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WYROK NR SYGN.AKT Il SA/WR 747/11
WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 29 lutego 2012 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu

w sktadzie nastgpujacym:
Przewodniczacy: Sedzia NSA Zygmunt Wisniewski
Sedziowie: Sedzia NSA Halina Kremis

Sedzia WSA Olga Biatek — sprawozdawca
Protokolant: Asystent sedziego Pawel Czyszkowski

po rozpoznaniu w Wyadziale 11 na rozprawie w dniu 8 lutego 2012 r.
sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslaskiego

na uchwatg¢ Rady Gminy Niechlow

z dnia 30 czerwca 2011 r. Nr V111/43/2011

w przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Niechlow dla czg$ci
obrebu Siciny, w sasiedztwie koSciota Sw. Marcina

I. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly w calosci;
Il. orzeka, ze zaskarzona uchwala nie podlega wykonaniu;

I1l. zasadza od Rady Gminy Niechléw na rzecz Wojewody DolnoSlaskiego kwote 240,00 (stlownie: dwie-
$cie czterdzie$ci) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.
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Uzasadnienie

Wojewoda Dolno$laski dziatajac na podstawie art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym, zaskarzyl uchwat¢ Rady Gminy w Niechlowie nr VV11/43/2011 z dnia 30 czerwca 2011 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Niechlow dla czgsci obrgbu Siciny
W sasiedztwie ko$ciola Sw. Marcina.

Przedmiotowej uchwale organ nadzoru zarzucit istotne naruszenie art. 15 ust. 1, ust. 2 pkt 8, art. 15 ust. 2
pkt 12 w zwiazku z art. 28 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6ézn. zm.) i § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U
Nr 164, poz. 1587 z p6zn. z.) w zwiazku z art. 102 ust. 1i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.). Wskazujac na powyzsze zarzuty wniost
0 stwierdzenie niewaznosci uchwaty oraz o zasadzenie kosztow postgpowania.

W uzasadnieniu skargi Wojewoda wskazat, ze w kwestionowanej uchwale nie zostaty okre§lone szczego-
towe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci pomimo, ze wymog taki wynika z art. 15 ust. 2 pkt 8
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie ustosunkowano sie rowniez do kwestii braku
potrzeby uregulowania tego elementu w planie miejscowym. Zdaniem Wojewody zapisy § 15 zaskarzonej
uchwaty, w ktorym Rada Gminy w Niechlowie dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem: MU (1)
wprowadzita zakaz podziatu z wytaczeniem nowych dziatek pod obiekty infrastruktury technicznej i wydzielo-
nych drog wewnetrznych (ust. 1 pkt 9); dla terenow UKk(1) oraz dla terenow RM(1) okreslita minimalne wiel-
kosci dziatki budowlanej na 1500 m? (ust. 2 pkt 8 i ust. 4 pkt 9) nie moga by¢ uznane za szczegolowe zasady
i warunki scalania i podziatow nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy planistycznej,
gdyz nie odpowiadaja wymogom wynikajacym z § 4 pkt 8 przywotanego wczesniej rozporzadzania z dnia
26 sierpnia 2003 r. Jednoczes$nie Rada uchwalajac przedmiotowy akt nie wykazata w jego treSci aby na terenie
objetym planem miejscowym zachodzity okolicznos$ci faktycznie uprawniajace do odstapienia od obowiazku
zawarcia w planie tych zasad i warunkow.

Organ nadzoru zdecydowanie wypowiedzial si¢ za koniecznoscia uregulowania w planie miejscowym
szczegdtowych zasad scalania i podziatu nieruchomosci ze wzgledu na postanowienia ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Wedtug art. 101 tego aktu, szczegbtowe zasady i warunki scalania
i podziatu stanowia konieczna podstawe do przeprowadzenia procedury scalania i podziatu nieruchomosci.
Procedura ta moze by¢ prowadzona nie tylko z urzedu, gdy gmina wyznaczyta w planie miejscowym granice
obszaré6w wymagajacych scalen i podziatéw ale réwniez, na wniosek witascicieli i uzytkownikow wieczystych
posiadajacych co najmniej 50% powierzchni gruntow objetych scalaniem i podziatlem. Z tego wzgledu — zda-
niem Wojewody — gmina jest obowiazana okresli¢ zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla
wszystkich nieruchomosci objetych planem niezaleznie od tego, czy okreslony zostanie obszar o ktorym mowa
w art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy. Organ nadzoru stwierdzit nadto, ze kwestionowana uchwata nie zawiera postano-
wien ustalajacych stawke procentowa z tytulu renty planistycznej dla wszystkich terenéw wyznaczonych
w planie. Rada Gminy ustalita bowiem stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ optate o ktdrej mo-
wa w art. 36 ust. 4 ustawy planistycznej dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MU(1), UKk
(1), UK (1) i RM (1). Nie okreslita natomiast stawki dla terenu zieleni urzadzonej oznaczonej na rysunku planu
symbolem ZP(1) oraz dla terenu drogi wewngtrznej oznaczonej symbolem KDW. W ocenie organu nadzoru
powyzsze stanowi o istotnym naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 12. Natomiast fakt, ze tereny dla ktorych nie ustalono
omawianej stawki procentowej sa wlasnoscig gminy nie stanowi podstawy dla odstapienia od obowiazku okre-
slenia obligatoryjnego elementu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jakim jest wysokos¢
stawki procentowej z tytutu renty planistycznej. Przepisy ustawy planistycznej nie przyznaja radzie gminy zad-
nych uprawnien do decydowania w stosunku do jakich gruntow optata bedzie pobierana a do jakich nie. To czy
wskutek uchwalenia planu ulegnie zmianie warto$¢ nieruchomosci stwierdzi natomiast rzeczoznawca w Opera-
cie szacunkowym nieruchomosci w toku postepowania administracyjnego prowadzonego na podstawie art. 36
ust. 4 ww. aktu.

W odpowiedzi na skarge strona przeciwna wniosta o jej oddalenie wskazujac na jej niezasadno$c.

Podniesiono, ze przepis art. 15 ust. 2 ustawy planistycznej nie ma charakteru bezwzglednie obowiazujace-
go i musi by¢ dostosowany do warunkow faktycznych panujacych na obszarze objgtym planem. Plan musi
zatem zawierac ustalenia o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 jezeli w terenie powstaja okolicznosci faktyczne uza-
sadniajace dokonanie takich ustalen. Faktem jest, ze nie wyja$niono z jakich wzgledéw pominigto elementy
ktore dla obszaru objetego planem byly zbgdne, ale zdaniem strony przeciwnej — nie moze to przesadzac
0 niewaznosci uchwaty.
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Co do zarzutu braku w uchwale szczegdétowych warunkéw zasad scalania i podziatu nieruchomosci wska-
zano, ze zostaty one w planie ustalone w zaleznosci od potrzeb. I tak, dla terenu MU(1) ustalono zakaz podziatu
Z wylaczeniem nowych dziatek pod obiekty infrastruktury technicznej i wydzielonych drog wewngtrznych; dla
terenu UKk i RM(1) ustalono minimalna wielko$¢ dziatki budowlanej na 1500 m?; dla terenu ZP ustalono za-
kaz podzialu nieruchomosci; dla terenu UK(1) nie ustalono omawianych zasad w zwiazku z brakiem takiej
potrzeby. W ocenie strony przeciwnej skoro w planie nie wyznaczono obszaréw wymagajacych przeprowadze-
nia scalen i podziatéw nieruchomosci, nie jest tez konieczne okreslenie parametrow o ktoérych mowa w § 4
pkt 8 rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. Rada uwaza bowiem, ze okreslenie zasad i warunkéw scalania
i podziatu spetniajacych kryteria wskazanego rozporzadzania, organ uchwatodawczy zamieszcza obowiazkowo
tylko wowczas, gdy w planie wyznaczone zostaly obszary o ktorych mowa w art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy plani-
stycznej. Za takim rozumieniem przepisu przemawia rowniez przywotane w odpowiedzi na skargg orzecznic-
two Naczelnego Sadu Administracyjnego. Natomiast w kwestii braku stawki renty planistycznej dla niektorych
terenow objetych planem Rada wskazata, ze w tych przypadkach ustalenie stawki byto zbedne, gdyz nie stuzy-
loby to celowi o ktorym mowa w art. 36 ust. 4 ustawy planistycznej — a wiec ustaleniu i pobraniu przez gming
od wlasciciela nieruchomosci oplaty stanowiacej cze$¢ zysku ze sprzedazy nieruchomosci. Zdaniem Rady,
warto$¢ terenow dla ktorych nie ustalono stawki z tytutu renty planistycznej nie wzrosnie w zwiazku z uchwa-
leniem planu. Taki wzrost warto$ci nieruchomosci nie dotyczy najczeséciej nieruchomosci potozonych na tere-
nach majacych charakter publiczny (np. drogi, cmentarze) oraz na terenach ktorych przeznaczenie w planie nie
ulega zmianie. Natomiast obowiazek ustalenia stawki procentowej powstaje w stosunku do terenow co do kto-
rych mozna przewidzie¢, ze na skutek zmiany lub uchwalenia planu ich warto§¢ wzrosnie. Dla potwierdzenia
powyzszego stanowiska strona przeciwna zacytowata obszerne fragmenty orzeczenia Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego z dnia 29 wrzesnia 2010 r. (I OSK 1430/10).

W pismie procesowym z dnia 5 grudnia 2011 r. Wojewoda podtrzymat stanowisko prezentowane w skar-
dze. Raz jeszcze podkreslit, ze Rada nie wykazata okolicznosci ktore w tej konkretnej sprawie uprawnitaby ja
do odstapienia od obowiazku ustalenia zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci i nie ustosunkowa-
la si¢ do kwestii braku potrzeby okreslenia tych zasad. Wojewoda nie zgodzil si¢ ze stanowiskiem, ze skoro
plan nie wyznacza obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow, to nie jest konieczne okresle-
nie parametrow nowych dziatek. Zauwazyl, ze organ gminy w momencie sporzadzania planu nie jest w stanie
przewidzie¢ jakiego rodzaju tereny moga by¢ objete procedura scalania i podziatu dlatego obowiazkowo powi-
nien okres$li¢c omawiane zasady. Organ nadzoru podtrzymal réwniez zarzut naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 12
ustawy planistycznej. W jego ocenie, organ uchwalajacy plan nie posiada kompetencji do przesadzania z gory,
ze warto$¢ nieruchomosci nie wzrosnie. Podniost, ze w planie miejscowym okresla si¢ jedynie stawke procen-
towa na podstawie ktorej ustala si¢ oplatg o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 tej ustawy. Stwierdzenie za$, czy bg-
dzie wystepowac podstawa do jej pobrania nastgpuje w odrgbnym postgpowaniu administracyjnym, po doko-
naniu indywidualnej oceny stanu faktycznego w odniesieniu do kazdej z dziatek. Nie mozna zatem utozsamiaé
wysokosci stawki procentowej z wysokoscia optaty z tytutu renty planistycznej.

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z przepisem art. 1 § 1 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. — Prawo 0 ustroju sadéw administracyjnych
(Dz. U. Nr 153, poz. 1269) sady administracyjne sprawuja wymiar sprawiedliwosci przez kontrolg dziatalnosci
administracji publicznej oraz rozstrzyganie sporow kompetencyjnych i o wlasciwo$¢ miedzy tymi organami
a organami administracji rzadowej. Kontrola ta sprawowana jest pod wzgledem zgodnos$ci z prawem, jezeli
ustawy nie stanowia inaczej (art. 1 § 2 przywotanego aktu). W mysl art. 3 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r.
— Prawo o0 postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 z pdzn. zm.) — zZwanej
dalej u.p.p.s.a. — zakres kontroli administracji publicznej obejmuje rowniez orzekanie w sprawach skarg na
akty prawa miejscowego organdow jednostek samorzadu terytorialnego i terenowych organow administracji
rzadowej (pkt 5) oraz akty organow jednostek samorzadu terytorialnego iich zwiazkow, inne niz okreslone
w pkt 5, podejmowane w sprawach z zakresu administracji publicznej. Skarga wniesiona w niniejszej sprawie
dotyczy uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — a wiec objeta jest zakre-
sem pkt 5 § 2 art. 3u.p.p.s.a.

Wedlug przepisu art. 28 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm — dalej zwanej u.p.z.p.) naruszenie zasad sporzadzania planu, istotne naru-
szenie trybu sporzadzania a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie powoduja niewaznosé
uchwaty rady gminy w catosci lub w czgsci. W $wietle przywotanej normy kontrola sadowa uchwaty w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna zatem koncentrowaé si¢ gldéwnie na sprawdze-
niu czy nie zaistniata jedna ze wskazanych w nim przestanek stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Ustawodawca
wprowadzit bowiem sankcj¢ niewaznosci uchwaly za okreslone w przywotanym przepisie naruszenia, przy
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czym w przypadku naruszenia zasad sporzadzania planu skutek ten wywoluje kazde naruszenie a nie tylko na-
ruszenie kwalifikowane jako istotne.

Badajac legalno$¢ zaskarzonej uchwaly z uwzglgdnieniem powyzszych kryteriow, Sad doszedt do przeko-
nania, ze istnieja podstawy do stwierdzenie jej niewaznosci w catosci, gdyz przy jej podjeciu doszto do naru-
szenia zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zasady sporzadzania planu nie zostaly w ustawie planistycznej skatalogowane. Do pojecia zasad odwotuje
si¢ przepis jednak art. 1 pkt 1 wedtug ktorego ustawa okresla zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez
jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej. W doktrynalnym ujgciu zasady rozumiane
sa jako warto$ci i merytoryczne wymogi, ktore organy musza uwzglednia¢ w dziatalno$ci planistycznej.

Wedtug art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. rada gminy zobligowana jest umiesci¢ w planie miejscowym — jako
element o charakterze obowiazkowym — szczegoétowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci.
Zgodnie jednak z utrwalonym stanowiskiem judykatury mimo, ze przepis art. 15 ust. 2 przywotanej ustawy
okresla obligatoryjne sktadniki planu, to obowiazek zawarcia w planie miejscowym okreslonych w nim zagad-
nien, nie jest bezwzgledny w tym sensie, ze rada moze pomina¢ w planie miejscowym okreslenie ustalen skata-
logowanych w przywotanym przepisie ze wzgledu na stan faktyczny obszaru objetego planem. Jezeli zatem
z oczywistych i bezspornych okolicznosci faktycznych danego terenu wynika brak konieczno$ci zawarcia
W planie miejscowym ktoregos$ z elementow wskazanych przez ustawodawce jako obligatoryjny sktadnik pla-
nu, mozna odstapi¢ od jego ustalania. Natomiast odstapienie od okreslenie w planie wskazanych w art. 15 ust. 2
elementow, pomimo nie wykazania takich okolicznos$ci, prowadzi do naruszenia tego przepisu. Lokalny pra-
wodawca zostal bowiem zobligowany do wyczerpania zakresu upowaznienia ustawowego poprzez uregulowa-
nie w planie miejscowym wszystkich kwestii wskazanych i uznanych przez ustawodawce za istotne. Niektorzy
komentatorzy podkreslaja, ze ujgcie W projekcie planu miejscowego obowiazkowych ustalen zawartych
w art. 15 ust. 2 wymaga ustosunkowania si¢ do kazdego zagadnienia wymienionego w tym przepisie, a w przy-
padku braku uwarunkowan dotyczacych ktoregokolwiek z tych punktéw, w tresci projektu powinna znalez¢ sie
0 tym odpowiednia informacja (por. T. Bakowski, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz. Zakamycze 2004, LEX).

W kontrolowanej uchwale w Rozdziale |, Ustalenia ogdlne” nie okreSlono szczegétowych zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci. Natomiast w Rozdziale 2 ,,Ustalenia szczegotowe” zamieszczo-
no, odnoszace do niektorych terenow zapisy dotyczace zakazu podziatu nieruchomosci (§ 15 ust. 1 pkt 9 i ust. 5
pkt 6) oraz ustalenia dotyczace minimalnej wielkosci dziatki i dziatki budowlanej (§ 15 ust. 2 pkt 8i ust. 4
pkt 9). Ani w tre$ci uchwaty ani tez w dokumentacji planistycznej nie zaznaczono konieczno$ci pominiecia
obligatoryjnych elementéw planu. Dopiero w odpowiedzi na skarge Rada Gminy zajgla stanowisko w kwestii
szczegotowych warunkow izasad scalenia ipodziatu nieruchomosci zjednej strony potwierdzajac, ze
w kwestionowanej uchwale pominigto ten obligatoryjny element planu, nie zaznaczajac jedynie powodow tego
pominigcia, z drugiej strony twierdzac, ze zasady scalania i podziatu w przedmiotowym planie zostaty okreslo-
ne w ,,zaleznosci od potrzeb” i wskazujac na przywotane wyzej przepisy zawarte w Rozdziale 2 dotyczace te-
rendw oznaczonych symbolem MU, UKk, RM i1 ZP. Wedtug strony przeciwnej, tylko dla terenu UK (terenow
sakralnych) nie ustalono omawianych zasad i warunkow ze wzgledu na brak takiej potrzeby. W takiej sytuacji
Sad przyjal, ze takie stanowisko Rady wyrazone w odpowiedzi na skargg, bylo tez przez nia prezentowane
w procesie uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wynika z niego, Ze na etapie opracowywania i uchwalania planu organy gminy uznaty, ze: 1/ ustalenie za-
sad i warunkow scalania i podziatu nieruchomos$ci w przedmiotowym planie jest konieczne (cho¢ nie obligato-
ryjne) aczkolwiek nie dla wszystkich terenéw objetych planem (przy czym nie wyjasniono dlaczego); 2/ ustala-
jac zasady scalania i podziatu rada nie musi okresla¢ paramentow wskazanych w § 4 pkt 8 rozporzadzenia Mi-
nistra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), jezeli w planie nie okre§lono granic obszarow
wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci.

Z przedstawionym stanowiskiem nie mozna sig jednak zgodzic.

Podzielajac poglad, ze przepis art. 15 ust. 2 u.p.z.p. stanowi norm¢ o charakterze ius cogens i nie kwestio-
nujac w konsekwencji mozliwosci pominigcia w planie miejscowym szczegdélowych zasad i warunkoéw scalenia
i podziatu nieruchomosci, sktad orzekajacy podkre$la jednak, ze moze mie¢ to miejsce jedynie, gdy pozwala na
to oczywisty i nie budzacy watpliwosci stan faktyczny obszaru objgtego planem. Skoro ustawodawca okreslit
ten element jako obowiazkowy, to tylko w przypadkach szczegolnych organ gminy moze odstapi¢ od jego usta-
lenia w planie. Jezeli jednak tak jak w niniejszej sprawie, Rada Gminy uznata, Ze istnieje koniecznos$¢ uregulo-
wania tej materii w planie (na co wprost wskazano w odpowiedzi na skargg, jak tez w wczesniejszych pismach
kierowanych do organu nadzoru), to obligowana jest do szczegdétowego sprecyzowania w planie zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, w tym okreslajac
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wszystkie parametry wymienione w § 4 pkt 8 rozporzadzenia a nie tylko niektoére z nic wybrane przez organ
gminy (por. NSA w wyroku z dnia 6 maja 2010 r. Il OSK 424/10; z dnia 6 pazdziernika 2011r. II OSK
1335/11; z dnia 1 grudnia 2010 r. 1l OSK 1922/10; z dnia 8 lipca 2011 Il OSK 777/11 CBOSA, nsa.gov.pl).
Zapisy planu wskazane przez Rade nie wypelniaja dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. oraz § 4 pkt 8 ww.
rozporzadzania. Ograniczono si¢ w nich do okreslenia minimalnej powierzchni dziatki budowlanej oraz do
wprowadzania zakazu podziatu nieruchomosci. Tymczasem normatywne pojgcie podziatu nieruchomosci nie
jest tozsame z pojgciem scalenia i podziatu nieruchomosci, zatem regulacje dotyczace zakazu podziatu nieru-
chomosci nie tylko stanowa o przekroczeniu przez Rad¢ Gminy kompetencji ustawowej (gdyz zaden przepis
nie uprawnia organu gminy do wprowadzania takich zakazow) ale tez nie moga by¢ kwalifikowane jako zasada
scalania i podziatu nieruchomosci. Scalanie i podziat stanowia ustawowo wyodrebniona procedure ksztattowa-
nia wielkosci i parametrow dziatek gruntu przewidzianych w planie do zabudowy, z ktora nie mozna utozsa-
mia¢ podzialu geodezyjnego. Nadto przywotane przez Rade przepisy nie zostaty odniesione jedynie do scalen
i podzialow, tym samym niejednoznacznie sformutowany jest zapis odnoszacy si¢ do minimalnej powierzchni
dziatki. Nie wiadomo czy wiazaé go nalezy, z podzialem nieruchomosci, czy tez ze scalaniem i podziatem nie-
ruchomos$ci. Wreszcie samo tylko okreslenie tej powierzchni nie stanowi o wypekieniu dyspozycji art. 15
ust. 2 pkt 8 u.p.z.p.

Bledne jest réwniez przekonanie Rady Gminy, ze parametry dziatek powstatych w wyniku scalenia
i podziatu (jak wielko$¢, szerokos$¢ frontu, kat nachylenia do drogi) zobowiazana jest ona ustali¢ tylko dla ob-
szarow ktére w planie miejscowym wyznaczone zostaly do przeprowadzania scalen i podziatéw (art. 15 ust.
3 pkt 1). Parametry te — jak wczesniej wskazano — jako minimalne zasady i warunki, trzeba okresli¢ w kazdym
przypadku, gdy istnieje konieczno$¢ okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego szcze-
gotowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci. Trafnie strona przeciwna zaznacza, ze powyz-
sze uzaleznione jest od okolicznos$ci faktycznych terenu objgtego planem, jednak niezasadnie zawgza te oko-
licznosci do sytuacji, gdy w planie wyznaczone zostaty obszary wymagajace scalen i podziatow nieruchomosci.

Przy interpretacji przepisu art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze przepis ten funk-
cjonuje w systemie prawa i jego prawidtowe odczytanie winno by¢ taczne z innymi przepisami i celami jakie
ustawodawca chce osiagnac, poprzez ustanowiona regulacje prawna. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, ze do in-
stytucji scalen i podzialdow nieruchomosci odnosza si¢ nie tylko regulacje zawarte w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ale rowniez w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami (dalej zwanej u.g.n.). Rozwazajac czy okolicznosci faktyczne wymagaja okreslenia w planie szczegoto-
wych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci organ stanowiacy gminy niewatpliwie musi mie¢ na
uwadze regulacje zawarte w obu tych aktach. Winien tez uwzgledni¢ cel jakiemu stuzy¢ ma przedmiotowa
instytucja. W literaturze przedmiotu podkres$la sie, ze jest nim stworzenie korzystniejszych (od juz istniejacych)
warunkow zagospodarowania i wykorzystania terenow. Wskazuje si¢ nadto, ze scalenie jest srodkiem praw-
nym, ktory stuzy¢ ma realizacji zapisow miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Umozliwienie
realizacji celow planu poprzez scalenie powinno by¢ za§ zapewnione poprzez szczegdtowo okreslone warunki
scalania i podziatu. Z art. 102 ust.1 u.g.n. wynika bowiem, ze szczegétowe warunki scalenia i podziatu nieru-
chomosci okre$la plan miejscowy, co oznacza, ze tres¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
determinuje mozliwo$¢ scalenia i podziatu nieruchomosci. Inaczej méwiac, scalenie i podzial nieruchomosci
moze by¢ dokonane tylko wowczas, gdy warunki te zostaly okreslone w planie miejscowym. Scalenie
a nastepnie podzial ma doprowadzi¢ zar6wno do mozliwosci realizacji zapisoéw planu jak i do powstania opty-
malnej struktury obszarowej ktora pozwoli na wykorzystanie terenow wedlug warunkow okreslonych planem
(por. Eugeniusz Mzyk [w:] ,,Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz” pod red. Gerarda Bienka,
LexisNexis, Warszawa 2008, s. 399-400).

W $wietle art. 15 ust. 3 pkt 1 oraz art. 22 u.p.z.p. oczywistym jest, ze w przypadku, gdy rada gminy okre-
slita w planie miejscowym granice obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow, to obowigza-
na jest ustali¢ jednoczes$nie szczegdtowe zasady i warunki scalen i podziatu. Bez tego elementu nie bedzie bo-
wiem mogla przeprowadzi¢ procedury scalania i podzialu nieruchomosci znajdujacych si¢ w granicach wyzna-
czonych obszaré6w a w konsekwencji nie wywiaze si¢ ze swojego ustawowego obowiazku. Przepis art. 22
u.p.z.p. naktada bowiem na rad¢ gminy obowiazek podjecia uchwaty o przystapieniu do scalenia i podziatu
nieruchomosci — zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami — po uchwaleniu planu miej-
scowego obejmujacego obszary wymagajace przeprowadzania scalen i podziatdow. Z przepisow ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami wynika jednak, Ze scalenie i podziat nieruchomos$ci moze by¢ przeprowadzone
nie tylko w przypadku, gdy w planie miejscowym zostana okreslone granice obszaréw wymagajacych prze-
prowadzenia scalen i podziatow, czyli nie tylko wtedy, gdy organy gminy w wyniku uprzedniej oceny uznaja,
ze dotychczasowa konfiguracja przestrzenna dziatek nie pozwala w ogole lub tez w sposob najkorzystniejszy
zrealizowaé przewidzianego w planie sposobu zagospodarowania nieruchomosci. Wedlug przepisu art. 102
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ust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami, scalania i podzialu nieruchomos$ci mozna dokonacé, jezeli sa one
potozone w graniach obszaréw okreslonych w planach miejscowych albo gdy o scalenie i podzial wystapia
wilasciciele lub uzytkownicy wieczysci posiadajacy, z zastrzezeniem ust. 4, ponad 50% powierzchni gruntow
objetych scaleniem i podziatem. Wedlug jednolitego stanowiska komentatorow ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami uzycie w przywotanym przepisie spdjnika ,,albo” uzasadnia rozroéznienie dwoch odrgbnych sytu-
acji w ktorych scalenie ipodzial moga by¢ dokonane w zalezno$ci od tego, kto inicjuje t¢ procedure.
W pierwszym przypadku scalenie i podziat obejmuje tereny wskazane przez organy gminy na etapie prac plani-
stycznych, znajdujace si¢ w granicach obszarow okreslonych w planach miejscowych zgodnie z art. 15 ust. 3
pkt 1 u.p.z.p. — wowczas inicjatorem procedury jest (i w $wietle przywotanych wczeéniej przepisow musi by¢)
rada gminy. W drugim przypadku, scalaniem i podziatlem moga by¢ objgte wszelkie grunty (z wyjatkiem rol-
nych i lesnych) w tym przeznaczone pod budownictwo przemystowe, rekreacyjne, ustugowe i inne, bez ograni-
czen lub wylaczen, jezeli z wnioskiem o scalanie i podzial wystapia wlasciciele lub uzytkownicy wieczysci
posiadajacy ponad 50% gruntow, ktére maja by¢ objegte scalaniem i podziatem (por. Eugeniusz Mzyk [w:]
,Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz” pod red. Gerarda Bienka, LexisNexis, Warszawa 2008,
S. 399-400; Jacek Jaworski, Arkadiusz Prusaczek, Adam Tutodziecki, Marian Wolanin, ,,Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz” CH. Beck Warszawa 2011; Ewa Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 102
ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami, LEX 2011). Nie ulega watpliwosci, ze dokonanie scalenia i podziatu
nieruchomosci potozonych w granicach obszaréw wyznaczonych w planach miejscowych przez rade, nastgpuje
bez wniosku wilascicieli (uzytkownikow wieczystych) tych nieruchomosci. W tym przypadku rada gminy po-
dejmuje uchwate ,,z urzedu”, gdyz obliguje ja do tego przepis ustawy (art. 22 u.p.z.p). Tym samym wniosek
0 przeprowadzenie scalenia i podziatu nieruchomosci odnosi¢ si¢ bedzie do innych nieruchomosci niz wcze-
$niej wskazane — czyli do takich ktore nie zostaty ujete jako obszar wymagajacy przeprowadzenia scalen i po-
dziatow w planie — ,jest on wowczas wynikiem woli whascicieli 1 uzytkownikow wieczystych nieruchomosci,
ktorzy uznali, ze w ten sposob uksztattuja konfiguracje przestrzenno-powierzchniowa swoich nieruchomosci
dla zagospodarowania ich na cele inwestycyjne okreslone w planie”. (tak J. Jaworski, A. Prusaczek, A. Tuto-
dziecki, M. Wolanin op.cit.). Ustawodawca przyznat wtascicielom i uzytkownikom wieczystym prawo wnio-
skowania 0 przeprowadzenie przez gming scalen i podzialow nieruchomosci dla takiego uksztaltowania wiel-
kos$ci i parametrow dzialek oraz struktury wiasno$ciowej, ktére umozliwia im lepsze zagospodarowanie ich
nieruchomosci, zgodnie z planem miejscowym. Prawa tego nie nalezy utozsamia¢ z prawem ztozenia wniosku
0 dokonanie podzialu geodezyjnego nieruchomosci, gdyz jest to inny instrument prawny wywolujacy inne
skutki normatywne. Z powyzszych wywodow wynika rowniez, ze badania okoliczno$ci wymagajacych ustale-
nia w planie zasad i warunkéw scalen i podzialu nieruchomosci nie mozna zawezaé tylko do sytuacji, gdy wy-
znaczone zostaly w planie obszary wymagajace scalen i podziatu (tj. gdy wprowadzono fakultatywny element
zart. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy). Nalezy uwzgledni¢ rowniez sytuacje gdy z wnioskiem o dokonanie scalenia
i podziatu wystapia podmioty uprawnione na podstawie art. 102 ust. 2 u.g.n.

Wyktadania celowosciowa przepisu art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p przeprowadzona przy uwzglednieniu wy-
ktadni systemowej wskazuje, ze obowiazek okre§lenia w planie miejscowym szczegdtowych zasad scalania
i podziatu nieruchomosci nie moze by¢ mechanicznie ograniczony tylko do przypadku, gdy gmina okresli
W planie granice obszaréw wymagajacych przeprowadzenia takiej procedury. Skoro ustawodawca, w innym
akcie tej samej rangi — okreslajacym zasady scalania i podziatu nieruchomosci (por. art. 1 ust. 1 pkt 3 u.g.n) —
przewidzial rowniez inna sytuacje w ktorej moze by¢ przeprowadzona omawiana procedura, to taka sytuacja
nie moze by¢ pominigta przez organ gminy przy uchwalaniu planu i ocenie czy okoliczno$ci faktyczne zezwa-
laja na odstapienie od obowiazku okreslenia elementu planu wskazanego w art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. Z tego
wzgledu sktad orzekajacy w niniejszej sprawie nie podziela stanowiska prezentowanego w niektorych orzecze-
niach, ze ustalenie szczegétowych zasad scalenia i podziatu nieruchomosci jest obligatoryjne tylko w przypad-
ku wyznaczenia terendéw wymagajacych przeprowadzania tej procedury.

W przywotanej wyzej literaturze przedmiotu wyrazone jest zdecydowane stanowisko, ze zasady scalania
i podziatu nieruchomosci stanowia obligatoryjny element planu, ktérego rada nie moze w ogdle pominaé (por.
przywotane wczesniej komentarze). Zdaniem Sadu, przyjecie liberalniejszych pogladoéw, prowadzi do wniosku,
ze rada gminy mogtaby odstapi¢ od obowiazku ustalenia szczegétowych zasad scalania i podziatu, gdyby za-
chodzity okolicznosci ustawowe wytaczajace mozliwo$¢ scalenia i podziatu, albo oczywistym i bezspornym
bylo, ze istniejaca w terenie sytuacja, tj. konfiguracja przestrzenno-powierzchniowa i wiasnosciowa dziatek nie
bedzie wymagala przy ustalonej w planie funkcji i sposobie ich zagospodarowania, przeprowadzania procedury
scalania i podziatu nie tylko ,,z urzedu” ale rowniez na wniosek uprawnionych podmiotéw. W przeciwnym
wypadku, nieustalenie w planie miejscowym szczegdélowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nierucho-
mosci (w sytuacji, gdy gmina nie okreslita obszarow wymagajacych scalen i podzialow) prowadzi w istocie do
pozbawienia przez akt prawa miejscowego wilascicieli i uzytkownikoéw wieczystych ustawowo przyznanego im
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prawa wnioskowania o przeprowadzenie scalania i podziatu i czyni je pozornym. Oczywistym bowiem jest, ze
w przypadku braku w planie miejscowym omawianych zasad i warunkow, rada gminy bedzie zmuszona od-
mowi¢ podmiotom uprawnionym przystapienia do scalenia i podziatu tylko ze wzgledu na brak w planie miej-
scowym tych zasad i warunkow, niezaleznie od wynikoéw analizy okolicznosci uzasadniajacych dokonanie sca-
lenia i podziatu nieruchomosci, ktora zobowiazany jest przeprowadzi¢ organ wykonawczy gminy (por. § 4
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie scalenia i podziatu nieruchomosci, Dz. U.
Nr 86, poz. 736). W ocenie Sadu ustalenie takiej szczegdlnej okolicznosci wymaga od rady gminy wnikliwego
rozwazania — znajdujacego swoje odbicie w dokumentacji planistycznej lub w uzasadnieniu uchwaty — czy
ewentualna rezygnacja z uregulowania w planie omawianego zagadnienia jest zasadna. Jak wcze$niej wskazano
ustalenia faktyczne w tym zakresie musiatby by¢ oczywiste i bezsporne.

W niniejszej sprawie z przedstawionej Sadowi dokumentacji planistycznej, jak tez z uzasadnienia uchwaty
oraz z odpowiedzi na skarge nie wynika aby rada gminy przeprowadzata w tym kierunku analiz¢ okoliczno$ci
faktycznych terenow objetych planem. Wrgcz przeciwnie, z odpowiedzi na skarge wynika, ze rada widziata
koniecznos$¢ uregulowania spornej materii w planie, aczkolwiek btednie zinterpretowata obligatoryjnos¢ ustale-
nia szczegbtowych parametréw dziatek ktore maja powsta¢ w wyniku scalenia i podziatu. Ponadto zauwazy¢
nalezy, ze we wcze$niej obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zawartym
w uchwale z dnia 28 maja 2007 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Niechloéw, obejmujacego rowniez dziatki stanowiace przedmiot obecnie kontrolowanego planu, Rada w posta-
nowieniach ogélnych —w § 8 — okreslita dla catej wsi Siciny (wigc rowniez dla przedmiotowego terenu) szcze-
gotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci. Postanowienia tego planu wobec podjecia obecnie
kontrolowanej uchwaty z dnia 30 czerwca 2011 r. stracity moc wzgledem obszaru objetego zaskarzona uchwa-
la. W takiej sytuacji, gdy teren objety kwestionowana uchwala znajduje si¢ wsrdd innych gruntow dla ktérych
weczesniej, widzac taka potrzebe, okreslono zasady scalenia i podziatu, niejasne i niezrozumiate sa okolicznoS$ci
faktyczne, ktére uprawniataby rade do odstapienia od obowiazku okreslenia w planie spornej materii.

Z przedstawionych wyzej wzgledow Sad podzielit zarzut Wojewody, ze brak okreslenia w przedmiotowej
uchwale szczegdtowych warunkow i zasad scalenia i podziatu nieruchomosci stanowi naruszenie art. 15 ust. 2
pkt 8 u.p.z.p, § 4 pkt 8 przywotanego wczesniej rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. oraz naruszenie art.
102 ust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami w zwiazku z art. 15 ust. 1 u.p.z.p. W konsekwencji skoro
doszto do naruszenia zasad sporzadzania planu, przez nieumieszczenie w planie obligatoryjnego elementu,
zgodnie z art. 28 u.p.z.p. konieczne byto stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w catosci.

Sad nie podzielit natomiast drugiego z zarzutéw zawartych w skardze dotyczacych istotnego naruszenia
art. 15 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p. a sprowadzajacego si¢ do nicobjecia stawka procentowa optaty z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego (art. 36 ust. 4 u.p.z.p) wszystkich tere-
néw objetych kwestionowana uchwata. W okolicznoséciach faktycznych niniejszej sprawy nieustalenie stawki
procentowej z tytutu renty planistycznej dla terenow wskazanych w skardze, nie stanowi bowiem naruszenia
zasad sporzadzania planu. Z przedstawionej przez strong przeciwna dokumentacji planistycznej wynika, ze
przedmiotowe tereny oznaczone na rysunku planu symbolem ZP (1) i KDW stanowiace dziatki nr 773 i 36/2 sa
wlasnoscia Gminy Niechlow. Nadto poréwnanie rysunku planu miejscowego z 2007 r. z rysunkiem planu sta-
nowiacym zalacznik do kwestionowanej uchwaly wskazuje, ze w przewazajacej czgsci przeznaczenie tych te-
renow jest zbiezne z dotychczasowym (ustalonym we wczeéniej obowiazujacym planie miejscowym — wOW-
czas KDPJ oraz ZP). Przepis art. 15 ust.2 pkt 12 u.p.z.p. wiaza¢ nalezy z art. 36 ust. 4 tej ustawy, wedhug kto-
rego wlasciwy organ pobiera jednorazowa oplate okreslong w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci nie-
ruchomosci, jezeli wzrost ten jest nastgpstwem uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego a wiasciciel nieruchomosci (uzytkownik wieczysty) dokona jej zbycia w okreslonym terminie.
Optata ta stanowi dochod gminy. Powyzsze oznacza, ze przedmiotowa oplatg ustala si¢ w przypadku zbycia
nieruchomosci (przy czym gmina nie pobiera tej optaty od siebie) oraz gdy dochodzi do wzrostu wartosci nie-
ruchomosci bedacej nastepstwem uchwalenia lub zmiany planu miejscowego. Aprobujac prezentowany wcze-
$niej poglad, ze obowiazki okre§lone w przepisie art. 15 ust. 2 u.p.z.p. nie maja charakteru bezwzglednie wia-
zacego 1 uzaleznione sa od okolicznosci faktycznych uzasadniajacych zawarcie w planie ustalen okreslonych
W tym przepisie, nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem, ze w sytuacji, gdy oczywistym jest, ze w wyniku uchwa-
lenia planu (lub jego zmiany) nie dojdzie do wzrostu wartosci nieruchomosci lub tez gdy w stosunku do pew-
nych nieruchomosci nie moga zaistnie¢ przestanki do wymiaru renty planistycznej, wowczas brak stawki pro-
centowej z tytutu renty planistycznej dla takich terenéw, nie stanowi o naruszeniu zasad sporzadzania planu.
Podkresli¢ jednak wypada, ze sytuacja taka dotyczyé moze wyltaczne terenow co do ktorych oczywisty
i bezsporny juz na etapie tworzenia planu jest brak podstaw do stosowania instytucji okreslonej w art. 36 ust. 4
u.p.z.p. Skoro zatem w niniejszej sprawie nie byto kwestionowane, ze tereny dla ktérych w planie nie ustalono
stawki z tytutu renty planistycznej stanowia wlasnos¢ Gminy, to wobec faktu, ze w przypadku ich zbycia Gmi-



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -8— Poz. 2147

na nie bedzie sobie wymierza¢ tej omawianej oplaty, brak omawianej stawki nie stanowi w takim przypadku
naruszenia zasad ustalenia planu. Stanowisko powyzsze dodatkowo wspiera fakt, ze w dotychczas obowiazuja-
cym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego z 2007 r. przeznaczenie tych terenow w znacznej
wigkszosci bylo zbiezne z ich przeznaczeniem ustalonym w aktualnie obowiazujacym planie.

Z przedstawionych wyzej wzgledoéw, dziatajac na podstawie art. 147 § 1, art. 152 oraz art. 200 u.p.p.s.a
orzeczono jak w sentencji wyroku.
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