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WYROK NR IV SA/PO 1066/16
WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO W POZNANIU

z dnia 15 lutego 2017 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie
Sygn. akt IV SA/Po 1066/16
WYROK W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 15 lutego 2017 r.
Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu
w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy Sedzia WSA Izabela Bagk — Marciniak (spr.)
Sedziowie WSA Anna Jarosz
WSA Jézef Maleszewski
Protokolant ref. staz. Ewa Stawicka
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 lutego 2017 r.
sprawy ze skargi Wojewody Wielkopolskiego
na uchwate Rady Gminy Czerwonak
z dnia 21 listopada 2013 r. nr 316/XXXIX/2013
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

1. stwierdza niewaznos¢ § 15uchwaly Rady Gminy Czerwonak zdnia 21 listopada 2013r. nr
316/XXXI1X/2013 w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Promnicy Potudnie - Bolechowo Osiedle dla terenu oznaczonego symbolem ,,1 GU”;

2. W pozostatym zakresie skarge oddala;

3. zasadza od Gminy Czerwonak na rzecz Wojewody Wielkopolskiego kwotg 257 zt (dwiescie
pigcdziesiat siedem zltotych) tytutem zwrotu kosztow postepowania.
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Sygn. akt IV SA/Po 1066/16
UZASADNIENIE

Dnia 21 listopada 2013 r. Rada Gminy Czerwonak podje¢ta uchwate Nr 316/XXXIX/2013 w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Promnice Potludnie -Bolechowo Osiedle dla
terenu oznaczonego symbolem "1GU".

Na powyzsza uchwate skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu wniost Wojewoda
Wielkopolski zarzucajac jej naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 12 w zw. z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r., Nr 647 ze zm. — dalej jako
"ustawa" lub ,,u.p.z.p.”) poprzez brak okreslenia stawki procentowej, na podstawie ktdrej ustala si¢ oplate,
0 ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy. Wskazujac na powyzsze Wojewoda Wielkopolski wniost
0 stwierdzenie niewaznosci zaskarzonej uchwaty.

W uzasadnieniu skargi Wojewoda wskazat, ze w mysl przepisu art. 28 ust. 1 ustawy naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, atakze naruszenie
wlasciwosci organow w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czgsci.
Wskazanie w cytowanym przepisie podstaw niewaznosci uchwaly w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oznacza, iz przepis ten stanowi lex specialis wobec art. 91 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym. Jest oczywistym, ze kwestia oceny zachowania zasad procesu planistycznego
nalezy do nadzoru nad dziatalnos$cia jednostek samorzadu terytorialnego oraz podlega ocenie w oparciu
0 kryterium zgodnos$ci z prawem i w zaden sposob nie ogranicza samodzielnos¢ gminy w zakresie wladztwa
planistycznego. Samodzielno$¢ gminy w zakresie wykonywania przekazanych jej zadan publicznych moze
by¢ bowiem realizowana tylko w granicach dozwolonych prawem. Wynika to wprost z przepisu
art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, wedlug ktorego, organy wiladzy publicznej dziataja na
podstawie i w granicach prawa. Przekroczenie tych granic stanowi istotne naruszenie prawa.

Dalej skarzacy podnidst, ze w przypadku naruszenia zasad sporzadzania planu ustawodawca nie wymaga,
aby przedmiotowe naruszenie miato charakter istotny, co oznacza, ze kazde naruszenie zasad sporzadzania
planu miejscowego skutkowaé¢ bedzie stwierdzeniem niewazno$ci uchwaty rady gminy w catosci lub
w czesci (por. wyrok NSA zdnia 25 maja 2009 r., Il OSK 1778/08, lex 574411; zob.: Z. Niewiadomski
(red.): Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2004, s. 253-254).
Rozwiagzanie to stwarza wiec obowigzek rygorystycznego przestrzegania ustawowo okreslonych zasad
sporzadzania planu miejscowego, co uzasadniania takze fakt, ze plan miejscowy jako akt prawa
miejscowego, ingeruje w konstytucyjnie chronione prawo wtasnosci.

Skarzacy podniost, iz wmys$l art. 15 ust. 1 ustawy prezydent miasta sporzadza projekt planu
miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstows i graficzna, zgodnie zzapisami studium oraz z przepisami
odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem. Zgodnie natomiast z art. 15 ust. 2 pkt. 12 ustawy
obligatoryjnym ustaleniem planu jest okreslenie stawki procentowej, na podstawie ktorej ustala si¢ optate,
0 ktorej mowa w art. 36 ust. 4. Przepis art. 36 ust. 4 ustawy stanowi, ze jezeli w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang warto$§¢ nieruchomos$ci wzrosta, a wiasciciel Iub uzytkownik
wieczysty zbywa te nieruchomo$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa opftate
ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci Optata ta
jest dochodem wlasnym gminy. Wysoko$¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci.

Wojewoda podkreslil, ze ze znajdujacych si¢ w dokumentacji planistycznej wyjasnien do procedury
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Promnice Potudnie - Bolechowo
Osiedle dla terenu oznaczonego symbolem "1GU", wynika, ze pod glosowanie na sesji dnia 21 listopada
2013 r. przedlozono projekt ww. uchwaly zawierajacy puste, wykropkowane miejsce na okreslenie
wysokosci stawki procentowej tej optaty. W konsekwencji glosowaniu poddany zostal projekt
nie zawierajacy okre§lenia przedmiotowej stawki. Takze przedlozona organowi nadzoru uchwata
Nr 316/XXXI1X/2013 z dnia 21 listopada 2013 roku w § 16 nie wskazywata wysoko$ci stawki procentowej,
na podstawie ktorej ustala si¢ oplatg, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy zawierajgc puste,
wykropkowane miejsce.

W orzecznictwie sagdowym podkre$la si¢, ze rada gminy ma obowigzek ustali¢ w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego stawki procentowe optaty planistycznej tylko w przypadku, gdy zachodza
materialnoprawne przestanki do ustalenia tej optaty, przewidziane w art. 36 ust. 4 ustawy, a wiec tylko
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W odniesieniu do terendw objetych planem, na ktorych warto$¢ nieruchomosci wzrosnie w zwigzku
Z uchwaleniem lub zmiang planu. Jezeli oczywiste jest, ze warto$¢ okreslonych nieruchomosci nie wzrosnie,
to gmina nie ma obowiazku ustalania dla terenéw, na ktérych znajdujg si¢ te nieruchomosci stawki optaty
planistycznej (por. wyrok NSA z dnia 29 wrzesnia 2010 r., 11 OSK 1430/10, wyrok NSA z dnia 14 wrzesénia
2012 r., IT OSK 1506/12, CBOSA). Zaznacza si¢ takze, iz organy planistyczne, dokonujac oceny skutkow
finansowych uchwalenia planu lub jego zmiany (art. 17 pkt 5 ustawy), powinny szczegoétowo uzasadnié
zjakich wzgledow przyjeto, ze wartos¢ nieruchomosci znajdujacych si¢ na terenach o okreSlonym
przeznaczeniu w planie nie wzro$nie. Uzasadnienie to powinno dotyczy¢ konkretnych terenow
(nieruchomos$ci lub grup nieruchomosci), ktérych przeznaczenie faktycznie uleglo zmianie w nowo
uchwalonym planie i powinno by¢ na tyle konkretne i szczegdtowe, aby mogto zosta¢ poddane weryfikacji
w toku sgdowej kontroli uchwaty w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W konsekwencji w ocenie Skarzacego uzna¢ nalezy, ze zarowno brak ustalenia stawki procentowej jak
i stawka zerowa jest mozliwa tylko w sytuacji, gdy przy tworzeniu planu mozna bezspornie ustali¢, iz
w stosunku do pewnych nieruchomosci nie moga zaistnie¢ przestanki do wymiaru renty planistycznej
z art. 36 ust. 4 ustawy (np. gdy nieruchomosci te sg wylaczone spod prawa zabudowy, ich ekonomiczne
wykorzystanie jest znaczaco ograniczone). Wymaga to jednak przeprowadzenia szczegotowej analizy
nieruchomosci objetych planem i odzwierciedlenia wynikow tej analizy w materialach planistycznych np.
W uzasadnieniu uchwaty (por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 10.11.2010, sygn. akt 11 SA/GI 496/10;
wyrok NSA zdnia 6.05.2013 sygn. akt Il OSK 424/10; wyrok NSA z dnia 23.04.2010 sygn. akt Il
OSK311/10;CBOSA).

Wojewoda podniost, iz przy zatozeniu, ze zamyslem Rady Gminy Czerwonak byto ustalenie stawki
procentowej na poziomie 0% lub zaniechanie jej ustalenia podnies¢ nalezy, ze z przedtozonej organowi
nadzoru dokumentacji prac planistycznych nie wynika, aby taka analiza zostata przeprowadzona, pomimo
Ze w oparciu o ustalenia przedmiotowego planu miejscowego nie mozna jednoznacznie wykluczy¢ realnego
wzrostu wartosci nieruchomo$ci nim objetych w zwigzku z uchwaleniem tego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Promnice Potudnie - Bolechowo Osiedle dla terenu oznaczonego
symbolem "1GU". Analiza przepisow zaskarzonej uchwaly jednoznacznie wskazuje, iz ustalenia planu
nie tylko nie wylaczaja prawa zabudowy przedmiotowego terenu a wrecz dopuszczaja lokowanie na tym
terenie nowych obiektow produkcyjnych, sktadow i magazyndéw oraz zabudowy ustugowej jak i remonty,
przebudowy irozbudowy zabudowy istniejgcej. Takie wustalenia przyjetego planu miejscowego
nie wykluczaja wiec wzrostu wartosci tych nieruchomosci a wrecz je uprawdopodabniajg, w szczegdlnosci
w sytuacji gdy tereny te nie stanowig wlasnosci Gminy Czerwonak.

W odpowiedzi na skarge organ wniost o jej oddalenie ewentualnie o stwierdzenie niewazno$ci wylgcznie
§ 15 zaskarzonej uchwaty. Organ wskazal, ze w dniu 21 listopada 2013 r. Rada Gminy podjeta uchwate
nr 316/XXXI1X/2013 w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Promnice
Potudnie - Bolechowo Osiedle dla terenu oznaczonego symbolem "1GU". Wbrew zatem twierdzeniom
skarzacego podjeta uchwata stanowita o zmianie dotychczas istniejacego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu Promnice Potudnie -Bolechowo Osiedle i to tylko niewielkiej czesci obszarowej
tego planu okoto 5-10%, okreslonej jako 1GU.

Zdaniem organu analiza poréwnawcza obu planow zaréwno w zakresie opisowym jak i graficznym
pozwala na wyciagniecie wniosku, ze uchwalone zmiany nie zmienity dotychczasowego przeznaczenia
nieruchomosci w planie lecz jedynie uszczegotowily i okreslity to przeznaczenie z dawnego pojecia "terenu
dziatalnosci gospodarczo-uslugowej na teren "obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow, oraz
zabudowy ustugowej." Ponadto jak wynika zcze$ci opisowej planéw zwigkszona zostala jedynie
maksymalna powierzchnia zabudowy o 20% a takze, jak wskazuje rysunek planu, zmieniona zostata linia
zabudowy budynkami zwigzanymi z dziatalno$cia gospodarcza. Przeznaczenie nieruchomosci w planie
nie uleglo zmianie. Powyzsza teze wywieS¢ nalezy rowniez ze sporzadzonej przez Gmine przed
uchwaleniem planu, Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia zmiany planu. Jak wskazuje autor
prognozy “zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wprowadza zmiany
przeznaczenia terenu, majacego wpltyw na wartos¢ dziatek (str.5), a takze "nie przewiduje si¢ wplywow
Ztzw. renty planistycznej, poniewaz zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nie wprowadza zmiany przeznaczenia terenu, ktory ma wplyw na warto$¢ nieruchomosci." Z tych tez
wzgledow nie zatozono wpltywu z jednorazowej optaty planistycznej za wzrost warto$ci nieruchomosci.
Optate w wysokosci zero z tytutu oplaty planistycznej przewidziano takze w projekcie uchwaty wytozonym



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -4 - Poz. 3482

do wgladu, zgodnie z art. 17 pkt. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zaktadajac, iz
taka decyzje podejmie rada gminy przyjmujac uchwate.

Organ podkreslit, iz brak mozliwosci wzrostu warto$ci nieruchomos$ci determinuje przede wszystkim
charakter i zakres dokonywanych zmian w planie a prognoza skutkéw to tylko de facto potwierdza. Nie
ulega watpliwosci, iz decydujace znaczenie przy ocenie czynnikdw wplywajacych na warto$¢
nieruchomosci ma jej przeznaczenie. Jak wywiodt NSA w orzeczeniu z dnia 11 czerwca 2012r. sygn.
Il OSK 600/12 - " nalezy przyzna¢ racj¢ Sadowi I instancji co do braku ustalenia stawek procentowych na
podstawie art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy dla przewazajacego obszaru objetego planem. Stwierdzi¢ bowiem
nalezy, iz rada gminy ma obowiazek wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 12 ww. ustawy ustali¢ w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego stawki procentowe optaty planistycznej tylko w przypadku, gdy
zachodza materialnoprawne przestanki do ustalenia tej optaty, przewidziane w art. 36 ust. 4 ustawy, a wiec
tylko w odniesieniu do terendw objetych planem, na ktorych wartos¢ nieruchomosci wzrosnie w zwigzku
z uchwaleniem lub zmiang planu. Jezeli oczywiste jest, ze warto$¢ okre§lonych nieruchomosci nie wzrosnie,
to gmina nie ma obowiazku ustalania dla terenow, na ktorych znajduja si¢ te nieruchomosci stawki optaty
planistycznej. Wzrost wartosci nieruchomosci nie nastepuje najczesciej na terenach majacych charakter
publiczny (np. drogi, cmentarze) oraz na terenach, ktorych przeznaczenie w planie nie ulega zmianie",
atakze w orzeczeniu z dnia 23 kwietnia 2010 r., sygn. akt 1l OSK 311/10 " tak autorzy Komentarza do
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod red. Z. Niewiadomskiego (wyd. C. H. Beck
2008, s. 154) zwrécili uwage, iz ‘"obowigzek zawarcia W planie zagadnien okreslonych
w art. 15 ust. 2 nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkow faktycznych panujgcych
na obszarze objetym planem. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o ktérych mowa
w art. 15 ust. 2, jesli w terenie powstaja okolicznosci faktyczne uzasadniajace dokonanie takich ustalen.
Jezeli stan faktyczny obszaru objetego planem nie daje podstaw do zamieszczenia w planie ustalen
wymienionych w art. 15 ust. 2 - to brak takich ustalen w planie nie moze stanowi¢ o jego niezgodnoS$ci
z prawem™./.... Przepis art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy wigze si¢ z przepisem art. 36 ust. 4 tej ustawy,
stanowigcym, ze jezeli w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego warto$¢ nieruchomosci
wzrosta a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te¢ nieruchomo$é, wiasciwy organ pobiera
jednorazowa oplate ustalona w tym planie okreslona w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci
nieruchomosci. Wysoko$¢ tej oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu wartosci nieruchomosci. Optate
takg ustala si¢ wiec tylko przy wzro$cie wartosci nieruchomosci bedacej nastgpstwem uchwalenia lub
zmiany planu. W sytuacji wiec, gdy jest oczywistym, ze uchwalenie lub zmiana planu nie spowoduje
zmiany warto$ci objetych nim nieruchomosci ustalenie stawki z art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy jest
bezprzedmiotowe. Dotyczy to przyktadowo drog czy wod pozostajacych poza obrotem czy innych
nieruchomosci, ktorych przeznaczenia plan nie zmienia i co do ktorych istnieje pewno$¢, ze ich wartosé
nie wzrosnie."

W ocenie organu skarzacy bezzasadnie przyjat, ze mozliwy jest wzrost wartosci nieruchomosci wbrew
stanowisku gminy wyrazonym w Prognozie finansowej oraz wbrew tresci samego planu a takze wnioskow
wynikajacych z porownania go z dotychczas obowigzujacym planem miejscowym. Na marginesie nalezy
doda¢, iz nawet gdyby uznaé, ze stawka opftaty planistycznej winna by¢ umieszczona w uchwale
zmieniajgcej dotychczas obowigzujacy plan to z uwagi na faktycznie fragmentaryczng tylko zmiang planu
W pozostaltym jego zakresie zaré6wno na poziomie opisowym jak i graficznym obowigzuje przepis
wprowadzajacy 30% stawke optaty planistycznej. W tym kierunku wypowiedziat si¢ takze NSA w wyroku
dnia 2011-06-07 sygn. II OSK 313/10 stwierdzajac "Zasadnie rowniez w skardze kasacyjnej stwierdzono, ze
w zaskarzonej uchwale nie trzeba byto okresla¢ stawki procentowej, na podstawie ktorych ustala si¢ optate,
0 ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (rent¢ planistyczng).
Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stawka taka winna
by¢ obowigzkowo okre§lona w planie. W § 23 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
zmienianego zaskarzong uchwalg, okreslono stawke procentowa renty planistycznej. Zaskarzona uchwata
tego przepisu nie zmienia. W zwiazku z tym wymog okreslony w art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jest spetniony - plan miejscowy zawiera stawke procentowa, na
podstawie ktorej ustala si¢ rente planistyczna. Faktem jest, ze rente planistyczng, jak wynika
z art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pobiera si¢ wtedy, gdy wrosnie
warto$¢ nieruchomosci zarébwno w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego, jak i jego zmiang. Ten zapis
moglby wskazywaé, ze stawka renty planistycznej musi by¢ okreslana takze w uchwale o zmianie planu
miejscowego. Jednakze z gramatycznej wykladni art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy wynika, ze obowiazek ten jest
spetniony, gdy stawka procentowa jest okreslona w planie. Oznacza to, ze stawka renty planistycznej
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ustalona w planie miejscowym wigze takze wowczas, gdy plan ten zostanie zmieniony i na skutek tej
zmiany powstang warunki do ustalenia renty planistycznej. W zwigzku z tym argumenty Sadu pierwszej
instancji, dotyczace pigcioletniego terminu do pobrania renty planistycznej, nie przekonuja. W przypadku
zmiany planu miejscowego bieg terminu przedawnienia pobrania renty planistycznej biegnie od wejscia
W zycie tej zmiany i w tak liczonym terminie wdjt (burmistrz, prezydent miasta) moga ustali¢ optate z tytulu
wzrostu wartosci nieruchomosci, powstatego w zwigzku zta zmiang, na podstawie stawki procentowej
ustalonej w chwili uchwalenia zmienionego planu. Zaskarzona uchwata nie narusza zatem takze
art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym".

Wyrokiem z dnia 09 pazdziernika 2014 r., sygn. akt IV SA/Po 263/14 stwierdzono niewazno$¢ uchwaty
Rady Gminy Czerwonak z dnia 21 listopada 2013 r., nr 316/XXXI1X/2013 w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Promnice Potudnie — Bolechowo Osiedle dla terenu
0znaczonego symbolem "1 GU".

W ocenie WSA naruszono w sposob istotny art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, gdyz organ wykonawczy do projektu zmiany planu nie wprowadzil zmiany wynikajacej
z uzgodnienia z Wielkopolskim Zarzadem Drég Wojewodzkich w Poznaniu, dokonanego postanowieniem
z7 czerwca 2013 r. Sad pierwszej instancji wskazal, ze tym postanowieniem zarzad drég wojewodzkich
uzgodnit projekt planu, ale zglosit uwage, wedhug ktorej nalezato zmieni¢ § 8 ust. 1 pkt 17 zaskarzonej
uchwaty w sposob wskazany w tym uzgodnieniu, czego nie wykonano. Ponadto Sad wskazat, ze naruszono
W sposob istotny art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, takze w ten sposob,
ze do projektu zmiany planu miejscowego nie wprowadzono zmiany wynikajacej z opinii Prezesa Urzedu
Komunikacji Elektronicznej z 24 sierpnia 2012 r. Zdaniem Sadu pierwszej instancji ustalenie stawki renty
planistycznej w zaskarzonej uchwale nie byto potrzebne, gdyz uchwalg ta zmieniono plan miejscowy,
w ktorym byta juz ustalona taka stawka. Na marginesie, WSA wskazat, ze § 8 ust. 1 pkt 18 zaskarzonej
uchwaly, zawierajacy zakaz budowy nowych zjazdoéw, jest sprzeczny z art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 21 mara
1985 r. o drogach publicznych.

Wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 06 pazdziernika 2016 r., sygn. akt Il OSK
3276/14 uchylono zaskarzony wyrok i przekazano sprawe do ponownego rozpoznania Wojewoddzkiemu
Sadowi Administracyjnemu w Poznaniu.

W uzasadnieniu swojego rozstrzygnigcia NSA wskazal w pierwszej kolejnosci, ze nie doszto do
naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego, w szczegdlnosci art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wtej czesci, zktorej wynika obowigzek organu wykonawczego
wprowadzenia do projektu planu miejscowego zmian wynikajacych z uzyskanych opinii i dokonanych
uzgodnien. Z kolei w odniesieniu do opinii Prezesa Urz¢du Komunikacji Elektronicznej nie doszto do
naruszenia tego samego przepisu przez to, ze w zaskarzonej uchwale nie uwzgledniono opinii tego
podmiotu, gdyz zawarte w niej zastrzezenie, dotyczace § 4 zaskarzonej uchwaly, jest nieuprawnione. Nie
mozna zaklada¢, ze dotyczy on inwestycji z zakresu tacznosci publicznej, gdyz tego rodzaju inwestycje
zawsze negatywnie wplywajg na tad przestrzenny. Ponadto, w razie watpliwos$ci interpretacyjnych bedzie
mozliwe postuzenie si¢ art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. 0 wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych, z ktorego wynika, ze przyjmowane w planie miejscowym rozwigzania nie moga
uniemozliwiaé¢ lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej.

Majgc powyzsze na uwadze NSA uznal, Ze nie bylo podstaw do uwzglednienia skargi Wojewody
Wielkopolskiego z powodéw w tej skardze niewskazanych. Jednoczesnie NSA uznal, Ze istota sprawy
przedstawiona w tej skardze nie zostata dostatecznie wyjasniona.

W ocenie NSA Sad pierwszej instancji nie rozpoznat wiasciwie jedynego zarzutu podniesionego
w skardze Wojewody. Nie dostrzegt bowiem, ze w sprawie chodzi nietyle obrak stawki renty
planistycznej, co o to, ze zaskarzony plan zawiera przepis (§ 15) o tresci "Dla terenu objgtego planem ustala
sie ... stawke, o ktoérej mowa wart. 36 ust. 4 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym." Sad pierwszej instancji powinien wyjasni¢, czy tak sformutowany
przepis rzeczywiscie oznacza, ze ustalono stawke "0%", ktora w takiej wysokosci moze byc¢
w uzasadnionych przypadkach ustalona, czy tez stanowi to naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory nakazuje ustalenia stawki opftaty, o ktorej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W ocenie NSA Sad I instancji
powinien tez wyjasni¢, czy wtym przypadku nie zachodzi niedookreslono$¢ przepisu aktu prawa
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miejscowego W stopniu, ktéry zuwagi na to, ze nie jest mozliwe ustalenie na jego podstawie normy
prawnej, uzasadnia stwierdzenie niewazno$¢ calego tego aktu.

Po drugie, Sad pierwszej instancji powinien sformutowac jednoznaczne stanowisko zwigzane z ocena, ze
§ 8ust. 1 pkt 18 zaskarzonej uchwaly, zawierajacy zakaz budowy nowych zjazdow, jest sprzeczny
z art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 21 mara 1985 r. o drogach publicznych. W szczegdlnosci powinien wyraznie
stwierdzi¢, czy istniejace, jego zdaniem, uchybienie stanowilo jedng z przyczyn uwzglednienia skargi. Jezeli
tak, to powinien takze obecnie uwzgledni¢ fakt, Zze zakaz ten jest — jak wynika ze skargi kasacyjnej
— konsekwencjg stanowiska zarzadu drogi wyrazonego w pi§mie z 17 pazdziernika 2011 r.

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyl co nastepuje:

Przepis art. 1 § 112 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. - Prawo 0 ustroju sadéw administracyjnych (Dz. U.
z 2016 r. poz. 1066) stanowi, iz sady administracyjne sprawujg wymiar sprawiedliwosci przez kontrole
dzialalno$ci administracji publicznej, przy czym kontrola ta sprawowana jest pod wzgledem zgodnosci
z prawem, jezeli ustawy nie stanowig inaczej. W mys$l art. 3 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo
0 postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. z 2016 r. poz. 718), dalej "p.p.s.a.", zakres kontroli
administracji publicznej obejmuje rowniez orzekanie w sprawach skarg na akty prawa miejscowego
organow jednostek samorzadu terytorialnego i terenowych organow administracji rzgdowej (pkt 5) oraz akty
organdéw jednostek samorzadu terytorialnego iich zwigzkow, inne niz okreslone w pkt 5, podejmowane
w sprawach z zakresu administracji publicznej.

Nalezy rowniez wskaza¢, ze zgodnie z art. 190 p.p.s.a. sad, ktoremu sprawa zostata przekazana, zwigzany
jest wyktadnig prawa dokonang wtej sprawie przez Naczelny Sad Administracyjny. Zwigzanie sadu
administracyjnego w rozumieniu art. 190 p.p.s.a. oznacza, ze nie moze on formutowaé nowych ocen
prawnych - sprzecznych z wyrazonym pogladem Naczelnego Sadu Administracyjnego, lecz zobowigzany
jest do podporzadkowania si¢ orzeczeniu w pelnym zakresie oraz konsekwentnego reagowania w razie
stwierdzenia braku zastosowania si¢ do wskazan w zakresie dalszego postgpowania przed organami
administracji publicznej.

Zaréwno w orzecznictwie jak idoktrynie przyjmuje si¢, ze "zwigzanie wykladnig prawa" oznacza
wykladni¢ przepisow prawa materialnego i procesowego, prawidlowosci Kkorzystania z uznania
administracyjnego, jak ikwestii zastosowania okre§lonego przepisu prawa jako podstawy do wydania
wlasnie takiej decyzji. Przez oceng prawng rozumie si¢ powszechnie wyjasnienie istotnej tresci przepiséw
prawnych i sposobu ich stosowania w rozpoznawanej sprawie, zas wskazania co do dalszego postepowania
stanowig zreguly konsekwencje oceny prawnej. Dotycza one sposobu dziatania w toku ponownego
rozpoznania sprawy i maja na celu wskazanie kierunku, w ktorym powinno zmierzaé przyszte postgpowanie
dla uniknigcia wadliwosci w postaci np. brakow w materiale dowodowym lub innych uchybien
procesowych (por. wyrok Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 lipca 2012 r.
sygn. akt VI SA/Wa 967/12).

Przedmiotem ponownej kontroli sadowej W niniejszej sprawie jest uchwata Rady Gminy Czerwonak
z dnia 21 listopada 2013 r. Nr 316/XXX1X/2013 w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Promnice Potudnie -Bolechowo Osiedle dla terenu oznaczonego symbolem "1GU".

Sposob kontroli sadowej w niniejszej sprawie wyznacza tres¢ przepisu art. 28 ust. 1 u.p.z.p. Stosownie do
tresci tego przepisu 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 czgsci.

Zwazajac na wytyczne Naczelnego Sadu Administracyjnego rola sadu orzekajacego ponownie
W niniejszej sprawie bylo w pierwszej kolejnosci odniesienie si¢ do zarzutu skargi dotyczacego
nieokreslenia wysokosci stawki procentowej, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa
w art. 36 ust. 4 u.p.z.p.

Zgodnie zart. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy, W planie miejscowym okreSla sie obowigzkowo stawki
procentowe, na podstawie ktorych ustala sie oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4. Przepis ten przyznaje
radzie gminy kompetencje do ustalenia stawki optaty planistycznej, jednak nie zawiera materialnoprawnych
przestanek jej ustalenia. Przestanki te zostaly wskazane w art. 36 ust. 4 ustawy, ktory stanowi, ze jezeli
w zwigzku zuchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta,
a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te¢ nieruchomo$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta
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pobiera jednorazowg optate ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci
nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wiasnym gminy. Stawka tej optaty musi miesci¢ si¢ w przedziale
0 - 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci. Przestanka do powstania obowigzku uiszczenia jednorazowej
optaty na rzecz gminy jest wzrost wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu
miejscowego. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy musi by¢ wigc interpretowany w S$cistym zwigzku
z art. 36 ust. 4 ustawy, gdyz pierwszy z tych przepisoéw przyznaje radzie gminy kompetencje do ustalenia
W planie jednorazowej oplaty, a drugi zawiera przestanki do jej ustalenia.

Przepis art. 36 ust. 4 ustawy jest adresowany do organu wykonawczego gminy, przyznaje temu organowi
kompetencje do pobrania jednorazowej optaty "ustalonej w planie". Oznacza to, ze to rada gminy decyduje,
czy zachodzag materialnoprawne przestanki do ustalenia jednorazowej optaty, wskazane
w art. 36 ust. 4 ustawy i ustala tg optate w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego poprzez
okreslenie jej stawek na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy. Uchwata taka - zgodnie
z art. 87 ust. 2 Konstytucji RP - jako akt prawa miejscowego jest zrodlem prawa powszechnie
obowigzujgcego na terenie gminy. W oparciu o odpowiednie zapisy tej uchwaty i przyznane mu na mocy
art. 36 ust. 4 ustawy kompetencje, organ wykonawczy gminy w decyzji administracyjnej ustala wysokos¢
tej optaty planistycznej. Podkreslenia jednak wymaga, ze powstanie obowigzku ustalenia wysokosci
przedmiotowe]j optaty przez organ wykonawczy gminy jest uzaleznione od wczesniejszego przyjecia
W planie przez rade gminy czy dla okre§lonych terenéw optata ta ma by¢ pobierana, gdyz na tych terenach
nastgpi wzrost wartosci nieruchomosci, bedacy nastepstwem uchwalenia lub zmiany planu miejscowego.
W art. 36 ust. 4 ustawy jest mowa 0 pobraniu przez organ wykonawczy gminy optaty "ustalonej w planie”
i "okreslonej w tym planie w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomos$ci". Rada gminy
ustala wigc w planie czy dla okreslonych terenéw ma by¢ pobierana optata planistyczna, a dopiero na
podstawie zapisow planu organ wykonawczy gminy pobiera t¢ optate.

Jezeli oczywistym jest, ze warto$¢ okreslonych nieruchomosci nie wzrosnie w zwigzku z uchwaleniem
lub zmiang planu miejscowego, to ustalenie optaty przez rad¢ gminy poprzez okreslenie wysokosci jej
stawki w planic miejscowym jest zbegdne, poniewaz nie bedzie shuzylo celowi, o ktorym mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy, a wigc ustaleniu i pobraniu przez gmine od wlasciciela nieruchomosci optaty
stanowiacej cze$S¢ zysku ze sprzedazy nieruchomosci. Podobny poglad wyrazil Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 23 kwietnia 2010 r., Il OSK 311/10 oraz WSA w Gliwicach w wyrokach
zdnia 22 listopada 2007 r., Il SA/GI 378/07 oraz zdnia 10 pazdziernika 2007 r., Il SA/Gl 616/07
(publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych). Wzrost wartosci nieruchomosci nie nastepuje
najczesciej na terenach majacych charakter publiczny (np. drogi, cmentarze) oraz na terenach, ktorych
przeznaczenie w planie nie ulega zmianie.

Nieustalanie stawek optaty planistycznej dla terenow, ktdérych wartos¢ wskutek uchwalenia lub zmiany
planu nie wzrosnie jest uzasadnione rowniez wzgledami wynikajacymi z polityki budzetowej gmin. Zgodnie
bowiem z art. 37 ust. 11 ustawy w odniesieniu do zasad okreS§lania warto$ci nieruchomo$ci oraz zasad
okre$lania skutkow finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, a takze w odniesieniu do
0s0b uprawnionych do okre$lania tych wartosci i skutkéw finansowych stosuje sie¢ przepisy o gospodarce
nieruchomosciami. Dla okreslenia wzrostu warto$ci nieruchomosci, ktory nastapit w zwiazku z wejsciem
w zycie planu miejscowego lub jego zmiany wymagane jest sporzadzenie operatu szacunkowego przez
rzeczoznawc¢ — majatkowego  (art. 156 ust. 1 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.)). W przypadku zbycia przez
wladciciela nieruchomosci znajdujgcej si¢ na terenie, co do ktdrego oczywiste jest, ze w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego jego warto$¢ nie wzro$nie, koszt sporzadzenia takiego operatu moze
znacznie przewyzszy¢ dochod gminy zpobranej oplaty planistycznej. Nalezy mie¢ to na uwadze
w kontekscie celu, w jakim wprowadzono ta jednorazowa optate, a wigc zrekompensowania gminom
przynajmniej czesci kosztow poniesionych w zwigzku z przeprowadzeniem procedury planistycznej
i uchwaleniem planu miejscowego (por. wyrok NSA z dnia 29 wrzesnia 2010 r., sygn. akt 1l OSK 1430/10,
LEX nr 746535).

Podnies¢ rowniez nalezy, ze wysoko$¢ stawki, stuzacej do obliczenia optaty przystugujacej gminie
z tytutu zbycia nieruchomosci, ktorej przeznaczenie uleglo zmianie na bardziej korzystne, zgodnie z wolg
ustawodawcy moze maksymalnie wynosi¢ 30%. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze ustawodawca nie okreslit
dolnej granicy tej stawki, a jedynie jej gorng granicg. Stawka zerowa (0%) jest mozliwa w sytuacji, gdy przy
tworzeniu planu mozna bezspornie ustali¢, iz w stosunku do pewnych nieruchomosci nie moga zaistnie¢
przestanki do wymiaru renty planistycznej z art. 36 ust. 4 ustawy, na przyktad, gdy nieruchomosci te
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nie mogg by¢ zbywane (por. wyrok NSA z 6 maja 2010 r., Il OSK 424/10 oraz z dnia 11 lutego 2014 r. 1l
OSK 1208/13, podobnie: wyrok WSA w Gliwicach z 7 marca 2012 r., Il SA/GI 747/11, wyrok WSA
w Lodzi z 25 stycznia 2012 r., IT SA/Ld 1059/11, wyrok WSA w Olsztynie z dnia 5 lipca 2013 r. 11 SA/OI
421/13).

Analogicznie zatem zasadne jest odstgpienie od zastosowania stawki procentowej w Sytuacji gdy plan
miejscowy, tak jak ma to miejsce w niniejszej sprawie, nie zmienit przeznaczenia gruntéw potozonych na
terenie oznaczonym w planie. W ocenie sktadu Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie nalezy podzieli¢ to
stanowisko orzecznictwa, ktore mowi, ze odstgpienie od ustalen stawki procentowej, w przypadku braku
zmiany przeznaczenia gruntéw objetych planem, nie stanowi naruszenia prawa inie moze skutkowac
uchyleniem na tej podstawie zaskarzonej uchwaty.

Zgodnie z wyrokiem NSA z dnia z dnia 7 czerwca 2011 r., sygn. akt II OSK 313/10 ,,Stawka renty
planistycznej ustalona w planie miejscowym wigze takze wowczas, gdy plan ten zostanie zmieniony i na
skutek tej zmiany powstang warunki do ustalenia renty planistycznej”. W § 25 uchwaty zmienianej z dnia
21 wrzesnia 2006 r. Nr 385/L.X/2006 ustalono stawke procentowa stuzacag naliczeniu optaty, o ktérej mowa
w art. 36 ust. 3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30%.

W Prognozie Skutkéw Finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Promnice Potudnie -Bolechowo Osiedle dla terenu oznaczonego symbolem "1GU"
wskazano jednoznacznie w pkt 7, ze nie przewiduje si¢ zwigkszenia wptywow z t.zw. ,,renty planistycznej”,
poniewaz zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wprowadza zmiany
przeznaczenia terenu, ktéry ma wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

Niemniej nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze zapis § 15 Planu ,,dla terenu objetego planem ustala si¢
........ stawke (...)”, nie jest rownoznaczny z ustaleniem stawki na poziomie 0 %. Taki niedookreslony zapis
nie moze si¢ osta¢ w uchwale zmieniajgcej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Adresat
norm prawa miejscowego, powinien mie¢ mozliwos¢ tatwego ijednoznacznego odczytania tresci planu.
Taka luka powoduje, ze stawka procentowa ma charakter domy$lny i mozna by z niej wyinterpretowac
kazda stawke procentowa.

Zgodnie zart. 4 u.p.z.p. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego okre§la sie
przeznaczenie terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okresla sposoby zagospodarowania
i warunkoéw zabudowy terenu nastepuje. Z tego powodu, plan miejscowy, jako przepis prawa powszechnie
obowigzujagcego na danym terenie, nie moze zawiera¢ niedookreslonych wustalen, ani podlegaé
indywidualnej interpretacji organdw planistycznych. Z powyzszych wzgledéw stwierdzono niewazno$¢
§ 15 zaskarzonej uchwaty.

W pozostatym zakresie skarge nalezato oddalic.

Sad orzekajagcy w niniejszej sprawie nie podzielit pogladu WSA w Poznaniu zawartym w wyroku
IV SA/Po 263/14, jakoby § 8 ust. 1 pkt 18 zaskarzonej uchwaly, zawierajacy zakaz budowy nowych
zjazdow, byt sprzeczny z art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 21 mara 1985 r. o drogach publicznych.

Zgodnie zart. 29 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. 2016.1440 j.t.)
budowa lub przebudowa zjazdu nalezy do wtasciciela lub uzytkownika nieruchomosci przylegtych do drogi,
po uzyskaniu, w drodze decyzji administracyjnej, zezwolenia zarzadcy drogi na lokalizacje zjazdu lub
przebudowe zjazdu, z zastrzezeniem ust. 2.

Jak wynika ze stanowiska Wielkopolskiego Zarzadu Droég WojewodzKich w Poznaniu wyrazonego
w pismie nr WZDW.32.6551-76/11 z 17 pazdziernika 2011 r. dostgpnos¢ terenu do drogi wojewodzkiej nr
196 nalezy zapewni¢ wewnetrznym uktadem komunikacyjnym, poltaczonym ztg droga poprzez drogi
nizszej kategorii( ul. Obornicka i ul. Kolejowg) oraz za pomocg jednego, istniejacego zjazdu na dziatki
nr 241/41 i 241/20, zgodnie z dotychczasowa jego funkcja. Nie zezwala si¢ na budowe nowych zjazdow
z drogi wojewodzkiej nr 196.

Nastepnie postanowieniem Nr WZDW.32.6551-76/11 z dnia 07.06.2013 r. Wielkopolski Zarzad Drog
Wojewodzkich w Poznaniu uzgodnit projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Promnice Potudnie -Bolechowo Osiedle dla terenu oznaczonego symbolem "1GU" w zakresie ustalen
w zakresie drogi wojewodzkiej nr 196 z nastgpujaca uwagg: ,, obsluga pojazdami samochodowymi
wewnetrznym uktadem komunikacyjnym, wlgczonym do drogi wojewddzkiej nr 196, zlokalizowanej poza
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granicami planu, poprzez istniejace skrzyzowanie drog nizszej kategorii (ul. Obornickg i ul. Kolejowa) oraz
poprzez jeden istniejacy zjazd na dziatki nr 241/30 1 241/41”.

W uzasadnieniu postanowienia wskazano, ze uwaga wniesiona do niniejszego projektu planu wynika
z przepisow § 9 ust. 1 pkt 3 Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca
1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie
(Dz.U.1999.43.430), zgodnie zktérym dostepnos¢ do drog klasy technicznej gléwnej ruchu
przyspieszonego (GP- klasa techniczna drogi nr 196) nalezy zapewni¢ z istniejagcego zjazdu z drogi nr
196 do obszaru planu na dotychczasowych warunkach. Wprowadzona zmiana usystematyzuje sposob
obslugi komunikacyjnej obszaru planu oraz pozwoli ograniczy¢ bezposrednia dostgpnos¢ do drogi
wojewodzkiej nr 196, charakteryzujacej si¢ wysokim natgzeniem ruchu drogowego. Wskazane wiaczenia
zapewniajg w sposob wystarczajacy dostep terenéw potozonych w graniach planu do drég publicznych.

Przedstawione wyzej stanowisko i zaprezentowana przez Naczelny Sad Administracyjny wyktadnia
prawa spowodowata, ze Wojewodzki Sad Administracyjny ponownie oceniajac legalno$¢ zaskarzonej
uchwaty, majac na wzgledzie przepis art. 190 p.p.s.a. uznal, iz jest ona zgodna z prawem, za wyjatkiem
§ 15 uchwaly, ktory nie mogt sie ostac.

Caloksztalt przedstawionych wyzej okolicznosci spowodowat, ze Wojewodzki Sad Administracyjny, po
ponownym rozpoznaniu sprawy, dzialajac w oparciu o przepis art. 147 § 1 p.p.s.a. orzekt jak w punkcie
pierwszym sentencji. O kosztach Sad orzekt zgodnie z art. 200 p.p.s.a.

Przewodniczacy Sedzia WSA
() Izabela Bgk — Marciniak

Sedzia WSA
(-) Anna Jarosz

Sedzia WSA

(-) Jozef Maleszewski
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