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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.28.22.2020.MS6
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 11 stycznia 2021 r.
Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713),
stwierdzam niewazno$¢

§ 11 ust. 2 pkt 15 we fragmencie ,,nie dotyczy sytuacji, w ktorej wydzielenie dzialki stuzy powiekszeniu
dzialki sasiedniej”, § 12 ust. 2 pkt 14 we fragmencie ,,nie dotyczy sytuacji, w ktorej wydzielenie dziatki
shuzy powiekszeniu dzialki sasiedniej”,, § 13 ust. 2 pkt 14 we fragmencie ,,nie dotyczy sytuacji, w ktorej
wydzielenie dzialki stuzy powiekszeniu dzialki sasiedniej” uchwaly nr XXXII1/265/20 Rady Miejskiej w
Glogowie z dnia 30 listopada 2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu osiedla Piastéw Slaskich - jednostki C1, C2, E1, E2 w Glogowie i miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenow komunikacji i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Glogowie na sesji w dniu 30 listopada 2020 r. podjeta uchwate nr XXXIII/265/20 w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu osiedla Piastow Slaskich -
jednostki C1, C2, El, E2 w Glogowie imiejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow
komunikacji i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Przedmiotowa uchwata wraz z dokumentacja prac planistycznych wptyngta do organu nadzoru w dniu
16 grudnia 2020 r.

W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie § 11 ust. 2 pkt 15 we fragmencie
»nie dotyczy sytuacji, w ktoérej wydzielenie dzialki sluzy powiekszeniu dzialki sasiedniej”, § 12 ust. 2
pkt 14 we fragmencie ,,nie dotyczy sytuacji, w ktorej wydzielenie dzialki stuzy powiekszeniu dzialki
sgsiedniej”,, § 13 ust. 2 pkt 14 we fragmencie ,,nie dotyczy sytuacji, w ktorej wydzielenie dzialki stuzy
powiekszeniu dzialki sasiedniej” uchwaly z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy w zwigzku
z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22020 r. poz. 293 ze zm.), zwanej dalej takze ustawg oraz art. 93 ust. 1i ust. 2 i art. 95 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 ze zm., zwanej dalej: u.g.n.)
polegajacym na uregulowaniu zasad, jakim podlega podzial geodezyjny nieruchomosci przy jednoczesnym
braku kompetencji do ustanowienia takich przepiséw w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewazno$ci uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wskazat w art. 28 ust. 1 ustawy. Zgodnie z jego trescia, istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w calosci lub
W czgsci.
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Przeprowadzona ocena zgodnosci z prawem ninigjszej uchwaty, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy, pozwala
stwierdzi¢, ze Rada Miejska w Glogowie, uchwalajac przedmiotowy plan zagospodarowania przestrzennego,
naruszyta w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego.

Rada Miejska regulujac zasady ksztaltowania tadu przestrzennego, zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu dla terenu 1. MN w § 11 ust. 2 pkt 15 uchwaly wprowadzita zapis, zgodnie z ktorym:
,»15) ustala si¢ minimalng powierzchnie¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej: wolnostojgcej 600m2, blizniaczej 450 m?, szeregowej 250 m?, atrialnej 350 m?, nie dotyczy
sytuacji, w ktore] wydzielenie dziatki stuzy powigkszeniu dziatki sgsiedniej.” Takze w odniesieniu do terendw
oznaczonych symbolami 2.MN, 3.MN, 4. MN, 5.MN w § 12 ust. 2 pkt 14 uchwaly Rada postanowita: ,,14) ustala
si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych dla zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej: wolnostojacej 350 m?, blizniaczej 250 m?, szeregowe;j i atrialnej 150 m?, nie dotyczy sytuacji, w
ktorej wydzielenie dziatki stuzy powiekszeniu dziatki sgsiedniej.”. Wylacznie w zakresie podziatu geodezyjnego
wprowadzono takze w odniesienie do terenow oznaczonych symbolami 1.MN/U, 2.MN/U w § 13 ust. 2 pkt 14
uchwaly: ,,14) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych 350 m?, nie dotyczy
sytuacji, w ktdrej wydzielenie dziatki stuzy powiekszeniu dziatki sgsiedniej.”. Regulacje powyzsze stanowia
elementy podziatu geodezyjnego.

Organ Nadzoru stoi na stanowisku, ze przepis art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy (,,W planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym”)
nie daje podstaw do okreslenia szczegdlowych zasad i warunkow ewidencyjnego (geodezyjnego) podziatu
nieruchomosci. Uzycie w przepisie spojnika ,,i”” (koniunkcja) jednoznacznie przesadza, ze dotyczy on instytucji
uregulowanej w art. 102 ust. 1 u.g.n., wedlug ktérego gmina moze dokonac¢ scalenia i podzialu nieruchomosci,
a szczegotowe warunki scalenia i podziatu okre§la plan miejscowy. Zatem szczegdtowe zasady i warunki,
o ktérych mowa we wskazanych przepisach, musza odnosi¢ si¢ do takich podziatéw nieruchomosci, ktore
sa funkcjonalnie zwigzane z procedurg scalenia.

Z przytoczonych przepisow uchwaty wynika, ze w przedmiotowej uchwale ustalono zasady podziatu terenu
na dziatki. W ocenie Organu Nadzoru takie regulacje stanowia swego rodzaju wytyczng dla organu
wykonawczego gminy, wydajacego decyzje o zatwierdzeniu podziatu nieruchomosci (art. 96 ust. 1 u.g.n.).
Do wydawania tego rodzaju wytycznych organ stanowiacy nie jest jednak uprawniony, bowiem ustawodawca
przyznal mu bardzo ograniczone kompetencje do okreslania zasad na jakich moze nastepowaé podziat
nieruchomosci. W art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy stwierdza si¢ bowiem, ze w planie miejscowym okresla si¢
w zaleznoéci od potrzeb minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych. Jest to jedyne
postanowienie, ktore moze zosta¢ zawarte w planie miejscowym, dotyczace wymogow, jakie powinna spetniac
dziatka powstata w wyniku podziatu. Teza ta zostala potwierdzona w tresci wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 22 marca 2012 r., sygn. akt I SA/Wr 920/11 oraz w wyroku z dnia
9 lipca 2019 r. sygn. akt. Il SA/Wr).

Podzial geodezyjny nieruchomosci jest procedurg odbywajaca si¢ w granicach nieruchomosci i zmierzajaca
do wydzielania w jej obrebie dziatek gruntu albo do zmiany linii granicznych i powierzchni dziatek tworzacych
nieruchomos¢. Podziat geodezyjny sam w sobie nie powoduje zmian wlasnoéciowych (wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 15 lipca 2010 r., sygn. akt Il SA/Wr 292/10). Natomiast wynikiem
scalenia i podziatu jest przeksztatcenie niekorzystnie uksztaltowanych nieruchomos$ci w celu umozliwienia ich
wykorzystania i zainwestowania zgodnie z przeznaczeniem w planie miejscowym. Proces scalenia i podziatu
zachodzi wowczas, jezeli zgodnie ze wskazaniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
postgpowaniem tym obejmuje si¢ wigksza ilos¢ nieruchomosci, a wydzielone dziatki w wyniku podzialu
zawierajg si¢ w granicach nieruchomosci sprzed podziatu.

W przypadku postgpowania podziatowego, w art. 93 ust. 1 u.g.n. ustawodawca stwierdza, ze ,,podziatu
nieruchomosci mozna dokonac, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego. W razie braku tego planu
stosuje si¢ przepisy art. 94.”. Zgodnos¢ z ustaleniami planu, o ktorych mowa w tym przepisie nie oznacza
uprawnienia do zamieszczania w planie warunkéw podziatlu — owe ustalenia mogg dotyczy¢ wylacznie
przeznaczenia terenu i mozliwosci jego zagospodarowania, o czym rozstrzyga sam ustawodawca, stwierdzajac
wart. 93 ust. 2 u.g.n., ze zgodno$¢ zustaleniami planu w mys$l ust. 1 dotyczy terenu, jak 1imozliwosci
zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu.

Sam ustawodawca ustanowil rowniez warunki dokonywania podziatdw nieruchomosci bez wzgledu
na postanowienia planu miejscowego, dotyczace przeznaczenia terenu czy mozliwosci zagospodarowania
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wydzielonych dziatek gruntu, przewidujac w art. 95 u.g.n. zamknigty katalog przypadkéw dopuszczalnosci
podziatu.

W zwigzku z faktem, iz procedura podzialu nieruchomosci zostata przez ustawodawce wyczerpujaco
okreslona w powyzszych oraz pozostalych przepisach zawartych w rozdziale 1 dziatu IIl u.g.n., brak jest
kompetencji dla rady gminy do wybiorczego okreslania zasad (warunkow, ograniczen), jakim ta procedura
podlega.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 20 stycznia 2011 r. (sygn. akt Il OSK 2235/10), wyjasnit,
ze to wojt gminy jest organem wiasciwym do podziatu nieruchomosci. Miejscowy plan nie jest aktem
przeznaczonym do dokonywania takich rozstrzygniec¢ o charakterze indywidualnym. Tym samym Rada nie jest
uprawniona do udzielania w swych uchwatach wytycznych wiazacych wojta przy wykonywaniu jego
ustawowych kompetencji, chyba Ze inaczej stanowi przepis szczegdlny. Plan zagospodarowania przestrzennego
nie jest zatem czg$cig procedury rozgraniczenia, a jego rola w dokonywaniu podziatu dziatek jest ograniczona
do okre$lania przeznaczenia czeSci terytorium gminy. W ustalaniu przeznaczenia terenu i mozliwosci jego
zagospodarowania nie miesci si¢ wigzace ustalenie granic dziatek po podziale, dopuszczalnej ich wielkoSci
czy innych parametrow, a takze wielkos$ci dziatek, ktére mogg by¢ dzielone.

Z uwagi na fakt, ze to wojt jest organem wlasciwym do wydania decyzji w sprawie zatwierdzenia podziatu
geodezyjnego nieruchomosci, to organ ten wiadny jest tym samym do oceny, dziatajac w oparciu o przepisy
prawa, czy zachodza podstawy do zatwierdzenia podzialu geodezyjnego, czy tez nie. Podzial kompetencji migdzy
rade gminy iwojta gminy oznacza w szczegélnosci, ze rada nie jest uprawniona do udzielania w swych
uchwatach wytycznych wigzacych wojta przy wykonywaniu jego ustawowych kompetencji, chyba ze inaczej
stanowi przepis szczegdlny (wyroki Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu: z dnia 8 kwietnia
2015 1. - sygn. akt II SA/Wr 100/15 i z dnia 7 lipca 2015 r. —sygn. akt II SA/Wr 239/15).

Zdaniem Organu Nadzoru ustalenia przeznaczenia terenu i mozliwosci jego zagospodarowania nie mozna
utozsamiac¢ réwniez z kompetencja rady gminy do okreslenia w planie miejscowym szczegotowych przestanek
dopuszczalnos$ci podziatu geodezyjnego badz ustalania zakazoéw czy nakazow przeprowadzania takiej procedury
na pewnych terenach.

Reasumujac, wskaza¢ nalezy, ze o ile ustawodawca zobowigzal organy gminy realizujace procedure
planistyczng do okreslenia w planie miejscowym zasad i warunkow scalania ipodziatu nieruchomosci
(art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy) o tyle nie przyznal tym organom kompetencji do regulowania materii zwigzanej
z podziatem geodezyjnym nieruchomosci. Nalezy przy tym podkresli¢, ze zar6wno postepowanie podziatowe
jak 1scaleniowo - podzialowe stanowig przedmiot uregulowan ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.
W rozdziale 1 dziatu III tej ustawy mowa jest o podziatach nieruchomosci, a w rozdziale 2 o scalaniu i podziale
nieruchomosci. Podkres§lenia wymaga takze, ze obydwa te postepowania znacznie si¢ od siebie roznia.
Jak wskazano wyzej sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania powinno by¢ zgodne z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Sporzadzanie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z,,przepisami
odrgbnymi” to rowniez uwzglednienie zasady, zgodnie z ktorg ,,akty prawa miejscowego nie mogg regulowac
materii nalezacych do przepisow wyzszego rz¢du i nie moga by¢ sprzeczne z nimi” (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 16 marca 2001 r., sygn. akt [V SA 385/99).

Wedlug Organu Nadzoru powyzsze potwierdza, ze organy gminy w ramach posiadanego wiladztwa
planistycznego nie dysponuja uprawnieniem do okreslania dodatkowych, szczegétowych zasad, jakim miatby
podlega¢ ewentualny podziat nieruchomosci. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze skoro wilasno$¢ jest chroniona
konstytucyjnie, a jej ograniczenia moga wynika¢ wylacznie zustaw, to brak odpowiedniej normy
kompetencyjnej wylacza mozliwos¢ ksztaltowania przez organ administracji publicznej sposobu wykonywania
tego prawa. Z tego samego wzgledu przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie moga
podlega¢ wyktadni rozszerzajacej, co oznacza m.in., Zze zamieszczenie w planie miejscowym postanowien
regulujacych procedure podziatu nieruchomosci stanowi przekroczenie kompetencji przez rade gminy.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezalo orzec jak w sentencji.

Wojewoda Dolnoslaski:
Jarostaw Obremski
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