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DORECZENIE ODPISU WYROKU

W  wykonaniu zarzadzenia z dnia 22 wrze$nia 2020 r. sekretariat

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego dorecza Pani — jako Petnomocnikowi

organu- odpis wyroku z dnia 8 wrze$nia 2020 r. wraz z uzasadnieniem.

Sekretarz sadowy

Joanna Nowak
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WSA/dor.1 — doreczenie odpisu wyroku z uzasadnieniem



Sygn. akt Il SA/Ke 494/20

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 wrzesnia 2020 r.

Wojewodzki Sqd Administracyjny w Kielcach
w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczacy Sedzia WSA Sylwester Miziotek
Sedziowie Sedzia WSA Renata Detka
Sedzia WSA Krzysztof Armanski (spr.)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w trybie uproszczonym

w dniu 8 wrzes$nia 2020 r.

na uchwate Rady Gminy Mastow

z dnia 27 czerwca 2019 r. nr 1X/111/2019

w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty w czesci dotyczacej dziatek

ewidencyjnych o numerach 698/3, 698/4, 699/2, 700/2 obreb 0002
Brzezinki, w zakresie w jakim:
- dziatki te zostaly zakwalifikowane do terenéw funkcjonalnych
oznaczonych symbolem ,,RM3”;
- W § 44 uchwaly ustalono dla tych dzialek stawke wzrostu warto$ci
nieruchomo$éci w  obszarze zakwalifilkowanym do  terenéw

funkcjonalnych oznaczonych symbolem ,RM3”;

. zasadza od Gminy Mastow na rzecz |GGG
solidarnie kwote 300 (trzysta) ztotych, na rzecz || NG

solidarnie kwote 300 (trzysta) zlotych, na rzecz
kwote 300 (trzysta)*ziotych ha rzecz _
kwote 300 (trzysta) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania
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UZASADNIENIE
W dniu 27 czerwca 2019 r. Rada Gminy Mastow podjeta uchwate nr 1X/111/2019
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Brzezinki na
terenie gminy Mastow, zwang dalej m.p.z.p.

Skarge na powyzszg uchwate do Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w

ciloach wnic
T ——"m—

- § 44 ww. uchwaty w zakresie, w jakim dla terenéw oznaczonych symbolem RM3
ustala stawke wzrostu nieruchomoséci w wysokosci 10 %,
- zatgcznik nr 1 uchwaty w czesci graficznej w zakresie oznaczenia symbolem RM3
(tereny zabudowy zagrodowej) czesci dziatek o numerach ewidencyjnych nr 698/3,
698/4, 699/2 oraz 700/2 potozonych w obrebie 0002 Brzezinki w gminie Mastow.

Skarzacy podnies$li zarzuty naruszenia:
1. art. 36 ust. 4 w zw. z art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.),
zwanej dalej ,u.p.z.p.”, poprzez ustalenie stawki wzrostu wartosci dla nieruchomosci
oznaczonych symbolem RM3 (tereny zabudowy zagrodowej), podczas gdy w
poprzednim m.p.z.p. dziatki te byly oznaczone symbolem MNR (tereny zabudowy
zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej), a zatem na skutek uchwalenia nowego
planu ich warto$¢ spadta, a nie wzrosta, poniewaz ograniczona zostata mozliwos¢ ich
zabudowy;
2. art. 4 ust. 1 wzw. z art. 6 ust. 2 w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. poprzez godzenie
uchwaly w sfere prawa witasnosci skarzacych wynikajgcg z art. 140 k.c. w sposob
uniemozliwiajgcy realizacje ich zamierzen inwestycyjnych — poprzez wytgczenie
mozliwosci zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich nieruchomosciach i
przekroczenie tym samym dopuszczalnych granic witadztwa planistycznego, przy
jednoczesnym niewykazaniu w zaden sposéb koniecznosci takiej ingerencji w prawo
wilasnosci skarzgcych;
3.art. 1ust. 2 pkt 11§12 w zw. z art. 17 pkt 1 i 11 u.p.z.p. poprzez wprowadzenie w
bfad wiascicieli nieruchomosci na etapie procedowania projektu planu, ze uchwalenie
nowego m.p.z.p. ma na celu rozszerzenie mozliwosci zabudowy dziatek w stosunku do
postanowien dotychczasowego planu, co nie byto prawda i doprowadzito do sytuacji, w
ktorej nikt nie zgtosit zadnych uwag do projektu planu miejscowego.

W odniesieniu do naruszonego interesu prawnego skarzacy wyjasnili, ze
wszyscy sg wiascicielami nieruchomoéci, ktore zgodnie z m.p.zp. zostaly

przeksztatcone z terenow zabudowy zagrodowej mieszkaniowej jednorodzinnej (MNR)
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w tereny zabudowy zagrodowej (RM3) — wobec czego zostato znacznie ograniczone ich

prawo wiasnoéci (art. 140 k.c., art. 31 ust. 3 w zw. z art. 64 ust. 1-3 Konstytucji RP),
poniewaz w ten sposob ograniczono, a w przypadku _ca’fkowicie
uniemozliwiono mozliwo$¢ zabudowy ich dziatek.

Zgodnie z zatgcznikiem graficznym do uchwaty Rady Gminy Mastéw z dnia 28
wrzesnia 2009 roku nr XXXV1/284/09 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sofectwa Brzezinki na terenie gminy Mastow dziatki skarzacych o nr
698/3, 698/4, 699/2 oraz 700/2 znalazly sie czeSciowo na terenie oznaczonym
symbolem R (tereny rolnicze), a cze$ciowo (liczac od drogi powiatowej — 45 m w gtgb
dziatek) na terenie oznaczonym symbolem MNR (tereny zabudowy zagrodowej i
mieszkaniowej jednorodzinnej). Dziatka ewidencyjna nr 700/2, stanowigca wiasnos$é
_ o tgcznej powierzchni 3700 m? stanowi w ewidenciji
gruntéw i budynkéw w czesci 1100 m? tgki trwate klasy V, w czesci 1600 m? grunty orne
klasy IVa, w czesci 1000 m? grunty orne klasy V. Dziatka ta w zadnej swojej czesci nie
jest objeta klasg gruntéw rolnych I-lll. Dziatka o nr 698/3, stanowigca wtasnos$é

_ktéry nie jest rolnikiem i nie zamieszkuje na terenie gminy Mastéw,
0 tacznej powierzchni 2838 m? stanowi w ewidencji gruntow i budynkow w czesci 912
m? grunty rolne zabudowane (Br-Rlllb), w czesci 304 m? taki trwate klasy V, w czesci
710 m? grunty orne klasy lllb, w czesci 608 m? grunty orne klasy IVa, w czeéci 304 m?
grunty orne klasy V. Dziatka o nr 698/4 stanowigca w’fasnoéc’:_ 0 fgcznej
powierzchni 5900 m? stanowi w ewidencji gruntoéw i budynkéw w czesci 1100 m? taki
trwate klasy V, w czesci 2500 m? grunty orne klasy lllb, w czeséci 1500 m? grunty orne
klasy IVa, w cze$ci 800 m? grunty orne klasy V. Z kolei dziatka o nr 699/2, stanowigca
wspotwlasnosé majgtkowa matzenska _ 0
tacznej powierzchni 4100 m? stanowi w ewidencji gruntéw i budynkow w czesci 1000 m?
taki trwate klasy V, w czesci 700 m? grunty orne klasy lllb, w czesci 1600 m? grunty orne
klasy IVa, a w czesci 800 m? grunty orne klasy V.

Dalej skarzacy wskazali, ze w dniu 23 maja 2017 r. Wéjt Gminy Mastéw obwiescit
0 przystgpieniu do sporzgdzenia m.p.z.p. sofectwa Brzezinki na terenie gminy Mastow
oraz strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko. Od poczatku procedowania
projektu planu mieszkancy tego sofectwa byli wprowadzani w bfad co do celu, dla
jakiego ma zosta¢ uchwalony nowy plan oraz rozwigzan, jakie majg sie w nim znalez¢.
Mianowicie Urzgd Gminy informowat, m.in. w dniu 24 pazdziernika 2018 r. podczas
dyskusji publicznej nad uchwaleniem m.p.z.p., ze nowy plan ma na celu powiekszenie
powierzchni zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej. W tym zakresie skarzacy
powotali sie na nagranie z IX Sesji Rady Gminy Mastdéw z dnia 27 czerwca 2019r., na

ktérym odbyto sie gtosowanie nad ww. uchwatg, oraz na wypowiedz urbanisty-
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I ok podniesli, w uzasadnieniu do ww. uchwaly réwniez znalazio sie

nieprawdziwe stwierdzenie co do tego, ze ,zasadniczg przestankg podjecia nowych
prac planistycznych dotyczacych przedmiotowego obszaru byta potrzeba uaktywnienia
terendw inwestycyjnych szczegoélnie w kierunku zwiekszenia terendéw zwigzanych z
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna, a takze zmiana uktadu komunikacyjnego
obstugujacego tereny”. W rezultacie dezinformacja ze strony Urzedu Gminy Mastow
doprowadzita do kuriozalnej sytuacji, w ktorej nikt nie zgtosit uwag do projektu planu,
poniewaz mieszkancy byli przekonani, ze nowy m.p.z.p. rzeczywiscie zwigksza
mozliwoséci inwestycyjne na ich dziatkach, a nie je ogranicza. O tym, ze zmiany sg
dalece niekorzystne dla wiascicieli dziatek objetych nowym planem miejscowym
mieszkancy dowiedzieli sie zupetnie przypadkiem — gdy wiasciciel dziatki nr 698/3

_wystapi’: o wydanie pozwolenia na budowe na tej dziatce budynku
mieszkalnego jednorodzinnego. W rezultacie Starosta Kielecki wydat w dniu 9 stycznia

2020 r. postanowienie, w ktérym natozyt na_obowiqzek usuniecia
nieprawidtowosci wystepujgcych w przedtozonym projekcie budowlanym, polegajacych
m.in. na:

1. doprowadzeniu poréwnania uwarunkowan zawartych w opisie projektu
zagospodarowania przestrzennego do zgodnoéci z ww. uchwatg z dnia 27 czerwca
2019r,;

2. przedtozeniu dokumentoéw potwierdzajacych spetienie przez inwestora warunkow
wynikajacych z ustawy z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego w
zwiazku z definicjg rolnika indywidualnego zawartg w art. 6 ust. 1 tej ustawy z racji
lokalizacji projektowanej inwestycji na terenie zabudowy zagrodowej;

3. przediozeniu zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych, decyzji na wytgczenie gruntu z produkcii rolne;.

W zwigzku z brakiem spetniania przez_ warunkoéw z pkt 2 ww.
postanowienia, skarzacy nie moze uzyska¢ pozwolenia na budowe — wobec czego
ztozyt wniosek o zawieszenie postepowania w sprawie wydania pozwolenia na budowe,
ktory to wniosek zostat uwzgledniony postanowieniem Starosty Kieleckiego z dnia 3
lutego 2020r.

Skarzacy podkreslili, ze ich dziatki majg powierzchnie ponizej 0,5 ha, w
wiekszosci stanowig klasy gruntow IV i V, przylegajg do drogi powiatowe] i sa
wyposazone w media, takie jak energia elektryczna i woda, planowana jest budowa
kanalizacji. Tym samym nie byto zadnego uzasadnienia dla ich ,urolnienia” w nowym
miejscowym planie, a kwestionowane postanowienia m.p.z.p. sg prawdopodobnie
wynikiem btedu lub niedopatrzenia, bowiem intencjy Rady Gminy Mastow byto

powiekszenie powierzchni zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tymczasem zostata
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ona pomniejszona. Podjeto tym samym uchwate godzgca w prawo wtasnosci

skarzgcych, uniemozliwiajgc realizacje ich zamierzen inwestycyjnych, przekraczajgc tym
samym dopuszczalne granice wiadztwa planistycznego, przy braku wykazania
konieczno$ci takiej ingerencji — czy to z powodu zagrozenia bezpieczenstwa i porzgdku
publicznego, ochrony zdrowia, interesu publicznego czy ochrony praw o0soéb trzecich.
Jednoczesnie trudno uznaé, aby doszto do zwiekszenia wartosci przedmiotowych
nieruchomosci na skutek uchwalenia nowego m.p.z.p. skoro w poprzednim miejscowym
planie dopuszczano na nich zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, a obecnie
przewidziano tam zabudowe zagrodowa.

Majgc na uwadze powyzsze skarzgcy wniesli o stwierdzenie niewazno$ci ww.
uchwaty w zaskarzonej czesci i zasgdzenie na ich rzecz zwrotu kosztéw postepowania
sgdowego.

W odpowiedzi na skarge organ wnidst o jej oddalenie. Odnoszac sie do zarzutu
skargi dotyczacego regulacji § 44 m.p.z.p. w sprawie ustalenia stawki optaty z tytutu
wzrostu wartosci dla nieruchomoéci oznaczonych symbolem RM3 podniesiono, ze nie
narusza on art. 36 ust. 4 w zw. z art. 15 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p., gdyz organ podjat uchwate
w granicach swoich kompetencji i zgodnie z trescig przepisu art. 36 ust. 4 u.p.z.p., a z
mocy art. 15 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p. postanowienia uchwaty w tym przedmiocie stanowig
jej obligatoryjny element; ponadto art. 36 ust. 4 u.p.z.p. nie dotyczy zasad ani trybu
uchwalania m.p.z.p., a zatem nie miesci sie w kregu przestanek kontroli zgodnosci z
prawem zaskarzonej uchwaty na podstawie art. 28 ust. 1 u.p.z.p. Ponadto skarzgcy nie
wykazali przestanki polegajacej na naruszeniu ich interesu prawnego w tym zakresie,
gdyz optate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia lub zmiany
m.p.z.p. ustala sie w trybie indywidualnego postepowania administracyjnego, w ktérym
wartos¢ nieruchomosci podlegajacej zbyciu przed i po uchwaleniu/zmianie m.p.z.p. w
formie operatu szacunkowego ustala rzeczoznawca majgtkowy. W zwigzku z tym § 44
m.p.z.p. nie determinuje okolicznosci, czy wobec skarzgcych nastgpi wymierzenie optaty
planistycznej w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci. Natomiast optata z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomosci w sposéb oczywisty nie dotyczy przypadkdw, w ktorych
wartos¢ nieruchomosci obnizyta sie wskutek uchwalenia/zmiany m.p.zp. W
przedmiocie zatgcznika nr 1 uchwaly w czeéci graficznej w zakresie oznaczenia
symbolem RM3 czesci dziatek o nr ewidencyjnych 698/3, 698/4, 699/2, 700/2 wskazano,
ze Rada Gminy nie naruszyta granic wtadztwa planistycznego, gdyz dziatata zgodnie z
art. 4 ust. 1 w zw. 6 ust. 2, art. 1 ust. 2 pkt 7 up.z.p., zas ochrona interesu
indywidualnego wtasciciela nieruchomosci nie ma i nie moze mie¢ charakteru
bezwzglednego, wobec czego powotywanie sie na art 140 k.c. jest niewystarczajgce.

Teren oznaczony symbolem RM3 jest tozsamy z tym, ktdéry byt wyznaczony w
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poprzednio obowigzujgcym m.p.z.p., zatwierdzonym uchwatg Rady Gminy Mastow nr

XXXV1/284/09 z dnia 28 wrzeénia 2009 r. Na etapie tworzenia m.p.z.p w 2009 r. zgodnie
ze stanowiskiem Wojewody Swietokrzyskiego, jak réwniez ministra wiasciwego ds.
ochrony gruntéw rolnych, dopuszczalne byto taczenie funkcji nierolniczej (zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna) z funkcjg rolniczg (zabudowa zagrodowa). Po zmianie
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161 ze
zm.), wprowadzajgcym w art. 7 ust. 2a rygory uzyskiwania zgéd na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych klas I-Ill bonitacyjnych w sytuaciji, gdy powierzchnia
zwartego kompleksu tych klas przekracza 0,5 ha, przeznaczenie terenow zabudowy
zagrodowej powinno stanowi¢ samodzielng funkcje. W odniesieniu do dziatek
skarzacych wystepujg grunty klasy Ill, a powierzchnia gruntu rolnego Il klasy
bonitacyjnej wynosi 1,0498 ha, teren o symbolu RM3 jest wiec terenem, ktory stanowi
cze$é zwartego kompleksu rolnego uzytkowanego rolniczo. W tych granicach wystepuje
jedynie jedna dziatka zabudowana - nr ewid. 697/2, a wigc teren ten jest jednym z
niewielu kompleksow rolniczych w gminie Mastow i sotectwie Brzezinki o wysokim
potencjale rolniczym. Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne mozna przeznaczaé¢ przede wszystkim grunty oznaczone
w ewidencji gruntéw jako nieuzytki, a w razie ich braku - inne grunty o najnizszej
przydatnosci produkcyjnej, a wiec grunty rolnicze niebedgce gruntami chronionymi. W
zwigzku z tym, ze wskazany przepis nakazuje ochrone gruntéw rolnych wysokich klas
bonitacyjnych, zmiana przeznaczenia powyzszego terenu na cele nierolnicze bytaby
sprzeczna z zasadg zrobwnowazonego rozwoju stanowigcg podstawe wszelkich dziatan
odnoszacych sie do gospodarki przestrzennej. Potwierdzeniem prawidtowosci rozwigzan
planistycznych zaskarzonego planu jest pismo Wojewody Swietokrzyskiego z dnia 5
marca 2020 r. skierowane do wszystkich gmin wojewddztwa $Swietokrzyskiego,
informujace o braku mozliwosci taczenia funkcji terenéw zabudowy zagrodowej z funkcjg
nierolnicza, w tym przypadku zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng. Skoro za$ Rada
Gminy nie dokonywata zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych klas I-lll na cele
nierolnicze i nielesne, nie byta wymagana zgoda Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na
zmiane przeznaczenia gruntéw. Koricowo organ podniost, ze spetnit wszystkie wymogi
formalne zwiazane z uchwalaniem planu. Skarzgcy mieli mozliwos¢ zapoznania sig z
zatozeniami planistycznymi oraz projektem uchwaly, jak réwniez zgtoszenia uwag do
projektu m.p.z.p. na etapie jego procedowania.

Sprawa zostata rozpoznana na podstawie art. 119 pkt 2 ustawy z dnia 30 sierpnia
2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz.

2325 ze zm.), zwanej dalej p.p.s.a., na posiedzeniu niejawnym w trybie uproszczonym,
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albowiem zaréwno wszyscy skarzacy, jak i petnomocnik organu wyrazili zgode na taki

tryb rozpoznania sprawy (pisma z dnia 8 i 20 lipca 2020 r.).

Wojewodzki Sgd Administracyjny zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 3 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu
przed sgdami administracyjnymi. (tj. Dz.U. z 2019 r. poz. 2325 z pdzn. zm.), dalej jako
.p.p.s.a.”, sgdy administracyjne sprawujg kontrole dziatalno$ci administracji publicznej i
stosujg $Srodki okreslone w ustawie. Stosownie do art. 3 § 2 pkt 5p.p.s.a., kontrola
dziatalno$ci administracji publicznej przez sady administracyjne obejmuje miedzy innymi
orzekanie w sprawach skarg na akty prawa miejscowego organéw jednostek samorzadu
terytorialnego i terenowych organéw administracji rzadowej. Stosownie do art. 147 §
1 p.p.s.a. sad uwzgledniajgc skarge na uchwate lub akt, o ktbrych mowa w art. 3 § 2 pkt
51 6, stwierdza niewaznos¢ tej uchwaty lub aktu w catosci lub w czesci albo stwierdza,
ze zostaty wydane z naruszeniem prawa, jezeli przepis szczegdlny wytgcza stwierdzenie
ich niewaznosci.

W niniejszej sprawie skarga ztozona zostata w trybie art. 101 ust. 1 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. na date podjecia zaskarzonej uchwaty —
Dz.U. z 2019 r. poz. 506 ze zm.), dalej jako ,u.s.g.”, zgodnie z ktoérym kazdy czyj interes
prawny lub uprawnienie zostaty naruszone uchwatg lub zarzgdzeniem podjetymi przez
organ gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej, moze zaskarzy¢ uchwate do
sgdu administracyjnego.

W rozpatrywanej sprawie w ocenie Sadu nie moze by¢ watpliwosci co do istnienia
po stronie skarzgcych naruszenia ich interesu prawnego, skoro nieruchomosci, ktérych
sg witascicielami, znajdujg sie na terenie objetym zaskarzong uchwata, ktéra (czesciowo)
zmienia ich przeznaczenie w stosunku do poprzednio obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a zmiana ta powoduje okreslone ograniczenia
jesli chodzi o mozliwo$¢ zagospodarowania tych nieruchomosci.

Poniewaz wymogi z art. 101 ust. 1 u.s.g. zostaty spetnione, Sad zobligowany byt
do kontroli zaskarzonej uchwaty w kontekscie przestanek wymienionych w art. 28 ust. 1
u.p.z.p. Zgodnie z tym przepisem istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium lub
planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzgdzania, a takze naruszenie
wtadciwosci organdw w tym zakresie, powodujg niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w
cato$ci lub czesci.

Jesli chodzi o zarzut dotyczacy przyjetego w zaskarzonej uchwale przeznaczenia
czesci dziatek skarzgcych jako terendw zabudowy zagrodowej, skarzgcy argumentowali

tenze zarzut tym, ze organ przekroczyt granice wtadztwa planistycznego przyjmujgc taki
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rodzaj przeznaczenia w miejsce dotychczasowego (tereny zabudowy zagrodowej i

jednorodzinnej), nadmiernie ograniczajgc ich prawo wiasnoéci, a nadto zostali
wprowadzeni w btgd na etapie procedowania projektu planu co do tego, ze uchwalenie
nowego planu miejscowego ma na celu rozszerzenie mozliwosci zabudowy dziatek w
stosunku do dotychczasowego planu.

W odniesieniu do tej ostatniej kwestii nalezy zwroci¢ uwage, ze — jak wynika z akt
postepowania — projekt planu wyktadany do publicznego wgladu zawierat oznaczenie
terenu obejmujgcego przedmiotowg czes¢ dziatek skarzacych jako RM3 — tereny
zabudowy zagrodowej, a zatem przewidywat takie przeznaczenie, jakie przyjeto
nastepnie w zaskarzonej uchwale. Nie mozna zatem podzieli¢ zapatrywania jakoby
skarzacy zostali wprowadzeni w btad co do tresci uchwaty w zakresie przeznaczenia
terenow obejmujgcych ich nieruchomosci. Jakkolwiek bowiem istotnie, co potwierdza
takze tre§¢ uzasadnienia zaskarzonej uchwaty, ,(...) zasadniczg przestankg podjecia
nowych prac planistycznych dotyczacych przedmiotowego obszaru byta potrzeba
uaktywnienia terenéw inwestycyjnych szczegodlnie w kierunku zwigkszenia terenow
zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng”, ten konkretny teren takze w
projekcie planu przeznaczono pod zabudowe zagrodowa.

Trzeba jednak zwréci¢ uwage, ze w mysl art. 20 ust. 1 u.p.z.p. plan miejscowy
uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen obowigzujgcego
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Owo
nienaruszenie postanowien studium nalezy postrzega¢ jako kontynuacje zasad
zagospodarowania terenu w nim ustalonych, a podlegajgcych sprecyzowaniu w planie
miejscowym. Plan miejscowy ma jedynie doprecyzowaé zasady zagospodarowania i
przeznaczenia terenow i to w taki sposob, aby nie doprowadzi¢ do ich zmiany lub
modyfikacji. Inaczej méwiac, konkretne obszary mogg mie¢ okreslone przeznaczenie w
planie, jezeli wczeéniej w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmina wskazata taki rodzaj przeznaczenia dla tych obszarow. Zatem
ustalenia planu miejscowego sg konsekwencjg zapisow przyjetych w  studium
obowiazujgcym w dacie uchwalania tego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Ustalenia studium sg wigzgce dla organdw gminy przy sporzadzaniu
plandw miejscowych (art. 9 ust. 4 u.p.z.p.).

Z tresci zaskarzonej uchwaty wynika, ze zostata podjeta po stwierdzeniu, ze
projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Mastow uchwalonego uchwatg Nr XXVII1/253/2016 Rady Gminy
Mastow z dnia 25 listopada 2016 r. Jak wynika jednak z wyrysu z tegoz Studium
zawartego na mapie stanowigcej zatacznik nr 1 do zaskarzonej uchwaty, teren

obejmujacy dziatki skarzacych (w czesci jakiej dotyczy skarga) oznaczono symbolem
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,MN" oznaczajgcym ,obszary rozwoju budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego”.

Z kolei — jak wspomniano — w samym m.p.z.p. tereny te oznaczono symbolem ,RM3”,
oznaczajgcym ,tereny zabudowy zagrodowej’, gdzie, jak wynika z czesci tekstowe;j
uchwaty, przeznaczeniem podstawowym jest zabudowa zagrodowa, przeznaczenie
dopuszczalne to budynki zwigzane z dziatalno$cig agroturystyczng, a przeznaczenie
uzupetniajgce to dojécia i dojazdy. Jak wyjasniat organ w odpowiedzi na skarge,
przyjecie takiego przeznaczenia terendw wynikato z koniecznosci ochrony gruntéow o
klasach bonitacyjnych I-lll, w przypadku ktérych, w sytuacji gdy powierzchnia zwartego
kompleksu tych klas przekracza 0,5 ha, przeznaczenie terenéw zabudowy zagrodowej
powinno stanowi¢ samodzielng funkcje. Organ powotat sie takze na pismo Wojewody
Swietokrzyskiego z dnia 5 marca 2020 r. informujgce o braku mozliwoéci tgczenia funkcji
terenébw zabudowy zagrodowej z funkcjg nierolniczg, w tym przypadku zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng. Niezaleznie od takiej argumentacji nie sposob nie
dostrzec, ze w uchwalonym m.p.z.p. przyjeto inne przeznaczenie przedmiotowych
gruntéw niz to, ktére przewidziano w Studium. Juz z powolywanego przez organ pisma
Wojewody Swietokrzyskiego z dnia 5 marca 2020 r. wynika, ze zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i zabudowa zagrodowa to dwa rozne przeznaczenia, wymagajgce
roznych zasad zagospodarowania. Sad w skfadzie orzekajgcym w pemi podziela to
stanowisko. ,Zabudowe zagrodowg” definiuje sie jako zespoét budynkdéw obejmujacy
wiejski dom mieszkalny i zbudowania gospodarskie, potozony w obrebie jednego
podwdrza (por. m.in. wyrok NSA z 4 grudnia 2008 r. sygn. akt Il OSK 1536/07). Istota
zabudowy zagrodowej jest nierozerwalnie zwigzana z uzytkowaniem rolniczym terenu i
zabudowg siedliska, w ktérym rolnik prowadzi dziatalno$¢ rolna, hodowlang, ogrodnicza.
Swiadczg o tym przepisy art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1362 ze zm.), § 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 ze zm.),
art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lenych (t.j. Dz.
U. z 2017 r. poz. 1161 z pdzn. zm.). Jak za$ wynika z tresci zatgcznika nr 1 do
rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164
poz. 1587), dalej jako ,rozporzadzenie’, ,tereny zabudowy zagrodowej w
gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych” (Ip. 3.3.), zaliczane sg do
,Lferenéw uzytkowanych rolniczo” (Ip. 3) i oznaczane symbolem ,RM”. Z kolei przez
budynek mieszkalny jednorodzinny zgodnie z definicjg zawartg w art. 3 pkt 2a ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1333 ze zm.), nalezy

rozumie¢ budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub
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grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie

samodzielng cato$é, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku. W zatgczniku nr 1
do rozporzadzenia do terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (Ip. 1.1.)
przyporzadkowano oznaczenie ,MN”. Z powyzszego wynika wigc, ze zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna jest odmiennym przeznaczeniem terenu niz zabudowa
zagrodowa (por. tez wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 16 lipca 2019 r., sygn. || SA/Bd
1190/18).

Jak podniesiono, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego musi
uwzgledniaé zapisy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Wobec tego przeznaczenie danego terenu w planie miejscowym
nie moze byé inne niz w studium, gdyz niedopuszczalne jest naruszanie jego
postanowien. W tym przypadku, jak wykazano, w uchwalonym planie przyjeto inne
przeznaczenie przedmiotowych terenow niz w Studium. Zmiana przeznaczenia terenow
w planie miejscowym, jezeli nie byta przewidziana w studium, moze by¢ dokonana przez
gmine wylgcznie po uprzedniej zmianie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, z zachowaniem trybu, w jakim studium jest
uchwalane. Podjecie za$ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i ustalenie w niej przeznaczenia dla danego terenu innego niz byto
przewidziane w studium oznacza, iz taki plan miejscowy w zakresie, w jakim jego
ustalenia odbiegajg od ustalen studium, narusza obowigzujgcy porzadek prawny, a w
szczegolnosci art. 9 ust. 4 u.p.z.p., i stanowi naruszenie zasad tworzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, co w mys| regulacji art. 28 ust. 1 u.p.z.p.
powoduje sprzeczno$é z prawem planu w zakresie owej niezgodnosci ze studium (por.
m.in. wyroki WSA w Krakowie z dnia 14 stycznia 2020 r., sygn. Il SA/Kr 1218/19, WSA
w Gliwicach z dnia 23 wrzesénia 2019 r., sygn. Il SA/GI 886/19). Nalezy ponadto zwrocic
uwage, ze — wbrew argumentacji zawartej w odpowiedzi na skarge — mapa stanowigca
zatgcznik nr 1 do zaskarzonej uchwaty ukazuje, ze w uchwalonym planie przyjeto tereny
o oznaczeniu ,MNR”, tj. tereny zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej (a zatem o
przeznaczeniu takim, jakie dziatki skarzacych w kwestionowanej czesci posiadaty w
dotychczasowym planie miejscowym przyjetym uchwatg Rady Gminy w Mastowie z dnia
28 wrzesénia 2009 roku nr XXXVI/284/09 — Dz.Urz. Wojewddztwa Swietokrzyskiego Nr
494 poz. 3631 ze zm.), w tym takze — jak nalezy wnosi¢ — na terenach obejmujacych
grunty o klasach bonitacyjnych I-lll (por. np. dziatki o nr ewid. 686/7, 688/2, 632/2,
650/6), co wskazuje na niekonsekwencje lokalnego uchwatodawcy. Trudno takze

doszuka¢ sie stosownego uzasadnienia dla tak przyjetych rozwigzan w dokumentacji
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planistycznej, w tym w sporzadzonej na potrzeby postepowania prognozie

oddziatywania ustalen m.p.z.p. na $rodowisko (gdzie zresztg nie sposéb w ogole
znalez¢ odniesienie do terendw oznaczonych symbolem ,RM3").

Z uwagi na powyzsze Sad stwierdzit niewaznos¢ zaskarzonej uchwaty w czesci
dotyczacej dziatek o numerach 698/3, 698/4, 699/2, 700/2 w zakresie w jakim zostaty
one zakwalifikowane do terenéw funkcjonalnych oznaczonych symbolem ,RM3”.

Jesli chodzi o drugi z zarzutéw podniesionych w skardze, dotyczgcy ustalenia dla
przedmiotowych nieruchomosci stawki wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokoéci
10%, w ocenie Sadu zarzut ten zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, o ktérej 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, ktéry stanowi, ze jezeli w
zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci
wzrosta, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$é, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta pobiera jednorazowa optate ustalong w tym planie, okre$long w
stosunku procentowym do wzrostu wartoéci nieruchomosci. Opfata ta jest dochodem
wtasnym gminy. Stawka tej optaty musi miesci¢ sie w przedziale 0 - 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci. Przestankg do powstania obowigzku uiszczenia jednorazowe;
opfaty na rzecz gminy jest wzrost warto$ci nieruchomoséci w zwigzku z uchwaleniem lub
zmiang planu miejscowego. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p. musi by¢ wiec
interpretowany w $cistym zwigzku z art. 36 ust. 4 ustawy, gdyz pierwszy z tych
przepisdw przyznaje radzie gminy kompetencje do ustalenia w planie jednorazowej
opfaty, a drugi zawiera przestanki do jej ustalenia. Zauwazy¢ nalezy, ze przepis art. 36
ust. 4 ustawy jest adresowany do organu wykonawczego gminy, przyznaje temu
organowi kompetencje do pobrania jednorazowej opfaty ,ustalonej w planie”. Oznacza
to, ze to rada gminy decyduje, czy zachodza materialnoprawne przestanki do ustalenia
jednorazowej optaty, wskazane w art. 36 ust. 4 u.p.z.p. i ustala tg optate w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego poprzez okreélenie jej stawek na podstawie
art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy. W oparciu o odpowiednie zapisy tej uchwaty i przyznane na
mocy art. 36 ust. 4 ustawy kompetencje, organ wykonawczy gminy w decyzji
administracyjnej ustala wysoko$¢ tej optaty planistycznej. Podkreslenia jednak wymaga,
ze powstanie obowigzku ustalenia wysokos$ci przedmiotowej opfaty przez organ
wykonawczy gminy jest uzaleznione od wczes$niejszego przyjecia w planie przez rade
gminy czy dla okreslonych terendéw opfata ta ma by¢ pobierana, gdyz na tych terenach

nastgpi wzrost warto$ci nieruchomosci, bedacy nastepstwem uchwalenia lub zmiany
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planu miejscowego. W art. 36 ust. 4 ustawy jest mowa o pobraniu przez organ

wykonawczy gminy opfaty ,ustalonej w planie” i ,okreslonej w tym planie w stosunku
procentowym do wzrostu wartoéci nieruchomosci”. Rada gminy ustala wiec w planie czy
dla okreslonych terenéw ma by¢ pobierana optata planistyczna, a dopiero na podstawie
zapisdw planu organ wykonawczy gminy pobiera te opfate. Jezeli oczywistym jest, ze
warto$¢ okreslonych nieruchomoéci nie wzro$nie w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang
planu miejscowego, to ustalenie optaty przez rade gminy poprzez okreslenie wysokosci
jej stawki w planie miejscowym jest zbedne, poniewaz nie bedzie stuzyto celowi, o
ktorym mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, a wiec ustaleniu i pobraniu przez gming od
wiasciciela nieruchomosci optaty stanowigcej czes¢ zysku ze sprzedazy nieruchomosci.
Stawka zerowa 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. Ustalenie, ktore obszary objete
zaskarzonym planem miejscowym wymagajg okreslenia dla nich stawki opfaty
planistycznej, wymaga zatem uwzglednienia w szczegdlno$ci nastepujacych przestanek:
mozliwosci objecia danych nieruchomosci obrotem prawnym (zbywaniem), oczywistosci
braku zmiany wartoéci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu miejscowego,
sposobu dotychczasowego wykorzystania nieruchomoséci, mozliwosci komercyjnego
wykorzystywania nieruchomosci i czerpania z tego tytutu zyskéw (por. wyroki NSA z
dnia 6 maja 2010 r., sygn. akt Il OSK 424/10 oraz z dnia 11 lutego 2014 r., sygn. akt Il
OSK 1208/13, wyrok WSA w Opolu z dnia 24 lipca 2018 r., sygn. Il SA/Op 159/18,
wyrok WSA w Gliwicach z dnia 7 marca 2012 r., sygn. akt Il SA/GI 747/11, wyrok WSA
w Lodzi z dnia 25 stycznia 2012 r., sygn. akt Il SA/td 1059/11, wyrok WSA w Olsztynie z
dnia 5 lipca 2013 r., sygn. akt Il SA/OI 421/13). Dodatkowo trzeba zauwazy¢, ze w
przypadku zbycia przez wiasciciela nieruchomosci znajdujgcej si¢ na terenie, co do
ktorego oczywiste jest, ze w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego jego wartos¢
nie wzroénie, koszt sporzadzenia operatu szacunkowego moze znacznie przewyzszyc
dochod gminy z pobranej optaty planistycznej. Nalezy mie¢ to na uwadze w kontekscie
celu, w jakim wprowadzono tg jednorazowa optate, a wigc zrekompensowania gminom
przynajmniej czesci kosztéw poniesionych w zwigzku z przeprowadzeniem procedury
planistycznej i uchwaleniem planu miejscowego. Jezeli na danym terenie nie przewiduje
sie wzrostu wartosci nieruchomosci bedgcego nastgpstwem wejscia w zycie planu
miejscowego, to nie mozna obcigza¢ gminy kosztami procedury prowadzgcej do
zweryfikowania, czy i o ile nastgpit wzrost wartoéci tych nieruchomosci. W konsekwencii
stwierdzi¢ nalezy, iz rada gminy ma obowiazek wynikajgcy z art. 15 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p.
ustalic w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego stawki procentowe

optaty planistycznej tylko w przypadku, gdy zachodzg materialnoprawne przestanki do
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ustalenia tej opfaty, przewidziane w art. 36 ust. 4 ustawy, a wiec tylko w odniesieniu do

terendw objetych planem, na ktérych warto$¢ nieruchomosci wzrosnie w zwigzku z
uchwaleniem lub zmiang planu.

W  rozpatrywanej sprawie, jak juz podnoszono, w zaskarzonej uchwale
zakwalifikowano przedmiotowe czesci dziatek skarzgcych do terendéw o przeznaczeniu
zabudowy zagrodowej, w sytuacji gdy w poprzednio obowigzujgcym planie byly one
zaliczone do terendéw zabudowy zagrodowej mieszkaniowej i jednorodzinnej. Trudno
zatem przyjac, by w tej sytuacji doszto do wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek
uchwalenia miejscowego planu, skoro mozliwo$¢ zagospodarowania przedmiotowe;
czesci dziatek zostata ograniczona. A zatem w tym konkretnym przypadku — majgc na
uwadze powyzsze rozwazania dotyczgce wyktadni art. 15 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p. w zw. z
art. 36 ust. 4 u.p.z.p. — ustalenie stawki wzrostu nieruchomosci skarzgcych w
przedmiotowej czesci (w obszarze zakwalifikowanym do terenéw funkcjonalnych
oznaczonych symbolem ,RM3”) nie znajduje zadnego uzasadnienia, a w konsekwenc;ji
zapis uchwaty w tym zakresie nalezato uzna¢ za istotne naruszenie prawa skutkujgce
stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w tej czesci — jako stanowigce istotne naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego.

Majac na uwadze powyzsze Wojewodzki Sad Administracyjny w Kielcach na
podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a. stwierdzit niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty we
wskazanym wyzej zakresie (pkt | wyroku).

O kosztach postepowania sgdowoadministracyjnego Sgd orzekt na podstawie

art. 200 w zw. z art. 205 § 1 p.p.s.a. w pkt || wyroku.

Q'%au«( siwe podpisy na oryginale
b \ l:\;lgodnow 7 oryginaten éwiadezy.

<)
2l gekretarz

Joanna | owak

12



