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W orzecznictwie sadéw administracyjnych wskazuje sig, ze stawka zerowa renty planistycznej jest
mozliwa w sytuacji, gdy przy tworzeniu planu mozna bezspornie ustali¢, ze w stosunku do pewnych
nieruchomosci nie mogg zaistnie¢ przestanki do wymiaru renty planistycznej z art. 36 ust. 4 u.p.z.p. (na
przyktad, gdy nieruchomosci te nie moga by¢ zbywane).

Wymaga to jednak przeprowadzenia szczegdétowej analizy nieruchomosci objetych planem 1
odzwierciedlenia wynikéw tej analizy w materiatach planistycznych, a takze doktadnego okreslenia w
ustaleniach planu terendw, w stosunku do ktdrych stawka zerowa zostata uchwalona (wyrok NSA z 6
maja 2010 r., sygn. akt II OSK 424/10). Poza tymi wyjatkowymi sytuacjami, ktére w przedmiotowe;j
sprawie nie zachodza, w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego powszechnie przyjmuje sie,
ze ustalenie przez rad¢ gminy zerowej stawki procentowej, ktora stanowi¢ miataby podstawe ustalenia
oplaty planistycznej, jest naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p. Z tresci art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o
planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym wynika wprost, iz miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego powinien okresla¢ stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p. Z przepisu tego wyprowadza si¢ wniosek o obligatoryjnosci okreslenia
stawek procentowych w taki sposob, ktory pozwolitby na ustalenie optaty, a to wyklucza okreslenie
zerowej stawki procentowe;.

Okreslenie stawki procentowej oplaty planistycznej w wysokosci 0% czynitoby bezprzedmiotowym zapis
ustawy mowiacy o obowiazku decyzyjnego ustalenia tej optaty w razie powstania sytuacji opisanej w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym i oznaczatoby niedopuszczalne
odgorne "zwolnienie" pewnej grupy wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci z
ustawowego obowiazku uiszczenia renty planistycznej w razie zaistnienia przestanek ustawowych.
Jednakze ustalenie stawki procentowej nie ma znaczenia dla naruszenia uprawnien skarzacej kasacyjnie,
bowiem optata zwigzana ze wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu jest ustalana
na podstawie art. 36 ust. 4 u.p.z.p. 1 tylko wowczas gdy zostanie w nim wykazane, ze wzrost wartosci
nieruchomosci spowodowany uchwaleniem planu rzeczywiscie miat miejsce.

Niedopuszczalnos¢ okreslenia zerowej stawki podkresla tez orzecznictwo Naczelnego Sadu
Administracyjnego (wyroki NSA z: 25 maja 2009 r., sygn. akt II OSK 1778/08; 24 pazdziernika 2006 r.,
sygn. akt I OSK 1247/05, Lex nr 289297; 22 czerwca 2010 r., sygn. akt II OSK 545/10; 1 lipca 2010 r.,
sygn. akt II OSK 904/10, 29 wrzesnia 2010 r., sygn. akt I OSK 1430/10, CBOSA). Do kompetenc;ji rady
gminy nie nalezy ocena, czy ustalenia planu spowoduja wzrost wartosci nieruchomosci. Kwestia wzrostu
wartosci nieruchomosci jest badana w odrgbnym postgpowaniu administracyjnym konczacym sig
wydaniem decyzji administracyjnej przy zastosowaniu odpowiedniej procedury (metod 1 podejs¢
uwzglednianych przez rzeczoznawce majatkowego), dotyczacej ustalenia oplaty planistycznej (art. 37
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym).
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