WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 14 kwietnia 2026 r.
WP-1.4131.76.2026

Rada Gminy Czernice Borowe

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 2025 r. poz. 1153 i poz. 1436, z 2026 1. poz. 252)

stwierdzam niewaznos¢
uchwatly Nr 134/X111/2026 Rady Gminy Czernice Borowe z 12 marca 2026 r. ,, w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w czesci obrebu geodezyjnego Skierki,
w gminie Czernice Borowe”, w odniesieniu do ustalen:
§ 10 pkt 2 lit. a;
§ 10 pkt 2 lit. b;
§ 10 pkt 3;

§ 18 pkt 5 lit. b tiret drugie, w zakresie sformutowania: ,,(...) gospodarcze (...)”.

Uzasadnienie

Na sesji 12 marca 2026 r. Rada Gminy Czernice Borowe podj¢ta uchwate Nr 134/X111/2026
W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w czesci obrebu
geodezyjnego Skierki, w gminie Czernice Borowe”.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 14 ust. 8, art. 15 ust. 2, art. 20 ust. 1 1 art. 29 ustawy z 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z pézn. zm.), zwanej
dalej ,, ustawg o p.z.p.”, ,,w zwiqzku z art. 67 ust. 3” ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688,
z pézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq zmieniajgcq”.

Powyzszag uchwale wraz z dokumentacjg prac planistycznych w wersji elektronicznej,

dorgczono organowi nadzoru 17 marca 2026 r. przy piSmie Wojta Gminy Czernice Borowe



z 17 marca 2026 r., znak: OBP.0711.4.2026 (Identyfikator dowodu bedacego podstawa potwierdzenia
e-Doreczenia: bbf03887-795¢c-41dd-be67-caedfa6c4530).

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaly oraz przekazanej dokumentacji prac
planistycznych, organ nadzoru skierowat do Rady Gminy Czernice Borowe zawiadomienie
0 wszczeciu postepowania nadzorczego z 1 kwietnia 2026 r., znak: WP-1.4131.76.2026, wraz
z wnioskiem o zlozenie stosownych wyjasnien. Ponadto, organ nadzoru przeprowadzit
tzw. postgpowanie wyjasniajgce przy pismie z 19 marca 2026 r., znak: WP-1.4130.275.2026.

W tym przypadku, biorgc pod uwage odpowiedZ Wojta Gminy Czernice Borowe
z 7 kwietnia 2026 r., znak: OBP.0711.4.2026, na ww. zawiadomienie 0 wszczeciu postepowania

nadzorczego, organ nadzoru uwzglednit wyjasnienia dotyczgce tresci ustalen zawartych w 18 pkt 5

lit. b tiret trzecie uchwaly, w zakresie realizacji obiektow elektroenergetyki jako trafo stacji.

Stosownie do zapisOw 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. rad¢ gminy. Artykutl 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 dzialania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla
ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych plandéw 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., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy
do zadan wilasnych gminy. Bioragc 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
stuszno$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygniec,
lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwtaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
rady gminy w catosci lub w czgsci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwos$ci organdw w tym zakresie.
Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czgs¢ tekstowa, graficzna).

Zawarto$¢ aktu planistycznego okres$lona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb

uchwalenia planu, okre§lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych
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czynno$ci planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujagcych mozliwo$¢ udzialu
zainteresowanych podmiotow 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 zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujagcym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty 1 w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Na wstgpie uzasadnienia nalezy podkresli¢, ze skoro Rada Gminy Czernice Borowe
zainicjowala proces sporzadzania planu miejscowego na podstawie uchwaty Nr 87/VIII/2025

z 26 czerwca 2025 r., to zastosowanie w przedmiotowe]j sprawie znajduja przepisy ustawy o p.z.p.

w brzmieniu obowiazujacym po 24 wrzesnia 2023 r.

Stosownie zatem do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, W planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng nadziemng intensywnosc¢ zabudowy, minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng

wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc

przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq, oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektow, ”.

Konkretyzacje wyzej przytoczonego przepisu odnalezé mozemy w § 4 pkt 7 lit. a
rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404), ktory stanowi, iz:
,ustalenia dotyczqce ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu zawierajq: a) zasady,
parametry i wskazniki, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, w tym minimalng liczbe miejsc
do parkowania w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby osob moggcych jednoczesnie
przebywa¢ w  budynku, liczby zatrudnionych Iub powierzchni  obiektow  ustugowych
i produkcyjnych,”.

Tymczasem, organ nadzoru wskazuje, ze mimo faktu, iz zgodnie z ustaleniami § 18 pkt 1

i pkt 3 lit. b uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenow oznaczonych symbolami: IRZM, 2RZM, 3RZM,

4RZM ustala sig: 1) przeznaczenie: teren zabudowy zagrodowej, (...) 3) warunki zagospodarowania:

(...) b) wyklucza sie chow i hodowle zwierzqt w liczbie wigkszej niz 150 DJP (duzych jednostek
przeliczeniowych inwentarza),”, to jednoczesnie w tresci tego samego § 18 pkt S lit. b uchwaly,

w ogole nie okreslono wysokosci budynkow inwentarskich przeznaczonych do chowu i hodowli

inwentarza zywego w liczbie nie wiekszej niz 150 DJP.




W tym miejscu nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z § 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich

usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225, z p6zn. zm.), przez zabudowe zagrodowa nalezy rozumie¢

w szczeg6Olno$ci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych

gospodarstwach rolnych, hodowlanych Iub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych. Nalezy
przy tym wskaza¢, iz w tym samym rozporzadzeniu, w ramach § 3 pkt 8, zdefiniowano rowniez

budynek gospodarczy przez, ktory nalezy rozumie¢ budynek przeznaczony do niezawodowego

wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowywania materiatow, narzegdzi, sprzgtu i ptodoéw
rolnych stuzacych mieszkancom budynku mieszkalnego, budynku zamieszkania zbiorowego,

budynku rekreacji indywidualnej, a takze ich otoczenia, a w zabudowie zagrodowej przeznaczony

rowniez do przechowywania §rodkéw produkcii rolnej i sprzetu oraz ptodéw rolnych. Co wiecej,

w dalszej czeSci rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny

odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, wielokrotnie dokonano rozréznienia pomiedzy

budynkiem gospodarczym a budynkiem inwentarskim, m.in. w ramach regulacji zawartej

w: § 12 ust. 8, § 26 ust. 5, § 31 ust. 1 pkt 3, § 109, § 209 ust. 1 pkt 3, § 213 pkt 4, § 231,

Rozdziale 9. pn. ,, Wymagania przeciwpozarowe dla budynkow inwentarskich”.
Nalezy przy tym zauwazy¢, iz w ramach przepisu § 209 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie wprost wskazano,

iz budynki z uwagi na przeznaczenie 1 sposob uzytkowania, dzieli si¢ na budynki inwentarskie,

a wigc takie, ktore stuza do hodowli inwentarza.

Z przytoczonych powyzej przepisow wyraznie wynika odrgbno$¢ budynku gospodarczego

od budynku inwentarskiego. O ile zatem budynek gospodarczy, w ramach zabudowy zagrodowe;j to

budynek przeznaczony do przechowywania srodkow produkcji rolnej 1 sprzgtu oraz ptodéw rolnych,
a takze do niezawodowego wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowywania materiatow,
narzedzi, sprzgtu 1 ptodow rolnych stuzacych mieszkancom budynku mieszkalnego, o tyle budynek

inwentarski, stuzy do hodowli inwentarza.

Jezeli zatem zgodnie z definicja zabudowy zagrodowej, o ktorej mowa w § 3 pkt 3
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich

usytuowanie, przez zabudowe zagrodowa nalezy rozumie¢ w szczegdlnosci budynki mieszkalne,

budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub

ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych, to ustawodawca wyraznie odrdéznia budynek
gospodarczy od budynku inwentarskiego.
Na powyzsze wskazuje rowniez stanowisko judykatury, wyrazone m.in. w wyroku

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 8 stycznia 2015 r. w sprawie sygn. akt Il OSK
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2674/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,, W przedmiotowej sprawie, na pierwszy plan wysuwajq sie
ograniczenia o charakterze materialnym, wynikajgce z postanowien art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.,
wskazujgce na obowigzek okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
przeznaczenia, terenow oraz linii rozgraniczajqgcych tereny o roinym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania. Podzieli¢ nalezy stanowisko Wojewody Mazowieckiego, iz Sgd
Linstancji pomingt brak okreslenia w § 14 ust. 1 zaskarzonej uchwaly w ramach jednostek terenowych

IRM-6RM parametru wysokosci zabudowy w stosunku do budynkow inwentarskich dopuszczonych

ustaleniami planu, a wchodzgcych w sklad zabudowy zagrodowej, jak rowniez braku okreslonej

wysokosci zabudowy dla zabudowy ustugowej wolnostojqcej dopuszczonej do realizacji w ramach
jednostek terenowych 10RM i 11 RM ujetychw § 14 ust. 3 uchwaty. Co naleZy rozumiec pod pojeciem

zabudowy zagrodowej wyjasnia w § 3 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury 7 dnia 12 kwietnia

2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Zgodnie 7 tym przepisem przez zabudowe zagrodowgq naleiy rozumieé w szczegolnosci budynki

mieszkalne, budynki gospodarcze lub_inwentarskie w_rodzinnych gospodarstwach _rolnych,

hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych. Zaskarzona uchwata okreslajgc
dla terenow 1RM-6RM parametry dotyczqce wysokosci zabudowy i ksztaltu dachu odnosi si¢ jedynie
do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, gospodarczej i ustugowej. Brak jest zatem parametrow

dla budynkow inwentarskich. Przewidujgc zatem istnienie zabudowy zagrodowej na wskazanych

terenach, organ planistyczny nie okreslit parametrow dla moggcych powstaé tam budynkow

inwentarskich. Powyzsze wyklucza zatem konkluzje organu stanowigcego o kompletnosci, zupetnosci
i samodzielnosci wspomnianej regulacji w zakresie dotyczqcym terenow IRM-6RM. Jak stusznie
wskazal, organ nadzoru brak powyZszego parametru stanowic¢ moze w praktyce o braku mozliwosci

wykonalnosci m.p.z.p. w zakresie realizacji nie tylko samego obiektu inwentarskiego, ale ogdlnie

zabudowy zagrodowej. Powyzsze uwagi znajdujq zastosowanie takze w stosunku do braku okreslenia

wysokosci dla zabudowy ustugowej wolnostojqcej. Brak szczegotowych ustalen w tym zakresie moze
skutkowaé tym, ze nie bedzie mozliwa zabudowa ustugowa dla jednostek terenowych 10RM i 11
RM.”.

W tym miejscu nalezy rowniez podkre$li¢, ze zgodnie z art. 55° ustawy z 23 kwietnia 1964 r.

Kodeks cywilny (Dz. U. 22025 r. poz. 1071, z p6zn. zm.), ,, Za gospodarstwo rolne uwaza si¢ grunty

rolne wraz z gruntami lesnymi, budynkami lub ich czesciami, urzqdzeniami i inwentarzem, jezeli
stanowig lub mogq stanowié¢ zorganizowanq calos¢ gospodarczqg, oraz prawami zwigzanymi
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego.”. Powyzsze oznacza, ze w ramach ww. terenoOw nie jest

mozliwa realizacja przeznaczenia podstawowego w postaci budynkow, ktére funkcjonalnie sktadaja



si¢ na zabudowe zagrodows, a tym samym nie bedzie mozliwe prowadzenie gospodarstwa rolnego,

w tym takze hodowlanego 1 specjalistycznego.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, nalezy ponownie zauwazy¢, iz
w odniesieniu do terenow zabudowy zagrodowej oznaczonych symbolami: 1RZM, 2RZM, 3RZM

1 4RZM, w ramach ustalen § 18 pkt 5 lit. b uchwaty, w_ogéle nie okreslono maksymalnej

wysokosci dla budynkow inwentarskich, stanowiacych nieodlaczna cze§¢ zabudowy

zagrodowej.

Biorac zatem pod uwagg fakt, ze w ustaleniach § 18 pkt 1 przedmiotowej uchwatly, Rada

Gminy Czernice Borowe postuguje si¢ pojeciem zabudowy zagrodowej, ktorej legalna definicja

zostala zawarta w § 3 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny

odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, a jednocze$nie w ustaleniach tego samego § 18 pkt 5 lit. b

tekstu planu, nie okreslila wysokos$ci budvnkéow przeznaczonych do chowu i hodowli inwentarza

Zywego, to powyzsze oznacza, iz na ww. terenach oznaczonych symbolami: 1RZM, 2RZM,

3RZM, 4RZM., nie jest de facto mozliwa realizacja zabudowy zagrodowej w postaci budynku

inwentarskiego i to zarowno w ramach rodzinnego gospodarstwa hodowlanego, jak rowniez

w_ramach gospodarstwa rolnego. Skoro bowiem stosownie do wymogéw § 109, § 110, § 112,

a takze § 209 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny

odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, budynek inwentarski to budynek przeznaczony do

hodowli inwentarza zywego. to brak okreslenia wysokosci tegco budynku uniemozliwi¢ moze

jakakolwiek realizacije zabudowy zagrodowej, czy tvm bardziej realizacje zabudowy

w gospodarstwach rolnych i hodowlanych, o ktorej mowa w § 18 pkt 2 lit. a uchwaly.

Tymczasem, stosownie do dyspozycji art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ustalenie przeznaczenia

terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania

1 warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Jednoczes$nie, zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla

si¢ obowigzkowo przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania. Zgodnie z § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustalenia tekstu projektu
planu miejscowego dotyczace przeznaczenia terenow powinny zawiera¢ okreslenie przeznaczenia
poszczegoOlnych terendow lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i1 numer
wyrdzniajacy go sposrad innych terenow. Stosownie do § 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, projekt

rysunku planu powinien zawiera¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych



zasadach zagospodarowania. Brak mozliwosci realizacji budynkéw inwentarskich bedacych jednym

z podstawowych elementow zabudowy zagrodowej uniemozliwia jej faktyczna realizacje.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz brak jednoznacznego okreslenia, w czeSci tekstowej

planu, wysokosci dla_budynkow inwentarskich w ramach terenéw przeznaczonych pod

zabudowe zagrodowa, skutkuje brakiem mozliwosci zastosowania przedmiotowego planu
w praktyce, co stanowi 0 naruszeniu w sposob istotny art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 6 ustawy o p.z.p.
oraz § 4 pkt 1 i pkt 7 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy rowniez wskazaé, iz z ww. przepisOw wynika

jednoznacznie, ze ustalenia w zakresie okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy naleza do

obowiazkowych elementéw tresci planu miejscowego. Obligatoryjnos¢ zakresu ustalen planu

miejscowego nalezy rozpatrywa¢ kazdorazowo w odniesieniu do poszczeg6élnych sytuacji gmin.
Skoro plan przewiduje realizacj¢ obiektow budowlanych, to powinien on zawiera¢ jednoznaczne
ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w tym m.in. okresla¢ maksymalna
wysoko$¢ wszystkich budynkéw dopuszczonych na mocy ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Jak stwierdzil Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 2 kwietnia 2015 r., sygn. akt II

OSK 2196/13 ,,(...) pojecie "zabudowy" jest pojeciem szerszym niz pojecie "budynku"”. W swietle art.

3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.) obiektami

budowlanymi sq budynki, budowle i obiekty maltej architektury. Trudno uznaé, aby dziatki,

na ktorych znajdujq sie budowle np. mosty, wiadukty, wolno stojgce maszty antenowe, wolno stojgce
trwale zwigzane z gruntem urzqdzenia reklamowe, budowle sportowe, pomniki bytly dziatkami

niezabudowanymi. Przyjecie definicji wysokosSci zabudowy odnoszqcej si¢ wylgcznie do budynkow

powodowatoby, iz dokonywanie pomiaru wysokosci innych obiektow budowlanych mogloby byé

niewyvkonalne (podobnie NSA w wyrokach: z dnia 28 listopada 2014 r., Il OSK 1562/13, z dnia 28
wrzesnia 2009 r., Il OSK 1549/08, publ. Centralna Baza Orzeczen Sqdow Administracyjnych,
orzeczenia.nsa.gov.pl). Nie mozna si¢ zgodzi¢ z organem, Ze w planie organ nie ma obowigzku

wyznaczania parametrow dla innych obiektow budowlanych niz budynki. Obowigzek okreslenia

w planie zasad ksztaftowania zabudowy dotvczy nie tvlko budynkow, lecz rowniez innych obiektow

budowlanych w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego, jezeli budowa takich obiektow jest

dopuszczona w_planie. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym nie zawiera w tym zakresie Zadnych wylgczen. Nalezy zwroci¢ uwage, Ze do pojecia
warunkow "zabudowy" nawiqzuje przepis art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, w ktorym jest mowa o koniecznosci uzyskania decyzji ustalajqcej warunki zabudowy
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w przypadku, gdy brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i inwestor planuje
zmiane zagospodarowania terenu, polegajgcq na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu
innych robot budowlanych, a takze zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci. W rozumieniu tego przepisu "zabudowq" jest wiec nie tylko budowa budynku, lecz rowniez
budowa innego obiektu budowlanego. (...)".

Tymczasem, w tresci § 18 pkt 5 lit. b uchwaly, sformutlowano ustalenia dotyczace
maksymalnej wysokos$ci budynkow: mieszkalnych, gospodarczych zwigzanych z obstuga rolnictwa,
a takze gospodarczych, garazy i obiektow elektroenergetyki, co oznacza brak okreslenia
maksymalnej wysokosci dla budynkow inwentarskich, podczas gdy nie do przyjecia, w $Swietle
definicji zwartej
w § 3 pkt 8 w zwigzku z § 3 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, by utozsamia¢ budynek gospodarczy z budynkiem
inwentarskim.

Biorgc zatem pod uwage wyjasnienia Wéjta Gminy Czernice Borowe z 7 kwietnia
2026 r., znak: OBP.0711.4.2026, stanowigce odpowiedz na zawiadomienie 0 Wwszczeciu
postepowania nadzorczego z 1 kwietnia 2026 r., znak: WP-1.4131.76.2026, z ktérych wynika, iz:
. (...) Budynki inwentarskie w terenach zabudowy zagrodowej oznaczonych symbolami: IRZM,
2RZM, 3RZM
i 4RZM zwigzane z chowem i hodowlg zwierzqt, o ktorych mowa w § 18 pkt 3 lit. b ww. uchwaty, ze
wzgledu na swojq funkcje, nalezg do budynkow gospodarczych zwigzanych z obstugq rolnictwa, wiec

ustalona w § 18 pkt 5 lit. b tiret drugie maksymalna wysokosc¢ 12,0 m okresla rownie? ich wysokos¢.

(...) W przypadku braku uznania ww. wyjasnienia wnosi sie o uchylenie sformutowania ,,pozostate
budynki gospodarcze” tj. jak w pismie znak: WP-1.4131.27.2025 z 11 marca 2025 r. — rozstrzygnieciu
nadzorczym dla uchwaly Nr XII/42/2025 Rady Gminy Sabnie z 30 stycznia 2025 r. ,,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenow
potozonych w obrebach geodezyjnych: Kupientyn, Kupientyn-Kolonia, Nieciecz Wioscianska
i Niewiadoma w gminie Sabnie, zgodnie z ktorym w zblizonej sytuacji stwierdzono niewaznosc
uchwaty w zakresie sformutowania (...) gospodarcze (...), co doprowadzito do sytuacji, w ktorej
wszystkie budynki zwigzane z obstugq rolnictwa, w tym zarowno budynki gospodarcze jak
i inwentarskie mialy okreslong wysokosé¢. (...)”, niezbednym jest stwierdzenie niewaznosci § 18
pkt 5 lit. b tiret drugie uchwaly, w zakresie sformulowania ,(...) gospodarcze (...)”,
co doprowadzi do sytuacji, w ktorej wszystkie budynki zwigzane z obslugq rolnictwa,

w tym zaréwno budynki gospodarcze, jak i inwentarskie beda mialy okreslona wysokos¢.



W tym miejscu uzasadnienia nalezy rowniez zwréci¢ uwage na fakt, iz dla nieruchomosci
polozonych w planie miejscowym na terenach przeznaczonych na cele rolne 1 le$ne, co do zasady
nie stosuje si¢ przepiséw ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2026 1. poz. 399), dotyczacych zaréwno scalania i podziatu nieruchomosci, jak tez dotyczacych
podzialu nieruchomosci (z zastrzezeniem wynikajagcym z art. 92 ust. 1), okreslonych w Dziale III
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”’, Rozdziale 2
pn. ,,Scalanie i podziatl nieruchomosci” (art. 101 = 108) oraz w Rozdziale 1 pn. ,, Podzialy
nieruchomosci” (art. 92 = 100), bowiem zgodnie z:

— art. 101 ust. 2 ww. ustawy ,, Przepisy rozdziatu stosuje si¢ do nieruchomosci potoZonych

na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne i lesne. ”;

— art. 92 ust. 1 ww. ustawy ,, Przepisow niniejszego rozdziatu nie stosuje si¢ do nieruchomosci

polozonych na obszarach przeznaczonyvch w_planach miejscowych na cele rolne i lesne,

a w przypadku braku planu miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne
i lesne, chyba ze dokonanie podziatu spowodowatoby koniecznos¢ wydzielenia nowych drog
niebedgcych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzgcych w sktad
gospodarstw rolnych albo spowodowatoby wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni mniejszej
niz 0,3000 ha.”.
Kwestie dotyczace scalania i wymiany gruntéw rolnych 1 le§nych, reguluja bowiem przepisy
ustawy z 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntow (Dz. U. z 2023 r. poz. 1197).
Wskazaé zatem nalezy, iz ustalenia § 10 pkt 2 uchwaty, dotyczace szczegoélowych zasad
i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym, nie znajduja

zastosowania w odniesieniu do terenéw zabudowy zagrodowej (RZM), co oznacza konieczno§¢

stwierdzenia ich niewaznos$ci. W konsekwencji istnieje takze konieczno$é¢ stwierdzenia

niewaznosci tresci tego samego § 10 pkt pkt 3 lit. a oraz lit. b uchwaly. ktory dopuszcza mozliwosé

odstepstwa od ustalen zawartych w pkt 2 tegoz paragrafu.

Powyzsze narusza wskazane przepisy ustaw o: p.z.p., gospodarce nieruchomosciami oraz
o scalaniu 1 wymianie gruntow, a tym samym stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej, przez
uprawnione organy, w zakresie zawarto$ci ustalen planu, co znalazto swoje odzwierciedlenie m.in.
w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 4 grudnia 2025 r. sygn. akt
VIII SA/Wa 585/25 po rozpoznaniu skargi Wojewody Mazowieckiego na uchwate
Nr LXX/499/2024 Rady Miejskiej w Nowym Miescie nad Pilicg z 25 stycznia 2024 r. w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nowe Miasto nad Pilicq



dla obrebow ewidencyjnych: Betek, Dgbrowa, Gostomia, Jozefow, Pobiedna, Rosocha, Sacin,
Swidrygaly Kolonia, Wola Pobiedzifiska.

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.

Istotnos$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,
jako bezwzgledny wymog spehlienia dyspozycji przepisow, o ktorych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez
pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

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 poroéwnaniu z innymi przypadkami wadliwos$ci, jak niescisto$¢ prawna czy tez btad, ktory
nie ma wpltywu na istotng tres¢ 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, maja istotny wpltyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére bylyby inne, gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w 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, ktére nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich migdzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajagcych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwal (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa
NSA ipogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
rowniez 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 ktorym
Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzqce do takich
skutkow, ktore nie mogq zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wphywajg na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa
wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa

materialnego przez wadliwg ich wyktadni¢ oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
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uchwat, 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 pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadéow administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosSci
uchwaty.

Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia,
a zatem beda to takie naruszenia prawa, jak btad lub nieScisto§¢ prawna niemajaca wpltywu
na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia
znaczace, wplywajace na tres¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisOw
wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwal, przepiséw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wyktadni¢ - oraz przepiséw regulujacych procedurg podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 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: ,, Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzgdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu
widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalnos¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujacym. Organy nadzoru mogg zatem wkraczac
w dziatalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie s3 za$ upowaznione
do oceny celowosci, rzetelnoSci 1 gospodarnosci dziatah podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadno$ci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wtadzy
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 1 ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu

Konstytucyjnego z 22 wrze$nia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197).
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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 rowniez, Zze zasada ta oznacza,
ze na ograny wladzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dzialania, podstawa i granice tych dziatan powinny byc¢ Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce
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 okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢
uchwaty Nr 134/X111/2026 Rady Gminy Czernice Borowe z 12 marca 2026 r. ,, w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w czesci obrebu geodezyjnego Skierki,
w gminie Czernice Borowe”, w zakresie ustalef, o ktorych mowa w sentencji niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem dorgczenia 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

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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