WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 14 wrzesnia 2023 r.
WNP-1.4131.202.2023

Rada Miejska w Serocku
ul. Rynek 21
05 — 140 Serock

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, 572, 1463 1 1688)

stwierdzam niewazno$¢
uchwaty Nr 756/LXX1/2023 Rady Miejskiej w Serocku z 9 sierpnia 2023 r. ,,w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Serock - obszar A — etap ,,A” tereny MN/U”,
w odniesieniu do ustalen:
— § 17 ust. 2, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanych (...)”;
— § 17 ust. 2 pkt 1, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)”;
— § 17 ust. 2 pkt 2, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)”;
— § 17 ust. 2 pkt 3, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)”;

— § 17 ust. 2 pkt 4, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanych (...)”.

Uzasadnienie

Na sesji 9 sierpnia 2023 r. Rada Miejska w Serocku podjeta uchwate Nr 756/LXX1/2023
,»W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Serock - obszar A — etap
»A” tereny MN/U”.

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 41 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 20 ust. 1 1 art. 34 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,,ustawa
o p.z.p.”. Powyzszg uchwate doreczono organowi nadzoru 18 sierpnia 2023 r. przy pismie Burmistrza
Miasta i Gminy Serock z 16 sierpnia 2023 r., znak: BRM.0053.24.2023.

Organ nadzoru skierowat do Rady Miejskiej w Serocku zawiadomienie o wszczeciu

postgpowania nadzorczego z 5 wrzesnia 2023 r., znak: WNP-1.4131.202.2023.



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. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dzialania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

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

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaly rady
gminy w calosci lub w czg$ci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organdéw w tym zakresie.
Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czg$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udziatu zainteresowanych podmiotdow w procesie planowania (poprzez sktadanie
wnioskow 1 uwag) 1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii 1 uzgodnien. Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaty
ze stanem prawnym obowigzujacym w dacie podjgcia przez rade gminy uchwaty i w przypadku
stwierdzenia naruszenia prawa, do podjgcia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji
w tym zakresie.

W wyniku dokonanej analizy przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzil, iz ustalenia
ogblne zawarte w ramach Rozdzialu 5. pn. ,,Szczegdlne zasady i1 warunki scalania i podzialu

nieruchomosci”, o ktérych mowa w § 17 ust. 2 pkt 1, 2, 3 1 4 uchwaly, w brzmieniu: ,,2. Ustala sie,
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nastgpujace parametry dziatek budowlanych uzyskiwanych w wyniku scalania i1 podziatu
nieruchomosci, wszczetych na podstawie przepiséw o gospodarce nieruchomosciami: 1) minimalng
powierzchni¢ dziatki budowlanej: b) dla terenow MN/U dla zabudowy mieszkaniowej wolno stojace;j
i mieszkaniowo-ustugowej wolno stojacej - 800 m?, ¢) dla terenow MN/U dla zabudowy
mieszkaniowej blizniaczej (1 segmentu) i zabudowy ustugowej - 600 m? , d) dla terenéw MN/U dla
zabudowy szeregowej - 250 m?, 2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki budowlanej: a) dla terenéw
MN/U: - na 18,0 m dla zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej wolnostojace;j,
-na 15,0 m dla 1 segmentu w zabudowie blizniaczej dla zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-
ustugowej oraz dla zabudowy uslugowej, - 8,0 m dla 1 segmentu w zabudowie szeregowej, 3) kat
potozenia dziatki budowlanej wzgledem pasa drogowego od 75° do 90° 4) usytuowanie
wydzielanych dziatek budowlanych krotszym bokiem do dziatki drogowej, z ktorej dziatka jest
obstugiwana, za wyjatkiem dziatek naroznych oraz sytuacji, w ktorych takie usytuowanie
uniemozliwitoby wydzielenie dziatki.”, stanowig nie tylko niezgodng z prawem modyfikacje
postanowien ustawowych, ale rowniez w sposob nieuzasadniony rozszerzaja kompetencje organu
uchwatodawczego gminy.

Zgodnie bowiem z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym
okresla si¢ obowigzkowo ,,szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy rozumie¢ szczegoétowo okres$lona,
jednolitg procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktorej mowa w Dziale III, Rozdziale 2
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z p6zn. zm.).
Ponadto, zgodnie z tre$cia majacego zastosowanie w przedmiotowej sprawie, § 4 pkt 8
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), ,ustalenia
dotyczace szczegotowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomos$ci powinny zawieraé
okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci,
w szczeg6lnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw dziatek, ich powierzchni oraz
okreslenie kata potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego”.

W tym kontekscie przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podziatu nieruchomosci oraz
podziatu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrgbne procedury okreslone w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,,Ustawa okresla
zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika
rowniez z redakcji samej ustawy. Otdéz na Dzial III ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
pn. ,,Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdziatow,

przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1 pn. ,,Podziaty
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nieruchomos$ci” oraz Rozdziat 2 pn. ,,Scalanie i podziat nieruchomos$ci”. Tak wiec juz z samej
konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz z redakcji przywotanego powyzej art. 1
ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca ,,podziatow nieruchomosci”, nie jest tozsama
z procedurg ,,scalenia i podziatu”.

Jak wskazat Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 22 lipca 2014 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 595/14: ,,Istotg scalenia 1 p6zniejszego podziatu nieruchomosci jest stworzenie
podstaw dla bardziej efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terenéw przeznaczonych
na szczegolne inwestycje w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Postgpowanie
to ma na celu przede wszystkim ulatwienie realizacji globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji
rozmieszczenia poszczegolnych nieruchomosci celem korzystniejszego ich zagospodarowania,
stworzenia dostgpu do drég publicznych, uzbrojenia oraz urzadzenia infrastruktury techniczne;.
W uproszczeniu mozna przyjac, ze scalenie polega na potaczeniu w jedna catos$¢ kilku czy nawet
kilkudziesigciu rozdrobnionych lub tez niekorzystnie potozonych nieruchomosci celem pozniejszego
dokonania ponownego podzialu na te samag ilo$¢ nieruchomosci, ktore podlegaly scaleniu,
z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni tych scalonych nieruchomosci, jednakze ze zmiang
w zakresie ich usytuowania a takze przeznaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem odpowiednich
drog 1 urzadzeniem infrastruktury technicznej dla wszystkich nieruchomos$ci biorgcych udziat
w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie okreslonego terenu. "Scalenie i podziat"
obejmuje wigcej niz jedng nieruchomo$¢, w konsekwencji powyzszego w postepowaniu tym
wystepuje zarowno wielo$¢ podmiotow w nim uczestniczacych jak 1 wielo§¢ przedmiotéw
[nieruchomos$ci]. W postgpowaniu tym reprezentowane sg indywidualne interesy poszczegdlnych
jednostek jak réowniez interesy wspolne dla wszystkich zainteresowanych tacznie z odniesieniem
takze do celow publicznych. Stad tez ustawodawca, uwzgledniajac zlozono$¢ ww. procedury
1 wielo$§¢ podmiotéw w niej uczestniczacych, wielko$¢ objetego postgpowaniem terenu a takze
okoliczno$¢, ze dotychczas niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych parametrach nieruchomosci
w wyniku tego postgpowania maja zyska¢ pozadany z punktu widzenia planowania
1 zagospodarowania przestrzennego — efekt — uznal za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia
1 podzialu. Zgodnie z § 4 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia dotyczace szczegétowych zasad
1 warunkéw scalania i podzialu nieruchomos$ci powinny zawiera¢ okreslenie parametrow dziatek
uzyskiwanych w wyniku scalania 1 podzialu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub
maksymalnych szerokos$ci frontow dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kata potozenia granic
dzialek w stosunku do pasa drogowego”. Tego typu ustalenia mogg by¢ respektowane wylacznie na

duzym obszarze w ramach procedury ksztattowania przestrzennego danego terenu.
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Czym innym jest natomiast ,,podzial nieruchomos$ci”, ktdry zreszta nie zostal ustawowo
zdefiniowany. W doktrynie, w zalezno$ci od kontekstu, wyrdznia si¢ podziat ,,prawny”; podziat
,wieczystoksiegowy” albo wylacznie administracyjny [inaczej ,,geodezyjny” lub ,,ewidencyjny’’]
podziat nieruchomosci (por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomos$ci, Problematyka prawna,
Lexis Nexis, Warszawa 2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk,
A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady i tryb administracyjnego postepowania o podziat nieruchomosci
reguluja przepisy zawarte w art. 92 — 100 ugn oraz przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatow nieruchomosci (Dz.U. 2004,
Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego administracyjnego postgpowania podzialowego jest
zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej projektu podziatu nieruchomosci, tj. zatwierdzenie
geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia w ramach jednej dziatki ewidencyjnej wigkszej liczby
dzialek ewidencyjnych.

Mylenie tych dwodch procedur (scalenia i podzialu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci)
1 ustanawianie w mpzp zamiennych ustalen w tym zakresie — z punktu widzenia techniki legislacyjne;j
nalezy uzna¢ za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. ,,mozliwo$¢ dokonywania podziatu
na dziatki budowlane” badz ustanawia zakaz takiego podziatu (np. w § 17 ust. 4 uchwaty, § 21 ust. 5
uchwaty, w § 23 ust. 4 uchwaly) a przy tym (réwniez bez podstawy prawnej) okresla parametry:
minimalnej szeroko$ci wydzielanych dziatek budowlanych, powierzchni wydzielanej dziatki oraz kat
polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego (§ 11 ust. 9, § 13 ust. 8, § 15 ust. 71§ 16
ust. 6 uchwaty, w § 8 ust. 20 uchwaty). Trzeba podkresli¢, ze przepisy art. 15 ust. 2 1 ust. 3 upzp w
brzmieniu obowigzujacym w dacie podje¢cia uchwaty, nie upowaznialy rady gminy do okreslenia
zasad 1 warunkéw podziatu nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad 1 warunkow scalania 1 podziatu
nieruchomosci. Aktualne brzmienie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
réwniez nie daje podstaw do okreslania w planie zasad podziatu nieruchomosci gdyz wszelkie
wymogi w tym zakresie okreslaja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Okreslenie
w mpzp minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze nastapi¢ (zreszta
fakultatywnie) w oparciu o art. 15 ust. 3 ust. 10 upzp dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika
2010 r. (data podjecia uchwatly intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego).
Skoro zatem Rada Gminy P. , przystapita do sporzadzania przedmiotowego planu miejscowego
w dniu [...] czerwca 2010 r. (uchwata Nr [...]), to tym samym, jak stusznie zarzucit Wojewoda, nie
miata podstaw do okreslenia w mpzp zaro6wno minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek
budowlanych, a tym bardziej nie miala podstaw prawnych do okreslenia minimalnej szerokosci

frontu dziatki budowlanej w odniesieniu do trybu podziatu czy kata potozenia granic w stosunku
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do przyleglego pasa drogowego. (...) W tym kontek$cie nalezy jednoznacznie podkresli¢,
ze przedmiotem pojedynczego podzialu nieruchomosci jest konkretna dziatka ewidencyjna, ktora juz
z samego zatozenia tj. przed dokonaniem podziatu (ani gdy chodzi o szerokos¢ frontu ani gdy chodzi
o kat potozenia granic w stosunku do drogi) moze nie spetnia¢ parametrow okre§lonych w mpzp.
Utrzymanie powyzszych zapisow planu w obrocie prawnym skutkowatoby niezasadnym
ograniczeniem konstytucyjnie chronionego prawa wlasnosci a w szczeg6lnosci prawa
do dysponowania i rozporzadzania nieruchomoscig. Wszelkie ograniczenia prawa wiasnosci
po pierwsze winny by¢ proporcjonalne do zamierzonego celu a ponadto winny wynika¢ wytacznie
z aktu prawa o randze ustawowej a nie z aktu prawa miejscowego. Wprowadzenie w mpzp ograniczen
prawa wilasno$ci musi mie¢ umocowanie w ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podziatu
nieruchomosci ustawa o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje.”.

W tym przypadku, jak wynika z przywotanych powyzej ustalen § 17 ust. 2 pkt 1, 2,31 4
uchwatly, w ramach zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci okreslono odpowiednio:
minimalng powierzchni¢ dziatki budowlanej, minimalng szerokos$¢ frontu dziatki budowlanej, kat
potozenia dziatki budowlane; wzglgdem pasa drogowego, a takze sposob usytuowania dziatek
budowlanych do dziatki drogowej, zamiast ustalenia parametrow ,,dziatek” uzyskiwanych w wyniku
scalania i podziatu nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.

Jednoczesnie nalezy doda¢, ze skoro Rada Miejska w Serocku przystgpita do sporzadzania
przedmiotowego planu miejscowego 19 lutego 2020 r., to oprocz okreslenia zasad 1 warunkow
scalania 1 podzialu nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., Rada miata
mozliwo$ci okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych, w trybie
art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wyjasnia, iz pojecie ,,dziatka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym
z pojeciem ,,dziatka”. Definicja ,,dziatki budowlanej” okreslona zostata przez ustawodawce w art. 2
pkt 12 ustawy o p.z.p., przez ktorg nalezy rozumie¢ ,nieruchomos$¢ gruntowa lub dziatke gruntu,
ktorej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej spelniaja wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace
z odregbnych przepisow 1 aktow prawa miejscowego’.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami przez:

»,hieruchomo$¢ gruntowg” — nalezy rozumie¢ grunt wraz z czeSciami skladowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrgbny przedmiot wlasnosci (vide art. 4

pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);


https://sip.lex.pl/#/search-hypertext/17027058_art(2)_1?pit=2023-02-24

— ,dzialk¢ gruntu” — nalezy rozumie¢ niepodzielong, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcg czg$¢ lub calo$¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Pojeciu ,,nieruchomo$¢ gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy
nada¢ roOwniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej] w art. 46 § 1 ustawy z 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, z p6zn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos$¢
gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wtasciciela,
przy czym dzialki te nie muszg ze sobg sgsiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej same;j
ksiegi wieczystej. Natomiast termin ,dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze
sktada¢ si¢ z oddalonych od siebie czes$ci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy odnies¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem
postuguja si¢ przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1752, z pdzn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy 1 Technologii
z 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz. U. z 2021 r. poz. 1390, z p6zn. zm.).
Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne 1 kartograficzne, ,,Ilekro¢ w ustawie jest mowa
0: (...) 8) ewidencji gruntow 1 budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie si¢ przez to system
informacyjny zapewniajacy gromadzenie, aktualizacj¢ oraz udostgpnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wilascicielach oraz o innych podmiotach
wiadajacych lub gospodarujacych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntow i1 budynkow stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych,
jak rowniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 7 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkoéw, w brzmieniu: ,,1. Dziatke ewidencyjna
stanowi ciggly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod
wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocg granic dzialek ewidencyjnych.”.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy
ciaglos¢ gruntu, jako czes$ci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodnos¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celow ewidencji. Tymczasem, w ww. ustaleniach planu miejscowego, dotyczacych zasad
i warunkéw scalania i podzialu nieruchomos$ci, uchwalodawca operuje pojeciem ,,dzialek
budowlanych”, co oznacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,,dziatka”.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podziatu nieruchomosci objgtych planem

7



miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach:
— NSA w Warszawie z 19 czerwca 2012 r., sygn. akt II OSK 814/12;

— NSA w Warszawie z 5 grudnia 2012 r., sygn. akt I[I OSK 2274/12;

—  WSA w Warszawie z 15 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1515/13;

—  WSA w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt [V SA/Wa 2673/12;

—  WSA w Warszawie z 12 lutego 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 897/14.

Biorac pod uwage powyzsze wskazac nalezy, iz organy gminy Serock zobligowane byty do
okreslenia parametrow ,,dziatek” uzyskiwanych w trybie scalenia i podziatu nieruchomosci zgodnie
z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., jak rowniez uprawnione byly, na mocy art. 15 ust. 3
pkt 10 ustawy o p.z.p., do okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlane;.
Nie byly jednak uprawnione, na mocy przywotlanych powyzej przepisow, do formutowania ustalen
w zakresie zasad i warunkow scalenia i podzialu nieruchomosci, w odniesieniu do ,,dziatek
budowlanych”, zamiast ,dziatlek”. Powyzsze oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznoS$ci
wskazanych zapisow uchwaly w zakresie ustalen, o ktérych mowa w sentencji niniejszego
rozstrzygniecia nadzorczego.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, a takze majac na uwadze dyspozycje art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p. 1 art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy,
iz w przedmiotowej sprawie doszto do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego,
co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwo$ci, jak niescisto§¢ prawna czy tez blad, ktory
nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu
nadzorczym, majg istotny wpltyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bytyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewazno$ci aktéw organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,.istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich migdzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajagcych kompetencje

do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa



materialnego, a takze przepisoOw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa
NSA i pogladéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
réwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktérym
Sad stwierdzit: ,,Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzace do takich
skutkow, ktore nie moga zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wplywaja na tre$¢ uchwaty. Do takich uchybien naleza mi¢dzy innymi: naruszenie przepisOw prawa
wyznaczajacych kompetencje do wydania aktu, przepisOw prawa ustrojowego, przepisOw prawa
materialnego przez wadliwg ich wyktadni¢ oraz przepisow regulujacych procedure podejmowania
uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wobec ogolnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojeé
uzytych w tresci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sagdow administracyjnych, przy
uwzglednianiu pogladow doktryny. Wskazana regulacja, okres$lajac kategorie wad (istotne naruszenie
prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty.
Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia,
a zatem beda to takie naruszenia prawa jak btad lub niescisto$¢ prawna niemajgca wpltywu
na materialng tre$§¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia
znaczace, wptywajace na tre$¢ uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisOw
wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwat, przepisow ustrojowych, przepisOw prawa materialnego — przez wadliwa ich
wyktadni¢ — oraz przepiséw regulujacych procedurg podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrze$nia 2008 r., w sprawie sygn.
akt SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle
kontroli konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wyjasnit,
ze: ,,Dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie
zart. 171 ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi
Rady Ministréw, wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP).
Nadzor nad dziatalno$cig samorzadu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego
wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wytacznie
z punktu widzenia legalno$ci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalno$¢ jednostki

samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujacym. Organy nadzoru moga
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zatem wkracza¢ w dzialalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$
upowaznione do oceny celowos$ci, rzetelnosci 1 gospodarnosci dziatan podejmowanych przez
samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadno$ci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wladzy
publicznej maja obowigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dziatania w granicach prawa oznacza w szczego6lnosci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrzes$nia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79797).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wtadzy publicznej powierzonych im zadan (tak:
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis
numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit rdwniez, ze zasada ta oznacza,
ze ,,na ograny wladzy publicznej natozony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i1 granice tych dzialan powinny by¢ $Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej
- wykraczajace poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000,
poz. 138).”.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznos$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr 756/LXX1/2023 Rady Miejskiej w Serocku z 9 sierpnia 2023 r. ,,w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Serock - obszar A — etap ,,A” tereny MN/U”,
w zakresie ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, o na mocy
art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie,
z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w S$wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia

rozstrzygnigcia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Tobiasz Bochenski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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