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‘ Od autora

| Wskazéwki dla Caytelnika

Postepowania scaleniowe i wymienne gruntéw rolnych nie nalezg raczej do spraw me-
dialnych. Zapewne wiekszos¢ osdb, takze zwiazanych zawodowo z prawem, administracja
publiczna lub rolnictwem, czesto po prostu nie zdaje sobie sprawy z istnienia tego typu
procedury w polskim systemie prawnym. Mozna wiec zatozy¢, ze postepowania scalenio-
we i wymienne gruntéw rolnych i leénych, to raczej mato popularna czeé¢ gatezi prawa i ad-
ministracji, jaka jest gospodarka nieruchomosciami. W literaturze prawniczej praktycznie
nie znajdzie sie kompleksowych opracowan, choéby teoretycznych, tej tematyki.

A jednak zasieg oddziatywania tych postepowan potrafi by¢ wiekszy niz niejednej
procedury administracyjnej—stronami moze by¢ czasem kilkaset oséb, a teren nimi obje-
ty moze zawiera¢ powierzchnie wielu tysiecy hektaréw. Z samego zatozenia postepowa-
nia scaleniowe sg tez elementem polityki rolnej i leSnej panstwa, ktéra powinna dazy¢ do
efektywnosci ekonomicznej gospodarstw rolnych. Jak zauwazono w przytoczonym na
poczatku cytacie jednego z Ojcéw Zatozycieli Standéw Zjednoczonych Ameryki — dbanie
o harmonijny rozwdj gospodarki rolnej przyczynia sie bowiem do utrwalania spoteczne-
go tadu. Jednoczesnie, przebieg granic miedzy nieruchomosciami i ich wielko$¢ moze
stanowi¢ kwestie bardzo emocjonalng, o czym przypomina, tak lubiana przez Polakéw,
filmowa trylogia Sylwestra Checinskiego o rodach Karguléw i Pawlakéw. Dlatego poste-
powania scaleniowe i wymienne, jednoczesnie dbajac o interes ogélny, maja gwaranto-
wac zachowanie istoty intereséw indywidualnych uczestnikéw.

Kluczowa role w tych postepowaniach odgrywa powiat, a w szczegdlnosci starosta.
To witasnie jemu powierzono praktycznie cato$¢ zadan zwigzanych z formalnym etapem
przeprowadzenia scaler lub wymian gruntéw.

Niniejsza publikacja stanowi prébe odpowiedzi na pytania, ktére moga nasuwac sie
podczas czytania lub stosowania przepiséw ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw oraz
aktéw stosowanych pomocniczo. Podejmuje przy tym interpretacje przepisdw, ktéra po-
winna stanowi¢, zdaniem autora, wtasciwe rozumienie norm wynikajacych z konkretnej
regulacji. Dedykowana jest ona wszystkim, ktérzy w jakis sposéb maja lub moga mied
do czynienia z postepowaniami administracyjnymi w tym zakresie — starostom, woje-
wodom, pracownikom starostw i urzedéw marszatkowskich, urzednikom administracji
rzadowej, przedstawicielom sadownictwa administracyjnego, geodetom, zarzadcom
nieruchomosci, wykonawcom prac poscaleniowych, inwestorom, a takze rolnikom lub
osobom, ktére sa stronami postepowan. Publikacja ta moze tez stanowi¢ dla wszystkich
chetnych materiat do poszerzenia wiedzy z zakresu prawa nieruchomosci.

W niniejszej publikacji nie omawia sie w kolejnosci wszystkich przepiséw ustawy o sca-
laniu i wymianie gruntéw. Podzielitem bowiem tres¢ wedtug zagadnien tematycznych,
biorac pod uwage strukture administracyjnych postepowan komasacyjnych. Na wstepie
zajatem sie zagadnieniami podstawowymi i bardziej teoretycznymi. W dalszej kolejnosci
analizuje odpowiednie przepisy dotyczace wszczynania postepowan, jego prowadzenia
oraz zakonczenia i dziatart po wydaniu decyzji. Na koricu uwzglednitem sytuacje szczegél-
ne, ktérym poswiecone sg konkretne przepisy. Uznatem taki podziat za bardziej funkcjonal-
ny w przypadku préby poszukiwania odpowiedzi na zagadnienia problemowe, w tym na
pytania praktyczne, ktore kierowano do Zwiazku Powiatdw Polskich na przestrzeni czasu.
Stad tez przepisy nie zawsze beda przytaczane w catosci, a czasem jedynie ze wskazaniem
numeru artykutu ustawy —w razie potrzeby Czytelnik moze do niej zajrzed.

Opisujac kolejne instytucje, w domysle bedzie mowa o procedurze scalenia. W przy-
padku wymiany gruntéw, bedzie to wyraznie wskazane.

Gdy w tresci jest mowa o ,,Ustawie”, rozumie sie przez to ustawe z dnia 26 marca 1982 .
o scalaniu i wymianie gruntéw (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1197).

Uwzgledniono stan prawny na dzien 30 listopada 2023 .

Autor
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ZAGADNIENIA WSTEPNE




1 ‘ Podstawa prawna

Obecnie procedure scalenia i wymiany gruntéw rolnych i leSnych reguluje przede
wszystkim ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (t,j. Dz.U. 2023
poz. 1197; dalej jako ,Ustawa”). Ustawa ta nie jest pierwszym aktem prawnym w polskim
ustawodawstwie w tej tematyce. Problem rozparcelowania gospodarstw i préby racjonali-
zacji obszaréw rolniczych stanowity przyczyne ustanowienia regulacji w tej sprawie juz nie-
dtugo po odzyskaniu przez Polske niepodlegtoéci. Z perspektywy czasu widaé, ze nierdw-
nomierne roztozenie gruntéw jest problemem, ktéry wystepuje w kazdym ustroju. Ustawa
z dnia 31 lipca 1923 r. o scalaniu gruntdéw juz na wstepie zapowiadata, ze grunty rozdrob-
nione i rozmieszczone w szachownicy oraz grunty nadmiernie zwezone bedg ulegac scale-
niu przez przeksztatcenie w obszary, odpowiadajagce wymogom prawidtowego gospoda-
rowania. Brzmienie przepisu jest dosy¢ podobne do artykutu otwierajacego wspoétczesng
ustawe. Jako wytwér II RP, ustawa z 1923 r. nie ostata sie w Polskiej Rzeczypospolitej Lu-
dowej, ktdra miata swoje regulacje w tym temacie (dekretowe, a nastepnie ustawowe).

Ostatecznie, przyjeto w 1982 r. obecnie obowigzujaca ustawe, ktéra oczywiscie na
przestrzeni lat réwniez podlegata modyfikacjom. Pomocniczo, nalezy stosowac tez inne
akty prawne.

1.1 Czy w procedurze scalenia z Ustawy mozna stosowa¢ przepisy o scaleniach z ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami?

Faktycznie, w rozdziale 2 dziatu Ill ustawy o gospodarce nieruchomosciami' (dalej jako
,UGN") jest mowa o scalaniu i podziale nieruchomosci. Ustawodawca podjat jednak decyzje,
ze te przepisy UGN stosuje sie wytacznie do nieruchomosci potozonych na obszarach prze-
znaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne i le$ne. Ponadto, przepisdéw roz-
dziatu nie stosuje sie do nieruchomosci, ktére zostaty objete postepowaniem scaleniowym
na podstawie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw. Méwi o tym wprost art. 101 UGN. Nie
ma wiec powodu, by nawet pomocniczo, stosowaé UGN przy postepowaniach, jakie omawia
niniejsza publikacja (poza dwoma wyjatkami wskazanymi wprost w Ustawie i jedng kwestig
na poziomie teoretycznym, o ktorej bedzie mowa, a dotyczacej depozytu sadowego). Jest
to bowiem inny zakres przedmiotowy. Tym samym, omawiana tu Ustawa statuuje zupetnie
odrebng procedure administracyjna.

"Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2023 poz. 344 z pézn. zm)

1.2. Czy procedura scalenia lub wymiany jest w petni uregulowana w Ustawie?

Nie. Poniewaz omawiane procedury sg postepowaniami administracyjnymi, Ustawo-
dawca przyjat zatozenie, ze w Ustawie ureguluje konkretne czynnosci organdw i uczestni-
kéw. Natomiast, co do zasady, postepowanie prowadzi sie na bazie podstawowego aktu
prawnego w tym zakresie, a wiec Kodeksu postepowania administracyjnego? (dalej takze
jako ,,KPA"). Zawarto to zreszta wprost w Ustawie, w art. 33 ust. 1. Do KPA Ustawa odwotuje
sie kilkukrotnie, jednak o jego stosowaniu w trakcie postepowan przemawia przede wszyst-
kim art. 27 ust. 4 Ustawy regulujacy tres¢ decyzji zatwierdzajacych projekty scalenia lub wy-
miany. Wskazano tam elementy konieczne takiej decyzji, poza tymi, ktére, jak mdéwi Usta-
wa, wynikajg z KPA. Urzednik prowadzacy postepowania scaleniowe powinien wiec mie¢ na
uwadze takze ogdlne zasady procedury administracyjnej wynikajace z kodeksu postepowa-
nia administracyjnego, a jesli dana kwestia jest nieokreélona w Ustawie — stosowac znaczenie
nadawane przez kodeks.

Czasem bedzie tez konieczne siegniecie do innych uregulowan, o ktérych bedzie mowa
przy konkretnych zagadnieniach.

2Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. 2023 poz. 775)



2 ‘ Organy zaangazowane w proces

scaleniowy i wymiany gruntow

Procedury scalenia i wymiany gruntéw w ramach ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o sca-
laniu i wymianie gruntow sa w swej istocie klasycznymi postepowaniami administracyjny-
mi. Dlatego w ramach procedury mozna wyrdzni¢ oczywiscie organy, ktére wydaja wtad-
cze rozstrzygniecia w tym zakresie.

2.1. Kto przeprowadza procedure scalenia lub wymiany?

Kluczowym organem catego postepowania jest starosta, ktéremu ustawodawca powie-
rzytw art. 3 Ustawy gtéwna role w catym procesie:

LArt. 3. Postepowanie scaleniowe oraz zagospodarowanie poscaleniowe przeprowadza i wy-
konuje starosta jako zadanie z zakresu administracji rzqdowej (...)".

WYybor starosty jako organu prowadzacego to postepowanie, nie dziwi. Zadania zwigza-
ne z ustrojem rolnym (do ktérego mozna zakwalifikowaé zagospodarowanie przestrzen-
ne gospodarstw) przyjeto na siebie Panstwo w Konstytugcji (art. 23 w zw. z art. 21§ 22
Konstytucji RP). Tymczasem postepowanie scaleniowe i wymienne ze swej istoty doty-
czy danego wycinka terytorium i wptywa na lokalne stosunki sasiedzkie, co kieruje poste-
powanie na poziom samorzadowy. Starosta jest natomiast jedynym ,samorzagdowym”
organem wymienionym z nazwy, dla ktérego wprost przewiduje sie prowadzenie zadan
z zakresu administracji rzadowej w wojewddztwie, jesli stanowia tak ustawy (art. 2 pkt
5 ustawy o wojewodzie i administracji rzagdowej w wojewddztwie?). Niewatpliwie wptyw
na to miat fakt, ze ze wzgledu na wielkos¢ nieruchomosci rolnych, postepowania moga
przekraczac niekiedy granice gmin. Pierwszym poziomem ponadgminnym w systemie
podziatu administracyjnego panstwa jest powiat.

Przez pojecie ,starosty” nalezy réwniez rozumie¢ prezydenta miasta na prawach powia-
tu, gdyz, wbrew pozorom, postepowania scaleniowe moga odbywac sie takze na terenach
miejskich.

Poszczegdlne zadania starosty w ramach postepowan s omoéwione w dalszej czesci pu-
blikacji.

3Ustawa z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzadowej w wojewddztwie (t.j. Dz. U. 2023 poz. 190)

2.2. Jakie sq inne podmioty zaangazowane w proces scalen i wymiany?

Organem odwotawczym w sprawach decyzji scaleniowych i wymiennych jest wojewoda.
Stanowi o tym wprost art. 3 ust. 1 zdanie drugie Ustawy:

,Organem wyzszego stopnia w rozumieniu Kodeksu postepowania administracyjnego w sto-
sunku do starosty w sprawach z tego zakresu jest wojewoda”.

Cho¢ wydaje sie to oczywiste, to jednak ustawodawca zdecydowat sie na wpisanie
wojewody jako organu odwotawczego — po kilkuletniej przerwie — wprost do ustawy.
Okazato sie bowiem, ze brak wskazania budzit, po pierwsze watpliwosci, czy nie powinny
robi¢ tego samorzadowe kolegia odwotawcze; po drugie, ich dziatalno$¢ w tym zakresie
byta poddana krytyce przez brak dziatan reformatoryjnych wobec skarzonych decyzji, co
przewlekato procedury; to takze urzedy wojewody zostaty uznane za odpowiednio wy-
posazone merytorycznie (w tym kadrowo) do oceny wyspecjalizowanych decyzji, jakimi
sq rozstrzygniecia w tym zakresie®.

Jednoczeénie, Ustawa stanowi, ze prace scaleniowo-wymienne koordynuje i wyko-
nuje samorzad wojewddztwa przy pomocy jednostek organizacyjnych przekazanych mu
na podstawie art. 25 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — przepisy wprowa-
dzajace ustawy reformujgce administracje publiczng (Dz. U. poz. 872, z pdzn. zm.) lub jed-
nostek utworzonych przez ten samorzad do realizacji tych zadan. Oznacza to, ze w pra-
ce techniczne i wykonawcze juz po formalnym zamknieciu etapu decyzyjnego bedzie
zaangazowany samorzad wojewddzki. W realiach oznacza to zaangazowanie urzedéw
marszatkowskich przy pomocy instytucji w rodzaju wojewddzkich biur geodezyjnych. Ni-
niejsza publikacja skupia sie jednak na aspektach prawnych postepowan, a kwestie fak-
tycznych prac scaleniowych beda jedynie sygnalizowane w wymaganym zakresie.

Ostateczna decyzja wojewody moze zostaé zaskarzona do sadu administracyjnego,
zgodnie z normalng procedurg okreélong w Prawie o postepowaniu przed sagdami admi-
nistracyjnymi®, przy zachowaniu zasad jej rozpatrywania wskazanych w art. 28 ust. 5i 6
Ustawy (zob. Rozdziat IV, pyt. 4.3).

4Uzasadnienie do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw (druk nr 827, VIl kadencja Sejmu).
*Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1634 z pdzn. zm.)



3 ‘ Cel i istota scalenia

i wymiany gruntow

Dla prawidtowego przeprowadzenia postepowania scaleniowego nie moze organo-
wi umykac gtéwny cel, jaki przy$wieca tej procedurze. Dyrektywy w tym zakresie wyzna-
cza wprost ustawa, a wielokrotnie rozwijato orzecznictwo sadéw administracyjnych.

3.1. Czy cele obu postepowan (scaleniowego i wymiennego) nalezy odczytywaé tak samo?

Cho¢ oba postepowania sa do siebie organicznie zblizone, a niektére elementy
postepowan scaleniowych stosuje sie odpowiednio do wymiany gruntéw, cele zostaty
okreslone w innych przepisach Ustawy.

Orzecznictwo zetkneto sie z prébami jednoczesnego stosowania przepiséw doty-
czacych obu procedur. Kwestie te wyjasnit Wojewddzki Sad Administracyjny w Opolu.
W swoim wyroku z dnia 30 grudnia 2004 r. skonstatowat rzecz nastepujaca: ,, Ustawodaw-
ca, requlujgc dwa rodzaje postepowar;, jakimi sq postepowanie scaleniowe oraz postepowa-
nie wymienne, zawart w tym akcie prawnym zaréwno normy odnoszqce sie wytqcznie do
postepowania scaleniowego lub do postepowania wymiennego, jak i normy odnoszqce sie do
obydwu rodzajéw postepowarn oraz normy odsytajgce w zakresie postepowania wymienne-
go do uregulowania dotyczqcego postepowania scaleniowego. W szczegélnosci odmiennie
zostaty uregulowane cele scalenia i wymiany”®.

3.2. Jaki jest cel i istota scalenia gruntow?

Art. 1 Ustawy stanowi, ze celem scalenia gruntéw jest tworzenie korzystniejszych
warunkéw gospodarowania w rolnictwie i le$nictwie poprzez poprawe struktury obsza-
rowej gospodarstw rolnych, laséw i gruntéw leénych, racjonalne uksztattowanie rozto-
gow gruntdéw, dostosowanie granic nieruchomosci do systemu urzadzen melioracji wod-
nych, drég oraz rzezby terenu.

Cechy, istota i cel postepowania scaleniowego byty przedmiotem rozwazan sadéw
administracyjnych, w tym Naczelnego Sadu Administracyjnego, najczesciej w kontekscie
udziatu uczestnikéw postepowan i ochrony ich intereséw. | tak, sady administracyjne
zwracaty uwage, ze postepowanie to ma rozstrzygac status catego terenu jednolicie, a nie

sWyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 30 grudnia 2004 r., sygn. Il SA/Wr 277/03

poszczegélnych dziatek ewidencyjnych’, a przez to organ musi bra¢ pod uwage krzyzu-
jace sie interesy jego uczestnikdw, poniewaz sytuacja prawna kazdego z nich wptywa na
uksztattowanie sytuacji pozostatych®. Organ musi dobiera¢ najlepsze w swojej ocenie
rozwigzania w danych warunkach w ostatecznym rozstrzygnieciu®, tak by obiektywnie ko-
rzystne warunki gospodarowania zostaty zrealizowane odnosnie do kazdego z wydzielo-
nych w wyniku scalenia gospodarstw rolnych', a kazdy z uczestnikow scalenia otrzymat
w jego wyniku petny ekwiwalent swego gospodarstwa pod wzgledem wartosciowym i ilo-
Sciowym''. Organy obydwu instancji sa w takim postepowaniu zobowigzane nie tylko do
legalnej, ale takze optymalnej z punktu widzenia warunkéw gospodarowania w rolnictwie
i leSnictwie poprawy obszarowej gospodarstw rolnych', poniewaz gtéwnym celem jest
poprawa struktury obszarowej, a przez to warunkéw gospodarowania’. Postepowanie
ma charakter zbiorowego zabiegu urzadzeniowo-rolnego (gospodarczego) i cechuja je
rozwigzania majace charakter techniczny.

Biorac powyzsze pod uwage, wedtug mnie, istota scalenia jest stworzenie w jednym
postepowaniu takiego uksztattowania przestrzenno-prawnego wiekszego obszaru, na
ktérym jest prowadzona dziatalno$¢ rolnicza lub lesna, by granice gruntéw staty sie bar-
dziejregularne, a teren byt lepiej dostosowany do prowadzenia tej dziatalnosci, biorac pod
uwage interes ogdlny, jak tez interesy poszczegdélnych podmiotédw biorgcych w nim udziat.

3.3. Jaki jest cel i istota wymiany gruntow?

Jak zostato wspomniane, cel wymiany zostat uregulowany w innym przepisie niz cel
scalenia. Otdéz w art. 5 Ustawy méwi sie, ze jezeli do racjonalnego uksztattowania grun-
tédw wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych zachodzi potrzeba zmiany ich potozenia
w drodze wzajemnej wymiany. Wymiana taka moze by¢ dokonana na zgodny wniosek
wtascicieli tych gruntéw, a w przypadku gruntdéw Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa — za zgoda Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.

Mozna wiec stwierdzi¢, ze cel wymiany jest bardzo skonkretyzowany i ograniczony - ra-
cjonalne uksztattowanie granic wskazanych gospodarstw rolnych. Istota wymiany bedzie
wiec przeprowadzenie zamiany gruntéw miedzy uczestnikami, tak, by ich gospodarstwa
rolne uzyskaty racjonalny ksztatt i dawaty podstawy do uzyskiwania dzieki temu lepszych
efektéw ekonomicznych. Chodzi przy tym o interes konkretnych gospodarstw, a nie zra-
cjonalizowanie tadu przestrzennego catego terenu i otoczenia, a uczestnikami beda wy-
tacznie zainteresowani wtasciciele gospodarstw.

7 Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 lutego 2017 r., sygn. Il OSK 1736/15

8 Por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 9 listopada 2021, sygn. Il SA/Kr 1121/21
°Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 11 wrze$nia 1998 r., sygn. Il SA 941/98

' por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 lutego 2022 r., sygn. | OSK 695/21

" Por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 14 lutego 2019 r., sygn. Il SA/Kr 1404/18

2 por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 grudnia 2007 r., sygn. Il OSK 1672/06

3 Por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 6 pazdziernika 2021 r., sygn. Il SA/Kr 499/21
4 Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 11 wrzeénia 1998 r., sygn. Il SA 941/98



4 ‘ Kwestie definicyjne

Ustawa posiada swoj wtasny stowniczek. Zawarto go w art. 1 ust. 2 omawianego aktu
prawnego. Nie ma tu oczywiscie sensu przytaczanie catej jego tresci i gtebokie analizy
doktrynalne, jezykowe i systemowe kazdego wyrazu. Czytelnik z tatwoscig moze siegnaé
do stowniczka ustawowego samodzielnie. Niemniej, autor pragnie zwréci¢ uwage na
niektére podstawowe kwestie, by nie trzeba ich byto wyjasnia¢ w dalszej czesci.

4.1. Jakie znaczenie maja uczestnicy?

Uczestnik to podstawowa kategoria podmiotu wystepujacego w postepowaniu dla
organu go prowadzacego. Méwiac wprost — pod pojeciem uczestnika kryje sie strona
postepowania scaleniowego lub wymiennego. Nalezy wiec wszelkie jego uprawnienia
i umocowania w postepowaniu bra¢ w kontekscie podstawowego, dla postepowan ad-
ministracyjnych, art. 28 KPA. Bedzie to miato szczegdlne znaczenie przy zapewnieniu
czynnego udziatu strony w postepowaniu.

Zgodnie z przepisem Ustawy uczestnikami, a wiec stronami postepowania, maja
by¢ wtasciciele, uzytkownicy gruntéw potozonych na obszarze scalenia lub inwestorzy,
a w przypadku gruntéw stanowiacych wtasnosé¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorza-
du terytorialnego, takze podmioty gospodarujgce tymi gruntami. Pod pojeciem wtasci-
ciela, zgodnie ze stowniczkiem, kryja sie takze posiadacze samoistni (art. 1 ust. 2 pkt 4
Ustawy). Cho¢ Ustawa juz tego nie precyzuje, nalezy to rozumieé w znaczeniu nadanym
przez Kodeks cywilny'® (dalej takze jako ,,KC") w art. 336 (posiadaczem samoistnym jest
ten, kto faktycznie wtada rzeczg jak wtasciciel). Na organie spoczywa wiec obowigzek
okreslenia realnej liczby uczestnikéw nie tylko wedtug posiadanych rejestréw, ale takze
stanu faktycznego gruntéw.

4.2. Czym sie rozni grunt od gospodarstwa rolnego?

Poréwnujac obie definicje w ustawowym stowniczku, nalezy stwierdzi¢, ze grunt jest
kategorig faktyczna, okreslajaca znaczenie lub cechy danego kawatka terenu. Natomiast
gospodarstwo rolne jest kategorig funkcjonalng oraz prawna. Ustawa odwotuje sie przy
gospodarstwie do definicji z KC — jest to wiec zorganizowana cato$¢ gospodarcza sktada-
jaca sie z gruntéw rolnych wraz z gruntami leSnymi, budynkami lub ich czeéciami, urza-
dzeniamiiinwentarzem. Dodatkowo, Ustawa wprowadza wymag, by takie gospodarstwo

s Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. 2023 poz. 1610 z p6zn. zm.)

miato w sobie co najmniej jeden hektar gruntéw rolnych i leénych jako czes¢ sktadowa.
Gospodarstwa nie nalezy wiec automatycznie utozsamiaé, ani z gruntem jako takim, ani
z dziatka ewidencyjng. Natomiast rodzaje gruntu maja znaczenie, poniewaz wymienione
rodzaje gruntéw mogg podlegac scaleniu w ramach postepowania z Ustawy.

4.3. Jak okresli¢ rodzaj gruntu na potrzeby postepowania?

Zdaniem autora, organ powinien positkowac sie tutaj przede wszystkim ewidencja
gruntéw i budynkéw (zob. art. 20 Ustawy), a w przypadku braku informacji w ewidencji,
pomocniczo takze ksiegq wieczysta (podrubryka 1.4.1.6:,,Sposdb korzystania”). Rozbiez-
nosci miedzy stanem faktycznym a ewidencjg, powinny powodowac aktualizacje ewi-
dendji, zgodnie z wtasciwymi przepisami ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyj-
neikartograficzne (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1752; dalej takze jako ,prgeodkart”). O znaczeniu
ewidencji bedzie jeszcze mowa w dalszej czesci.

4.4, Czy niezagospodarowana dziatka oznaczona w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego jako teren ustugowy lub mieszkaniowy moie podlega¢ scaleniu (opis uzytku w ewi-
dencji potwierdza teren mieszkaniowy)?

Nie. Po pierwsze, z tak postawionego pytania wynika, ze nie s3 to grunty lesne lub
rolne. Nie spetniaja wiec wymogu definicyjnego, a Ustawa w art. 2 ust. 1 méwi, ze sca-
leniem obejmuje sie grunty, a wiec grunty zdefiniowane wedtug stowniczka. Po drugie,
z celu scalenia, o czym byta juz mowa, wynika, ze ma on dotyczyé gospodarstw rolnych
i przyczyniac sie do racjonalizacji gospodarki rolnej lub leSnej na danym terenie, a nie re-
alizacji Funkgji ustugowej, przemystowej lub mieszkaniowej danego obszaru. Na koniec,
art. 22 Ustawy stwierdza, ze projekt scalenia lub wymiany gruntéw powinien uwzgled-
nia¢ ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nie jest to wiec
akt, ktdry moze zmieniaé przeznaczenie danego terenu lub dziatek.



4.5. Czy wies to zawsze wies?

Cho¢ pytanie wydaje sie zabawne, w ramach Ustawy przyjeto zasade, ze w przypad-
ku postepowania scaleniowego wie$ oznacza takze miasto (a de facto tereny wchodza-
ce w granice gminy o statusie miasta lub w granice miasta w gminie miejsko-wiejskigj).
Grunty rolne wystepuja bowiem (cho¢ z wiadomych wzgledéw coraz rzadziej) takze
w granicach administracyjnych miast. Postepowania scaleniowe na terenach miejskich
najtatwiej wyobrazi¢ sobie w zwiagzku z inwestycjami drogowymi — np. weztami autostra-
dowymi lub obwodnicami’®, poniewaz taka mozliwos¢ przewiduje sama Ustawa. W przy-
padku miasta na prawach powiatu postepowanie scaleniowe bedzie prowadzi¢ prezydent
tego miasta.

4.6. Czym sig roznia prace scaleniowe od zagospodarowania poscaleniowego?

Patrzac na definicje stowniczkowa (art. 1 ust. 2 pkt 8) prace scaleniowe mozna by
okresli¢ jako etap formalny scalenia — nalezy do niego zaliczy¢ etap sprawdzajacy przed
wszczeciem postepowania, samo postepowanie i ujawnienie decyzji w ksiegach wieczy-
stych (a wiec wszelkie czynnosci organu). Zagospodarowanie poscaleniowe to juz fak-
tyczne prace w terenie, ktére nalezy wykona¢ zgodnie z decyzja zatwierdzajaca plan.

16 Zob. postanowienie Prezydenta Miasta Tarnowa o wszczeciu postepowania scaleniowego z dnia 22 kwietnia 2016 r. znak
WGN.6832.1.2016  (https://bip.malopolska.pl/umtarnow,a,1199080,postanowienie-o-wszczeciu-postepowania-scaleniowego-
-znak-wgn683212016.html, dostep: 30 listopada 2023 r.) oraz decyzja Prezydenta Miasta Tarnowa z dnia 21 lipca 2021 r. zatwier-
dzajaca projekt scalenia gruntéw na terenie objetym scaleniem zwiazanym z przebiegiem autostrady A-4 w mieécie Tarnowie
(Klikowa - nazwa zwyczajowa) znak WGE.RGE.6832.1.2016 (https://bip.malopolska.pl/umtarnow,a,1968876,decyzja-prezydenta-
-miasta-tarnowa-z-dnia-2 1-lipca-202 1-r-zatwierdzajaca-projekt-scalenia-gruntow-na-.htmtl; dostep: 30 listopada 2023 r.)

ROZDZIAL 1I

WSZCZYNANIE POSTEPOWAN



1 ‘ Brak przeszkod do wszczynania

postepowania

Ze wzgledu na specyfike postepowan scaleniowych (domyslnie obejmujacych duze
obszary, co moze skutkowaé duzg liczba uczestnikéw i dtugim czasem postepowania)
ustawodawca w 2021 r.'” wprowadzit przepisy, ktore pozwalajg organowi pomingé pew-
ne przeszkody w rozpatrywaniu spraw. Zaliczono do nich nieuregulowany stan prawny
gruntéw oraz nieujawniony stan prawny gruntéw. W obu przypadkach organ moze wsz-
cza¢ postepowanie, prowadzi¢ je, a nawet wydac decyzje.

1.1. Czym jest nieuregulowany stan prawny gruntow?

Zgodnie z art. 33 ust. 1b Ustawy przez nieuregulowany stan prawny gruntéw two-
rzacych obszar scalenia nalezy rozumie¢ sytuacje, w ktérej:

1. Dotychczasowy witasciciel gruntéw nie zyje i nie przeprowadzono postepowania
spadkowego lub nie zostato ono zakonczone (organ wie o Smierci wtasciciela).

2. Nie mozna ustali¢ osdb, ktérym przystuguja prawa rzeczowe do gruntéw, ze
wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw.

3. W tym drugim przypadku powinno sie powzig¢ taka informacje od sadu wieczy-
stoksiegowego.

1.2. Czym jest nieujawniony stan prawny gruntow?

Ustawa w art. 33 ust. 1c okresla, ze przez nieujawniony stan prawny gruntéw tworza-
cych obszar scalenia nalezy rozumiec sytuacje, w ktoérej rejestry lub ewidencje wtasciwe
dla ustalenia uczestnikéw scalenia nie zawieraja danych umozliwiajacych ich ustalenie,
w szczegdlnosci danych osobowych, w tym adresu wtasciciela gruntow.

7Ustawa z dnia 2 grudnia 2021 r. o zmianie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw, ustawy o utracie mocy prawnej niektérych
ksigg wieczystych oraz ustawy o drogach publicznych (Dz. U. 2022 poz. 33).

1.3. Czy kazda sytuacja nieujawnionego lub nieuregulowanego stanu prawnego gruntow pozwala
na prowadzenie postepowania?

Do obu przestanek nalezy podchodzi¢ racjonalnie. Pojedyncze dziatki ,bez wtascicie-
[a" na duzym obszarze nie powinny stanowi¢ przeszkody w rzeczywistym wykonaniu prac
scaleniowych. Natomiast przypadek znacznej liczby gospodarstw z jednym albo drugim
przypadkiem niepewnosci co do stanu prawnego gruntéw na potencjalnym obszarze
scalenia, powinien sktania¢ organ do zbadania przestanki celowosci wszczecia takiego
postepowania (zob. pyt. 2.2.). Sformutowanie ,nie stanowi przeszkody” mozna w ocenie
autora odczytywad w ten sposéb, ze ustawodawca nie zabrania prowadzenia postepo-
wania, ale tez nie nakazuje i organ powinien poddac brak znacznej cze$ci nominalnych
uczestnikdéw, zobiektywizowanej ocenie potencjalnej mozliwosci realizacji celéw scale-
nia. By¢ moze w przysztosci watpliwosci te zostang rozwiane przez orzecznictwo, ktére
jeszcze sie w tej kwestii nie wypowiadato.



2 ‘ Czynnosci przed wszczeciem

postepowania

Przed wszczeciem postepowania organ powinien dokonac kilku dziatan, ktére po-
zwola stwierdzi¢ moznos$¢ przeprowadzenia procedury scalenia lub wymiany. W przy-
padku ztozenia wniosku o wszczecie postepowania, jesli ocena bedzie negatywna, zgod-
nie z art. 3 ust. 3 Ustawy starosta powinien wydac decyzje odmawiajaca.

2.1. Czy postegpowania scaleniowe wszczyna sig tylko na wniosek?

Nie. Ustawa przewiduje mozliwos¢ wszczecia postepowania takze z urzedu, wskazu-
jac przestanki pozwalajace podjac takie dziatanie (art. 4 Ustawy).

2.2. Dlaczego nie powinno wszczynaé si¢ postgpowai niejako z automatu?

Wynika to ze specyfiki postepowan, ktére maja dazy¢ do osiagniecia celu, ktore-
go podstawy s3 jednak wynikiem oceny organu. Mozna to wywnioskowa¢ z nadanego
przez ustawodawce brzmienia przepiséw. W tej sprawie wypowiedziat sie Wojewddz-
ki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku z dnia 7 grudnia 2007 r., sygn. Il SA/Gl
640/07: ,...regulacje nie pozostawiajq wqtpliwosci, ze organ przeprowadzajqcy scalenie
(...) przeprowadzi¢ przed jego wszczeciem postepowanie wstepne. W toku tego poste-
powania winien on zbadacd, czy w sprawie zachodzq ustawowe przestanki pozwalajgce
na wszczecie postepowania, a w przypadku ich braku winien wydac¢ decyzje o odmowie
wszczecia postepowania scaleniowego. W przypadku postepowarn wszczynanych na wnio-
sek (...), wsréd tych przestanek na plan pierwszy wysuwa sie obowiqgzek zbadania, czy
w toku postepowania osiggniete zostanq cele wskazane w art. 1 analizowanej ustawy. (...)
ocena dokonywana w ramach tak zarysowanego postepowania wstepnego nie ma charak-
teru zwigzanego, lecz miesci sie w granicach uznania administracyjnego. Wskazuje na to
uzyty w przepisach art. 3 ust. 2 i art. 4 ust. 1 Ustawy zwrot "moze by¢ wszczete", a takze
postuzenie sie w art. 1 tej ustawy nieostrymi sformutowaniami jak: "korzystniejsze warunki

"o

gospodarowania”, czy "racjonalne uksztattowanie roztogéw gruntéw”.

2.3. Jakie dziatania mozna zaliczy¢ do postgpowania wstgpnego?

Mozna tu wyrdzni¢ cztery rodzaje dziatan:
1. Sprawdzenie wtasciwosci starosty;
2. Spetnienie wymogu ,liczcbowego” przez wnioskodawcéw;

3. Dokonanie oceny obecnego stanu zagospodarowania terenu i jego racjonalno-
$ci pod katem gospodarczym;

4. Sprawdzenie czy potencjalne dziatania wypetnig ustawowe cele scalenia.
2.4. W jaki sposob powinno ustali¢ si¢ wiasciwos¢ starosty?

Kwestie ,wyboru” starosty prowadzacego postepowanie reguluje art. 6 Ustawy.
Whasciwos( ta jest badana, jesli scaleniem maja by¢ objete co najmniej dwie gminy z réz-
nych powiatéw. Powinien to domyslnie robic starosta, do ktérego skierowano wniosek
o scalenie. W pierwszej kolejnosci, starosta ten, powinien zbada¢ w obszarze dziatania
ktérego organu znajduje sie wiecej uczestnikéw potencjalnego postepowania scalenio-
wego. W tym celu powinien skontaktowac sie z innymi starostami i poprosic¢ o informa-
cje na temat oséb, ktére spetniag warunek definicyjny. Liczy sie tutaj tylko liczba uczest-
nikdw, nie ich wtascicielski udziat powierzchniowy lub liczba gospodarstw. W przypadku,
gdy liczba uczestnikéw jest réwna u wszystkich starostéw, decyduje wiekszy obszar ob-
jety postepowaniem. Postepowanie powinien prowadzi¢ ten starosta, we wtasciwosci
ktérego znajduja sie grunty o sumarycznie najwiekszej powierzchni, ktéra bedzie objeta
scaleniem. Réwniez tu nie decyduje liczba gospodarstw.

Ustawodawca nie wskazat co w przypadku wielce mato prawdopodobnej, ale mozli-
wej teoretycznie sytuacji, gdy obszary gruntéw sa jednakowe. Racjonalny osad wskazuje
jednak na to, ze postepowanie powinien prowadzi¢ wtedy starosta, do ktérego skiero-
wano wniosek. To on bowiem podejmowat juz pewne dziatania, to on zostat niejako wy-
brany przez uczestnikéw, wreszcie to on posiada juz liste stron i podstawowe informacje
potrzebne do okreslenia w postanowieniu o wszczeciu postepowania.

W przypadku stwierdzenia braku swojej wtasciwosci, wniosek (wnioski) scaleniowy
wraz z zatacznikami powinien zostaé przekazany zgodnie z wtadciwoscia, jak regulu-
jg to przepisy KPA. Powinno sie przy tym zawiadomi¢ wnioskodawcdw. Starosta, ktdry
ostatecznie bedzie prowadzi¢ postepowanie, powinien opisa¢ w postanowieniu o jego
wszczeciu, zbadanie kwestii wtasciwosci przez staroste, ktory przekazat mu sprawe.



2.5. W jakiej formie powinien wptynaé wniosek o wszczgcie postgpowania?

Powinna by¢ to forma pisemna z wymagana liczba podpiséw. Wnioskodawcy moga
tez ztozy¢ wniosek ustnie do protokotu, zgodnie z KPA.

2.6. Kto moze skutecznie wszczaé wnioskiem postgpowanie scaleniowe?

Decyduje o tym art. 3 ust. 2 Ustawy. Mamy tu dwie opcje, ktére stanowia alternaty-
we taczna przez uzycie spéjnika ,lub”. Organ musi wiec zbadac czy wniosek pochodzi od:

1. Wiekszosci wtascicieli gospodarstw rolnych na obszarze potencjalnego scalenia
(wystarczy 50%+1 liczby gospodarstw) lub

2. Wiascicieli gruntéw, ktérych powierzchnia przekracza ponad potowe obszaru
scalenia.

W pierwszym przypadku organ nie musi wymaga¢, by powierzchnia gospodarstw
stanowita wiekszo$¢ powierzchni obszaru scalenia. W drugim przypadku nie ma znacze-
nia liczba gospodarstw — kilku wtascicieli posiadajacych wiekszos¢ gruntdédw na obszarze
scalenia moze skutecznie zawnioskowac o wszczecie postepowania, nawet jesli znajduja
sie liczbowo w sporej mniejszosci (np. 3 wtascicieli posiadajacych 650 ha na 1000-hekta-
rowym obszarze scalenia, na ktérym jest 25 wiascicieli gospodarstw). Oczywiscie wiek-
szo$¢ sytuacji bedzie spetniata obie przestanki ,liczbowe”.

Wszczecie postepowania na wniosek wtascicieli jednego gospodarstwa rolnego bez
posiadanej wiekszosci udziatdw w gruntach obszaru scalenia jest niemozliwe's.

2.1. Czy znaczaca liczba matych gospodarstw, ktore maja ponizej hektara, pozwala na
wszczecie postepowania scaleniowego?

W takiej sytuacji powinno sie bada¢ wytacznie przestanke tacznego przekroczenia
przez grunty wnioskujacych potowy powierzchni obszaru scalenia. Nie jest bowiem tu
mozliwe spetnienie przestanki wniosku wiekszosci wtascicieli gospodarstw (nie sg gospo-
darstwami w rozumieniu Ustawy).

'8 Por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 20 sierpnia 2021 r., sygn. Il SA/Gl 518/21

2.8. Czy spetnienie przestanek wszczynania postgpowania scaleniowego z urzedu obliguje
organ do prowadzenia postgpowania?

Nie. Jest to wytacznie mozliwos¢, jaka daje Ustawa, ale nie obowiazek. Wynika to
z uzycia sformutowania , postepowanie scaleniowe moze by¢ wszczete z urzedu (...) je-
zeli”, a nie ,wszczyna sie postepowanie z urzedu”. Tutaj réwniez powinno sie przepro-
wadzi¢ badanie wstepne celowosci postepowania. Starosta powinien kierowac sie tu
interesem spotecznym.

2.9. Ustawa wymaga, by do wszczgcia postgpowania scaleniowego z urzedu doszto po uzyskaniu
opinii rady soteckiej. Co jesli scalenie ma sig¢ odbyé w miescie, w ktorym nie ma sotectwa?

Poniewaz sotectwo to, zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym', jednostka po-
mocnicza gminy, to nalezy per analogiam zastosowac rozwigzania dotyczace jednostek
pomocniczych w miastach. Odpowiednim rozwigzaniem bytoby w takim wypadku zwré-
cenie sie o opinie Rady Dzielnicy/Rady Osiedla® lub innego ciata, ktére bedzie odpowia-
da¢ im w utworzonej przez gmine jednostce pomocniczej, na terenie ktérej miatoby sie
odby¢ scalenie.

2.10. Co nalezy rozumie¢ pod pojeciem spoteczno-zawodowych organizacji rolnikéw dziataja-
cych na terenie wsi?

Naleza do nich organizacje wymienione w ustawie z dnia 8 pazdziernika 1982 r.
o spoteczno-zawodowych organizacjach rolnikéw (t.j. Dz. U. 2022 poz. 281), a wiec:
1. Koétka rolnicze;

2. Rolnicze zrzeszenia branzowe;
3. Zwiazki rolnikéw, kétek i organizacji rolniczych;
4, Zwiazki rolniczych zrzeszen branzowych.

Jest to katalog zamkniety.

"®Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. 2023 poz. 40)

20Por. postanowienie Prezydenta Miasta Tarnowa o wszczeciu postepowania scaleniowego z dnia 22 kwietnia 2016 r. znak
WGN.6832.1.2016  (https://bip.malopolska.pl/umtarnow,a,1199080,postanowienie-o-wszczeciu-postepowania-scaleniowego-
-znak-wgn683212016.html, dostep: 30 listopada 2023 r.)



2.11. Czy istnieje termin graniczny na ztozenie wniosku inwestora (np. GDDKiA) o wszczgcie po-
stgpowania scaleniowego po wybudowaniu drogi publicznej lub dla organu na wszczgcie takiego
postepowania?

Nie ma takiego terminu. Art. 4 ust. 1 pkt 2 stanowi, ze przestankg do wszczecia po-
stepowania z urzedu jest to, ze uksztattowanie roztogdéw gruntéw na projektowanym
obszarze scalenia wskutek przebiegu istniejagcych lub budowanych drég publicznych,
zostato lub zostanie znacznie pogorszone. Oznacza to, ze takowe postepowanie moze
zostaé wszczete na kazdym etapie inwestycji, a nawet po niej, jesli stan faktyczny na
danym obszarze wskazuje na spetnienie powyzszej przestanki. Nie ma tez ograniczenia
czasowego dla samego organu, by wszczaé samemu takie postepowanie juz po oddaniu
drogi do uzytku, oczywiscie po wykazaniu negatywnego zwiazku przyczynowo-skutko-
wego dla gospodarowania gruntami, ktéry ujawni sie po zrealizowanej inwestycji i ra-
cjonalnej korelacji czasowej miedzy wybudowaniem drogi a wszczeciem postepowania.

2.12. Jak nalezy rozumieé¢ ,zgodny wniosek” w przypadku wniosku o wymiang gruntow? Czy
dotyczy to tylko wszczecia, czy rowniei trwania postgpowania w sprawie wymiany gruntow?

Jest to element wymagany do wszczecia i prowadzenia postepowania wymiennego.
Moze on przybra¢ dwie formy:

1. Ztozenie wniosku z o$wiadczeniami wszystkich zainteresowanych wtascicieli
o checi wymiany gruntéw;

2. Ztozenie wniosku przez jednego/kilku wtascicieli, ze wskazaniem wtasciciela,
z ktérym ma nastgpi¢ wymiana gruntdéw i potwierdzenie tego przez niego w od-
powiedzi na pytanie skierowane przez organ.

W przypadku braku zgody z czyjejs strony organ powinien odmaéwié wszczecia poste-
powania. Stwierdzenie to potwierdzit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 18
lutego 1994 r.,, sygn. Il SA 2410/92.

Zgoda musi zosta¢ utrzymana przez caty okres trwania postepowania. W przypadku
wycofania zgody lub stwierdzenia przez organ, ze mimo udzielonej zgody, wtasciciel nie
chce wymiany w proponowanym we wniosku ksztatcie lub chce, ale w innym (np. pro-
ponuje inne dziatki) na co nie przystaje wnioskujacy, trwajace juz postepowanie nalezy
zakonczy¢ decyzja odmawiajaca zatwierdzenia planu wymiany (por. Wyrok Wojewddz-
kiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 27 listopada 2007 r., sygn. Il SA/Wr
297/07). Zgodne stanowiska uczestnikdéw s3 tutaj kluczowe od poczatku do konca, gdyz
postepowanie dotyczy tylko ich wzajemnych intereséw.

Zgrabne podsumowanie istoty wniosku o dokonanie wymiany gruntéw zapropono-

wat Wojewddzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 30 grudnia 2004 r., sygn.
I SA/Wr 277/03, ktérego wtasciwy fragment mozna tu przytoczyé: ,Z tresci (...) przepiséw
ustawy w sposéb jednoznaczny wynika, ze postepowanie wymienne nie jest postepowaniem
prowadzonym z urzedu, ale jest postepowaniem wnioskowym, przy czym skierowany do wta-
Sciwego starosty wniosek o wymiane musi by¢ zgodnym whnioskiem wszystkich wtascicieli
(...) gruntéw, ktére majq by¢ wymieniane, z podaniem uzasadnienia proponowanej zamiany,
z ktorego wynikataby potrzeba dokonania wymiany majgca na celu racjonalne uksztatto-
wania roztogéw posiadanych gruntéw. Na tle ureqgulowar zawartych w ustawie nie mozna
Jjednak przyjqé, Ze postepowanie wymienne zostaje wszczete juz w wyniku ztozenia przez
uprawnione podmioty zgodnego i uzasadnionego wniosku o wymiane gruntéw. Analiza kon-
strukcji przepisow ustawy pozwala wyodrebni¢ dwie fazy postepowania wymiennego, z Kto-
rych pierwsza polega na formalnym badaniu dopuszczalnosci wszczecia tego postepowania
z przyczyn podmiotowych i przedmiotowych i moze zostac zakoriczona decyzjq o odmowie
wszczecia postepowania bgdz postanowieniem o jego wszczeciu, natomiast druga obejmuje
merytoryczne czynnosci rozpoznawcze. Istnienie przestanek odmowy wszczecia postepowa-
nia wymiennego nalezy rozpatrywac na tle art. 5 ust. 1 ustawy, okreslajgcego cel wymiany
i krgg podmiotéw uprawnionych do ztoZzenia wniosku oraz zawierajgcego wymaog zgodnego
uzasadnionego wniosku o wymiane gruntéw. Odmowq wszczecia postepowania o wymia-
ne gruntéw skutkowac bedzie zatem zaréwno brak zgodnego wniosku wtascicieli (...) tych
gruntéw, jak rowniez fakt, ze wnioskodawca nie posiada zdolnosci z ztoZzenia takiego wnio-
sku (...), a takze brak uzasadnienia potrzeby wymiany. W tym ostatnim przypadku, wobec
wykluczenia moZliwosci dokonania wymiany w trybie administracyjnym, zainteresowani
bedq mogli osiggngc zamierzony cel w drodze sprzedazy lub zamiany w trybie cywilnym.”.

2.13. Jak okresli¢ obszar scalenia potrzebny do wskazania w postanowieniu o wszczgciu?

Zgodnie z art. 2 ust. 1 in fine Ustawy, obszarem scalenia sg po prostu grunty, ktére
zostana poddane procedurze scaleniowej (pracom scaleniowym). W postanowieniu naj-
lepiej wskazad je — poza wskazaniem w tresci ich sumarycznej powierzchnii granic —w za-
taczniku w postaci mapki. Moze to by¢ réwniez wykaz dziatek, ktére zostana poddane
postepowaniu administracyjnemu.



3 ‘ Postanowienie o wszczeciu

2.14. Kiedy starosta powinien odmowi¢ wszczgcia postgpowania?

Decyzja o odmowie wszczecia postepowania moze zosta¢ wydana, gdy:

1. Nie s3 spetnione warunki dotyczace liczby uczestnikéw/powierzchni gruntéw
zart. 3 ust. 2 Ustawy; Zgodnie z art. 7 ust. 1 Ustawy, wszczecie postepowania scaleniowego lub wymien-

2. Organ ocenia, ze nie zostang spetnione cele scalenia lub wymiany lub nie chodzi nego nastepuje w formie postanowienia starosty.

o istote scalenia; ) o o ) ) )
_ ) ‘ _ o L 3.1. Co powinno znalei¢ si¢ w postanowieniu o wszczeciu postgpowania scaleniowego?
3. Na potencjalnym terenie scalenia uczestnicy podjeli juz czynnosci, ktére spowo-

dowaty zmiane stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci, a ktorych scalenie

. . - Postanowienie takie powinno zawiera¢ elementy obowigzkowe, ktére wskazuje
miatoby tylko potwierdzi¢;

Ustawa (art. 7 ust. 2 Ustawy — dodatkowo podkreslone), a ponadto spetnia¢ wymogi
4. Obszar jest racjonalnie zagospodarowany, istnieja drogi dojazdowe, brak jest postanowien z KPA (art. 124 KPA).
potrzeby regulacji wodno-melioracyjnej.
Modelowe postanowienie powinno zawiera¢ nastepujace elementy:
Wystarczy jeden z powyzszych warunkdw, by mozna byto wydac takie rozstrzygniecie. 1 Data:
Decyzja ta jest jednak zaskarzalna i organ odwotawczy moze mie¢ inng ocene sytuacji. ' '
Oznaczenie organu;
Decyzje taka ogtasza sie w trybie ogtaszania decyzji scaleniowej, o czym jest mowa

, Podstawa prawna wszczecia;
w dalszej czeéci opracowania (zob. Rozdziat IV, pyt. 3.2).

2
3
4. Stwierdzenie, ze starosta wszczyna postepowanie;
5

Wskazanie obszaru scalenia/wymiany — w tym granicy i powierzchni — najlepiej
dodatkowo za pomocg mapy jako zatacznika (wpisaé, ze jest to integralna czesé
postanowienia) — w tym powinno znajdowac sie wskazanie dziatek, ktére sg wy-
taczone z postepowania;

6. Wykaz uczestnikéw — lista oséb/podmiotdw, ktére powinno sie ustali¢ na pod-
stawie ewidendji i ksiag wieczystych (zatacznik);

7. Przewidywany termin zakonczenia prac scaleniowych;
8. Zastrzezenie dotyczace obrotu nieruchomoséciami;
9. Uzasadnienie prawne i faktyczne:
 Informacja o wniosku/podjeciu z urzedu; wskazanie co byto we wniosku,

« Wskazanie, w jaki sposéb ustalono formalnie, czy wniosek spetnia minimalne
wymagania liczbowe — liczba gospodarstw na obszarze/wnioskujacych wtasci-
cieli/stosunek do obszaru,

» Uzasadnienie celu scalenia — ogdélne opisanie stanu faktycznego obszaru pod
katem zagospodarowania rolnego, lesnego, uktadu drég, urzadzen meliora-
cyjnych, istniejacych roztogdw,



« Krotkie uzasadnienie wytaczenia konkretnych dziatek ze scalenia (jeéli jest
taka sytuacja),

» Opisanie oczekiwanego rezultatu scalenia/wymiany,

» Ewentualne wskazanie kto wykona prace poscaleniowe, wskazanie geodety
uprawnionego do szacunku i sporzadzenia planu scalenia (jesli takie podmioty
sq wybrane wczesniej),

» Poinformowanie o klauzuli wycinkowej z art. 15 Ustawy,

» Informacja o wzmiance w ksiegach wieczystych jakie poczyni sad w zwiazku
z wydaniem postanowienia,

» Informacja o sposobie ogtoszenia;
10. Pouczenie o mozliwosci ztozenia zazalenia na postanowienie;

11. Lista zatacznikdw.

3.2. W jaki sposob okreslié przewidywany termin zakoriczenia prac scaleniowych lub wymien-
nych, co jest wymogiem zgodnie z art. 7 ust. 2 pkt 3?

Ustawodawca wymaga wskazania przewidywanego terminu zakonczenia prac. Jest
to wiec przepis techniczny, gdyz organ nie jest w stanie przewidzie¢ wszystkich okolicz-
nosci, jakie moga wptynac na tok postepowania. Poniewaz prace scaleniowe obejmuja
tez ,czynnosci niezbedne do ujawnienia w ksiegach wieczystych decyzji o zatwierdze-
niu projektu scalenia”, osoba sporzadzajaca projekt postanowienia powinna oszacowacd
czas, w jakim mniej wiecej po wydaniu decyzji stanie sie ona ostateczna, zostanie na jej
podstawie zaktualizowana ewidencja gruntéw i budynkow, a takze ztozony wniosek
o ujawnienie w ksiegach wieczystych decyzji. Chodzi tu nie o samo ujawnienie przez sad,
gdyz mowa jest o czynnosci, ktdra to spowoduje, a wiec wniosku starosty. Dla pewnosci
mozna do tego oszacowania ,doda¢” kilka miesiecy, poniewaz jest to jedynie przewi-
dywany okres i nie mozna po jego przekroczeniu wyciagac¢ zadnych konsekwencji, jesli
czynnosci faktyczne i prawne rzeczywiscie byty w nim podejmowane.

W praktyce starostowie wskazuja terminy kilkuletnie, co oddaje specyfike postepo-
wan scaleniowych.

3.3. Jak powinno ogtaszaé si¢ postanowienie o wszczeciu postgpowania?

Nowelizacjg z 2021 r. ustawodawca zmienit model docierania do uczestnikéw z in-
formacja o wydaniu postanowienia o wszczeciu postepowania. Obecnie, zgodnie z art. 7
ust. 3 Ustawy, nalezy to uczyni¢ poprzez jednoczesne:

1. Wywieszenie na okres 14 dni na tablicy ogtoszer urzedu gminy, na ktérej terenie
sg potozone grunty objete scaleniem.

2. Wywieszenie na tablicach ogtoszen we wsiach, ktérych grunty tworza obszar
scalenia.

3. Zamieszczenie w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej staro-
stwa powiatowego.

Po 14 dniach od wywieszenia ogtoszenia uznaje sie, ze postanowienie dotarto do
wszystkich uczestnikéw scalenia (art. 7 ust. 4 Ustawy). Wywieszenie ogtoszenia powinno
nastapi¢ niezwtocznie po wydaniu postanowienia (w ten sam dzier lub nastepny robo-
czy). W przypadku, gdy ktéras z form zostata zastosowana pdzniej (np. w inny, pézniej-
szy dzien zamieszczono obwieszczenie w BIP), termin, ze wzgledu na zasade czynnego
udziatu stron, powinno liczy¢ sie od tego dnia, w ktérym ostatnia, wymagana forma ob-
wieszczenia zostata zastosowana.

Te same reguty stosuje sie do postanowienia organu wyzszego stopnia, wydanego
na skutek ztozenia zazalenia na postanowienie o wszczeciu postepowania scaleniowego.

3.4. Czy moina zwota¢ zebranie w celu poinformowania uczestnikow o wszczeciu postepowania?

Ustawodawca usunat obligatoryjnos¢ takiej formy ogtoszenia wszczecia postepowa-
nia i Ustawa nic na jej temat obecnie nie méwi, a wiec nie powinno sie zwotywac zebrania
w tym celu. Do poinformowania o wszczeciu postepowania stuzy wskazana w Ustawie
procedura obwieszczeniowa (zob. pyt. 3.3.). Mozna za to odczytaé postanowienie na
pierwszym formalnie zwotanym zebraniu (np. w celu wyboru rady uczestnikéw scalenia),
cho¢ nalezy pamieta¢, ze nie bedzie to niosto za sobg formalnych skutkéw zwiazanych
z poinformowaniem stron o postepowaniu, a moze stanowic jedynie walor informacyjny
dla uczestnikéw tego zebrania.

3.5. Czy mozna stosowaé inne, niewymienione w ustawie sposohy informowania uczestnikow
0 wszczeciu postepowania?

Nie ma przeszkod, by podejmowac takie dziatania, ktére — choé nie beda nies¢ za
sobg skutkdéw procesowych — pozwola dotrzeé z informacjami o toczacej sie procedurze
scaleniowej do jak najszerszego grona odbiorcéw. Jako takie dziatania mozna zapropo-



Ogtoszenie na stronie internetowej starostwa (w formie informacji/artykutu,
z odno$nikiem do BIP).

Informacje prasowa, komunikaty w lokalnych stacjach radiowych i telewizyjnych.
Wywieszenie postanowienia na tablicy ogtoszer w budynku starostwa.

Wywieszenie postanowienia na tablicy wydziatu starostwa, ktére bedzie sie tym
zajmowac.

Informacja w tzw. mediach spotecznos$ciowych powiatu — np. profilach na Face-
booku, X (daw. Twitter), linkedin.

Nie ma tez przeszkdd, by podobne dziatania podjeta w swoim zakresie gmina, na te-
renie ktorej bedzie toczy¢ sie scalenie. Bedzie to realizacja zasady wspdtpracy organdw.

3.6. Jak odczytywaé przepis mowiacy, ze ,,postanowienie o wszczeciu postgpowania wymiennego
dorgcza sig uczestnikom wymiany na pismie” (art. 7 ust. 5)? Czy oznacza to brak obwieszczenia?

ROZDZIAL TII

Tak. Postanowienie wraz z ewentualnymi zatgcznikami dorecza sie wytacznie bezpo-
Srednio uczestnikom wymiany, zgodnie z zasadami doreczen z KPA. Nie trzeba ogtaszaé
go publicznie.

W TOKU POSTEPOWANIA




1 ‘ Wzmianka o postepowaniu

w ksiegach wieczystych

Pierwsza czynnoscia, jaka organ winien podja¢ we wtasciwym postepowaniu, jest
wpisanie wzmianek w odpowiednich ksiegach wieczystych dziatek, ktére obejmujg ob-
szar scalenia. Méwi o tym art. 21 Ustawy, ktéry sankcjonuje réwniez brak wptywu na
postepowanie pézniejszych zmian stanu wtasnosci i obcigzen nieruchomosci.

1.1. Czy wnioskowanie o wzmianki w ksiggach wieczystych jest obowiazkiem starosty?

Na bazie samego literalnego brzmienia przepisu mozna by zastanowi¢ sie, czy fak-
tycznie starosta musi wnioskowac do sadu o wpisanie wzmianek, poniewaz przepis méwi
tylko, ze sad wtasciwy do prowadzenia ksiag wieczystych, na wniosek starosty, uczyni
w ksiedze wieczystej wzmianke o wszczeciu postepowania. W moim przekonaniu ozna-
cza to jednak, ze starosta powinien ztozy¢ taki wniosek. Ma to bowiem tez praktyczne
skutki w obrocie gospodarczym — ujawnienie tego typu wzmianki powoduje najczesciej
zamrozenie handlu takimi gruntami, a organy powinny sta¢ na strazy pewnosci obrotu.

1.2. W jakiej formie powinien by¢ i co powinien zawiera¢ wniosek do sadu o wpisanie wzmianek?

Whiosek taki nie musi by¢ stricte technicznym wnioskiem o wpis w ksiedze wieczy-
stej. Starosta moze skierowac zawiadomienie (pismo) o wszczeciu postepowania ze
wskazaniem objetych nim nieruchomosci (w tym numerami ksigg wieczystych) z jedno-
czesnym whnioskiem o zastosowanie trybu z art. 21 Ustawy. Do wniosku starosta po-
winien zataczy¢ odpis postanowienia o wszczeciu postepowania?’. Sad powinien wtedy
podjac juz sam stosowne dziatania.

1.3. W ktorym dziale ksiggi wieczystej zostanie ujawniona wzmianka?

Wskazuje sie, ze wzmianka powinna zostac ujawniona w dziale trzecim ksiegi — ,Pra-
Wwa, roszczenia i ograniczenia” w polu 3.4.1.1., 3.4.1.2 lub 3.4.1.3 jako ,.inny wpis"?2.

21Zob. A. Zawisza, ,Ujawnianie w ksiegach wieczystych informacji o scalaniu i wymianie gruntéw [w:] Rejent nr 6 (278), czerwiec
2014r., str. 76-77.
22 |bidem.

1.4. Czy starosta musi czekac na ujawnienie wzmianek, by podejmowaé dalsze czynnosci?

Nie. Dokonanie wpisu jest obowiazkiem sadu, ale czas trwania tej czynnosci tech-
nicznej nie zalezy od starosty, ktéry musi przeciez dalej prowadzi¢ postepowanie. Sta-
rosta powinien jednak poinformowaé w treéci uzasadnienia postanowienia o wszczeciu
postepowania, ze ztozy taki wniosek i skutkach takiego wpisu w ksiedze. Dobrg praktyka
bytoby tez ewentualne wysytanie ponaglen do sadu ze strony organu, jesli wzmianki nie
pojawityby sie w dtuzszym okresie. Ma to, jak juz wspominatem, zwigzek z pewnoscia
obrotu nieruchomosciami, ktéra przeciez ma znaczenie dla obywateli.

1.5. Czy jest okreslona forma zgody starosty na zmiang stanu wiasnosci (art. 21 ust. 2 Ustawy)?

W orzecznictwie pojawit sie poglad, zgodnie z ktérym przepis nie przewiduje w takiej
sytuacji formy dziatania organu w postaci decyzji administracyjnej??. Zgode lub jej brak
mozna wiec wyrazi¢ w formie zwyktego pisma organu. W rzeczywistosci sytuacje takie
beda raczej rzadkie, ze wzgledu na nieche¢ kupujacych do nabywania nieruchomosci
w trakcie jakichkolwiek przeksztatcen.

#70b. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 20 marca 2020 r., sygn. Il SAB/GL 3/20.



2 ‘ Rola ewidencji gruntow i budynkow

3 ‘ Decyzje srodowiskowe

Art. 20 Ustawy statuuje zasade, ze stan wtasnosci oraz posiadania gruntéw, po-
wierzchnie uzytkdéw i klasy gruntdéw okresla sie wedtug danych ewidencji gruntéw. Ma to
znaczenie dla biezacych czynnosci w toku postepowania.

2.1. Czy ewidencja gruntow jest decydujaca dla organu?

Spogladajac w doktryne i orzecznictwo, nie nalezy raczej przypisywaé ewidengji
roli Zrédta absolutnie decydujacego o stwierdzeniu pewnych faktéw i okreslaniu stanu
prawnego. Organ powinien zawsze kierowac sie w postepowaniu zasada prawdy mate-
rialnej, jesli ma na to stosowne dowody. Wobec brzmienia przepisu bedzie to raczej
czynnik rozstrzygajacy w przypadku watpliwosci. A. Zawisza ocenia, ze w momencie
wystapienia rozbieznosci miedzy stanem wtasnosci lub posiadania a stanem prawnym
widocznym w ksiedze wieczystej przed podjeciem decyzji o zatwierdzeniu projektu
scalenia, art. 20 statuuje zasade supremacji stanu wykazanego w zapisach ewidencyj-
nych?*. Niemniej, nalezy zgodzi¢ sie réwniez ze stwierdzeniem Naczelnego Sadu Ad-
ministracyjnego, ktéry w wyroku z dnia 2 czerwca 1995 r.2° postawit teze, ze mimo
kategorycznego sformutowania przepiséw ustawy nie wynika jednoczesnie z nich, aby
dane ewidencyjne — bez mozliwosci jakiejkolwiek zmiany — miaty w toku postepowania
scaleniowego charakter wiazacy.

2.2. Czy powinno dokonywacé si¢ zmian w ewidencji w trakcie postepowania?

Jak najbardziej, jesli tylko takowe nastapia. To od stanu w ewidencji zalezy w duzej mie-
rze sktad uczestnikéw, to takze ewidencja moze stanowi¢ podstawe do okreslenia stanu
wtasnosci, a przez to ostatecznego wydzielania ekwiwalentéw w decyzji organu. Naczelny
Sad Administracyjny zwrécit uwage, ze aby jakiekolwiek zmiany przebiegu granic dokona-
ne we wtasciwym trybie mogty zosta¢ uwzglednione w postepowaniu scaleniowym, mu-
szg wczesniej znalez¢ odzwierciedlenie w zaktualizowanej ewidencji gruntéw?.

2470b. A. Zawisza, ,Ujawnianie w ksiegach wieczystych informacji o scalaniu i wymianie gruntéw” [w:] Rejent nr 6 (278), czerwiec
2014r., str. 97.

25 Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 2 czerwca 1995 r., sygn. Il SA 125/94.

26 7ob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 grudnia 2017 r., sygn. Il OSK 635/16.

W Ustawie zawarto przepisy dotyczace wydawania decyzji o $Srodowiskowych uwa-
runkowaniach dla przedsiewzie¢ scaleniowych.

3.1. Jakie obowiazki w kontekscie tzw. decyzji srodowiskowych natozyt ustawodawca w postepo-
waniach scaleniowych i wymiennych?

Zgodnie z art. 28 Ustawy do decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany
gruntéw, poprzedzonej decyzjg o $rodowiskowych uwarunkowaniach, stosuje sie przepi-
sy art. 72 ust. 6 i 6a (dotyczace obowiazkdédw informacyjnych) z ustawy z dnia 3 pazdzier-
nika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczen-
stwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. 2023
poz. 1094, z pézn. zm., dalej jako ,u.info.$rod.”), natomiast do postepowania w sprawie
wydania decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntéw, poprzedzonej
decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach, stosuje sie przepisy art. 86f ust. 6, art. 86g
oraz art. 86h (dotyczace skarg na decyzje srodowiskowe) tejze ustawy.

Ponadto, w ww. Ustawie natozono obowigzek wydania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach przed uzyskaniem decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wy-
miany gruntéw (art. 72 ust. 1 pkt 8 u.info.$rod.). Postepowanie takie wszczyna sie z urze-
du (art. 73 ust. 2 u.info.$rod.). Raport o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko
albo karte informacyjng przedsiewziecia sporzadza organ wtasciwy do wydania decyzji.

3.2. Czy postepowanie w sprawie wydania decyzji Srodowiskowej dla przedsigwzigcia scale-
niowego moze zostaé wszczete przed wszczgciem postgpowania scaleniowego?

Tak. Moze ono zresztg stanowic¢ jeden z argumentéw do wszczecia postepowania
scaleniowego, o ktérym wspomni sie w postanowieniu wszczynajacym scalanie. Najwaz-
niejsze jest, by zakonczyto sie ono przed wydaniem decyzji zatwierdzajacej plan scalenia.

W uzasadnieniu decyzji scaleniowej powinny znalez¢ sie informacje na temat decyz;ji
Srodowiskowych wydanych w zwiagzku z przedmiotowym postepowaniem. Taka dobra
praktyka przejawia sie juz w wydawanych do tej pory przez starostéw decyzjach scale-
niowych.



4 ‘ Zebrania uczestnikow

Zebrania stanowig podstawowg forme bezposredniego udziatu wszystkich uczest-
nikéw w postepowaniu scaleniowym. Zebrania to takze instytucja, ktéra ma w swoich
kompetencjach regulowanie w pewnym zakresie ksztattu postepowania. Regulacje do-
tyczace zebran rozsiane sg po catej Ustawie.

4.1. Kiedy nalezy zwotywa¢ zebrania?

Zebrania zwotuje sie obowiazkowo we wskazanych w Ustawie przypadkach, tj. w celu:
1. Wyboru rady uczestnikdéw scalenia (art. 9 ust. 2);
2. Okreslenia zasad szacunku gruntéw (art. 11 ust. 1 w zw. z art. 13 ust. 2);

3. Ogtoszenia wynikéw oszacowania gruntéw, laséw oraz sadéw, ogrodéw, chmiel-
nikdéw i innych upraw specjalnych (art. 12 ust. 1);

4. Ogtoszenia ustalen komisji w sprawie zastrzezen do szacunku gruntéw (art. 12
ust. 3);

5. Zgody na dokonany szacunek gruntéw laséw oraz saddéw, ogroddw, chmielni-
kéw i innych upraw specjalnych (art. 13 ust. 1 2);

6. Wprowadzenia w posiadanie uczestnikdw scalenia (art. 30).
4.2. Czy poza wskazanymi ohowiazkowymi zebraniami mozna je zwotywaé w innych przypadkach?

Ustawa tego nie zabrania, a wiec w razie potrzeby starosta moze zwota¢ dodatkowe
zebranie uczestnikéw (np. w celach informacyjnych lub omédwienia konkretnej kwestii).

4.3. W jaki sposob zwotuje si¢ zebrania?

Zwotywanie zebran to wytgczna kompetencja starosty. Organ robi to w formie ob-
wieszczenia, ktére wywiesza sie na tablicy ogtoszen urzedu gminy, na ktérej terenie sq
potozone grunty objete scaleniem, oraz na tablicy ogtoszen we wsi, ktérej grunty tworza
obszar scalenia, a takze zamieszcza w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie pod-
miotowej starostwa powiatowego, co najmniej na 7 dni przed tym terminem (art. 31
Ustawy). Obwieszczenie powinno zawierac¢ informacje o formule zebrania. Jesli jest ona
zdalna, nalezy réwniez wskazac informacje o sposobie uczestnictwa i wykonywania pra-
wa gtosu. Nie wyklucza to, zdaniem autora, innych mozliwosci informowania uczestni-
kéw, podobnie jak w przypadku postanowienia o wszczeciu (por. Rozdziat Il, pyt. 3.5.).

Dobra praktyka bytoby faktyczne zaangazowanie rady uczestnikéw do rozprzestrzenie-
nia informacji o zebraniach. Brzmienie przepisu nie wyklucza tez wczeéniejszego infor-
mowania uczestnikdw o zebraniu, co rekomenduje autor niniejszego opracowania.

4.4, Czy wobec brzmienia art. 31a Ustawy mozliwe jest zwotywanie zebran w formie hybrydowe;j?

Art. 31a Ustawy zezwolit na organizacje zebran uczestnikdédw scalenia oraz wykony-
wania podczas nich prawa gtosu z wykorzystaniem Srodkéw komunikacji elektronicznej.
Zdaniem autora, cho¢ dostrzega on trudnoéci organizacyjne takiej formy zebran, formu-
ta hybrydowa nie jest przez to zakazana.

4.5. Czym s3 Srodki komunikacji elektroniczne;j?

Okreslenie to powinno odczytywacd sie w kontekécie definicji z art. 2 pkt 5 ustawy
o Swiadczeniu ustug drogg elektroniczna?’. Przez $rodki komunikacji elektronicznej nale-
zy rozumiec rozwigzania techniczne, w tym urzadzenia teleinformatyczne i wspoétpracu-
jace z nimi narzedzia programowe, umozliwiajace indywidualne porozumiewanie sie na
odlegtos¢ przy wykorzystaniu transmisji danych miedzy systemami teleinformatycznymi,
a w szczegblnosci poczte elektroniczna. Moga w to wiec wchodzié takze komunikatory
i aplikacje wykorzystywane do telekonferencji.

4.6. Czy w zawiadomieniu o zebraniu mozna od razu wskazaé drugi (,awaryjny”) termin zebra-
nia, jesli Ustawa takowy przewiduje?

Tak, ze wzgleddéw ekonomii procesowej bytoby to nawet wskazane. Mozna tez
zwotywac drugie terminy w tym samym dniu co zebranie pierwotne, cho¢ dobrze by-
toby, gdyby dzielita je co najmniej godzina. Mozliwos¢ takiego wskazywania drugiego
terminu popart Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 6 paz-
dziernika 2021 r., sygn. Il SA/Kr 499/21 stwierdzajac, ze , przepisy ustawy scaleniowej nie
stanowiq przeszkody dla organu prowadzqgcego postepowania do jednoczesnego wyzna-
czania drugiego terminu zebrania na wypadek gdyby na pierwszym zwotanym zebraniu nie
byto wymaganej liczby uczestnikéw”.

27Ustawa z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiadczeniu ustug droga elektroniczna (t.j. Dz.U. 2020 poz. 344).



4.]. Czy racjg ma strona, ktora skarzy decyzje ze wzgledu na niemoznosé wzigcia czynnego
udziatu w postgpowaniu, jesli wskutek wydarzeii losowych nie dowiedziata sig¢ o zebraniu, mimo
wydanych przez staroste obwieszczen?

Nie ma. Wydane w odpowiednim trybie obwieszczenia sa wystarczajagcym sposobem
informowania uczestnikédw o zebraniach. To takze do stron nalezy samodzielna decyzja
czy chca w takich zebraniach uczestniczyé. Stanowisko takie wyrazit Wojewddzki Sad Ad-
ministracyjny w Biatymstoku w wyroku z dnia 10 czerwca 2010 r., sygn. Il SA/Bk 805/09.

4.8. Czy w postanowieniu o wszczeciu postgpowania moina dodatkowo zwotaé od razu zebranie
w celu wyboru rady uczestnikow scalenia?

Faktycznie, kiedy$ zdarzaty sie postanowienia zawierajgce informacje dotyczace
pierwszych zebran. Praktyka ta nie jest zakazana, ale nalezy ocenic¢ ja jako nieprawidto-
wa. Wynika to z faktu, ze postanowienie o wszczeciu mozna zaskarzy¢, a wiec organ nie
wie czy stanie sie ona ostateczna w nominalnie zaktadanym terminie, a rozpatrzenie za-
zaler moze przenies¢ sie u wojewody nad terminem zebrania. Najlepiej jest wiec pocze-
kaé, az postanowienie stanie sie ostateczne i dopiero zwotaé w tym celu zebranie.

5 ‘ Rada uczestnikow scalenia

Whytaniana na podstawie art. 9 Ustawy rada uczestnikdédw scalenia (dalej takze jako
,rada”) to spoteczne ciato doradcze. Jej powotanie powinno by¢ pierwszym ruchem ze
strony uczestnikoéw scalenia, dlatego starosta powinien zwotac zebranie w tym celu jak
najszybciej po stwierdzeniu ostatecznosci postanowienia o wszczeciu postepowania.

5.1. Czy powotanie rady uczestnikow scalenia jest obowiazkowe?

Powotanie Rady jest obowigzkowe w konkretnym przypadku — gdy liczba uczestni-
kdéw postepowania wynosi co najmniej 11 oséb. Art. 9 Ustawy wskazuje bowiem, ze , je-
zeli liczba uczestnikéw scalenia przekracza 10 0séb, postepowanie scaleniowe prowadzi
sie z udziatem rady uczestnikéw scalenia”. Przekroczenie liczby 10 oséb oznacza, ze musi
by¢ich co najmniej 11. Nie powotuje sie rady, gdy uczestnikdéw jest dziesiecioro.

Ustawa przewiduje takze sytuacje, gdy takiej rady nie uda sie powotad. Inicjatywe
przejmuje wtedy starosta.

5.2. Czy mozna powotaé rade uczestnikow scalenia, gdy uczestnikow jest dziesigcioro lub mniej?

Przepis art. 9 ust. 1 Ustawy stanowi, ze postepowanie scaleniowe prowadzi sie
z udziatem rady uczestnikéw scalenia w sktadzie 3—12 0sdb, jezeli liczba uczestnikdw sca-
lenia przekracza 10 oséb. Oznacza to, ze minimalna liczba oséb bedacych uczestnikami
obligujaca do powotania rady jest 11. Zaréwno dziesiecioro, jak i mniejsza liczba uczest-
nikéw powoduje, ze rada nie powinna, a wrecz nie moze zosta¢ powotana. Powotanie
rady uczestnikdw przy tak stosunkowo matej liczbie uczestnikéw nalezy bowiem braé
réwniez w kontekscie powotania komisji, ktéra bierze udziat w opracowywaniu projektu
scalenia. W art. 10 Ustawy wskazane jest bowiem wprost, ze w sktad komisji wchodzi
rada uczestnikdéw scalenia, ale w momencie, gdy uczestnikdw jest wiecej niz 10. Nato-
miast gdy liczba uczestnikéw nie przekracza tej liczby, ustawa stanowi, ze automatycznie
wszyscy uczestnicy scalenia stajg sie cztonkami komisji.

5.3. Czy do rady uczestnikow mozna powota¢ kogos spoza grona uczestnikow (np. ekspertow lub
osoby cieszace si¢ autorytetem na danym terenie, ale nie bedace stronami)?

Odpowied? jest tutaj negatywna i wynika z samego brzmienia nazwy podmiotu oraz
sposobu jej powotania. Rada reprezentuje uczestnikdw z kazdej wsi objetej scaleniem,
a wiec powinna zosta¢ wybrana z ich grona. Potwierdzit to Wojewddzki Sad Administra-
cyjny we Wroctawiu, stwierdzajac w jednym ze swych orzeczen, ze ,sama nazwa "rada



uczestnikéw scalenia” swiadczy o tym, Zze w jej sktad wchodzq uczestnicy scalenia, wybierani
i odwotywani przez uczestnikow scalenia z kazdej wsi objetej scaleniem” 28,

5.4. Czy przy jedenastu uczestnikach scalenia mozna powotaé rade uczestnikow scalenia w liczhie
dwunastu osob, skoro Ustawa dopuszcza dwunastoosohowa rade przy liczhie uczestnikow prze-
kraczajacych dziesigcioro osoh?

Odpowied? jest negatywna z tego samego wzgledu, co przy poprzednim pytaniu.
Che¢ takiego wyboru wskazywataby na konieczno$¢ wybrania kogo$ spoza grona sa-
mych uczestnikéw.

5.5. Czy skoro w Ustawie jest mowa, ze rada jest wyhierana i odwotywana przez uczestnikow sca-
lenia z kaidej wsi objgtej scaleniem, to znaczy, ze w kaidej wsi objetej scaleniem powinna zostaé
powotana taka rada?

Chot faktycznie, sformutowanie zawarte w art. 9 ust. 1 Ustawy moze semantycznie
zostaé uznane za niezgrabne, to nalezy odczytywac to w ten sposdéb, ze rada jest jedna,
a po prostu w jej wyborze maja prawo uczestniczyé uczestnicy ze wszystkich wsi obje-
tych scaleniem. Wskazuje tez na to fakt, ze starosta jest wyposazony w kompetencje
powotania zastepczego zespotu w przypadku niepowotania rady (art. 9 ust. 3 Ustawy);
ponadto w ustepie drugim art. 9 sformutowano nakaz wyboru rady na zebraniu, a nie
rad na zebraniach. Dodatkowo to rada (jako jedno ciato) wchodzi w sktad komisji, o ktérej
mowa w art. 10.

5.6. Co jesli zebranie okaze si¢ fiaskiem i w dwdch terminach taka rada nie zostanie powotana?
Co jesli uczestnicy po prostu odméwia sformowania takiego ciata?

W obu przypadkach starosta ma obowigzek powotac specjalny zespét, ktérego sktad
jest powiazany z funkcjami spotecznymi jej cztonkdw. Zgodnie z art. 9 ust. 3 Ustawy
w drodze postanowienia starosta powotuje w takich sytuacjach zespét, w sktad ktérego
wchodzi rada sotecka, sottys oraz przedstawiciel Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnic-
twa (jesli KOWR jest uczestnikiem scalenia) oraz przedstawiciel spoteczno-zawodowych
organizacji rolnikéw. Natomiast w przypadku, gdy postepowaniem scaleniowym objeto
grunty wiecej niz jednej wsi, w sktad zespotu wchodzg sottysi tych wsi, przedstawicie-
le rad soteckich po jednym z kazdej wsi, przedstawiciel Krajowego Osrodka bedacego
uczestnikiem scalenia oraz przedstawiciel spoteczno-zawodowych organizacji rolnikéw.
Zespot ten, zgodnie z przepisem, petni role rady uczestnikéw scalenia. Oznacza to
w moim przekonaniu, ze nie mozna juz potem odwotac zespotu i powotac rady. Funkcje
swa zespot petni wiec do konca postepowania. Ma to na celu zachowanie sprawnosci
postepowania. Starosta ma tutaj swobode doboru cztonkéw zespotu sposréd cztonkéw
wskazanych gremiéw.

B Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 listopada 2012 r., sygn. Il SA/Wr 399/11.

5.1. Czy rad¢ moina wybraé wytacznie po wszczgciu postepowania, czy uczestnicy moga np. zrobié
to przed rozpoczeciem prac scaleniowych?

Poniewaz postanowienie o wszczeciu postepowania okreéla takze liczbe i sktad
(przynajmniej poczatkowy) uczestnikdw scalenia, jest niedopuszczalne zwotywanie ze-
bran i wybér rady przed wydaniem takiego postanowienia przez staroste. Nie istnieje
réwniez mozliwos$¢ konwalidowania takich czynnosci przez zwotanie zebrania juz w pra-
widtowym terminie, gdzie zostanie podjeta uchwata o zaakceptowaniu takiego grona.
Wybér powinien odby¢ sie wytacznie na specjalnie do tego celu zwotanym zebraniu po
wszczeciu postepowania. To dosy¢ twarde stanowisko zostato poparte w wyroku Woje-
waddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 maja 2007 r., sygn. IV SA/Wa
383/07.

5.8. Czy jesli zebranie wybierze do rady dwdch uczestnikow, to czy moina pdéiniej dokooptowaé
jednego cztonka rady na oddzielnym zebraniu?

Zgodnie z przepisem art. 9 Ustawy rada ma liczy¢ co najmniej 3 cztonkdw i jest wy-
bierana na zebraniu w tym celu zwotanym. Wybdr mniejszej liczby oséb do rady jest réw-
noznaczny wiec z brakiem wyboru rady przez uczestnikédw we wskazanym terminie i po-
zwala staroécie na powotanie zespotu, o ktérym mowa w art. 9 ust. 3.

5.9. Czy do wyboru rady jest wymagane kworum na zebraniu?

Ustawa na ten temat milczy, w przeciwienstwie do wiekszosci, ktére sa wymagane
na zebraniach dotyczacych szacunku gruntéw (por. art. 13 ust. 2 Ustawy). Nalezy wiec
uznad, ze zadne kworum przy wyborze rady nie jest wymagane. Wytacznie z ostroznosci
nalezy stwierdzi¢, ze liczba oséb uczestniczacych powinna by¢ na tyle duza w stosun-
ku do liczby uczestnikdéw, by ciezko byto podwazy¢ sensownos¢ i prawidtowosé wybo-
ru cztonkéw rady np. przed sadem. Na pewno za prawidtowy wyboér powinien zostaé
uznany taki, przy ktérym byta obecna potowa uczestnikow. Duza wiec w tej mierze rola
czynnosci faktycznych, a wiec zwyktej aktywnosci pracownikéw starostwa zwigzanych
z informowaniem o zebraniu mieszkancéw wsi objetych scaleniem.

5.10. Czy w przypadku postgpowania wymiennego powotuje si¢ rade?

Nie, specyfika postepowania wskazuje na to, ze wszyscy uczestnicy biora w nim
udziat bezposrednio. Nie ma tez do tego podstawy prawnej w Ustawie.



b ‘ Komisja i geodeta-projektant

Komisja doradcza, powotywana na podstawie art. 10 Ustawy, petni kilka kluczowych
funkcji w procesie wydawania decyzji scaleniowej. Jej gtéwnym zadaniem jest zas dora-
dzanie geodecie, ktéry przygotowuje projekt scalenia.

6.1. Kto wechodzi w sktad komisji?

Ustawa wskazuje minimalny sktad komisji oraz zezwala na dowotywanie innych czton-
kéw. Obowiazkowo muszg sie wiec w niej znalez¢:

1. WSszyscy uczestnicy scalenia, a jesli liczba uczestnikéw jest wieksza niz 10 oséb —
cata rada uczestnikéw scalenia.

2. Przedstawiciel spoteczno-zawodowych organizacji rolnikdw.

3. Przedstawiciel Krajowego OSrodka Wsparcia Rolnictwa bedacego uczestnikiem
scalenia.

4. Przedstawiciel starosty, na ktérego terenie dziatania sa potozone grunty objete
scaleniem.

5. Przedstawiciel izby rolniczej, na ktérej terenie dziatania sg potozone grunty objete
scaleniem.

6. Przedstawiciel gminy, na ktérej terenie s3 potozone grunty objete scaleniem (jesli
gmin jest wiecej, kazda gmina ma swojego przedstawiciela).

7. Sottys lub cztonek rady soteckiej wsi, ktdrej grunty tworza obszar scalenia.

Brak kogokolwiek z wyzej wymienionych w sktadzie komisji moze stanowi¢ w oczach
sadu btad proceduralny, ktéry wraz z innymi uchybieniami moze sumarycznie spowodo-
wac uchylenie decyzji®°.

Ponadto, Ustawa w art. 10 ust. 3 pozwala na dotaczenie do tego grona rzeczoznaw-
cbdw. Robi sie to juz po powotaniu komisji, poniewaz wymagany jest tu jej wniosek. Z radji
tematyki, jaka zajmuje sie komisja, powinni to by¢ eksperci w wybranych dziedzinach np.
biegli sagdowi, rzeczoznawcy majatkowi, ludzie nauki zajmujacy sie np. roslinnoscia, wycena
gruntéw, systemami melioracyjnymi itp.

2 por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 27 listopada 2012 r., sygn. Il SA/Lu 724/12.

6.2. W formie jakiego aktu starosta powotuje komisjg?

W praktyce spotyka sie dwie formy powotywania takich komisji — zarzadzenie lub po-
stanowienie. Nie jest to okreélone w Ustawie. Autor niniejszego poradnika sktania sie ku
powotywaniu w formie postanowienia, jako ze jest to element postepowania administra-
cyjnego, a starosta rozstrzyga tu o kwestii obsady personalnej. Zarzadzenia sg ze swej na-
tury skierowane bardziej na wywotanie efektu wewnatrz danej organizacji. Tymczasem
komisja rozstrzyga pewne kwestie, ktére moga mieé¢ wptyw na pdzniejsze uprawnienia
i obowiazki stron, a wiec oddziatuje na zewnatrz. Natomiast powotanie komisji zarzadze-
niem nie nalezy oczywiscie uznawac za btad. Niemniej, powotanie komisji powinno zostaé
w jaki$ sposdb obwieszczone uczestnikom.

6.3. Czy moina wskazaé upowaznionego geodete w postanowieniu o wszczgciu postgpowania?
Tak. Geodete wskazuje sie imiennie.
6.4. Czy w trakcie postgpowania mozna zmieni¢ geodete-projektanta scalenia?

Ustawa nie zabrania takiej zmiany. Z réznych, choéby zyciowych wzgleddw, taka pod-
miana moze okazac sie konieczna. Starosta upowaznia wtedy kolejnego geodete. Uczest-
nicy powinni zosta¢ o tym poinformowani w przyjety w danym postepowaniu sposéb.

6.5. Czy starosta ma formalny wptyw na prace geodety-projektanta scalenia?

Nie. Organ nie moze nakaza¢ geodecie dokonania konkretnych rozstrzygnie¢ w planie
scalenia lub wymiany. Niemniej, oba podmioty sq obowigzane ze sobg wspodtpracowadé. Po-
nadto, w sktadzie komisji znajduje sie przedstawiciel starosty, ktéry moze reprezentowaé
na jej forum poglad organu na rozstrzygane sprawy. Jedynie posrednio, po rozpatrzeniu
zastrzezen do projektu, starosta moze nakaza¢ naniesienie poprawek, wskazujgc wytyczne
(por. pyt. 10.36.), ale nie ma mozliwosci wptyniecia na kwestie technicznych rozwiazan.
Ostatecznie, starosta jako organ prowadzacy postepowanie, moze odmoéwic zatwierdze-
nia planu scalenia, ktéry uzna za niespetniajacy celu scalenia.



6.6. Jak zapadaja rozstrzygnigcia komis;ji?

Jak przystato na ciato kolegialne, ewentualne rozstrzygniecia (np. w sprawie opinii do
zastrzezen do planu), komisja powinna podejmowaé w formie uchwat podejmowanych
zwyktg wiekszoscia gtoséw podczas jej posiedzen i odpowiednio zaprotokotowanych. Kwo-
rum jest wymagane przy rozpatrywaniu zastrzezen uczestnikdéw do projektu scalenia.

6.7. Kto zapewnia obstuge administracyjno-biurowa komisji?

Starosta jako organ prowadzacy postepowanie.

] ‘ Oznaczanie obszaru scalenia

Nowelizacja z dnia 2 grudnia 2021 r. dodano do Ustawy przepis art. 73, zgodnie z kté-
rym po wszczeciu postepowania scaleniowego lub wymiennego okresla sie przebieg
granic obszaru scalenia lub wymiany gruntéw.

1.1. 0 jakie granice obszaru scalenia chodzi?

Zgodnie z uzasadnieniem nowelizacji®?, chodzi o tzw. zewnetrzne granice obszaru
scalenia lub wymiany. Nie chodzi wiec o granice dziatek ewidencyjnych, gospodarstw
lub gruntéw wewnatrz tego obszaru. W rzeczywistosci chodzi o fizyczne potwierdze-
nie w terenie przebiegu granic obszaru wyznaczonego juz przeciez w postanowieniu
0 wszczeciu postepowania (gdzie wystepuje taki wymadg —art. 7 ust. 2 pkt 1 Ustawy; zob.
tez Rozdziat I, pyt. 3.1.).

1.2. W jaki sposob ma si¢ okresla¢ przebieg granic?

Art. 7a ust. 1 Ustawy stanowi, ze do okreslania przebiegu granic obszaru scalenia lub
wymiany gruntéw, stosuje sie przepisy prawa geodezyjnego i kartograficznego dotycza-
ce okreélania przebiegu granic. Nalezy wiec w razie potrzeby stosowa¢ przepisy rozdzia-
tu 6 ,Rozgraniczanie nieruchomosci” ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne. Zgodnie z art. 35 prgeodkart na obszarach objetych postepowaniem
scaleniowym, sprawy sporne zwiazane z ustaleniem przebiegu granic nieruchomosci
rozstrzyga organ prowadzacy to postepowanie, stosujac odpowiednio przepisy o roz-
graniczaniu nieruchomosci, a sprawy o rozgraniczenie nieruchomosci, toczace sie przed
organami administracji panstwowej po wszczeciu postepowania scaleniowego, sg rozpa-
trywane w ramach tego postepowania. O tym, ze chodzi tutaj réwniez o postepowania
scaleniowe z Ustawy, potwierdza doktryna3'.

Zgodnie z intencjg projektodawcéw ma sie dokonywac to w szczegdlnosci w po-
staci wznowienia znakéw granicznych, wyznaczenia punktéw granicznych ujawnionych
uprzednio w ewidencji gruntéw i budynkéw lub ustalenia przebiegu granic dziatek ewi-
dencyjnych.

30 Uzasadnienie do rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o scalaniu i wymianie gruntdéw oraz ustawy o utracie mocy
prawnej niektérych ksiag wieczystych (druk nr 1694, IX kadencja Sejmu).

31E. Stefanska [w:] Prawo geodezyjne i kartograficzne. Komentarz, wyd. Il, red. J. Lang, J. Mackowiak, T. Myslinski, Warszawa
2018, art. 35.



1.3. Kogo nalezy poinformowaé o wyznaczeniu granic obszaru w terenie?

Jest to jedyna sytuacja, gdy w postepowaniu wystapia osoby niebedace uczestni-
kami, cho¢ nie na zasadzie strony. Zgodnie z art. 7a ust. 2 starosta zawiadamia wtasci-
cieli gruntéw przylegtych do granic obszaru scalenia o miejscu i terminie wykonywania
czynnosci. Kategoria ,wtasciciele gruntéw przylegtych” obejmie wiec nie tylko wtascicie-
li-uczestnikéw, ktérych grunty przylegajg do tej granicy ,od Srodka”, ale tez osoby, ktére
sq witascicielami gruntéw przylegtych do granicy, a ktére nie weszty w obszar scalenia
lub wymiany (zewnetrzne grunty sasiednie w stosunku do gruntéw objetych scaleniem).
Udziat w czynnosciach jest dobrowolny (por. art. 32 prgeodkart).

1.4. Kto dokonuje czynnosci?

Biorac pod uwage kontekst dokonywania czynnosci, powinien zosta¢ do tego wyzna-
czony geodeta-projektant planu scalenia lub wymiany.

8 ‘ Szacowanie wartosci gruntow

Ten etap postepowania jest rozciggniety czasowo, ale dla uczestnikdéw jest w zasa-
dzie kluczowy. Szacunek ma bowiem przetozenie na ostateczny wyglad planu scalenia,
w szczegdblnosci na zachowanie zasady ekwiwalentnosci, o ktérej bedzie jeszcze mowa.
Samo szacowanie mozna podzieli¢ na dwa etapy: ustalanie jego zasad oraz dokonanie
szacunku z jego zatwierdzeniem. Dotycza tego artykuty od 11 do 13 Ustawy.

8.1. Czy na potrzeby szacunkowe trzeba przeprowadzaé gleboznawczg klasyfikacje gruntow?

Tak, jest to obowiagzek. Wynika on z rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 12 wrze-
$nia 2012 r. w sprawie gleboznawczej klasyfikacji gruntéw (Dz.U.2012 poz. 1246).
W § 3 rozporzadzeniu wskazano, ze klasyfikacje przeprowadza starosta z urzedu albo na
whniosek wtaéciciela gruntéw podlegajacych klasyfikacji, albo innego wtadajacego takimi
gruntami wykazanego w ewidencji gruntéw i budynkéw. Natomiast § 4 pkt 3 przesadza,
ze z urzedu przeprowadza sie gleboznawcza klasyfikacje na gruntach objetych postepo-
waniem scaleniowym. Celem jest tutaj odpowiednia klasyfikacja gruntéw, na potrzeby
prawidtowego przeprowadzenia szacunku poréwnawczego. Procedure powinno prze-
prowadzi¢ sie wiec juz w trakcie postepowania scaleniowego, poniewaz wtedy wiado-
mo, ktére grunty beda podlegac scaleniu. Najlepiej bytoby rozpoczaé¢ ja niedtugo po
wszczeciu samego postepowania scaleniowego, by mogta zostaé zatwierdzona jeszcze
przed momentem szacowania wartosci gruntéw.

8.2. Kto i w jaki sposob ustala zasady szacunku gruntow?

Dokonujg tego uczestnicy scalenia, na specjalnie zwotanym zebraniu, w drodze
uchwaty (art. 11 ust. 1 Ustawy). Zebraniu temu przewodniczy przedstawiciel starosty
(moze to by¢ oczywiscie przedstawiciel starosty w komisji doradczej).

Uchwaty s3 podejmowane wiekszoscia trzech czwartych gtoséw w obecnosci co naj-
mniej potowy liczby uczestnikdédw scalenia. W razie niepodjecia uchwaty na zebraniu zwo-
tanym w pierwszym terminie, za wazng uwaza sie uchwate podjeta wiekszoscia trzech
czwartych gtoséw uczestnikdéw scalenia, obecnych na zebraniu zwotanym w drugim ter-
minie (art. 13 ust. 2 Ustawy). Stad warto w zawiadomieniu o miejscu i terminie zebrania
uczestnikdéw od razu wyznaczy¢ drugi termin, ktéry moze zostaé oznaczony na ten sam
dzien, co termin pierwszy (tylko w odpowiednio pdzZniejszej godzinie). Mozliwos¢ taka
w kontekscie zebran zwotywanych zgodnie z art. 13 ust. 2 potwierdzit Naczelny Sad Ad-
ministracyjny32.

3270b. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 marca 2010 r., sygn. Il OSK 752/09.



Za nieprawidtowa nalezy uznac praktyke, gdzie takie zasady ustalitaby samodzielnie
rada albo komisja.

8.3. Czy istnieje normatywny wzor struktury i tresci uchwaty w sprawie zasad szacunku gruntow?

Takiego wzoru nie ma. Wobec tego, zasady szacunku moga znalez¢ sie bezposrednio
w jej tresci lub stanowi¢ zatacznik. Na podstawie praktyki mozna stwierdzié, ze uchwata
moze mie¢ ponizsza strukture:

1. Nagtéwek (data, miejscowosé, numer uchwaty, stwierdzenie czego uchwata do-
tyczy).

2. Podstawa prawna (art. 11 ust. 1 wzw. z art. 13 ust. 2 i 3 Ustawy).

3. Stwierdzenie, ze przyjmuje sie zasady szacunku gruntéw:
« w przypadku, gdy stanowig zatgcznik: ,stanowigce zatacznik nr... do uchwaty”,

» w przypadku, gdy s3 zawarte w tresci — oddzielna jednostka redakcyjna im po-

Swiecona;
4. Moment wejscia w zycie uchwaty (najczesciej: ,uchwata wchodzi w zycie z dniem
podjecia”).
5. Podpisy.

Pod uchwaty bezwzglednie powinien podpisac sie przedstawiciel starosty — prze-
wodniczacy zebrania. Dobrg praktyka jest tez podpis przewodniczacego lub wszystkich
cztonkdéw rady albo przewodniczacego tudziez cztonkdw komisji doradcze;.

8.4. Czy istnieje odgorna metoda okreslania w uchwatach wartosci poszczegolnych rodzajow
gruntow?

Nie ma i w praktyce wystepuja rézne modele np. punkty przeliczeniowe za hektar,
widetki wartosci w zaleznoéci od rodzaju gruntéw, wartosci bonitacyjne, a nawet wska-
zywanie wartosci za poszczegdlne dziatki.

Dodatkowe wymogi ustawodawca postawit co do tzw. upraw specjalnych w art. 11
ust. 314 Ustawy. Wartos¢ szacunkowa laséw oraz sadéw, ogrodéw, chmielnikéw i innych
upraw specjalnych stanowi warto$¢ szacunkowa gruntdéw, obliczona na podstawie przy-
jetych zasad szacunku wykonanego razem z wartoscig drzewostandw, drzew i krzewdw,
a takze innych czesci sktadowych gruntéw, ustalona przez rzeczoznawce majatkowego
na zasadach okreslonych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami. Uzyty w art. 11
ust. 3 Ustawy spéjnik ,,oraz” decyduje o zsumowaniu wartosci szacunkowej gruntu za-

jetego przez uprawe oraz wartosci tej uprawy. Dopiero wynik tego zsumowania bedzie
okresla¢ wartos$¢ szacunkowa gruntu (np. sadu) zajetego pod uprawe?. Natomiast jezeli
scaleniem zostaty objete grunty lesne o takiej samej wartosci, z drzewostanami o jedna-
kowych elementach szacunkowych, mozna zaniecha¢ szacowania drzewostandéw. Jezeli
zebranie uczestnikéw przyjeto uchwate o tym, ze drzewostan lesny w poszczegdlnych
kompleksach uznaje sie za réwnowazny, to brak jest podstaw do kwestionowania usta-
lonych w ten sposdb wartosci.

Przyjete zasady majg decydujacy wptyw. Ustalana ostatecznie wartos¢ szacunkowa
gruntéw nie jest tozsama z ich powierzchnia, ale ma odnosic¢ sie do ich wartoéci ustalonej
wtasnie wedtug zasad, ktére zostaja okreslone w formie uchwaty przez uczestnikow?.

8.5. Jakie sg kompetencje starosty w ramach ustalania zasad szacunku gruntow?

Starosta ma funkcje nadzorczg w stosunku do przyjetej uchwaty. Z urzedu musi on
bowiem zbada¢, czy szacunek taki odpowiada stusznym interesom uczestnika (art. 11
ust. 1 zd. 2 Ustawy). Chodzi tu o interes rozumiany dwojako: indywidualny, konkretnego
uczestnika (konkretny gospodarz moze by¢ pokrzywdzony, gdy sasiedzi ustalg, ze przyj-
ma niekorzystne tylko dla niego przeliczniki), ale tez ogdlny, dotyczacy przecietnego
uczestnika (np. przeliczniki czy wartosci gruntdéw w ramach zasad sg zanizone).

W przypadku naruszenia interesdéw, starosta wydaje w tej sprawie postanowienie.
Powoduje ono skutki zréwnane z brakiem ustalenia zasad przez uczestnikéw. Postano-
wienie to jest niezaskarzalne, jest wiec to bardzo silne uprawnienie organu.

8.6. Co jesli uchwata nie zostata podjeta w terminie lub stwierdzono naruszenie interesu uczestnikow?

Zgodnie z Ustawa, w razie nieokreslenia zasad szacunku przez uczestnikdéw scalenia,
podmiot dokonujacy szacunku gruntéw robi to na podstawie cen obowiazujacych przy
sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych, z uwzglednieniem potozenia gruntéw
na obszarze scalenia oraz ich przydatnosci rolniczej i funkcji terenu wynikajacej z miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego (art. 11 ust. 2).

8.1. Kto szacuje grunty?

Zgodnie z art. 10 ust. 1 grunty szacuje geodeta-projektant scalenia przy udziale ko-
misji doradcze;j.

3 Por. Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie z dnia 13 marca 2023 r., sygn. Il SA/Rz 1349/22.
34 Zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 12 pazdziernika 2016 r., sygn. IV SA/Wa 3336/15.
35 Por. wyrok Wojewdédzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 19 stycznia 2023 r., sygn. Il SA/Kr 1243/22.



8.8. W jaki sposob ogtasza sie wyniki oszacowania gruntow?

Zgodnie z art. 12 ust. 1 Ustawy wyniki oszacowania gruntéw, laséw oraz upraw spe-
cjalnych, ogtasza sie na zebraniu uczestnikow scalenia, zwotanym przez staroste, a na-
stepnie udostepnia sie je do publicznego wgladu na okres 7 dni we wsiach objetych sca-
laniem. Komisja powinna w tym celu przygotowac protokét lub inng forme sprawozdania
z przeprowadzenia prac szacunkowych. Wyniki mozna przedstawi¢ w formie opracowa-
nej przez geodete mapy szacunku poréwnawczego oraz rejestru szacunku poréwnaw-
czego gruntéw przed scaleniem, co dzieje sie w praktyce najczesciej.

8.9. Czy na zebraniu powinien by¢ geodeta lub komisja?

Nie jest to wymagane, niemniej jest to wskazane, ze wzgledu na mozliwos¢ sktadania
juz wtedy zastrzezen do dokonanego szacunku (por. art. 12 ust. 2 Ustawy). Obecnos¢
osbb, ktére przygotowywaty szacunek, moze wyjasni¢ pewne watpliwosci.

8.10. Co znaczy ,,udostepnienie do publicznego wgladu we wsiach”?

Organ powinien pozostawi¢ do wgladu dokumenty, w ktérych sg przedstawione wyni-
ki szacunku w miejscach, gdzie bedzie do nich swobodny dostep - szkotach, Swietlicach, bi-
bliotekach, remizach OSP, budynkach gdzie zazwyczaj zbiera sie rada sotecka lub przyjmu-
je sottys. Wytozenie to powinno odby¢ sie we wspdtpracy z miejscowym sottysem i gming.

8.11. Zgodnie z Ustawa, uczestnicy mogg wnosié zastrzezenia do szacunku, a rozpatruje je komisja.
Jaki jest termin na rozpatrzenie zastrzeien uczestnikow?

Ustawa tego wprost nie reguluje. Wszystko zalezy wiec od liczby wniesionych zastrze-
zen. Poniewaz zastrzezenia mozna wnosi¢ od dnia przedstawienia wynikéw przez 7 dni,
zdaniem autora pierwsze posiedzenie komisji w tej sprawie powinno odby¢ sie w ciaggu
kolejnego tygodnia, od daty granicznej do wnoszenia zastrzezen. Natomiast inng sprawa
jest ostateczny termin rozpatrzenia zastrzezen i zapoznania uczestnikdédw z ustaleniami
komisji (art. 12 ust. 3). Powinien by¢ to racjonalny termin wzgledem liczby wniesionych
zastrzezen. Przy niewielkiej liczbie zastrzezeh mozna zatozy¢, ze komisji moze zajaé to
okoto miesiaca, zgodnie z dyrektywami art. 35 KPA (ktére mozna traktowac jako pewien
wzorzec, a nie wigzaca dyspozycje). Po zakohiczeniu pracy komisji w tym wzgledzie, jej
przewodniczacy powinien poinformowac staroste o tym fakcie, ktéry niezwtocznie po-
winien w tej sprawie zwota¢ zebranie uczestnikdw, zgodnie z art. 31 Ustawy.

8.12. W jaki sposdb rozpatruje sie zastrzeienia?

Komisja, po konsultacji z geodeta, powinna gtosowaé czy przyjmuje dane zastrze-
zenie. Wyniki gtosowania powinny zosta¢ zaprotokotowane. W przypadku przyjecia za-
strzezenia, do szacunku powinno nanies¢ sie poprawki.

Nastepnie na zebraniu przedstawia sie wyniki prac komisji. Jesli komisja nie przychy-
lita sie do zastrzezen, uczestnik moze je podtrzymad. W takim wypadku mozna powotaé
specjalny zespét.

8.13. Czy powotanie zespotu do spraw rozpatrzenia utrzymanych zastrzezen do szacunku jest obo-
wigzkowe?

Nie. Decyduje o tym zebranie uczestnikéw. Art. 12 ust. 3 méwi bowiem, ze ,uczest-
nicy scalenia mogg na tym zebraniu powota¢ dodatkowy zespét”, a nie ze ,uczestnicy
scalenia powotuja dodatkowy zespot”.

8.14. Jak naley rozumie¢ ,,0soby niezainteresowane” powotane do zespotu?

Ustawa nie okreéla, czy chodzi tu o uczestnikéw scalenia, czy kogokolwiek. Przyjat-
bym jednak koncepcje, ze wzgledu na specyfike postepowania (np. zasady powotania
rady), ze chodzi tu o uczestnikéw, ktorzy nie zgtosili zastrzezen do szacunku swoich
gruntdéw lub nie dotyczg ich bezposrednio utrzymane zastrzezenia. Nie moga to by¢ tez
cztonkowie komisji, a wiec uczestnicy-cztonkowie rady.

8.15. Co to znaczy ,,utrzymywanie sig zastrzeienia” z art. 12 ust. 3 Ustawy?

Interpretacja oparta na ekonomice postepowania wskazywataby, ze na zebraniu
z przedstawieniem ustalen komisji, nalezy wnies¢ zastrzezenie do tego samego gruntu
co poprzednio, w co najmniej podobnym zakresie. Nie moga to byé nowe zastrzezenia
(np. do innego gruntu).

8.16. W jaki sposob dodatkowy zespot przedstawia swojq opinig?

Zdaniem autora nalezy przyjac interpretacje, zgodnie z ktéra zespot przedstawi opi-
nie co do zastrzezenia komisji, a ta podejmie ostateczng decyzje. Nastepnie, starosta
winien zwota¢ ostatnie w tym temacie zebranie, gdzie zostang przedstawione opinie ze-
spotu oraz odniesienie sie do nich komisji. Zebranie to moze by¢ potaczone z zebraniem
zatwierdzajacym szacunek.



8.17. W jaki sposob zatwierdza sig szacunek gruntow?

Okreéla to art. 13 Ustawy. Zgode na dokonany szacunek gruntéw, laséw oraz sadéw,
ogroddéw, chmielnikéw i innych upraw specjalnych, uczestnicy scalenia wyrazaja w for-
mie uchwaty. Uchwata ta — podobnie jak uchwata w sprawie uchwalenia zasad szacunku
— zapada wiekszoscig trzech czwartych gtoséw w obecnosci co najmniej potowy liczby
uczestnikéw scalenia. W razie niepodjecia uchwaty na zebraniu zwotanym w pierwszym
terminie, za wazna uwaza sie uchwate podjeta wiekszoscig trzech czwartych gtoséw
uczestnikdéw scalenia obecnych na zebraniu zwotanym w drugim terminie. Wszystko od-
bywa sie na zebraniu zwotanym przez staroste i kierowanym przez jego przedstawiciela.
Rowniez tutaj, nie ma normatywnych wymogdw co do struktury takiej uchwaty — mozna
wzorowac sie odpowiednio na uchwale ustalajacej zasady, przy czym jako zataczniki po-
winny sie w niej znalez¢é mapa szacunku poréwnawczego lub rejestr szacunku poréw-
nawczego gruntéw przed scaleniem (por. pyt. 8.3.).

8.18. Jaka jest procedura, gdy uczestnicy nie zaakceptujq szacunku gruntow?

W takiej sytuacji musi interweniowac starosta. Zgodnie z art. 13 ust. 4 Ustawy, w ra-
zie niepodjecia uchwaty, starosta po rozpatrzeniu zgtoszonych zastrzezen (chodzi tu
raczej o zastrzezenia utrzymane i nieuwzglednione przez komisje), zasiegnieciu opinii
rzeczoznawcow (ktdrych starosta moze dodatkowo powotad) oraz wprowadzeniu ewen-
tualnych zmian (a wiec poprawki mogg jeszcze zosta¢ naniesione przez geodete przy
wsparciu komisji po wytycznych otrzymanych przez staroste), postanowieniem akcep-
tuje szacunek gruntéw, laséw oraz upraw specjalnych. Postanowienie to ogtasza sie na
zwotanym w tym celu zebraniu oraz wyktada do publicznego wgladu na okres 7 dni we
wsiach objetych scalaniem. To postanowienie, w przeciwienstwie do postanowienia do-
tyczacego zasad szacunku, jest zaskarzalne zazaleniem, o czym stanowi wprost Ustawa.

Jest to dziatanie konieczne, gdyz bez zatwierdzenia szacunku nie mozna w zasadzie
prowadzi¢ postepowania. Jak stwierdzono w orzecznictwie zgoda uczestnikdéw na osza-
cowanie gruntéw ma dla postepowania scaleniowego kapitalne znaczenie ze wzgledu
na art. 8 ust. 1 ustawy scaleniowej, ktéry nakazuje uczestnikowi scalenia przyznac grunty
o réwnej wartoéci szacunkowej w zamian za grunty dotychczas posiadane. Wobec tego,
brak takiej zgody uniemozliwia w ogdle organom procedowanie w oparciu o ten doku-
ment i dokonywania poréwnan. W takiej sytuacji wchodzi w gre art. 13 ust. 4 ustawy
scaleniowej, ktéry wyposaza staroste w kompetencje do wydania postanowienia o ak-
ceptacji dokonanego szacunku gruntéw?s,

36 Por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie z dnia 23 marca 2016 r., sygn. Il SA/Rz 868/15.

8.19. Jakie s3 ogdlne zasady szacunku przy wymianie?

Mozna powiedzie(, ze o ile w scaleniu to uczestnicy domyslnie ustalaja swoje zasady,
w wymianie to ustawodawca proponuje zasady, ktére uczestnicy mogg zmodyfikowad.
Zgodnie z art. 10 ust. 4 Ustawy, w szacowaniu biorg udziat wszyscy uczestnicy wedtug za-
sad zart. 11 ust. 2-4 Ustawy. Natomiast mogg oni okresli¢ sobie inne zasady szacowania.
Starosta nie ma tutaj mozliwosci wtadczych, uznaé nalezy, ze jest to wewnetrzna sprawa
uczestnikéw w jaki sposéb oszacujg oni swoje grunty.

Ponadto, w przypadku wymiany gruntéw z zabudowaniami, warto$¢ budynkéw
okresla sie wedtug wyceny dokonanej przez rzeczoznawce majatkowego, na zasadach
okreslonych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami, chyba ze strony uzgodnia
inne zasady rozliczen (art. 5 ust. 3 Ustawy).

8.20. Czy oswiadczenie o jednomysinym oszacowaniu gruntow, jakie mog ztozyé uczestnicy wy-
miany, moze by¢ ztozone razem, czy kaidy uczestnik musi zrohi¢ to oddzielnie?

Zgodnie z art. 13 ust. 5 Ustawy dowodem jednomyslnego oszacowania gruntéw przez
uczestnikow wymiany lub ich zgody na dokonany przez rzeczoznawcéw szacunek laséw
oraz sadéw, ogrodéw, chmielnikéw i innych upraw specjalnych, s3 ich pisemne oswiadcze-
nia. Uczestnicy mogg zrobi¢ to oczywiscie pojedynczo (kazdy sktada swoje odwiadczenie),
natomiast przepis nie stoi na przeszkodzie uznaniu wspdlnego oéwiadczenia podpisanego
przez kazdego uczestnika za ztozenie do starosty o$wiadczen. W koncu kazdy podpisujac
to samo o$wiadczenie, robi to w swoim imieniu, a wiec jeden dokument zawiera w sobie
odwiadczenia wszystkich uczestnikow. Starosta moze wiec uznac jedno pismo z oswiadcze-
niem o akceptacji oszacowania gruntéw, podpisane przez wszystkich uczestnikéw, za ztoze-
nie oSwiadczen i dowdéd jednomyélnego oszacowania gruntéw przez uczestnikdw wymiany.

8.21. Do kiedy nalezy czeka¢ z otrzymaniem oswiadczen o zgodzie na dokonany szacunek w po-
stepowaniu wymiennym? Brak zgody powoduje przeciez obowiazek umorzenia postepowania
(art. 13 ust. 6).

W Ustawie brak jest w tym wzgledzie szczegdtowych wytycznych. Wydaje sie, ze to
sami uczestnicy powinni na wstepie poinformowac staroste o przewidywanym terminie
okreslenia szacunku i przekazaniu odwiadczen o zgodzie na szacunek. Jest tez mozliwe, by
to starosta wyznaczyt stronom odpowiednia date. W razie braku porozumienia, ale z wi-
doczng mozliwoscia jego osiggniecia (np. gdy uczestnicy twierdzg, ze jest wola wymiany,
ale pozostaty do uzgodnienia drobne kwestie), jest mozliwe zorganizowanie np. rozprawy
administracyjnej albo zorganizowanie mediacji. Starosta powinien wiec ocenic te kwestie
na podstawie informacji uzyskiwanych od uczestnikéw w toku postepowania. Decyzja
0 umorzeniu musi by¢ poparta obserwacja stanu faktycznego. Postepowanie wymienne
jest bowiem z zatozenia bardziej elastyczne (i mniej sformalizowane) niz scaleniowe.



9 ‘ lakaz wycinek

10 ‘ Projektowanie planu

Zgodnie z art. 15 Ustawy, z chwila wszczecia postepowania scaleniowego lub wymien-
nego, obejmujgcego lasy i grunty lesne, wstrzymuije sie wydawanie zezwolen na wyrab
drzew do czasu zakonczenia postepowania, a niezrealizowane zezwolenia tracg moc. Prze-
pis ten nie obejmuje ciec sanitarnych. Artykut stanowi jedng z najmocniejszych, bezposred-
nich norm dotykajacych praw i obowigzkdw uczestnikdéw w trakcie postepowania.

9.1. Czy przepis o zakazie wycinek obejmuje tez krzewy?

Nie. Zgodnie z ustawa o ochronie przyrody?’, krzew jest inng kategorig roslin niz drze-
wo (art. 5 pkt 26ai26b). Ustawa o lasach?® réwniez wymienia drzewa i krzewy jako oddziel-
ne typy roslinnosci (np. art. 3 pkt 1, art. 30 ust. 1 pkt 5).

9.2. Czy organ wydajacy zezwolenie musi po wszczeciu postgpowania scaleniowego jednoczesnie
potwierdzi¢ utrate mocy zezwolenia na wyrah drzew?

Nie. Dzieje sie to z mocy prawa i tylko na obszarze scalenia lub wymiany. Dlatego w po-
stanowieniu o wszczeciu postepowania zasadnym jest zawarcie klauzuli o tresci art. 15
Ustawy. Obwieszczenie lub doreczenie do uczestnika stosownego postanowienia powin-
no wystarczyé, by uzna¢, ze dowiedziat sie o zakazie.

9.3. Czy z lasu, objgtego uproszczonym planem urzadzenia lasu, ktory wskazuje etat cigé, moina
w trakcie postgpowania scaleniowego lub wymiennego pozyskiwaé drewno?

W ustawie o lasach, ktéra naktada obowiazek sporzadzania uproszczonych planéw
urzadzenia laséw (UPUL), nie definiuje sie ,,zezwolenia na wyrab”, ani tez czym wyrab jest.
Nalezy wiec uzna¢, ze takim ,zezwoleniem” w kontekscie Ustawy jest etat cieé, czyli ilos¢
drewna mozliwa do pozyskania z lasu okreslona w UPUL. Dlatego tez, UPUL traci w tej
czesci moc w zakresie niezrealizowanym przez witasciciela lasu przed wszczeciem poste-
powania scaleniowego lub wymiennego (cho¢ jako dokument nadal dla lasu obowiazuije,
gdyz okresla on nie tylko etaty cie¢, ale tez inne dziatania zwigzane z gospodarka lesna).
Tak pozyskane drewno nie powinno by¢ cechowane, a starosta powinien odmoéwic¢ wyda-
wania zaswiadczen w rozumieniu art. 14a ust. 3 ustawy o lasach. Mozliwe jest natomiast
pozyskiwanie drewna w przypadkach losowych (art. 23 ust. 4 ustawy o lasach), jesli bedzie
to wynikac z ciec sanitarnych lub nie bedzie wigza¢ sie z wyrebem.

37 Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. 2023 poz. 1336 z p6Zn. zm.).
38 Ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. 2023 poz. 1356 z p6zn. zm.)

Opracowywanie planu scalenia lub wymiany jest najbardziej rozbudowana czescig
merytoryczng omawianych postepowan. Poczynajac od ogdlnych zasad postepowania,
przez przepisy rozstrzygajace konkretne kwestie, znaczaca cze$¢ Ustawy dotyczy wta-
$nie planu, ktéry ma sporzadzi¢ upowazniony geodeta. Gros tych przepiséw reguluje
kwestie wydzielania gruntéw. Zawarte w planie rozstrzygniecia zwiazane z ksztattem
obszaru po scaleniu lub wymianie, decyduja w duzej mierze o ostatecznej tresci decyzji
konczacej postepowanie.

10.1. Zgodnie z art. 22 projekt scalenia lub wymiany gruntéw powinien uwzglednia¢ ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP). Co jesli MPZP nie ma?

Projektant pomocniczo moze kierowac sie rozstrzygnieciami studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, czy tez planem ogdélnym gminy.
Nie sg one jednak wiazace.

10.2. Czym jest zasada ekwiwalentnosci?

Jest to podstawowa zasada przy projektowaniu planu scalenia. Jej wypetnienie
w projekcie planu powinno decydowac z perspektywy starosty o jego zatwierdzeniu.
Wypetnia ona bowiem znaczna czes¢ istoty scalenia jaka jest uwzglednienie krzyzujacych
sie intereséw (zob. Rozdziat I, pyt. 3.2.). W ocenie autora niniejszej publikacji, nie mozna
tego utozsamiacé wytacznie z wartoscig szacunkowa, ktdrg okresla sie dla danego gruntu.
Zasada budowana jest takze przez przepisy dotyczace okreslania powierzchni gruntéw,
ich granic, wyréwnywania strat, wydzielania gruntéw, sprawiedliwych réznic szacunko-
wych oraz kwestii doptat.

10.3. Co jest podstawowym elementem w zasadzie ekwiwalentnosci?

Statuuje to art. 8 ust. 1 Ustawy, ktéry wyznacza dyrektywe przyznawania uczestni-
kom gruntéw o réwnej wartosci szacunkowej w zamian za grunty dotychczas posiadane.
Chodzi wiec o majatkowa warto$¢ gruntu wydzielanego w ramach scalenia lub przyzna-
wanego w ramach wymiany. Powinna by¢ ona identyczna lub maksymalnie zblizona do
wartosci gruntu posiadanego przez uczestnika przed scaleniem/wymiana.

39 W momencie wydania niniejszej publikacji plany ogélne gminy byty stosunkowo nowa instytucja, majaca zastapic studium uwa-
runkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Wprowadzono je ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2023 poz. 1688). W momencie publikacji
nie funkcjonowaty wiec jeszcze realnie w systemie, ale obowigzek ich uchwalenia powoduje, ze autor postanowit je uwzglednic¢
jako przyktad.



10.4. Co powinno wptywa¢ na ostateczny ekwiwalent?

Ustawodawca, poza ogdélng dyrektywa odnosénie wartosci wydzielonego gruntu,
wskazuje nastepujace sktadniki:

1. Powierzchnie wydzielonego gruntu (art. 14 ust. 2 Ustawy).
2. Podobne jakoSciowo i rodzajowo uzytki (art. 14 ust. 1).

3. Widetki catodciowej réznicy wartosci gruntu dotychczasowego i wydzielonego
(art. 8 ust. 2).

10.5. Jakie s3 zasady okreslania powierzchni wydzielanych gruntow?

Projektant powinien oczywiscie dazy¢ do wydzielenia mozliwie najbardziej zblizone-
go powierzchniowo gruntu w stosunku do tego, ktéry aktualnie posiada uczestnik. Usta-
wodawca naktada tutaj tez ograniczenia w réznicy powierzchni w stosunku do wartosci
nowego gruntu. Stusznie bowiem zatozono, ze sama warto$¢ nie musi by¢ jedynym mier-
nikiem rekompensaty. Pierwsza gtéwna cecha nieruchomoséci w spotecznym odczuciu
jest bowiem czesto jej powierzchnia. Dlatego, zgodnie z art. 14 ust. 2 przy zachowaniu
wartosci gruntéw, bez zgody uczestnika, réznica powierzchni wydzielonych mu gruntéw
w stosunku do powierzchni gruntéw objetych scaleniem nie moze przekraczac:

1. 20% powierzchni gruntéw objetych scaleniem.

2. 10% dotychczas posiadanych gruntéw o szczegdlnie wysokiej przydatnosci rol-
niczej lub gruntéw przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego na cele nierolnicze.

10.6. Czy dyrektywy roinic w powierzchni dotycza tylko ,,zmniejszania” gruntow?

Nie, dziata to w obie strony, tzn. bez zgody uzytkownika nie mozna mu ani ujmowac
wiecej powierzchni w stosunku do poprzednio posiadanych gruntéw, ani tez przydzielaé
wiecej —w stosunku wiekszym niz wynika z ustawowych proporcji (w obu przypadkach).

10.7. Jaka jest zasada w wydzielaniu gruntow w zamian za uprawy specjalne?

Ustawodawca uznat, ze zasada ekwiwalentnosci wymaga dazenia do zachowania
substancji danych gospodarstw. Dlatego w zamian za objete scaleniem lub wymiana lasy
i grunty leSne oraz sady, ogrody, chmielniki i inne uprawy specjalne wydziela sie uzytki
mozliwie tego samego rodzaju i tej samej jakosci (art. 14 ust. 1 Ustawy). Nie zawsze jest
to jednak mozliwe. Wydziela sie wtedy inne uzytki i stosuje doptate pieniezna, odpo-
wiadajaca réznicy wartosci drzewostandw, drzew i krzewdw, a takze innych czesci skta-
dowych gruntéw. Projektant powinien tu wydziela¢ w moim odczuciu uzytki zblizone

»gatunkowo” do dotychczasowych. Natomiast za zgoda uczestnika scalenia lub wymiany
mozna wydzieli¢ zupetnie inne uzytki odpowiadajace wartosci potencjalnej doptaty.

10.8. Jakie roznice w wartosci s3 dopuszczalne? Nie da si¢ howiem zawsze wydzieli¢ idealnie
odpowiadajacych wartoscia nowych gruntow.

Ustawa przewiduje, ze sprawiedliwag réznica w wartosci gruntdéw jest ta, nieprze-
kraczajaca réznica 3% dotychczasowej wartosci posiadanych przez uczestnika gruntéw.
Chodgzi tu zaréwno 0 97% dotychczasowej wartosci szacunkowej (mniejsza wartos¢ sza-
cunkowa), ale tez 103% dotychczasowej wartosci (wieksza warto$¢ szacunkowa). Z mocy
prawa jest to wtedy réwna warto$¢ szacunkowa w stosunku do poprzedniego stanu
gruntéw danego uzytkownika (art. 8 ust. 2 Ustawy). Oznacza to, ze w tych przypadkach
nie stosuje sie doptat.

Réwnos¢ wartosci przy réznicy + - 3% w takim przypadku moze wystapié¢ jednak
zgodnie z przepisem jedynie wtedy, gdy projektant stwierdzi, ze jest technicznie niemoz-
liwe lub gospodarczo nieuzasadnione wydzielenie gruntu o tej samej wartoéci szacunko-
wej. Ustawodawca przedktada tutaj gtéwny cel scalenia lub wymiany nad indywidualne
interesy poszczegdlnych uzytkownikdéw, poniewaz wazniejsza w obu przypadkach jest
poprawa warunkdéw gospodarowania, a nie idealne odtworzenie wartosci nieruchomo-
Sci uzytkownikdw.

W innym przypadku takze réznice nieprzekraczajgce 3% powoduja obowigzek do-
ptat (zasada petnej ekwiwalentnoéci). Przy czym trudno sobie wyobrazi¢, by tego typu
mate réznice w wartosciach nie mogty by¢ ttumaczone wtasnie w szczegdlnosci wzgleda-
mi technicznymi (np. mozliwoscia racjonalnego uktadu granic dziatek). W orzecznictwie
pojawit sie poglad, zgodnie z ktérym organ jest zobligowany do wykazania w kazdym
przypadku, ze zachowanie zasady petnej ekwiwalentnoéci z uwagi na powyzsze uwarun-
kowania nie jest mozliwe*°. Zdaniem autora wystarczy jednak w uzasadnieniu decyzji
wskazac¢ ogdlne przyczyny takiego zréwnania wartosci gruntéw z powotaniem sie na
przedmiotowy przepis (zob. tez Rozdziat IV, pyt. 2.3.).

10.9. Z czego moga wynikaé techniczne przeszkody w wydzieleniu gruntdw o tej samej wartosci
lub brak uzasadnienia gospodarczego?

Ustawodawca nie wymienit tutaj przestanek, ani konkretnych sytuacji np. w formie
katalogu. Bytaby to faktycznie zbyt daleko idaca kazuistyka. Pozostawia sie to wiec do ra-
cjonalnego osadowi geodety-projektanta, komisji oraz organu, ktéry powinien wyjasnic
zasadno$¢ réznic w uzasadnieniu decyzji zatwierdzajacej projekt. Przyktadowo moga to
by¢ wiec ponizsze sytuacje:

4 Por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 19 stycznia 2023 r., sygn.. Il SA/Kr 1243/22.



1. Potrzeba budowy drogi publiczne;j.

2. Wystepowanie naturalnych granic w terenie (np. rowy, skarpy) niedajacych moz-
liwosci wydzielenia odpowiedniej powierzchni.

3. Konieczno$¢ dostepu do urzadzen melioracyjnych.

4. Przyznanie w projekcie lepszych jakoSciowo gruntéw, gdzie przyznanie jeszcze
wiekszej ich powierzchni oznaczatoby ekonomiczng przewage danego gospoda-
rza nad sasiadami.

5. Mozliwosci przemieszczania sie maszyn i pojazdéw rolniczych

6. Stworzenie w ramach scalenia miejsc uzytku publicznego.

10.10. Zgodnie z art. 2 ust. 4 Ustawy, za grunty stanowigce wspotwlasnosé moina, za zgoda
wspotwiascicieli, wydzielié¢ odrgbne dla kazdego z nich grunty odpowiadajace wartosci udziatow
we wspotwlasnosci. Czy potrzebna jest tu zgoda wszystkich wspotwiascicieli?

Poniewaz takie wydzielenie wptywa na kwestie wspétwtasnosci, sprzeciw choc¢by jed-
nego wspdtwtasciciela co do takiej propozycji oznacza obowigzek zachowania lub wydzie-
lenia gruntu bedacego wspdtwtasnoécia wszystkich dotychczasowych wtascicieli dziatki.

Wspotwitasciciele moga wnioskowac o taki podziat sami. Taki wspdlny pisemny wnio-
sek powinno uzna¢ sie za wyrazenie zgody. Nie jest tez zabronione proponowanie ta-
kiego rozwigzania w toku postepowania przez projektanta za posrednictwem organu
prowadzacego postepowanie (np. pismem wystanym do wspétwtascicieli z prosba o pi-
semne stanowisko).

10.11. Czy wydzielone poszczegdlne grunty dla bytych wspotwtascicieli nalezy opisywac szcze-
gotowo w decyzji?

Mozna to zrobié, ale mozna tez po prostu zawrzec informacje o dokonaniu takiego
wydzielenia za zgoda wspétwtiascicieli i dotaczy¢ do decyzji wykaz takich nieruchomodci.

10.12. Czy aby objaé scaleniem grunty zabudowane, potrzebny jest wniosek wtascicieli tako-
wych gruntow?

Nie. Do 2013 r. taki wniosek byt faktycznie wymagany, by grunty zostaty objete sca-
leniem. W nowelizacji z tamtego roku*' zmieniono te zasade i obszar scalenia moze teraz
obejmowac takze bez zgody wtascicieli grunty zabudowane, oczywiscie pod warunkiem
spetnienia przestanek wszczecia postepowania. Natomiast wtasciciele takich gruntéw
maja gtos decydujacy w kwestii ich wydzielania innym uczestnikom.

41 Ustawa z dnia 30 sierpnia 2013 r. 0 zmianie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz.U. 2013 poz. 1157).

10.13. Jakie s3 warunki wydzielania gruntéw zabudowanych?

Ustawa warunkuje w art. 2 ust. 3 i 3a takie rozwiazanie przy jednoczesnym spetnieniu
ponizszych przestanek:

1. Dotyczy to postepowania scaleniowego;

2. Uzyskanej zgody uczestnika, ktéry taki grunt ma objag;

3. Uzyskanej zgody dotychczasowego wtasciciela gruntu na takie rozwiazanie;
4. Pod warunkiem:

» rozbidrki lub przeniesienia przez dotychczasowego wtasciciela zabudowan
w oznaczonym terminie albo

« wyrazenia zgody przez dotychczasowego wtasciciela na dokonanie rozliczenia
wartosci zabudowan w gotdwce lub w innej formie;

5. Niepogorszenia warunkéw korzystania z takiej nieruchomosci, w szczegdélnosci
dostepu do budynkdéw, przy zmianie granic nieruchomoséci budynkowe;j.

Brak ktéregos z tych warunkéw ogranicza geodete-projektanta w kwestii zmiany
granic takich nieruchomosci.

10.14. W jakiej formie wiasciciel i uczestnik powinni wyrazi¢ zgode na wydzielenie gruntu za-
budowanego? Czy skoro to nieruchomosé, to musi byé forma aktu notarialnego lub pod innym
dodatkowym warunkiem?

Wystarczy tutaj zwykte odwiadczenie pisemne przedtozone do organu prowadzace-
go postepowanie. Wydzielenie takie moze by¢ tez przeprowadzone na zgodny wniosek
zainteresowanych oséb sktadany w ramach propozycji uczestnikdéw (art. 7b Ustawy).
Moze to by¢ tez oSwiadczenie ztozone w ramach odpowiedzi na propozycje ze strony
projektanta (jak w przypadku wspétwtascicieli — zob. pyt. 10.10).

10.15. Co oznacza ,brak pogorszenia warunkow korzystania z nieruchomosci zabudowanej,

L. 1]

w szczegdlnosci dostepu do budynkéw” w art. 2 ust. 3a?

Oznacza to albo pozostawienie dotychczasowego uktadu przestrzennego takiej nie-
ruchomosci albo zapewnienie jej w ramach scalenia swobodnego dostepu do budynkdw,
dostepu do drogi publicznej, wydzielenia odpowiedniego terenu dookota budynkéw,
ktéry bedzie miat sens gospodarczy (np. do przechowywania lub parkowania maszyn
i pojazdéw lub swobodnego przejscia dla wiekszych grup zwierzat).



10.16. Czy wydzielanie jednego gruntu rolniczej spotdzielni produkeyjnej jest obowiagzkowe, jesli
grunty uczestnikow w obszarze scalenia wehodza w jej skiad?

Jest obowiagzkowe wytacznie, jesli rolnicza spétdzielnia produkcyjna (dalej takze jako
,spotdzielnia” lub ,RSP”) wykaze sie tu inicjatywa w trakcie postepowania. Zgodnie z art.
16 ust. 1 Ustawy, aby wydzieli¢ takg nieruchomos¢, RSP musi zgtosi¢ wniosek, do ktére-
go nalezy dotaczy¢ stosowng uchwate walnego zgromadzenia cztonkdédw. Wniosek powi-
nien zostac ztozony na pismie do organu prowadzacego postepowanie.

10.17. Jakie sg zasady wydzielania nieruchomosci na rzecz RSP?

Ustala je art. 16 ust. 1 Ustawy. Wydzielenie takie wymaga:
1. Utworzenia jednej nieruchomosci RSP (jednej catosci).
2. Okreslenia przez organ udziatu kazdego z cztonkéw.

3. Ustalenia udziatéw wedtug szacunku poréwnawczego gruntéw poddanych sca-
leniu.

Orzecznictwo potwierdzito, ze celem przepisu jest utworzenie z rozproszonych wkta-
déw cztonkowskich jednej catosci i okresdlenie w niej wielkosci udziatéw poszczegdlnych
cztonkdw po to, aby po ustaniu cztonkostwa mozna je byto zwréci¢ konkretnym czton-
kom wystepujacym ze spétdzielni®?. Nieprawidtowe bytoby wiec opracowanie w projek-
cie kilku wiekszych nieruchomosci spétdzielni zamiast jednej duze;.

Udziaty mozna wskaza¢ w zataczniku do decyzji w formie wykazu. W uzasadnieniu
decyzji powinno wskaza¢ sie podstawe do takiego dziatania (a wiec opisa¢ wniosek
i uchwate spétdzielni).

10.18. Czy mozna wydzieli¢ grunt cztonkowi spétdzielni na jego wniosek w toku postepowania
lub bez uchwaty RSP? Rozstrzygnigcie takie zostatoby zawarte w decyzji zatwierdzajacej pro-
jekt scalenia.

Nie mozna. Zgodnie z art. 16 ust. 2 na wniosek cztonka rolniczej spétdzielni produk-
cyjnej, ktéry z niej wystepuje po zakonczeniu postepowania scaleniowego, wydziela sie
grunty odpowiadajace jego udziatowi w wydzielonej na rzecz RSP nieruchomosci przy
zachowaniu zwartosci kompleksu gruntéw spétdzielczych.

42 Zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 14 lutego 1989 r., sygn. Il SA 972/88.

Oznacza to, ze wniosek taki moze by¢ ztozony dopiero po przeprowadzonym poste-
powaniu scaleniowym (wydaniu decyzji zatwierdzajacej projekt), a do jego skutecznosci
powinny zosta¢ spetnione warunki inicjatywy spoétdzielni. Musi to by¢ tez cztonek wy-
stepujacy ze spétdzielni po scaleniu, powinien wiec dostarczy¢ dowdd wystapienia ze
spoétdzielni wskazujacy na date wystapienia po zakorczeniu postepowania. Takiego po-
dejscia trzyma sie orzecznictwo. Wojewddzki Sad Administracyjnego w Gorzowie Wiel-
kopolskim w wyroku z dnia 25 lipca 2007 r., sygn. Il SA/Go 88/07 stwierdzit iz nie jest
mozliwe wykorzystanie administracyjnego trybu wydzielania wktadéw gruntowych bytym
cztonkom spétdzielni produkcji rolnej, przewidzianego w art. 16 ust. 2 wyzej cytowanej usta-
wy gruntéw, bez uprzedniego spetnienia warunkoéw okreslonych w ust. 1 tego artykutu.”.
Natomiast Naczelny Sad Administracyjny w swoim orzeczeniu z 1989 r. skonstatowat,
ze przy niespetnieniu warunkéw przewidzianych w ust. 1 niemozliwe jest wykorzystanie
procedury z ustepu 2 jako administracyjnego trybu wydzielenia wktadéw gruntowych
bytym cztonkom spétdzielni produkcji rolnej i pozostaje wowczas rozliczenie miedzy stro-
nami w formie umowy lub w postepowaniu cywilnym*.

Ponadto, zgodnie z przywotanym przepisem, wydzielenie gruntéw dla takiego czton-
ka spétdzielni nastepuje na podstawie decyzji starosty. Oznacza to oddzielne postepo-
wanie administracyjne zakonczone wydaniem odrebnej decyzji.

10.19. Czy cele uzytecznosci publicznej, na ktore mozna wydzielaé w trakecie scalenia grunty
zgodnie z art. 17 Ustawy, nalezy utozsamia¢ z celami publicznymi w rozumieniu art. 6 UGN?

Nie, sa to kategorie pokrywajace sig, ale nie tozsame. Uzytecznos¢ publiczng nalezy
traktowac tu szerzej, natomiast regulacja z ustawy o gospodarce nieruchomoséciami do-
tyczy konkretnych rodzajéw dziataih majacych na celu realizacje ogdélnego celu publicz-
nego. Pod katem Ustawy nalezy bardziej patrze¢ na funkcje uzytkowa dla danej, lokalnej
spotecznosci (stad okreslenie ,miejscowa uzytecznoé¢” w przepisie) jaka ma zostaé zor-
ganizowana na przeznaczonym do tego gruncie. Przyktadami moga tu by¢ urzadzenie
placu zabaw, postawienie wiaty przystankowej lub tablicy ogtoszeniowej, wydtuzenie
Sciezki rowerowej, wydzielenie przestrzenne kapliczki. Wazna jest jednak przestanka nie-
zbednosci, ktéra powinno sie ocenia¢ na podstawie miejscowych stosunkdéw i gtoséw
lokalnych spotecznosci.

4 |bidem.



10.20. Czy moina wydzieli¢ grunty na cele miejscowej uzytecznosci publicznej oraz na urza-
dzenia wodne stanowiace wtasnosé Skarbu Panstwa, jesli na obszarze scalenia nie ma gruntow
z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa lub gminy?

Przepis w takiej sytuacji wspomina wytgcznie o wydzieleniu z gruntéw uczestnikéw
drég dojazdowych do gruntéw rolnych lub lednych (art. 17 ust. 2 Ustawy). Wobec jed-
noznacznej dyrektywy ustepu 1, ktéry nakazuje wydzielanie gruntéw niezbednych na
cele miejscowej uzytecznosci publicznej, pod ulice i drogi publiczne oraz na wykonanie
i utrzymanie albo przewidziane do takiego wykonania i utrzymania urzadzen wodnych
stanowigcych witasnos$¢ Skarbu Panstwa z gruntéw Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa lub gminy, wydaje sie, ze Ustawodawca przyjat koncepcje, ze brak takowych
gruntéw oznacza ,oddanie” danego terenu wytacznie na indywidualne potrzeby gospo-
darstw rolnych. OdpowiedZ powinna by¢ wiec negatywna.

10.21. Jak naleiy rozumie¢ wydzielane drogi dojazdowe z art. 17 ust. 2 Ustawy?

Mozna je utozsamiac z najnizsza kategorig drég publicznych (droga klasy D) w ro-
zumieniu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r., w sprawie
przepiséw techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz.U. 2022 poz.
1518) wraz z przyporzadkowanymi im tam parametrami technicznymi. Niemniej, Usta-
wa nie odwotuje sie do parametréw technicznych, wobec czego wydaje sie, ze zasadne
jest uznanie za prawidtowe wydzielenia takiego gruntu i zaprojektowania drogi, ktéra
pozwoli po prostu na swobodny dojazd pojazdéw mechanicznych w celu prowadzenia
na gruncie prac rolnych.

Drogi te, wydzielane z gruntéw uczestnikéw scalenia, moga biec jedynie do gruntéw
rolnych lub leénych.

10.22. Czy wydzielenie gruntow pod drogi dojazdowe z gruntow uczestnikow scalenia i zmniej-
szenie przydzielanego im obszaru, oznacza takie dziatanie w stosunku do wszystkich uczestni-
kow, czy tylko tych, do ktérych bedzie biec dojazdowka?

Jezelina terenie objetym scaleniem nie ma gruntéw Zasobu Wtasnoéci Rolnej Skarbu
Panstwa i gruntéw gminy, grunty pod drogi dojazdowe do gruntéw rolnych lub lesnych
wydziela sie z gruntédw uczestnikdéw scalenia, a kazdemu z nich zmniejsza sie przystu-
gujacy mu obszar gruntéw o czesé, ktdrej wartosé szacunkowa odpowiada stosunkowi
wartosci szacunkowej gruntéw przeznaczonych na wymieniony cel, do wartosci wszyst-
kich scalanych gruntéw. Moim zdaniem, biorac pod uwage tres$¢ przepisu, oba sposoby
wskazane w pytaniu sa prawidtowe. Projekt moze zaktada¢ proporcjonalne mate zmniej-
szenie przydzielanego gruntu wszystkim uczestnikom (z matymi doptatami), a moze tez
zaktadad, ze wiecej ,zabierze sie” tym, ktorzy beda mieé grunty bezposrednio przylegte
do drogi, za to za wieksza otrzymywang doptaty. Wskazuje na to tez tresc ust. 2a, ktdry

mowi, ze uczestnikom scalenia, o ktérych mowa w ust. 2 (a wiec tym, ktérym zmniejsza
sie przydzielany obszar), przystuguja doptaty od gminy. Sugeruje sie w ten sposéb, ze
moga byé tez tacy uczestnicy, ktérym doptata od gminy nie przystuguje.

10.23. Czy przejscie na wtasnosé gruntow, wydzielonych na cele miejscowej uzytecznosci pu-
blicznej oraz pod ulice i drogi, moze by¢ zastosowane tylko na rzecz gminy, jesli s3 np. planowa-
ne w dalszej perspektywie inwestycje w tym zakresie przez powiat lub wojewodztwo?

Przepis art. 17 ust. 3 jest tutaj jednoznaczny, gmina jest wymieniona w takiej sytuacji
jako jedyna i inne rozwigzania beda nieprawidtowe, co moze skutkowa¢ nawet uchyle-
niem decyzji przez organ odwotawczy. Nieruchomo$ci takie stajg sie wiec z mocy prawa
wtasnoscig gminy, co nalezy zaznaczy¢ w decyzji konczacej postepowanie.

10.24. Co jest gtowna gwarancja czynnego udziatu uczestnikow w projektowaniu planu scalenia
lub wymiany?

Poza udziatem rady uczestnikéw w pracach komisji doradczej oraz ewentualnych ze-
bran, Ustawa gwarantuje uczestnikom w art. 7b mozliwos¢ sktadania geodecie-projek-
tantowi swoich wtasnych propozycji, co do sposobu wydzielenia gruntéw w zamian za
grunty dotychczas posiadane, w szczegdlnosci w zakresie ich lokalizacji.

10.25. W jaki sposob powinno zapewnié¢ si¢ uczestnikom mozliwosé sktadania ich propozycji co
do sposohu wydzielenia gruntow?

Jest to rola starosty. Zgodnie z art. 31 pkt 3 to on zawiadamia o miejscu i terminie,
w ktérych mozna sktadaé propozycje co do sposobu wydzielenia gruntéw w zamian za
grunty dotychczas posiadane, w szczegdlnosci w zakresie ich lokalizacji, w formie ob-
wieszczenia, ktére wywiesza sie na tablicy ogtoszen urzedu gminy, na ktérej terenie sg
potozone grunty objete scaleniem, oraz na tablicy ogtoszen we wsi, ktérej grunty tworza
obszar scalenia, i zamieszcza sie w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmio-
towej starostwa powiatowego, co najmniej na 7 dni przed tym terminem. Moze to wiec
przybra¢ forme spotkan z geodeta lub komisja. Cho¢ Ustawa tego nie reguluje, wskaza-
nym bytoby zeby takich spotkan w trakcie opracowywania projektu byto kilka. Mozna tez
zorganizowac to w formie codziennych dyzuréw, wyznaczonych pracownikéw starostwa
w siedzibie urzedu. Nie wyklucza to tez przekazywania w miedzyczasie przez uczestni-
kéw na pismie propozycji kierowanych do geodety lub komisji za poérednictwem staro-
sty albo rady.



10.26. Do kiedy uczestnicy moga przedktadaé swoje propozycje? Czy s3 one wigzace?

Zgodnie z art. 7b propozycje dla geodety mozna sktada¢ ,przed okazaniem projektu
scalenia”, a wiec do samego momentu formalnego okazania projektu scalenia (do wy-
miany stosuje sie te sama zasade). Projektant nie musi jednak bra¢ pod uwage propo-
zycji. Starosta powinien jednak opisa¢ chociaz sam fakt ztozenia propozycji i ktére z nich
zostaty wziete pod uwage w uzasadnieniu decyzji.

10.27. Co powinno znalez¢ si¢ w projekcie scalenia lub wymiany?

Minimum tresciowe wskazuje art. 23 ust. 1 Ustawy. Zgodnie z tym przepisem pro-
jekt scalenia lub wymiany gruntéw okresla proponowane granice wydzielonych gruntéw
oraz ustawowe zasady obejmowania tych gruntéw w posiadanie.

Projekt powinien zawiera¢ mape scalenia lub wymiany, najlepiej z zataczonym pro-
jektem wykazu zmian dziatek ewidencyjnych przed i po scaleniu gruntéw.

10.28. Czy ustawowe zasady obejmowania gruntow w posiadanie, ktore wskazuje art. 23 Ustawy,
s3 ohowiazkowe, czy moina je modyfikowaé?

Zgodnie z art. 23 ust. 1 projekt okresla nastepujace zasady obejmowania wydzielo-
nych gruntéw w posiadanie:

1. Plony upraw jednorocznych zbiera dotychczasowy wtasciciel gruntéw.

2. Plony upraw wieloletnich zbiera dotychczasowy wtasciciel gruntéw w okresie do
dnia 1 wrzeénia nastepnego roku po zakonczeniu scalenia, z tym ze dotychcza-
sowy wtasciciel gruntéw powinien na ten okres zezwoli¢ uczestnikowi scalenia,
ktdremu przypadty te grunty, na korzystanie z odpowiedniego obszaru swoich
gruntéw lub dokonaé rozliczen z tego tytutu w inny sposéb.

3. Dotychczasowy wtasciciel gruntéw zabudowanych, do czasu rozbiérki lub prze-
niesienia zabudowan, powinien zezwoli¢ uczestnikowi scalenia, ktéremu przy-
padty te grunty, na korzystanie z odpowiedniego obszaru swoich gruntéw lub
dokonaé rozliczen z tego tytutu w inny sposdb.

4. Sposdb rozliczen za pozostate czesci sktadowe gruntéw, ktére przypadty innym
uczestnikom scalenia, moze by¢ ustalony na zgodny wniosek zainteresowanych.

Brzmienie przepisu jest w ocenie autora jednoznaczne — norma kaze przyjaé¢ wska-
zane w ustawie zasady wprost, bez ich modyfikacji. Przy czym w przypadku czwartej,
projekt powinien uwzglednia¢ zgodne stanowisko zainteresowanych uczestnikéw (pro-
jektant w porozumieniu z uczestnikami opracowuje szczegdtowy sposéb rozliczen).

10.29. Czy na mapie stanowiacej projekt scalenia lub wymiany (a domysinie tez stanowiacej
zatacznik do decyzji), mogq byé rowniez naniesione kontury budynkéw, czy wytacznie granice
utworzonych w wyniku postgpowania dziatek (nieruchomosci)?

Kontury budynkéw jak najbardziej moga znaleZ¢ sie w projekcie i ostatecznej ma-
pie scalenia (wymiany). Dla gruntéw zabudowanych jest to nawet rozwiazanie lepsze
niz ,sucha” mapa terenu podzielonego na dziatki. Art. 23 wskazuje minimalng zawartos¢
projektu, wszelkie inne oznaczenia i elementy, ktére utatwia odczytanie ostatecznego
zagospodarowania obszaru scalenia lub wymiany.

10.30. W jaki sposdb projekt okazuje sig uczestnikom?

Robi sie to na dwa sposoby poprzez:
1. Wytozenie dokumentacji do wgladu uczestnikdw.

2. Wyznaczenie na gruncie i okazanie tego zainteresowanym uczestnikom.
10.31. W jaki sposob wyznacza sig projekt na gruncie?

S3 to prace techniczne, najczeéciej polegajace na wyznaczaniu punktdéw granicz-
nych w postaci palikéw, choragiewek itp. oznaczen, a takze, w razie potrzeby, stabilizacji
punktéw granicznych.

10.32. Czy uczestnicy muszg uczestniczyé w okazaniu, zwlaszcza w terenie?

Nie jest to ich obowiazek, a jedynie prawo. Starosta zawiadamia o miejscu i terminie
okazania projektu scalenia gruntéw lub okazania stabilizacji punktéw granicznych pro-
jektu scalenia gruntéw w formie obwieszczenia, ktére wywiesza sie na tablicy ogtoszen
urzedu gminy, na ktérej terenie sg potozone grunty objete scaleniem, oraz na tablicy
ogtoszen we wsi, ktdrej grunty tworzg obszar scalenia, i zamieszcza sie w Biuletynie In-
formacji Publicznej na stronie podmiotowej starostwa powiatowego, co najmniej na 7
dni przed tym terminem (art. 31 pkt 4 i 5 Ustawy). Starosta powinien tez zawiadamia¢
uczestnikéw, kiedy odbedzie sie okazanie granic ,ich” nowych gruntéw w terenie. Z ta-
kiego okazania w terenie powinno sporzadzi¢ sie protokét, a dla celéw dowodowych
powinni w nim uczestniczy¢ geodeta i przedstawiciel komisji oraz przedstawiciel staro-
sty. Jezeli uczestnik scalenia byt zawiadomiony o wyznaczeniu proponowanych granic
wydzielonych gruntéw i wezwany celem okazania mu tych granic (przydzielonych mu
dziatek), to okolicznosdi, iz nie stawit sie w wyznaczonym terminie celem udziatu w tych
czynnosciach, nie moze sama przez sie przemawiac za przyjeciem stanowiska, ze projekt
scalania nie zostat wyznaczony na gruncie i nie zostat okazany*.

44 Tak Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 18 marca 2010 r., sygn. Il OSK 752/09.



10.33. Jak dtugo i gdzie powinny byé wytozone do wgladu dokumenty projektowe?

Nie jest to wskazane wprost w Ustawie, a jedynie posrednio, przez to, ze uczestni-
cy moga wnosi¢ zastrzezenia w ciggu 14 dni od dnia okazania projektu (o czym dalej).
Zdaniem autora niniejszej publikacji, racjonalnie powinno sie okres okazania i miejsce
uzalezni¢ od liczby uczestnikéw —im jest wieksza, tym czas na wglad w projekt powinien
by¢ dtuzszy. Projekt nie musi by¢ okazany w jednym miejscu, jego kopie mozna wytozy¢
do wgladu np. w kazdej wsi, ktéra jest objeta scaleniem. Oczywiscie nalezy tez wtedy
taki projekt wytozy¢ w budynku starostwa.

10.34. Uczestnicy mogg sktadac¢ zastrzeienia w ciggu 14 dni od dnia okazania projektu scalenia
(art. 24 ust. 2). Jak liczyé ten 14-dniowy termin? Od poczatku wytozenia dokumentow, czy od
ostatniej mozliwej daty, w ktorej mozna byto zapoznaé sig z projektem?

Ze wzgledu na kodeksowa zasade umozliwienia czynnego udziatu stronom postepo-
wania, nalezy przyja¢ podejscie, zgodnie z ktérym 14 dni powinno liczy¢ sie od ostatnie-
go dnia okazania projektu planu scalenia.

10.35. Zastrzeienia do projektu moina wnosi¢ do starosty na piSmie. Czy mozna zorganizowaé
punkt, w ktérym zastrzezenia bgda wnoszone ustnie do protokotfu?

Tak. Podpis pod tak sporzadzonym protokotem, po wystuchaniu uczestnika, nalezy
uznaé za potwierdzenie wniesienia pisemnego zastrzezenia przez uczestnika.

10.36. Jak rozpatruje sig zastrzezenia uczestnikow do projektu?

Rozpatrywanie zastrzezeh uzytkownikédw to najwazniejszy moment, w ktérym
w projekt planu moze ingerowac bezpoérednio starosta. Zgodnie z art. 24 ust. 2 to wta-
$nie ten organ rozpatruje zastrzezenia, po zasiegnieciu opinii komisji.

Po otrzymaniu zastrzezen, starosta powinien w pierwszej kolejnosci sprawdzi¢, czy
wptynety one (badz zostaty nadane) w terminie (por. pyt. 10.34.).

Nastepnie, starosta, w porozumieniu z komisjg (jej przewodniczacym) powinien wy-
znaczy¢ termin posiedzenia komisji, ktéra rozpatrzy dane zastrzezenie.

Opiniowanie zastrzezen do projektu scalenia gruntéw przez komisje, odbywa sie
w obecnosci zainteresowanych uczestnikédw scalenia oraz przynajmniej potowy liczby
cztonkdw komisji. Dlatego o terminie i miejscu posiedzenia komisji powiadamia sie zain-
teresowanych uczestnikéw scalenia na pismie lub w inny sposéb przyjety w danej miej-
scowosci, co najmniej na 3 dni przed wyznaczonym terminem (art. 25 ust. 1 3 Ustawy).

Jest to rola starosty, dlatego warto zadbac tu o odpowiednio dtugi termin od momentu
zawiadomienia, najlepiej dtuzszy niz ustawowe trzydniowe minimum.

W razie potrzeby komisja lub upowaznieni przez nig cztonkowie dokonuja ogledzin.
Oznacza to, ze moga zdarzyc sie sytuacje, ze cztonkowie komisji beda chcieli naocznie
przekonac sie o stusznosci twierdzen wnoszacego zastrzezenie (na temat terminu ogle-
dzin zob. pyt. 10.38).

Z posiedzenia komisji powinno sporzadzi¢ sie protokdt potwierdzajacy kworum.
Moze on zawierac jednoczesnie opinie w sprawie zastrzezenia (zob. pyt. 10.37).

Pod protokotem z posiedzenia komisji lub okazania powinien podpisac sie uczestnik,
ktory jest zainteresowany. Nieobecno$¢ zainteresowanych uczestnikéw scalenia na po-
siedzeniu komisji lub przy dokonywaniu przez nig ogledzin, nie ma wptywu na przebieg
jej czynnosci, jezeli zainteresowani uczestnicy zostali prawidtowo zawiadomieni i we-
zwani do udziatu w tych czynnosciach (art. 25 ust. 4).

Przygotowana opinia powinna zostac¢ przekazana do starosty, ktory na jej podstawie
ostatecznie rozstrzyga w sprawie kazdego zastrzezenia. Opinie nie sg wigzace. W przy-
padku jego uwzglednienia, cho¢by czesciowego, wedtug wytycznych starosty, wprowa-
dza sie zmiany w projekcie, ktére nalezy ponownie okaza¢ zgodnie z art. 26 w zw. z art.
24 ust. 2 Ustawy.

10.37. Czy s3 wymogi formalne opinii, ktora komisja powinna przedstawi¢ staroscie?

Nie ma. Opinia nie jest wigzaca. Komisja moze zawrze¢ to w formie krétkiej notatki,
a moze by¢ to szczegdtowy opis zagadnienia, wraz z propozycjami konkretnych popra-
wek do projektu. Opinia moze stanowic zatacznik do protokotu z posiedzenia lub zawie-
rac sie w jego treéci. Komisja, dla bezpieczerstwa proceduralnego, powinna jednak prze-
gtosowad sama tres¢ opinii na posiedzeniu (uchwata o przyjeciu opinii).

10.38. Czy mozna przeprowadzié ogledziny w tym samym dniu co posiedzenie komisji rozpatru-
jace dane zastrzezenie?

Tak, o ile zastrzezono taka mozliwoéé w zawiadomieniu do uczestnika o posiedzeniu
komisji. Moim zdaniem lepszym rozwigzaniem jest jednak wyznaczenie nowego terminu
ogledzin, oddzielnego od posiedzenia komisji, na ktérym zostanie stwierdzona taka po-
trzeba. Zgodnie z art. 25 ust. 3 réwniez o terminie dokonywania ogledzin powiadamia
sie zainteresowanych uczestnikow scalenia na pismie lub w inny sposéb przyjety w danej
miejscowosci co najmniej na 3 dni przed wyznaczonym terminem. Jesli jest obecny na
posiedzeniu komisji, mozna taki termin ustali¢ z uczestnikiem bezpoérednio, co zastapi
powiadomienie pisemne.



10.39. Kazdorazowe zmiany, wprowadzane do projektu scalenia po jego wyznaczeniu na gruncie
i okazaniu uczestnikom scalenia (a wigc i po uwzglednieniu zastrzezen), wymagaja ponownego
wyznaczenia na gruncie i okazania zainteresowanym uczestnikom (art. 26 Ustawy). Czy to ozna-
cza ponown3 mozliwos¢ wnoszenia zastrzezen?

Tak, cho¢ ze wzgledu na zasade sprawnosci postepowania, powinno sie odczytywaé
przepisy w ten sposdb, ze sg tu ograniczenia. W przypadku poprawek wprowadzonych
na skutek uwzglednienia zastrzezen, powinno to dotyczy¢ wytacznie zakresu zastrzezen
i dziatek, ktérych one dotyczyty. Przede wszystkim, takie prawo powinno przystugiwaé
uczestnikom zainteresowanym, ktérych gruntéw dotknie skutkowa zmiana. Zwtaszcza
uczestnicy, ktorzy do tej pory nie wnosili zastrzezen, ale granice wydzielonych im grun-
téw zmienity przebieg lub nastgpita zmiana ich lokalizacji pod wptywem uwzglednienia
zastrzezenia ,sasiada”, byliby formalnie pokrzywdzeni gdyby nie mogli zgtosi¢ swojego
zastrzezenia do nowego ksztattu i jakosci wydzielanego im terenu. Nie powinno sie za to
uwzgledniaé juz zastrzezen oséb, ktére wnosity zastrzezenia poprzednio, ale ponownie
nie s zadowolone z przyjetego rozwiazania, skoro organ opart je na ich zastrzezeniu.

Poniewaz nie ma takiego zakazu ustawowego, poprawki w projekcie juz po jego oka-
zaniu i wyznaczeniu na gruncie moze tez wnies¢ projektant z wtasnej inicjatywy lub po
konsultacji z komisjg lub organem prowadzacym postepowanie pod wptywem nieprze-
widzianych lub zmieniajacych sie okolicznosci technicznych, gospodarczych lub innego
rodzaju. Réwniez wtedy zainteresowani uczestnicy, ktérych dotknie w konsekwencji
zmiana w projekcie, maja prawo wnosi¢ zastrzezenia.

Mozliwos¢ wnoszenia zastrzezern po zmianach w projekcie, potwierdza tez art. 27
ust. 1 Ustawy, ktéry méwi, ze projekt scalenia gruntéw moze by¢ zatwierdzony, jezeli po
jego okazaniu, o ktérym mowa w art. 23 ust. 2 i w art. 26, wiekszos¢ uczestnikow scalenia
nie zgtosita do niego zastrzezen. Oznacza to, ze ustawodawca zaktada, ze po ponownym
okazaniu i wyznaczeniu w terenie (art. 26) moga pojawic sie zastrzezenia.

ROZDZIAL IV

DECYZJA ZATWIERDZAJACA PROJEKT
| JEJ ELEMENTY



1 ‘ Latwierdzenie projektu

scalenia i wymiany

Zgodnie z art. 27 ust. 3 Ustawy projekt scalenia lub wymiany gruntéw zatwierdza,
w drodze decyzji, starosta. Decyzja ta konczy postepowanie scaleniowe lub wymienne,
a W momencie stania sie ostateczng oznacza przejscie w faze zagospodarowania posca-
leniowego.

1.1. Kiedy mozna zatwierdzi¢ projekt planu scalenia?

Zgodnie z art. 27 ust. 1 projekt scalenia gruntéw moze by¢ zatwierdzony, jezeli po
jego okazaniach (o ktérych byta mowa w poprzednim rozdziale) wiekszo$¢ uczestnikéw
scalenia nie zgtosita do niego zastrzezen.

Oznacza to przestanke negatywng — starosta musi zobaczy¢ ilu uczestnikédw wniosto
ostatecznie zastrzezenia i jaka jest to czes¢ uczestnikdw w stosunku do catosci.

W Ustawie nie jest wskazane wprost, co w sytuacji, gdy takiej wiekszosci nie uda sie
uzyskadé, tj. gdy wiekszos¢ uczestnikéw po obu okazaniach (lub dalszych) projektu nadal
wnosi zastrzezenia. W szczegdlnosci, Ustawa nie méwi nic na temat ewentualnej decyzji
odmawiajacej zatwierdzenia projektu. Takowa decyzja nie jest wymieniona w przepisie
dotyczacym publikacji (art. 28), gdzie wymienione sg np. decyzja o odmowie wszczecia
postepowania oraz decyzja o umorzeniu postepowania.

Z literalnego brzmienia przepisu wynika, ze starosta nie ma wtedy mozliwosci zaakcep-
towania projektu scalenia (a contrario do mozliwosci zatwierdzenia z art. 27 ust. 1 Ustawy).
Nietrudno wyobrazi¢ sobie sytuacje, gdy za kazdym razem ta sama grupa oséb, stanowigcych
wiekszosé¢ uczestnikdw, zaréwno przy pierwszym, jak i drugim okazaniu wnosi zastrzezenia.

Zdaniem autora, systemowe spojrzenie na procedure scaleniowg pozwala jednak na
uznanie, ze starosta miatby w takiej sytuacji prawo do odmowy zatwierdzenia projektu
scalenia, a wiec do wydania decyzji odmownej.

Po pierwsze, postepowanie administracyjne z zatozenia ma sie zakonczy¢ meryto-
rycznym rozstrzygnieciem. Mozliwo$¢ ciagtego wnoszenia zastrzezen przez wiekszosé
(zwtaszcza tych samych) uczestnikdéw, a przez to blokada mozliwosci akceptacji przez
organ projektu, wigzatyby sie z teoretyczng mozliwoscig prowadzenia postepowania,
ktére nie miatoby konca.

Co wiecej, art. 27 zaktada brak zgtoszenia zastrzezen po okazaniach, a wiec takze po
dokonaniu zmian w projekcie i okazaniu tego wytgcznie zainteresowanym uczestnikom
(art. 26 Ustawy). Ustawodawca zatozyt wiec, ze po pierwszym okazaniu wiekszo$¢ oséb
moze zgtosi¢ zastrzezenia, ktére, jesli beda przyjete przez organ, nalezy wprowadzi¢ do
projektu i okazaé. Nie przesadzitjednak, ze po tym momencie nie mozna wnosi¢ zastrze-
zen, wrecz przeciwnie, nadal — osoby zainteresowane — moga to zrobié, a wiec moze
by¢ ich wiecej niz potowa uczestnikéw. W tym momencie starosta moze sie przeciez nie
zgodzic z zastrzezeniem, gdyz to on je rozpatruje (art. 24 ust. 2 Ustawy; zob. Rozdziat Il
pyt. 10.36). Odmowa ich uznania oznacza, ze zastrzezenia te s3 z perspektywy uczestni-
kéw podtrzymane, ale nie dojdzie do kolejnego okazania, gdyz nie dokonuje sie zmian
w projekcie.

Ponadto, cho¢ nie jest to wyrazone wprost w Ustawie, nie jest to jedyna przestanka
do zatwierdzenia projektu. Starosta, jako organ czuwajacy nad prawidtowoscia catego
postepowania, powinien tez dbac by projekt spetniat cele i istote procedury scaleniowe;j
(zob. Rozdziat I, pyt. 3.2). Powinien by¢ to projekt, ktérego realizacja bedzie stanowié
rzeczywista poprawe warunkéw funkcjonowania gospodarki rolnej i leSnej na danym
obszarze. Plan scalenia powinien tez uwzglednia¢ w wywazony sposob interesy uczest-
nikéw. W art. 27 ust. 1 poprzez uzycie stowa ,moze” Ustawa pozwala organowi na za-
twierdzenie w danej, konkretnej sytuacji (brak zastrzezen wiekszosci uczestnikéw), ale
w swym brzmieniu, nie obliguje go do tego, co moim zdaniem sugeruje ocene ostatecz-
nego projektu takze pod innymi wzgledami. Gdyby brak zastrzezen wiekszosci uczestni-
kéw byt jedyna przestanka zatwierdzenia, Ustawodawca powinien sformutowaé przepis
nakazujacy w takiej sytuacji akceptacje projektu.

W wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 czerwca 2018 r., sygn. |l
OSK 1706/16, stwierdzono, ze rozstrzygniecie organéw co do ksztattu projektu (a wiec
w konsekwencji tres¢ decyzji), cho¢ nie dowolna, jest jednak uznaniowa i nalezy do or-
ganu, ktéry powinien zbadac réwniez te przestanki. Sad podkreslit, Zze organ powinien
wybrac optymalne w danych warunkach rozwiazania, przy jednoczesnym uwzglednieniu
—jednak w miare mozliwosci — intereséw i wnioskéw wszystkich uczestnikéw scalenia.

Dodatkowym argumentem per analogiam za mozliwoscia wydawania decyzji od-
mownych jest wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia
27 listopada 2007 r., sygn. Il SA/Wr 297/07, w ktérym sad potwierdzit, ze w przypadku
braku zgody uczestnika na wymiane organ ma materialng podstawe do wydania decyz;ji
odmawiajacej zatwierdzenia projektu wymiany. Tymczasem réwniez decyzja odmowna
w zakresie wymian nie jest w Ustawie wymieniona wprost.

Mozna tez oczywiscie nanosic¢ kolejne poprawki, stanowi to jednak przedtuzenie po-
stepowania.



Przy okazji nalezatoby rozwazy¢ czy w sytuacji powtarzajacego sie wnoszenia za-
strzezen przez wiekszos¢ uczestnikdw nie powinna zosta¢ wydana decyzja o umorzeniu
postepowania (skoro jest wspomniana w przepisie dotyczacym ogtaszania decyzji). Au-
tor niniejszego opracowania jest zdania, ze nie przystawatoby jednak to do momentu
w jakim znajduje sie postepowanie. Poniewaz Ustawa nie reguluje kiedy mozna umorzy¢
postepowanie scaleniowe, nalezy odnies¢ sie do normy z KPA. Zgodnie z art. 105§ 1 ko-
deksu, gdy postepowanie z jakiejkolwiek przyczyny stato sie bezprzedmiotowe w catosci
albo w czesci, postepowanie mozna umorzyé. Tymczasem ciezko mowié o bezprzedmio-
towosci, gdy organ podejmowat czynnosci, w ktérych uczestnicy brali udziat i doszto do
finalnego etapu merytorycznej czesci procedury. Powtarzajace sie zastrzezenia wiekszo-
$ci 0séb nie moga by¢ uznane za objaw bezprzedmiotowoéci, gdyz aktywne uczestnic-
two stron wskazuje tu raczej na cheé merytorycznego zakonczenia postepowania — choé
oczywiscie w domysle po ich mysli, to jednak z ogdlnym zatozeniem, ze do scalenia ma
dojé¢. Nie mozna wiec ocenié, ze postepowanie jest na takim etapie bezprzedmiotowe.

Specyficzng przestanka do odmowy zatwierdzenia projektu mogtyby by¢ tez teo-
retycznie razace btedy proceduralne. Jednakze to przeciez rolg starosty jest czuwanie
przez caty czas trwania postepowania, by tego typu sytuacje nie zachodzity (stad np.
obecnos¢ przedstawiciela tego organu w komisji doradczej oraz obowigzkowe kierowa-
nie niektérymi zebraniami uczestnikéw).

Jedli natomiast starosta uzna, ze caty proces przebiegt prawidtowo, uczestnicy
w wiekszosci akceptujg projekt i wypetnia on cele scalenia, starosta powinien niezwtocz-
nie wydac decyzje zatwierdzajaca.

1.2. Kiedy mozna zatwierdzié¢ projekt wymiany?

Projekt wymiany gruntéw moze by¢ zatwierdzony, jezeli po jego okazaniu poprzez
wytozenie i wyznaczenie na gruncie, wszyscy uczestnicy wymiany przyjeli go bez zastrze-
zen (art. 27 ust. 2 Ustawy).

Jakiekolwiek zastrzezenia ze strony ktéregokolwiek uczestnika na tym etapie musza
powodowad, ze starosta wyda decyzje odmowng (zob. przywotany w poprzednim pyta-
niu wyrok Wojewdédzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 27 listopada
2007 r., sygn. Il SA/Wr 297/07). Aby byto jasne jakie jest stanowisko stron, uczestnicy
powinni w wyznaczonym czasie (mozna tu zastosowac analogiczny do scalenia okres 14
dni) przedtozy¢ staroscie na piSmie oswiadczenie o akceptacji, badz nie, projektu wymia-
ny. Ewentualne negocjacje co do ksztattu projektu powinny odbywac sie bezposrednio
miedzy uczestnikami w ciggu tego czasu, by kazdy w okreslonym terminie wyrazitjedno-
znaczng deklaracje. Z braku jakiejkolwiek informacji ze strony uczestnikéw, starosta ma
prawo zaakceptowa¢ projekt, uznajac, ze nie wptynety tym samym zastrzezenia.

Podobnie jak w procedurze scaleniowej, starosta musi oceni¢ projekt takze pod ka-
tem spetnienia celu wymiany okre$lonego w art. 5 Ustawy.

1.3. Czy czas prowadzenia postepowania ma znaczenie dla terminu wydania decyzji? Czy ze
wzgledu na specyfike postgpowania stronom przystuguja sSrodki zaskarzenia ze wzglgdu na czas
trwania postgpowania?

Organ powinien dazy¢, by zakonczy¢ postepowanie scaleniowe lub wymienne
w przewidywanym terminie wskazanym w postanowieniu o wszczeciu postepowania
(por. Rozdziat Il, pyt. 3.2.). Niemniej, jak juz wskazatem, jest to wytacznie norma instruk-
cyjna i rzeczywisty termin moze sie rézni¢ od wskazanego z wielu réznych, takze obiek-
tywnie niezaleznych od organu powoddw. Najwazniejsze, by organ podejmowat kolejne
kroki w sprawny sposéb i gdy tylko jest to mozliwe. Na pewno w tym zakresie nie mozna
kierowac sie zwyktymi wskazaniami KPA z art. 35 co do zakonczenia sprawy, a jedynie
w stosunku do konkretnych czynnoscii to tylko pomocniczo.

Oczywiscie stronom przystugujg w konteksécie postepowania srodki ponaglajace (za-
réwno ponaglenie z art. 37 KPA, jak i skarga na bezczynnos¢ lub przewlekte prowadzenie
postepowania, o ktérych méwi ustawa Prawo o postepowaniu przed sagdami administra-
cyjnymi) majace w zatozeniu przyspieszy¢ postepowanie. W praktyce jest jednak ciezko
udowodni¢ brak dziatan lub przewlekte prowadzenie sprawy, jesli organ podejmuje re-
gularne dziatania w toku postepowania. Wynika to wtaénie z jego specyfiki, ktéra zaktada
znaczace rozciggniecie w czasie.

W temacie czasu prowadzenia sprawy scaleniowej i jego specyfiki wypowiedziat sie
Wojewddzki Sad Administracyjny w Rzeszowie. W wyroku z dnia 11 stycznia 2023 r.,
sygn. Il SAB/Rz 197/22, po analizie termindéw wystepujacych bezposrednio w Ustawie,
krytycznie odniést sie do tego typu zarzutdw: ,Ustawa o scalaniu i wymianie gruntéw nie
zawiera natomiast zadnych norm odnoszqcych sie do termindw zatatwienia sprawy. Pomi-
mo to, w ocenie Sqdu, w tego rodzaju postepowaniu nie sposéb stosowac wprost wszystkich
uregulowarn KPA dotyczqgcych omawianej kwestii. Na przeszkodzie powyzszemu stoi bowiem
specyficzny charakter postepowania uregulowanego w sposéb wieloetapowy, ztozony, za-
wierajgcy podziat okreslonych kompetencji, wymagajqcy szeregu czynnosci i wspétdziatania
réznych organdéw oraz podmiotéw. W ocenie Sqdu wskazane powyzej "czynniki" uniemoZli-
wiajq zastosowanie wprost termindéw zatatwienia sprawy wynikajgcych z art. 35 § 3 KPA,
w mysl ktérego zatatwienie sprawy wymagajgcej postepowania wyjasniajgcego powinno
nastgpic nie pézniej niz w ciggu miesiqca, a sprawy szczegdlnie skomplikowanej - nie pézniej
niz w ciqgu dwdch miesiecy od dnia wszczecia postepowania, zas w postepowaniu odwotaw-
czym - w ciqgu miesigca od dnia otrzymania odwotania. Organom administracji publicznych
prowadzqcych tak specyficzng sprawe nie mozna stawiac wymagar, ktére nie sq wykonalne.
Terminy z art. 35 § 3 KPA mozna stosowac jedynie positkowo, jako wzorzec dziatania bez
zbednej zwtoki - ale wytgcznie w odniesieniu do jednego z organdw scalenia i do konkretnych



czynnosci tegoz scalenia. Mozna postawic przed tymi organami wymadg, aby dana czynnos¢,
np. ocena i zatwierdzenie projektu scalenia, bqdZz zwrdcenie sie o usuniecie uchybien, doko-
nana byta niezwtocznie, czyli nie péZniej niz po uptywie dwéch miesiecy od momentu przed-
tozenia projektu. Na pewno jednak nie mozna zqdac od organu prowadzqcego scalenie, aby
cate postepowanie - od momentu jego wszczecia po zatwierdzenie projektu scalenia - swoim
czasem trwania nie przekraczato dwéch miesiecy”.

2 ‘ Elementy decyzji

Decyzja zatwierdzajaca jest finalnym rozstrzygnieciem w procedurze scalenia i wy-
miany. Poza klasycznymi elementami z KPA, decyzja scaleniowa (lub wymienna) powinna
posiadac swoje specyficzne elementy, w tym wptywajace na obowiazki uczestnikdéw i do-
petniajgce zasade ekwiwalentnosci.

2.1. Jakie elementy powinna zawiera¢ modelowa decyzja?

Zgodnie z art. 27 ust. 4 decyzja o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany grun-
téw, powinna spetnia¢ wymogi okre$lone w przepisach Kodeksu postepowania admini-
stracyjnego oraz okresla¢ wskazane tam elementy (art. 107 KPA).

Na podstawie tej dyrektywy, mozna sprébowac nieformalny, modelowy ksztatt de-
cyzji scaleniowej. Elementy, ktére wynikaja z art. 27 ust. 4 Ustawy (bezposrednio lub
posrednio przez interpretacje) zostaty podkreslone.

1. Data;
Oznaczenie organu;
Podstawa prawna wydania decyzji (przepisy KPA i Ustawy);

2

3

4. Stwierdzenie, ze starosta zatwierdza projekt;

5. Okreslenie powierzchnii granic obszaru scalenia;
6

Wskazanie, ze zatwierdzony projekt zawiera sie w mapie projektu scalenia i reje-
strze szacunku poréwnawczego (zataczniki);

~

Stwierdzenie o zatwierdzeniu zasad objecia w posiadanie gruntéw (zatacznik);

8. Stwierdzenie o zniesieniu bez odszkodowania niepotrzebnych stuzebnosci grun-
towych i przeniesieniu innych (wykaz jako zatacznik);

9. Stwierdzenie dotyczace zatwierdzenia wykazu wydzielenia gruntow danym
uczestnikom;

10. Stwierdzenie dotyczace doptat (wykaz uczestnikéw, ktérzy optaty otrzymaja
i wykaz uczestnikéw, ktérzy maja wykonad doptaty; klauzule o przelewach w cia-
gu 2 miesiecy)

11. Stwierdzenie o zatwierdzeniu rozliczer dotyczacych zabudowan (zatacznik);

12. Stwierdzenie o znoszeniu wspotwtasnosci:



13. Ustalenie zakresu prac poscaleniowych;
14. Informacja o sposobie rozpatrzenia zastrzezen do projektu (zatacznik);

15. Ewentualna informacja o dziataniach rozgraniczeniowych zgodnie z prawem
geodezyjnym i kartograficznym;

16. Ewentualny rygor natychmiastowej wykonalnosci — zwtaszcza przy dtugim po-
stepowaniu, ze wzgledu na interes spoteczny i wazne interesy gospodarcze
uczestnikow;

17. Okreslenie kwestii optat melioracyjnych;
18. Uzasadnienie faktyczne i prawne:
» Informacja o wszczeciu postepowania (informacje z postanowienia o wszczeciu),

» Informacja o ostatecznym wygladzie obszaru (powierzchnia, granice) i lista
uczestnikéw (odwotanie do wykazu),

» Opis przebiegu — wybory Rady, powotanie Komisji, zatwierdzenie zasad sza-
cunku, okazywanie, zatwierdzanie zasad i projektu, gleboznawcza klasyfika-
Cja, zebrania, opinie biegtych, decyzje srodowiskowe,

» Argumentacja, ze decyzja i projekt jest wywazeniem intereséw uczestnikow,

» Informacja o art. 29 Ustawy i wpisach w ksiegach wieczystych jakie poczyni sad
w zwiazku z wydaniem decyzji,

» Informacja o sposobie ogtoszenia decyzji;
19. Pouczenie o mozliwosci ztozenia odwotania od decyzji do wojewody;

20. Lista zatacznikéw.
2.2. Czy decyzja scaleniowa lub wymienna musi by¢ diuga?

Ze wzgledu na specyfike postepowania i czas jego trwania, liczne czynnosci jakie po-
dejmowane sg w trakcie oraz ryzyko odwotania przy rozbudowanej liscie uczestnikdéw
(zazwyczaj ktos jednak bedzie niezadowolony), decyzje scaleniowe nie sg zazwyczaj naj-
krétszymi dokumentami wydawanymi przez staroste. Lepiej opisa¢ jednak doktadnie
kazde dziatanie, zwtaszcza w kontekscie czynnego udziatu stron, by organ odwotawczy
nie miat argumentéw, ze ktdrys z elementdw procedury zostat naruszony. W praktyce
wiekszos¢ decyzji ma co najmniej kilkanascie stron.

2.3. Czy szczegotowo naleiy opisywaé zagwarantowanie interesu stron w ostatecznym rozstrzy-
gnieciu?

Jednym z elementdw istoty postepowania sa krzyzujace sie interesy uczestnikow.
Nie zawsze da sie je pogodzi¢. Organ powinien opisa¢ wiec ogdlnie czynniki, ktére spo-
wodowaty taki, a nie inny wybér ksztattu wydzielania gruntéw, uksztattowania granic
dziatek, zmniejszania lub powiekszania obszaréw. Dosyé szczegbétowo powinien zostaé
opisany przebieg przyjmowania zasad szacunku i same zasady (ktére moga stanowic za-
tacznik do decyzji). Nie trzeba jednak rozwodzi¢ sie nad kazdym przypadkiem, w ktérym
ktos otrzyma doptate lub bedzie musiat jg uisci¢, a takze uznania wydzielonego gruntu
za réwny wartoscia szacunkowa do bytego (w tym ze wzgleddéw technicznych lub bra-
ku uzasadnienia gospodarczego w przypadku nieprzekraczajacym réznicy 3% wartosci).
Zasade ekwiwalentnosci zobrazujg odpowiednio przygotowane wykazy i rejestry sza-
cunkowe, ktdére moga stanowic zataczniki do decyzji oraz ogdélne stwierdzenie przyczyn
takiego stanu rzeczy.

W uzasadnieniu decyzji organ moze powotac sie na orzecznictwo, ktére zajmowato
sie wielokrotnie kwestig zagwarantowania ochrony interesu stron oraz wyznaczato dy-
rektywy uwzgledniania przez organ interesdw, zyczen i propozycji uczestnikdéw scalenia
oraz luzu decyzyjnego starosty w tym zakresie. Cecha charakterystyczna postepowania
scaleniowego jest wiec kompromis miedzy interesami wszystkich oséb bioragcych w nim
udziat, co podkreslit NSA*. Wojewddzki Sad Administracyjny w Biatymstoku zaznaczyt,
ze realizacja celdw scalenia nie moze bowiem dotyczy¢ kazdej pojedynczej dziatki i sy-
tuacji, gdyz jest to niemozliwe®. Co wiecej, Naczelny Sad Administracyjny zauwazyt, ze
niekiedy kosztem pojedynczej dziatki lub jednego uczestnika nastepuje istotna poprawa
warunkdéw gospodarowania na innych dziatkach, uzasadniajaca w tacznym rozrachun-
ku przyjete w decyzji rozwigzanie*’. Osoby prowadzace postepowanie nie moga baé
sie rozstrzygnieé, w ktorych niektére osoby moga czud sie stratne. Jest to bowiem de-
cyzja uznaniowa, a jak podkreslit w swoim wyroku z dnia 23 maja 2017 r., sygn. Il SA/
Rz 1596/16, Wojewddzki Sad Administracyjnego w Rzeszowie: ,Organy administracyj-
ne opracowujqce projekt scalenia korzystajq ze swobody w jego uksztattowaniu i wyborze
najlepszego - ich zdaniem - rozwigzania w danych warunkach, tak by w miare mozliwosci,
uwzglednic interesy i zyczenia wszystkich uczestnikéw scalenia.”. Rok pézniej, w podob-
nym tonie wypowiedziat sie Naczelny Sad Administracyjny. W wyroku z dnia 13 czerwca
2018 r.,sygn. Il OSK 1706/16, stwierdzit, ze organy administracyjne korzystajg w tym po-
stepowaniu z pewnej swobody, niezbednej dla wybrania optymalnego w danych warun-
kach rozwiazania, przy jednoczesnym uwzglednieniu - w miare mozliwosci - intereséw
i wnioskéw wszystkich uczestnikéw scalenia. Powoduje to, ze kontrola Sadu ograniczaé

45Zob. postanowienie Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 23 czerwca 2023 r., sygn. | OSK 1190/23.
46 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia 6 grudnia 2022 r., sygn. Il SA/Bk 579/22.
47 Por. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 lutego 2022 r., sygn. | OSK 695/21.



sie moze jedynie do oceny, czy takie rozwigzania nie posiadaja cech dowolnosci. Przy
czym, jak skonstatowat z kolei Wojewddzki Sad Administracyjny w Rzeszowie, w swoim
wyroku z dnia 27 kwietnia 2021 r., sygn. Il SA/Rz 92/21: ,,...poczucie nieuwzglednienia in-
dywidualnych intereséw, wynikajgce z braku akceptacji dla przyznanego ekwiwalentu, nie
Jjest argumentem wystarczajqcym dla podwazenia legalnosci decyzji, bowiem organ scale-
niowy "wazy" wiele spornych intereséw. Jesli zatem sytuacja uczestnika scalenia nie ulegta
pogorszeniu, a generalnie cel scalenia zostat osiggniety - nie mozna méwic o naruszeniu indy-
widualnego interesu prawnego poprzez naruszenie art. 1 ust. 1 ustawy. Ustawa scaleniowa
reguluje scalenie jako akcje zmierzajqcq do uporzqdkowania stanu gruntéw na danym tere-
nie, inicjowanq i akceptowanq generalnie przez wiekszos¢, a niekoniecznie przez wszystkie
osoby zainteresowane. Interesy tych, ktérzy akcji takiej nie akceptujq co do zasady, chronio-
ne sq odpowiedniqg procedurq”.

Na koniec, mozna tu na podsumowanie zacytowac fragment wyroku Wojewddzkie-
go Sadu Administracyjnego w Rzeszowie z dnia 19 paZzdziernika 2022 r., sygn. Il SA/Rz
1015/21, w ktérym sad zajat sie kwestia gwarancji praw uczestnikéw scalenia oraz rela-
¢ji indywidualnych intereséw z akceptacjq zasad i rozstrzygniecia przez ogét uczestnikow:
JWskazac nalezy, ze gwarancje praw uczestnikéw scalania zapewnia etapowosc przebiegu
postepowania scaleniowego, w ktérym uczestnicy po pierwsze godzq sie na scalenie wyste-
pujqgc, jak w niniejszej sprawie z wnioskiem o jego przeprowadzenie, a nastepnie wybierajqc
sposréd siebie rade uczestnikéw scalania, uczestniczqgc w opracowaniu zasad szacowania,
godzqc sie na przyjety szacunek w formie uchwaty, uczestniczqc w okazaniu projektowa-
nych dziatek oraz proponowanych ekwiwalentéw. Strony jak w kazdym innym postepowaniu
majq prawo zapoznac sie z materiatem dowodowym (...). Oznacza to, ze w ramach scalania
uczestnicy godzq sie na objecie ich gruntéw tym procesom i jednoczesnie godzq sie na ewen-
tualne straty w gruncie, ktére rekompensujq doptaty lub ekwiwalent w gruncie, na ktérego
zasady przydziatu wyrazajq zgode. Nie zawsze, a w rzeczywistosci bardzo rzadko osiggniecie
celu scalenia bedzie moZliwe w stosunku do wszystkich uczestnikéw z osobna. Niekiedy kosz-
tem niektorych uczestnikéw realizowany bedzie szerszy cel poprawy jakosci gospodarowa-
nia. Fakt jednak, ze wiekszos¢ uczestnikéw scalenia akceptuje jego wynik oznacza, ze moze
on zostac zatwierdzony.”.

2.4. Czy okreslenie doptat zawsze stanowi element decyzji?

Jesli takowe wystapia, to tak, poniewaz wymaga tego at. 27 ust. 4 pkt jako jeden
ze sposobow rozliczen. Ciezko jest tez wyobrazi¢ sobie sytuacje, ze doptat nie bedzie.
Przy projektowaniu nowych dziatek raczej niemozliwe jest uzyskanie efektu, by wszyst-
kie grunty miescity sie w wartos$ciach odpowiadajacych poprzednim (+- 3% o czym mowa
w pyt. 10.8 w Rozdziale Ill). Doptaty majg by¢ wiec gtéwng rekompensatg dla uczestni-
kéw, ktdrzy ,straca” na scaleniu.

2.5. Kiedy stosowane s3 doptaty dla uczestnikow?

Zgodnie z obecnie obowigzujacym brzmieniem Ustawy, doptaty sg stosowane w na-
stepujacych przypadkach:

1. Na zgodny wniosek zainteresowanych uczestnikéw scalenia w przypadku wy-
dzielenia im gruntéw o innej wartosci szacunkowej (art. 8 ust. 3 Ustawy);

2. Gdy o scalenie gruntéw wystapit inwestor i jezeli nie posiada on na obszarze
scalenia gruntéw, albo posiada grunty, ale ich wartos¢ jest mniejsza od warto-
$ci gruntoéw niezbednych na realizacje inwestycji celu publicznego (art. 8 ust. 3a
Ustawy);

3. W przypadku réznicy wartoéci drzewostandw, drzew i krzewdw, a takze innych
czesci sktadowych gruntéw, jezeli nie jest mozliwe wydzielenie uzytkéw tego
samego rodzaju i tej samej jakosci w zamian za objete scaleniem lub wymiang
lasy i grunty leéne oraz sady, ogrody, chmielniki i inne uprawy specjalne (art. 14
ust. 1 Ustawy);

4. Zagrunty wydzielone z gruntéw uczestnikéw scalenia pod drogi dojazdowe do
gruntéw rolnych lub lesnych i przechodzacych tym samym na wtasno$¢ gminy
(art. 17 ust. 2aw zw. zust. 2 i art. 8 ust. 5 Ustawy; zob. tez Rozdziat Ill, pyt. 10.22.).

2.6. Jakie sg zasady doptat przy scalaniu?

Doptaty otrzymuja ci uczestnicy, ktdérym wydzielono grunty o nizszej wartosci sza-
cunkowej w zamian za dotychczas posiadane. Wyptata nastepuje ze strony powiatu —
jednorazowo, w terminie dwdéch miesiecy od dnia zakofczenia scalenia. Natomiast zo-
bowiazani do doptat s3 ci, ktérym wydzielono grunty o wyzszej wartosci szacunkowej
w zamian za dotychczas posiadane. Oni z kolei musza wptaci¢ dana kwote na rachunek
powiatu, réwniez w ciggu dwdch miesiecy od dnia zakonczenia scalenia (art. 8 ust. 5i 6
Ustawy).

Wysoko$¢ doptat ustala sie wedtug cen przyjetych przy szacowaniu gruntéw obje-
tych scaleniem lub wymiana.

Na wniosek uczestnikéw postepowania scaleniowego grunty Zasobu Wtasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa objete postepowaniem moga, za zgodg KOWR, zostac¢ w catosci lub
w czesci rozdysponowane za doptaty na rzecz uczestnikéw postepowania.

Do naleznosci Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z tytutu doptat stosuje sie
przepisy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa dotyczace sprze-
dazy nieruchomosci rolnych. Obecnie bedzie to Rozdziat 6 ustawy z dnia 19 pazdziernika



1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (t.j. Dz.U. 2022
poz. 2329 z pézn. zm).

2.7. Jak nalezy liczy¢ termin dwoch miesigcy od ,zakonczenia scalenia” w przypadku daty do
uiszczenia doptaty lub wyptaty na rzecz uczestnika (zgodnie z dyspozycjq art. 8 ust. 5 i 6)?

Poniewaz Ustawa nie reguluje czym konczy sie ,scalanie”, a zagospodarowanie po-
scaleniowe moze trwac jeszcze dtugi czas po zakonczeniu postepowania administracyj-
nego, rozwigzanie ktore przyjeta czes$¢ powiatdéw i ktére rekomenduje, to moment pra-
womocnosci decyzji. Starosta moze okresli¢ w decyzji co uzna bowiem za zakoriczenie
scalenia w tym konteksécie, a prawomocno$¢ stanowi o praktycznym braku mozliwosci
wzruszenia decyzji. W decyzji, przy rozstrzygnieciach zwiazanych z doptatami mozna
wiec zamiesci¢ klauzule typu ,Scalenie gruntéw uznaje sie za zakoiczone w momencie,
w ktérym niniejsza decyzja uzyska przymiot prawomocnosci”.

2.8. Czy w decyzji moina wskazaé od razu numer rachunku powiatu, na ktory zobowiazany do
doptat bedzie magt przela¢ odpowiednia kwote?

Tak. Cho¢ mozna tez poinformowad w decyzji, ze numer rachunku zostanie wskazany
w pismach skierowanych bezposrednio do zobowigzanych w pézniejszym czasie.

2.9. Czy w decyzji mozna zezwoli¢ na odbior przez uprawnionego kwot doptaty w gotowce w ka-
sie starostwa?

Ustawa tego nie zabrania, powinno sie jednak zastrzec, ze takiego odbioru bedzie mo-
gta dokona¢ jedynie uprawniona osoba, na swoj wniosek i w terminie okreslonym przez
organ.

2.10. Czy kwoty nalezne uczestnikom scalenia, ktorzy nie odebrali ich w wyznaczonym terminie,
stanowia dochod powiatu, czy tei naleiy je przekazaé do depozytu sadowego?

Ustawa tego nie reguluje, nie sposdb jednak uznad, ze jest to dochdd powiatu, gdyz
brak do tego odpowiedniej podstawy prawnej, zwtaszcza w ustawie o dochodach jedno-
stek samorzadu terytorialnego“®. Dlatego organ powinien przekaza¢ srodki do depozy-
tu. Stosownga klauzule informacyjng w tym zakresie mozna zawrze¢ w decyzji.

Wyjatkowo, per analogiam, mozna spojrzec¢ na art. 133 UGN, ktéry reguluje sytuacje
wptaty odszkodowania za wywtaszczenie do depozytu sadowego. Wsrdd takich sytuadji
wymienia m.in. Trudne do przezwyciezenia przeszkody w wyptacie odszkodowania. Wy-
daje sie to wiec rozwigzanie stuszne patrzac na system prawa nieruchomosci w Polsce.

48 Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (t.j. Dz.U. 2022 poz. 2267 z pbzn. zm.)

Przywotany przepis UGN nie jest jednak podstawa prawng tego dziatania.

2.11. Uczestnikom scalenia, ktorym zmniejszono przystugujacy obszar gruntow o czesé przezna-
czong pod drogi dojazdowe do gruntow rolnych lub lesnych, przystuguja doptaty, ktore uiszcza
gmina. Przepis o przelewach dla uczestnikéw ma si¢ stosowaé odpowiednio (art. 17 ust. 2a w zw.
z art. 8 ust. 5 Ustawy). Czy oznacza to, ze gmina przekazuje doptaty bezposrednio uczestnikom,
czy przekazuje odpowiednia kwote powiatowi, ktéry nastgpnie przekazuje ja uprawnionym do
niej uczestnikom?

Nie jest to jasne patrzac na tres$¢ przepisu. Poniewaz to jednak powiatowy organ
prowadzi postepowanie, uznac nalezy raczej, ze gmina powinna zosta¢ zobowigzana
w decyzji do przekazania sumarycznej kwoty na konto powiatu, ktéry to rozdzieli juz
odpowiednio doptaty uprawnionym uczestnikom — na zasadzie analogicznych rozliczen
z udziatem uczestnikéw. Lekko wskazuje na to tez brzmienie przepisu art. 17 ust. 2a mé-
wigce o ,uiszczeniu” doptaty przez gmine, co sugeruje w jezyku potocznym dokonanie
optaty ,urzedowej”. Nie jest pewne, co znaczy ,odpowiednie” stosowanie przepisu®
o wyptacie érodkdéw przez powiat, nalezy jednak przyja¢ w takim wypadku, ze chodzi
o stosowanie wprost, a wiec to powiat wyptaci doptate uprawnionemu uczestnikowi.

2.12. Co to znaczy, ze doptaty migdzy uczestnikami wymiany s3 regulowane bezposrednio mig-
dzy nimi (art. 8 ust. 7 Ustawy)?

Oznacza to, ze powiat nie uczestniczy w wyptacie doptaty uprawnionemu uczest-
nikowi postepowania. Uczestnik zobowigzany powinien przekazac srodki bezposrednio
podmiotowi, ktéremu doptata przystuguje. Z tego wzgledu uprawnionym przystuguje
ewentualne roszczenie na gruncie cywilnoprawnym i nie angazuje sie organu w wyegze-
kwowanie tego obowigzku.

2.13. Jak ustala sig optaty melioracyjne w decyzji scaleniowe;j?

Optatom melioracyjnym jest poswiecony art. 18 Ustawy, mdwiacy ktéry uczestnik
odpowiada, za ktére zobowiazania z tym zwigzane. Jezeli wiec objete scaleniem lub wy-
miana grunty zmeliorowane poddano ponownej klasyfikacji gleboznawczej przed doko-
naniem szacunku i jesli przypadty one w wyniku scalenia lub wymiany innemu uczestni-
kowi, optata melioracyjna z tych gruntéw obcigza w catosci dotychczas zobowigzanego.
Natomiast brak ponownej klasyfikacji gleboznawczej przed dokonaniem szacunku i przy-
znanie w wyniku scalenia lub wymiany innemu uczestnikowi, do sptat biezacych rat z tytu-
tu optaty melioracyjnej jest zobowigzany nowy wtasciciel gruntu. Jesli istnieja zalegtosci

49 W literaturze prawniczej oraz orzecznictwie przyjeto sie rozrézniac trzy metody ,odpowiedniego” stosowania przepiséw —
wprost, bez zadnej modyfikacji; z modyfikacjami np. wykonawcy przepisu lub dopasowaniu do analogicznej sytuacji; niestoso-
wania wcale ze wzgledu na bezprzedmiotowo$¢ lub sprzeczno$¢ z przepisami ustanowionymi dla takich stosunkéw. Niniejsza
publikacja nie jest jednak miejscem tak gtebokich rozwazan doktrynalnych oraz analizy jezyka prawniczego. Przyjatem wiec inter-
pretacje najkorzystniejsza z punktu widzenia spéjnosci stosowania przepiséw postepowania (autor).



w ratach z tytutu optat melioracyjnych, za okres do dnia objecia w posiadanie przez inne-
go uczestnika, obciagzaja one dotychczas zobowigzanego. Natomiast nadptaty (raty wpta-
cone przedterminowo) dokonane przez dotychczasowego zobowigzanego, przypadaja-
ce za okres od dnia objecia w posiadanie gruntéw przez innego uczestnika, podlegajg
zwrotowi dotychczas zobowigzanemu.

W przypadku gdy obszar scalenia obejmuje grunty zmeliorowane, w decyzji powinno
przytoczyé sie powyzsze normy. Do decyzji mozna dotgczy¢ wykaz takich gruntéw wraz
z lista oséb zobowiazanych do uiszczania optat przed i po objeciu gruntu przez innego
uczestnika. Zasady te nie moga by¢ zmienione w decyzji.

2.14. Jak nalezy rozumie¢ optaty melioracyjne z Ustawy? Czy s to toisame opfaty do tych,
uregulowanych w Prawie wodnym?

Doktadnie tak, optaty melioracyjne nalezy utozsamia¢ z optatami melioracyjnymi
uregulowanymi w art. 199-202 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U.
2023 poz. 1478 z pézn. zm., dalej jako ,prwod”). Organem wtasciwym w tych sprawach
bedzie dyrektor regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Wéd Polskich (por. art. 14 ust.
6 W zw. z art. 199 ust. 4 w zw. z ust. 2 prwod) i to on bedzie dokonywac rozliczen. Sta-
rosta jedynie stwierdza ewentualne zastosowanie art. 18 Ustawy ze wzgledu na objecie
scaleniem gruntéw zmeliorowanych.

2.15. Czy znoszone stuzebnosci (zgodnie z art. 19 Ustawy) mozna w decyzji przedstawic za pomo-
¢ wykazu dotaczanego jako zatacznik?

Tak. Organ powinien w decyzji wskazaé znoszone stuzebnosci gruntowe uzasadnia-
jac w tresci decyzji, ze w jego ocenie stracity one swoje znaczenie dla nieruchomosci
wtadnacych. Mozna to zrobi¢ w formie wykazu.

2.16. Czy zniesienie stuzebnosci gruntowej oznacza réwniez zniesienie stuzebnosci osobiste;j?

Zgodnie z art. 296 KC nieruchomo$¢ mozna obciazyé na rzecz oznaczonej osoby
fizycznej prawem, ktérego tres¢ odpowiada tresci stuzebnosci gruntowej (stuzebnosé
osobista). Niemniej jednak, stuzebnosci osobiste sg inng kategorig prawna niz stuzebno-
$ci gruntowe. Dlatego starosta nie moze znie$¢ stuzebnosci osobistych, chocéby stracity
one swoje znaczenie, podobnie jak gruntowe. Moze je za to przeniesé¢ na nowo wydzie-
lone grunty, by odpowiadaty dotychczasowym stosunkom.

2.17. Ustawa reguluje znoszenie stuzebnosci gruntowych. A czy jest moiliwe w decyzji ich usta-

nowienie?

Dziatanie takie nalezy uznac za nieprawidtowe. Nie taki jest bowiem cel prac scalenio-
wych. Doskonale podsumowat to Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyro-
ku z dnia 19 stycznia 2023 r., sygn. Il SA/Kr 1243/22, gdzie zajat tez stanowisko w sprawie
uznawania w decyzji stuzebnosci ustanowionych w trakcie postepowania scaleniowego
przez uczestnikéw i odpowiadajgcych docelowym efektom scalenia. Nalezy tu przyto-
czy¢ w catosci kluczowy fragment tego orzeczenia: ,...trzeba jednoznacznie wskazac, ze
nieuprawnione jest poszukiwanie, czy odnoszenie sie przez organ do ustanowionych w toku
postepowania scaleniowego stuzebnosci gruntowej miedzy uczestnikami scalenia jako formy
zapewnienia uczestnikowi dostepu do swojej nieruchomosci. Zapewnienie dostepu nierucho-
mosci powinno nastgpi¢ w przede wszystkim w ramach postepowania scaleniowego, bez
odwotywania sie do ewentualnie istniejgcych stuzebnosci gruntowych. Celem postepowania
scaleniowego jest bowiem - w miare mozliwosci - znoszenie stuzebnosci a nie ich tworzenie
(por. art. 19 Ustawy). Natomiast zadnego uzasadnienia nie znajduje tworzenie stuzebnosci
dla zapewnienia dostepu do nieruchomosci, do ktérej bezposrednio dochodzi wyznaczona
w ramach postepowania scaleniowego dziatka drogowa”.

2.18. Czy w decyzji moina wskazaé stuzebnosci osobiste przeznaczone do przeniesienia na grun-
ty wydzielone w wyniku scalenia i stuzebnosci gruntowe, ktdre sig pozostawia jako nadal majace
znaczenie dla gruntu wtadnacego objetego scaleniem?

Tak. | tutaj mozna zrobi¢ to w formach odpowiednich wykazéw.
2.19. Jaka jest podstawa do nadawania decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci?

Nalezy kierowac sie tu wskazaniem z KPA. Zgodnie z art. 108 kodeksu decyzji, od kté-
rej stuzy odwotanie, moze by¢ nadany rygor natychmiastowej wykonalnosci, gdy jest to
niezbedne ze wzgledu na ochrone zdrowia lub zycia ludzkiego albo dla zabezpieczenia
gospodarstwa narodowego przed ciezkimi stratami, badz tez ze wzgledu na inny interes
spoteczny lub wyjatkowo wazny interes strony. W przypadku dtugoletnich postepowan
scaleniowych moga w gre wchodzi¢ interesy spoteczne zwigzane z potrzeba jak najszyb-
szego osiaggniecia ogdlnych celéw scalenia, a takze wyjatkowo wazne interesy stron
oparte na ich interesach ekonomicznych, dla ktérych wazny jest przeciez czas realizacji
poszczegdlnych czynnosci po wydaniu decyzji (jak ujawnienie nowego stanu prawnego
w ksiegach) oraz kolejnych etapéw zagospodarowania poscaleniowego.

2.20. Czy w postgpowaniu scaleniowym moina wydaé decyzje czgsciowa?
Cho¢ w dotychczasowej praktyce mozna byto spotkad decyzje czesciowe, to autor niniej-

szej publikacji stoi na stanowisku, ze jest to nieodpowiednie postepowanie ze strony organu.
Przede wszystkim wynika to z konstrukcji postepowan oraz skutkéw podejmowa-



nych czynnoéci. Dziatania podejmowane w stosunku do czesci nieruchomosci, zwtaszcza
z wydzielaniem gruntu, maja skutek globalny dla catego obszaru scalenia, limitujac moz-
liwosci dziatania w stosunku do reszty terenu — przez ograniczenie dostepnej powierzch-
ni, ksztattu mozliwych granic, a czasem takze dostepu do konkretnego rodzaju gruntu.

Skoro wiec postepowaniem jest objety konkretny teren, ktéry na bazie normy usta-
wowej zyskuje status jednego obszaru scalenia, to nie powinno sie dzieli¢ go na mniej-
sze czesci w decyzji. Jak wskazat Naczelny Sad Administracyjny jest ona bowiem aktem
rzeczowym, ktory rozstrzyga status catego terenu objetego scalaniem, a nie poszczegél-
nych dziatek ewidencyjnych®°.

Szeroko do istoty scalenia pod tym katem odnosito sie orzecznictwo, zwtaszcza przy
okazji decyzji odwotawczych, gdzie organy Il instancji prébowaty uchylaé decyzje czast-
kowo (w stosunku do czesci dziatek), poniewaz odwotywata sie tylko czes¢ uczestnikdw.

W przywotanym wyzej wyroku, NSA stwierdzit, ze takie dziatanie jest niedopuszczal-
ne, a w dodatku sprzeczne z logika. Sady podkreslajg jednoé¢ i niepodzielnos¢ sprawy
scaleniowej. Krytykujac poszerzenie obszaru scalenia bez powtdrzenia wymaganych
czynnosci, Wojewddzki Sad Administracyjny w Rzeszowie stwierdzit, ze taka ocena praw-
na spraw scaleniowych jest podyktowana charakterem samego postepowania jako pro-
cedury bardzo powaznie ingerujacej w prawa rzeczowe jednostek oraz zasada nieroze-
rwalnego powiagzania pomiedzy granicami i obszarami gruntéw objetych scaleniem®’.
Zwiaszcza, ze, jak zauwazyt Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie, wyznaczony
obszar scalenia ma charakter wiazacy dla catego postepowania i wyznacza zakres przed-
miotowy sprawy administracyjnej®2. Utrwalone jest stanowisko, zgodnie z ktérym w jed-
nej decyzji rozstrzyga sie wiec globalnie sytuacje wszystkich uczestnikéw, ze wzgledu na
ich krzyzujace sie interesy. Rozstrzygana poczatkowo w projekcie scalenia, a nastepnie
w zatwierdzajacej go decyzji administracyjnej sytuacja prawna kazdego z uczestnikéw
scalenia wptywa zatem na uksztattowanie sytuacji pozostatych uczestnikdw®:. Takie sta-
nowisko zaprezentowat tez sad w Gliwicach. W wyroku z dnia 10 lipca 2008 r., sygn. Il SA/
Gl 199/08, tamtejszy WSA zwrdcit uwage na kontekst wystepowania w postepowaniu
scaleniowym wielosci stron. Decyzja ta ma rozstrzygnac¢ w sposéb globalny, jedna spra-
we administracyjng. Zdaniem sadu, pomimo wielosci stron, scalenie nie stanowi wiec po-
taczonych do wspdélnego rozpoznania wielu spraw administracyjnych, lecz jedng sprawe
administracyjng obejmujacg interesy krzyzujace sie, a niejednokrotnie takze wzajemnie
sprzeczne, poszczegdlnych uczestnikdw scalenia, a decyzja majaca na celu korzystniejsze
uksztattowanie warunkéw prowadzenia przez uczestnikow scalenia gospodarki rolnej,
ujmuje zatem caty obszar scalenia gruntéw regulujac sytuacje ich wszystkich. Nie wy-

50 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 lutego 2017 r., sygn. Il OSK 1736/15.

51 Por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie z dnia 19 pazdziernika 2021, sygn. Il SA/Rz 858/21.
s2Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 9 listopada 2021, sygn. Il SA/Kr 1121/21.
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stepuje tam wiec tylko wspétuczestnictwo formalne. Gliwicki sad wskazat tez argumen-
ty wynikajace z brzmienia przepiséw Ustawy: ,Swiadczy o tym jednoznacznie przywotany
wyzej art. 27 upowazniajqcy staroste do zatwierdzenia projektu scalenia dopiero wéwczas
gdy po jego okazaniu wiekszo$¢ uczestnikéw scalenia nie zgtosita do niego zastrzezen (ust. 1)
i nakazujqcy wydanie woéwczas jednej decyzji o scisle okreslonej tresci ujmujgcej caty obszar
scalenia gruntéw, terminy i zasady objecia w posiadanie gruntéw wydzielonych w wyniku
scalenia oraz sposoby ewentualnych rozliczen (ust. 3i4)”.

Jako zbiorcze podsumowanie tych rozwazan, mozna przytoczy¢ fragment wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 stycznia 2012 r., sygn. Il OSK 547/11, kté-
ry wprost wyrazit zdanie o niedopuszczalnoéci rozstrzygania w decyzji o czesci obszaru
scalenia: , O ile bowiem mozliwe bytoby przyjecie, Zze ze wzgledu na podzielnosc przedmiotu
postepowania i autonomicznos¢ poszczegolnych czesci rozstrzygnie¢ organéw mozliwe by-
toby uchylenie do ponownego rozpoznania przez organ | instancji tylko czesci decyzji tego
organu, to sytuacja taka nie moze dotyczy¢ decyzji zatwierdzajgcej projekt scalenia gruntéw.
Istotq postepowania scaleniowego jest stworzenie nowego stanu prawnego w stosunku do
wszystkich gruntéw objetych postepowaniem scaleniowym, czyli potozonych na obszarze
scalenia. Obszar ten jest wyznaczony, stosownie do przepisu art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 2003 r. nr 178, poz. 1749 ze zm.),
przez okreslenie jego granic i powierzchni. Nalezy zgodzic sie ze stanowiskiem prezentowa-
nym w doktrynie (...), Ze postanowienie o wszczeciu postepowania scaleniowo okreslajgce
obszar scalenia wyznacza procesowe granice sprawy scaleniowej. Obszar ten nie moze by¢
modyfikowany w toku tego postepowania ani przez organy, ani przez sqdy. Za niedopuszczal-
ne w szczegolnosci nalezy uznac rozstrzyganie przez organy tylko o czesci przedmiotu okre-
slonego jako obszar scalenia a nie o jego catosci. Do takiego podziatu przedmiotu postepo-
wania scaleniowego dochodzi, gdy organ odwotawczy na skutek wniesienia odwotar przez
niektorych tylko uczestnikéw scalenia uchyla decyzje organu | instancji w czesci, a w pozo-
statej czesci utrzymuje jg w mocy. W nastepstwie tego dosztoby do powstania skutkéw nie-
mozliwych do zaakceptowania z punktu widzenia praworzqdnosci. Gdyby bowiem doszto
do uzyskania waloru ostatecznosci przez czes¢ decyzji zatwierdzajgcej projekt scalenia, to
najczesciej nie mozna bytoby wykonac decyzji uchylonej. Decyzja scaleniowa jest jedng, inte-
gralng decyzjg obejmujgcqg obszar scalenia a nie sume jednostkowych decyzji skierowanych
do poszczegdlnych dziatek. Gdyby wiec przyjqé, ze decyzja ta uprawomocnita sie w czesci, to
niemozliwe bytoby réwniez zakwestionowanie faktu przydzielenia tq czesciq decyzji dziatek
nalezgcych poprzednio do uczestnikéw postepowania scaleniowego, ktérych odwotania zo-
staty uwzglednione.”.



2.21. Czy mozna wyda¢ decyzje umarzajaca postepowanie scaleniowe, czy organ musi juz prowa-
dzié sprawe do konca (zatwierdzajac lub odmawiajac zatwierdzenia)?

Mozna wydac decyzje umarzajaca postepowanie, gdyz takowa wymienia wprost art.
28 ust. 1 Ustawy modwiacy o publikacji decyzji (zob. Podrozdziat 3). Poniewaz brak jest
w Ustawie wskazania przyczyn umorzenia, nalezy odczytywac to w kontekscie regulacji
art. 105 KPA. Zgodnie z tym przepisem, gdy postepowanie z jakiejkolwiek przyczyny sta-
to sie bezprzedmiotowe w catosci albo w czeéci, organ administracji publicznej wydaje
decyzje o umorzeniu postepowania odpowiednio w catosci albo w czesci. Organ admi-
nistracji publicznej moze umorzy¢ postepowanie, jezeli wystapi o to strona, na ktorej
zadanie postepowanie zostato wszczete, a nie sprzeciwiaja sie temu inne strony oraz
gdy nie jest to sprzeczne z interesem spotecznym. Przyczynami mogtyby by¢ wiec np.
gremialne wycofanie poparcia uczestnikdw pod wnioskiem o wszczecie postepowania,
zmiana stosunkéw spoteczno-gospodarczych na danym terenie spowodowana czynnika-
mi zewnetrznymi, kleska zywiotowa lub inna sytuacja kryzysowa, ktéra spowodowataby
porzucenie obszaru przez ludnosé.

Ze wzgledu na specyfike postepowania umorzy¢ bedzie je mozna wytacznie w cato-
Sci (por. pyt. 2.20).

3 ‘ Ogtaszanie decyzji

Ogtaszanie i doreczanie decyzji w postepowaniu scaleniowym i wymiennym jest ana-
logiczne do sytuacji przy postanowieniu o wszczeciu. W scaleniach, ze wzgledu na ich
specyfike, czynnos¢ ta opiera sie na publicznym ogtaszaniu tresci decyzji.

3.1. Jak powinno ogtaszaé si¢ decyzje scaleniowg?

Zgodnie z art. 28 ust. 1 nalezy dokona¢ tego poprzez:

1. Wywieszenie na okres 14 dni na tablicy ogtoszen urzedu gminy, na ktérej terenie
sg potozone grunty objete scaleniem.

2. Wywieszenie na tablicach ogtoszeh we wsiach, ktérych grunty tworzg obszar
scalenia.

3. Zamieszczenie w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej staro-
stwa powiatowego.

Po 14 dniach od wywieszenia ogtoszenia uznaje sie, ze decyzja zostata doreczona do
wszystkich uczestnikéw scalenia (art. 28 ust. 2 Ustawy). Wywieszenie stosownych ob-
wieszczer powinno nastapi¢ niezwtocznie po wydaniu decyzji przez organ (w ten sam
dzien lub nastepny roboczy).

Te same reguty stosuje sie do decyzji organu wyzszego stopnia wydane na skutek
ztozenia odwotania (dodatkowo on zamieszcza swoja decyzje w swoim Biuletynie Infor-
macji Publicznej).

3.2. Jakich decyzji dotyczy takie ogtaszanie?

Zgodnie z przepisem, ogtasza sie w ten sposdb decyzje o zatwierdzeniu projektu
scalenia gruntéw, decyzje odmawiajacg wszczecia postepowania scaleniowego, decyzje
0 umorzeniu postepowania scaleniowego oraz decyzje organu wyzszego stopnia w tych
sprawach. Per analogiam, nalezy uzna¢, ze ogtasza sie tak tez decyzje odmawiajacy za-
twierdzenia projektu scalenia.



3.3. Czy moizna zwotaé zebranie, gdzie ogtosi si¢ tresé decyzji?

Byta to dawna forma ogtaszania decyzji. Obecnie nie ma na ten temat mowy w Usta-
wie, natomiast mozna, poza postepowaniem, ogtosi¢ zebranie, na ktérym bedzie dodat-
kowo odczytana decyzja. Nie bedzie ono niosto jednak formalnych skutkéw, tak samo jak
podobne dziatania przy wszczynaniu postepowania (zob. Rozdziat Il, pyt. 3.4). Moze za to
stanowic realizacje dziatalnosci informacyjnej organu.

3.4. Czy moina stosowaé inne, niewymienione w ustawie sposohy informowania uczestnikow
o wydaniu decyzji?

Podobnie jak przy wszczynaniu postepowania (zob. Rozdziat Il, pyt. 3.5), organ moze
informowac o wydaniu decyzji w inny niz wymieniony w Ustawie sposéb, przy czym nie
bedzie to nies¢ zadnych skutkéw formalnych. Warto jednak szeroko rozpowszechniaé te
informacje.

3.5. Czy w BIP i na tablicach powinno wieszaé si¢ wykazy i rejestry stanowiace zataczniki do
decyzji?

Cho¢ moze to by¢ niewygodne pod katem logistycznym i technicznym, to réwniez na
tablicach powinno wywieszac sie zataczniki stanowiace integralng czes$¢ decyzji. Powinny
by¢ one w odpowiedni sposéb zanonimizowane. W BIP rowniez powinno opublikowad
sie rejestry i wykazy.

3.6. W jaki sposab ogtasza si¢ decyzje dotyczaca wymiany gruntow?

Decyzje o zatwierdzeniu projektu wymiany gruntéw dorecza sie uczestnikom wy-
miany na pismie (art. 28 ust. 3 Ustawy). Oznacza to doreczenie decyzji zgodnie z 0gdlny-
mi zasadami KPA. W przypadku wymiany nie trzeba wiec publikowac obwieszczen. Prze-
pis nalezy odczytywac tez w kontekscie wydawania decyzji odmawiajacej zatwierdzenia
projektu wymiany.

il ‘ Skarzenie decyzji

Jak wiekszoé¢ decyzji administracyjnych, takze te scaleniowe i wymienne posiadaja
Sciezki odwotawcze. Z doswiadczenia nalezy stwierdzi¢, ze praktycznie pewne jest, ze
wobec duzej liczby uczestnikdw, ktérys z nich ztozy odwotanie od decyzji. Ustawa zawie-
ra tez przepisy dotyczace rozpatrywania skarg na decyzje przez sady administracyjne.

4.1. Jakie s3 terminy na odwotanie si¢ od decyzji?

Termin na odwotanie sie nie zostat wskazany, a wiec stosuje sie regulacje ogélnoko-
deksowa. Zgodnie z art. 129 § 2 KPA odwotanie wnosi sie w terminie czternastu dni od
dnia doreczenia decyzji stronie. Za termin doreczenia wszystkim stronom decyzji sca-
leniowej uwaza sie zas uptyw 14 dni od momentu wywieszenia ogtoszen w tej sprawie
(art. 28 ust. 2 Ustawy). Sumarycznie, strony maja wiec 28 dni na ztozenie odwotan od
decyzji scaleniowej liczac od momentu opublikowania decyzji. Uczestnik moze w konse-
kwencji ztozy¢ odwotanie szybciej, niz zostanie stwierdzone doreczenie decyzji wszyst-
kim uczestnikom.

4.2. 1godnie z art. 33 ust. 4 odwotanie od decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany
gruntow rozpatruje si¢ w terminie 3 miesigcy od dnia otrzymania odwotania przez organ wtasci-
wy do rozpatrzenia odwotania. Co, jesli organ odwotawczy nie dotrzyma tego terminu?

Termin ten nalezy traktowac instrukcyjnie. Nie mozna odczytywac tego jako ,milcza-
cego zatatwienia sprawy” w rozumieniu Rozdziatu 8a Dziatu Il KPA, gdyz nie wprowadzo-
no tu wymaganego przepisu szczegdblnego.

4.3. Jakie s3 zasady rozpatrywania skarg przez sad administracyjny?

Ustawa wprowadzita dwa przepisy, ktére sa skierowane do sagdéw administracyjnych
rozpatrujacych skargi w przedmiocie zatwierdzenia projektu scalenia lub wymiany grun-
tédw. Oba dotycza termindw.

| tak, WSA powinien rozpatrzy¢ taka skarge w terminie 2 miesiecy od dnia jej otrzy-
mania. Jezeli skarga nie moze otrzymac prawidtowego biegu wskutek niezachowania
warunkéw formalnych lub jej nieoptacenia, bieg terminu, o ktérym mowa w zdaniu
pierwszym, rozpoczyna sie z dniem jej optacenia i usuniecia brakéw formalnych (art. 28
ust. 5). Natomiast w przypadku niedochowania przez sad tego terminu, ma on zwiazane
rece i nie moze juz uchyli¢ decyzji. Jesli uwzgledni skarge, moze tylko stwierdzi¢ wydanie
decyzji o zatwierdzeniu projektu z naruszeniem prawa. Rozwigzanie zawarte w art. 28



ust. 6 Ustawy jest z punktu widzenia wiekszosci (zazwyczaj) uczestnikdw (oraz oczywi-
Scie organdw) bardzo korzystne. Jak ttumaczono to w uzasadnieniu nowelizacji, ktéra
wprowadzita ten przepis, rozwigzanie ma zapobiec sytuacjom wystepujagcym w owcze-
snym stanie prawnym, w ktérych — z powodu niektérych uczestnikdédw scalenia gruntéw
kontestujacych potrzebe przeprowadzenia scalenia — sady administracyjne kilka lat po
zakonczeniu scalenia uchylaty/stwierdzaty niewaznos¢ catej decyzji, niweczac olbrzymi
wysitek jaki zostat wtozony.

ROZDZIAL V

DZIALANIA PO WYDANIU DECYZII



1 ‘ Ujawnienie nowego stanu prawnego

w ksiegach wieczystych

Po wydaniu decyzji nalezy ja zrealizowad. W tej fazie mozna wyrdzni¢ cztery elemen-
ty wskazane w Ustawie, z czego trzy pojawia sie zawsze: ujawnienie nowego stanu praw-
nego w ksiegach wieczystych; wprowadzenie uczestnikéw w posiadanie wydzielonych
im gruntéw, a wreszcie zagospodarowanie poscaleniowe. Ustawa przewiduje tez w ra-
zie potrzeby egzekucje obowigzkéw wynikajacych z decyzji.

Na podstawie art. 29 Ustawy, decyzja o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymia-
ny gruntéw stanowi tytut do ujawnienia nowego stanu prawnego w ksiegach wieczy-
stych. Sad wieczystoksiegowy robi to na wniosek starosty.

1.1. Czy wniosek starosty o ujawnienie nowego stanu prawnego nieruchomosci jest ohowiazkowy?

Podobnie jak w przypadku wzmianki o wszczeciu postepowania (zob. Rozdziat lll, pyt.
1.1.), nalezy uzna¢, ze wystanie wniosku starosty do sgdu wieczystoksiegowego takze
i w tym przypadku jest obowigzkowe. Kontekst tej regulacji dotyczy bowiem pewnosci
obrotu, co w przypadku nieruchomosci ma szczegdlne znaczenie biorgc pod uwage re-
kojmie ksigg wieczystych. Wprowadzenie tych przepiséw do systemu byto podyktowane
checia unikniecia sytuacji oczekiwania lub rozpatrywania przez sady znacznej liczby indy-
widualnych wnioskéw wtascicieli nieruchomosci®.

1.2. Czy wniosek powinien byé poprzedzony zaktualizowaniem ewidencji gruntéw i budynkow?

Tak, zgodnie z art. 29 Ustawy, sad dokonuje aktualizacji ksigg wieczystych ,po ujaw-
nieniu w ewidencji gruntéw i budynkéw nowych danych wynikajgcych z ostatecznej de-
cyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntéw” (art. 29 ust. 2 Ustawy).
Dlatego najpierw powinno sie dokona¢ aktualizacji ewidencji.

54 |bidem.

1.3. Co dofacza si¢ do wniosku do sadu wieczystoksiggowego w celu aktualizaciji ksiag?

Uregulowat to wprost ustawodawca. Na podstawie art. 29 ust. 1b Ustawy dodanego
nowelizacja, do wniosku dotacza sie odpis ostatecznej decyzji o zatwierdzeniu projektu
scalenia lub wymiany gruntéw, wypisy i wyrysy z operatu ewidencyjnego dla poszczegdl-
nych dziatek ewidencyjnych, a gdy jest to niezbedne takze inne dokumenty stanowigce
podstawe do ujawnienia tych zmian. Dodatkowe dokumenty moze dotaczyé starosta
z wtasnej inicjatywy, gdy uzna to za konieczne, a moze go wezwac do tego sad.

1.4. Jakie s skutki ujawnienia nowego stanu prawnego w stosunku do dotychczasowych obciazen
nieruchomosci?

Obcigzenia wpisane do ksigg wieczystych przenosisie z gruntéw poddanych scaleniu
lub wymianie na grunty wydzielone w wyniku scalenia lub wymiany (art. 29 ust. 2 Usta-
wy). Dotyczy to wiec m.in. Hipotek.

1.5. Czy moina stosowaé przepisy art. 29 ust. 1a-1c Ustawy, dotyczacych aktualizaciji ksiag, do
postepowan zakonczonych dawniej?

Zgodnie z przepisem intertemporalnym, do postepowan scaleniowych lub wymien-
nych wszczetych i niezakonczonych decyzja ostateczng przed dniem wejscia w zycie no-
welizacji stosuje sie przepisy Ustawy w brzmieniu nadanym nowelizacja (poza wskazany-
mi wyjatkami). Moim zdaniem nie wyklucza to wiec stosowania tych przepiséw tez do
postepowan zakonczonych w celu aktualizacji ksiag, gdyz przepis art. 29 ust. 1 Ustawy
dotyczacy samej aktualizacji byt obecny przed nowelizacjg z 2021 r., a przytoczona regu-
lacja intertemporalna dotyczy wytacznie postepowan, a nie dziatan po wydaniu decyzji.
Przepisy ustepéw od 1a do 1c zostaty dodane w celu tatwiejszej aktualizacji ksigg, nie
widze wiec powodu, by starostowie i sady nie mogty ich stosowac w stosunku do spraw
zamknietych przed nowelizacjg z 2021 roku.

1.6. Co jesli nie ma ksiggi wieczystej? Czy po kazdym scaleniu trzeba zaktadaé nowe ksiggi wie-
czyste?

Regulacje art. 29 Ustawy nalezy traktowac jako domyslng aktualizacje istniejacych
ksiag, a nie zawsze tworzenie nowych. Aktualizacja moze tez polegac na potaczeniu nie-
ruchomoséci w jednej ksiedze wieczystej, co spowoduje zamkniecie dotychczasowych.
W przypadku braku ksiegi w ogdle wniosek sktada sie do istniejagcego zbioru dokumen-
tdw. W tej sytuacji bedzie miat zastosowanie art. 124 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 .
o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1984), zgodnie z ktérym ztozenie



dokumentéw do zbioru moze nastapic tylko wtedy, gdy dokument ma by¢ ztozony do
zbioru juz istniejacego. Jezeli do zbioru ma by¢ ztozony dokument dotyczacy prawa wia-
snosci albo brak jest zbioru, zgtoszenie wniosku o ztozenie dokumentu do zbioru trak-
tuje sie jak zgtoszenie wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej. Podobna sytuacja bedzie
w przypadku wniosku o wzmianke z art. 21 Ustawy.

1.7. Igodnie z przepisem art. 29 ust. 1a na wniosek starosty sad dokonuje aktualizacji ksiag wie-
czystych i wykresla wzmianke o wszczeciu postgpowania. Czy starosta moze ztozyé jeden wspolny
wniosek, czy muszg to byé dwa oddzielne wnioski?

Wystarczy jeden wniosek, poniewaz zakonczenie postepowania decyzjg oznacza, ze po-
stepowanie sie zakonczyto, a wiec wzmianka z art. 21 Ustawy jest niepotrzebna.

2 ‘ Wprowadzanie w posiadanie

Decyzja o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntéw stanowi takze pod-
stawe do wprowadzenia uczestnikdéw scalenia w posiadanie wydzielonych im gruntéw.
O wprowadzeniu uczestnikéw w posiadanie gruntéw mowi art. 30 Ustawy.

2.1. W jakiej formule wprowadza si¢ uczestnikow scalenia w posiadanie wydzielonych dla nich
gruntow?

Zgodnie z Ustawa, dokonuje sie to podczas dedykowanych temu zebran. Zwotuje je
starosta. Termin takiego zebrania rowna sie dacie objecia gruntu w posiadanie. Jest on
skuteczny takze w stosunku do uczestnikdéw scalenia niebiorgcych udziatu w zebraniu.

2.2. Jak powinno przebiega¢ zebranie w celu objecia w posiadanie wydzielonego uczestnikowi
gruntu?

W jego trakcie powinno sie ponownie przedstawic zatwierdzone decyzjg szczegédto-
we zasady i warunki objecia gruntéw w posiadanie; w wiekszosci przypadkéw powinno
by¢ to potagczone z okazaniem gruntu ,w terenie”. Z takiego objecia powinno sporzadzi¢
sie stosowny protokdt. W tym kontekscie w takim zebraniu powinien bra¢ udziat geo-
deta-projektant i co najmniej przewodniczacy komisji oraz przedstawiciel starosty (jesli
przedstawiciel starosty jest przewodniczacym komisji moze to by¢ jedna osoba).

2.3. Jak wprowadza si¢ w posiadanie w przypadku wymiany?

Brak jest w tym wzgledzie przepiséw. Dlatego powinno to przebiec analogicznie
do procedury scaleniowej - ,wejscie” w posiadanie powinno zostac przeprowadzone na
umdwionym spotkaniu uczestnikdw z udziatem geodety-projektanta, umocowanego
przedstawiciela starosty i potwierdzone protokotem.



3 ‘ Egzekucja obowigzkow

Ustawodawca przewidziat opér ze strony czesci uczestnikdédw niezadowolonych z osta-
tecznych rozstrzygnie¢ zapadtych w postepowaniu. Ustawa w tej materii odsyta do prze-
pisdw o0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji. Obecnie oznacza to stosowanie
regulacji ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administragji
(tj. Dz.U. 2023 poz. 2505 z pézn. zm.; dalej takze jako ,egzekadm”).

3.1. Kiedy moina stosowa¢ przepisy egzekucyjne?

Zgodnie z art. 32, tzw. egzekucje administracyjng nalezy zastosowaé w dwoch przy-
padkach:

1. Uniemozliwiania objecia nowo wydzielonych gruntéw w posiadanie — chodzi tu
o fizyczne blokowanie wejécia w posiadanie przez innego uzytkownika (np. gro-
dzenie terenu, niszczenie oznakowan granicznych) albo

2. Niedotrzymywania termindw i zasad sptat naleznosci ustalonych w decyzji o za-
twierdzeniu projektu scalenia gruntéw — gdy uczestnik nie dokonuje stosownej
wptaty na konto powiatu.

W obu przypadkach wymogiem jest celowe dziatanie opornego uczestnika, na co wskazuje
brzmienie przepisu.

3.2. Jakie srodki moga byé stosowane w przypadku egzekucji obowiazku przekazania przez uczest-
nika doptaty?

Poniewaz jest to nalezno$¢ pieniezna (wskazana kwota, ktora trzeba przelaé na rachu-
nek powiatu), to beda to $rodki w postepowaniu egzekucyjnym dotyczacym naleznosci
pienieznych, wymienione w art. 1a pkt 12 lit. A egzekadm, a wiec egzekucja: z pieniedzy;
z wynagrodzenia za prace; ze $wiadczen z zaopatrzenia emerytalnego oraz ubezpieczenia
spotecznego, a takze z renty socjalnej; z rachunkéw bankowych; z innych wierzytelnosci
pienieznych; z praw z instrumentéw finansowych w rozumieniu przepiséw o obrocie in-
strumentami finansowymi; zapisanych na rachunku papierdw wartosciowych lub innym
rachunku, oraz z wierzytelnosci z rachunku pienieznego stuzacego do obstugi takich ra-
chunkéw; z papieréw wartosciowych niezapisanych na rachunku papieréw wartoscio-
wych; z praw majatkowych zarejestrowanych w rejestrze akcjonariuszy; z weksla; z autor-
skich praw majatkowych i praw pokrewnych oraz z praw wtasnoéci przemystowej; z udziatu
w spdtce z ograniczong odpowiedzialnoscia; z pozostatych praw majatkowych; z ruchomo-

$ci; z nieruchomosci. Ich szczegétowe zastosowanie reguluje Dziat Il ustawy o postepowa-
niu egzekucyjnym w administracji. Egzekucje mozna zastosowa¢, gdy Srodki nie zostang
uiszczone w terminie dwdch miesiecy od zakonczenia scalania (zob. Rozdziat IV, pyt. 2.7).

3.3. Jakie srodki mogg byé stosowane w przypadku blokowania wejscia w posiadanie i uniemozli-
wianie objecia gruntu?

Umozliwienie objecia gruntu przez innego uczestnika nalezy zakwalifikowa¢ jako obo-
wiazek o charakterze niepienieznym, a wiec dozwolone $rodki wymienione sg w art. 1a
pkt 12 lit. B egzekadm. Natomiast konkretnie pasujace do opisanej sytuacji beda: grzywna
w celu przymuszenia; odebranie nieruchomosci; przymus bezposredni. Stosowanie tychze
Srodkéw okresla Dziat Il egzekadm.

3.4. Czy w ramach przymusu bezposredniego moina fizycznie usunaé osobe ,,blokujacy” z danej
nieruchomosci? Czy powinno si¢ do tego wezwaé policjg?

Art. 148 egzekadm statuuje, ze przymus bezposredni polega na doprowadzeniu do
wykonania obowiazku podlegajacego egzekucji drogg zagrozenia zastosowania lub drogg
zastosowania bezposrednio skutecznych srodkéw, nie wytaczajac sity fizycznej, w celu usu-
niecia oporu zobowigzanego i oporu innych oséb, ktére stojg na przeszkodzie wykonania
obowiazku. Przewidywane jest wiec takze uzycie sity. Przepisy egzekucyjne pozwalaja eg-
zekutorowi wezwad w razie potrzeby policje lub inne stuzby mundurowe (w rejonie przy-
granicznym mogtaby to by¢ np. Straz Graniczna).

3.5. Czy jesli wprowadzono skutecznie uczestnika w posiadanie, podpisano protokét objgcia i wy-
konano juz inne czynnosci, a dopiero po jakims$ czasie byly wlasciciel gruntu stwarza proble-
my w zarzadzaniu nieruchomoscia nowemu, to czy nadal w gre wchodzg przepisy egzekucyjne
w ramach dziatan poscaleniowych, czy pokrzywdzony uczestnik powinien podjaé inne dziatania?
Co, jesli to dawny wiasciciel nie moze wykonaé prawa zhioru przez uniemoiliwianie tego przez
nowego?

W pierwszym przypadku wydaje sie, ze nowy wiasciciel danego terenu madgtby wy-
toczy¢ powddztwo posesoryjne. Doszto bowiem do skutecznego przejécia posiadania na
nowego witasciciela. Pomocniczo mozna tu przywotaé¢ wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
22 czerwca 1989 r., sygn. Il CR 236/89, gdy przepisy o egzekucji do Ustawy dopiero co
wprowadzono — SN stwierdzit wéwczas, ze jezeli wprowadzenie uczestnikéw scalenia
w posiadanie wydzielonych im gruntéw w trybie Ustawy nie doprowadzito do faktycznej
zmiany w stanie posiadania zgodnej z treécia decyzji o scaleniu, to uczestnikowi scalenia,
ktéry nie objat nowo wydzielonych mu gruntéw, przystuguje roszczenie wydobywcze na
podstawie art. 222 § 1 k.c. Przeciwko uczestnikowi scalenia, ktéry tych gruntéw nie wydat.
Aktualnie, mozna wiec analogicznie odnies¢ to do sytuacji, gdy postepowanie doprowa-
dzito do faktycznej zmiany w posiadaniu, ale problem pojawit sie pézniej z ktdrejs ze stron.



Sciezka cywilna przystugiwataby takze w drugim przypadku. Wzmacnia to stanowisko Wo-
jewodzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie, ktéry w wyroku z dnia 18 wrzesnia
2019r., sygn. Il SA/Rz 1167/18, tego typu sprawom spornym wskazat Sciezke cywilnopraw-
na: ,W kwestii odszkodowania za niezebrane maliny, stusznie wywodzi skarzqca, Ze zgodnie
zart. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy plony upraw wieloletnich zbiera dotychczasowy witasciciel grun-
tow w okresie do dnia 1 wrzesSnia nastepnego roku po zakoriczeniu scalenia. Jezeli jest tak jak
twierdzi skarzgca, Zze uczestnik scalenia, ktéremu przypadt grunt uniemozliwit jej dokonania
zbioru, to wyzej wymienionej stuzy prawo do odszkodowania. Nie odbywa sie to jednak w po-
stepowaniu administracyjnym, lecz wtasciwe jest dochodzenie odszkodowania na drodze cy-
wilnej przed sqdem powszechnym”.

4 ‘ Lagospodarowanie poscaleniowe

Ostatnia faza realizacji catego procesu scalenia mogg by¢ prace w ramach zagospo-
darowania poscaleniowego. Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 9 Ustawy naleza do nich budo-
wa lub przebudowa drég dojazdowych do gruntéw rolnych i leSnych oraz dojazdéw
do zabudowan poszczegdlnych uczestnikéw scalenia; korekta przebiegu oraz poprawa
parametréw technicznych urzadzen melioracji wodnych lub innych urzadzen wodnych;
likwidacja zbednych miedz i drég oraz wykonywanie zabiegéw rekultywacyjnych umoz-
liwiajacych uprawe mechaniczna gruntéw; budowa lub przebudowa urzadzen wodnych
majacych na celu zwiekszenie retencji wéd. Dziatania te maja na celu umozliwienie obje-
cia w posiadanie przez uczestnikéw wydzielonych im w ramach postepowania gruntéw.

4.1, Czy prace z art. 1 ust. 2 pkt 9 okreslone jako zagospodarowanie poscaleniowe to katalog
zamknigty?

Tak, poniewaz ustawodawca nie uzywa tu okreslen ,w szczegdlnosci”; ,miedzy inny-
mi” itp., a jedynie wymienia konkretne kategorie prac. Katalog ma znaczenie dla ewen-
tualnego przeprowadzania przetargéw na wykonanie zagospodarowania. Nalezy jednak
odczytywad go szeroko, a wiec znaczna czes¢ prac jakie mozna sobie wyobrazi¢ w ra-
mach realizacji projektu scalenia moze zosta¢ uznana za ktérasé z ustawowych katego-
rii. Wskazanym bytoby, aby w decyzji starosty okreslajacej prace pozwalajgce na objecie
w posiadanie przez uczestnikéw scalenia wydzielonych im gruntéw, okresla¢ do jakiej
ustawowej kategorii one naleza. Nie bedzie wtedy budzi¢ watpliwosci, ze mozna na nie
przeznacza¢ $rodki finansowe. Mozna tez sporzadzi¢ wykaz prac w ramach zagospoda-
rowania poscaleniowego z listg konkretnych dziatan.



) ‘ Finansowanie zagospodarowania

poscaleniowego

Ustawa reguluje sprawe finansowania zaréwno prac scaleniowych, jak i zagospoda-
rowania poscaleniowego. Realnie, duzo wieksze $rodki nalezy przeznaczy¢ na ewentu-
alne prace poscaleniowe bedace rzeczywistymi inwestycjami infrastrukturalnymi w te-
renie. W ostatnich latach gtéwnym Zrédtem finansowania prac sg srodki z Programu
Rozwoju Obszaréw Wiejskich. Nie nalezy jednak zapomina¢, ze domysélnie cato$¢ prac
ma by¢ finansowana z budzetu panstwa.

5.1. Jakie s zrodta finansowania prac w ramach scalen?

To Ustawa wskazuje katalog zrédet finansowania, ktéry jest dosyé szeroki. Zgodnie
Z Nig, sg lub mogga by¢ nimi:

1. Budzet panstwa (art. 3 ust. 1 Ustawy);

2. Publiczne $rodki wspdlnotowe w rozumieniu ustawy z dnia 20 kwietnia 2004 .
o Narodowym Planie Rozwoju (Dz. U.z 2022 r. poz. 260) (art. 3 ust. 5 pkt 1 Ustawy);

3. Inne $rodki publiczne na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 6 grudnia 2006 .
o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (Dz. U. z 2023 r. poz. 225 i 412), w prze-
pisach o wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich z udziatem srodkéw Europejskie-
go Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszardéw Wiejskich w ramach Programu
Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013, w przepisach o wspieraniu roz-
Woju obszaréw wiejskich z udziatem $rodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego
na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw
Wiejskich na lata 2014-2020 i w przepisach o Planie Strategicznym dla Wspélnej
Polityki Rolnej na lata 2023—- 2027 (art. 3 ust. 5 pkt 2 Ustawy) (art. 3 ust. 5 pkt 2) -
obowiagzkowo jesli nie sg witgczone Srodki z punktdw 4 - 6;

4. Srodki panstwowych funduszy celowych (wytacznie do prac w ramach zagospoda-
rowania poscaleniowego; art. 3 ust. 6 Ustawy);

5. Srodki budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego (wytacznie do prac w ra-
mach zagospodarowania poscaleniowego; art. 3 ust. 6 Ustawy);

6. Srodkiwtacicieli gruntéw objetych postepowaniem na zasadach ustalonych przez
staroste w projekcie (art. 3 ust. 7 Ustawy);

7. Srodki Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad — obowiazkowo pokrywaja-
ce catoé¢ kosztdw, jesli prace wynikaja z budowy autostrady (art. 4 ust. 2 Ustawy);

8. Srodki inwestora albo organu wtaéciwego w zakresie ochrony przyrody — w przy-
padku wystapienia z ich strony o scalenie obowigzkowo pokrywajace catoé¢ kosz-
tdw (art. 4 ust. 3 Ustawy).

5.2. Co, jesli wskazane ustawowo zrodta nie byly wystarczajace do przeprowadzenia wszystkich
prac poscaleniowych?

Organ powinien wnioskowa¢ do wojewody o przekazanie odpowiednich srodkéw,
powotujac sie na fakt, ze postepowanie scaleniowe oraz zagospodarowanie poscalenio-
we sg zadaniami finansowanymi co do zasady ze Srodkéw budzetu panstwa.

5.3. Czy brak przekazania Srodkéw przez wojewode moze stanowié¢ podstawe do powddztwa skie-
rowanego przeciwko Skarhowi Panstwa?

Tak. Pozwala na to sagdowa ochrona wynikajaca z art. 49 ust. 6 ustawy o dochodach
jednostek samorzadu terytorialnego. Zgodnie z przepisem, w przypadku nieprzekazania
dotacji celowej w sposéb umozliwiajacy petne i terminowe wykonanie zlecanych zadan
z zakresu administracji rzadowej, jednostce samorzadu terytorialnego przystuguje pra-
wo dochodzenia naleznego $wiadczenia wraz z odsetkami w wysokoéci ustalonej jak dla
zalegtosci podatkowych, w postepowaniu sagdowym. Pozwanym bedzie wtadnie Skarb
Panstwa, reprezentowany przez wojewode. Dlatego waznym jest, by powiat kierowat
pro$by i wnioski do wojewody o przyznanie odpowiednich dotacji na postepowanie sca-
leniowe, a zwtaszcza zagospodarowanie poscaleniowe, ktére ma w rzeczywistosci zreali-
zowac projekt scalenia. Brak przekazania srodkéw w rozumieniu przytoczonej podstawy
prawnej moze wynikac¢ zaréwno z bezpoéredniej odmowy ich przekazania przez woje-
wode, przekazania tylko czeéci potrzebnych $rodkéw, uchybienia w terminie przekaza-
nia srodkdéw. Wskazany przepis ustawy o dochodach JST jest samodzielng podstawa do
wytoczenia roszczenia o zaptate kwoty rzeczywiscie potrzebnej do petnego wykonania
zadan zleconych. Nie trzeba wykazywac tu szkody, bezprawnosci dziatania wojewody,
nie jest to tez zobowiazanie, by trzeba byto wykazywad istniejacy stosunek umowny. Sa-
modzielnoé¢ podstawy w postaci tego przepisu potwierdzito orzecznictwo®>.

5.4. Czy naley czekaé, az decyzja scaleniowa stanie sig ostateczna, by rozpisywa¢ przetargi na
inwestycje zwigzane z zagospodarowaniem poscaleniowym?

Taka praktyka bytaby stuszna, ze wzgledu na niepewno$é, czy dana decyzja utrzyma
sie w ewentualnej Il instancji, a wiec czy wskazane prace odbedg sie w takim ksztatcie
jakim zaproponowano w projekcie scalenia.

55 Zob. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2012 r., sygn. Il CSK 195/11; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
4 wrze$nia 2015 r., sygn. | ACa 2080/14. W szczegdlnosci polecam lekture wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2018 r.,
sygn.V CSK 144/17, w ktérym w syntetyczny sposéb omdwiono znaczenie przepisu art. 49 ust. 6 ustawy o dochodach JST (autor).



ROZDZIAL VI

SYTUACJE NIETYPOWE




1 ‘ Uchylenie i stwierdzanie niewaznosci

decyzji ostatecznych

W systemie istniejg przepisy dotyczace eliminowania ostatecznych decyzji scalenio-
wych i wymiennych. Ustawodawca dosy¢ racjonalnie podszedt do tematu, uznajac, ze s3
to na tyle skomplikowane i dtugotrwate procesy, ze nie bytoby wskazane wzruszanie de-
cyzji ostatecznych w tym zakresie w normalnych, stosunkowo dtugich terminach kodek-
sowych liczonych od momentu doreczenia lub ogtoszenia. Istotny jest tutaj sam moment
stania sie decyzjg ostateczna. Szczegdlng zas regulacja jest specustawa z pazdziernika
2021 r., ktéra dotyczy uchylania decyzji ostatecznych przez sad administracyjny, w sytu-
acji gdy brak jest mozliwosci ponownego przeprowadzenia postepowania scaleniowego.

1.1. Kiedy nie mozna uchyli¢ decyzji w przypadkach, gdy zachodza przestanki wznowienia?

W przeciwienstwie do regulacji zawartej w KPA, ktéra daje az dziesie¢ lub piec lat na
ewentualne uchylenie decyzji ostatecznej z powodu wystapienia przestanki wznowienio-
wej (okreslonych odpowiednio w art. 145-145b KPA) i liczonych od momentu dorecze-
nia decyzji, ktora stata sie ostateczna, Ustawa stanowi, ze nie uchyla sie decyzji o zatwier-
dzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntéw z przyczyn okreslonych w art. 145-145b
KPA, jezeli od dnia, w ktérym decyzja stata sie ostateczna uptynety juz 2 lata.

1.2. Jakie sq przestanki stwierdzenia niewainosci decyzji?

Poniewaz brak jest tu regulacji w Ustawie, zgodnie z 0gblng zasadg zawartg w art. 33
ust. 1, decyduje tu KPA, a wiec kodeksowy art. 156 § 1.

1.3. Kiedy nie mozna stwierdzi¢ niewaznosci?

Nie stwierdza sie niewaznosci decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany
gruntow, jezeli od dnia, w ktdérym decyzja stata sie ostateczna, uptyneto 5 lat (art. 33 ust.
2 Ustawy). Réwniez tu nie ma znaczenia moment doreczenia decyzji, od ktérego normal-
nie czas na stwierdzenie niewaznosci wynosi az 10 lat (jak stanowi KPA). Liczy sie wiec
moment uzyskania przez decyzje waloru ostatecznosci.

1.4. Czy katde uchylenie decyzji ostatecznej przez sad oznacza koniecznosé przeprowadzania czg-
sto dtugiej i skomplikowanej procedury od poczatku?

Na szczeécie nie. W przypadku gdy obiektywnie nie jest mozliwe ponowne przepro-
wadzenie catego postepowania scaleniowego, ustawodawca daje mozliwos¢ zastosowa-
nia przepiséw ustawy z dnia 7 pazdziernika 2022 r. o szczegdblnych rozwigzaniach zwia-
zanych z potwierdzaniem aktualno$ci nowego oznaczenia oraz nowego stanu prawnego
gruntéw wydzielonych w wyniku scalenia gruntéw (Dz. U. 2022 poz. 2417; dalej takze
jako ,Specustawa”). Cho¢ ustawa ta zostata uchwalona na bazie konkretnej sprawy sca-
lenia gruntéw we wsi Lipnica Wielka, to jej przepisy sa sformutowane w sposéb ogélny,
a wiec teoretycznie mogg zostaé zastosowane takze w przysztosci.

Warto tu nakresli¢ ogélny kontekst ustawy. W przywotanej miejscowosci ogot prac
scaleniowych wraz z postepowaniem trwat od 1984 do 2006 roku, a wiec kilkadziesiat
lat. Po wydaniu decyzji ostatecznej, ktérej nadano rygor natychmiastowej wykonalno-
$ci, rozpoczeto rzeczywiste prace scaleniowe oraz wzmozony obrét nieruchomosciami.
Stato sie to podstawa do zmian w ksiegach wieczystych (m.in. Ich zamykania). Jednak po
zaskarzeniu przez czes¢ uczestnikdw decyzji do sadu, decyzje obu instancji zostaty uchy-
lone przez sad administracyjny, co utrzymat NSA. W ten sposdb, mimo zaistnienia daleko
idacych czynnosci faktycznych i prawnych, opartych na zaktualizowanych na podstawie
decyzji wpisach ewidencyjnych, teoretycznie nalezatoby wrdci¢ do stanu z lat 80. XX
wieku. Ze wzgledu na skomplikowany stan prawny i grozbe otwarcia wielu kosztownych
postepowan administracyjnych, wieczystoksiegowych i cywilnych o niepewnych wyni-
kach, zdecydowano sie rozwiazac sytuacje przez uchwalenie specjalnej ustawy>¢. Cho¢
przepisy pisano gtéwnie dla Lipnicy Wielkiej, ostateczny ksztatt regulacji pozwala przyjaé
jej uniwersalny charakter.

%6 Zob. Uzasadnienie do poselskiego projektu ustawy o szczegélnych rozwigzaniach dotyczacych niektérych nieruchomosci obje-
tych postepowaniem scaleniowym (druk nr2040; IX kadencja Sejmu).



1.5. Jak nalezy rozumie¢ ,brak mozliwosci ponownego przeprowadzenia postepowania scalenio-
wego” ze Specustawy?

Przestanke te mozna oprzec na przyktadzie sprawy Lipnicy Wielkiej. Opierajac sie wiec
m.in. Na uzasadnieniu do projektu Specustawy, mozna wyrdzni¢ nastepujace elementy:

1. Decyzja ostateczna zostata wydana wiele lat po wszczeciu postepowania (kilka-
nascie, kilkadziesiat)

2. Wyeliminowanie decyzji z systemu przez sady nastapito dtugi czas po jej wydaniu
(kilka lat).

3. Postepowanie obejmowato znaczng liczbe uczestnikow.

4. Dane wynikajace z operatu poscaleniowego opracowanego na podstawie tej
decyzji stanowity podstawe wpisu do ewidencji gruntéw i budynkow, a te z kolei
podstawe do ujawnienia danych w ksiegach wieczystych.

5. Czes¢ ksigg wieczystych w wyniku dziatar poscaleniowych zostato zamknietych.

6. Nastapito objecie nowych dziatek przez uczestnikéw, a takze nastapity czynnosci
faktyczne i prawne zwiazane z ich wtasnoscia (sprzedaz, dziedziczenie).

7. Podjeto faktyczne prace zwigzane z zagospodarowaniem poscaleniowym.

8. Obecnie w zasadzie odpada druga przestanka, gdyz ustawodawca zdecydowat
sie na wprowadzenie przepisu dyscyplinujacego sady administracyjne (art. 28
ust. 6 Ustawy; zob. Rozdziat IV, pyt. 4.3).

1.6. Jaki jest skutek prawny w przypadku uchylenia przez sad administracyjny ostatecznej decyz;ji
o zatwierdzeniu projektu scalenia gruntow i braku mozliwosci ponownego przeprowadzenia postg-
powania scaleniowego zgodnie ze Specustawg?

Zgodnie z art. 2 Specustawy, nowe dane ujawnione w ewidencji gruntéw i budyn-
kéw, wynikajace z ostatecznej decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia gruntéw, posia-
dajg przymiot aktualnosci w zakresie nowego oznaczenia oraz nowego stanu prawnego
gruntéw wydzielonych w wyniku scalenia gruntéw. Oznacza to, ze gdy ewidencja zosta-
nie zaktualizowana przed uchyleniem decyzji, wpisy zachowajg moc.

1.1. Jakie s3 zadania starosty, w celu potwierdzenia aktualnosci danych ewidencyjnych?

Starosta z urzedu ma wyda¢ dwa rodzaje zaswiadczen:

1. O aktualnoéci danych, ktére dotacza sie do operatu scaleniowego przyjetego do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (art. 3 Specustawy).

2. 0 aktualnosci danych dla kazdej jednostki rejestrowej gruntdédw na obszarze sca-
lenia dla gruntéw o uregulowanym stanie prawnym (art. 4 Specustawy).

Pierwsze z zaswiadczen starosta dotacza do operatu scaleniowego w terminie 14 dni
od dnia jego wydania (art. 3 ust. 3 Specustawy). Natomiast drugie organ wydaje w ter-
minie 12 miesiecy od dnia uchylenia przez sad administracyjny ostatecznej decyzji o za-
twierdzeniu projektu scalenia gruntéw i braku mozliwosci ponownego przeprowadzenia
postepowania scaleniowego, a nastepnie przekazuje je do sadu wtasciwego do prowadze-
nia ksiegi wieczystej, w terminie 14 dni od dnia jego wydania (art. 4 ust. 2 i 4 Specustawy).

Treé¢ zaswiadczen okresdla Specustawa, odpowiednio w art. 3 ust. 2 i art. 4 ust. 3.
Zadania, o ktérych mowa w art. 3 i art. 4, starosta realizuje jako zadania z zakresu admi-
nistracji rzadowe;.



2 ‘ Sytuacje nadzwyczajne w Panstwie

Ze wzgledu na pandemie COVID-19 do Ustawy wprowadzono nowelizacja z dnia
2 grudnia 2021 r. przepis art. 333, ktéry reguluje postepowania scaleniowe w sytuacjach,
ktdére mozna okresli¢ jako ,,nadzwyczajne” w panstwie. Cho¢ regulacje wymusita konkret-
na sytuacja, przepis ten jest formutowany w sposoéb, ktéry pozwala na jego zastosowanie
W przysztosci.

2.1. W jakich sytuacjach bedzie mie¢ zastosowanie przepis?

Przepis stanowi, ze w okresie obowigzywania na terytorium Rzeczypospolitej Pol-
skiej lub jego czesci stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii ogtoszonych na
podstawie ustawy o zapobieganiu oraz zwalczaniu zakazen i choréb zakaZznych u ludzi lub
w okresie obowigzywania stanu nadzwyczajnego oraz w okresie 30 dni od dnia odwotania
tych stanéw pewne ustawowe procedury przebiegaja inaczej. Oznacza to, ze jego stoso-
wanie moze by¢ uruchomione (i dzieje sie to automatycznie) w przypadkach formalnego
ogtoszenia przez wtadze panstwowe:

1. Tzw.standw epidemicznych:

 stanu zagrozenia epidemicznego,
 stanu epidemii;

2. Konstytucyjnego stanu nadzwyczajnego:

+ stanu wyjatkowego,

* stanu wojennego,

» stanu kleski zywiotowe;.

Nalezy tu zaznaczy¢, ze sam stan wojny w jakim potencjalnie znalaztaby sie Rzeczpo-
spolita Polska, nie spowoduje koniecznosci stosowania przepisu, gdyz nie jest to stan nad-
zwyczajny. Musiatoby sie to wigzaé z wprowadzeniem stanu wojennego lub wyjatkowego.

2.2. Jakie s skutki zastosowania tego przepisu?

Ustawa wymienia konkretne zmiany w procedurze scaleniowej:

1.

Nie wybiera sie rady uczestnikéw scalenia oraz nie powotuje sie zespotu, o ktdérym
mowa w art. 9 ust. 3, a funkcje tej rady sprawuje powotany przez staroste w dro-
dze postanowienia zespét do spraw scalen; w sktad zespotu do spraw scalen wcho-
dzi sottys wsi, ktdrej grunty tworzg obszar scalenia, dwéch albo trzech cztonkéw
rady soteckiej wsi, ktdrej grunty tworza obszar scalenia, przedstawiciel Krajowego
Osrodka bedacego uczestnikiem scalenia, przedstawiciel gminy, na ktorej terenie
sg potozone grunty objete scaleniem, oraz dwdch albo trzech wtascicieli gospo-
darstw rolnych wybranych przez staroste, ktérych grunty znajduja sie na obszarze
objetym scaleniem; do postanowienia w sprawie powotania zespotu do spraw sca-
ler stosuje sie odpowiednio przepisy art. 7 ust. 3i 4.

Jezeli liczba uczestnikdw scalenia jest wieksza niz 10 0séb, rada uczestnikéw sca-
lenia albo zespdt, o ktérym mowa w art. 9 ust. 3 - w przypadku ich wybrania przed
wprowadzeniem stanu zagrozenia epidemicznego, albo stanu epidemii lub stanu
nadzwyczajnego, albo zespdt do spraw scalen, na zebraniu zwotanym przez staro-
ste, okresla w formie uchwaty zasady szacunku gruntéw, o ktérych mowa w art.
11 ust. 1, oraz wyraza w formie uchwaty zgode, o ktérej mowa w art. 13 ust. 1;
uchwaty zapadajg wiekszoscia trzech czwartych gtoséw w obecnosci co najmniej
potowy liczby cztonkdw rady uczestnikéw scalenia albo zespotu, o ktérym mowa
w art. 9 ust. 3, albo zespotu do spraw scalen; przepisy art. 13 ust. 3-5 stosuje sie
odpowiednio.

Wyniki oszacowania gruntéw, laséw oraz sadéw, ogrodéw, chmielnikéw i innych
upraw specjalnych, o ktdérych mowa w art. 12 ust. 1, a takze na potrzeby zapozna-
nia sie uczestnikéw scalenia z wynikami ustalen komisji rozpatrujacej zastrzezenia
do szacunku gruntéw, udostepnia sie je do publicznego wgladu na okres 7 dni
W Wyznaczonym przez staroste miejscu; o miejscu i terminie wytozenia do publicz-
nego wgladu wynikdéw oszacowania gruntéw starosta zawiadamia w formie ob-
wieszczenia, ktére wywiesza sie na tablicy ogtoszen urzedu gminy, na ktérej tere-
nie sg potozone grunty objete scaleniem, oraz na tablicy ogtoszen we wsi, ktorej
grunty tworza obszar scalenia, i zamieszcza sie w Biuletynie Informacji Publicznej
na stronie podmiotowej starostwa powiatowego, co najmniej na 7 dni przed tym
terminem.

Uczestnicy scalenia moga wnosic zastrzezenia do dokonanego szacunku w okresie
wytozenia wynikéw oszacowania gruntéw do publicznego wgladu.



5. Starosta zawiadamia o terminie objecia w posiadanie przez uczestnikéw scalenia
nowo wydzielonych gruntéw w formie obwieszczenia, ktore wywiesza sie na tabli-
cy ogtoszen urzedu gminy, na ktérej terenie sg potozone grunty objete scaleniem,
oraz na tablicy ogtoszen we wsi, ktérej grunty tworza obszar scalenia, i zamieszcza
sie w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej starostwa powiato-
wego, co najmniej na 7 dni przed terminem objecia w posiadanie; za date objecia
w posiadanie uwaza sie termin wskazany w zawiadomieniu.

2.3. Czy teren objety scaleniem musi byé objety danym ,nadzwyczajnym” stanem prawnym, by
miat do niego zastosowanie przepis art. 33a Ustawy?

Ustawodawca niestety tego nie sprecyzowat. Z literalnego brzmienia przepisu wyni-
katoby, ze nie (,w okresie obowigzywania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub jego
czesci"). Zdaniem autora, mijatoby sie to jednak z celem regulacji. Nie ma watpliwosci, jesli
dany stan zostaje wprowadzony na catym terytorium panstwa. Natomiast zupetnie niece-
lowym bytoby wchodzenie w specjalne tryby Ustawy, tylko dlatego, ze na drugim koncu
kraju wprowadzono np. stan kleski zywiotowej spowodowany powodzig. Ekonomika pro-
cesowa oraz zasady logiki zyciowej wskazuja, ze postepowania administracyjne powinny
toczy¢ sie w normalnym trybie, tam, gdzie jest to mozliwe. Co wiecej, taka zasada obo-
wigzuje nawet w ramach stanéw nadzwyczajnych (por. np. art. 7 ustawy o stanie kleski
zywiotowej*’) — o ile to mozliwe, organy majg dziata¢ w ramach dotychczasowych struktur
i przyznanych im kompetencji. Tym bardziej wiec powinno sie odczytywac przepis art. 33a
jako skierowany do organdéw, w tym starostéw, na terenach, gdzie zostat wprowadzony
ktérys z przewidzianych stanéw epidemicznych lub nadzwyczajnych.

2.4. Co sig dzieje, gdy ktorys z przewidzianych w przepisie specjalnych stanéw prawnych zostanie
zniesiony?

Réwniez tutaj moga pojawic sie watpliwosci, poniewaz w przepisie nie zawarto normy,
ktéra méwitaby co sie dzieje, gdy dokonano dziatar zgodnie z jego wymogami, a wtadze
panstwowe postanowity zakonczy¢ obowigzywanie danego stanu prawnego zwigzanego
z zagrozeniem zycia lub zdrowia obywateli. Mozna jednak zrekonstruowac te norme na ba-
zie czesci wstepnej artykutu. Skoro méwi on, Ze tak przyjete procedury majg by¢ stosowa-
ne ,w okresie obowigzywania oraz w okresie 30 dni od dnia odwotania”, to uznaé nalezy,
ze po zakonczeniu specjalnego stanu prawnego postepowanie scaleniowe toczy sie dalej
wedtug normalnej procedury, odpada bowiem podstawa prawna stosowania specjalnej
regulacji. Gtéwna konsekwencjg powinno by¢ wiec zwotanie zebrania w celu wyboru rady
uczestnikéw scalenia. Odczytujac przepis nalezy wywnioskowad, ze nie moze ona zostac
powotana, gdy jest sie w okresie obowigzywania specjalnych stanéw prawnych i 30 dni od

57 Ustawa z dnia 18 kwietnia 2002 r. o stanie kleski zywiotowej (t.j. Dz. U. 2017 poz. 1897).

ich zniesienia, a w jej miejscu dziata specjalnie powotany zespdt — a wiec po tym okresie
rada moze zostac¢ sformowana. Dla sprawnosci postepowania nalezatoby jednak uznaé, ze
zachowuje sie moc prawng juz dokonanych czynnosci (przede wszystkim kwestii szacunku
gruntéw i wniesienia uwag).
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