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Lubel.09.102.2324

ROZSTRZYGNIĘCIE NADZORCZE NK.II.0911/297/09
WOJEWODY LUBELSKIEGO

z dnia 2 lipca 2009 r.

stwierdzaj ące niewa żność uchwały Nr XLV/272/2009 Rady Miasta D ęblin z dnia 26 maja 2009 r. w sprawie
stwierdzenia zgodno ści za studium uwarunkowa ń i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta D ęblin

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzenn ego obszaru KURNOTKA w D ęblinie, w cz ęści
dotycz ącej stwierdzenia zgodno ści ze studium terenu oznaczonego symbolem UT/ZU - 9 w miejsco wym planie

zagospodarowania przestrzennego obszaru KURNOTKA oraz uc hwały Nr XLV/273/2009 Rady Miasta D ęblin z dnia
26 maja 2009 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowani a przestrzennego obszaru "Kurnotka", w cz ęści

obejmuj ącej: - §5 pkt 2) w brzmieniu: "teren oznaczony symbolem UT/ZU -9"; - §7 pkt 2) w brzmieniu: "poza
obszarem zabudowy usług hotelarskich na terenie UT/ZU-9"; - §8 pkt 2); - §10 ust. 2 pkt 5) i 7); - §13 pkt 7); - §19

pkt 7); - §20 - §21 pkt 6); - §22 pkt 6); - §24 pkt 6); - §25 pkt 6); - §26 pkt 6); - §27 pkt 6) uchwały - zał ącznik
graficzny do uchwały obejmuj ącej tereny zaznaczone na rysunku, symbolem UT/ZU-9.

(Lublin, dnia 27 sierpnia 2009 r.)

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz.
1591, ze zm.)

stwierdzam niewa żność

uchwały Nr XLV/272/2009 Rady Miasta Dęblin z dnia 26 maja 2009 r. w sprawie stwierdzenia zgodności za studium
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Dęblin projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru KURNOTKA w Dęblinie, w części dotyczącej stwierdzenia zgodności ze
studium terenu oznaczonego symbolem UT/ZU - 9 w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszaru
KURNOTKA oraz uchwały Nr XLV/273/2009 Rady Miasta Dęblin z dnia 26 maja 2009 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru "Kurnotka", w części obejmującej:

- §5 pkt 2) w brzmieniu: "teren oznaczony symbolem UT/ZU-9";
- §7 pkt 2) w brzmieniu: "poza obszarem zabudowy usług hotelarskich na terenie UT/ZU-9";
- §8 pkt 2);
- §10 ust. 2 pkt 5) i 7);
- §13 pkt 7);
- §19 pkt 7);
- §20
- §21 pkt 6);
- §22 pkt 6);
- §24 pkt 6);
- §25 pkt 6);
- §26 pkt 6);
- §27 pkt 6) uchwały
załącznik graficzny do uchwały obejmującej tereny zaznaczone na rysunku, symbolem UT/ZU-9.

UZASADNIENIE

Uchwały Nr XLV/272/2009 i Nr XLV/273/2009 zostały doręczone organowi nadzoru w dniu 2 czerwca 2009 r.
W ocenie organu nadzoru przyjęta przez Radę Miasta Dęblin uchwała XLV/273/2009 w sprawie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego obszaru "Kurnotka" w części obejmującej teren oznaczony symbolem UT/ZU-9 jest
niezgodna z ustaleniami studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Dęblin i narusza w
sposób istotny art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr
80, poz. 717, ze zm.).

Zgodnie z powołanym przepisem, plan miejscowy uchwala rada gminy po stwierdzeniu jego zgodności z ustaleniami
studium, rozstrzygając jednocześnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz o sposobie realizacji,
zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz zasadach
ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Część tekstowa planu stanowi treść uchwały, część
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graficzna oraz wymagane rozstrzygnięcia stanowią załącznik do uchwały.
Powołany przepis wymaga stwierdzenia zgodności planu ze studium. Dokonanie tej czynności stanowi obligatoryjny

element w procedurze uchwalenia planu.
Stosownie do art. 9 ust. 4 powołanej ustawy, ustalenia studium są wiążące dla organów gminy przy sporządzaniu

planów miejscowych.
W ocenie organu nadzoru, określone przez Radę Miasta Dęblin w treści uchwały oraz w załączniku graficznym

ustalenia dla obszaru UT/ZU-9 pozostają w sprzeczności z ustaleniami dokonanymi dla tych terenów w Studium
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz z rysunkiem Studium.

Powyższy teren stosownie do ustaleń planu (§20 uchwały) przeznaczony jest pod zabudowę usług hotelarskich,
parking ogólnodostępny i zieleń urządzoną. Ponadto plan dopuszcza realizacje otwartych urządzeń rekreacyjno -
sportowych, np.: basenu, kortów tenisowych.

W Studium przeznaczenie tego terenu jest następujące: łąki i użytki rolne, zgrupowanie miejsc parkingowych, zieleń
urządzona. Ustalenia studium nie dopuszczają w tym miejscu zabudowy kubaturowej jaką jest w planie projektowana
zabudowa hotelarska, ani otwartych urządzeń rekreacyjno-sportowych.

Nie ulega wątpliwości, iż tereny łąk i użytków rolnych, nie mogą być przeznaczone w planie miejscowym pod
zabudowę usług hotelarskich.

Z przyjętego w powszechnym rozumieniu znaczenia pojęcia "zgodności", jakim posługuje się powołany art. 20 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, iż pojęcie "zgodności" należy zawsze rozumieć jako
bardziej ostre i precyzyjne, o mocniejszym stopniu związania niż pojęcie "niesprzeczności" czy "spójności", a skoro
ustawodawca w przepisach art. 9, 15, 20 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym posługuje się
określeniem "zgodny", to - o ile umożliwiają to zapisy studium - należy ściśle porównywać projekt planu z ustaleniami
studium.

W niniejszym planie, we wskazanym wyżej zakresie, tak rozumiana "zgodność" nie występuje.
W szczególności plan nie może wprowadzać innych funkcji terenów niż przyjęto w Studium. Skoro zadaniem planu

jest realizacja i konkretyzacja ustaleń studium, to postanowienia planu wprowadzające nowe funkcje dla obszarów, które
w obowiązującym studium mają inne przeznaczenie, są niedopuszczalne (tak wyrok WSA w Lublinie z dnia 5 grudnia
2006 r., sygn. akt II SA/Lu 883/06 niepubl.).

Bezspornym jest zatem, iż podejmując przedmiotową uchwałę Rada Miasta Dęblin naruszyła w sposób istotny art. 9
ust. 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co powoduje konieczność stwierdzenia
nieważności uchwały w ww. zakresie.

Powyższe uzasadnia również konieczność stwierdzenia nieważności uchwały Nr XLV/272/2009 w sprawie
stwierdzenia zgodności za studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Dęblin projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru KURNOTKA w Dęblinie, w części dotyczącej stwierdzenia
zgodności ze studium terenu oznaczonego symbolem UT/ZU - 9 w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
obszaru KURNOTKA.

Uchwała Nr XLV/273/2009 jest obarczona również inną wadą prawą.
Dla terenów oznaczonych symbolami E 1, E 2, US-8, ZN-10, KDZ-11, KDL-13, KDL-14, KDD-15, KDD-16, KDD-17,

KDD-18 plan ustala zerową stawką procentową służącą naliczeniu opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości.
W ocenie organu nadzoru regulacje dotyczące przyjęcia zerowej stawki opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości

są sprzeczne z uregulowaniami art. 15 ust. 2 pkt 12 w związku z art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Stosownie do przywołanego art. 36 ust. 4 ustawy, jeżeli w związku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmianą wartość nieruchomości wzrosła, a właściciel lub użytkownik wieczysty zbywa tę nieruchomość, wójt, burmistrz albo
prezydent miasta pobiera jednorazową opłatę ustaloną w tym planie, określoną w stosunku procentowym do wzrostu
wartości nieruchomości. Opłata ta jest dochodem własnym gminy. Wysokość opłaty nie może być wyższa niż 30%
wzrostu wartości nieruchomości.

Powyższy przepis wprowadza obowiązek określenia jednorazowej opłaty pobieranej w razie zbycia nieruchomości,
której wartość wzrosła w związku z uchwaleniem lub zmianą planu. Na obligatoryjny charakter określenia procentowego
opłaty wskazuje użyte w cytowanym przepisie kategoryczne sformułowanie "wójt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera
jednorazową opłatę...". Skoro zaś ustawodawca przesądza o istnieniu prawnego obowiązku wniesienia jej w
okolicznościach wymienionych w przepisie art. 36 ust. 4 ustawy, to zakres swobody w orzekaniu o jej wysokości przez
właściwy organ doznaje ograniczenia nie tylko co do przekroczenia określonej w ustawie górnej wysokości 30%, ale także
wyklucza możliwość zastosowania stawki zerowej. Ustalenie stawki zerowej omawianej opłaty nie tylko nie mieści się w
granicach prawnych wynikających z przepisu art. 36 ust. 4 ustawy, lecz również prowadziłoby do zniweczenia woli
ustawodawcy wskazującego na rentę planistyczną jako jeden z elementów systemu danin o charakterze publicznym, a
także dochodu budżetu gminy.

Powyższe stanowisko znajduje odzwierciedlenie orzecznictwie sądowo-administracyjnym (por. wyrok Naczelnego
Sądu Administracyjnego z dnia 24 października 2006 r., sygn. akt II OSK 1247/05, Lex Nr 289297).

Należy podkreślić, iż z wykładni przepisów ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jednoznacznie
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wynika, że na organach wykonawczych gminy ciąży obowiązek pobierania jednorazowych opłat od właścicieli lub
użytkowników wieczystych nieruchomości - przy ich zbyciu, jeżeli wzrosła wartość tych nieruchomości w związku z
uchwaleniem albo zmianą miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Aby mieć możliwość realizacji tego
obowiązku w planie miejscowym muszą być określone obowiązkowo stawki procentowe, na podstawie których ustala się
opłatę planistyczną.

Zatem bezpośrednio z przepisów ustawy wynika obowiązek uiszczenia opłaty planistycznej, ustawa także określa
przesłanki powstania tego obowiązku oraz podmioty zobowiązane do uiszczenia omawianej opłaty: właścicieli i
użytkowników wieczystych nieruchomości.

Zdaniem organu nadzoru niedopuszczalne jest zatem wprowadzenie w planie stawki zerowej opłaty planistycznej z
uwagi na fakt, iż określenie stawek procentowych w sposób pozwalający na ustalenie opłaty, jest obligatoryjnym
elementem planu zagospodarowania przestrzennego.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie nieważności uchwał Nr XLV/272/2009 i Nr XLV/273/2009 we wskazanym zakresie,
jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnięcie nadzorcze przysługuje skarga do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Lublinie,
złożona za moim pośrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego doręczenia.

Otrzymują:
1) Burmistrz Miasta Dęblin
2) Przewodniczący Rady Miasta Dęblin


