Wroctaw, 21 lutego 2022 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR NK-N.4131.80.1.2022.RJ1

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajagc na podstawie art. 91 ust. lustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1372 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

8§ 15. pkt 5 we fragmencie: ,,nowo wydzielanych” i ,,budowlanych”, § 18 pkt 4 we fragmencie: ,,nowo
wydzielanych” i ,,budowlanych”, § 22 pkt 5 we fragmencie: ,,nowo wydzielanych” i, budowlanych”, §
23 pkt 4 we fragmencie: ,,nowo wydzielanych” i ,budowlanych” uchwaty nr XXXV/246/2021 Rady
Miejskiej w Miedzyborzu z dnia 28 grudnia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Oska Pita.

Uzasadnienie

Na sesji dnia 28 grudnia 2021 r., dziatajagc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.), w zwigzku z uchwalg nr
XL1/266/2018 Rady Miejskiej w Miedzyborzu z dnia 17 pazdziernika 2018 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Oska Pita, Rada Miejska
w Miedzyborzu podjeta uchwate nr XXXV/246/2021 w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Oska Pita, zwang dalej ,,uchwatg”.

Przedmiotowa uchwata zostata przestana pismem Burmistrza Miasta i Gminy Miedzybdrz z dnia 4 stycznia
2022 r. znak RM.0007.1.2022 i wptyneta do Organu Nadzoru dnia 10 stycznia 2022 r. Z kolei dokumentacja
prac planistycznych wpiyneta do Wojewody Dolnoslagskiego dnia 21 stycznia 2022 r. (przekazana pismem
Burmistrza Miasta i Gminy Miedzyb6rz z dnia 13 stycznia 2022 r.).

Wskaza¢ nalezy, ze termin do stwierdzenia niewaznosci uchwaly w przedmiocie studium uwarunkowan
lkierunk6w zagospodarowania przestrzennego gminy, atakze miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zaczyna biec od dnia, w ktdrym organ wykonawczy gminy przedtozy wojewodzie uchwate
z zalgcznikami i dokumentacjg prac planistycznych (zob. wyrok NSA z dnia 20 lipca 2018 r., sygn. akt Il OSK
2053/16).

W toku badania legalnosci uchwaty Organ Nadzoru stwierdzit podjecie:

- § 15 pkt 5 we fragmencie: ,budowlanych”, § 18 pkt 4 we fragmencie: ,,budowlanych”, § 22 pkt 5 we
fragmencie: ,,budowlanych”, § 23 pkt4 we fragmencie: ,,budowlanych” 2z istotnym naruszeniem
art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z2021r. poz.741ze zm.) - dalej: ustawy, oraz § 4 pkt8rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) - dalej: rozporzadzenia, polegajgcym na
naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego w zakresie szczegotowych zasad scalania i podziatu
nieruchomosci poprzez odniesienie sie do pojecia ,,dziatki budowlanej” zamiast pojecia ,,dziatki”;

- § 15 pkt 5 we fragmencie: ,,nowo wydzielanych”, § 18 pkt 4 we fragmencie: ,,nowo wydzielanych”, §
22 pkt 5we fragmencie: ,nowo wydzielanych”, § 23 pkt4 we fragmencie: ,,nowo wydzielanych”
z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
i art. 93 ust. 1i 2 oraz art. 95 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1899 ze zm.), polegajacym na zawarciu regulacji odnoszacych sie do podziatdw
nieruchomosci, w sytuacji braku kompetencji do ustanowienia takich przepiséw w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznosSci uchwaly w sprawie uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wskazat w art. 28 ust. 1ustawy 0 planowaniu
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1 zagospodarowaniu przestrzennym. 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 niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci lub w czesci.

Przeprowadzona ocena zgodnosci zprawem nini¢jszej uchwaly, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy,
spowodowala stwierdzenie, ze Rada Miejska w Miegdzyborzu, uchwalajgc przedmiotowy plan
zagospodarowania przestrzennego, naruszyla w sposéb istotny zasady sporzadzania planu migjscowego.
Wskaza¢ trzeba w tym miejscu, ze zasady sporzadzania dotycza calego aktu obejmujacego czes¢ graficzng
i tekstowa zawartych wnim ustalen, atakze standardéw dokumentacji planistycznej. Zawartos¢ planu
migjscowego okreslajg art. 15 ust. 1 1art. 17 pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym, przedmiot okresla art. 15 ust. 21 3, natomiast standardy dokumentacji planistycznej (materialy
planistyczne, skal¢ opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardy oraz sposéb
dokumentowania prac planistycznych) okresla art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym oraz wydane na podstawie delegacji ustawowej zawartej w ust. 2 tego artykulu rozporzadzenie
Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawic wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404). Organ nadzoru zwraca
jednak uwage, Zze w analizowanym przypadku zastosowanie znajdzie poprzednio obowigzujace rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). Zgodnie bowiem z § 12 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawic wymaganego zakresu projektu
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego do projektow plandw miejscowych sporzadzanych lub
zmienianych na podstawie uchwaly o przystgpieniu do sporzadzania lub zmiany planu miejscowego podjgte]
przed dniem 24 grudnia 2021 r. stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Uchwala w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia przedmiotowego migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostala podjcta przez
Rad¢ Migjskg w Migdzyborzu w dniu 17 pazdziernika 2018 r.

Stosownie do wymogow art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ,.2.
W planiec migjscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 8) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu
nieruchomosci objetych planem miejscowym;”. Zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), ,ustalenia dotyczace szczegolowych zasad i warunkow scalania
1 podzialu nieruchomosci powinny zawiera¢ okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania
1 podzialu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw dzialek, ich
powierzchni oraz okreslenie kata polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego™.

Tymczasem, w ramach ustalen przedmiotowej uchwaly zawartych w § 11 pkt 2 lit. a, w brzmieniu: W
zakresie szczegolowych zasad iwarunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem: (...) 2)
dopuszcza si¢ scalanie i podzial nieruchomosci zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym: a) parametry
dziatki nie mogq by¢ mniejsze niz okreslone w ustaleniach szczegdlowych dla poszczegolnych terenow,
z wyjqtkiem dzialek wydzielanych dla realizacji sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej, dodatkowych drog
wewnetrznych, dojs¢ i dojazdow, powigkszenia nieruchomosci sqgsiedniej oraz regulacji granic pomiedzy
nieruchomosciami”, w przepisach szczegdlowych rozdzialu 2 uchwaty,

- w § 15 pkt 5 uchwaly, zawarto ustalenia w brzmieniu: ,,5) ustala sie parametry nowo wydzielanych dziatek

budowlanych: a) minimalna powierzchnia — 800 m?, b) minimalna szerokos¢ frontu — 18,0 m, ¢) kqt
polozenia granic w stosunku do pasa drogowego — od 75° do 105°.”,

- w § 18 pkt 4 uchwaly, zawarto ustalenia w brzmieniu: ,,4) ustala sie parametry nowo wydzielanych dzialek
budowlanych: a) minimalna powierzchnia — 5000 m?, b) minimalna szeroko$¢ frontu — 25,0 m, c) kqt
polozenia granic w stosunku do pasa drogowego — od 75° do 105°.”,

- w § 22 pkt 5 uchwaly, zawarto ustalenia w brzmieniu: ,,5) ustala sie parametry nowo wydzielanych dzialek
budowlanych: a) minimalna powierzchnia — 100 m?, b) minimalna szerokosc¢ frontu — 5,0 m, ¢) kqt polozenia
granic w stosunku do pasa drogowego — od 75° do 105°.7,

- w § 23 pkt 4 uchwaly, zawarto ustalenia w brzmieniu: ,,4) ustala sie parametry nowo wydzielanych dziatek
budowlanych: a) minimalna powierzchnia — 100 m?, b) minimalna szerokos¢ frontu — 5,0 m, ¢) kgt polozenia

o

gramic w stosunku do pasa drogowego — od 75° do 105°.”.

W trakcie postepowania nadzorczego, pismem zdnia 2lutego 2022 r. (znak pisma: NK-
N.4131.80.1.2022.RJ1), wystapiono do Przewodniczacej Rady Migjskiej w Miedzyborzu o wyjasnienia m.in.
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w zakresie sposobu okreslenia w przedmiotowym planic migjscowym szczegolowych zasad 1 warunkow
scalania 1 podzialu nieruchomosci.

W odpowiedzi, Burmistrz Miasta i Gminy Migdzyborz pismem zdnia 10 lutego 2022 r1. (znak pisma:
GKiRG.6721.3.2019.0P.10), wyjasnil m.in., ze: ,.W odniesieniu do kwestii ustalen zawartych w § 15 pkt 5, §
18 pkt 4, § 22 pkt 5 oraz § 23 pkt 4 uchwaly, uprzejmie informuje, ze stanowiq one delegacje zawartq w §
11 pkt 2 lit. ai razem spelniajg, obligatoryjny warunek okreslenia w planie miejscowym zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci. Taki sposob redakcji uchwaly ma na celu umozliwienie zrdznicowania
parametrow dziatek, uzyskanych w wyniku scalania ipodzialu nieruchomosci. W planie miejscowym
nie wysigpita potrzeba okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej o ktorej mowa
w art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.” .

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz = §
4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wynika, ze obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okreslenic parametréw dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, tj. okreslenie: minimalnej lub maksymalnej
szerokos$ci frontow dzialek, ich powierzchni, a takie kata ich polozenia w stosunku do pasa drogowego.
Tymczasem w cytowanych powyzej ustaleniach planu miejscowego zamiast zapisow dotyczacych
szczegblowych zasad 1warunkéw scalania 1podzialu mnieruchomosci objetych planem miejscowym,
wprowadzono takze ustalenia wykraczajace poza zakres ustalen dotyczacych zasad i1 warunkéw scalenia
1 podzialu nieruchomosci (zapisy w § 15 pkt5, § 18 pkt4, § 22 pkt5, § 23 pkt 4 uchwaly we fragmencie:
Lhowo wydzielanych”™).

W kontekscie powyzszych unormowan, wskaza¢ nalezy, ze procedura scalenia i podziatu nieruchomosci oraz
podzialu nieruchomosci stanowi dwie rozne, odrebne procedury okreslone w ustawie zdnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z2021r. poz. 1899 ze zm.). Wskazuje na to juz
art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,,Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania
1 podzialu nieruchomosci”. Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Otoz na Dzial III ustawy
o gospodarce nicruchomosciami pn. ,,Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”,
sklada si¢ 7 rozdziatow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1 pn.
,Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. ,Scalanie ipodzial nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej
konstrukcji ustawy o gospodarce nicruchomosciami oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika
wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podziafow nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg scalenia
i podziatu.

Zwréoci¢  roéwniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 21 ust. 3 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, nie upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad i warunkéw podzialow
nieruchomosci, innych niz dokonywane w trybie scalania ipodzialu nieruchomosci, w przeciwienstwie do
art. 10 ust. 1 pkt 7 nicobowigzujacej juz ustawy zdnia 7lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 21999 1. Nr 15, poz. 139 ze zm.). Okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dzialki
budowlanej moze z kolei nastgpi¢, na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej
o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego). Bioragc pod uwage fakt, iz uchwale inicjujaca proces
sporzadzania planu migjscowego podjeto w dniu 17 pazdziernika 2018 r., to Rada Miejska w Migdzyborzu
uprawniona byla do formulowania ustalen dotyczacych minimalnych powierzchni nowo wydzielanych dziatek
budowlanych, nie byla jednak uprawniona do formulowania ustalen, o ktérych mowa w § 15 pkt 5, § 18 pkt 4,
§ 22 pkt 5, § 23 pkt 4 uchwaly w odniesieniu do sformulowania , nowo wydzielanych”.

Z przywolanych powyzej zapiséw jednoznacznie wynika, iz warunki i zasady podziafu nieruchomosci ustala
ustawa o gospodarce nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajagce podzial nieruchomosci zaréwno
w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomosci polozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy,
jak ina obszarze, dla ktorego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnos¢ podzialu
z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$¢ ta dotyczy zarowno
przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu. Natomiast sama ocena
dopuszczalnosci podzialu dokonywana jest przez wlasciwy organ (organ wykonawczy gminy) w postgpowaniu
administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nicruchomosciami). Tym samym rada gminy nie posiada
kompetencji do tego, aby w formie uchwaly, dopuszczaé lub nie, podzial nieruchomosci na obszarze objgtym
planem. Pomimo tego, w przywolanych powyzej ustaleniach uchwaly Rada Miejska odniosla si¢ de facto do
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zasad dotyczacych podzialow nieruchomosci, poprzez okreslenie parametréw dla nowo wydzielanych dziatek
budowlanych w zakresie ich minimalnej powierzchni, minimalnej szeroko$¢ frontu, kata polozenia granic
w stosunku do pasa drogowego (w dalsze] cze$ci uzasadnienia rozstrzygnigcia nadzorczego zawarto
szczegolowe wyjasnienia odnosnie nieprawidlowego uzycia pojecia ,.dziatki budowlane)” w § 15 pkt5, §
18 pkt 4, § 22 pkt 5, § 23 pkt 4 uchwaly).

Zawierajac, w omawianych przepisach, regulacje odnoszace si¢ do podzialow nieruchomosci Rada Migjska
w Migdzyborzu naruszyla tym samym  dyspozycje art. I5ust. 2 iust. 3ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, wykraczajagc poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot,
ktory ustawodawca przekazal radzie do regulacji wramach migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wkroczyla rowniez w sferg uprawnien ustawowo zastrzezonych dla organu wykonawczego
gminy, bowiem to wojt, burmistrz albo prezydent miasta po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego
decyduje, czy podziat jest dopuszczalny, czy tez nie. O tym, jaka powinna by¢ powierzchnia oraz kat polozenia
dzialki, bedzie decydowaé mozliwos¢ zrealizowania, na proponowanej do wydzielenia dzialce o wskazanym
w planie parametrze, okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz mozliwos$¢ zrealizowania okreslonych
planem warunkow zabudowy, co oceniane bedzie w postgpowaniu administracyjnym. Wprowadzenie
w uchwale zapiséw ograniczajacych podzialy nieruchomosci powoduje sprzeczno$¢ pomigdzy zapisami
ustawowymi a aktem prawa micjscowego.

Zwroci¢ przy tym nalezy uwage, iz przepisy gminne, atakim jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, moga by¢ wydane wylgcznie w zakresie obowiazujacych przepisow wyzszego rzedu
(Konstytucja, ustawa, rozporzadzenic) 1w zakresie upowaznien wyraznie tam udzielonych organom gminy.
Wobec hierarchicznosci zrodel prawa, akty prawa miejscowego nie mogg regulowa¢ materii nalezacych do
przepiséw wyzszego rzedu 1 nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Organ nadzoru pragnie rowniez podkresli¢, iz ustawodawca w sposdb wyrazny 1 jednoznaczny wyrazil swa
itencje, co do okreslenia zasad 1warunkéw scalania 1ipodzialu nieruchomosci, o ktéorej mowa
w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W sposéb jasny 1 wyrazny
dokonal réwniez zmian w przedmiotowej ustawie dodajac art. 15 ust. 3 pkt 10 (dla procedur rozpoczetych po
21 pazdziemika 2010 r.) umozliwiajac tym samym okreslenic minimalnej powierzehni nowo wydzielanej
dzialki budowlanej. Gdyby zatem przyjac, zZe istnieje przeslanka do okreslenia zasad podzialu nieruchomosci
rozumianych, jako scalenie i podzial nieruchomosci, to czemu mialaby sluzy¢ zmiana ustawy polegajaca na
dodaniu mozliwosci okreslenia parametru nowo wydzielanej dzialki budowlanej (o ktoérej mowa
w art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), skoro mozna byloby to zrobic¢
w oparciu o przepis art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z uwagi na powyzsze zasadne i1 celowe jest stwierdzenie niewaznosci § 15 pkt 5, § 18 pkt4, § 22 pkt 5, §
23 pkt 4 uchwaly w odniesieniu do sformulowania ,.nowo wydzielanych”.

Ponadto opierajac si¢ m.in. 0 ww. wyjasnienia Burmistrza Miasta 1 Gminy Mig¢dzyborz nalezy wskaza¢, ze w §
15pkt5, § 18pktd, § 22 pkt5, § 23 pkt 4 uchwaly przyjeto normy majace stanowi¢ realizacje wymogow
wynikajgcych  z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy, zgodnie zktérym jednym z obligatoryjnych elementow
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego s3 szczegélowe zasady scalania 1 podzialu
nieruchomosci. Standardy regulowania ustalen migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego w tym
zakresie zostaly ustalone w § 4 pkt 8 rozporzadzenia. W rozporzadzeniu okreslono, ze ustalenia dotyczace
szczegolowych zasad 1 warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci powinny zawiera¢ okreslenie parametrow
dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania 1podzialu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych lub
maksymalnych szerokosci frontéw dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kata polozenia granic dzialek
w stosunku do pasa drogowego.

Tymczasem regulacje zawarte w § 15 pkt 5, § 18 pkt 4, § 22 pkt 5, § 23 pkt 4 uchwaly nie odnosza si¢ do
dzialek, lecz dzialek budowlanych (,.ustala si¢ parametry nowo wydzielanych dziatek budowlanych™). Nie sa to
pojecia tozsame. Nalezy bowiem odrézniaé pojecie ,dziatki budowlanej™ od pojecia ,dzialki”, przez ktore
nalezy rozumie¢ dziatk¢ gruntu. Dziatka budowlana zostala zdefiniowana w art. 2 pkt 12 ustawy 1 zgodnic z tg
definicja jest to nieruchomos¢ gruntowa lub dziatka gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do
drogi publicznej oraz wyposazenic w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja wymogi realizacji
obicktéw budowlanych wynikajace z odrebnych przepisow i aktéw prawa miejscowego. Z kolei definicja
dzialki gruntu zostala ustalona w art. 4 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nicruchomosciami
(Dz. U. 22021 r. poz. 1899 ze zm.). Zgodnie zta definicja jest to niepodzielona, ciggla czgs¢ powierzchni
ziemskiej stanowigca czgs$¢ lub calos¢ nieruchomosci gruntowe;.
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Zestawiajac obie definicje legalne nalezy zauwazy¢, ze nie kazda dzialka gruntu bedzie stanowila dzialtke
budowlang i na odwrét — dziatka budowlana moze si¢ sklada¢ z kilku dzialek gruntu.

Z powyzszego wynika, ze ustalajac szczegOlowe zasady i1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci organ
stanowiacy gminy zobligowany byl okresli¢ parametry dzialek w rozumieniu art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a ni¢ parametry dzialek budowlanych. Tymczasem w § 15 pkt5, § 18 pkt4, § 22 pkt 5, §
23 pkt 4 uchwaly odniesiono si¢ wlasnie do dzialek budowlanych. Doprowadzilo to do niezgodnosci uchwaly
z prawem, ktora moze zosta¢ usunigta poprzez stwierdzenie niewaznosci § 15 pkt 5, § 18 pkt 4, § 22 pkt 5, §
23 pkt 4 uchwaly we fragmencie ,.budowlanych”.

Wojewddzki Sad Administracyjnego we Wroclawiu w wyroku z dnia 3 grudnia 2013 r. (sygn. akt Il SA/Wr
639/13) wskazal, ze ze wzgledu na ,.(...) fres¢ art. 2 pkt 12 PlanZagospU oraz art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, (...) nie kazda dziatka gruntu bedzie stanowila dziatke budowlang i na odwrot - dziatka
budowlana moze skladac sie¢ zkilku dzialek gruntu. Ustalajgc zasady iwarunki scalania i podzialu
nieruchomosci Rada zobligowana zatem byla okreslic parametry dzialek w rozumieniu art. 4 pkt 3 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami, a nie parametry dziatek budowlanych. W tym stanie rzeczy podzieli¢ nalezy
stanowisko (...), ze § (...) uchwaly we fragmencie «budowlanej» naruszajq prawo w sposob istotny”.

Stanowisko organu nadzoru w powyzszym zakresie znajduje oparcie w ugruntowanym orzecznictwie
sadowoadministracyjnym, w tym orzecznictwic Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu (por.
wyrok z dnia 12 czerwca 2018 r., sygn. akt II SA/Wr 213/18 czy wyrok z dnia 20 czerwca 2018 r., sygn. akt II
SA/Wr 250/18).

Biorac powyzsze pod uwage postanowiono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu
w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, ktdra nalezy wniesc za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody
Dolnoslaskiego.

Zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie¢ przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dor¢czenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

Jarostaw Obremski
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