
 

UCHWAŁA Nr LII/850/05 
Rady Gminy Raszyn 

z dnia 13 czerwca 2005r. 
 

w sprawie: rozpatrzenia protestu złożonego do projektu “Miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części terenów położonych we wsi Sękocin Stary”. 
 
Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorządzie gminnym (t.j. Dz.U. 
z 2001r. Nr 142, poz. 1591 z późn. zm.), art. 23 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994r.                   
o zagospodarowaniu przestrzennym (j. t. Dz.U. z 1999r. Nr 15, poz. 139 z późn. zm.) w związku     
z art. 85 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
(Dz.U. Nr 80, poz. 717 z późn. zm.) Rada Gminy Raszyn uchwala, co następuje: 
 

§ 1 
 

Po rozpatrzeniu pisma złożonego w dniu 05.11.2003r. (poz. 13335) zakwalifikowanego jako 
protest do projektu “Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części terenów 
położonych we wsi Sękocin Stary”, wniesionego przez Państwa Katarzynę i Artura Białous 
właścicieli działki nr ew. 275/1 położonej przy ul. Starowiejskiej 33 we wsi Sękocin Stary, 
dotyczącego nie wyrażenia zgody na wzrost wysokości stawki procentowej służącej naliczaniu 
opłaty związanej ze wzrostem wartości nieruchomości, odrzuca się złożony protest. 

 
§ 2 

 
Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Raszyn. 
 

§ 3 
 

Uchwała wchodzi w życie z dniem jej podjęcia. 



 

Uzasadnienie do uchwały Nr LII/850/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 13 czerwca 2005r. w sprawie: 
rozpatrzenia protestu złożonego do projektu “Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
dla części terenów położonych we wsi Sękocin Stary”. 
 
 Przy sporządzaniu niniejszego projektu planu w związku z art. 85 ust. 2 ustawy z dnia 27 
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 z późn. zm.) 
- “do miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego (...)  w stosunku do których podjęto 
uchwałę o przystąpieniu do sporządzania lub zmiany planu oraz zawiadomiono o terminie 
wyłożenia tych planów do publicznego wglądu, ale postępowanie nie zostało zakończone przed 
dniem wejścia w życie ustawy, stosuje się przepisy dotychczasowe”, stosuje się przepisy ustawy        
z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 1999r. Nr 15, poz. 139           
z późn. zm.).   
 Według art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym 
“Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym (...), określa zakres i sposoby postępowania                
w sprawach przeznaczania terenów na określone cele i ustalania zasad ich zagospodarowania(...)”. 
 Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym w art. 2 ust. 1 stanowi, że ustalenie 
przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu dokonywane jest w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego, zaś w art. 4 ust. 1 czynność tę zalicza do zadań własnych gminy 
i jednocześnie w art. 10 wskazuje zakres ustaleń miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego. Ustalenia przedmiotowego projektu planu nie wykraczają poza ramy określone ww. 
przepisem art. 10 ust. 1 pkt 1-7 cytowanej wyżej ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, 
zgodnie z którym   w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala się, w zależności 
od potrzeb “przeznaczenie terenów oraz linie rozgraniczające tereny o różnych funkcjach lub 
różnych zasadach zagospodarowania (...), linie rozgraniczające ulice, place i drogi publiczne wraz              
z urządzeniami pomocniczym, a także tereny niezbędne do wytyczania ścieżek rowerowych, tereny 
przeznaczone dla realizacji celów publicznych oraz linie rozgraniczające te tereny, granice i zasady 
zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, zasady obsługi w zakresie 
infrastruktury technicznej oraz linie rozgraniczające tereny tej infrastruktury, lokalne warunki, 
zasady i standardy kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym również linie 
zabudowy i gabaryty obiektów,  a także maksymalne lub minimalne wskaźniki intensywności 
zabudowy, zasady i warunki podziału terenów na działki budowlane”.  
 Stosownie do ust. 3 ww. art. 10 “W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego 
określa się również stawkę procentową, służącą naliczaniu opłaty, o której mowa w art. 36 ust. 3.”
  
 Artykuły 23 i 24 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym zawierają dwa rodzaje 
środków służących do kwestionowania ustaleń zawartych w projekcie miejscowego planu
 zagospodarowania przestrzennego, wyłożonym do publicznego wglądu. Pierwszym z nich 
jest protest, przysługujący każdemu, kto kwestionuje ustalenia przyjęte w projekcie (art. 23 ust. 1). 
Uchwała o uwzględnieniu lub odrzuceniu protestu nie musi spełniać szczególnych warunków 
formalnych i przepisy nie wprowadzają warunku jej doręczenia wnoszącemu protest. Drugim 
środkiem jest zarzut, który może wnieść  jedynie podmiot szczególnie legitymowany: ten, którego 
interes prawny lub uprawnienie zostały naruszone przez ustalenia projektu planu (art. 24 ust. 1). W 
tak uregulowanej sytuacji prawnej o przynależności danego pisma do kategorii protestów albo 
zarzutów może decydować jedynie to, czy w danej sytuacji został naruszony interes prawny lub 
uprawnienie autora pisma. Brak stwierdzenia naruszenia interesu prawnego lub uprawnienia przez 
ustalenia projektu planu przesądza o zakwalifikowaniu pisma jako protestu.    
 Pismem z dnia 05.11.2003r. Państwo Katarzyna i Artur Białous, właściciele działki nr ew. 
275/1 położonej przy ul. Starowiejskiej 33 we wsi Sękocin Stary, wnieśli “zarzut” do projektu 
“Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części terenów położonych we wsi 
Sękocin Stary”, niewyrażając jakiejkolwiek zgody na wzrost wysokości stawki procentowej 
służącej naliczaniu opłaty związanej ze wzrostem wartości nieruchomości, gdyż może to ujemnie 
wpłynąć na ich budżet rodzinny i spowoduje dodatkowe obciążenia, których skarżący nie będą 



 

mogli ponieść.   
 Odnosząc się do podnoszonej kwestii opłaty, określonej w projekcie planu w wysokości 
30%  do wzrostu wartości nieruchomości dla terenu oznaczonego symbolem B3.1 MN w którym 
jest położona działka skarżących nr ew. 275/1, stwierdzić należy że obligatoryjny obowiązek 
określenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego stawki procentowej, służącej 
naliczaniu opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości, wynika z powołanego wyżej przepisu 
art. 10 ust. 3  ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym i jest obligatoryjnym elementem regulacji 
miejscowych planów zagospodarowania. Jeżeli ww. przepis prawa pozwala, a nawet zobowiązuje 
Gminę do określenia w projekcie planu stawki nie wyższej niż 30 %, to nie zachodzi naruszenie 
normy prawa, bowiem wartość procentowa stawki (30 %) w zaskarżonym planie określona została 
prawidłowo  w tekście projektu przedmiotowego planu. 
 Plan określa stawkę procentową a wnioskowaną opłatę, o której mowa w art. 36 ust. 4  
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustala Wójt stosownie do art. 37 ust. 6  
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w drodze decyzji, bezzwłocznie po 
otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego o sprzedaży nieruchomości.  
 Zatem prawnie określonymi warunkami koniecznymi do spełnienia dla pobrania opłaty 
planistycznej są: 1. wzrost wartości nieruchomości w wyniku uchwalenia nowego lub zmiany planu 
miejscowego, 2. określenie w planie miejscowym stawki procentowej wzrostu wartości 
nieruchomości, stanowiącej podstawę do naliczenia wysokości opłaty planistycznej, 3. zbycie 
nieruchomości przez dotychczasowego właściciela lub użytkownika wieczystego. 
 Zasady określania wartości nieruchomości oraz osoby uprawnione do określania tej wartości 
stosownie do art. 37 ust. 11  ustawy o planowaniu  i zagospodarowaniu przestrzennym ustalają 
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami (t.j. Dz.U. z 2004 Nr 61, 
poz. 2603 z późn. zm.).    
 Protest nie został poparty stosownymi argumentami mającymi oparcie w dokumentach lub 
przepisach. Wnoszący protest nie wykazali naruszenia ustaleniami przedmiotowego projektu 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ich interesu lub uprawnienia, związanego      
z jednoczesnym naruszeniem normy prawa materialnego.  
 Wobec powyższych okoliczności nie ma podstaw do uwzględnienia żądania skarżących, 
które mają charakter faktyczny a nie prawny.  
 Należy przy tym podkreślić, że podstawą do pobrania opłaty nie jest sam fakt wzrostu 
wartości nieruchomości w następstwie uchwalenia lub zmiany planu, ale dopiero zbycie 
nieruchomości, której wartość wzrosła w następstwie uchwalenia lub zmiany planu, co nie zawsze 
ma miejsce. 
 Wnoszący protest nie mogą oczekiwać, że Rada Gminy nie będzie korzystała z przyznanych 
jej uprawnień i będzie związana  pozaprawnymi żądaniami właścicieli działek z terenu objętego 
projektem planu. Mogą jedynie oczekiwać, że gmina wykonując ustawowe uprawnienia                  
w przedmiotowym zakresie będzie działała w zgodzie z obowiązującym prawem i nie będzie 
nadużywała przysługujących jej uprawnień.  
 Zatem, skoro przepisy dały gminie prawo uchwalania miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego, czyli ustalenia przeznaczenia i zasad zagospodarowania 
terenów, w tym określenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego stawki 
procentowej, służącej naliczaniu opłaty, o której mowa w art. 36 ust. 4, to takiego działania nie 
można uznać za działanie naruszające prawo.   
  Zgodnie z art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego kształtują wraz z innymi przepisami prawa sposób wykonywania 
prawa własności nieruchomości. Plan miejscowy zgodnie z tym przepisem nie rozstrzyga o prawie 
własności, a tylko o sposobie jej wykonywania (wyrok NSA  z dnia 18 lipca 2001r. sygn. akt IV SA 
237/2001 opubl. Lex Polonica Maxima). Zestawienie tego przepisu z art. 2 ust. 1 i art. 4 ust. 1 tej 
ustawy wskazuje, że gmina działając w ramach swoich uprawnień planistycznych ma prawo 
ustalenia przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania terenu, określając sposób wykonywania 
prawa własności. Również przepis art. 140 kc przewiduje korzystanie z rzeczy, a więc                   



 

i nieruchomości  w graniach określonych przez ustawy i zasady współżycia społecznego.  
 Interes prawny skarżących nie został naruszony projektowaną zmianą planu, zatem nie 
zostały wyczerpane przesłanki z art. 24 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym do 
wniesienia zarzutu i dlatego Rada Gminy zakwalifikowała zgłoszony sprzeciw do przedmiotowego 
projektu planu jako protest, który może wnieść w myśl art. 23 ust. 1  ustawy o zagospodarowaniu 
przestrzennym każdy, kto kwestionuje ustalenia przyjęte w projekcie planu lub jego zmiany. 
 Wobec powyższego stanu faktycznego i prawnego należało odrzucić wniesiony protest. 


