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1. Wstep

Przed dniem 1 stycznia 1998 r., kiedy to obowiazywata ustawa z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz.
127 z p6zn. zm), warunkiem dokonania podziatu geodezyjnego gruntu byla zgodnosé¢ pro-
jektu podzialu z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. W momencie
uchwalania powyzszej ustawy warunek ten nie budzit watpliwosci, gdyz na mocy artykutu
7 6wczesnie obowiazujacej ustawy z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym
(Dz.U. Nr 35, poz. 185 z pézn. zm.), istnial obowigzek sporzadzania planéw miejscowych.
Problem powstal w momencie wejscia w zycie 1 stycznia 1995 r. nowej ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym [4] ktéra, miedzy innymi, zniosla (poza pewny-
mi wyjatkami okreslonymi w art. 13, ust. 1 tej ustawy) obowiazek sporzadzania planéw za-
gospodarowania przestrzennego. Regulacja ta miata konkretne konsekwencje dla realizacji
postepowarn o podzial nieruchomosci, bowiem brak planu w chwili dokonywania podziatu
w ogdle wylaczal nieruchomosé¢ spod zakresu dzialania ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczeniu nieruchomosci. Organ administracji nie powinien byt wszczyna¢ poste-
powania, a jezeli to juz uczynit, postepowanie podlegalo umorzeniu jako bezprzedmiotowe.
Postepowanie takie nie mogto ulec zawieszeniu takze w przypadku trwania prac nad aktua-
lizacja planu. Decydowal bowiem o tym stan istniejacy w chwili orzekania. Natomiast na
terenach objetych obowigzkiem sporzadzania planéw zagospodarowania przestrzennego
(art. 13 ust. 1 ustawy) wszczynano postepowanie w sprawie zatwierdzenia projektu
podziatu, a nastepnie zawieszano go do czasu uchwalenia planu [3], co byto stuszne, lecz
nie mialto Zadnej podstawy prawnej.

Powyzsze problemy wystepujace w praktyce sprawily, iz w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [5] ustawodawca szczegélowo zajal sie ustaleniem
procedury postepowania o podzial nieruchomosci w zaleznosci 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 -
traktujac ja 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 poprzedzata kazdy
proces inwestycyjny, niezaleznie od istnienia lub braku planu miejscowego. W sytuacji bra-
ku planu miejscowego decyzja ta byla wydawana (zgodnie z art. 40, ust. 1 ustawy) na pod-
stawie przepiséw szczegdlnych, ktérych zadaniem byla ochrona okreslonych débr na da-
nym terenie [1]. Dobra te wedlug T. Bakowskiego staly wyzej w hierarchii waznosci anizeli
swoboda planistyczna gminy czy realizacja uprawnieri wiascicielskich. Decyzja taka wy-
dawana byla na wniosek, w ktérym przedstawiano m.in. granice terenu objetego wnioskiem
oraz funkcje i sposéb zagospodarowania terenu.

Na mocy z art. 42 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu okreslala: rodzaj inwestycji, warunki wynikajace
z ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (jesli dla danego obszaru
plan zostal uchwalony), warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z prze-
piséw szczegolnych, warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji,
wymagania dotyczace ochrony intereséw o0s6b trzecich, linie rozgraniczajace teren inwesty-
cji wyznaczone na mapie w stosownej skali oraz jej okres waznosci.

Z dniem 1 stycznia 1998 1., tj. z dniem wejScia w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami [5], ktéra reguluje proces podzialu nieruchomosci, decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu stata si¢ réwniez jednym z elementéw
tego postepowania. W stosunku do gruntéw budowlanych ustawa o gospodarce nierucho-
moéciami okreéla dwa, podstawowe kryteria wlasciwego podzialu nieruchomosci: dostep
nowo powstalej dziatki do drogi publicznej oraz zgodnos$¢ projektu z wytycznymi miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi na problemy wystepujace
w poprzednim stanie prawnym, ustawodawca w sposéb jednoznaczny okreslit, co nalezy
robi¢ w sytuacji braku planu miejscowego (gdy jest nieobowiazkowy i nie ogloszono faktu
przystapienia do jego sporzadzania) lub w razie, gdy plan ze wzgledu na swoja ogdlnoscé
nie zawiera informacji o zasadach podziatu nieruchomosci na dziatki budowlane. W takim
przypadku osoba wnioskujaca o podziat winna byla wystapi¢ wczesniej do wéjta (burmistrza,
prezydenta miasta) o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
dla inwestycji ,ustalenie zasad podziatu nieruchomosci”, a nastepnie organ administracji
prowadzacy postepowanie o podzial nieruchomosci sprawdzal zgodnosé wstepnego pro-
jektu podziatu nieruchomosci z wczeéniej wydang decyzja. Podzial nieruchomosci w po-
stepowaniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu byt trak-
towany jako zmiana zagospodarowania terenu i jako taki podlegat ustaleniom. W decyzji tej
nastepowato réwniez okreslenie 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 byl zawiera¢ oprécz okreslenia granic terenu objetego wnioskiem réwniez cel doko-
nywanego podziatu. Do wniosku dofaczana byla mapa z okresleniem granic nieruchomosci
dzielonej oraz wstepny projekt podziatu, ktéry stanowit podstawe ustalen. Projekt decyzji,
podobnie jak uchwalony przez rade gminy miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego, podlegal nadzorowi wojewody w zakresie zgodnosci z prawem.

3. Regulacje nowej ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Wejscie w zycie, dnia 11 lipca 2003 roku, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym [6], wprowadzilo modyfikacje w polityce ksztalttowania
fadu przestrzennego oraz ustalaniu zasad zagospodarowania terenu. Decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu, ktéra przez lata uznawana byla za niezbedny ele-
ment procesu inwestycyjnego, stracita na znaczeniu. Obecnie podstawe systemu planowa-
nia przestrzennego stanowia postanowienia zawarte w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego, a dopiero w sytuacji jego braku zasady zagospodarowania ustalane sa
w decyzji. Zwigzane jest to z faktem zmiany charakteru planu miejscowego na bardziej szcze-
gotowy niz dotychczas, tak aby stanowit on podstawe projektowania obiektéw budowlanych.
Niestety wérod elementéw, ktére obowigzkowo powinien okresla¢ plan zagospodarowania
przestrzennego, nie znajduje sie¢ odpowiednik art. 10 ust., 1 pkt 7 ustawy z 7 lipca 1994 roku
o zagospodarowaniu przestrzennym [4], tj. zasady i warunki podziatu terenu na dziatki bu-
dowlane. Powstaje wiec pytanie, na jakiej podstawie, zgodnie z art. 93 ust. 1 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami, mozna stwierdzi¢ zgodnosé podziatu nieruchomosci z ustaleniami
planu, skoro nie zawiera on zasad podzialu nieruchomosci na dziatki budowlane. Popraw-
ne wydaje sie rozwigzanie zaproponowane przez Z. Kostke i J. Hyle [2], ktérzy twierdza, iz
znajac szczegblowe parametry, wskazniki intensywnosci zabudowy i gabaryty obiektow
oraz linie zabudowy, mozna okresli¢, czy projektowy ksztatt i wielkosci nowych dziatek po-
zwola na spelnienie wszystkich okreslonych w planie parametréw. Pozwoli to organowi ad-
ministracji zaopiniowa¢ wstepny projekt podziatu, lecz bedzie wymagalo poszerzenia wie-
dzy przez osoby opracowujace taki projekt, rowniez przez geodetéw.

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] wprowadzita podziat decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na
dwie kategorie:

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

Obydwa rodzaje decyzji wydaje sie tylko w przypadku braku miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego.
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Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego jest szczegélnego rodza-
ju, gdyz wydawana jest tylko dla waskiej grupy zadan inwestycyjnych okreslonych art. 2,
pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jako inwestycje celu pu-
blicznego, ktére wymienione zostaly w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego nie wymagaja roboty
budowlane polegajace na remoncie, montazu lub przebudowie, pod warunkiem ze nie
zmieniajg sposobu zagospodarowania terenu i uzytkowania obiektu budowlanego oraz nie
zmieniaja jego formy architektonicznej, a takze nie sa zaliczane do przedsiewzie¢ wymaga-
jacych przeprowadzenia postepowania w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko oraz
roboty budowlane niewymagajace pozwolenia na budowe (w art. 50, ust. 2 ustawy).

Decyzji o warunkach zabudowy wymaga kazda zmiana sposobu zagospodarowania
terenu, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowla-
nych, niezaliczona do kategorii celéw publicznych, a takze zmiana sposobu uzytkowania
istniejacego obiektu budowlanego lub jego czesci. Podobnie jak w przypadku decyzji
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, tak i w tym, nie wymagaja wydania decyzji roboty
budowlane okreslone w art. 50, ust. 2 i wymienione powyzej. Jednakze przepis art. 59, ust. 2
wprowadza obowiazek ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy przy zamiarze
wykonania robét budowlanych niewymagajacych pozwolenia na budowe, ktére powoduja
zmiane zagospodarowania terenu (z wyjatkiem tymczasowej, jednorazowej zmiany zagos-
podarowania trwajacej do roku).

Nowym unormowaniem wprowadzonym ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jest okreslenie warunkoéw, ktérych taczne spelnienie stanowi pozytywna
przestanke wydania decyzji o warunkach zabudowy. Sytuacja taka nie ma miejsca w przy-
padku decyzji ustalajacej lokalizacje celu publicznego.

Stosownie do przepiséw ustawy warunki s nastepujace:

a) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest za-
budowana w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabu-
dowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicz-
nej obiektéow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu;

b) teren ma dostep do drogi publicznej;

) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem przepiséw odreb-
nych, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

d) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lednych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy spo-
rzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc;

e) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W przypadku decyzji o lokalizacji celu publicznego jedynym warunkiem, ktéry nalezy
bra¢ pod uwage, jest warunek d). Niespelnienie tego warunku skutkuje odmowa wydania
decyzji ustalajacej lokalizacje inwestycji celu publicznego.

Obydwa rodzaje decyzji okreélaja w szczeg6lnosci, stosownie do art. 54 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, linie rozgraniczajace teren inwestycji przed-
stawione na mapie w odpowiedniej skali, rodzaj inwestycji oraz warunki i szczegétowe za-
sady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepiséw odrebnych.
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Nalezy zauwazy¢, ze wéréd wymienionych elementéw nie ma terminu waznosci decyzji, co
byto wymaganym elementem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu
wydawanej zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzen-
nym. W obecnym stanie prawnym decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu jest decyzja bezterminowa, a utrata mocy obowigzujacej ostatecznej decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu wiazac sie bedzie badz z jej wygasnieciem,
stosownie do przepiséw art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
badz jej wadliwoscia, stosownie do przepiséw kodeksu postepowania administracyjnego.

W postepowaniu o podzial nieruchomosci, obydwa rodzaje decyzji byly wydawane
dla inwestycji ,ustalenie zasad podziatu nieruchomosci” do 22 wrzesnia 2004 r. Kategoria
decyzji, ktéra brano pod uwage, uzalezniona byla od celu, dla ktérego planowano dokona¢
podziatu nieruchomosci. Jednakze dnia 22 wrzesnia 2004 r. weszta w zycie nowelizacja
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktérej ustalenia spowodowaly zmiany w trybie
przeprowadzania podzialu nieruchomosci. Znowelizowany przepis art. 94 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, iz w przypadku braku planu miejscowego - jezeli
nieruchomos¢ polozona jest na obszarze nieobjetym obowiazkiem sporzadzania tego planu,
a gmina nie przystapila do jego sporzadzania - podzialu mozna dokonaé, jezeli jest on
zgodny z przepisami odrebnymi. Jezeli natomiast przed dniem zlozenia wniosku o podziat
byta wydana dla danego terenu decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu, obowigzujaca w dniu zlozenia wniosku, wstepny projekt podziatu musi by¢ zgodny
z warunkami okreslonymi w tej decyzji.

Przepis ten radykalnie zmienia role decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu w procesie podziatu nieruchomosci. W $wietle jego regulacji, przeprowadzenie
podziatu nieruchomosci na terenie nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania te-
renu nie wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Geodeta opracowujac wstepny projekt podziatu, musi szczegétowo analizowaé przepisy
z zakresu prawa budowlanego i zagospodarowania przestrzennego, ktére stanowig podsta-
we pozytywnego zaopiniowania tego projektu. Natomiast w przypadku istnienia dla dane-
go terenu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, obowiagzujacej w da-
cie zlozenia wniosku o podzial, geodeta ma obowigzek opracowac projekt zgodnie z wa-
runkami okres§lonymi w tej decyzji, tak jak mialo to miejsce przed nowelizacjqa ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Przepis art. 94 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami potozyt kres okreslaniu
warunkéw podziatu nieruchomosci w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, w sytuacji braku planu miejscowego. Na jego mocy organ administracji jest zobo-
wigzany, stosownie do art. 105 k.p.a., do umorzenia postepowania w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy badz ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego dla podziatu
nieruchomosci jako bezprzedmiotowego.

4. Podsumowanie

Problemy w realizacji przepiséw z zakresu podziatu nieruchomosci, w sytuacji braku
planu miejscowego, doprowadzily do szczegétowych regulacji w tym zakresie, w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami. Od 1 stycznia 1998 r. w trakcie trwania postepowania o
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podziat nieruchomosci, decyzja okreslajaca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu,
wydawana na mocy przepiséw o planowaniu przestrzennym, zastepuje ustalenia planu miejs-
cowego, w sytuacji jego braku. Decyzja ta wydawana przez woéjta (burmistrza, prezydenta
miasta), oprécz warunkéw dopuszczalnosci podziatu, okreéla réwniez przeznaczenie nieru-
chomosci, tzn. pozwala na zmiane przeznaczenia terenu, o ile gmina nie musi uzyskac¢ zgo-
dy na wylaczenie gruntéw z produkgji rolnej zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. Nr 16, poz. 78 z p6ézn. zm.). Poniewaz od
22 wrzeénia 2004 r., w sytuacji braku planu miejscowego, podziat nieruchomosci nastepuje
W oparciu o przepisy szczegdlne, przeznaczenie terenu okresla ewidencja gruntéw. Tylko
w wyjatkowych przypadkach, gdy inwestor wczesniej wystapit o decyzje o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu dla konkretnej inwestycji - przeznaczenie gruntu okre-
sla decyzja. W zwiazku z powyzszym, w trakcie opracowywania wstepnego projektu podzia-
tu geodeta uprawniony musi uzyskac¢ od inwestora informacje, czy dla danego terenu nie
zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jesli tak, musi
wzigé pod uwage jej ustalenia. W sytuacji istnienia decyzji dla obszaru objetego projektowa-
nym podzialem, geodeta ma prawo objaé projektem obszar mniejszy niz objety decyzja.

W obecnym stanie prawnym, gdy ustawa o gospodarce nieruchomosciami wprowa-
dzila znaczne ograniczenia w podziale nieruchomosci rolnych, brak jest mozliwosci zmiany
przeznaczenia gruntu ujawnionego w ewidengji jako rolny inaczej niz przez uchwalenie
przez gmine miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Fakt ten bedzie skut-
kowal mniejsza liczba postepowan o podzial nieruchomosci.

Ponadto w sytuacji, gdy w razie braku planu miejscowego, opiniowanie wstepnego
projektu podziatu nastepuje w oparciu o przepisy szczegélne, gtéwnie z zakresu prawa bu-
dowlanego i zagospodarowania przestrzennego, brak jest jasnych wytycznych dla geode-
tow do projektowania nowych dzialek. Czasem nawet dogtebna znajomos¢ przepiséw prawa
budowlanego i przepiséw z zakresu planowania przestrzennego moze by¢ niewystarczajaca
do opracowania dobrego wstepnego projektu podziatu nieruchomosci, gdyz obecnie kazdy
przypadek jest opiniowany indywidualnie, a decyduje cel podziatu.
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