DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA LUBELSKIEGO

Lublin, dnia 9 lipca 2025 r. Podpisany przez:
Pawet Chrusciel; LUW w Lublinie
Data: 09.07.2025 12:45:19
Poz. 3356
WOJEWODA LUBELSKI Lublin, dnia 7 lipca 2025 r.

IF-11.4131.32.2025
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

stwierdzajace niewaznos$¢ uchwaly Nr X/65/25 Rady Gminy Obsza z dnia 30 maja 2025 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci miejscowos$ci Babice, Obsza, Wola
Obszanska i Zamch

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.
poz. 1465, 1572, 19071 1940)w zwigzku =z art. 28 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940)

stwierdzam niewaznos$¢

Uchwatly nr X/65/25 Rady Gminy Obsza zdnia 30 maja 2025r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla cz¢$ci miejscowosci Babice, Obsza, Wola Obszanska i Zamch

Uzasadnienie

Uchwata Nr X/65/25 zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu 6 czerwca 2025 r. Dokumentacja prac
planistycznych zostata przekazana do tut. urzgdu w dniu 12 czerwca 2025 r.

Wskaza¢ nalezy, ze termin do stwierdzenia niewaznosci uchwaly w przedmiocie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zaczyna biec od dnia, w ktorym organ wykonawczy gminy przedlozy
wojewodzie uchwale z zalgcznikami i dokumentacjg prac planistycznych (zob. wyrok NSA z dnia 20 lipca
2018 r., sygn. akt II OSK 2053/16).

Dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 51 art. 40 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym oraz art. 20 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 1. poz. 1130 zp6zn. zm.) oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
Rada Gminy Obsza uchwalita miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci miejscowosci
Babice, Obsza, Wola Obszanska 1 Zamch.

Przystepujac do oceny legalnosci uchwaty podjetej przez Rade Gminy Obsza organ nadzoru zobligowany
byl w pierwszej kolejnosci do ustalenia, ktore z przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu bedg miaty do niej zastosowanie.

Nalezy wskaza¢, ze ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostata istotnie zmieniona
przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (dalej jako ustawa zmieniajgca). Zgodnie z art. 66 ust. 2 ustawy zmieniajacej do
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spraw dotyczacych opracowania i uchwalania aktow planowania przestrzennego albo ich zmian, wszczetych
i niezakonczonych przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe,
natomiast zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 1 ustawy zmieniajacej do spraw opracowania i uchwalania miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego albo ich zmian przepisy art. 2 pkt 28-35, art. 15 ust. 2 pkt 6,
ust. 3 pkt 11-13, art. 16 ust. 1a oraz art. 17 pkt 6 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu nadanym
niniejszg ustawg — w przypadku gdy nie wystgpiono o opinie iuzgodnienia przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy, czyli przed 24 wrzesnia 2023 r.

Analiza przedtozonej wraz zplanem dokumentacji prac planistycznych wykazata, ze do opracowania
miejscowego planu przystgpiono w dniu 29 sierpnia 2023 r. (uchwata Rady Gminy Obsza Nr XLII/285/23), a o
opinie iuzgodnienia do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wystgpiono w dniu
26 marca 2024 r. pismem znak: 08.6722.1.7.2023, 0S.6722.1.8.2023. W zwiazku z powyzszym do
przedmiotowego planu be¢dg mialy zastosowanie przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym  w znowelizowanym  brzmieniu = w zakresie = wskazanym  w art. 67 ust. 3 pkt 1 ustawy
zmieniajacej.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym istotne naruszenie zasad
sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie
wlasciwosci organdow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub w czgsci.

W ocenie organu nadzoru uchwata Nr X/65/25 Rady Gminy Obsza z dnia 30 maja 2025 r. zostala podjeta
z istotnym naruszeniem zasad sporzadzania planu miejscowego.

Pojecie ,,zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” interpretowane jest jako
warto$ci i merytoryczne wymogi ksztattowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy. Zasady
sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, a wigc zawartosci aktu planistycznego
(czes¢ tekstowa i graficzna), zawartych w nim ustalen, a takze standardow dokumentacji planistycznej (por.
wyroki NSA zdnia 11 wrzesnia 2008 r. sygn. akt I OSK 215/08; z dnia 25 maja 2009 r. sygn. akt II OSK
1778/08 publik. [w:] CBOSA).

Zgodnie zart. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a witasciciel lub
uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomos$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa
optate ustalong w tym planie, okre$long w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci. Optata
ta jest dochodem witasnym gminy. Wysokos¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu warto$ci
nieruchomosci. Okreslenie stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate planistyczng, jest,
w mysl art. 15 ust. 2 pkt 12 ww. ustawy, jednym z obligatoryjnych elementéw planu.

Z § 4pkt15rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii zdnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404)
wynika, iz ustalenia dotyczgce wysokos$ci stawek procentowych stanowigcych podstawe do okreslania oplaty,
o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, mogg by¢ roézne dla poszczegdlnych terendw lub grup terenow.

Ustawodawca nie uregulowat zasad okreslania stawki optaty planistycznej, w tym czynnikoéw, ktore nalezy
wzig¢ pod uwage przy ustalaniu jej wysokosci, okreslajac jedynie jej maksymalng wielko§¢ na 30% wzrostu
warto$ci nieruchomos$ci. Oznacza to, ze rada gminy przy ustaleniu tej stawki dysponuje bardzo duzym
zakresem swobody decyzyjnej. Nie jest to oczywiscie rownoznaczne z dowolno$cig dziatan rady w tym
zakresie, w tym zakresie mozliwo$ci rezygnacji z ustalenia wskazanej stawki optaty.

Rada Gminy Obsza w § 22 uchwaly wskazata, iz: Stawki procentowe stuzqgce naliczeniu jednorazowej optaty
od wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu ustala sie w wysokosci:

1) dla terenu PEF — 30%;
2) dla terenu MN — 20%
3) dla terenow pozostatych — 0%.

Z przywotanej regulacji wynika, iz dla terendéw zabudowy zagrodowej oznaczonych symbolem RZM
ustalona zostala zerowa stawka optaty planistyczne;j.

W orzecznictwie idoktrynie wskazuje si¢, ze rozumienie pojg¢cia "obowigzkowosci" oznacza, ze plan
miejscowy musi zawieraé poszczegdlne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu
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1 zagospodarowaniu przestrzennym, wowczas, gdy okolicznosci faktyczne dotyczace obszaru objgtego planem
uzasadniaja dokonanie takich ustalen (wyrok NSA zdnia 13 pazdziernika 2011 r. sygn., z dnia 6 wrzesnia
2012 r. sygn. I OSK 1343/12).

W $wietle ugruntowanego stanowiska judykatury przewaza poglad, iz brak ustalenia stawki procentowej
shuzacej naliczeniu oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy stanowi naruszenie
art. 15 ust. 2 pkt 12 powolanej ustawy (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 1 lipca 2010,
sygn. akt , wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 27 stycznia 2010 r., sygn. akt II
SA/OL 1012/09 oraz zdnia 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt II SA/OL 690/11). W niektorych jednak
przypadkach (np. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 maja 2010 r., sygn. akt II OSK
424/10), orzecznictwo sagdow administracyjnych przewiduje mozliwo$¢ nieustalenia stawki procentowe;j takiej
optaty. Jak podkreslit NSA w wyroku z dnia 9 lutego 2018 r., sygn. akt II OSK 1469/17 mozliwe jest ustalenie
stawki zerowej renty planistycznej, gdy przy tworzeniu planu mozna bezspornie ustali¢, ze w stosunku do
pewnych nieruchomo$ci nie mogg zaistnie¢ przestanki do wymiaru renty planistycznej z art. 36 ust. 4 ustawy -
na przyklad, gdy nieruchomosci te nie mogg by¢ zbywane. Wymaga to jednak przeprowadzenia szczegdtowej
analizy nieruchomosci objetych planem i odzwierciedlenia wynikdéw tej analizy w materiatach planistycznych,
a takze dokladnego okreslenia w ustaleniach planu terendw, w stosunku do ktorych stawka zerowa zostata
uchwalona.

Przywotane stanowisko sgdow administracyjnych organ nadzoru podziela. Warunkiem jednakze wskazanego
Wyzej rozumienia pojecia ,,obowigzkowosci” jest jednak mozliwo$¢ bezspornego ustalenia, iz w stosunku do
nieruchomosci objetych planem, dla ktorych nie ustalono stawki procentowej dla tej optaty lub ustalono stawke
0%, nie moga zaistnie¢ przestanki do wymiaru renty planistycznej. W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, iz
ustalenia poprzednio obowigzujacych planéw miejscowych dla terenow RZM wyznaczonych w przedmiotowe;j
uchwale nie przewidywaly mozliwosci jego zabudowy, ktora w uchwale Nr X/65/25 zostala wprowadzona.
W $wietle powyzszego nie mozna zatem przyjac, ze zaistniala sytuacja (graniczaca z pewnoscia), ze
uchwalenie planu nie spowoduje zmiany warto$ci nieruchomosci objetych uchwalonym planem, dla ktérych
okreslono zerowg stawke procentowej, stuzacej naliczeniu optaty, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4.

Pozostawienie uchwaty w sprawie miejscowego planu bez okreslonej stawki optaty planistycznej dla
terendow RZM spowodowaloby sytuacje, w ktorej wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci
zbywajac tereny o przeznaczeniu wskazanym w planie zostalby zwolniony z obowigzku uiszczenia renty
planistycznej w razie zaistnienia przestanek ustawowych, tym samym zmniejszajac przychody gminy oraz
obnizenia cigzarow ponoszonych przez wilascicieli nieruchomosci.

Raz jeszcze nalezy podkresli¢, iz odstgpienie od ustalenia stawki procentowej, o ktorej mowa
w art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym moze nastapi¢ wylgcznie
wtedy, gdy jest pewne, ze uchwalenie lub zmiana planu miejscowego nie spowoduje skutku w postaci wzrostu
warto$ci nieruchomosci, uzasadniajacego pobranie renty planistycznej" (wyrok NSA z dnia 14 wrzesnia 2012 r.
sygn. akt Il OSK 1506/11).

W S$wietle powyzszego, w ocenie organu nadzoru, ustalenie 0% stawki optaty planistycznej, dla czgsci
terené6w w uchwalonym planie, stanowi naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy, ktore jest istotnym naruszeniem
zasad sporzgdzania planu i stanowi podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaly Nr X/65/25 jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygni¢cie nadzorcze przyshuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztoZona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

Wojewoda Lubelski

Krzysztof Komorski

Otrzymuja:
1. Wéjt Gminy Obsza
2. Przewodniczacy Rady Gminy Obsza



		2025-07-09T10:45:19+0000
	Polska
	Paweł Chruściel; LUW w Lublinie
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




