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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.358.2020
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 30 wrze$nia 2020 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U.
22020 r. poz.713) stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr XXI111/129/2020 Rady Gminy Srokowo z dnia
28 sierpnia 2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi
Soéwka w obrgbie geodezyjnym Wysoka Gora.

Uzasadnienie

Rada Gminy Srokowo, dzialajgc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt5, art. 40 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie
gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r., 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22020 r., poz. 293 ze zm.), uchwalita miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu wsi
Séwka w obrebie geodezyjnym Wysoka Goéra w gminie Srokowo.

W opinii organu nadzoru, przedmiotowa uchwala podjeta zostata z razacym naruszeniem prawa.

W § 27 uchwaly Rada Gminy zamierzata ustali¢, w oparciu o art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wysoko$¢ procentowych stawek renty planistycznej, jednakze
W zamieszczonej w ust. 1 tabeli brak jest warto$ci procentowej wysokosci stawek dla poszczegolnych terendw
elementarnych. Powyzsze w sposob istotny narusza art.15 ust.2 pkt12 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Stosownie do ww. przepisu ustawy, w planie zagospodarowania
przestrzennego okresla si¢ obowigzkowo stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ww. ustawy.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164 poz. 1587) w § 4 pkt 13 ustala wymogi
dotyczace stosowania standardow przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego, m. in. ustalenia
stawek procentowych stanowiacych podstawe do okreslenia optaty, o ktéorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalenia te powinny zawiera¢ stawki procentowe
w przedziale od 0% do 30% i dotyczy¢ wszystkich terenow, okreslonych w projekcie planu miejscowego
zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, przy czym ich wielko$¢ moze by¢ roézna dla poszczegolnych terenow lub
grup terenéw. W mys$l art. 36 ust. 4 ustawy, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego wartos$¢
nieruchomosci wzrosta, a wilasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomos$¢, wojt pobiera
jednorazowa optlate ustalong wtym planie, okreSlona w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomo$ci. Wysoko$¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.
W komentarzu  do  ustawy o planowaniu izagospodarowaniu  przestrzennym pod  redakcja
prof. Z. Niewiadomskiego, (Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2004) stwierdza sie: "(...) Skoro
ustawodawca przesadza o istnieniu obowigzku wniesienia optaty w okolicznosciach wymienionych
w omawianym przepisie, to zakres swobody w orzekaniu o0 jej wysokosci przez wilasciwy organ doznaje
ograniczenia nietylko co do mozliwosci przekroczenia okreslonej w ustawie 0 zagospodarowaniu
przestrzennym gornej jego wysokosci (30 procent), ale takze wyklucza mozliwo$¢ zastosowania stawki
zerowej (...)"
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Procentowa stawka oplaty planistycznej powinna by¢ ustalona dla wszystkich terenow elementarnych.
Oszacowana przez rzeczoznawce majgtkowego wartos¢ nieruchomoséci (w przypadku zbycia w terminie 5 lat
od dnia, w ktéorym plan miejscowy stat si¢ obowiazujacy) stanowi podstawe do podjecia decyzji o pobraniu
optaty planistycznej, w oparciu o stawki ustalone w planie miejscowym. Brak okre$lenia stawki optlaty
czynitoby bezprzedmiotowym zapis ustawy mowiacy o obowigzku decyzyjnego ustalenia oplaty planistycznej
w razie powstania sytuacji opisanej w art. 36 ust. 4.

Nieokreslenie stawki procentowej oplaty planistycznej stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego. Skoro zatem okre$lenie stawki procentowej stanowigcej podstawe do ustalenia optaty
planistycznej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jest elementem obligatoryjnym planu, to
jej nieokreslenie, nawet dla niektérych obszaréw planu musi skutkowaé stwierdzeniem niewaznosci planu
w catosci (podobnie wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 17 listopada 2010 r.
sygn. 11 SA/Wr 420/10).

Ponadto, w § 27 ust. 2 przedmiotowej uchwaty, Rada dokonata modyfikacji przepisu, art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslajac, iz w zwigzku z ustaleniem, o ktorym mowa
w ust. 1, w przypadku gdy wtasciciel bedzie zbywat nieruchomos¢ w okresie 5 lat od uchwalenia planu, Wojt
bedzie pobierat optaty z tytutlu wzrostu warto$ci nieruchomosci. Art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym daje radzie gminy kompetencje do okreslenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomosci. Rada nie ma kompetencji do okres§lania w miejscowym planie okolicznosci
i terminu, w jakim przedmiotowa optata bedzie pobierana przez Wojta, gdyz wynika to wprost z przepisow
rangi ustawowej.

Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, wtym migdzy innymi maksymalng wysoko$¢ zabudowy i gabaryty obiektow, minimalny udziat
procentowy powierzchni biologicznej czynnej. W zwiagzku z powyzszym, w § 24 ust. 1 tiret 2 przedmiotowej
uchwaty, dla terendw oznaczonych symbolem ZN, na ktorych dopuszczono realizacje obiektow takich jak:
altanki, zadaszenia, place zabaw dla dzieci itp., nalezalo w mysl art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowani przestrzennym, okresli¢ podstawowe i niezbgdne parametry ksztaltujace niniejsza
zabudowe. Sprowadzenie powyzszego wymogu ustawowego w zakresie maksymalnej wysokosci zabudowy
wylacznie do liczby kondygnacji okreslonej w § 24 ust. 2 uchwaly, jako parametru nie majacego wplywu na
mierzalno$¢ wysokosci zabudowy, w ocenie organu nadzoru nie wypelnia dyspozycji powyzszego przepisu
ustawy. Kondygnacja moze mie¢ r6zng wysoko$¢ w ujeciu metrycznym, a ponadto odnosi si¢ jedynie do
obiektu budowlanego jakim jest budynek. Ustalenie zatem wysokosci altany, wiaty lub innego obiektu poprzez
liczbe kondygnacji jest niemozliwe. Podobne stanowisko przedstawil Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z dnia 26 maja 2020 r. sygn. akt: Il OSK 695/19.

Majac na uwadze catoksztatt powotanej argumentacji, rozstrzygnieto jak w sentencji.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w terminie 30 dni
liczac od dnia doreczenia rozstrzygniecia.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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