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Dotyczy: interpelacji nr 16850 w sprawie obchodzenia przepiséw planistycznych
i administracyjnych poprzez sztuczny podziat nieruchomosci pod inwestycje ferm
przemystowych, na przyktadzie gm. Mata Wie$

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 16850, Panstwa Postéw Wioletty Marii Kulpy, Lidii
Czechak, Bogumity Olbrys, Anny Schmidt, Roberta Warwasa oraz Wojciecha Michata
Zubowskiego, z dnia 6 maja 2026 r., w sprawie obchodzenia przepiséw planistycznych

i administracyjnych poprzez sztuczny podziat nieruchomosci pod inwestycje ferm
przemystowych, na przyktadzie gm. Mata Wies, uprzejmie przedstawiam ponizsze informacje.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dalej: ,u.p.z.p.”), do zadan wtasnych gminy nalezy ksztattowanie

i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy. Zgodnie z art. 4 ust. 1i 2 u.p.z.p.,
zasadg jest, ze okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a dopiero

w przypadku jego braku, w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Natomiast w mysl art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. kazdy ma prawo, w granicach
okreslonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie
z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza

to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich.

Nalezy wskazaé, ze 24 wrzesnia 2023 r. weszta w zycie duza reforma planowania
przestrzennego, tj. ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688,

z pézn. zm.; dalej: ,nowelizacja u.p.z.p.”). Nowelizacja u.p.z.p. dotyczy szeregu rozwigzan,
ktérych celem jest usprawnienie i uporzadkowanie planowania przestrzennego,

przede wszystkim na poziomie lokalnym. Wprowadzita ona m.in. obowigzek opracowania
przez gminy nowego aktu prawa miejscowego - planu ogélnego gminy, ktéry zastepuje
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a ustalenia
uwzglednia sie przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Nalezy
poinformowac, ze nowe regulacje prawne zawarte w nowelizacji u.p.z.p. umozliwiajg
skuteczniejszg ochrone fadu przestrzennego.
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W mysl art. 13a ust. 4 u.p.z.p. w planie ogélnym gminy obligatoryjnie wyznacza sie strefy
planistyczne, uwzgledniajac granice obszaru, dla ktérego uchwala sie plan ogdlny,

oraz uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy. Charakterystyka stref
planistycznych, w tym ich profil funkcjonalny oraz minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej, zostaty okreslone w zataczniku nr 1 do rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 2758, z p6zn. zm.). Wyznaczenie strefy planistycznej
oraz wyboér dodatkowego profilu funkcjonalnego w ramach tej strefy jest autonomiczna
decyzja gminy. Wczesniej takie rozstrzygniecia byty podejmowane w ramach studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Uchwalanie aktéw prawa
miejscowego, w tym zaréwno planu ogdélnego jak i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, nalezy bowiem do kompetencji organéw samorzadu
terytorialnego. Przepis art. 40 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U.z 2025 ., poz. 1153 z pdzn. zm.) przyznaje gminie prawo stanowienia aktow prawa
miejscowego obowigzujacych na obszarze gminy na podstawie upowaznien ustawowych.

Oproécz zgodnosci z dang strefg planistyczng stosownie do art. 61 ust. 1 pkt 1a u.p.z.p.
warunkiem dopuszczajacym wydanie decyzji o warunkach zabudowy bedzie, co do zasady,
potozenie terenu na obszarze uzupetnienia zabudowy, ktéry gmina moze, ale nie musi
wyznaczy¢ w planie ogélnym. Nowe narzedzie, w postaci obszaréw uzupetnienia
zabudowy daje gminie mozliwos$¢ ustalenia, juz na poziomie planu ogélnego, terenéw, dla
ktérych nie bedg wydawane decyzje o warunkach zabudowy. Wyjatki od powyzszej
zasady zostaty enumeratywnie okres$lone w art. 61 ust. 3 u.p.z.p. Wyznaczanie obszaréw
uzupetnienia zabudowy umozliwi gminom sprawowanie wiekszej kontroli nad rozwojem
przestrzennym, w tym przeciwdziatanie niekontrolowanemu rozlewaniu sie zabudowy
oraz zapobieganie powstawaniu konfliktdw. Rolg instrumentu, jakim jest decyzja ustalajaca
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu jest umozliwienie uzupetniania luk w
zabudowie i wypetnianie przestrzeni na terenach, na ktérych zabudowa jest juz w duzym
stopniu uksztattowana i w sposéb czytelny pozwala na ustalenie zasad sytuowania
nowych budynkéw tak, by harmonijnie wpisywaty sie w otoczenie. Rezygnujac

Z wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gmina decyduje de facto,
ze na danym terenie zabudowa bedzie mogta by¢ realizowana wytacznie na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Ponadto reforma planowania
przestrzennego wprowadzita nowe regulacje majace na celu zwiekszenie wptywu
spoteczenistwa na decyzje podejmowane w ramach polityki przestrzennej gminy,

w szczegolnosci dotyczace tworzenia aktdw planowania przestrzennego m.in. planu
ogoélnego gminy i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Nastepstwem omoéwionych powyzej zmian systemu planowania przestrzennego ma by¢
utatwienie wypracowywania kompromiséw w zarzadzaniu przestrzenia, akceptowanych
przez wiekszos¢ interesariuszy tego procesu, juz na etapie opracowywania projektow ww.
plandw, jak rowniez rozstrzyganie juz na poziomie planu ogdlnego, jakie przeznaczenia
beda mozliwe do ustalenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz
w odniesieniu do ktérych terenéw bedzie mozliwe uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie podziatu nieruchomosci
pozostajg w $cistej relacji do przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, uzalezniajac dokonanie podziatu nieruchomosci od ustalen
,planistycznych”. Podziat nieruchomosci petni role stuzebng wobec ustalen planistycznych.
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Z przepisu art. 93 ust. 1, 2 i 4 oraz art. 94 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145) (dalej: ,u.g.n.”) wynika bowiem
zasada, zgodnie z ktérg podziatu nieruchomosci mozna dokonaé, o ile jest on zgodny z
ustaleniami planu miejscowego, a w przypadku braku planu miejscowego, jezeli jest
zgodny z warunkami okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (tj. decyzji o warunkach zabudowy lub decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego) albo jezeli nie jest sprzeczny z przepisami odrebnymi.

Zgodnosc z ustaleniami planu dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci
zagospodarowania wydzielonych dziatek. Oznacza to, ze dopuszczalnos¢ proponowanego
podziatu jest oceniana przede wszystkim w odniesieniu do ustalen zawartych w planach
miejscowych albo decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. To sg
bowiem dokumenty, w ktérych gminy, korzystajgc z wtadztwa planistycznego, ustalajg
przeznaczenia terendw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslajg sposoby ich
zagospodarowania i zabudowy.

W mysl art. 96 ust. 1 u.g.n. podziatu nieruchomosci dokonuje sie na podstawie decyzji
wojta, burmistrza albo prezydenta miasta zatwierdzajacej podziat nieruchomosci.
Opiniujgc zgodno$¢ projektu podziatu nieruchomosci z postanowieniami zawartymi

w planie miejscowym, uprawniony organ musi udzieli¢ odpowiedzi na pytanie, czy projekt
podziatu stwarza hipotetyczng mozliwosé realizacji celu i przeznaczenia terenu,
okresdlonego w planie. Ocena ta dotyczy catosci nieruchomosci, czyli kazdej z dziatek, ktéra
miataby powstac¢ na skutek podziatu. Sprzecznoéé z ustaleniami planu miejscowego moze
na przyktad wystgpi¢ w razie podziatu nieruchomosci gruntowej na dziatki zbyt mate,

aby mozna je racjonalnie zagospodarowac (tzw. sztuczne rozdrobnienie). Oceny
dopuszczalnosci podziatu dokonuja odpowiednio wéjt (burmistrz albo prezydent miasta)
w pierwszej instancji (wydajac decyzje o podziale nieruchomosci) oraz Samorzadowe
Kolegia Odwotawcze w postepowaniu odwotawczym. Kontrola sgdowa decyzji organéw
administracyjnych pod wzgledem zgodnosci z prawem nastepuje natomiast

w dwuinstancyjnym postepowaniu sgdowoadministracyjnym tj. przed wojewddzkim
sadem administracyjnym (Il instancja) i przed Naczelnym Sadem Administracyjnym

(Il instancja).

Reasumujac, obecnie resort rozwoju i technologii nie dostrzega konieczno$ci
wprowadzania zmian w obszarze ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Aktualnie obowigzujgce przepisy obliguja
organ zatwierdzajacy podziat nieruchomosci do badania jego zgodnosci z ustaleniami
planu miejscowego, a w przypadku braku planu w ramach oceny niesprzecznosci podziatu
Z przepisami odrebnymi albo zgodnosci podziatu z warunkami okreslonymi w decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku stwierdzenia
niezgodnosci proponowanego podziatu z ustaleniami planu miejscowego albo warunkami
okresdlonymi w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu albo w sytuacji
sprzecznosci z przepisami odrebnymi (np. z przepisami z zakresu ochrony $rodowiska)
organ powinien odmoéwi¢ zatwierdzenia zaproponowanego podziatu.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze stopien precyzji ustalen planu miejscowego, majgcego
forme uchwaty rady gminy, istotnie wptywa na sposéb wykonywania prawa wtasnosci
nieruchomosci, w tym mozliwos$¢ dokonania podziatu nieruchomosci. Przy czym,

jak wynika z art. 101 ust. 1 i 2a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
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(tj. Dz. U. 22025 r. poz. 1153, z pézn. zm.), kazdy czyj interes prawny lub uprawnienie
zostaty naruszone uchwata lub zarzadzeniem, podjetymi przez organ gminy w sprawie
z zakresu administracji publicznej, moze zaskarzy¢ uchwate lub zarzadzenie do sadu
administracyjnego. Skarge na uchwate (np. plan miejscowy), mozna wnie$¢ do sadu
administracyjnego w imieniu wtasnym lub reprezentujgc grupe mieszkancow gminy,
ktérzy na to wyraza pisemng zgode.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski

Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
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