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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.221.2015.RM
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 19 pazdziernika 2015 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2015r. poz.
1515)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XI1.76.2015 Rady Gminy Prazméw z dnia 24 wrzesnia 2015 1. ,, w sprawie Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego dla czesci wsi Ustanow ™, w czgséci dotyczacej ustalen:

- § 6 ust. 1 pkt 3 uchwaty;
- § 8 ust. 3 uchwaty;
- § 18 ust. 2 pkt 2 uchwaly;

-§ 18ust. 2 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,dopuszcza si¢ podziat obszaru planu w trybie
indywidualnym (...) przy minimalnej szerokosci ich frontu 18 m (...)”;

- § 18 ust. 2 pkt 9 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,,(...) od poziomu terenu przy najnizej potozonym
wejsciu do budynku do gornej krawedzi attyki (...) .
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UZASADNIENIE

Rada Gminy Prazméw, na sesji w dniu 24 wrzesnia 2015 r., podj¢ta uchwale Nr X1.76.2015
,w sprawie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla czesci wsi Ustanow”.
Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2015 r. poz. 199 z pézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dziatania tych organdéw, a zasady i1 tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wiasnych
gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stlusznosci dokonywanych
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnig¢é, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zakres przedmiotowy wtadztwa planistycznego gminy w ramach, ktorego ma ona mozliwos¢
wplywu na sposdb wykonywania prawa wlasno$ci, przez wilascicieli i uzytkownikow terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony 1 zostal szczegoétowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej 1 fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 1 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w szczegblno$ci zas w jego ustaleniach zawartych
w§3,417.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miesci sie $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogolnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i1 okreslenie sposobow zagospodarowania
1 warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegbdtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia.

W szczeg6lnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrodet prawa, przedmiotem regulacji planu
nie moga by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktow wyzszego rzedu, ani tym bardziej
regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy podj¢tej uchwaty wynika, ze w ustaleniach § 6 ust. 1
pkt 3 uchwaty, zdefiniowano pojecie przepisow odrebnych [,,llekro¢ w dalszych przepisach
niniejszej uchwaly jest mowa o: (...) 3) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumieé przepisy
ustaw wraz z aktami wykonawczymi oraz ograniczenia w dysponowaniu terenem, wynikajgce
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z prawomocnych decyzji administracyjnych,”]. Organ nadzoru wskazuje, ze prawomocne decyzje
administracyjne nie sg zrodtem powszechnie obowigzujacego prawa, a tym samym nie s3
przepisami odrgbnymi. Przepis prawa nie jest decyzja administracyjng, ale samodzielng jednostka
redakcyjng tekstu prawnego, ktérego budowe 1 nazewnictwo regulujg zasady techniki
prawodawczej okreslone w rozporzadzeniu Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r.
(Dz. U. Nr 100, poz. 908). Ponadto, z definicji tej wynika, ze w sktad przepisow odrebnych moga
rowniez wchodzi¢ przepisy ustawy o p.z.p. wraz z rozporzadzeniem wykonawczym do tej ustawy,
gdyz ich przepisy nie zostaly wykluczone w tej definicji. Tymczasem ustawa, na podstawie ktorej
sporzadzony zostat plan miejscowy, nie moze by¢ jednoczesnie przepisem odrgbnym stosowanym
przy sporzadzaniu tego planu.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy podjetej uchwaly wynika, ze w ustaleniach uchwaty,
wprowadzono modyfikacje norm obowigzujacych w innych aktach prawnych, jak réwniez
sformutowano ustalenia wykraczajace poza zakres wynikajacy z art. 15 ustawy o p.z.p. Powyzsze
dotyczy ustalen zawartych w § 18 ust. 2 pkt 9 uchwaly, w brzmieniu: , 2. Sposob
zagospodarowania i zabudowy (...) 9) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 12,0 m od poziomu
terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do gormej krawedzi attyki;”, w ktérych
wysoko$¢ zabudowy (gabaryty budynkow) okreslono pod katem Sposobu pomiaru wysokosci
budynku, podczas gdy przedmiotowa kwestia zostata juz uregulowana w § 6 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), zgodnie
z ktorym ,, wysokos¢ budynku, stuzgcqg do przyporzgdkowania temu budynkowi odpowiednich
wymagan rozporzqdzenia, mierzy sie od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu
do budynku lub jego czesci, znajdujgcym si¢ na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku,
do gornej powierzchni najwyzej potozonego stropu, tqcznie z grubosciq izolacji cieplnej i warstwy
ja oslaniajgcej, bez uwzgledniania wyniesionych ponad te plaszczyzne maszynowni dzwigow
i innych pomieszczen technicznych, bgdz do najwyzej potozonego punktu stropodachu
lub konstrukcji przekrycia budynku znajdujgcego si¢ bezposrednio nad pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi”. Organ nadzoru wskazuje, ze zaro6wno z przepisOw ustawy o p.z.p.,
zarowno z jej czesci obligatoryjnej, o ktorej mowa w art. 15 ust. 1 1 2, jak réwniez z czgsci
fakultatywnej, o ktorej mowa w art. 15 ust. 3, a takze z rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie wynika mozliwo$¢
definiowania sposobu pomiaru wysokosci, lecz jedynie wymég okreslenia gabarytow obiektow
i maksymalnej wysokosci zabudowy w systemie metrycznym. Brak jest jednak jakichkolwiek
podstaw prawnych do ustalania sposobu pomiaru wysokosci budynkow. Stanowisko takie znajduje
swoje potwierdzenie takze w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach:

—WSA w Krakowie z dnia 21 lutego 2013 r., Sygn. akt Il SA/Kr 1775/12;

— NSA w Warszawie z dnia 28 maja 2010 r., Sygn. akt 11 OSK 531/10;

— NSA w Warszawie z dnia 16 marca 2001 r., Sygn. akt IV SA 385/99;

—NSA w Warszawie z dnia 28 czerwca 2011 r., Sygn. akt 11 OSK 619/11;

— NSA w Warszawie z dnia 7 maja 2010 r., Sygn. akt 1l OSK 397/10;

—WSA w Gliwicach z dnia 7 marca 2012 r., Sygn. akt Il SA/GI 748/11,

— WSA w Szczecinie z dnia 5 pazdziernika 2011 r., Sygn. akt Il SA/Sz 717/11,

—WSA w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r., Sygn. akt IV SA/Wa 595/14;

—WSA w Warszawie z dnia 17 marca 2015 r., Sygn. akt IV SA/Wa 334/15;

—WSA w Warszawie z dnia 18 marca 2015 r., Sygn. akt IV SA/Wa 533/15;

—WSA w Warszawie z dnia 1 kwietnia 2015 r., Sygn. akt IV SA/Wa 551/15;

—WSA w Warszawie z dnia 27 kwietnia 2015 r., Sygn. akt IV SA/Wa 510/15;

—WSA w Warszawie z dnia 12 maja 2015 r., Sygn. akt IV SA/Wa 512/15.
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W zakresie powtorzen i modyfikacji przepisdw ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtorzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt Il SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
1 uzupelnienie przez przepisy uchwaly moze prowadzi¢ do odmiennej, czy wrgez sprzecznej
Z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze powtdrzony,
czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontek$cie uchwaly, w ktorej
g0 zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub cz¢sciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepisow zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Biorgc powyzsze pod uwagge wskaza¢ rowniez nalezy, ze miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego s3a aktami prawa miejscowego, te za$ sa zrodlami prawa powszechnie
obowigzujacego. Maja moc wigzaca na obszarze dzialania organu, ktére je ustanowil, jednak
w konstytucyjnej hierarchii zroédet prawa powszechnie obowigzujacego znajduja si¢ na samym
koncu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi umowami mi¢dzynarodowymi za zgoda wyrazong
w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami mi¢dzynarodowymi oraz rozporzadzeniami.
Oznacza to tym samym, konieczno$¢ zachowania zgodno$ci z wszystkimi wyzej wymienionymi
typami aktow prawnych. Z przytoczonej powyzej hierarchicznej budowy systemu prawa
ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny, ze norma wyzsza jest podstawg obowigzywania
normy nizszej. Norma wyzsza nie moze by¢ rowniez derogowana przez norme nizszg (lex interior
non derogat legi superiori).

Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze zgodnie z § 143, w zwigzku z § 142 ust. 2 zalacznika

do rozporzadzenia w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”: ,, Do aktow prawa miejscowego

stosuje sie odpowiednio zasady wyrazone w dziale VI, z wyjgtkiem § 141, w dziale V, z wyjqtkiem

§ 132, w dziale Il oraz w dziale I rozdzialy 2-7, a do przepisow porzqdkowych - rowniez w dziale 1

rozdziat 9, chyba ze odrebne przepisy stanowiq inaczej.”. Zgodnie z:

— § 136 zalacznika do rozporzadzenia ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie zamieszcza si¢ przepisow
prawnych niezgodnych z ustawq, na podstawie ktorej sq one wydawane, oraz innymi ustawami
i ratyfikowanymi umowami migdzynarodowymi, a takze przepisow prawnych niezgodnych
z rozporzgdzeniami.”;

— § 137 zalacznika do rozporzadzenia ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie powtarza sig¢ przepisow
ustaw, ratyfikowanych umow miedzynarodowych i rozporzqdzen.”.

W tej sytuacji uzna¢ nalezy, iz definiowanie poj¢¢, ktore zostaty juz zdefiniowane w aktach

hierarchicznie wyzszych, narusza przywotane powyzej przepisy.

Ponadto przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 8

ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym do obowigzkowych elementéow tresci planu miejscowego

nalezy ustalenie szczegolowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych

planem miejscowym. Tymczasem zgodnie z ustaleniami zawartymi w:

— § 8 ust. 3 uchwaly ,, Dopuszcza sie scalenie nieruchomosci objetych planem i dopuszcza sie
ewentualny podzial obszaru planu na mniejsze dziatki budowlane w trybie indywidualnym.”;

— § 18 ust. 2 pkt 2 uchwaly ,, W ramach obszaru planu dopuszcza si¢ scalenie istniejgcych
dziatek;”;

— § 18 ust. 2 pkt 3 uchwaly ,,dopuszcza si¢ podzial obszaru planu w trybie indywidualnym
z wymogiem minimalnej powierzchni dzialek budowlanych 1500m? przy minimalnej szerokosci
ich frontu 18 m;”;

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o0 p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika,
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ze obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okre$lenie parametrow dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomos$ci, tj. okreslenie: minimalnej
lub maksymalnej szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni, a_takze kata ich polozenia
w stosunku do pasa drogowego.

Tymczasem z cytowanych powyzej ustalen planu miejscowego zamiast zapisow dotyczacych
szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,
wprowadzono ustalenia, dotyczace zasad dokonywania podzialu nieruchomosci. Brak jest rowniez
podstaw prawnych by uzna¢ ustalenia zawarte w § 18 ust. 2 pkt 3 uchwaty, w ktorych ,, dopuszcza
sie podziat obszaru planu w trybie indywidualnym”, jako ustalenia dotyczace procedury scalenia
1 podziatu, nie tylko z uwagi na cytowany powyzej zapis, jak rowniez z uwagi na brak okreslenia
wymaganego przepisem § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, kata polozenia dzialek w stosunku
do pasa drogowego.

W kontek$cie powyzszych unormowan, wskaza¢ nalezy, ze procedura scalenia i podziatu
nieruchomosci 0raz podziafu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrebne procedury okreslone
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2015 r. poz. 782
z pozn. zm.). Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla
zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika
réwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomosciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sklada sig
7 rozdzialdw, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1
pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wigc
juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz z redakcji przywotanego
powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podzialow nieruchomosci,
nie jest tozsama z procedurg scalenia i podziatu.

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do wymagan wynikajacych z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, obligatoryjne jest okres§lenie szczegdtowych zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym. Szczegotowe zasady i warunki
scalania 1 podzialu winny wigc okreslac parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania
1 podzialu nieruchomosci, w szczego6lnosci minimalne lub maksymalne szerokosci frontow dziatek,
ich powierzchni¢ oraz okreslenie kata polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego.
Brak pelnych ustalen w powyzszym zakresie wywoluje swoje konsekwencje, wobec niemoznosci
zastosowania w_praktyce przepisow odrebnych, w tym przede wszystkim art. 102 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami. W mysl przywolanego powyzej przepisu, gmina moze dokonac
scalenia 1 podzialu nieruchomosci, a szczegdtowe warunki scalenia i podziatu nieruchomosci,
nie za$§ podzialu nieruchomosci, okresla plan miejscowy (art. 102 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami). Z kolei art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami Stanowi,
1z scalenia 1 podziatu nieruchomos$ci mozna dokonacé, jezeli sg one potozone w granicach obszaréw
okreslonych w planie miejscowym, albo gdy o scalenie i podzial wystapia wlasciciele
lub uzytkownicy wieczysci posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntow objetych scaleniem
i podzialem. Biorac pod uwagg ustalenia planu miejscowego, w przypadku wystapienia wtascicieli
nieruchomosci o dokonanie procedury scalenia 1 podziatu nieruchomosci nie bedzie mozliwe ono
do przeprowadzenia, wobec braku petnych ustalen w powyzszym zakresie. Tym samym ustalenia
te wprost naruszajg art. art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie
mozliwo$ci dokonania scalenia i podzialu nieruchomos$ci w sytuacji gdy wystapia o to wlasciciele
lub uzytkownicy wieczyS$ci posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntéow objetych scaleniem
| podzialem.
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Zwroci¢ roOwniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
nie upowazniaty rady gminy do okreslenia zasad i warunkéw podziatow nieruchomosci, innych niz
dokonywane w trybie scalania i podzialu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7
nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.). Okres$lenic minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dziatki budowlanej moze z kolei nastgpi¢, na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla
procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwatly intencyjnej
o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego). Oznacza to, ze Rada Gminy Prazméw
uprawniona byta do okre§lenia minimalnej powierzchni nowowydzielanej dziatki budowlane;,
nie byla natomiast uprawniona do okres$lania minimalnej szerokos$ci frontu dziatki budowlane;
w ramach procedury podziatu nieruchomosci.

Z przywotanych powyzej zapisow jednoznacznie wynika, iz warunki 1 zasady podziatu
nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajace
podziat nieruchomos$ci zaréwno w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomos$ci polozonych
na obszarze, dla ktorego uchwalono plan miejscowy, jak i na obszarze, dla ktorego brak jest takiego
planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno z podstawowych kryteriow dopuszczajacych
podziat nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodno$¢ podziatu z ustaleniami planu miejscowego
(art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$¢ ta dotyczy zarOwno przeznaczenia terenu, jak
i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu. Natomiast Sama ocena
dopuszczalnos$ci podzialu dokonywana jest przez wilasciwy organ (organ wykonawczy gminy)
W postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Tym samym
rada gminy nie posiada kompetencji do tego, aby w formie uchwaty, okresla¢ zasady 1 warunki
dokonywania podziatu nieruchomosci na obszarze objetym planem.

Zawierajac, w omawianym przepisie, regulacje¢ odnoszaca si¢ do podzialdow nieruchomosci
Rada Gminy Prazmoéw naruszyla tym samym dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazat
radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyta
réwniez w sfere 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 winna by¢ szerokos¢ frontu
dziatki bedzie decydowa¢ mozliwo$¢ zrealizowania, na proponowanej do wydzielenia dzialce
0 wskazanym w planie parametrze, okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz mozliwos¢
zrealizowania  okreslonych  planem  warunkow  zabudowy, co  oceniane  bedzie
w postepowaniu administracyjnym. Wprowadzenie w uchwale zapisOw ograniczajacych podziaty
nieruchomos$ci powoduje sprzecznos¢ pomiedzy zapisami ustawowymi, a aktem prawa
miejscowego.

Zwréci¢ przy tym nalezy uwage, 1z przepisy gminne, a takim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, moga by¢ wydane wylacznie w zakresie obowiazujacych
przepisow wyzszego rzedu (Konstytucja, ustawa, rozporzadzenie) i w zakresie upowaznien
wyraznie tam udzielonych organom gminy. Wobec hierarchiczno$ci zrodet prawa, akty prawa
miejscowego nie moga regulowa¢ materii nalezacych do przepisow wyzszego rzedu
1 nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Organ nadzoru pragnie rowniez podkresli¢, iz ustawodawca w sposéb wyrazny
1 jednoznaczny wyrazil swa intencje¢, co do okreslenia zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. W sposob jasny i wyrazny
dokonat réwniez zmian w przedmiotowej ustawie dodajac art. 15 ust. 3 pkt 10 (dla procedur
rozpocze¢tych po 21 pazdziernika 2010 r.) umozliwiajgc tym samym okreslenie minimalnej
powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej. W doktrynie prawa wyksztatlcone zostaty
zasady, co wazniejsze zaakceptowane przez judykatur¢, hierarchicznego stosowania
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poszczegbdlnych rodzajow wyktadni. Pierwszenstwo ma wyktadnia jezykowa (gramatyczna),
na ktorej poprzestajemy wtedy, kiedy sens przepisu jest wystarczajaco jasny przy zastosowaniu
dyrektyw jezykowych. Do kolejnych rodzajoéw wyktadni mozna sigga¢ wtedy, gdy wynik wyktadni
jezykowej nie jest zadawalajacy, ze wzgledu na brak jednoznaczno$ci otrzymanej interpretacji.
W tym przypadku przepisy s3a jednoznaczne. Niemniej jednak nalezy przywotac,
w tym miejscu, rowniez zasade racjonalnego ustawodawcy, ktory unika tworzenia przepiséw
zbednych, czy tez powtarzajacych normy prawne zawarte juz w tej samej ustawie. Gdyby przyjac,
iz istnieje przestanka do okreslenia zasad podzialu nieruchomos$ci rozumianych, jako scalenie
1 podziat nieruchomos$ci, to czemuz shluzy¢ by miata zmiana ustawy polegajaca
na dodaniu mozliwo$ci okreslenia parametru nowotworzonej dziatki budowlanej (o ktérej mowa
w art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy 0 p.z. p.) skoro mozna by to bylo zrobi¢ w oparciu o przepis art. 15
ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.?

Z kolei ustalenia zawarte w § 8 ust. 3 oraz § 18 ust. 2 pkt 2 uchwaty, wskazuja na mozliwo$¢
scalenia nieruchomosci, czy tez scalenia istniejgcych dziatek, przy czym z uchwaty nie wynika,
iz przedmiotowe ,,scalenie” dotyczy procedury scalenia i podziatu nieruchomosci, lecz scalenia
rozumianego, jako potaczenie kilku sasiadujagcych ze sobg dzialek i tym samym wprowadzenia
stosownych zmian do ewidencji gruntow i budynkéw. Biorac pod uwage powyzsze ustalenia
uchwaly nalezy je rozpatrywaé w $wietle przepisoOw ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2015 r. poz. 520 z p6zn. zm.) oraz wydanego na jego
podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (Dz. U. z 2015 r. poz. 542). W swietle § 9 ust. 1
ww. rozporzadzenia, dziatke ewidencyjng moze stanowi¢ wyltacznie ciagly obszar gruntu, potozony
w granicach jednego obrebu, o ile jest jednorodny pod wzgladem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomoca linii granicznych. Powyzsze oznacza, ze potaczy¢ w jedng mozna wylacznie
dziatki jednorodne fizycznie i prawnie. Sgsiadujace ze soba dziatki ewidencyjne stanowig ciagly
obszar gruntu (sg jednorodne fizycznie). Z kolei obszar gruntu jednorodny pod wzgledem prawnym
to obszar gruntow stanowigcych przedmiot prawa wlasnosci tej samej osoby (wspotwtasnosci tych
samych o0sob). Kazda z tgczonych dzialek musi mie¢ tego samego wlasciciela (tych samych
wspotwlasceicieli). Z kolei z § 9 ust. 6 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow,
w przypadku potaczenia dziatek ewidencyjnych sktadajacej si¢ z co najmniej dwoch sagsiadujgcych
ze sobg dzialek ewidencyjnych, w ktérym nie uwzgledniono dotychczasowych granic dziatek
ewidencyjnych przebiegajacych wewnatrz tej nieruchomosci, nowo powstate dziatki ewidencyjne
oznacza si¢ kolejnymi, niewykorzystanymi w danym obrebie, liczbami naturalnymi.

Wskaza¢ przy tym nalezy, iz powyzsze kwestie reguluja przepisy ustawy Prawo geodezyjne
I kartograficzne oraz rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw. Ustalenia
w powyzszym zakresie wykraczaja poza zakres ustalen planu miejscowego, ktory zostat
szczegdtowo okreslony przez ustawodawce w art. 15 ustawy o p.z.p.

Zdaniem organu nadzoru, kwestionowane powyzej przepisy uchwaty stanowiag nie tylko niezgodna
z prawem modyfikacj¢ postanowien ustawowych, ale rowniez w sposob nieuzasadniony rozszerzaja
kompetencj¢ organu uchwatodawczego gminy. Tym samym naruszono zasady sporzadzania planu
pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione
organy w zakresie zawartosci ustalen planu.

W s$wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiladzy publicznej dziatajg w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wtadzy, w tym takze Rady Gminy Prazméw, musi
mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dzialania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjaé, iz organ stanowiacy,
podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sg zaliczane do tej
kategorii aktow prawnych) w oparciu o norme¢ ustawowa, musi $ci§le uwzglednia¢ wytyczne
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zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny i materialny
pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa.
Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwdjng role
— formalna, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktow prawnych, oraz materialna,
bedac gwarancja spojnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowej przepisow. Zardwno
w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni
norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasadg prawa administracyjnego jest zakaz
domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢
interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednoczes$nie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisOw kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,,Stosujqgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucyi,
odnoszqcych sie do Zrodet prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajgcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqcq, zZe wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzgcych
realizowaniu tych zadan, a takie majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgc,
ze konstytucja zamyka system zZrodel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposob przedmiotowy
— Wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow normatywnych powszechnie obowiqzujgcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.

Zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., kazde naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci
organdbw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci.
W przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazal, iz kazde naruszenie zasad sporzadzenia
planu miejscowego, wywotuje sankcje w postaci koniecznos$ci stwierdzenia niewaznosci uchwaty,
bez ich warto§ciowania z uwagi na stopien naruszen, i to wtasnie te naruszenia, legty u podstaw
wydanego rozstrzygni¢cia nadzorczego.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢

uchwaty Nr X1.76.2015 Rady Gminy Prazmoéw z dnia 24 wrze$nia 2015 r. ,, w sprawie Miejscowego

Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla czesci wsi Ustanow”, w cze$ci dotyczacej ustalen:

— § 6 ust. 1 pkt 3 uchwaty;

— § 8 ust. 3 uchwaty;

— § 18 ust. 2 pkt 2 uchwaty;

— § 18 ust. 2 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, dopuszcza si¢ podzial obszaru planu
w trybie indywidualnym (...) przy minimalnej szerokosci ich frontu 18 m (...)”;

— § 18 ust. 2 pkt 9 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) od poziomu terenu przy najnizej
potozonym wejsciu do budynku do gornej krawedzi attyki (...) ",

co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

w tym zakresie, z dniem dorg¢czenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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