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Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

(Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz.1591; zm.: z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113,

poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162,

poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203 i Nr 167, poz. 1759, z 2005 r.

Nr 172, poz. 1441, Nr 175, poz. 1457 oraz z 2006 r. Nr 17, poz. 128, Nr 175 poz. 1457,

Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974, Nr 173, poz. 1218, z 2008 r.

Nr 180, poz. 1111, Nr 223, poz. 1458, z 2009 r. Nr 52, poz. 420, Nr 157, poz. 1241, z 2010 r.

. Nr 28, poz. 142, Nr 28, poz. 146, Nr 106, poz. 675, Nr 40, poz. 230 z 2011 r. Nr 21, poz. 113,
Nr 117, poz. 679, Nr 134, poz. 777, Nr 217, poz. 1281),

stwierdzam niewazno§¢

uchwaly Nr XIV/323/11 Rady Miasta Szczecin z dnia 19 grudnia 2011 r. w sprawie zmiany
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, Osow — Miodowa 2" w Szczecinie.

Uzasadnienie

W dniu 19 grudnia 2011 r. Rada Miasta Szczecin podjela uchwale Nr XIV/323/11
w sprawie zmiany Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, Osow — Miodowa
2" w Szezecinie.

W toku postgpowania nadzorczego organ nadzoru stwierdzil, iz przedmiotowy akt
narusza obowiazujacy porzadek prawny.

Jako materialno - prawna podstawe kwestionowanej uchwaly Rada przywolata
art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z pézn. zm.), zgodnie z ktorym plan

. miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustaler studium,
rozstrzygajqce jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie
realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezq
do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych. Cze$é tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, czes¢ graficzna oraz wymagane
rozstrzygniecia stanowiq zalqczniki do uchwaly.

Z cyt. unormowania wynika, iz organ stanowigcy gminy jest prawnie umocowany do
podjecia uchwatly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania gminy. Podjgcie tego aktu
powinno jednakze by¢ poprzedzone okreslonymi w nim rozstrzygni¢ciami o charakterze
wstepnym, a mianowicie projekt miejscowego planu powinien by¢ zgodny z ustaleniami
studium, rada gminy powinna podja¢ decyzj¢ w sprawie uwag, ktére nie zostaly
uwzglednione na etapie prac nad projektem, ponadto uchwalajac plan rada winna
rozstrzygna¢ jednocze$nie kwestie sposobu realizacji, zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezq do zadan wilasnych gminy oraz zasad ich
finansowania.
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W trakcie prowadzonego postgpowania nadzorczego, organ nadzoru stwierdzil,
iz Rada Miasta Szczecin podejmujac uchwale Nr XIV/323/11 w sprawie zmiany Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,,Osow — Miodowa 2" w Szczecinie, nie okreslita
stawki procentowej jednorazowej oplaty pobieranej przez gming w chwili zbycia
nieruchomosci.

W tym miejscu wskazania wymaga przepis art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, w ktorym prawodawca wyliczyl enumeratywnie
obligatoryjne elementy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wymieniajac
w punkcie 12 cyt. regulacji stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate,
o ktorej mowa w art. 36 ust. 4. Z kolei, w mysl art. 28 ust. 1 cyt. ustawy naruszenie zasad
sporzqdzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzqdzania, a
takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powodujq niewaznos¢ uchwaly rady
gminy w calosci lub czesci.
W $wietle powyzszego nie budzi watpliwosei, ze uchwata Nr XIV/323/11 Rady Miasta
Szczecin w sposdb istotny narusza przepis art. 15 ust. 2 pkt 12 w zw. z art. 28 ust. 1. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez nieokreslenie stawki procentowej,
na ktorej podstawie bedzie moglta by¢ ustalana oplata z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci, dla calego obszaru objetego planem.

Jak wskazano bowiem powyzej, zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 ww. ustawy w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sig
oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4. Z kolei, w mysl art. 36 ust. 4 ustawy, jezeli w zwiqzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmianq wartoS¢ nieruchomosci wzrosia,
a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomosé, wojt (burmistrz, prezydent
miasta) pobiera jednorazowq oplat¢ ustalong w tym planie, okreslonq w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Oplata ta jest dochodem wlasnym gminy.
Wysokosé oplaty nie moze byé¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

Uwzgledniajac powyzsze przepisy stwierdzi¢ nalezy, ze okreslenie stawek
procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ oplatg, o ktoérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. oplate z tytulu wzrostu wartodci
nieruchomosci w zwigzku 2z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego, jest
obowiazkowym zapisem planu miejscowego. Swiadczy o tym zawarte w cyt. art. 15 ust. 2
tejze ustawy sformulowanie: "w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo", ktore naklada
na rad¢ gminy obowigzek okreslenia wysokosci stawki procentowej dla kazdego
przewidzianego w planie przeznaczenia terenu. Poglad ten znajduje potwierdzenie
w ugruntowanym orzecznictwie sadowo - administracyjnym (por. wyroki z: NSA z dnia
8 pazdziernika 2007 r., sygn. akt II OSK 291/07; z dnia 7lipca 2009 r., sygn. akt II SA/Wr
86/09; z dnia 28 maja 2008 r., sygn. akt II SA/Wr 651/07; z dnia 17 listopada 2010 r.,
sygn. akt I1 SA/Wr 423/10; z dnia 15 lutego 2011 r., sygn. akt II SA/Wr 566/10).

Przedstawione stanowisko koresponduje z jedna z podstawowych zasad wyrazonych
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazujaca, ze wzrost wartosci
nieruchomos$ci w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego lub jego zmiana rodzi
ustawowy obowigzek pobrania jednorazowej oplaty w razie zbycia nieruchomosci przed
uptywem 5 lat od dnia wejscie uchwaly w zycie. W miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego muszg zosta¢ okreslone obowigzkowo stawki procentowe, na podstawie
ktorych ustala si¢ oplate. Przesadzenie przez ustawodawce istnienia obowigzku wniesienia
optaty w okoliczno$ciach wymienionych w art. 36 ust. 4 omawianej ustawy, pociaga za sobg
ograniczenie zakresu swobody w orzekaniu o jej wysokosci. Ograniczenie to polega nie tylko
na braku mozliwosci przekroczenia okreslonej w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym gorej jego wysokosci (30%), ale takze wyklucza mozliwos¢ zastosowania
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stawki zerowej. Zastosowanie bowiem stawki zerowej pozostaje w sprzecznosci
z obowigzkiem pobierania renty planistycznej, o ktorym mowa art. 36 ust. 4 w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednoczesnie, w niniejszej sprawie
podkresli¢ nalezy, ze zasada obligatoryjnego uiszczenia tejze oplaty pociaga za sobg
niedopuszczalnos¢ okreslania w planie stawki procentowej w taki sposob, ktory wyklucza jej
ustalenie. Dozwolony i mozliwy przedzial stawek procentowych renty planistycznej musi by¢
okreslony w sposob pozwalajacy na jej ustalenie (naliczenie), ale nie wyzszy niz 30% wzrostu
wartos$ci nieruchomosci (por. wyroki NSA z dnia 22 czerwca 2010 r., sygn. akt II OSK
545/10; z dnia 1 lipca 2010 r., sygn. akt OSK 904/10; z dnia 25maja 2009 r., sygn. akt Il OSK
1778/08; z dnia 7 wrzesnia 2006 r., sygn. akt I OSK 703/06).

W rozpatrywanej sprawie zaznaczenia wymaga, Ze organ uchwalajacy plan miejscowy
nie posiada kompetencji do przesadzania z gory, ze warto$¢ nieruchomosci znajdujacych si¢
na obszarze objetym planem nie wzro$nie (por. WSA we Wroctawiu w wyroku z dnia
14 grudnia 2010 r., sygn. akt II SA/Wr 424/10). Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego okresla si¢ jedynie stawk¢ procentowa,
na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktoérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, nie za$ jej wysoko$¢. Stwierdzenie natomiast, czy bedzie
wystepowac podstawa do ustalenia i pobrania przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta)
jednorazowej oplaty, odbywa si¢ w ramach odrebnego postepowania administracyjnego
zakonczonego wydaniem stosownej decyzji, po dokonaniu indywidualnej oceny stanu
faktycznego (na podstawie operatu szacunkowego) dla kazdej nieruchomosci z osobna.
W postgpowaniu tym, w razie ewentualnego zbycia nieruchomosei przed uptywem 5 lat od
wejscia w Zycie planu, wlasciwy organ ustala i ocenia, czy i w jakiej wysokosci doszlto do
wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu, wykorzystujac
przy tym operat szacunkowy sporzgdzony przez rzeczoznawce¢ majatkowego, zgodnie
z ustawowo okreslonymi metodami.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy,
ze nieokreslenie przez Radg Miasta Szczecin stawki procentowej z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwiazku ze zmiang planu miejscowego dla obszaru pn. ,Oséw —
Miodowa 2" w Szczecinie, stanowi naruszenie zasad sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W tym miejscu podkreslenia wymaga, ze w przypadku naruszenia zasad sporzadzania
planu ustawodawca nie wymaga, aby to naruszenie miato charakter istotny (art. 28 ust. 1
ustawy). W konsekwencji kazde naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego winno
skutkowa¢ wyeliminowaniem uchwaly rady gminy - w calosci lub w czesci — z obrotu
prawnego.

Majac powyzsze na wzgledzie, nie budzi watpliwosci, Zze stwierdzenie niewaznosci
uchwaty Nr XI1V/323/11 Rady Miasta Szczecin z dnia 19 grudnia 2011 r. w sprawie zmiany
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, Oséw — Miodowa 27 w Szezecinie,
jest konieczne i uzasadnione.

Rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie. Skarge wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody
Zachodniopomorskiego w terminie 30 dni od dnia dor¢czenia rozstrzygnigcia.

Otrzymuje:
- Rada Miasta Szczecin,
-'aa.
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