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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.154.3.2019.AS
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 7 marca 2019 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U.
22018 r. poz. 994 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 15 ust. 1 pkt 5 we fragmencie ,,zasady i warunki podzialu nieruchomosci” oraz § 15 ust. 1 pkt 5 lit.
b i c uchwaly nr 1VV/44/2019 Rady Miejskiej w Wolowie z dnia 31 stycznia 2019 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w obrebie Krzydlina
Wielka, gmina Wolow.

Uzasadnienie

Na sesji dnia 31stycznia 2019r., dzialajac na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 o planowaniu i zagospodarowaniu  przestrzennym  (Dz.U. z2018r. poz.1945ze zm))
oraz art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym Rada Miejska w Wotowie
podjeta uchwate nr 1V/44/2019 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu potozonego w obrebie Krzydlina Wielka , gmina Wolow, zwanag dalej ,,uchwalg”.

Przedmiotowa uchwata zostala przestana pismem Zastgpcy Burmistrza z dnia 7 lutego 2019 r. znak
BRM.0711.3.2019.KP i wptyng¢ta do Organu Nadzoru dnia 11 lutego 2019 r.

W toku badania legalnosci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie § 15 ust. 1 pkt 5 we fragmencie
»zasady iwarunki podzialu nieruchomos$ci” oraz § 15ust. 1 pkt5lit. b ic¢ uchwaly z istothym
naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — dalej: ustawy iart.93ust.1i2 oraz art. 95ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 — dalej: u.g.n.), polegajacym na uregulowaniu
zasad, jakim podlega podzial geodezyjny nieruchomosci, w sytuacji braku kompetencji do ustanowienia
takich przepiséw w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

W podstawie prawnej uchwaty przywotano art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 0 samorzadzie gminnym, zgodnie
zktérym do wylacznej wilasciwoséci rady gminy nalezy uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.
Wskazano takze art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym plan
miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednoczesnie
0 sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

Na wstepie podkreslic nalezy, ze podstawy niewaznosci uchwaly w sprawie uchwalenia planu
zagospodarowania  przestrzennego  ustawodawca  wskazal  wart. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie zjego treScia, istotne naruszenie zasad sporzadzania studium
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lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow
W tym zakresie, powoduja niewaznos$¢ uchwaly rady gminy w cato$ci lub w czesci.

Przeprowadzona ocena zgodno$ci z prawem niniejszej uchwaly, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy,
spowodowala stwierdzenie, ze Rada Miejska w Wotowie , uchwalajac § 15 ust. 1 pkt 5 we fragmencie ,,zasady
i warunki podziatu nieruchomos$ci” oraz § 15 ust. 1 pkt 5 lit. b i ¢ przedmiotowego planu zagospodarowania
przestrzennego, naruszylta w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego.

W § 15 ust. 1 pkt 5 uchwaty postanowiono: ,,zasady i warunki podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej 1000 m?,
b) kat nachylenia granic nowo wydzielanych dzialek w stosunku do pasa drogowego 80°do 90°,

) dopuszcza si¢ odstepstwo od warunkéw okreslonych w lit. a) ib) w przypadku wydzielenia dzialek
dla potrzeb lokalizacji urzadzen infrastruktury technicznej lub w celu powigkszania sasiednich
nieruchomosci.

Organ Nadzoru stoi na stanowisku, ze przepis art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy, zgodnie z ktorym w planie
miejscowym okresla si¢ obowiazkowo szczegotowe zasady iwarunki scalania ipodziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym, nie daje podstaw do okreslenia szczegotowych zasad i warunkow
ewidencyjnego (geodezyjnego) podziatlu nieruchomosci. Uzycie w przepisie spojnika ,,i” (koniunkcja)
jednoznacznie przesadza, ze dotyczy on instytucji uregulowanej w art. 102 ust. 1 u.g.n., wedtug ktérego gmina
moze dokona¢ scalenia ipodziatu nieruchomosci, a szczegétowe warunki scalenia i podziatu okresla plan
miejscowy. Zatem szczegdtowe zasady i warunki, o ktorych mowa we wskazanych przepisach, musza odnosi¢
si¢ do takich podziatléw nieruchomosci, ktdre sg 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 podzialu nieruchomosci (art. 96 ust. 1 u.g.n.).
Do wydawania tego rodzaju wytycznych organ stanowigcy hie jest jednak uprawniony, bowiem ustawodawca
przyznal mu bardzo ograniczone kompetencje do okreslania zasad na jakich moze nastgpowaé podziat
nieruchomosci. W art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy stwierdza si¢ bowiem, ze w planie miejscowym okresla si¢
w zaleznosci 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 Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 22 marca 2012 r. (sygn. akt 1l SA/Wr 920/11).

Podziat 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¢. Podzial geodezyjny sam w sobie nie powoduje zmian wtasnosciowych (wyrok Wojewodzkiego
Sagdu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 15 lipca 2010r., sygn. akt 1l SA/Wr 292/10). Natomiast
wynikiem scalenia ipodziatu jest przeksztatcenie niekorzystnie uksztattowanych nieruchomosci 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¢ wigkszg ilo$¢ nieruchomosci, a wydzielone dziatki w wyniku
podziatu zawierajg si¢ w granicach nieruchomosci sprzed podziatu.

W przypadku postgpowania podziatowego, w art. 93 ust. 1 u.g.n. ustawodawca stwierdza, ze ,,podziatu
nieruchomos$ci mozna dokonaé, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego. W razie braku tego
planu stosuje si¢ przepisy art. 94.”. Zgodno$¢ z ustaleniami planu, o ktérych mowa w tym przepisie nie oznacza
uprawnienia do zamieszczania w planie warunkoéw podzialu — owe ustalenia mogg dotyczyé wylacznie
przeznaczenia terenu i mozliwosci jego zagospodarowania, o czym rozstrzyga sam ustawodawca, stwierdzajac
wart. 93 ust. 2u.g.n., ze zgodnos¢ =z ustaleniami planu w mysl ust. 1 dotyczy terenu, jak imozliwoS$ci
zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu.

Sam ustawodawca ustanowitl rowniez warunki dokonywania podziatdéw nieruchomosci bez wzgledu
na postanowienia planu miejscowego, dotyczace przeznaczenia terenu czy mozliwo$ci zagospodarowania
wydzielonych dziatek gruntu, przewidujac w art. 95 u.g.n. zamknigty katalog przypadkoéw dopuszczalnosci
podziatu: ,,Niezaleznie od ustalen planu miejscowego, a W przypadku braku planu niezaleznie od decyzji
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, podziat nieruchomos$ci moze nastapi¢ w celu:
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1) zniesienia wspotwlasno$ci nieruchomosci zabudowanej co najmniej dwoma budynkami, wzniesionymi
na podstawie pozwolenia na budowe, jezeli podzial ma polega¢ na wydzieleniu dla poszczegdlnych
wspotwlascicieli, wskazanych we wspolnym wniosku, budynkéw wraz z dziatkami gruntu niezbednymi
do prawidlowego korzystania z tych budynkow;

2) wydzielenia dziatki budowlanej, jezeli budynek zostal wzniesiony na tej dzialce przez samoistnego
posiadacza w dobrej wierze;

3) wydzielenia czg¢éci nieruchomosci, ktorej wiasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste zostaly nabyte z mocy
prawa;

4) realizacji roszczen do cze$ci nieruchomosci, wynikajacych z przepisow niniejszej ustawy lub z odrgbnych
ustaw;

5) realizacji przepisow dotyczacych przeksztatcen wlasnosciowych albo likwidacji przedsigbiorstw
panstwowych lub samorzadowych;

6) wydzielenia czeSci nieruchomosci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi publicznej;
6a) wydzielenia czeséci nieruchomosci objetej decyzjg o ustaleniu lokalizacji linii kolejoweyj;

6b) wydzielenia czeSci nieruchomosci objetej decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie
lotniska uzytku publicznego w rozumieniu przepisow ustawy zdnia 12 lutego 2009 r. 0 szczeg6lnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego albo decyzja
o0 ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie CPK w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 10 maja 2018 .
o0 Centralnym Porcie Komunikacyjnym;

6¢) wydzielenia czg¢éci nieruchomosci objetej decyzja o pozwoleniu na realizacje inwestycji w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. 0 szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji
w zakresie budowli przeciwpowodziowych;

7) wydzielenia dziatki budowlanej niezbednej do korzystania z budynku mieszkalnego;
8) wydzielenia dziatek gruntu na terenach zamknietych.”.

W zwiazku z faktem, iz procedura podziatu nieruchomos$ci zostala przez ustawodawce wyczerpujaco
okreslona w powyzszych oraz pozostatych przepisach zawartych w rozdziale 1 dziatu III u.g.n., brak
jest kompetencji dla rady gminy do wybidrczego okreslania zasad (warunkow, ograniczen), jakim ta procedura
podlega.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 20 stycznia 2011 r. (sygn. akt II OSK 2235/10), wyja$nit,
ze to wojt (burmistrz) jest organem wihasciwym 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 zZe inaczej stanowi przepis szczeg6lny.

7Z uwagi na fakt, ze to wojt (burmistrz) jest organem wiasciwym do wydania decyzji w sprawie
zatwierdzenia podziatu geodezyjnego nieruchomosci, to organ ten wladny jest tym samym do oceny, dziatajac
W oparciu 0 przepisy prawa, czy zachodza podstawy do zatwierdzenia podzialu geodezyjnego, czy tez nie.
Podzial kompetencji migdzy rad¢ gminy i wojta gminy 0znacza W szczegdlnosci, 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 r. - sygn.. akt 11 SA/Wr 100/15 i z dnia 7 lipca 2015 r. —sygn. akt Il
SA/Wr 239/15).

Zdaniem Organu Nadzoru ustalenia przeznaczenia terenu i mozliwosci jego zagospodarowania nie mozna
utozsamia¢ rowniez z kompetencja rady gminy do okreslenia w planie miejscowym szczegotowych przestanek
dopuszczalnosci podzialu geodezyjnego badz ustalania zakazéw czy nakazdéw przeprowadzania takiej
procedury na pewnych terenach.

Reasumujac, wskaza¢ nalezy, ze oile ustawodawca zobowigzal organy gminy realizujace procedure
planistyczng do okreslenia w planie miejscowym zasad i warunkéw scalania ipodzialu nieruchomosci
(art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy) o tyle nie przyznat tym organom kompetencji do regulowania materii zwigzanej
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z podziatem geodezyjnym nieruchomosci. Nalezy przy tym podkresli¢, ze zarowno postepowanie podziatowe
i scaleniowo - podzialowe stanowiag przedmiot uregulowan ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W rozdziale 1 dziatu III tej ustawy mowa jest o podziatach nieruchomosci, a w rozdziale 2 o scalaniu i podziale
nieruchomosci. Podkreslenia wymaga takze, ze obydwa te postgpowania znacznie si¢ od siebie rdznia.

Biorac powyzsze pod uwage postanowiono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktora nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu
nadzoru — Wojewody Dolnos$laskiego.

Zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
P. Hreniak
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