniem planu, ale gmina
postanowita jej nie pobieraé, wprowadzajac zwolnienie przedmiotowe od tej optaty.
Tresé przepisow art. 15 ust. 2 pkt 12 w zw. z art. 36 ust. 4 ustawy nie wskazuje
jednak na mozliwos¢ uznaniowego odstapienia przez gmine od pobierania optaty
planistycznej poprzez ustalenie w planie miejscowym stawki tej optaty w wysokosci 0
%. Odstapienie od pobierania tej optaty przez gmine moze nastapié¢ wytacznie wtedy,
gdy zajda ustawowe przestanki, uzasadniajgce jej niepobieranie na terenach o
okreslonym przeznaczeniu w planie (art. 36 ust. 4 ustawy), a wiec gdy mozna
przewidzie¢, Ze nie nastapi wzrost wartoSci nieruchomosci potozonych na tych
terenach. Przyjmowanie dla okreslonych terenéw stawki- 0 % réznicowatoby sytuacje
prawng wiascicieli nieruchomosci znajdujacych sie w podobnej sytuacji faktycznej, a
wiec zbywajacych nieruchomosé znajdujacg sie na terenie objetym planem,
naruszajac tym samym zasade rownosci wobec prawa wyrazong w art. 32 ust. 1
Konstytucji RP.

Reasumujge, co do zasady prawidlowa wyktadnia przepisu art. 36 ust. 4
ustawy prowadzi do wniosku, Zze stawka renty planistycznej musi miescié sie w
przedziale < 0 % i <= 30 %, przy czym mozna ewentualnie dopuscié brak orzekania
w przedmiocie takiej stawki w sytuacji, w ktorej z prawdopodobienstwem
graniczagcym z pewno$cig zmiana miejscowego planu nie moze spowodowaé zmiany
wartosci nieruchomosci objetych planem.



Tym samym w peini nalezy podzieli¢ stanowisko organu nadzoru, iz
ustalenie zerowej stawki procentowej dla terenéw zabudowy mieszkaniowej,
sprzeczne jest z uregulowaniami art. 15 ust. 2 pkt 12 w zw. z art. 36 ust. 4 ustawy, co
stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, ktére jak wskazano na
wstepie jest podstawa stwierdzenia niewaznosci zaskarzonej uchwaly w catosci.

Wobec stwierdzenia niewaznoéci catosci zaskarzonej uchwaty na skutek
naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 12 i art. 36 ust. 4 ustawy traca na znaczeniu dla oceny
zgodnosci z prawem uchwaly pozostaly zarzut podniesiony przez organ nadzoru w
skardze dotyczacy naruszenia art. 12 ust. 2 pkt 10 ustawy, zgodnie z ktérym, rada
gminy w planie miejscowym winna takze obowiazkowo okreslié zasady modernizaciji,
rozbudowy i budowy systeméw komunikagiji i infrastruktury technicznej,

Nie wdajac si¢ zatem w szczegdlowe rozwazania wskazaé przede
wszystkim nalezy, ze przepis ten w zwigzku z § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003 r. Nr 164 poz.
1587). wskazuje na konieczno$¢ okreslenia zasad obstugi komunikacyjnej dziatek
budowlanych poprzez okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury
technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacjg ulic i innych szlakéw
komunikacyjnych. Pominigcie tego obowiazku ze wskazaniem, iz jego wykonanie
wprowadza kontrowersje wsréd |udnosci lokainej nie znajduje uzasadnienia
prawnego. Uchwalajac plan miejscowy rada gminy jest uprawniona do tego, aby
zdecydowac o przeznaczeniu okreslonych terendéw pod budowe drég, co nie stoi na
przeszkodzie w uzytkowaniu terendw do czasu realizacji tych drogi w sposob
dotychczasowy.

Z urzedu nalezy réwniez podnie$é, iz niedopuszczalnym réwniez byio
przyjecie w § 35 zaskarzonej uchwaty zasady, iz nowe linie rozgraniczajace zostang
ustalone w projektach budowlanych drég zgodnie z potrzebami. W szczegdinosci stoi
temu na przeszkodzie tre§¢ art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, méwiaca, iz w planie
miejscowym okre$la si¢ obowigzkowo nie tylko przeznaczenie terendw lecz réwniez
linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania. Dopuszczenia zatem poza wyznaczonymi na rysunku planu
linlami  rozgraniczajacymi, mozliwosci  dodatkowego  wyznaczania  linii
rozgraniczajacych drog prowadzi do zmiany przeznaczenie terenu, co dopuszczaline

jest jedynie w drodze dokonania zmiany planu. Wyczerpujac omawiane w tym



migjscu kwestie trzeba jeszcze zauwazyé, ze przepisy ustawy nie przewidujg
przenoszenia kompetencji administracyjnych w zakresie ustalenia linii rozgraniczenia
na inne poza organy stanowigce gminy podmioty.

Z tych wszystkich wzgledéw skarga musiata odnie$é skutek w drodze
stwierdzenia niewaznosci zaskarzonej uchwaly w cato$ci na podstawie art. 147 § 1
ustawy Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi.

Z uwagi na to, ze uchwata ta stanowi akt prawa miejscowego, ktéry wszedt
w zycie, mimo uwzglednienia skargi, nie orzeczono o niewykonalnosci aktu do czasu
uprawomocnienia sie wyroku w trybie art. 152 wymienionej ustawy (por. uchwata
sktadu siedmiu sedziéw NSA z 15 maja 2000 r. sygn. OPS 1/00, ONSA 2000, nr 4,
poz. 134).

5 Na oryginale wlasciwe podpisy
& % Zazaodnedé z oryginalem stwierdzem
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