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Wyrok

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie

z dnia 3 pazdziernika 2019 r.

II SA/Kr 779/19

Przeznaczenie terenu pod zabudowe zagrodowa.

TEZA aktualna

Przeznaczenie terenu w planie miejscowym pod zabudowe zagrodowa jest przeznaczeniem na cele rolne i -

nawet jesli teren ten zostanie zabudowany - nadal bedzie miat status gruntow rolnych.

UZASADNIENIE

Sklad orzekajacy
Przewodniczacy: Sedzia NSA Andrzej Irla.
Sedziowie: NSA Anna Szkodzinska, WSA Tadeusz Kietkowski (spr.).

Sentencja

Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie po rozpoznaniu w dniu 3 pazdziernika 2019 r. na
posiedzeniu niejawnym w trybie uproszczonym sprawy ze skargi Wojewody Matopolskiego na uchwatg Nr
XXXVI1/235/17 Rady Miejskiej w Dobczycach z dnia 17 marca 2017 r. w sprawie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego sotectwa Niezdow

I. stwierdza niewaznos¢ § 29 ust. 4 pkt 5 i § 30 ust. 3 pkt 3 zaskarzonej uchwaly;



II. zasadza od Gminy Dobczyce na rzecz skarzacego Wojewody Matopolskiego kwote 480 (czterysta

osiemdziesiat) ztotych tytutem zwrotu kosztow postgpowania.

Uzasadnienie faktyczne

Pismem z dnia 11 czerwca 2019 r. Wojewoda Matopolski, powotujac si¢ na art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 506 z pézn. zm.) wnidst do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Krakowie skarge na uchwate Nr XXXV1/235/17 Rady Miejskiej w D. z dnia 17
marca 2017 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Niezdow.

Wojewoda Matopolski wnidst o stwierdzenie niewaznosci zaskarzonej uchwaty w czgsci, tj. w zakresie:

1) § 29 ust. 4 pkt 5 tekstu uchwaty gdzie dla terenow zabudowy zagrodowej (oznaczonych na rysunku
planu symbolem 1-2 RM) - ustalono minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych -
1200 m2;

2) § 30 ust.

3 pkt 3 tekstu uchwaty gdzie dla terenéw zabudowy zagrodowej potozonych w obszarze szczegolnego
zagrozenia powodzig (oznaczonych na rysunku planu symbolem 1-3RM/z) - ustalono minimalng
powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych - 700 m2. Nadto Wojewoda Matopolski wniost o
zasadzenie kosztow postgpowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedhug norm prawem
przepisanych.

W uzasadnieniu skargi Wojewoda Matopolski wskazat na istotne naruszenie zasad sporzadzania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, tj. niezgodno$¢ § 29 ust. 4 pkt 5 tekstu uchwaty,
gdzie dla terendéw zabudowy zagrodowej (oznaczonej na rysunku planu symbolem 1-2 RM) ustalono
minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych 1200 m2, oraz § 30 ust. 3 pkt 3 tekstu
uchwaty, gdzie dla terenéw zabudowy zagrodowej potozonych w obszarze szczegoélnego zagrozenia
powodzig (oznaczonych na rysunku planu symbolem 1-3RM/z) ustalono minimalna powierzchni¢ nowo
wydzielanych dziatek budowlanych 700 m? -z art. 93 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o

gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 z pézn. zm.).

Dalej Wojewoda Matopolski zauwazyt, Ze przeznaczenie terenu w planie miejscowym pod zabudowe
zagrodowg jest przeznaczeniem na cele rolne. Nawet jesli ustalenia planu zostang wykonane, a teren
zgodnie z nimi zabudowany, to grunty pod powstala zabudowa zagrodowa nadal bedg mialy status gruntow
rolnych, tyle ze zabudowanych. Na poparcie tej tezy Wojewoda Matopolski przytoczyt: § 3 pkt 3
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 . o

ochronie gruntow rolnych i lesnych, zatacznik Nr 6 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i
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Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow.

Nastepnie Wojewoda Malopolski powotat art. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i ocenit,
ze w mys$l tego przepisu tereny przeznaczone w planie miejscowym na cele rolne mozna podzieli¢ na
dzialki gruntu o powierzchni nie mniejszej niz 0,3 ha (czyli 30 aréw), a na dziatki mniejsze wylacznie w
dwoch przypadkach wymienionych w tymze przepisie. Jezeli nie zachodzi zaden z tych przypadkow
(okreslonych w art. 93 ust. 2a ww. ustawy) podziat jest w ogéle niedopuszczalny. Zdaniem Wojewody
Matopolskiego, zakwestionowane zapisy przedmiotowej uchwaty bylyby dopuszczalne tylko w wypadku,
gdyby w planie miejscowym przewidziano, ze takg powierzchnig¢ (na terenach 1-2RM - zabudowa
zagrodowa, minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych wynositaby 1200 mz; na
terenach 1-3RM/z zabudowy zagrodowej potozonych w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia
minimalna powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych 700 m2) - beda posiadaly dziatki
wydzielone w celu powigkszenia sasiedniej nieruchomosci badz w celu regulacji granic pomigdzy
sasiednimi nieruchomosciami. Poniewaz kwestionowany zapis planu takiego zastrzezenia nie zawiera,

zapis ten jest niezgodny z zapisami art. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

W konkluzji Wojewoda Matopolski stwierdzil, ze kwestionowane zapisy § 29 ust. 4 pkt 5 oraz § 30 ust. 3
pkt 3 tekstu przedmiotowej uchwaty, umozliwiajace podziat dziatek na dziatki mniejsze niz 0,3 ha (30
arow) w terenach zabudowy zagrodowej (ktore de facto sg terenami rolnymi) naruszajg przepisy art. 93 ust.
2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, co nalezy oceni¢ jako istotne naruszenie zasad sporzadzania
planu miejscowego, powodujace w mysl art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$¢ uchwaly rady gminy w tym przypadku w czgsci

okreslonej w petitum skargi.

W odpowiedzi na skarge Rada Miejska w Dobczycach wniosta o uwzglednienie zadania skargi
dotyczacego stwierdzenia niewaznosci zaskarzonej uchwaty w oznaczonym zakresie oraz o nieobcigzanie
Gminy Dobczyce kosztami postgpowania. W uzasadnieniu tego stanowiska organ wyjasnit w
szczegolnosci, ze pismem z dnia 11 sierpnia 2017 r. Wydziat Prawny i Nadzoru Matopolskiego Urzgdu
Wojewodzkiego w Krakowie poinformowal Burmistrza Gminy i Miasta Dobczyce o watpliwo$ciach, jakie
powziat co do zgodnosci powotanych wyzej zapisow z prawem, tj. z art. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, i zwrdcit si¢ o przedstawienie stanowiska w tej sprawie. Udzielajac wyjasnien pismem z
dnia 25 sierpnia 2017 r. Burmistrz Gminy i Miasta Dobczyce wskazal, ze celem wprowadzenia w uchwale
kwestionowanych zapisow bylo okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlane;j,
a nie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki. Ustalona w planie powierzchnia dotyczy dziatki
budowlanej, a nie dzialki gruntu w rozumieniu art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Zatem

wskazany wyzej zapis planu miejscowego nie jest zapisem umozliwiajacym wydzielenie w terenach
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przeznaczonych na cele rolne dziatek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Organ stanowiacy jedynie
wskazat, aby w ramach wydzielonych dzialek minimalna wielko$¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej

(terenu przeznaczonego pod zabudowe zagrodowa RM lub RM/z) wynosita minimum odpowiednio 1200 m
2 1ub 700 mz, co miato na celu ograniczenie intensywnos$ci zabudowy. Tym samym kwestionowane zapisy

planu nie naruszajg art. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Jednak po dokonaniu analizy argumentow zawartych w skardze, majac na uwadze najnowsze orzeczenia
sadow administracyjnych w przedmiotowej sprawie, organ przychylit si¢ do stanowiska, ze kwestionowane
zapisy uchwaly stanowig uchybienie wzgledem art. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami -

zatem wniosek o uwzglednienie skargi w zakresie zadania uniewaznienia tych zapiséw jest uzasadniony.

Dalej organ wskazat, ze zadanie zwrotu kosztow postgpowania, w tym wynagrodzenia pelnomocnika
skarzacego, nie jest zasadne, bowiem w realiach niniejszej sprawy nie moga by¢ one uznane za niezbedne
do celowego dochodzenia praw przez skarzacego. Gmina Dobczyce uchwalita miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego dla kazdego sotectwa odrgbnie - w konsekwencji organ nadzoru
zaskarzyt siedem uchwal. W jednej z nich zostaly zakwestionowane dwa przepisy, a w szesciu tylko jeden
przepis, przy czym przepisy te we wszystkich uchwalach miaty takie same brzmienie. Istotnym jest
réwniez, ze skarzacy zakwestionowat postanowienia uchwaty dopiero po dwoch latach od przyjgcia
wyjasnien organu, w oparciu o uksztaltowang w ostatnim czasie lini¢ orzeczniczg sadow
administracyjnych, a skarga zostata w cato$ci uznana przez organ. Niniejszej sprawy nie mozna uznaé za
zawila 1 wymagajaca podejmowania czynnosci przyczyniajacych si¢ do wyjasnienia okoliczno$ci
faktycznych oraz wyjasnienia i rozstrzygnigcia istotnych zagadnien prawnych budzacych watpliwosci w
orzecznictwie i doktrynie. Skarge sporzadzit radca prawny zatrudniony w Wydziale Prawnym i Nadzoru
Matopolskiego Urzedu Wojewodzkiego w Krakowie. W tym stanie rzeczy uzasadniony jest wniosek o
odstagpienie od zasadzenia na rzecz skarzacego zwrotu kosztéw postgpowania w catosci na podstawie art.

206 ustawy Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi.

Z uwagi na wniosek skarzacej zawarty w odpowiedzi na skargg i brak zadania skarzacego co do

przeprowadzenia rozprawy - sprawa zostata rozpoznana na posiedzeniu niejawnym w trybie uproszczonym.

Uzasadnienie prawne

Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Krakowie zwazyl, co nastepuje.

Zgodnie z art. 3 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postgpowaniu przed sadami
administracyjnymi (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1302 z pézn. zm., dalej "p.p.s.a."), sady administracyjne
sprawuja kontrole dzialalnosci administracji publicznej i stosuja $rodki okreslone w ustawie. Stosownie do

art. 3 § 2 pkt 5 p.p.s.a., kontrola dziatalnosci administracji publicznej przez sady administracyjne obejmuje
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miedzy innymi orzekanie w sprawach skarg na akty prawa miejscowego organéw jednostek samorzadu
terytorialnego. Stosownie do art. 147 § 1 p.p.s.a., sad uwzgledniajac skarge na akt, o ktérych mowa w art. 3
§ 2 pkt 5, stwierdza niewaznos$¢ aktu w catosci lub w czgsci albo stwierdza, ze zostaty wydane z
naruszeniem prawa, jezeli przepis szczegdlny wytacza stwierdzenie ich niewaznosci. Przepisy te
koresponduja z art. 91 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz.
506 z pézn. zm., dalej "u.s.g."), ktéry przewiduje, ze uchwata lub zarzadzenie organu gminy sprzeczne z
prawem sa niewazne. Z kolei art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945, dalej "u.p.z.p.") - postrzegany na ogot
jako przepis szczeg6lny wobec powolanego przepisu u.s.g. - stanowi, ze istotne naruszenie zasad
sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie
wlasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czgsci.
Przepis art. 134 § 1 p.p.s.a. przesadza za$, ze sad administracyjny rozstrzyga w granicach danej sprawy, nie
bedac przy tym zwiazany zarzutami i wnioskami skargi oraz powotang podstawa prawna; jednym
potencjalnym ograniczeniem w tym zakresie jest zakaz przewidziany w art. 134 § 2 p.p.s.a., ktory z uwagi
na status strony skarzacej oraz sposob rozstrzygnigcia w razie uwzglgdnienia skargi na akt prawa
miejscowego w niniejszym przypadku niejako w zatozeniu nie ma znaczenia. Nie bedac zwigzanym

granicami skargi Sad ma wigc obowiazek poddania kontroli catej uchwaty.

"Zasady sporzadzania planu miejscowego rozumiane sg jako warto$ci i merytoryczne wymogi
ksztattowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy dotyczace m.in. zawartych w akcie
planistycznym ustalen. Pojecie zasad sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego nalezy wigzac
ze sporzadzaniem aktu planistycznego, a wigc zawarto$cig aktu planistycznego (czgs¢ tekstowa, graficzna i
zalaczniki), zawartych w nim ustalen, a takze standardéw dokumentacji planistycznej. Natomiast tryb
postgpowania odnosi si¢ do sekwencji czynnosci, jakie podejmuje organ w celu doprowadzenia do
uchwalenia studium, czy tez planu miejscowego poczawszy od uchwaty o przystapieniu do sporzadzania
studium lub planu, a skonczywszy na uchwaleniu studium lub planu" (zob. wyrok WSA w Krakowie z dnia
5 grudnia 2017 r., I SA/Kr 1037/17, CBOSA).

Wojewoda Malopolski - jako organ nadzoru - ma legitymacj¢ do wniesienia skargi na uchwate Rady
Gminy Zielonki. Zgodnie bowiem z art. 93 ust. 1 u.s.g., po uplywie terminu wskazanego w art. 91 ust. 1 tej
ustawy, organ nadzoru nie moze we wlasnym zakresie stwierdzi¢ niewazno$ci uchwaty lub zarzadzenia
organu gminy - moze natomiast zaskarzy¢ uchwate lub zarzadzenie do sadu administracyjnego.
Kontrolujac zaskarzong uchwate z uwzglednieniem powyzszych regut, Sad nie dopatrzy? si¢ naruszenia
prawa poza granicami skargi, natomiast podniesiony przez Wojewodg¢ Matopolskiego zarzut okazat si¢

zasadny. Implikowato to konieczno$¢ stwierdzenia niewaznos$ci zaskarzonej uchwaly w zakresie § 29 ust. 4
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pkt 51§ 30 ust. 3 pkt 3. Sad podzielit takze niesporng argumentacj¢ sformutowana w odpowiedzi na
skarge.

W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze Wojewoda Matopolski w nawigzaniu do § 3 pkt 3
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 . o
ochronie gruntow rolnych i lesnych oraz zatacznika Nr 6 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow - trafnie
wywiodl, ze przeznaczenie terenu w planie miejscowym pod zabudowg zagrodowa jest przeznaczeniem na
cele rolne i - nawet jesli teren ten zostanie zabudowany - nadal bgdzie miat status gruntéw rolnych. To za$
oznacza, ze jest on objety hipoteza reguty z art. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami (t.j Dz.

U. 22018 r. poz. 2204 z pdzn. zm., dalej u.g.n.).

Powotany art. 93 ust. 2a u.g.n. stanowi, ze: "Podziat nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego
wykorzystywanych na cele rolne i lesne, powodujacy wydzielenie dziatki gruntu o powierzchni mniejszej
niz 0,3000 ha, jest dopuszczalny, pod warunkiem ze dzialka ta zostanie przeznaczona na powigkszenie
sasiedniej nieruchomosci lub dokonana zostanie regulacja granic mi¢dzy sasiadujacymi nieruchomosciami.
W decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci okresla si¢ termin na przeniesienie praw do
wydzielonych dziatek gruntu, ktory nie moze by¢ dtuzszy niz 6 miesiecy od dnia, w ktorym decyzja
zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stata si¢ ostateczna. Przepisu nie stosuje si¢ w przypadku podziatow

nieruchomosci, o ktéorych mowa w art. 95".

W § 29 planu wyznaczono tereny zabudowy zagrodowej (1-2 RM) i - w ramach zasad zagospodarowania
terenu - ustalono minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych - 1200 m?2. Z kolei w
§ 30 planu wyznaczono tereny zabudowy zagrodowej potozone w obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig (1-3 RM/z) i - w ramach zasad zagospodarowania terenu - ustalono minimalng powierzchni¢

nowo wydzielanych dziatek budowlanych - 700 m2.

Przedmiotowe postanowienia planu - jak trafhie wskazano w skardze - narusza dyspozycje art. 93 ust. 2a
u.g.n., bowiem pozwalajg na wydzielanie dziatek gruntu mniejszych niz przewidziane - co do zasady - we
wspomnianym przepisie. Do postanowien planu nie transponowano przy tym ustawowych zastrzezen, ktore
determinujg zakres dopuszczalnych wyjatkow od zasady ("pod warunkiem ze dziatka ta zostanie
przeznaczona na powigkszenie sasiedniej nieruchomosci lub dokonana zostanie regulacja granic migdzy
sgsiadujgcymi nieruchomosciami").

Majac powyzsze na uwadze Sad, dziatajac na podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a., orzekt jak w pkt I sentencji

wyroku. O kosztach postgpowania orzeczono w pkt II sentencji wyroku na zasadzie art. 200 w zwiazku z
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art. 205 § 2 p.p.s.a. W ocenie Sadu okolicznosci wskazane w odpowiedzi na skarge nie uzasadniaty
zastosowania reguly wyjatkowej z art. 206 p.p.s.a. W szczegdlnosci wskazywana przez skarzaca
okoliczno$¢ przedtozenia Sagdowi do rozstrzygnigcia kilku w istocie analogicznych spraw w niniejszym
postepowaniu niejako w zalozeniu nie mogta mie¢ znaczenia. Okoliczno$¢ ta potencjalnie mogtaby mieé¢
znaczenie dopiero przy rozpatrywaniu spraw kolejnych - tymczasem sposréd wchodzacych w rachubg

spraw przedmiotowa sprawa jest rozpatrywana jako pierwsza.
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