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1. Wstêp

Przed dniem 1 stycznia 1998 r., kiedy to obowi¹zywa³a ustawa z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz.
127 z póŸn. zm), warunkiem dokonania podzia³u geodezyjnego gruntu by³a zgodnoœæ pro-
jektu podzia³u z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. W momencie
uchwalania powy¿szej ustawy warunek ten nie budzi³ w¹tpliwoœci, gdy¿ na mocy artyku³u
7 ówczeœnie obowi¹zuj¹cej ustawy z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym
(Dz.U. Nr 35, poz. 185 z póŸn. zm.), istnia³ obowi¹zek sporz¹dzania planów miejscowych.
Problem powsta³ w momencie wejœcia w ¿ycie 1 stycznia 1995 r. nowej ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym [4] która, miêdzy innymi, znios³a (poza pewny-
mi wyj¹tkami okreœlonymi w art. 13, ust. 1 tej ustawy) obowi¹zek sporz¹dzania planów za-
gospodarowania przestrzennego. Regulacja ta mia³a konkretne konsekwencje dla realizacji
postêpowañ o podzia³ nieruchomoœci, bowiem brak planu w chwili dokonywania podzia³u
w ogóle wy³¹cza³ nieruchomoœæ spod zakresu dzia³ania ustawy o gospodarce gruntami
i wyw³aszczeniu nieruchomoœci. Organ administracji nie powinien by³ wszczynaæ postê-
powania, a je¿eli to ju¿ uczyni³, postêpowanie podlega³o umorzeniu jako bezprzedmiotowe.
Postêpowanie takie nie mog³o ulec zawieszeniu tak¿e w przypadku trwania prac nad aktua-
lizacj¹ planu. Decydowa³ bowiem o tym stan istniej¹cy w chwili orzekania. Natomiast na
terenach objêtych obowi¹zkiem sporz¹dzania planów zagospodarowania przestrzennego
(art. 13 ust. 1 ustawy) wszczynano postêpowanie w sprawie zatwierdzenia projektu
podzia³u, a nastêpnie zawieszano go do czasu uchwalenia planu [3], co by³o s³uszne, lecz
nie mia³o ¿adnej podstawy prawnej.

Powy¿sze problemy wystêpuj¹ce w praktyce sprawi³y, i¿ w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami [5] ustawodawca szczegó³owo zaj¹³ siê ustaleniem
procedury postêpowania o podzia³ nieruchomoœci w zale¿noœci od istnienia (tworzenia) lub
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braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W tym drugim przypadku
zasadnicze znaczenie nadano decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu –
traktuj¹c j¹ jako substytut planu miejscowego.

2. Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
wydawana na mocy ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzen-
nym [4], decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu poprzedza³a ka¿dy
proces inwestycyjny, niezale¿nie od istnienia lub braku planu miejscowego. W sytuacji bra-
ku planu miejscowego decyzja ta by³a wydawana (zgodnie z art. 40, ust. 1 ustawy) na pod-
stawie przepisów szczególnych, których zadaniem by³a ochrona okreœlonych dóbr na da-
nym terenie [1]. Dobra te wed³ug T. B¹kowskiego sta³y wy¿ej w hierarchii wa¿noœci ani¿eli
swoboda planistyczna gminy czy realizacja uprawnieñ w³aœcicielskich. Decyzja taka wy-
dawana by³a na wniosek, w którym przedstawiano m.in. granice terenu objêtego wnioskiem
oraz funkcje i sposób zagospodarowania terenu.

Na mocy z art. 42 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu okreœla³a: rodzaj inwestycji, warunki wynikaj¹ce
z ustaleñ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (jeœli dla danego obszaru
plan zosta³ uchwalony), warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikaj¹ce z prze-
pisów szczególnych, warunki obs³ugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji,
wymagania dotycz¹ce ochrony interesów osób trzecich, linie rozgraniczaj¹ce teren inwesty-
cji wyznaczone na mapie w stosownej skali oraz jej okres wa¿noœci.

Z dniem 1 stycznia 1998 r., tj. z dniem wejœcia w ¿ycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoœciami [5], która reguluje proces podzia³u nieruchomoœci, decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu sta³a siê równie¿ jednym z elementów
tego postêpowania. W stosunku do gruntów budowlanych ustawa o gospodarce nierucho-
moœciami okreœla dwa, podstawowe kryteria w³aœciwego podzia³u nieruchomoœci: dostêp
nowo powsta³ej dzia³ki do drogi publicznej oraz zgodnoœæ projektu z wytycznymi miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi na problemy wystêpuj¹ce
w poprzednim stanie prawnym, ustawodawca w sposób jednoznaczny okreœli³, co nale¿y
robiæ w sytuacji braku planu miejscowego (gdy jest nieobowi¹zkowy i nie og³oszono faktu
przyst¹pienia do jego sporz¹dzania) lub w razie, gdy plan ze wzglêdu na swoj¹ ogólnoœæ
nie zawiera informacji o zasadach podzia³u nieruchomoœci na dzia³ki budowlane. W takim
przypadku osoba wnioskuj¹ca o podzia³ winna by³a wyst¹piæ wczeœniej do wójta (burmistrza,
prezydenta miasta) o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
dla inwestycji „ustalenie zasad podzia³u nieruchomoœci”, a nastêpnie organ administracji
prowadz¹cy postêpowanie o podzia³ nieruchomoœci sprawdza³ zgodnoœæ wstêpnego pro-
jektu podzia³u nieruchomoœci z wczeœniej wydan¹ decyzj¹. Podzia³ nieruchomoœci w po-
stêpowaniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu by³ trak-
towany jako zmiana zagospodarowania terenu i jako taki podlega³ ustaleniom. W decyzji tej
nastêpowa³o równie¿ okreœlenie przeznaczenia terenu (art. 2 ust. 2 ustawy o zagospodaro-
waniu przestrzennym).
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Wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu po-
winien by³ zawieraæ oprócz okreœlenia granic terenu objêtego wnioskiem równie¿ cel doko-
nywanego podzia³u. Do wniosku do³¹czana by³a mapa z okreœleniem granic nieruchomoœci
dzielonej oraz wstêpny projekt podzia³u, który stanowi³ podstawê ustaleñ. Projekt decyzji,
podobnie jak uchwalony przez radê gminy miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego, podlega³ nadzorowi wojewody w zakresie zgodnoœci z prawem.

3. Regulacje nowej ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Wejœcie w ¿ycie, dnia 11 lipca 2003 roku, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym [6], wprowadzi³o modyfikacje w polityce kszta³towania
³adu przestrzennego oraz ustalaniu zasad zagospodarowania terenu. Decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu, która przez lata uznawana by³a za niezbêdny ele-
ment procesu inwestycyjnego, straci³a na znaczeniu. Obecnie podstawê systemu planowa-
nia przestrzennego stanowi¹ postanowienia zawarte w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego, a dopiero w sytuacji jego braku zasady zagospodarowania ustalane s¹
w decyzji. Zwi¹zane jest to z faktem zmiany charakteru planu miejscowego na bardziej szcze-
gó³owy ni¿ dotychczas, tak aby stanowi³ on podstawê projektowania obiektów budowlanych.
Niestety wœród elementów, które obowi¹zkowo powinien okreœlaæ plan zagospodarowania
przestrzennego, nie znajduje siê odpowiednik art. 10 ust., 1 pkt 7 ustawy z 7 lipca 1994 roku
o zagospodarowaniu przestrzennym [4], tj. zasady i warunki podzia³u terenu na dzia³ki bu-
dowlane. Powstaje wiêc pytanie, na jakiej podstawie, zgodnie z art. 93 ust. 1 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami, mo¿na stwierdziæ zgodnoœæ podzia³u nieruchomoœci z ustaleniami
planu, skoro nie zawiera on zasad podzia³u nieruchomoœci na dzia³ki budowlane. Popraw-
ne wydaje siê rozwi¹zanie zaproponowane przez Z. Kostkê i J. Hylê [2], którzy twierdz¹, i¿
znaj¹c szczegó³owe parametry, wskaŸniki intensywnoœci zabudowy i gabaryty obiektów
oraz linie zabudowy, mo¿na okreœliæ, czy projektowy kszta³t i wielkoœci nowych dzia³ek po-
zwol¹ na spe³nienie wszystkich okreœlonych w planie parametrów. Pozwoli to organowi ad-
ministracji zaopiniowaæ wstêpny projekt podzia³u, lecz bêdzie wymaga³o poszerzenia wie-
dzy przez osoby opracowuj¹ce taki projekt, równie¿ przez geodetów.

3.1. Decyzja o warunkach zabudowy i decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
[6] wprowadzi³a podzia³ decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na
dwie kategorie:

1) decyzjê o warunkach zabudowy,
2) decyzjê o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Obydwa rodzaje decyzji wydaje siê tylko w przypadku braku miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego.
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Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego jest szczególnego rodza-
ju, gdy¿ wydawana jest tylko dla w¹skiej grupy zadañ inwestycyjnych okreœlonych art. 2,
pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jako inwestycje celu pu-
blicznego, które wymienione zosta³y w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami.
Wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego nie wymagaj¹ roboty
budowlane polegaj¹ce na remoncie, monta¿u lub przebudowie, pod warunkiem ¿e nie
zmieniaj¹ sposobu zagospodarowania terenu i u¿ytkowania obiektu budowlanego oraz nie
zmieniaj¹ jego formy architektonicznej, a tak¿e nie s¹ zaliczane do przedsiêwziêæ wymaga-
j¹cych przeprowadzenia postêpowania w sprawie oceny oddzia³ywania na œrodowisko oraz
roboty budowlane niewymagaj¹ce pozwolenia na budowê (w art. 50, ust. 2 ustawy).

Decyzji o warunkach zabudowy wymaga ka¿da zmiana sposobu zagospodarowania
terenu, polegaj¹ca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robót budowla-
nych, niezaliczona do kategorii celów publicznych, a tak¿e zmiana sposobu u¿ytkowania
istniej¹cego obiektu budowlanego lub jego czêœci. Podobnie jak w przypadku decyzji
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, tak i w tym, nie wymagaj¹ wydania decyzji roboty
budowlane okreœlone w art. 50, ust. 2 i wymienione powy¿ej. Jednak¿e przepis art. 59, ust. 2
wprowadza obowi¹zek ustalenia, w drodze decyzji, warunków zabudowy przy zamiarze
wykonania robót budowlanych niewymagaj¹cych pozwolenia na budowê, które powoduj¹
zmianê zagospodarowania terenu (z wyj¹tkiem tymczasowej, jednorazowej zmiany zagos-
podarowania trwaj¹cej do roku).

Nowym unormowaniem wprowadzonym ustaw¹ o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jest okreœlenie warunków, których ³¹czne spe³nienie stanowi pozytywn¹
przes³ankê wydania decyzji o warunkach zabudowy. Sytuacja taka nie ma miejsca w przy-
padku decyzji ustalaj¹cej lokalizacjê celu publicznego.

Stosownie do przepisów ustawy warunki s¹ nastêpuj¹ce:
a) co najmniej jedna dzia³ka s¹siednia, dostêpna z tej samej drogi publicznej, jest za-

budowana w sposób pozwalaj¹cy na okreœlenie wymagañ dotycz¹cych nowej zabu-
dowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrów, cech i wskaŸników kszta³towania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytów i formy architektonicz-
nej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoœci wykorzystania
terenu;

b) teren ma dostêp do drogi publicznej;
c) istniej¹ce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglêdnieniem przepisów odrêb-

nych, jest wystarczaj¹ce dla zamierzenia budowlanego;
d) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianê przeznaczenia gruntów rolnych

i leœnych na cele nierolnicze i nieleœne albo jest objêty zgod¹ uzyskan¹ przy spo-
rz¹dzaniu miejscowych planów, które utraci³y moc;

e) decyzja jest zgodna z przepisami odrêbnymi.

W przypadku decyzji o lokalizacji celu publicznego jedynym warunkiem, który nale¿y
braæ pod uwagê, jest warunek d). Niespe³nienie tego warunku skutkuje odmow¹ wydania
decyzji ustalaj¹cej lokalizacje inwestycji celu publicznego.

Obydwa rodzaje decyzji okreœlaj¹ w szczególnoœci, stosownie do art. 54 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, linie rozgraniczaj¹ce teren inwestycji przed-
stawione na mapie w odpowiedniej skali, rodzaj inwestycji oraz warunki i szczegó³owe za-
sady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikaj¹ce z przepisów odrêbnych.
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Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e wœród wymienionych elementów nie ma terminu wa¿noœci decyzji, co
by³o wymaganym elementem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu
wydawanej zgodnie z ustaw¹ z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzen-
nym. W obecnym stanie prawnym decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu jest decyzj¹ bezterminow¹, a utrata mocy obowi¹zuj¹cej ostatecznej decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu wi¹zaæ siê bêdzie b¹dŸ z jej wygaœniêciem,
stosownie do przepisów art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
b¹dŸ jej wadliwoœci¹, stosownie do przepisów kodeksu postêpowania administracyjnego.

W postêpowaniu o podzia³ nieruchomoœci, obydwa rodzaje decyzji by³y wydawane
dla inwestycji „ustalenie zasad podzia³u nieruchomoœci” do 22 wrzeœnia 2004 r. Kategoria
decyzji, któr¹ brano pod uwagê, uzale¿niona by³a od celu, dla którego planowano dokonaæ
podzia³u nieruchomoœci. Jednak¿e dnia 22 wrzeœnia 2004 r. wesz³a w ¿ycie nowelizacja
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, której ustalenia spowodowa³y zmiany w trybie
przeprowadzania podzia³u nieruchomoœci. Znowelizowany przepis art. 94 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomoœciami stanowi, i¿ w przypadku braku planu miejscowego – je¿eli
nieruchomoœæ po³o¿ona jest na obszarze nieobjêtym obowi¹zkiem sporz¹dzania tego planu,
a gmina nie przyst¹pi³a do jego sporz¹dzania – podzia³u mo¿na dokonaæ, je¿eli jest on
zgodny z przepisami odrêbnymi. Je¿eli natomiast przed dniem z³o¿enia wniosku o podzia³
by³a wydana dla danego terenu decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu, obowi¹zuj¹ca w dniu z³o¿enia wniosku, wstêpny projekt podzia³u musi byæ zgodny
z warunkami okreœlonymi w tej decyzji.

Przepis ten radykalnie zmienia rolê decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu w procesie podzia³u nieruchomoœci. W œwietle jego regulacji, przeprowadzenie
podzia³u nieruchomoœci na terenie nieobjêtym miejscowym planem zagospodarowania te-
renu nie wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Geodeta opracowuj¹c wstêpny projekt podzia³u, musi szczegó³owo analizowaæ przepisy
z zakresu prawa budowlanego i zagospodarowania przestrzennego, które stanowi¹ podsta-
wê pozytywnego zaopiniowania tego projektu. Natomiast w przypadku istnienia dla dane-
go terenu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, obowi¹zuj¹cej w da-
cie z³o¿enia wniosku o podzia³, geodeta ma obowi¹zek opracowaæ projekt zgodnie z wa-
runkami okreœlonymi w tej decyzji, tak jak mia³o to miejsce przed nowelizacj¹ ustawy
o gospodarce nieruchomoœciami.

Przepis art. 94 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami po³o¿y³ kres okreœlaniu
warunków podzia³u nieruchomoœci w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, w sytuacji braku planu miejscowego. Na jego mocy organ administracji jest zobo-
wi¹zany, stosownie do art. 105 k.p.a., do umorzenia postêpowania w sprawie ustalenia
warunków zabudowy b¹dŸ ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego dla podzia³u
nieruchomoœci jako bezprzedmiotowego.

4. Podsumowanie

Problemy w realizacji przepisów z zakresu podzia³u nieruchomoœci, w sytuacji braku
planu miejscowego, doprowadzi³y do szczegó³owych regulacji w tym zakresie, w ustawie
o gospodarce nieruchomoœciami. Od 1 stycznia 1998 r. w trakcie trwania postêpowania o
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podzia³ nieruchomoœci, decyzja okreœlaj¹ca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu,
wydawana na mocy przepisów o planowaniu przestrzennym, zastêpuje ustalenia planu miejs-
cowego, w sytuacji jego braku. Decyzja ta wydawana przez wójta (burmistrza, prezydenta
miasta), oprócz warunków dopuszczalnoœci podzia³u, okreœla równie¿ przeznaczenie nieru-
chomoœci, tzn. pozwala na zmianê przeznaczenia terenu, o ile gmina nie musi uzyskaæ zgo-
dy na wy³¹czenie gruntów z produkcji rolnej zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntów rolnych i leœnych (Dz.U. Nr 16, poz. 78 z póŸn. zm.). Poniewa¿ od
22 wrzeœnia 2004 r., w sytuacji braku planu miejscowego, podzia³ nieruchomoœci nastêpuje
w oparciu o przepisy szczególne, przeznaczenie terenu okreœla ewidencja gruntów. Tylko
w wyj¹tkowych przypadkach, gdy inwestor wczeœniej wyst¹pi³ o decyzjê o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu dla konkretnej inwestycji – przeznaczenie gruntu okre-
œla decyzja. W zwi¹zku z powy¿szym, w trakcie opracowywania wstêpnego projektu podzia-
³u geodeta uprawniony musi uzyskaæ od inwestora informacjê, czy dla danego terenu nie
zosta³a wydana decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jeœli tak, musi
wzi¹æ pod uwagê jej ustalenia. W sytuacji istnienia decyzji dla obszaru objêtego projektowa-
nym podzia³em, geodeta ma prawo obj¹æ projektem obszar mniejszy ni¿ objêty decyzj¹.

W obecnym stanie prawnym, gdy ustawa o gospodarce nieruchomoœciami wprowa-
dzi³a znaczne ograniczenia w podziale nieruchomoœci rolnych, brak jest mo¿liwoœci zmiany
przeznaczenia gruntu ujawnionego w ewidencji jako rolny inaczej ni¿ przez uchwalenie
przez gminê miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Fakt ten bêdzie skut-
kowa³ mniejsz¹ liczb¹ postêpowañ o podzia³ nieruchomoœci.

Ponadto w sytuacji, gdy w razie braku planu miejscowego, opiniowanie wstêpnego
projektu podzia³u nastêpuje w oparciu o przepisy szczególne, g³ównie z zakresu prawa bu-
dowlanego i zagospodarowania przestrzennego, brak jest jasnych wytycznych dla geode-
tów do projektowania nowych dzia³ek. Czasem nawet dog³êbna znajomoœæ przepisów prawa
budowlanego i przepisów z zakresu planowania przestrzennego mo¿e byæ niewystarczaj¹ca
do opracowania dobrego wstêpnego projektu podzia³u nieruchomoœci, gdy¿ obecnie ka¿dy
przypadek jest opiniowany indywidualnie, a decyduje cel podzia³u.
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