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‘ Przedmowa autora

Postepowania komasacyjne, z ktérymi stykaja sie w swym dziataniu starostowie, wo-
jewodowie, urzedy marszatkowskie, sady administracyjne, geodeci, ale przede wszyst-
kim ich uczestnicy — wtasciciele gruntéw rolnych i leSnych, w tym rolnicy, sa postepowa-
niami skomplikowanymi, dtugimi i w ostatecznym rozrachunku kosztownymi. Dotykaja
one czesto setek 0séb i nieruchomosci, obejmujac potezne potacie wiejskich obszaréw.
Wazne jest wiec odpowiednie zrozumienie i stosowanie przepiséw, ktére je reguluja,
by postepowanie scaleniowe i postepowanie wymienne przebiegaty w jak najbardziej
sprawny sposob.

Gtownym aktem prawnym dotyczacym scaled i wymian jest ustawa z dnia 26 marca
1982 r. o0 scalaniu i wymianie gruntéw. Zawiera ona w sobie zaréwno przepisy proce-
duralne, jak i materialnoprawne dotyczace przeprowadzanych komasacji. Na jej bazie
pracownicy starostw i innych organdw, a takze geodeciiinni uczestnicy procesu prébuja
przeprowadzi¢ wieloetapowe, ztozone postepowanie, ktére ma sie zakonczyé ulepsze-
niem warunkéw gospodarowania gruntami.

Mimo uptywu wielu lat funkcjonowania i wydania na jej podstawie setek orzeczen
administracyjnych i sgdowych, ustawa ta doczekata sie raczej skapych, czesto trudno
dostepnych, opracowan. Autorzy odwotuja sie do niej zazwyczaj przy okazji omawiania
innych tematéw. Na rynku literatury prawniczej nie byto tez do tej pory kompleksowego
komentarza do ustawy. Sama ustawa, z racji uptywu czasu, byta tez wielokrotnie nowe-
lizowana.

W zwigzku z powyzszym, widzac potrzebe usystematyzowania wiedzy urzednikéw
wobec probleméw praktycznych, jakie wynikaja ze stosowania ustawy, Zwigzek Powia-
téw Polskich podjat decyzje o stworzeniu publikacji, ktéra zawierataby wskazéwki co do
przeprowadzania postepowan scaleniowych. Efektem byt, wydany w 2023 r. naktadem
ZPP, podrecznik ,Scalanie i wymiana gruntéw w pytaniach i odpowiedziach” mojego au-
torstwa, gdzie —jak wskazuje jego tytut — zawarto odpowiedzi na pytania jakie kierowa-
no do Zwiazku na przestrzeni czasu i wskazéwki dotyczace interpretacji przepiséw oraz
sytuacji faktycznych. Nastepnie uznano, ze przydataby sie publikacja, ktéra stanowitaby
kompleksowa baze interpretacyjna dla organdw, saddéw i przedstawicieli doktryny w te-
macie samej ustawy.

W Panstwa rece oddaje wiec autorski komentarz dotyczacy przepiséw ustawy o sca-
laniuiwymianie gruntéw z 1982 . Licze, ze pomoze on w lepszym zrozumieniu artykutéow
ustawy, ich interpretacji i stosowaniu. Publikacja ta ma gtéwnie charakter teoretyczny,



aczkolwiek nie pomija aspektéw praktycznych postepowan poruszanych we wczesniej-
szym podreczniku. Tre$¢ komentarza zawiera rowniez liczne odwotania do orzecznictwa
sadowego, by tatwiej byto praktykom odnalez¢ dyrektywy stosowania przepiséw w sta-
nach faktycznych, z jakimi sie zetkna, a ktére wypracowat wymiar sprawiedliwosci na
przestrzeni lat. Razem z wczeéniej wymienionym podrecznikiem, stanowi on praktycznie
kompletne opracowanie funkcjonowania ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw w pol-
skim systemie prawnym.

W tej publikacji skupitem sie na przepisach ustawy z 1982 r., do innych aktéw praw-
nych siegajac wytacznie pomocniczo. Artykuty ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw
omawiam po kolei, zgodnie z ich numeracja nadang przez ustawodawce.

Stan prawny uwzgledniony w niniejszym komentarzu obowiazuje na dziei 1 sierpnia
2024 .



‘ Wykaz skrotow

uScalWymGrunt, ustawa scaleniowa — ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie
gruntéow

Inne skroty:

Dz. U. - Dziennik Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej

GDDKIA — Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad

GDOS - Generalny Dyrektor Ochrony $Srodowiska

IST - jednostka (jednostki) samorzadu terytorialnego

KC - ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny

Konstytucja RP — Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
KPA — ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego
NSA — Naczelny Sad Administracyjny

PrGeodKart — ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
PrWod — ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne

rdos - regionalny dyrektor ochrony érodowiska

rsp — rolnicza spétdzielnia produkcyjna

SN — Sad Najwyzszy

Specustawa — ustawa z dnia 7 pazdziernika 2022 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigza-
nych z potwierdzaniem aktualno$ci nowego oznaczenia oraz nowego stanu prawnego
gruntéw wydzielonych w wyniku scalenia gruntéw

t.J. — tekst jednolity

uDochodSam - ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu te-

rytorialnego

uEgzekAdm — ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym
w administragji



uGospNier — ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami

ulnfoSrod — ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziaty-
wania na $srodowisko

uSamGmin — ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
uKOWR - ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa

uNowel2021 - ustawa z dnia 2 grudnia 2021 r. 0 zmianie ustawy o scalaniu i wymianie
gruntéw, ustawy o utracie mocy prawnej niektérych ksigg wieczystych oraz ustawy
o drogach publicznych

uOchrPrzyrody — ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody

uZmFunkcjAdmPubl2000 - ustawa z dnia 21 stycznia 2000 r. o zmianie niektérych ustaw
zwiazanych z funkcjonowaniem administracji publicznej

WSA — Wojewddzki Sad Administracyjny
IWRSP - Zaséb Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa



USTAWA 0 SCALANIU
| WYMIANIE GRUNTOW.
KOMENTARL.

Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu
i wymianie gruntéw (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1197).




EJ celem scalenia gruntow jest tworzenie korzystniejszych warunkow gospodarowania w rol-
nictwie i lesnictwie poprzez popraweg struktury obszarowej gospodarstw rolnych, lasow
i gruntow lesnych, racjonalne uksztattowanie roztogow gruntéw, dostosowanie granic nie-
ruchomosci do systemu urzadzen melioracji wodnych, drog oraz rzezby terenu.

liekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) gruntach - rozumie sig przez to nieruchomosci rolne, grunty lesne, w tym przeznaczone
na inwestycje celu publicznego, grunty pod wodami, drogami i ohszarami kolejowymi;

2) gruntach zabudowanych - rozumie si¢ przez to grunty pod budynkami, a takie obszary
do nich przylegte, w tym podworza, umozliwiajace wiasciwe wykorzystanie budynkow;

3) roztogu gruntéw - rozumie sig przez to rozmieszczenie gruntow gospodarstwa rolnego
w stosunku do gruntéw zabudowanych;

3a) gospodarstwie rolnym — rozumie si¢ przez to gospodarstwo rolne w rozumieniu art.
553 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360, 2337
i 2339 oraz z 2023 r. poz. 326), w ktorym powierzchnia gruntéw rolnych lub lesnych jest
nie mniejsza niz 1 ha;

4) wtascicielu - rozumie sig przez to rowniez posiadacza samoistnego;

5) uczestniku scalenia — rozumie sig przez to wiasciciela, uzytkownika gruntu potozonego
na obszarze scalenia lub inwestora, a w przypadku gruntow stanowigcych wiasnosé Skar-
bu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego takie podmiot gospodarujacy tymi
gruntami;

6) wsi — rozumie si¢ przez to rowniei miasto;

1) Krajowym Osrodku - rozumie sig przez to Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa;

8) pracach scaleniowych - rozumie sig przez to prace i czynnosci niezhgdne do:

a) wszczecia postgpowania scaleniowego,



b) prowadzenia postepowania scaleniowego,
¢) ujawnienia w ksiggach wieczystych decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia;

9) zagospodarowaniu poscaleniowym — rozumie si¢ przez to okreslone w decyzji o za-
twierdzeniu projektu scalenia gruntow prace umoiliwiajace objgcie w posiadanie przez
uczestnikow scalenia wydzielonych im w ramach postgpowania scaleniowego gruntow,
polegajace na:

a) budowie lub przebudowie drég dojazdowych do gruntow rolnych i lesnych oraz dojazdow
do zabudowan poszczegélnych uczestnikéw scalenia,

b) korekcie przebiegu oraz poprawie parametréw technicznych urzadzen melioraciji wod-
nych lub innych urzadzen wodnych,

¢) likwidacji zbednych miedz i drég oraz wykonywaniu zabiegow rekultywacyjnych umoz-
liwiajacych uprawg mechaniczng gruntow,

d) budowie lub przebudowie urzadzen wodnych majacych na celu zwigkszenie retenciji
wod;

10) inwestorze — rozumie si¢ przez to podmiot realizujacy lub zamierzajacy realizowaé
inwestycje celu publicznego na obszarze scalenia.

1. Kontekst historyczny regulacji ustawowej

Za pierwsza kompleksowa regulacje dotyczaca problematyki komasacji gruntéw nale-
zy uznac w polskim prawodawstwie ustawe z dnia 31 lipca 1923 r. o scalaniu gruntéw
(Dz.U. 1923 nr 92 poz. 718). Ustawa ta w swoim pierwszym artykule zapowiadata, ze
grunty rozdrobnione i rozmieszczone w szachownicy oraz grunty nadmiernie zwezone
beda ulegad scaleniu przez przeksztatcenie w obszary, odpowiadajace wymogom prawi-
dtowego gospodarowania drogg wymiany gruntéw miedzy witascicielami. Mozna wiec
stwierdzi¢, ze zatozenia scaleniowe, w swym ogdolnym zarysie, maja w polskim systemie
prawnym utrwalone znaczenie.

W okresie Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej ustawa ta formalnie przetrwata do 1968
r., kiedy to zostata zastapiona przez ustawe z dnia 24 stycznia 1968 r. o scalaniu i wy-
mianie gruntéw (Dz.U. 1968 nr 3 poz. 13), cho¢ wczesniej jej funkcjonowanie oraz ogél-
na polityke scaleniowa do zastatych po Il wojnie Swiatowej warunkéw dostosowywano
takze regulacjami dekretowymi (dekret z dnia 14 kwietnia 1948 r. w sprawie dostoso-



wana do warunkéw powstatych w zwigzku z wojnga zasad postepowania scaleniowego,
przewidzianego w ustawie z dnia 31 lipca 1923 r. o scalaniu gruntéw; dekret z dnia
16 sierpnia 1949 r. o wymianie gruntow). Ustawa z 1968 r., ktérej gtéwnym aksjolo-
gicznym celem, zgodnie ze wstepem do ustawy, byta przede wszystkim poprawa wa-
runkéw dla przyspieszenia rozwoju produkgji rolnej, przetrwata bez zmian 14 lat, gdy
zostata zastgpiona aktem prawnym formalnie obowiazujacym do dzisiaj.

Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu gruntéw (opublikowana Dz.U. 1982 nr 11 poz.
80) weszta w zycie 6 kwietnia 1982 r. To trzeci i jak na razie ostatni akt tej rangi w histo-
rii Panstwa Polskiego majacy na celu kompleksowe uregulowanie kwestii komasacyjnych.
Pierwotnie pierwszy artykut ustawy z 1982 r., bedacy wyznacznikiem ogélnych zasad,
wskazywat scaleniom jako cel poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych, racjo-
nalne uksztattowanie roztogéw gruntéw, dostosowanie granic nieruchomosci do systemu
urzadzen melioracji wodnych, drég oraz rzezby terenu. W toku nowelizacji obok celéw dla
rolnictwa pojawito sie tez le$nictwo, a regulacje objety réwniez grunty lesne.

Obecna ustawa byta nowelizowana od swojego wejécia w zycie kilkadziesiat razy, cho¢
pierwszy raz dopiero w obliczu nadchodzacych zmian gospodarczo-ekonomicznych
zwigzanych z transformacja ustrojowa, w 1989 roku. Wtedy tez odzyskata swdj petny
tytut, ktéry fFunkcjonuje do dzis. Od tamtej pory doczekata sie ponad 20 zmian. Jedna
z najwazniejszych byto przeniesienie prowadzenia postepowan komasacyjnych na po-
ziom powiatowy wskutek reformy samorzadowe] (ustanowiono to za poérednictwem
nowelizacji ustawa z dnia 21 stycznia 2000 r. o zmianie niektérych ustaw zwiazanych
z funkcjonowaniem administracji publicznej (Dz.U. 2000 nr 12 poz. 136 z pézn. zm.; dalej
jako ,uZmFunkcjAdmPubl2000").

Niniejsza publikacja skupia sie na obecnym brzmieniu przepiséw ustawy z dnia 26 marca
1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1197; stan prawny na 1 sierpnia
2024 1), jedynie czasem odwotujac sie do historycznych zmian lub stosowania danego prze-
pisu. Dalej ten akt bedzie okreslany jako ,,uScalWymGrunt” lub jako ,ustawa scaleniowa”.

2. Umiejscowienie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw w systemie prawnym

Omawiana ustawa stanowi w swym zatozeniu kompleksowe uregulowanie kwestii pro-
cedur scalania i wymiany gruntéw rolnych i lesnych, stad jest jednym z najwazniejszych
aktéw prawnych w zakresie prawa rolnego rozumianego jako catoksztatt regulacji praw-
nych okreslajacych ustréj rolny panstwa i funkcjonowanie gospodarki rolnej. Jak wska-
zuje sie w doktrynie, polityka panstwa prowadzona od wielu lat w Polsce, cechuje sie
gteboka i wieloaspektows ingerencjg panstwa w dziedzine rolnictwa, w szczegdlnosci
w obrét nieruchomosciami rolnymi (zob. T. Czech [w:] Ksztattowanie ustroju rolnego.
Komentarz, wyd. Ill, Warszawa 2024, art. 1). Omawiana ustawa stanowi jeden z przykta-
déw takiej ingerencji. Catos¢ regulacji, w tym jej zasady i cele, jakie maja by¢ osiggniete



w ramach postepowan komasacyjnych, nalezy wiec odczytywac takze w kontekscie kon-
stytucyjnych zasad prowadzenia polityki rolnej (w szczegdlnosci wynikajacych z art. art.
23 wzw. zart. 21122 Konstytucji RP).

Przedmiotowy akt prawny naktada obowiazki i zadania na organy administracji, a takze
ustanawia specjalne procedury administracyjne w postaci postepowan: scaleniowego
lub wymiennego. Jest to wiec regulacja z zakresu prawa administracyjnego, zwtaszcza
ze w swej tresci odwotuje sie do ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowa-
nia administracyjnego (zob. komentarz do art. 3, 27 i 33). Poprzez ksztattowanie struk-
tury wtasnosciowej gruntéw mozna uznag, ze uScalWymaGrunt jest tez poniekad aktem
z dziedziny prawa cywilnego.

Procedury scalania z uScalwymGrunt nie nalezy utozsamia¢ ze scaleniami wynikajacymi
ze stosowania ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
2023 poz. 344 z pdzn. zm; dalej jako ,,uGospNier”). Rozdziat 2 dziatu lll uGospNier mowi
bowiem o scalaniu i podziatach nieruchomosci. Jednakze juz na jego wstepie, w art. 101,
ustawodawca zastrzegt, iz przepisy rozdziatu stosuje sie do nieruchomoéci potozonych
na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne i lesne, i nie
stosuje sie ich do nieruchomosci, ktére zostaty objete postepowaniem scaleniowym na
podstawie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw. Ustawa o scalaniu i wymianie gruntéw
odwotuje sie zas bezposrednio do przepiséw o gospodarce nieruchomosciami wytacznie
w zakresie wycen dokonywanych przez rzeczoznawce majatkowego (zob. komentarz do
art. 5iart. 11).

Do czynnosci w ramach scalen i wymian z uScalwymGrunt odwotuja sie niekiedy inne
akty prawne. Jesli bedzie to konieczne w ramach niniejszego opracowania zostanie to
wskazane.

3. Cele i istota postgpowania scaleniowego z uScalWymGrunt

Art. 1 ust. 1 uScalwWymGrunt stanowi, ze celem scalenia gruntdéw jest tworzenie korzyst-
niejszych warunkéw gospodarowania w rolnictwie i le$nictwie poprzez poprawe struktu-
ry obszarowej gospodarstw rolnych, laséw i gruntéw lesnych, racjonalne uksztattowanie
roztogdw gruntéw, dostosowanie granic nieruchomosci do systemu urzadzen melioracji
wodnych, drég oraz rzezby terenu.

Przepis zawiera klauzule generalne, ktére stanowia dyrektywy dla organu prowadzace-
go postepowanie scaleniowe. Ich rozwiniecia znaczeniowego, takze w kontekscie dal-
szych artykutéw uScalWwymGrunt, dokonato orzecznictwo sadéw administracyjnych, kté-
re zdefiniowato cechy i istote postepowan komasacyjnych.



Analizujac wyroki sadéw, w tym Naczelnego Sadu Administracyjnego (NSA), mozna wy-
odrebnic¢ nastepujace elementy sktadajace sie na prawidtowe wypetnianie celu scalenia
oraz istote takich postepowan:

1. postepowaniemarozstrzygacstatuscategoterenujednolicie,anie poszczegélnychdzia-
tek ewidencyjnych—zob. np.wyrok NSAzdnia 7 lutego 2017r.,sygn.I1OSK 1736/15; wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego (WSA) w Rzeszowie z dnia 14 lipca 2021 r.,
syan. I SA/Rz 112/21;

2. postepowanie ma charakter zbiorowego zabiegu urzadzeniowo-rolnego (gospodar-
czego) i cechuja je rozwigzania majace charakter techniczny — zob. np. wyrok NSA
w Warszawie z dnia 11 wrzeénia 1998 r., sygn. Il SA 941/98; wyrok NSA z dnia 8 listopa-
da 2005 r., sygn. Il OSK 123/05; wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 23 maja 2017 r., sygn.
I SA/Rz 1596/16;

3. w postepowaniu wystepuja najczesciej krzyzujace sie interesy uczestnikow, a organ
musi je uwzglednia¢ i odpowiednio wazy¢, gdyz sytuacja prawna kazdego z nich
wptywa na uksztattowanie sytuacji pozostatych, celem powinien by¢ wiec tu obiek-
tywnie stwierdzalny kompromis — zob. np. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 10 lipca
2008 r., sygn. Il SA/Gl 199/08; wyrok WSA w Krakowie z dnia 9 listopada 2021, sygn.
I1SA/Kr1121/21; postanowienie NSA z dnia 23 czerwca 2023 r., sygn. | OSK 1190/23;

4. organ musi dobiera¢ najlepsze w swojej ocenie rozwigzania w danych warunkach
w ostatecznym rozstrzygnieciu, tak by obiektywnie korzystne warunki gospodaro-
wania zostaty zrealizowane odnoénie do kazdego z wydzielonych w wyniku scalenia
gospodarstw rolnych, przy uwzglednieniu zyczen i intereséw wszystkich uczestni-
kéw, jednak ma tutaj pewnga swobode decyzyjng — zob. np. wyrok NSA w Warszawie
zdnia 11 wrzesnia 1998 r., sygn. Il SA 941/98; wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 23 maja
2017 r., sygn. Il SA/Rz 1596/16; wyrok NSA z dnia 13 czerwca 2018 r., sygn. Il OSK
1706/16; wyrok NSA z dnia 7 lutego 2022 r., sygn. | OSK 695/21;

5. wywazenie intereséw i mozliwe dziatania techniczne powinny doprowadzi¢ do tego,
by kazdy z uczestnikdédw scalenia otrzymat w jego wyniku petny ekwiwalent swego
dotychczasowego gospodarstwa pod wzgledem wartos$ciowym i ilociowym — zob.
np. wyrok NSA z dnia 8 grudnia 2017 r. Il OSK 635/16; wyrok WSA w Krakowie z dnia
14 lutego 2019 r.,, sygn. Il SA/Kr 1404/18;

6. organy obydwu instancji sa zobowiazane nie tylko do legalnej, ale takze optymalnej
z punktu widzenia warunkdéw gospodarowania w rolnictwie i leénictwie poprawy ob-
szarowej gospodarstw rolnych — zob. np. wyrok NSA z dnia 11 grudnia 2007 r., sygn. Il
0SK 1672/06; wyrok WSA w Poznaniu z dnia 29 wrzesnia 2022 r., sygn. Il SA/Po 123/22;

7. gtéwnym celem jest poprawa struktury obszarowej, a przez to warunkéw gospodaro-
wania na danym terenie rolnym lub le$nym — zob. np. wyrok WSA w Krakowie z dnia 6
pazdziernika 2021 r., sygn. Il SA/Kr 499/21; wyrok NSA z dnia 13 wrzednia 2023 r., sygn.
| OSK 135/21.



Ogélne cele scalenia nie mogg zostac stepione przez poszczegdlne interesy uczest-
nikdw. W tym zakresie orzecznictwo wypracowato dosy¢ jednolity linie. W poste-
powaniu musi gérowaé obiektywny cel ogélny, realizacja nie moze na site doty-
czy¢ kazdej pojedynczej dziatki i sytuacji, gdyz jest to raczej niemozliwe, a niekiedy
kosztem pojedynczej dziatki lub jednego uczestnika nastepuje istotna poprawa
warunkéw gospodarowania na innych dziatkach, uzasadniajgca w tacznym rozra-
chunku przyjete w decyzji rozwigzanie — zob. np. wyrok WSA w Biatymstoku z dnia
6 grudnia 2022 r., sygn. Il SA/Bk 579/22; wyrok NSA z dnia 7 lutego 2022 r., sygn. | OSK
695/21. Gwarancje dla uczestnikdéw zabezpiecza ustanowiona ustawa scaleniowa pro-
cedura. Dlatego — jak zauwazyt z kolei Wojewddzki Sad Administracyjny w Rzeszowie,
w swoim wyroku z dnia 27 kwietnia 2021 r., sygn. Il SA/Rz 92/21 — poczucie nieuwzgled-
nienia indywidualnych intereséw, wynikajace z braku akceptacji dla przyznanego ekwi-
walentu ze strony uczestnika, nie stanowi argumentu wystarczajacego dla podwaze-
nia legalnosci decyzji. Sad zauwazyt stusznie, ze organ scaleniowy wazy wiele spornych
intereséw. Jesli zatem sytuacja uczestnika scalenia nie ulegta pogorszeniu, a z reguty
cel scalenia zostat osiggniety — nie mozna méwic¢ o naruszeniu indywidualnego interesu
prawnego poprzez naruszenie art. 1 ust. 1 uScalWwymGrunt. Ustawa scaleniowa reguluje
scalenie jako akcje zmierzajaca do uporzadkowania stanu gruntéw na danym terenie, ini-
cjowang i akceptowang z reguty przez wiekszo$¢, a niekoniecznie przez wszystkie osoby
zainteresowane.

Biorac pod uwage powyzsze dyrektywy, mozna stwierdzi¢ ogélnie, ze za cel scalenia or-
gany, sady oraz uczestnicy powinni uznawac stworzenie w jednym postepowaniu admi-
nistracyjnym takiego uksztattowania przestrzenno-prawnego dotychczas poszatkowa-
nego wiascicielsko obszaru, na ktérym jest prowadzona dziatalno$¢ rolnicza lub lesna,
aby granice gruntéw staty sie bardziej regularne, a teren byt lepiej dostosowany do pro-
wadzenia tej dziatalnosci, biorgc pod uwage interes ogélny, jak tez interesy poszczegél-
nych podmiotéw bioracych w nim udziat.

Mozliwos¢ wypetnienia celu scalenia (a takze wymiany) stanowi jedng z przestanek, ktére
starosta musi zbada¢ zanim podejmie decyzje o wszczeciu postepowania (zob. komen-
tarz do art. 3).

4. Stowniczek ustawowy

Ustawodawca zdecydowat sie w art. 1 uScalWymGrunt zdefiniowac niektére pojecia wy-
stepujace w tym akcie prawnym.

Grunty w rozumieniu uScalwymGrunt oznaczaja nieruchomosci rolne, grunty lesne,
w tym przeznaczone na inwestycje celu publicznego, grunty pod wodami, drogami i ob-
szarami kolejowymi — grunt w tym kontekscie przyjmuje znaczenie faktyczne zwigzane



z przeznaczeniem terenu lub jego potozeniem. Ustawa scaleniowa definiuje na swe po-
trzeby takze grunty zabudowane jako grunty pod budynkami, a takze obszary do nich
przylegte, w tym podwdrza, umozliwiajgce wtasciwe wykorzystanie budynkéw — a wiec
grunty otaczajace budynki.

Roztogiem gruntéw jest uktad przestrzenny bedacy wzajemnym rozmieszczeniem wo-
bec siebie gruntéw gospodarstwa rolnego i gruntéw zabudowanych.

W przypadku definicji gospodarstwa rolnego ustawodawca odwotuje sie do art. 553
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny. W zwigzku z tym, za gospodarstwo
rolne w rozumieniu Ustawy uwaza sie grunty rolne wraz z gruntami le$nymi, budynkami
lub ich czeSciami, urzadzeniamiiinwentarzem, jezeli stanowia lub moga stanowic zorga-
nizowana cato$¢ gospodarczg, oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego. Dodatkowym warunkiem, by gospodarstwo liczyto sie jako jednostka w scale-
niu jest to, by jego grunty miaty w sumie 1 ha powierzchni. Wymég ten ma znaczenie
w przypadku wszczynania postepowania na wniosek wtascicieli gospodarstw (zob. ko-
mentarz do art. 3). Gospodarstwa nie nalezy wiec utozsamia¢ ani z gruntem jako takim
ani z dziatkg ewidencyjna, gdyz jest to kategoria szersza.

Uczestnik scalenia to kluczowy podmiot catego postepowania scaleniowego i wymien-
nego. Pod tym pojeciem kryje sie strona postepowania administracyjnego, regulowa-
nego przez uScalWymGrunt. Wszelkie jego uprawnienia, obowiazki oraz samo umoco-
wanie w postepowaniu nalezy interpretowac w zestawieniu z podstawowym dla stron
postepowan administracyjnych art. 28 KPA (zob. wyrok WSA w Krakowie z dnia 22 sierp-
nia 2017 r., sygn. Il SA/Kr 113/17), wobec ktdérego doktryna i orzecznictwo toczyta i nadal
toczy szerokie rozwazania (zob. A. Wrébel [w:] M. Jaskowska, M. Wilbrandt-Gotowicz,
A. Wrébel, Komentarz aktualizowany do Kodeksu postepowania administracyjnego,
LEX/el. 2024, art. 28; R. Hauser, M. Wierzbowski (red), Kodeks postepowania administra-
cyjnego. Komentarz. Wyd. 8, Warszawa 2023). Ma to szczegdlne znaczenie w kontekscie
czynnego udziatu w postepowaniu, gdyz to kwestie poszczegdlnych uprawnien i mozliwo-
$ci wptywania na kolejne jego etapy, stanowia znaczna czes$¢ watkdw poruszanych w wy-
rokach wydawanych na kanwie uScalwymGrunt (zob. np. wyroki: WSA w Lublinie z dnia
15 grudnia 2004 r., sygn. Il SA/Lu 489/03; WSA w Krakowie z dnia 18 grudnia 2008 r., sygn.
Il SA/Kr 460/08; WSA w Biatymstoku z dnia 10 czerwca 2010 r., sygn. Il SA/Bk 805/09; WSA
w Rzeszowie z dnia 28 sierpnia 2014 r., sygn. Il SA/Rz 1329/13; WSA w Lublinie z 1 czerwca
2021 r., sygn. Il SA/Lu 39/21).



Uczestnikami beda wiec wtasciciele, uzytkownicy gruntéw potozonych na obszarze sca-
lenia lub inwestorzy, a w przypadku gruntéw stanowigcych wtasno$¢é Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego, takze podmioty gospodarujace tymi gruntami.
Moga to by¢ wiec zaréwno osoby fizyczne, jak i osoby prawne lub jednostki organizacyj-
ne nieposiadajace osobowosci prawnej w rozumieniu art. 33" KC. Stowniczek ustawowy
rozszerza znaczenie ,wtasciciela” w art. 1 ust. 2 pkt 4 o posiadaczy samoistnych. Nalezy to
odnosi¢ do definicji kodeksowej z art. 336 KC, ktéry okresla, ze posiadaczem samoistnym
jest ten, kto faktycznie wtada rzeczg jak wtasciciel. W punkcie 10 przepis okreséla tez, kogo
nalezy uwazac za inwestora —jest to podmiot realizujgcy lub zamierzajacy realizowad inwe-
stycje celu publicznego na obszarze scalenia. Inwestycje celu publicznego nalezy rozumieé
zas jako inwestycje realizujaca ktdrys z celdw publicznych w rozumieniu art. 6 uGospNier.

Ustawa scaleniowa kilkukrotnie odnosi sie do ,wsi” jako jednostki osadniczej. Zgodnie
z ustawa z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw fi-
zjograficznych (t,j. Dz. U. 2019 poz. 1443) wies jest jednostke osadnicza o zwartej lub
rozproszonej zabudowie iistniejgcych funkcjach rolniczych lub zwigzanych z nimi ustugo-
wych lub turystycznych nieposiadajaca praw miejskich lub statusu miasta. Ustawa o sca-
laniu i wymianie gruntdéw rozszerza jednak w kontekscie postepowan znaczenie stowa
Lwies” takze na miasto. De facto chodzi tu o tereny wchodzace w granice gminy o sta-
tusie miasta lub w granice miasta w gminie miejsko-wiejskiej. Grunty rolne wystepuja
bowiem réwniez takze w granicach administracyjnych miast. Postepowania scaleniowe
na terenach miejskich beda prowadzone gtéwnie w zwigzku z inwestycjami drogowymi
— np. weztami autostradowymi lub obwodnicami, poniewaz taka mozliwos¢ przewiduje
sama uScalWwymGrunt w art. 4 ust. 2. W przypadku miasta na prawach powiatu postepo-
wanie scaleniowe bedzie prowadzi¢ prezydent tego miasta (zob. komentarz do art. 31 5).
Ustawa scaleniowa przewiduje ewentualny udziat w postepowaniach Krajowego Osrod-
ka Wsparcia Rolnictwa (KOWR), w toku przepiséw nazywanym Krajowym Osrodkiem.
KOWR jest polska panstwowa osobga prawnga, bedaca agencjg wykonawczg, dziatajaca na
podstawie ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa (t.j.
Dz.U. 2024 poz. 700; dalej jako ,uKOWR"). Zgodnie z uKOWR, Krajowy Osrodek realizuje
zadania wynikajace z polityki panistwa, w szczegdlnosci w zakresie wdrazania i stosowa-
nia instrumentdéw wsparcia rolnictwa, aktywnej polityki rolnej oraz rozwoju obszaréw
wiejskich. W szczegélnosci w kontekscie omawianych postepowan jego zadania obejmu-
ja m.in.: tworzenie oraz poprawe struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych; two-
rzenie warunkow sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu produkcyjnego

Zob. np. 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-scalenio-
wego-znak-wgn683212016.html, dostep: 30 listopada 2023 r.; oraz decyzja Prezydenta Miasta Tarnowa z dnia 21 lipca 2021
r. zatwierdzajaca projekt scalenia gruntéw na terenie objetym scaleniem zwigzanym z przebiegiem autostrady A-4 w miescie
Tarnowie (Klikowa — nazwa zwyczajowa) znak WGE.RGE.6832.1.2016, https://bip.malopolska.pl/umtarnow,a, 1968876,de-
cyzja-prezydenta-miasta-tarnowa-z-dnia-21-lipca-2021-r-zatwierdzajaca-projekt-scalenia-gruntow-na-.html; dostep: 30
listopada 2023 r.)



Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa; obrét nieruchomosciami i innymi sktadnika-
mi majatku Skarbu Panstwa; administrowanie zasobami majatkowymi Skarbu Panstwa
przeznaczonymi na cele rolne; zabezpieczenie majatku Skarbu Panstwa; inicjowanie prac
urzadzeniowo-rolnych, a takze popieranie organizowania na gruntach Skarbu Panstwa
gospodarstw rolnych.

Ustawodawca w dosy¢ sztywny sposdb zdefiniowat réwniez prace scaleniowe oraz zago-
spodarowanie poscaleniowe.

Prace scaleniowe, zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 8 uScalwWymGrunt, obejmuja prace i czynno-
$ci niezbedne do:

1. wszczecia postepowania scaleniowego —wejdg w to czynnosci przygotowawcze do
postepowania (wyznaczenie organu, sprawdzenie spetnienia przestanek do wszcze-
Cia postepowania) oraz czynno$¢ wszczecia postepowania w formie wydania posta-
nowienia (art. 7 uScalwWymGrunt);

2. prowadzenia postepowania scaleniowego — a wiec czynnosci i dziatania dokonywa-
ne przez organ i uczestnikéw w trakcie procedury administracyjnej, w tym wydanie
decyzji zatwierdzajacej plan scalenia;

3. ujawnienia w ksiegach wieczystych decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia — obo-
wigzkowe dokonanie stosownych wpiséw w ksiegach wieczystych (zob. komentarz
do art. 29 uScalWymGrunt).

Mozna wiec stwierdzié, ze s3 to etapy formalne procedury. Natomiast zagospoda-
rowaniem poscaleniowym sg okreslone w decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia
gruntdéw prace umozliwiajace objecie w posiadanie przez uczestnikdéw scalenia wydzie-
lonych im w ramach postepowania scaleniowego gruntéw, polegajace na konkretnych
typach dziatan:

1. budowie lub przebudowie drég dojazdowych do gruntéw rolnych i leSnych oraz do-
jazdéw do zabudowan poszczegdlnych uczestnikdw scalenia,

2. korekcie przebiegu oraz poprawie parametréw technicznych urzadzed melioracji
wodnych lub innych urzadzen wodnych,

3. likwidacji zbednych miedz i drég oraz wykonywaniu zabiegdéw rekultywacyjnych
umozliwiajacych uprawe mechaniczng gruntoéw,

4. budowie lub przebudowie urzadzen wodnych majacych na celu zwiekszenie retencji
wad.



S3 to wiec juz ustalone w drodze decyzji prace techniczno-budowlane w terenie, kté-
re nastepuja na etapie faktycznej realizacji scalenia. Poniewaz ustawodawca nie uzywa
sformutowan sugerujacych, ze to przyktadowe lub najbardziej typowe rodzaje prac, ka-
talog nalezy uznac za zamkniety, ktéry ma odpowiadac ogdlnym celom podjetej inicjaty-
wy scalenia. Organ, ustalajac zakres prac, powinien go ujgé w swojej decyzji np. w formie
wykazu, a uszczegdtawiajac konkretne prace moze wskazaé, do ktérej kategorii ustawo-
wej z art. 1 ust. pkt 9 naleza. Katalog ma bowiem znaczenie dla ewentualnego prze-
prowadzania przetargdw na wykonanie zagospodarowania poscaleniowego i pod tym
katem zgodnosé czy celowosé wykonanych prac, moze stanowic przedmiot badania pra-
widtowosci wydatkowania $rodkéw publicznych w kontekscie finansowania prac (zob.
tez komentarz do art. 3).



| ARTYKUE 2

El Sscaleniem obejmuje sig grunty potozone w jednej lub kilku wsiach badz w ich czesciach;
grunty te tworza obszar scalenia.

E3 (uchylony).

H Wydzielenie gruntéw zabudowanych, w wyniku scalenia gruntow innemu uczestnikowi sca-
lenia jest dopuszczalne tylko za zgodg tego uczestnika scalenia oraz za zgoda dotychcza-
sowego wtasciciela i pod warunkiem:

1) rozhiorki lub przeniesienia przez dotychczasowego wiasciciela zabudowan w oznaczo-
nym terminie, albo

2) wyraienia zgody przez dotychczasowego wiasciciela na dokonanie rozliczenia wartosci
zabudowan w gotowce lub w innej formie.

EBl Zmiana granic nieruchomosci zabhudowanej moze hyé dokonywana w trakcie scalenia
gruntow pod warunkiem, Ze nie pogorszy to warunkow korzystania z takiej nieruchomosci,
w szczegolnosci dostgpu do budynkéw.

3 zagrunty stanowigce wspotwiasnosé moina, za zgodg wspétwlascicieli, wydzieli¢ odrgbne
dla kazdego z nich grunty odpowiadajace wartosci udziatow we wspotwiasnosei.

1. Rola przepisu

Art. 2 uScalWymGrunt zawiera w sobie tak naprawde trzy oddzielne normy dotyczace
postepowania scaleniowego. Pierwsza dotyczy obszaru scalenia, druga podejscia do nie-
ruchomosci zabudowanych, a trzecia wydzielania nowych gruntéw dla dotychczasowych
wspodtwitascicieli.



Z punktu widzenia legislacyjnego jest to dziatanie $rednio udane, gdyz normy dotyczace
wyznaczania obszaru oraz zasad wydzielania gruntéw w ramach prac scaleniowych s3
rozsiane takze w innych przepisach omawianej ustawy. Mozna jednak uznaé, ze usta-
wodawca chciat w tym przepisie zawrze¢ wskazéwki co do obejmowania potencjalnie
~problematycznych” nieruchomosci w obszarze scalenia, by nie byto watpliwosci, ze one
tez moga wejs¢ w jego sktad.

2. Obszar scalenia

Zgodnie z art. 2 ust. 1 scaleniem obejmuje sie grunty potozone w jednej lub kilku wsiach,
badZz w ich czesciach. Sumarycznie grunty te stanowia tzw. obszar scalenia. Beda to
wiec wszystkie fragmenty terenu, ktére organ wyznaczyt jako przeznaczone do scalenia,
chodby ostatecznie ich ksztatt lub powierzchnia nie ulegta zmianie w wyniku prac scale-
niowych. Obszar scalenia opisuje sie za pomoca jego granic zewnetrznych (opartych de
facto na granicach dziatek ewidencyjnych) i powierzchni.

Obszar scalenia, jako podstawowy element postepowania, ma znaczenie dla okreslenia
uczestnikédw postepowania oraz ich reprezentacji (zob. art. 9, 10 i 33a uScalWymGrunt).

Obszar scalenia lub wymiany gruntéw, poprzez wskazanie jego granic i powierzchni,
nalezy oznaczy¢ w postanowieniu o wszczeciu postepowania (art. 7 ust. 2 pkt 1 uScal-
WymGrunt), a nastepnie w decyzji konczacej postepowanie zatwierdzajacej projekt scale-
nia lub wymiany (art. 27 ust. 4 pkt 1 uScalWwymGrunt). Dobra praktyka jest zamieszczanie
mapki to obrazujacej jako zatacznika do obu tych rozstrzygnieé organu. O wyznaczaniu
granic obszaru scalenia méwi natomiast art. 7a uScalWymGrunt.

Wyznaczenie obszaru scalenia ma jeszcze jeden skutek. Grunty wchodzace w jego sktad
muszg zosta¢ poddane gleboznawczej klasyfikacji gruntéw. Wynika to z rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 12 wrzesdnia 2012 r. w sprawie gleboznawczej klasyfikacji gruntow
(Dz.U.2012 poz. 1246). Paragraf 3 rozporzadzenia stanowi, ze klasyfikacje przeprowadza
starosta z urzedu albo na wniosek wtasciciela gruntéw podlegajacych klasyfikacji, albo
innego wtadajacego takimi gruntami wykazanego w ewidencji gruntéw i budynkéw. Na-
tomiast § 4 pkt 3 przesadza, ze z urzedu przeprowadza sie gleboznawcza klasyfikacje na
gruntach objetych postepowaniem scaleniowym. Dlatego po wszczeciu postepowania,
przeprowadzenie klasyfikacji jest obowigzkowe. Celem jest tutaj odpowiednia klasyfi-
kacja gruntéw, na potrzeby prawidtowego przeprowadzenia szacunku poréwnawczego
wedtug ustalonych zasad.



3. Zasady w stosunku do gruntow zahudowanych

W toku prowadzonych prac scaleniowych moze dojs¢ do sytuacji, ze objete nimi beda
grunty zabudowane, przede wszystkim wchodzace w sktad gospodarstw rolnych. Cza-
sem projektujacy plan geodeta-projektant, w celu zachowania ekwiwalentnoéci grun-
téw, bedzie musiat zaproponowa¢ zmiane ich granic albo wrecz przeksztatcenie wta-
snosciowe takiego terenu. Stad ustawodawca okreélit pewne zelazne warunki, w jakich
moze sie to odbyc.

| tak, zgodnie z art. 2 ust. 3 wydzielenie gruntéw zabudowanych, w wyniku scalenia grun-
tédw innemu uczestnikowi scalenia jest dopuszczalne tylko za zgoda tego uczestnika sca-
lenia oraz za zgoda dotychczasowego wtasciciela i pod warunkiem:

1. rozbiérki lub przeniesienia przez dotychczasowego wtasciciela zabudowan w ozna-
czonym terminie

albo

2. wyrazenia zgody przez dotychczasowego wtasciciela na dokonanie rozliczenia war-
tosci zabudowan w gotdéwce lub w innej formie.

Co wiecej, na podstawie ust. 3a zmiana granic nieruchomosci zabudowanej moze by¢
dokonywana w trakcie scalenia gruntéw pod warunkiem, ze nie pogorszy to warunkéw
korzystania z takiej nieruchomoéci, w szczegdlnoéci dostepu do budynkdw.

Z powyzszego wynika, ze takie wydzielenie jest mozliwe przy jednoczesnym spetnieniu
nastepujacych przestanek:

a) grunty sg objete postepowaniem scaleniowym;

b) uzyskania zgody uczestnika, ktory taki grunt miatby obja¢;

¢) uzyskania zgody dotychczasowego wtasciciela gruntu;

d) spetnienia jednego z dwéch warunkéw dotyczacych dziatan faktycznych w stosunku
do zabudowan:

- dokonania w oznaczonym, konkretnym terminie rozbiérki zabudowan albo ich przenie-
sienia przez dotychczasowego wtasciciela

albo

- jasnego wyrazenia zgody przez dotychczasowego wtasciciela na dokonanie rozliczenia
za zabudowania poprzez sptate ich wartosci w gotowce lub w innej formie.



Ze wzgledu na jezykowo-gramatyczne sformutowanie przepiséw, brak ktérego$ z po-
wyzszych warunkdéw ogranicza geodete-projektanta w kwestii wydzielenia takich nieru-
chomosci. Jest to w zasadzie niemozliwe.

Natomiast, przy ewentualnej zmianie granic nieruchomoéci, nie mozna pogorszy¢ wa-
runkéw korzystania z takiej nieruchomosci, w szczegélnosci dostepu do budynkéw. Je-
$li dotyczy to jednoczesnie wydzielenia, to dodatkowo nalezy spetni¢ wyzej wskazane
warunki. Przez brak pogorszenia warunkéw korzystania z nieruchomosci zabudowanej
nalezy rozumie¢ pozostawienie dotychczasowego, korzystnego dla niej uktadu prze-
strzennego (potozenia budynkéw w stosunku do otoczenia) albo zapewnienie w ramach
scalenia swobodnego dostepu do budynkdéw, dostepu dziatek objetych zabudowaniami
do drogi publicznej, wydzielenia odpowiedniego terenu dookota budynkdw, tak, by mia-
to to sens gospodarczy. Otoczenie powinno zapewnia¢ wiec np. swobodny wjazd dla po-
jazddw rolniczych, mozliwos¢ przechowywania sprzetu i urzadzen, swobodny przechéd
zwierzat.

Powyzsze regulacje nalezy oceni¢ pozytywnie. W szczegdlnosci dobrg zasada jest moz-
liwo$¢ wiaczenia w obszar scalenia gospodarstw z gruntami zabudowanymi bez uzyski-
wania oddzielnej zgody ze strony ich witascicieli. Do 2013 r., kiedy to obecne brzmienie
art. 2 wprowadzita ustawa nowelizujaca (ustawa z dnia 30 sierpnia 2013 r. 0 zmianie ustawy
o scalaniu i wymianie gruntéw, Dz.U. 2013 poz. 1157), istniat bowiem wymaog ztozenia o to
whniosku ze strony wtascicieli. Obowigzek bezposredniego wnioskowania powodowat, ze
grunty takie, bez ztozenia wniosku, nie mogty zosta¢ wtgczone w obszar scalenia, cho¢-
by lezaty posrodku duzego terenu, ktéry miat mu podlegad. Stanowito to do tamtego
momentu przedmiot wielu rozstrzygnie¢ sagdowych (zob. np. wyrok NSA z 6.11.2007 r.,
I OSK 1430/06, wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 25 wrzednia 2013 1., sygn. Il SA/Rz 441/13,
wyrok NSA z 24 sierpnia 2012 r., sygn. [l OSK 837/11). Obecnie przepis przewiduje jednak
ochrone intereséw wiascicieli gruntéw zabudowanych, nawet jesli nie byli oni w grupie
inicjujgcej postepowanie — jak wskazano wyzej, jest to albo zgoda co do zmian wtasciciel-
skich, albo dyrektywa przestrzenna w przypadku zmiany ich granic. Wtasciciele potencjal-
nie niechetni zmianom, nie moga jednak zablokowac objecia swoich dziatek scaleniem co
do zasady, co dziata na korzys¢ efektywnosci postepowania.

Wyrazenie zgody na dziatania przewidziane w art. 2 ust. 3 powinno, dla pewnosci poste-
powania, nastapic na pismie, co powinno tez zosta¢ odnotowane w uzasadnieniu decyzji
zatwierdzajacej plan scalenia. Jesli zgoda taka nastapita ustnie, powinna zostac utrwa-
lona w protokole dotaczonym do akt sprawy. Zasady te wynikajg z orzecznictwa doty-
czacego wyrazenia zgody na objecie scaleniem gruntéw zabudowanych, a wiec sprzed
przywotanej nowelizacji z 2013 r., ale mozna odnosi¢ je réwniez do obecnego brzmie-
nia przepisu, gdyz cel zasadniczo jest ten sam, a nawet dalej idacy (rzeczywiste zmiany
w strukturze gruntéw). Dodatkowo, wydzielenie takie moze by¢ tez przeprowadzone
wskutek zastosowania przez interesariuszy art. 7b uScalWymGrunt, przewidujacego



sktadanie propozycji dotyczacych wydzielen przez uczestnikéw. Zgodny wniosek zainte-
resowanych oséb obejmujacy tez propozycje rozliczen w zakresie zabudowan spetniatby
w oczywisty sposdb warunki z art. 2 ust. 3. Moze to by¢ tez oSwiadczenie ztozone w ra-
mach odpowiedzi na propozycje ze strony projektanta planu.

Zgodnie z art. 27 ust. 4 pkt 2 uScalWymGrunt terminy i zasady objecia w posiadanie tak
wydzielonych gruntéw oraz sposoby rozliczen, o ktérych mowa w art. 2 ust. 3, powinny
znalez¢ sie w decyzji konczacej postepowanie.

4. Wydzielanie gruntow dla dotychczasowych wspotwtascicieli

W ust. 4 omawianego artykutu, ukonstytuowano zasade, ze za grunty stanowigce wspot-
wtasnos¢ mozna, za zgodg wspdtwiascicieli, wydzieli¢ odrebne dla kazdego z nich grunty
odpowiadajace wartosci udziatow we wspotwtasnosci.

Oznacza to, ze ustawa przewiduje mozliwos$¢ znoszenia w decyzji scaleniowej wspot-
wtasnosci gruntéw. Mozna to jednak zrobi¢ wytacznie za zgoda wspétwiascicieli, a wiec
sprzeciw choc¢by jednego z nich powoduje, Ze takie wydzielenie jest niemozliwe.

Warto$¢ udziatéw i ustalenie odpowiadajacym im wartosci nowo wydzielonych gruntéw
wynika z zasady ekwiwalentnosci, ktéra organ musi stosowac jako podstawowa zasade
scalen (zob. komentarz do art. 8).

Podobnie jak przy wydzielaniu gruntéw zabudowanych, inicjatywa w tym zakresie moze
wyjs$¢ od samych wspdtwtascicieli. Wspdélny pisemny wniosek, ztozony choéby w ramach
art. 7b uScalwymGrunt, powinno uznawac sie za wyrazenie zgody na znoszenie wspot-
wtasnosci.

W decyzji nalezy zawrzec informacje o dokonaniu takiego wydzielenia za zgodg wspét-
wtascicieli, a nastepnie albo opisa¢ tak uksztattowane grunty, albo dotaczy¢ do decyzji
wykaz takich nieruchomoéci.



| ARTYKUE 3

Art. 3. [Organ prowadzacy postepowanie scaleniowe; wszczecie postepowania na wniosek; fi-
nansowanie prac scaleniowo-wymiennych](uchylony).

1) Postgpowanie scaleniowe oraz zagospodarowanie poscaleniowe przeprowadza i wykonuje sta-
rosta jako zadanie z zakresu administracji rzadowej finansowane ze Srodkéw budzetu paristwa,
z zastrzezeniem ust. 5-8 oraz art. 4 ust. 2 i 3. Organem wyiszego stopnia w rozumieniu Kodek-
su postgpowania administracyjnego w stosunku do starosty w sprawach z tego zakresu jest
wojewoda.

H Postgpowanie scaleniowe moie byé wszczgte na wniosek wigkszosci wiascicieli gospo-
darstw rolnych, potozonych na projektowanym ohszarze scalenia, lub na wniosek wta-
scicieli gruntow, ktorych taczny obszar przekracza potowe powierzchni projektowanego
obszaru scalenia.

E] o0dmowa wszczecia postepowania scaleniowego nastgpuje w drodze decyzji starosty.

A Prace scaleniowo-wymienne koordynuje i wykonuje samorzad wojewddztwa przy pomocy
jednostek organizacyjnych przekazanych mu na podstawie art. 25 ust. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 13 pazdziernika 1998 r. - Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administra-
cjg publiczng (Dz. U. poz. 872, z pézn. zm.) lub jednostek utworzonych przez ten samorzad
do realizacji tych zadan.

3 W finansowanie prac, o ktorych mowa w ust. 4, oraz w finansowanie zagospodarowania
poscaleniowego moga by¢ wiaczone:

1) publiczne Srodki wspolnotowe w rozumieniu ustawy z dnia 20 kwietnia 2004 r. o Naro-
dowym Planie Rozwoju (Dz. U. z 2022 r. poz. 260) oraz

2) inne Srodki publiczne na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 6 grudnia 2006 r.
o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (Dz. U. z 2023 r. poz. 225 i 412), w przepisach
o wspieraniu rozwoju obszarow wiejskich z udziatem Srodkéw Europejskiego Funduszu
Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw
Wiejskich na lata 2007-2013, w przepisach o wspieraniu rozwoju obszarow wiejskich
z udziatem Srodkow Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiej-
skich w ramach Programu Rozwoju Ohszarow Wiejskich na lata 2014-2020 i w przepisach
o Planie Strategicznym dla Wspolnej Polityki Rolnej na lata 2023-2027.



W finansowanie zagospodarowania poscaleniowego moga byé wiaczone sSrodki panstwo-
wych funduszy celowych oraz Srodki budzetow jednostek samorzadu terytorialnego, jezeli
jest to zgodne odpowiednio z ich regulaminami hadz wasciwoscia.

W pokrywaniu kosztow przeprowadzania postgpowania scaleniowego lub wymiennego oraz
zagospodarowania poscaleniowego mogg uczestniczyé wiasciciele gruntow objgtych po-
stepowaniem na zasadach ustalonych przez staroste w projekcie, o ktorym mowa w art.
10 ust. 1.

W finansowanie zagospodarowania poscaleniowego w zakresie prac, o ktorych mowa w art.
1 ust. 2 pkt 9 lit. d, musza byé wiaczone srodki, o ktérych mowa w ust. 5 pkt 2, chyba ze:

1) zagospodarowanie poscaleniowe w zakresie tych prac jest finansowane ze Srodkow,
o ktorych mowa w ust. 6, lub

2) koszty zagospodarowania poscaleniowego w zakresie tych prac pokrywaja podmioty
okreslone w ust. 7.

W celu zapewnienia prawidtowej realizacji prac scaleniowo-wymiennych, o ktérych mowa
w ust. 4, minister wiasciwy do spraw rozwoju wsi moze wydac¢ wytyczne w zakresie sposobu
koordynagcji i wykonywania tych prac.

Minister wiasciwy do spraw rozwoju wsi:

1) podaje do publicznej wiadomosci na swojej stronie internetowej wytyczne w zakresie
sposobu koordynacji i wykonywania prac scaleniowo-wymiennych oraz ich zmiany;

2) ogtasza w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski” komunikat
o miejscu publikacji wytycznych w zakresie sposobu koordynacji i wykonywania prac sca-
leniowo-wymiennych oraz ich zmian.



1. Ustrojowo-organizacyjna rola przepisu

Art. 3 okresla organy zaangazowane w postepowania scaleniowe, podmioty organiza-
cyjnie zwigzane ze scaleniami i wymiang, a takze normuje kwestie finansowania prac
i wszczynanie postepowan. Przepisy nadajg wiec ramy organizacyjne scaleniom.

Niezbyt pasujgcym systematyka wtretem do przepisu s ustepy 2 i 3 opisujace kwestie
samego wszczynania postepowan scaleniowych. Stanowig bowiem klasyczne normy
proceduralne, powinny wiec mie¢ wtasng, oddzielng jednostke redakcyjna w catosci
temu poswiecona. Jest to nieprzystajace, tym bardziej ze w tym samym artykule naste-
puja po nich ustepy dotyczace finansowania prac i zagospodarowania poscaleniowego,
a kolejny artykut uScalwWymGrunt znowu mdowi o wszczynaniu postepowan (z urzedu).
W ramach niniejszego komentarza do artykutu najpierw wiec zostang omdéwione ustepy
poswiecone organom i finansowaniu prac, a nastepnie kwestie wszczecia postepowania.

2. Starosta jako organ prowadzacy postgpowania scaleniowe

Zgodnie z art. 3 ust. 1 postepowanie scaleniowe oraz zagospodarowanie poscaleniowe
przeprowadza i wykonuje starosta jako zadanie z zakresu administracji rzadowej. Ustawa
scaleniowa statuuje wiec staroste jako centralny podmiot w przeprowadzanym procesie.

Art. 5 ust. 4 uScalWymGrunt poprzez odwotanie do art. 3 ust. 1i 3 przesadza natomiast
o tym, ze postepowania wymienne réwniez prowadzi starosta.

Jest to wybér naturalny patrzac pod katem ewentualnej wielkosci obszaru majacego
zostac objetym scaleniem oraz umiejscowieniem tego organu w strukturze administracji
publicznej. Postepowania scaleniowe i wymienne z samego zatozenia wptywaja na lo-
kalne stosunki sasiedzkie, co kieruje przyznanie kompetencji organom samorzadowym.
Przy czym oddziatywanie takich postepowan moze, ze swejistoty opartej réwniez na zna-
czeniu gospodarczym, przekracza¢ granice pojedynczych miejscowosci, a w konsekwen-
¢ji czesto tez gmin. Dlatego przeniesienie tego zadania na poziom gminny (np. przez
przyznanie zadania prowadzenia postepowan wéjtowi) mogtoby sie okaza¢ niewystar-
czajace, a nawet dysfunkcjonalne. Powiaty, jako drugi szczebel podziatu terytorialnego,
obejmujacy z zatozenia co najmniej kilka gmin, wydaja sie odpowiednim poziomem, kté-
ry, w ramach ustrojowej zasady pomocniczosci, moze zajac sie tematem. Jednoczesnie,
ustawodawca sam postanowit, ze procedury komasacyjne sa zadaniami z zakresu admi-
nistracji rzadowej. Starosta jest zas jedynym wymienionym z nazwy organem wyszcze-
gélnionym w ustawach ustrojowych, dla ktérego wprost przewiduje sie prowadzenie
zadan z zakresu administracji rzgdowej w wojewddztwie, jesli stanowia tak ustawy (art.
2 pkt 5 ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzagdowej w woje-
wodztwie — t,j. Dz. U. 2023 poz. 190). Organ ten wiec idealnie odpowiada w omawianym
kontekscie na zapotrzebowanie ustrojowe (potaczenie wykonywania zadan rzagdowych



na szczeblu lokalnym) i terytorialno-organizacyjnego (zasieg oddziatywania starosty jako
organu powiatowego i stojgcego na czele starostwa jako jego kierownik).

W przypadku, gdy scaleniem majg by¢ objete grunty, ktére przekraczaja granice nie tylko
gminy, ale réwniez powiatu, uScalWymGrunt okreéla w art. 6 reguty dotyczace wyzna-
czenia wtasciwego starosty.

Dla przeprowadzenia postepowan uScalwymGrunt wyposaza staroste w odpowiednie
narzedzia kompetencyjne. W ramach zadan z uScalwWymGrunt, starosta:

1. wszczyna lub odmawia wszczecia postepowan (art. 3 ust. 2 i 3, art. 4 ust. 1, art. 5 ust.
4, art. 7);

2. zawiadamia o czynnosciach uczestnikow iinne osoby (art. 7a ust. 2; art. 31, art. 33a pkt 6);
3. zwotuje zebrania (art. 9 ust. 2; art. 12 ust. 1i 3; art. 13 ust. 2; art. 33a pkt 2);

4. powotuje ciata opiniodawczo-doradcze, takze w razie wyniktej potrzeby (art. 9 ust. 3;
art. 10 ust. 1, art. 33a pkt 1);

5. wybiera geodete-projektanta (art. 10 ust. 1);
6. nadzoruje szacunek gruntéw (art. 11 ust. 1; art. 13 ust. 4);

7. kieruje wnioski o stosowne wzmianki w ksiegach wieczystych (art. 21 ust. 1; art. 29 ust.
1a);

8. rozpatruje zastrzezenia do projektu planu scalenia (art. 24 ust. 2);

9. zatwierdza, w drodze decyzji administracyjnej, projekt scalenia lub wymiany grun-
téw (art. 27 ust. 3);

10. prowadzi dziatalnos¢informacyjna (art. 28 ust. 1; art. 31; art. 33a pkt 3; art. 33 pkt 6);

11. wprowadza uczestnikéw scalenia w posiadanie wydzielonych gruntéw, w tym pro-
wadzi egzekucje w tym zakresie (art. 30; art. 32).

3. Wojewoda jako organ wyiszego stopnia

Organem odwotawczym od wskazanych postanowien i decyzji starosty jest w ramach
omawianych postepowan wojewoda.

Wopisanie wprost wojewody jako organu wyzszego stopnia w stosunku do starosty ma
tutaj swdj kontekst historyczno-prawny, zwigzany ze stosowaniem ustawy o scalaniu
i wymianie gruntéw. Otdz, artykut ten byt poddawany kilkukrotnym zmianom, zmie-
niajac takze legislacyjne wskazanie organu odwotawczego. W wyniku nowelizacji za
pomoca uZmFunkcjAdmPubl2000, wskutek zmian zwigzanych z reforma samorzadowa
w kraju, zadanie to postanowiono przyzna¢ samorzadowym kolegiom odwotawczym.



Juz po trzech latach zmieniono to jednak na wojewode przez uchwalenie ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, wpisujac go jako organ odwotawczy wprost do uScal-
WymGrunt. Koncepcja ta przetrwata ledwie kilka lat i wskutek ustawy z dnia 23 stycznia
2009 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze zmianami w organizagji i podziale za-
dan administracji publicznej w wojewddztwie (Dz. U. Nr 92, poz. 753 z p6zn. zm.), sfor-
mutowanie zostato wykreslone, bez wskazania czy zadanie to majg przeja¢ inne organy,
w szczegdblnosci SKO (cho¢ takie sformutowanie znalazto sie w uzasadnieniu projektu
ustawy nowelizujacej jako domyslne rozwigzanie w przypadku rozstrzygnie¢ wydawa-
nych przez organy samorzadu terytorialnego — zob. uzasadnienie do rzagdowego projek-
tu ustawy o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze zmianami w organizacji i podziale
zadan administracji publicznej w wojewddztwie — druk nr 1073, VI kadencja Sejmu RP).
Budzito to wiec watpliwosci natury proceduralnej. Po kilku latach ustawodawca zdecy-
dowat sie ostatecznie ,przywroéci¢” wojewode jako organ odwotawczy w postepowaniu
scaleniowym i wymiennym. Jak argumentowano w uzasadnieniu do projektu przysztej
ustawy z dnia 30 sierpnia 2013 r. 0 zmianie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw, dzia-
talnoé¢ SKO opierata sie zbyt mocno jedynie na badaniu formalnym decyzji starostéw,
a nie ewentualnej dziatalnosci reformatoryjnej. Ponadto uznano, ze to wojewodowie
sq wyposazeni w odpowiednie zasoby kadrowo-organizacyjne mogace merytorycznie
rozpatrywac odwotania i ingerowac w tres¢ rozstrzygnieé. Wzieto tez pod uwage, ze
wydanie decyzji ostatecznej w postepowaniu scaleniowym powinno nastepowad w $ci-
Sle ustalonych terminach agrotechnicznych z uwzglednieniem aktualnego stanu obej-
mowania w posiadanie poszczegdélnych kategorii gruntéw rolnych, co wymaga statego
wspétdziatania stuzb wojewody z innymi organami administracji publicznej odpowie-
dzialnymi np. za przyznawanie ptatnosci bezposrednich (np. Agencji Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa). Uznano tez, ze wojewoda, jako dysponent Srodkéw budzeto-
wych, sprawujacy Scisty nadzor w zakresie wyprzedzajacego finansowania nad realizacja
przedsiewziecia, jakim jest scalanie gruntéw, powinien zachowaé kompetencje w zakre-
sie sprawowania nadzoru takze jako organ Il instancji w tej dziedzinie?.

Biorac pod uwage niejasnosci wynikajace ze zmian koncepcji ustawodawcy oraz umiej-
scowienie starosty jako organu wywodzacego sie z ustroju samorzadu powiatowego, ale
wykonujacego tu zadanie z zakresu administracji rzadowej, wpisanie wojewody wprost
do uScalWymGrunt jako organu odwotawczego nalezy uznaé za rozwigzanie wtasciwe
i systemowo spéjne.

?Zob. uzasadnienie do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw — druk nr 827, VIl kaden-
cja Sejmu)



4. Koordynacja prac scaleniowych i wymiennych

Ustawa w art. 2 ust. 4 stanowi, ze prace scaleniowo-wymienne koordynuje i wykonuje
samorzad wojewddztwa przy pomocy jednostek organizacyjnych w postaci biur geodezji
i terendw rolnych oraz ich oddziatéw, przekazanych mu na podstawie art. 25 ust. 1 pkt
3 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace
administracje publiczng (Dz. U. poz. 872, z pézn. zm.) lub jednostek utworzonych przez
ten samorzad do realizacji tych zadan.

Przepis ten nalezy odczytywacé w kontekscie dziatar technicznych dokonywanych na po-
trzeby scaler i wymian. Starostowie zajmuja sie bowiem czescia formalng postepowan,
natomiast czynnosci techniczne wykonuja geodeci przy pomocy ww. biur. Poprzez ana-
lize zawieranych porozumien w tym zakresie przez powiaty i samorzady wojewddzkie
miedzy soba, mozna wyrézni¢ przyktadowe dziatania z tego zakresu. S3 to np. opraco-
wywania mapy obszaru scalenia niezbednej do sporzadzenia projektu scalenia gruntéw;
oszacowania wartosci gruntéw i ich czesci sktadowych; wyznaczaniu i stabilizacji nowych
granic nieruchomosci; sporzadzenia ostatecznej dokumentacji geodezyjno-prawnej,
w tym dokumentacji katastralnej w czesci dotyczacej gruntdéw, analizy i oceny materia-
téw geodezyjno-kartograficznych; opracowania zatozen do projektu scalenia; nadzoru
inwestorskiego nad pracami budowlanymi; ustug geodezyjnych realizacji inwestycji. Po-
rozumienia te zawiera sie zaréwno na potrzeby prac przygotowawczych, jeszcze przed
wszczeciem postepowan, jak i przeprowadzania faktycznych operacji scalen (np. w ra-
mach PROW). Dla kontekstu zob. np. Porozumienie Zarzagdu Powiatu Strzelinskiego i Za-
rzadu Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 13 marca 2023 r. w sprawie powierzenia Wo-
jewddztwu Dolnoslaskiemu wykonania zadan zwigzanych z realizacjg operacji ,Scalenie
gruntéw wsi Ksiezyce, gmina Wiazdw, powiat strzelinski” (Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego
2023 poz. 2034); Porozumienie Zarzadu Wojewddztwa Opolskiego i Zarzadu Wojewddz-
twa Matopolskiego dotyczace wykonania zadania publicznego w zakresie wykonywania
prac scaleniowo-wymiennych na terenie wojewddztwa opolskiego (Dz. Urz. Woj. Mato-
polskiego 2014, poz. 4849).

W celu zapewnienia prawidtowe] realizacji prac scaleniowo-wymiennych, o ktérych
mowa w ust. 4, minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi moze wyda¢ wytyczne w za-
kresie sposobu koordynacji i wykonywania tych prac. Zgodnie z art. 2 ust. 10, powinien
podawac je do publicznej wiadomosci na swojej stronie internetowej — w obecnym sta-
nie faktycznym, chodzi o publikowanie wytycznych w rzadowej domenie gov.pl — oraz
ogtasza¢ w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor Polski” komunikat
o miejscu publikacji tych wytycznych — a wiec wskazywaé tam adres internetowy (link),
pod ktérym znajduja sie wytyczne.



5. Finansowanie zadan scaleniowych

Ustawa scaleniowa w art. 3 i niektérych innych przepisach wskazuje Zzrédta finansowa-
nia zaréwno prac scaleniowych, jak i zagospodarowania poscaleniowego. Jak wynika
z zestawienia przepiséw, gtdwna podstawa finansowania prac ma by¢ budzet panstwa
i Srodki europejskie.

| tak, Zrédtem finansowania prac scaleniowych moga by¢:

1.
2.

budzet panstwa — art. 3 ust. 1 uScalWymGrunt;

publiczne $rodki wspdlnotowe w rozumieniu ustawy z dnia 20 kwietnia 2004 r.
o Narodowym Planie Rozwoju (Dz. U. z 2022 r. poz. 260) — art. 3 ust. 5 pkt 1 uScal-
WymGrunt;

inne $rodki publiczne na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 6 grudnia 2006 r.
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 rozwoju
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 uScalwymGrunt;

$rodki wtascicieli gruntéw objetych postepowaniem na zasadach ustalonych przez
staroste w projekcie scalenia lub wymiany —art. 3 ust. 7 uScalwymGrunt);

$rodki Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad — obowiazkowo pokrywaja-
ce catos¢ kosztdw, jesli prace wynikajg z budowy autostrady — art. 4 ust. 2 uScal-
WymGrunt;

srodki inwestora albo organu wtasciwego w zakresie ochrony przyrody —w przypad-
ku wystapienia z ich strony o scalenie obowigzkowo pokrywajace cato$¢ kosztow —
art. 4 ust. 3 uScalwymGrunt.

W przypadku zagospodarowania poscaleniowego, poza zrédtami wymienionymi wyzej,
finansowanie moze by¢ dokonane:

1.
2.

ze Srodkéw panstwowych funduszy celowych (art. 3 ust. 6 uScalWymGrunt);

ze Srodkéw budzetdw jednostek samorzadu terytorialnego — pod warunkiem, ze
jest to zgodne odpowiednio z ich regulaminami badZ wtasciwoscia (art. 3 ust. 6
uScalwymGrunt).



Ponadto, przy zagospodarowaniu poscaleniowym w zakresie prac, o ktérych mowa w art.
1 ust. 2 pkt 9 lit. d, a wiec przy budowie lub przebudowie urzadzen wodnych majacych na
celu zwiekszenie retencji wod, obowigzkowo musza uczestniczy¢ srodki okreslone w art.
3 ust. 5 pkt 2 uScalWymGrunt. Wyjatkiem bedzie sytuacja, gdy doktadnie w tym zakresie
zagospodarowanie poscaleniowe bedzie finansowane ze érodkéw panstwowych fundu-
szy celowych, $rodkéw budzetdédw JST lub koszty pokryjg wtasciciele gruntéw objetych
postepowaniem na zasadach ustalonych przez staroste.

Podstawowg zasadg, wybijajaca sie z systematyki przepisu, jest to, ze catos¢ prac koma-
sacyjnych jest zadaniem finansowanym przez budzet panstwa. Pozostate Zzrédta wskaza-
ne w przepisach powinno sie traktowac jako zrédta uzupetniajace (poza obowigzkowym
udziatem niektérych srodkéw we wskazanych wyzej sytuacjach). Taka interpretacje wzmac-
nia fakt, ze zadania scaleniowe sg zadaniami zleconymi z zakresu administracji rzadowej,
o czym uScalWwymGrunt w art. 3 mdéwi wprost. Skoro wiec ustawodawca przyjat taki model,
Skarb Panstwa nie powinien ucieka¢ w tym zakresie od odpowiedzialnosci. Ustawa o sca-
laniu i wymianie gruntéw nie okresla szczegélnych zasad przekazywania tych Srodkdw,
wobec czego powinno odbywac sie to wedtug zasad ogdlnych. W polskim systemie finan-
séw publicznych wynikaja one z requlacji ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach
jednostek samorzadu terytorialnego (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 356; dalej jako ,,uDochod-
Sam"). W art. 49 uDochodSam okreslono, ze jednostka samorzadu terytorialnego wykonu-
jaca zadania zlecone z zakresu administracji rzagdowej oraz inne zadania zlecone ustawami
otrzymuje z budzetu panstwa dotacje celowe w wysokoéci zapewniajacej realizacje tych
zadan. Kwoty tych dotacji celowych ustala sie zgodnie z zasadami przyjetymi w budzecie
panstwa do okreslania wydatkéw podobnego rodzaju. Powinny one by¢ przekazywane
w sposéb umozliwiajacy petne i terminowe wykonanie zlecanych zadan. Za ich przekaza-
nie odpowiada bezposrednio wojewoda, ktéry rowniez, na podstawie art. 50 uDochod-
Sam dokonuje ich podziatu na poszczegélne jednostki samorzadu terytorialnego dla gmin
i powiatéw. Najbardziej jaskrawa konsekwencjg wynikajacg z tego modelu jest jednak to,
ze powiatowi, w razie nieprzekazania w sposéb petny lub terminowy potrzebnych staro-
Scie do prowadzenia postepowania lub wykonania zagospodarowania poscaleniowego
srodkéw, przystuguje roszczenie w stosunku do Skarbu Panstwa. Zgodnie bowiem z art.
49 ust. 6 uDochodSam, w takim przypadku niedotrzymania warunkéw ustawowych przez
administracje rzagdowa, jednostce samorzadu terytorialnego przystuguje prawo docho-
dzenia naleznego $wiadczenia wraz z odsetkami w wysokosci ustalonej jak dla zalegtosci
podatkowych, w postepowaniu sagdowym. Potencjalnie pozwanym bedzie Skarb Panstwa,
reprezentowany przez wojewode. Brak przekazania Srodkéw w rozumieniu uDochodSam
moze wynikac z bezposredniej odmowy ich przekazania przez wojewode, przekazania tyl-
ko czesci potrzebnych Srodkéw lub uchybienia w terminie przekazania Srodkéw. Wskazany
przepis stanowi samodzielng podstawg do wytoczenia roszczenia o zaptate kwoty rzeczy-
wiécie potrzebnej do petnego wykonania zadania zleconego. Pokrzywdzona finansowo
jednostka przeprowadzajaca scalenie nie musi wykazywac szkody lub bezprawnoéci dziata-
nia wojewody, nie jest to tez zobowiazanie, by trzeba byto wykazywac istniejacy stosunek



umowny. Samodzielno$¢ tej podstawy do wytoczenia powddztwa ze strony JST potwier-
dzito w licznych wyrokach orzecznictwo (zob. w szczegdlnosci wyrok SN z dnia 18 stycznia
2018r.,sygn.V CSK 144/17, a takze wyroki: SN zdnia 10 lutego 2012 r., sygn. Il CSK 195/11;
wyrok SA w Warszawie z dnia 4 wrzes$nia 2015 r., sygn. | ACa 2080/14).

Jako publiczne srodki wspdlnotowe, ktére moga finansowac zadania scaleniowe, ustawa
o Narodowym Planie Rozwoju okresla w swoim art. 2 pkt 11 $rodki finansowe pochodzace
z budzetu Wspélnot Europejskich, a w szczegdlnosci z funduszy strukturalnych, o ktérych
mowa w przepisach Unii Europejskiej w sprawie Europejskiego Funduszu Rozwoju Regio-
nalnego, w sprawie Europejskiego Funduszu Spotecznego, w sprawie wsparcia rozwoju
obszaréw wiejskich z Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej (EFOIGR) oraz
zmieniajacych i uchylajacych niektére rozporzadzenia, rozporzadzeniu w sprawie Instru-
mentu Finansowego Wspierania Rybotéwstwa oraz rozporzadzeniu ustanawiajgcym Fun-
dusz Spdjnosci, ujete w zataczniku do ustawy budzetowej, stuzace realizacji Narodowego
Planu Rozwoju.

W rzeczywistosci, w ostatnich latach, znaczaca czeéé kosztdw pokrywaja srodki z Progra-
méw Rozwoju Obszaréw Wiejskich.

Jednostki samorzadu terytorialnego oraz panstwowe fundusze celowe moga bez-
posrednio finansowac wytacznie zagospodarowanie poscaleniowe (art. 3 ust. 6 uScal-
WymGrunt). Jest to jedynie fakultatywna mozliwoé¢ i organ prowadzacy postepowanie
nie moze narzuci¢ takiego obowiazku np. w decyzji zatwierdzajacej scalenie. Ponadto,
w przypadku JST musi to by¢ zgodne z jej wtasciwoscia, co oznacza tu przede wszyst-
kim witasciwos¢ miejscowa, odpowiadajaca chociaz czesci obszaru scalenia. Natomiast
panstwowy fundusz celowy, by wspétfinansowat zagospodarowanie poscaleniowe, po-
winien by¢ przeznaczony do tego typu zadan lub obejmowac swym dziataniem dziedzi-
ny lub cele, do ktérych mozna zaliczy¢ takie prace (np. rozwdj rolnictwa, gospodarka
wodna, ochrona srodowiska), a ponadto jego dokumentacja statutowa oraz regulami-
ny udzielania wsparcia powinny przewidywac tego typu zaangazowanie jego srodkdw.
De lege ferenda mozna rozwazy¢ przyznanie mozliwosci wspétfinansowania nie tylko
zagospodarowania poscaleniowego, ale takze prac scaleniowych w rozumieniu uScal-
WymGrunt chetnym jednostkom samorzadu oraz mozliwos$¢ ubiegania sie o finansowa-
nie ich ze $rodkéw panstwowych funduszy celowych.

W ramach zatwierdzania planu scalenia, starosta moze okresli¢, ze cze$¢ kosztow prac
scaleniowych lub zagospodarowania poscaleniowego beda ponosi¢ wtasciciele gruntéw
objetych postepowaniem na zasadach ustalonych przez staroste w projekcie. Organ powi-
nien jednak tu zachowac ostroznos¢ i wyznaczac tego typu obowigzki w sposdb racjonalny,
ekonomicznie uzasadniony i w niezbednych, podstawowych przypadkach ze wzgledu na
interes samych witascicieli, u ktérych nie powinno to budzi¢ oporu w kontekscie catoscio-
wych celéw scalenia lub wymiany.



6. Zasady wszczecia postgpowania scaleniowego na wniosek oraz odmowa wszczecia postgpowania

Ustawa o scalaniu i wymianie gruntéw w art. 3 ust. 2 ustanawia regute wszczynania po-
stepowania scaleniowego na wniosek wtascicieli nieruchomosci z obszaru, ktéry miat-
by zosta¢ objety procedura. Przestanka ta jest oparta na mechanizmie wiekszosciowym
i statuuje dwie alternatywy, ktére przez uzycie spéjnika ,lub” sa jednak taczne i moga,
lecz nie muszy, by¢ spetnione jednoczesnie.

Postepowanie scaleniowe moze by¢ wiec wszczete na wniosek:

1) wiekszosci wtascicieli gospodarstw rolnych, potozonych na projektowanym obszarze
scalenia

lub

2) wiascicieli gruntéw, ktérych taczny obszar przekracza potowe powierzchni projekto-
wanego obszaru scalenia.

Wiekszo$¢ sytuacji faktycznych dotyczacych ztozenia wnioskéw bedzie spetniata obie
przestanki.

W pierwszym przypadku organ, przy sprawdzaniu spetnienia przestanki, nie musi patrze¢
na powierzchnie zajmowana przez gospodarstwa w stosunku do catoéci obszaru scale-
nia. Organ zobowiazany jest bowiem ustali¢ liczbe wtascicieli gospodarstw na tym tere-
nie i zobaczy¢ czy liczba wnioskujgcych wtascicieli stanowi co najmniej jedng osobe, wie-
cej niz potowe ich ogdlnej liczby. Zeby zosta¢ zaliczonym jako wtasciciel gospodarstwa,
musi ono spetnia¢ warunki definicyjne (zob. komentarz do art. 1), przede wszystkim
powierzchniowe (co najmniej 1 ha). Gospodarstwa moga wiec zajmowacé duzo ponizej
potowy powierzchni terenu objetego scaleniem.

Natomiast w drugiej opcji nie ma znaczenia liczba wtascicieli ani gospodarstw, a liczy sie
sumaryczna powierzchnia gruntéw (a wiec niekoniecznie musza to byé gospodarstwa,
co po prostu oznaczone nieruchomosci), ktéra posiadaja osoby wnioskujace. Jesli prze-
kracza ona potowe powierzchni potencjalnego obszaru scalenia, przestanka jest spetnio-
na. Teoretycznie na obszarze scalenia nie musi by¢ wiec zadnego gospodarstwa rolnego.
W ten sposéb kilku duzych wtascicieli ziemskich moze spowodowad wszczecie postepo-
wania, mimo ze sg w mniejszosci wtascicieli gruntdw.

Wszczecie postepowania na wniosek wtascicieli tylko jednego gospodarstwa rolnego
bez posiadanej wiekszosci udziatdw w gruntach obszaru scalenia jest niemozliwe. Prze-
pis art. 3 ust. 2 postuguje sie pojeciem ,witascicieli gospodarstw rolnych", wiec dotyczy
sytuacji, gdy tych gospodarstw rolnych jest wiecej niz jedno (zob. wyrok WSA w Gliwi-
cach z dnia 20 sierpnia 2021 r., sygn. Il SA/Gl 518/21). Analogicznie powinno odnosi¢



sie co do zasady w stosunku do pojedynczego wtasciciela gruntu, cho¢ reguta ta moze
doznac wyjatku w postaci art. 4 ust. 1 pkt 3.

Warto przypomnied, ze za wtascicieli uznaje sie tutaj tez posiadaczy samoistnych (zob.
komentarz do art. 1).

Whioski powinny zostac ztozone pisemnie. Nie musi to by¢ jeden dokument podpisa-
ny przez wszystkich wnioskujacych, organ moze uzna¢ oddzielnie ztozone, ale tozsame
whnioski lub pisma popierajace za wniosek spetniajacy wymadg liczbowy. Wnioskodawcy
moga tez ztozy¢ wniosek ustnie do protokotu, zgodnie z KPA.

Przestanka wiekszosciowa nie jest jednak, jak wydawatoby sie z literalnego brzmienia
przepisu, jedynym aspektem, ktéry powinien zbadac starosta przed wszczeciem poste-
powania scaleniowego.

Poniewaz art. 3 ust. 3 przewiduje odmowe wszczecia postepowania przez staroste, na-
lezy uznaé, ze wymag liczbowy wnioskodawcoéw niekoniecznie wystarczy do rozpocze-
cia procedury. Jak byto wspomniane w komentarzu do art. 1, przestanka do wszczecia
postepowania jest réwniez mozliwos¢ wypetnienia celéw scalenia. Z tego wzgledu, po
wypetnienie wymogu ,liczcbowego” przez wnioskodawcdw, organ powinien dokonad
oceny stanu zagospodarowania terenu, jego racjonalnosci pod katem gospodarczym
i przestrzennym, potrzeb miejscowych gospodarzy oraz sprawdzi¢, czy potencjalne dzia-
tania wypetnig ustawowe cele scalenia. Taki ,przedsad” powinien by¢ przeprowadzony
za kazdym razem, co wybrzmiato w wyroku WSA w Gliwicach z dnia 7 grudnia 2007 .,
sygn. Il SA/GL 640/07: ,,...regulacje nie pozostawiajq wqtpliwosci, ze organ przeprowadzajq-
cy scalenie (...) przeprowadzic¢ przed jego wszczeciem postepowanie wstepne. W toku tego
postepowania winien on zbadac, czy w sprawie zachodzq ustawowe przestanki pozwalajg-
ce na wszczecie postepowania, a w przypadku ich braku winien wydac¢ decyzje o odmowie
wszczecia postepowania scaleniowego. W przypadku postepowar wszczynanych na wniosek
(...), wsréd tych przestanek na plan pierwszy wysuwa sie obowigzek zbadania, czy w toku
postepowania osiggniete zostang cele wskazane w art. 1 analizowanej ustawy. (...) ocena
dokonywana w ramach tak zarysowanego postepowania wstepnego nie ma charakteru
zwigzanego, lecz miesci sie w granicach uznania administracyjnego. Wskazuje na to uzyty
w przepisach art. 3 ust. 2 i art. 4 ust. 1 uScalWymGrunt zwrot "moze by¢ wszczete", a takze
postuzenie sie w art. 1 tej ustawy nieostrymi sformutowaniami jak: "korzystniejsze warunki
gospodarowania”, czy "racjonalne uksztattowanie roztogéw gruntéw”.



Biorac pod uwage powyzsze, decyzja o odmowie wszczecia postepowania powinna zo-
sta¢ wydana, gdy:

1. nie sa spetnione warunki dotyczace wnioskodawcdw z art. 3 ust. 2 uScalwymGrunt;

2. organocenia, ze nie zostang spetnione cele scalenia lub wymiany lub we wniosku nie
chodzi o istote scalenia np. pogorszenie warunkéw korzystania z gruntow, projekt
scalenia stuzytby wytacznie wnioskodawcom (zob. wyrok WSA w Krakowie z dnia 14
grudnia 2023 r., Il SA/Kr 1219/23); wniosek ztozono w innym celu, niz ten jaki w Swie-
tle ustawy scaleniowej stuzy¢ ma scaleniu, np. celem miatoby by¢ doprowadzenia
danych zawartych w ewidencji do zgodnosci ze stanem faktycznym i usuniecie za-
istniatych w tym zakresie nieprawidtowosci (zob. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 20
sierpnia 2021 r., sygn. Il SA/GL 518/21);

3. obszar jest racjonalnie zagospodarowany, w tym istnieja drogi dojazdowe, brak jest
potrzeby regulacji wodno-melioracyjnej, nie potrzeba przeprowadzaé¢ rekultywacji
gruntéw, nie istniejg zbedne miedze i negatywnie wptywajace na przestrzen roztogi.

Jesli ktoérys z powyzszych elementdw zauwaza organ, ma prawo do wydania decyzji od-
mownej. Jest ona jednak zaskarzalna, zgodnie z ogélnymi regutami KPA. Decyzje o od-
mowie wszczecia postepowania ogtasza sie zgodnie z art. 28 uScalWymGrunt. Decyzja
odmowna nie moze by¢ jednak dowolna, a musi opierac sie na braku racjonalnych prze-
stanek do prowadzenia postepowania, co musi by¢ uargumentowane w uzasadnieniu.

Nie moze by¢ jedynym argumentem przeciwko postepowaniu wymiennemu fakt, ze
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego czeé¢ dziatki przeznaczono na
cele inne niz rolnicze (zob. wyrok WSA w Opolu z dnia 30 grudnia 2004 r., sygn. Il SA/Wr
277/03).

W szczegdlnoséci, argumentem do odmowy wszczecia postepowania wymiennego lub
scaleniowego nie moze by¢ brak srodkéw na przeprowadzenie postepowania (zob. wy-
rok WSA w Warszawie z dnia 19 lutego 2004 r., sygn. Il SA 2507/02).



| ARTYKUE 4

(1] Postgpowanie scaleniowe moze by¢ wszczete z urzgdu po uprzednim uzyskaniu opinii rady
soteckiej, a takie dziatajacych na terenie danej wsi spoteczno-zawodowych organizacji
rolnikow, jezeli:

1) grunty Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ktorych powierzchnia przekracza
10% projektowanego obszaru scalenia i nie moga byé racjonalnie zagospodarowane bez
scalenia;

2) uksztattowanie roztogow gruntow na projektowanym obszarze scalenia wskutek dzia-
falnosci przemystowej, przebiegu istniejacych lub budowanych drég publicznych, kolei,
rurociagow naziemnych oraz zhiornikéw wodnych lub urzadzei melioracji wodnych zosta-
to lub zostanie znacznie pogorszone;

3) o scalenie wystapi z wnioskiem osoba, ktdrej grunty wymagaja poprawienia roztogu,
a jednoczesnie scalenie to nie pogorszy warunkow gospodarowania innym uczestnikom
postgpowania;

4) o scalenie wystapi inwestor, ktorego dziatalnosé spowodowata lub spowoduje skutki,
o ktorych mowa w pkt 2;

5) o scalenie wystapi organ wtasciwy w zakresie ochrony przyrody, w przypadku gdy ko-
rzystanie z gruntéw, na ktorych ochronie podlegaja zagrozone wyginigciem gatunki roslin
i zwierzat, lub siedlisk przyrody stato si¢ niemoizliwe lub istotnie ograniczone.

H w przypadku prowadzenia scalania gruntow w zwiazku z budowg autostrady, koszty wyko-
nania scalenia i wymiany gruntow oraz poscaleniowego zagospodarowania gruntow pokry-
wa Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad.

El Koszty prac scaleniowych i zagospodarowania poscaleniowego pokrywa inwestor albo or-
gan wtasciwy w zakresie ochrony przyrody, ktory wystapit o scalenie gruntow.



1. Fakultatywnosé wszczynania postgpowan z urzedu

W art. 4 wskazano sytuacje, w ktérych organ moze rozwazyé wszczecie postepowania
scaleniowego z urzedu. Jest to drugi tryb wszczynania postepowania scaleniowego, po
whnioskowym (zob. komentarz do art. 3).

Sformutowanie ,moze by¢ wszczete z urzedu” oznacza, ze ten tryb jest dla organu fakulta-
tywny. Organ stwierdzajac spetnienie przestanek moze podjac¢ decyzje o przeprowadzeniu
procedury scaleniowej, ale nie musi tego robié. Pozostaje to w sferze uznania administra-
cyjnego (zob. przywotywany juz wyrok WSA w Gliwicach z dnia 7 grudnia 2007 r., sygn. |l
SA/GL 640/07).

Komentowana ustawa nie przewiduje za to wszczecia z urzedu postepowania wymien-
nego. Wynika to z istoty wymiany, ktéra jest dobrowolna. Wymagany jest tam zgodny
whniosek uczestnikdw (zob. komentarz do art. 5).

2. Sytuacje, w ktorych jest mozliwe wszczgcie postgpowania z urzedu

Ustawa wymienia pie sytuacji faktycznych, w ktérych organ ma podstawe do wszczecia
postepowania scaleniowego z urzedu. Moze to nastapic, jezeli:

1. grunty Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ktérych powierzchnia przekracza
10% projektowanego obszaru scalenia i nie moga by¢ racjonalnie zagospodarowane
bez scalenia (na marginesie warto zauwazy¢ jezykowa niezgrabnoé¢ sformutowania
spowodowang przez spéjnik ,i” lub nieodpowiedni szyk zdania);

2. uksztattowanie roztogéw gruntéw na projektowanym obszarze scalenia wskutek
dziatalnosci przemystowej, przebiegu istniejacych lub budowanych drég publicz-
nych, kolei, rurociaggéw naziemnych oraz zbiornikéw wodnych lub urzadzen meliora-
¢ji wodnych zostato lub zostanie znacznie pogorszone;

3. oscalenie wystapi z wnioskiem osoba, ktérej grunty wymagaja poprawienia roztogu,
a jednoczesnie scalenie to nie pogorszy warunkéw gospodarowania innym uczestni-
kom postepowania;

4. o scalenie wystapi inwestor, ktérego dziatalnoé¢ spowodowata lub spowoduje skut-
ki, o ktérych mowa w pkt 2;

5. oscalenie wystapi organ wtasciwy w zakresie ochrony przyrody, w przypadku gdy ko-
rzystanie z gruntéw, na ktérych ochronie podlegajg zagrozone wyginieciem gatunki
roslin i zwierzat, lub siedlisk przyrody stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone.

Dwa pierwsze z powyzszych przypadkédw organ moze zdiagnozowacé samemu albo na pod-
stawie naptywajacych do niego sygnatéw i informacji od zainteresowanych podmiotéw.



W pozostatych przypadkach organ powinien otrzyma¢ stosowny wniosek, ktéry moze
wziag¢ pod uwage. Natomiast spetnienie warunkdédw organ ocenia samodzielnie, wedtug
wtasnego rozeznania oraz logiki zyciowej i majac na wzgledzie interes spoteczny.

W pierwszym przypadku mamy do czynienia z kombinacjg warunkéw powierzchniowych
(ponad 10% obszaru scalenia) i przedmiotowych (grunty Zasobu Wtasnosci Rolnej SP)
z oceng ich racjonalnosci gospodarowania. Nalezy pamietaé, ze wykonywanie praw wta-
snosci w stosunku do ZWRSP Panstwo powierzyto, na mocy ustawy z dnia 19 pazdzierni-
ka 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panistwa (t.j. Dz.U. 2024
poz. 589), KOWR. Starosta powinien wiec oprze¢ decyzje o wszczeciu postepowania sca-
leniowego na rzecz nieruchomosci rolnych z Zasobu na wspétpracy, informacji i woli ze
strony KOWR.

Druga sytuacja dotyczy wptywu powstatej lub majgcej powstaé w przysztosci infrastruk-
tury na roztogi, a wiec uktadu rozmieszczenia gruntéw zabudowanych wobec catoéci
gruntéw gospodarstwa rolnego. Ustawodawca stusznie przewidziat, ze inwestycje infra-
strukturalne, zwtaszcza drogowe i kolejowe, mogg poszatkowac przestrzennie teren do-
tychczas uzytkowany w ramach gospodarki lesnej lub rolnej, a przez to go zdezorganizo-
wac. Dlatego pozwala organowi na wszczecie postepowania z urzedu, gdy dostrzeze on
negatywne oddziatywanie infrastruktury na uzytkowanie gruntéw przez dotychczaso-
wych witascicieli. Co wiecej, jak zaznaczono na wstepie akapitu, moze to tez dotyczy( te-
renu, gdzie dopiero inwestycja ma powstac. Znajac wiec projekt inwestycji organ moze
z wyprzedzeniem przeprowadzi¢ odpowiednie dziatania scaleniowe. Z urzedu mozna tez
wszczaé w takiej sytuacji postepowanie, gdy wystapi o to inwestor, ktérego dziatanie
realizujgce przedsiewziecie spowoduje takie negatywne skutki (art. 4 ust. 1 pkt 4 uScal-
WymGrunt).

Art. 4 ust. 1 pkt 3 uScalWymGrunt zawiera wyjatek od zasady wymogéw ,liczbowych”
zawartych we wnioskach od wtascicieli gospodarstw lub gruntéw z art. 3. Organ moze na
podstawie wniosku pojedynczego wtasciciela wszczaé postepowanie scaleniowe z urze-
du, ale pod warunkiem, ze jego roztogi rzeczywiscie, obiektywnie wymagaja poprawy,
a jednoczednie scalenie nie pogorszy warunkéw gospodarowania innym uczestnikom.
Ten punkt art. 4 uScalwWymGrunt wymaga wiec wobec organu przeprowadzenia de facto
pogtebionej analizy terenowej i gospodarczej, zanim wyda postanowienie. Z tego wzgle-
du, zwtaszcza biorac pod uwage, ze moze to spowodowac wniosek jednej osoby, moze
by¢ ta przestanka oceniana jako zbyt daleko idaca, stojaca niejako w kontrze do systemo-
wej istoty scalen. Z drugiej strony, jezeli ewentualne wydzielenia nie pogorsza sytuacji
innych uczestnikdw, to by¢ moze w ten sposdéb uda sie rozwigzac problemy o mniejszej
skali, ktére dostrzega organ.

Ostatniag mozliwoscig wszczecia postepowania z urzedu jest wniosek w tym zakresie
od organu ochrony przyrody, w zwiazku z wystepowaniem zagrozonych gatunkéw na



gruntach lub siedliskach, a przez to korzystanie z nich stato sie ograniczone lub niemoz-
liwe. Jest to wiec przestanka ekologiczna, ktéra starosta, jako jeden z organéw ochrony
przyrody powinien umie¢ ocenic¢ jako stuszng badz nie. Organami ochrony przyrody sa,
zgodnie z art. 91 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. 2023
poz. 1336 z pézn. zm.; dalej jako ,uOchrPrzyrody”):

1. minister wtasciwy do spraw $rodowiska;
1a. Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska;
2. wojewoda;

2a. regionalny dyrektor ochrony srodowiska;
2b. marszatek wojewddztwa;

2¢. dyrektor parku narodowego;

3. starosta;

4. wadjt, burmistrz albo prezydent miasta.

Ze wzgledu na to, ze starosta (lub prezydent miasta) nie powinni wnioskowa¢ sami do
siebie, wniosek powinien skierowac ktérys z pozostatych wymienionych organéw. Szcze-
g6lna role moga odegraé tu organy wyspecjalizowane — GDOS, rdo$ oraz minister dziata-
jacy przez Gtéwnego Konserwatora Przyrody (art. 92 uOchrPrzyrody).

We wszystkich przypadkach nadrzedna dyrektywa pozostaje nadal wypetnienie celdw
scalenia okreslonych w art. 1 uScalwymGrunt.

3. Uzyskanie opinii stosownych podmiotow

Samo zdiagnozowanie przez organ wtasciwej podstawy faktycznej nie wystarczy by mogt
wszczaé on postepowanie scaleniowe. Musi w tej materii skonsultowa¢ sie z podmiota-
mi wymienionymi na wstepie art. 4 — rada sotecka oraz organizacjami rolniczymi. Organ
powinien uzyskac od nich opinie w temacie wszczecia postepowania. Ich opinia nie jest
wigzaca, ale stanowi powazny argument za lub przeciw prowadzeniu prac scaleniowych.

Rada sotecka, zgodnie z art. 36 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.
Dz. U. 2024 poz. 609 z pézn. zm.; dalej jako ,uSamGmin”), wspomaga dziatalnos¢ sottysa.
Ciato to nie ma samoistnych kompetencji i jest podmiotem doradczym oraz opiniodaw-
czym (P. Chmielnicki [w:] K. Bandarzewski, J. Czerw, D. Dabek, P. Dobosz, P. Kryczko, M.
Maczynski, 1. Niznik-Dobosz, S. Ptazek, P. Chmielnicki, Ustawa o samorzadzie gminnym,
Warszawa 2022, art. 36). Jednakze cztonkowie rady soteckiej wybierani sa w gtosowaniu
tajnym, bezposérednim, sposrdd nieograniczonej liczby kandydatéw, przez statych miesz-



kancéw sotectwa uprawnionych do gtosowania. (art. 36 ust. 2 uSamGmin). Dlatego tez
wydaje sie odpowiednim ciatem, ktére moze wypowiedziec sie o potencjalnym scaleniu
obejmujacym dana wie$, poniewaz posiada mandat spoteczny od mieszkancéw danej wsi.

Ustawa scaleniowa naktada réwniez na staroste wymadg uzyskania opinii od dziatajacych
na terenie danej wsi spoteczno-zawodowych organizacji rolnikéw. W pierwszej kolejno-
$ci naleza do nich organizacje wymienione w ustawie z dnia 8 pazdziernika 1982 r. o spo-
teczno-zawodowych organizacjach rolnikéw (t.j. Dz.U. 2024 poz. 263), a wiec:

1. koétka rolnicze;
rolnicze zrzeszenia branzowe;

zwiazki rolnikéw, kétek i organizadji rolniczych;

S

zwiazki rolniczych zrzeszen branzowych.

Natomiast ustawa o zwiazkach zawodowych rolnikéw indywidualnych® w art. 8 ust. 1
ustanawia zasade, ze zwiazki dziatajace na jej podstawie majg prawa i obowiazki, jakie
przepisy ustaw przyznaja spoteczno-zawodowym organizacjom rolnikéw w zakresie re-
prezentacji i obrony praw oraz intereséw rolnikéw. Nalezy wiec uzna¢, ze katalog pod-
miotdw, z ktdrymi nalezy ewentualnie skonsultowac scalanie obejmuje réwniez zwigzki
zawodowe rolnikéw indywidualnych?.

Jesli na terenie danej wsi dziata kilka organizacji sposréd wyzej wymienionych, starosta
powinien uzyskac opinie od kazdej z nich. Ustawa scaleniowa nie przewiduje bowiem, ze
moze by¢ to w takim wypadku jedna z nich, Swiadomie postugujac sie sformutowaniem
.dziatajacych na terenie danej wsi spoteczno-zawodowych organizacji rolnikow”. Staro-
sta powinien za to wyznaczy¢ organizacjom termin, w ktérym powinien uzyska¢ od nich
takie stanowisko, aby ewentualne wszczecie postepowania nie byto blokowane przez
celowy brak opinii.

Jesli w danej wsi nie ma organizacji rolniczej lub rady soteckiej, organ moze podjac decy-
Zje o wszczeciu postepowania bez uzyskania opinii takiego gremium, co powinien zazna-
czy¢ w uzasadnieniu postanowienia.

W przypadku, gdy scalenie ma sie odby¢ na terenie miasta, gdzie z zatozenia nie funkcjo-
nuje rada sotecka (chod i takie przypadki w Polsce sie zdarzaja), dobra praktyka jest uzy-
skanie opinii od najblizszego poziomem radzie soteckiej ciata doradczego w postaci rady
dzielnicy lub osiedla — zob. np. postanowienie Prezydenta Miasta Tarnowa o wszcze-
ciu postepowania scaleniowego z dnia 22 kwietnia 2016 r. znak WGN.6832.1.2016

3J.Ustawa z dnia 7 kwietnia 1989 r. o zwiazkach zawodowych rolnikéw indywidualnych (t.j. Dz.U. 2024 poz. 908).



(https://bip.malopolska.pl/umtarnow,a,1199080,postanowienie-o-wszczeciu-postepo-
wania-scaleniowego-znak-wgn683212016.html, dostep: 1 czerwca 2024 r.).

Jesli scalenie dotyczy kilku wsi w kilku sotectwach, to opinie powinno uzyskac sie od kaz-
dej rady soteckiej oraz od organizacji rolniczych dziatajagcych w kazdej z tych wsi.

4. Wyjatki w zasadzie finansowania zadan scaleniowych

Artykut 4 statuuje jednoczeénie dwa wyjatki od generalnej zasady finansowania prac
scaleniowych i zagospodarowania poscaleniowego przez budzet panstwa, ewentualnie
$rodki europejskie lub inne Zrodta pokrywajace czeSciowo koszty.

W przypadku budowy autostrady, ktéra spowoduje koniecznoé¢ scalania gruntéw, ca-
tos¢ kosztdéw ma pokrywac Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad (art. 4 ust.
2 uScalwWymGrunt). Ustawa scaleniowa nie wskazuje kiedy maja by¢ widoczne efekty
budowy autostrady na uksztattowanie gruntéw, nalezy wiec przyjaé, ze GDDKIA moze
pokrywac koszty scalen dokonywanych przed, w trakcie, jak i juz po ukonczeniu takiej
inwestycji. Efekty teoretycznie mogg by¢ widoczne bowiem dopiero po jakims czasie.
Jednoczeénie, Generalna Dyrekcja nie musi by¢ wnioskodawca scalenia, by musiata po-
krywac jego koszty —jest to po prostu obowiazek natozony na nia przez uScalwWymGrunt
w konkretnej sytuacji.

Drugim wyjatkiem, ustanowionymw art. 4 ust. 3, jest zasada, ze koszty prac scaleniowych
i zagospodarowania poscaleniowego pokrywa inwestor albo organ wtasciwy w zakresie
ochrony przyrody, ktéry wystapit o scalenie gruntéw. Wystapienie do starosty o scalenie
obliguje wiec dany podmiot takze do ewentualnego optacenia kosztéw scalenia. W za-
kresie definicji inwestora zob. komentarz do art. 1.

W obu przypadkach przepisy nalezy odczytywac tak, ze koszty ww. podmioty pokrywaja
w catosci. Ustawodawca nie uzywa bowiem sformutowania, ze GDDKIA, inwestor lub or-
gan ochrony przyrody ,uczestniczgy”, ,partycypuja” lub podobnych, za to w obu ustepach
uzyto stowa ,pokrywa” co w domysle oznacza wziecie na siebie catosci kosztéw.



| ARTYKUE 5

BB Jeielido racjonalnego uksztattowania gruntéw wehodzacych w skiad gospodarstw rolnych
zachodzi potrzeba zmiany ich potozenia w drodze wzajemnej wymiany, wymiana taka moze
by¢ dokonana na zgodny wniosek wtascicieli tych gruntow, a w przypadku gruntéw Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa - za zgoda Krajowego Osrodka. Wymiang moga byé
objete rowniez grunty z zabudowaniami.

Wymiang mogg byé objete grunty potozone na terenie jednej lub kilku gmin.

W przypadku wymiany gruntow z zabudowaniami wartosé budynkéw okresla si¢ wedtug
wyceny dokonanej przez rzeczoznawcg majatkowego na zasadach okreslonych w przepi-
sach o gospodarce nieruchomosciami, chyba ze strony uzgodnia inne zasady rozliczen.

4 Przepisy art. 3 ust. 1i 3 oraz art. 4 ust. 3 maja zastosowanie rowniez przy wymianie gruntow.

1. Wymiana jako druga procedura regulowana przez ustawe scaleniowa

Wymiana gruntéw jest drugim, obok scalen, postepowaniem uregulowanym przez
uScalWymGrunt. W stosunku do scalef gruntdw, ktore zaktadajg krzyzowanie sie inte-
reséw, ich wazenie przez organ oraz pewnego rodzaju przymus uczestnictwa, a takze
majacy szeroko okreslone cele, wymiany wydaja sie by¢ prostszg procedura, nienastre-
€zajacy takze wielu ktopotéw w przeprowadzaniu postepowania. Opieraja sie bowiem
w duzej mierze na dobrowolnosci uczestnikdw i w zatozeniu, uczestnictwie okreslonej,
konkretnej grupy oséb.

Wymiana moze by¢ wiec uznana za systemowo-historyczng pochodng postepowania
scaleniowego. Dlatego tez wymiana ma stosunkowo niewiele odrebnych przepiséw od
procedury scaleniowej, a tam gdzie one wystepujg, sa przejawem uproszczenia dziatan
faktycznych i formalnych w poréwnaniu do scalenia.

Jako przepisy uScalWymGrunt dedykowane wytacznie wymianom mozna wyréznic:

1. art. 5 omawiany tu w catoéci;

2. art. 7 ust. 5 dotyczacy doreczen postanowien o wszczeciu postepowania;



art. 8 ust. 7 dotyczacy regulowania doptat miedzy uczestnikami wymiany;

3

4, art. 10 ust. 4 dotyczacy szacowania gruntéw i projektu wymiany;

5. art. 13 ust. 5i 6 dotyczacy wyrazenia zgody na dokonany szacunek gruntéw;
6

art. 28 ust. 3 dotyczacy doreczenia decyzji o zatwierdzeniu projektu wymiany.

Pozostate przepisy uScalWymGrunt albo sg wspélne z procedura scaleniowg albo zgota
nie dotycza wymian wcale. Te pierwsze postuguja sie zawsze okreslajgcym zakres sfor-
mutowaniem ,scalenia lub wymiany” lub podobnymi w swej tresci.

2. Odrebny cel wymian

Choé, jak zostato juz wspomniane, oba postepowania majg zblizona strukture i pocho-
dzenie, to cele wymian zostaty okreslone oddzielnie od celu scalenia. Art. 5 ust. 1 uScal-
WymGrunt decyduje, ze wymiane stosuje sie do racjonalnego uksztattowania gruntéw
wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych. Polega ona na zmianie potozenia gruntéw
w drodze wzajemnej wymiany miedzy uczestnikami.

Nie sg to wiec tak ogdlne cele przestrzenno-terenowe jak w przypadku scalen. Cel w wy-
mianie ogranicza sie do stworzenia racjonalnych granic konkretnych gospodarstw rol-
nych, a nie catego uktadu przestrzennego okolicy, jak ma to de facto miejsce w scale-
niach. Organ ma tu za zadanie zabezpieczy¢ interes wskazanych wtascicieli gruntéw, przy
czym grunty te musza wchodzi¢ w sktad gospodarstw rolnych.

Zréznicowanie miedzy celami scalenia a wymiany dostrzegto orzecznictwo, ktére mie-
rzyto sie tez czasem z btednymi préobami jednoczesnego stosowania przepiséw o scale-
niach i wymianie (zob. np. wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 20 listopada 2013 r., sygn. |l
SA/Rz 529/13, gdzie uczestniczka zaskarzata decyzje scaleniowa, gdyz nie wyrazata zgo-
dy na wymiane gruntéw, co miato wedtug niej naruszac art. 5 uScalWymGrunt; a takze
wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 16 maja 2023 r., sygn. Il SA/Rz 630/22, gdzie organo-
Wi zarzucano zastosowanie wymiany w rozumieniu art. 5 uScalWwymGrunt w postepo-
waniu scaleniowym). Rozréznienie to podkreslit WSA w Opolu, ktéry w wyroku z dnia
30 grudnia 2004 r., sygn. Il SA/Wr 277/03 wyrazit nastepujace stanowisko: , 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 odnoszgce sie do
obydwu rodzajow postepowari oraz normy odsytajgce w zakresie postepowania wymienne-
go do uregulowania dotyczgcego postepowania scaleniowego. W szczegdlnosci odmiennie
zostaty uregulowane cele scalenia i wymiany (...)".



Podsumowujac, istota wymiany jest przeprowadzenie zamiany gruntéw miedzy uczest-
nikami, tak, by ich gospodarstwa rolne uzyskaty racjonalny ksztatt i dawaty podstawy do
uzyskiwania dzieki temu lepszych efektéw ekonomicznych.

3. Wszczynanie postepowan wymiennych

W przeciwienstwie do scalen, w przypadku procedury wymiany mamy do czynienia z po-
stepowaniem wszczynanym wytacznie na wniosek. Musi on pochodzi¢ od wtascicieli
gruntéw, ktdrzy chca dokonad wymiany, a wiec musi by¢ to zgodna inicjatywa obejmuja-
ca wszystkich uczestnikéw przysztego postepowania. Mozna wyrdzni¢ tu dwie metody,
ktére powinno uznawac sie za prawidtowe:

1. Zztozenie wniosku z odwiadczeniami wszystkich zainteresowanych wtascicieli o checi
wymiany gruntéw lub ztozenie kilku tozsamych wnioskéw przez wszystkich zainte-
resowanych wtascicieli;

2. ztozenie wniosku przez jednego lub kilku wtascicieli, ze wskazaniem wtasciciela lub
wtascicieli gruntéw, z ktérymi ma nastapi¢ wymiana gruntéw i potwierdzenie tego
przez wskazanych w odpowiedzi na pytanie skierowane przez organ.

We whniosku nalezy zamiesci¢ uzasadnienie, z ktérego wynika potrzeba uksztattowania
granic gruntéw w sposéb proponowany przez wnioskodawcdédw. Organ réwniez tutaj,
mimo zgodnego wniosku, powinien bowiem zbada¢ celowos$¢ prowadzenia postepowa-
nia. W zakresie podmiotowym, starosta musi zbada¢, czy podmiot sktadajgcy wniosek
jest do tego uprawniony (przede wszystkim czy rzeczywiscie jest witascicielem danego
gruntu wchodzacego w sktad gospodarstwa rolnego).

W przypadku otrzymania odpowiedzi jednoznacznie negatywnej ze strony wtasciciela, kté-
remu reszta proponuje wymiane, organ jest zobowigzany odmaéwi¢ wszczecia postepowa-
nia w trybie art. 3 ust. 3 uScalWymGrunt (zob. np. wyrok NSA z dnia 18 lutego 1994 r., sygn.
Il SA 2410/92).

W skondensowany sposéb kwestie wszczynania postepowania w kontekscie zgody wszyst-
kich uczestnikéw wyrazit w przytaczanym juz wyroku z dnia 30 grudnia 2004 r., sygn. Il SA/
Wr 277/03 WSA w Opolu. Stwierdzono w nim, co nastepuje: ,Z tresci(...) przepisow ustawy
W sposéb jednoznaczny wynika, Ze postepowanie wymienne nie jest postepowaniem prowa-
dzonym z urzedu, ale jest postepowaniem wnioskowym, przy czym skierowany do wtasciwego
starosty wniosek o wymiane musi by¢ zgodnym whnioskiem wszystkich wtascicieli (zarzqdcow,
uzytkownikéw) gruntéw, ktére majq by¢ wymieniane, z podaniem uzasadnienia proponowa-
nej zamiany, z ktérego wynikataby potrzeba dokonania wymiany majgca na celu racjonalne
uksztattowania roztogéw posiadanych gruntéw.



Na tle uregulowar; zawartych w ustawie nie mozna jednak przyjac, ze postepowanie wymien-
ne zostaje wszczete juz w wyniku ztozenia przez uprawnione podmioty zgodnego i uzasadnio-
nego whniosku o wymiane gruntow. Analiza konstrukcji przepisow ustawy pozwala wyodreb-
ni¢ dwie fazy postepowania wymiennego, z ktérych 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
0 jego wszczeciu, natomiast druga obejmuje merytoryczne czynnosci rozpoznawcze. Istnienie
przestanek odmowy wszczecia postepowania wymiennego nalezy rozpatrywac na tle art. 5
ust. 1ustawy, okreslajgcego cel wymiany i krqg podmiotéw uprawnionych do ztozenia wniosku
oraz zawierajgcego wymaog zgodnego uzasadnionego wniosku o wymiane gruntéw. Odmowq
wszczecia postepowania o wymiane gruntow skutkowac bedzie zatem zaréwno brak zgodne-
go whniosku wiascicieli (zarzqdcow, uzytkownikow) tych gruntéw, jak réwniez fakt, ze wniosko-
dawca nie posiada zdolnosci ztoZenia takiego wniosku (nie jest wtascicielem, zarzqdcq lub uzyt-
kownikiem), a takze brak uzasadnienia potrzeby wymiany. W tym ostatnim przypadku, wobec
wykluczenia mozliwosci dokonania wymiany w trybie administracyjnym, zainteresowani bedg
mogli osiggng¢ zamierzony cel w drodze sprzedazy lub zamiany w trybie cywilnym.(...)".

Nie jest wazny ,.typ” witasciciela, jesli chodzi o wyrazenie zgody. Wyrazenie zgody w imie-
niu Skarbu Panstwa nadal stanowi dziatanie w sferze cywilnoprawnej jako realizacja
praw wtascicielskich, a wiec w sferze dominium a nie imperium — KOWR bedzie dziatat
jako strona wykonujaca prawo wtasnosci, a nie organ administracji. Oswiadczenie woli
w tym zakresie ma charakter cywilnoprawny i nie moze by¢ zastgpione rozstrzygnieciem
administracyjnym (por. wyrok NSA z dnia 13 maja 2009 r., sygn. Il OSK 750/08).

Co wazne, zgoda musi by¢ utrzymana przez caty czas trwania postepowania. W przypad-
ku wycofania zgody w trakcie postepowania lub stwierdzenia przez organ, ze mimo wy-
razenia zgody, wtasciciel nie chce wymiany w proponowanym we wniosku ksztatcie lub
chce, ale w innym (np. proponuje inne dziatki) na co nie przystaje wnioskujacy, trwajace
juz postepowanie nalezy zakonczy¢ decyzja odmawiajaca zatwierdzenia planu wymiany
(por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 27 listopada 2007 r., sygn. Il SA/Wr 297/07).

Wymiana moga by¢ objete grunty potozone na terenie jednej lub kilku gmin. Tres¢ art. 5
ust. 2 ma walor przede wszystkim potwierdzajacy taka mozliwos¢, poniewaz w przypadku
wymian moze chodzi¢ o grunty, ktore ze sobg w ogéle nie sgsiaduja (co raczej nie zdarza sie
na obszarach scalenia). W wymianie moze chodzi¢ bowiem np. o pojedyncze, rozsiane na roz-
nych terenach dziatki ewidencyjne. Bez tego przepisu mogtyby pojawiac sie watpliwosci, czy
ustawodawcy chodzito o zamiane jakichkolwiek gruntéw, czy wytacznie sasiadujacych lub
znajdujacych sie na okreslonym terenie (np. wtasnie w granicach konkretnej wsi lub gminy).

Wszczecie postepowania wymiennego odbywa sie w formie postanowienia starosty
(zob. komentarz do art. 7).



4. Uczestnicy wymian

Ze wzgledu na istote postepowan wymiennych, krag jego stron jest skonkretyzowany
od poczatku. Uczestnikami beda wtasciciele gospodarstw rolnych, z ktérych grunty beda
podlega¢ wymianie. Moga to by¢ bezposéredni wnioskodawcy lub osoby, ktére wskutek
whniosku skierowanego do organu wyrazity zgode na taka wymiane swoich gruntow.

W przypadku gruntéw Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa zgody na wymiane
dokonuje KOWR, ktéry staje sie w ten sposéb uczestnikiem postepowania. KOWR nie
musi by¢ biernym uczestnikiem zgadzajacym sie nastepczo na wnioskowang wymiane,
ale sam réwniez moze oczywiscie taki wniosek z wtascicielami innych gruntéw ztozyc.
Z automatu oznacza to wyrazenie zgody na wymiane.

Organ samodzielnie nie ustala wiec kregu uczestnikow jak w przypadku scalen, a jedynie
sprawdza mozliwos¢ wystepowania w takim postepowaniu wnioskodawcéw lub pod-
miotdw, ktére dokonujg zgody na wymiane. Polega to gtéwnie na weryfikacji za pomoca
ewidengji gruntéw praw wtasnoéciowych wnioskodawcéw do wskazanych nieruchomo-
Sci. Jesdli przestanki sg spetnione, lista uczestnikéw jest z perspektywy organu znana.

5. Wymiana gruntéw zabudowanych

Jak stanowi art. 5 ust. 1 uScalwymGrunt, wymiang mogg by¢ objete réwniez grunty z za-
budowaniami. To réwniez, podobnie jak art. 5 ust. 2, norma majaca walor potwierdzajacy
mozliwoé¢ takiego dziatania.

W art. 5 ust. 3 uScalwymGrunt okresdlono, ze w przypadku wymiany gruntéw z zabudo-
waniami wartos$¢ budynkéw okresla sie wedtug wyceny dokonanej przez rzeczoznawce
majatkowego na zasadach okreslonych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.
Chodzi tu o zasady obecnie zawarte w dziale IV rozdziale | uGospNier. Jest to jednak
tylko propozycja ustawodawcy, ktéry nie narzuca tego uczestnikom ani organowi. Ustep
3 in fine méwi, ze stosuje sie te zasade, chyba Ze strony uzgodnia inne zasady rozliczen.
Uczestnicy powinni w takim wypadku przedstawi¢ organowi i geodecie-projektantowi
wymiany zgodnie poparte zasady wyceny nieruchomosci budynkowych.

6. Odpowiednie stosowanie przepisow o scaleniach
Zgodnie z art. 5 ust. 4 przepisy art. 3 ust. 1i 3 oraz art. 4 ust. 3 majg zastosowanie réw-

niez przy wymianie gruntéw. Przepisy te nalezy wiec stosowac bezposrednio. Nalezy
przypomnie¢, ze chodzi tu o:



1. prowadzenie postepowania administracyjnego przez staroste;

2. okreslenie, ze jest to zadanie z zakresu administracji rzadowej finansowane co do
zasady z budzetu panstwa (zob. tez komentarz do art. 3);

3. ustanowieniu normy proceduralnej, ze organem wyzszego stopnia jest wojewoda;
4. forme odmowy wszczecia postepowania w drodze decyzji starosty;

5. bezposrednie stosowanie zasady ponoszenia kosztédw przez inwestora lub organ
ochrony przyrody, ktéry wystapit z wnioskiem.

Przy okazji nalezy zauwazy¢ nadgorliwo$é¢ ustawodawcy, ktdéry wymienit do stosowa-
nia art. 4 ust. 3 (ponoszenie kosztéw komasacji przez inwestora lub organ ochrony
przyrody), cho¢ jego stosowanie w zakresie kosztéw wynika juz z zastrzezenia za-
wartego w art. 3 ust. 1, gdzie jest wymieniony obok art. 4 ust. 2 (koszty ponoszone
obowigzkowo przez GDDKIA). Tymczasem ustawodawca nie wymienit w art. 5 ust. 4
artykutu 4 ust. 2. Nic nie wskazuje réwniez na to, ze wnioski wtascicieli gruntéw naleza-
toby traktowac jeden do jednego jak wnioski inwestoréw realizujgcych inwestycje celu
publicznego lub organdéw ochrony przyrody, a przez to naktada¢ na wtascicieli obo-
wigzku pokrywania catosci kosztéw procedur wymiany, zwtaszcza, ze nie wytaczono tu
domyslnego finansowania przez budzet panstwa. Nic na temat tego rozwiazania nie
mowi takze uzasadnienie dwczesnego projektu ustawy, ktéra ten przepis wprowadzita
(zob. uzasadnienie do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o scalaniu i wy-
mianie gruntéw — druk nr 827, VIl kadencja Sejmu; chodzi o pézniejsza ustawe z dnia
30 sierpnia 2013 r. 0 zmianie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw). By¢ moze nalezy
uznad, ze uczestnikiem-wnioskodawcg moze by¢ inwestor i wtedy ponosi on koszty
prac i zagospodarowania powymiennego. Miatoby to rzeczywiscie sens w przypadku
inwestycji celu publicznego takich jak kolej czy sieci przesytowe. Nadal jednak nie ttu-
maczy to bezposredniego wpisania tego odwotania w ust. 4 art. 5, skoro posrednio
robi to za pomoca odwotania do art. 3 ust. 1.

1. Postgpowanie wymienne a wzajemny obrot nieruchomosciami na kanwie prawa cywilnego

Mozna by zada¢ pytanie, po co procedura wymienna, skoro zainteresowani wtasciciele
mogliby dokona¢ stosownego obrotu odpowiednimi nieruchomosciami np. wzajem-
nie darujac sobie grunty lub je sprzedajac i odpowiednio rozliczajac? Odpowiedz kryje
sie w racjonalnosci i sprawnoéci takiego dziatania. Postepowanie wymienne ze swej
istoty obejmie wszystkie grunty wchodzace w sktad gospodarstw, a projektant moze
zasugerowac dzieki temu wydzielenie nowych nieruchomosci. Tymczasem pojedyncza
sprzedaz nie oznacza utworzenia jednej nieruchomosci z kilku gruntéw. Ponadto, wy-
miana obejmuje takze odpowiednie prace terenowe oraz dostosowanie dokumentacji
(ewidencji i ksigg wieczystych) w ramach jednego postepowania. Poniewaz celem Pan-
stwa jest tez racjonalne rolnictwo, dlatego Panstwo formalnie bierze na siebie koszty



przeprowadzenia wymiany (art. 5 ust. 4 w zw. z art. 3 ust. 1 uScalWwymGrunt), bowiem
domyélnie osiggniety zostanie lepszy efekt ekonomiczny w zakresie gospodarki rol-
nej lub leénej. Dopiero gdy cel miatby nie by¢ osiggniety lub nie maja one legitymagji
i organ odmawia wszczecia postepowania, pozostaje wnioskodawcom droga cywilno-
prawna (por. fragment wyroku WSA w Opolu, z dnia 30 grudnia 2004 r., sygn. Il SA/Wr
277/03 przytoczony wyzej).



| ARTYKUL 6

Jezeli postepowaniem scaleniowym lub wymiennym maja by¢ objete grunty potozone na terenie
dwdch lub wigcej gmin, wtasciwy do prowadzenia postgpowania jest starosta, na ktorego tere-
nie dziatania posiada grunty najwigksza liczha uczestnikéw postepowania, a w razie réwnej ich
liczby - starosta, na ktérego terenie dziatania znajduje si¢ najwigkszy obszar gruntow obejmo-
wanych scaleniem lub wymiana.

1. Cel regulacji

Art. 6 okreéla zasady wyznaczania organu wtasciwego do prowadzenia postepowania
scaleniowego lub wymiennego w przypadku gruntéw potozonych na terenie kilku po-
wiatéw.

2. Starosta wiasciwy do prowadzenia postgpowan

Jesli postepowanie scaleniowe lub wymienne ma sie obszarowo zamknaé na terenie
jednej gminy lub gmin wchodzacych w sktad jednego powiatu, starosta wtasciwym jest
oczywiscie ten, na terenie ktérego ma sie odby( scalenie. Jedynym wyjatkiem bytyby
ewentualne kwestie wytaczenia pracownika lub organu na podstawie KPA.

Art. 6 rozpoczyna swoje dziatanie w momencie, gdy organ, do ktérego skierowano wnio-
sek lub chciatby przeprowadzi¢ postepowanie z urzedu stwierdzi, ze grunty majace by¢
objete procedurg leza w co najmniej dwdch réznych gminach lezacych na terenie dwoch
réznych powiatow.

W pierwszej kolejnosci, starosta ten, zgodnie z art. 6, powinien zbada¢ w obszarze dzia-
tania ktérego organu znajduje sie wiecej uczestnikéw potencjalnego postepowania. Nie
liczy sie w tym momencie ich udziat w powierzchni potencjalnego obszaru scalenia ani
tez liczba gospodarstw rolnych, ktérych sa wtascicielami. Decyduje po prostu liczba oséb
(podmiotdéw), ktdre spetniajg warunek uznania za uczestnika. Ze wzgledu na dane ewi-
dencyjne, na ktérych powinno opierac sie stwierdzenie uprawnien wtascicielskich, staro-
sta musi dokonac tego we wspoétpracy z innymi starostami, ktdérzy powinni zweryfikowad
i zestawi¢ dane, przekazujac staroscie inicjujgcemu informacje na temat liczby uczestni-
kéw (najlepiej wraz ze wskazaniem informacji na temat gruntéw, ktére do nich naleza
jak potozenie, powierzchnia i oznaczenia ewidencyjne). Postepowanie bedzie prowadzi¢
ten, ktéry wskaze na swoim terenie dziatania najwieksza liczbe uczestnikéw.



Ustawodawca stusznie zabezpieczyt organy przed mato prawdopodobng sytuacjg, ale
mozliwa teoretycznie, dodajac jeszcze jeden etap weryfikacji wtasciwosci. W przypadku,
gdy we wtasciwosci obu starostéw funkcjonuje tyle samo podmiotéw bedacych poten-
cjalnymi uczestnikami, postepowanie ma prowadzi¢ ten, na ktérego terenie dziatania
znajduje sie najwiekszy obszar gruntéw obejmowanych scaleniem lub wymiana. Nie be-
dzie miec tu znaczenia ani liczba uczestnikéw na tej czesci obszaru, ani tez liczba gospo-
darstw rolnych. Liczy sie jedynie powierzchnia obejmowana przysztym postepowaniem.

Nalezy jednak rozwazy¢, co w sytuadji, ktérej ustawodaweca juz nie uregulowat, a jest jesz-
cze mniej prawdopodobna niz taka sama liczba uczestnikédw po ,obu stronach granicy”,
cho¢ nadal teoretycznie mozliwa. Co wiec w sytuacji, gdy obszary gruntéw u potencjal-
nie odpowiedzialnych starostow sg jednakowe? Racjonalne podejécie kaze tu pozostawic
postepowanie w rekach starosty, do ktérego skierowano wniosek o jego wszczecie. Pod-
jat on juz bowiem konkretne dziatania, to on zostat poniekad wskazany przez uczestni-
kéw-wnioskodawcow jako organ ,pierwszego wyboru”, wreszcie to on posiada juz liste
stron i podstawowe informacje na temat obszaru i jego powierzchni potrzebne do okre-
$lenia w postanowieniu o wszczeciu postepowania.

W przypadku stwierdzenia braku swojej wtasciwosci, wniosek lub wnioski scaleniowe
albo o wymiane, starosta, do ktérego je skierowano, powinien przekazac do wtasciwego
organu w trybie art. 65 KPA. Zgodnie z tymi ogélnymi zasadami, powinien tez zawia-
domic jednoczesnie o przekazaniu wnoszacych podanie. Zawiadomienie o przekazaniu
powinno zawiera¢ uzasadnienie. W konsekwencji tez, starosta wtasciwy, w uzasadnieniu
wszczecia postepowania, powinien opisa¢ zbadanie kwestii wtasciwosci przez staroste,
ktéry przekazat mu sprawe.



| ARTYKUE 7

(1] Wszczecie postgpowania scaleniowego lub wymiennego nastepuje w drodze postanowienia
starosty.

E3 Postanowienie o wszczeciu postepowania scaleniowego lub wymiennego w szczegélnosci
powinno zawierac:

1) okreslenie granic i powierzchni ohszaru scalenia lub wymiany gruntow;
2) wykaz uczestnikow scalenia lub wymiany gruntow;
3) przewidywany termin zakonczenia prac scaleniowych lub wymiennych.

ﬂ Postanowienie o wszczeciu postepowania scaleniowego oraz postanowienie organu wyi-
szego stopnia wydane na skutek ztozenia zazalenia na postanowienie o wszczgciu poste-
powania scaleniowego podaje si¢ do publicznej wiadomosci przez wywieszenie na okres
14 dni na tablicy ogtoszen urzedu gminy, na ktorej terenie sa pofozone grunty objgte sca-
leniem, oraz na tablicy ogltoszen we wsi, ktorej grunty tworza obszar scalenia, i zamiesz-
czenie w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej starostwa powiatowego,
a w przypadku postanowienia organu wyzszego stopnia — takze w Biuletynie Informacji
Publicznej na stronie podmiotowej urzedu obstugujacego ten organ.

Y 7 dniem uptywu terminu, o ktorym mowa w ust. 3, postanowienie o wszczeciu postgpowania
scaleniowego oraz postanowienie organu wyiszego stopnia, o ktorych mowa w ust. 3, uwaia
si¢ za dorgczone wszystkim uczestnikom scalenia.

I3 Postanowienie o wszezgeiu postepowania wymiennego dorgcza sig uczestnikom wymiany
na piSmie.

(6 postanowienie o wszczeciu postgpowania scaleniowego stuzy zazalenie.



1. Postanowienie o wszczgciu postepowania

Artykut 7 uScalWwymGrunt okre$la formalny moment rozpoczecia postepowan komasa-
cyjnych. W obu przypadkach, tj. przy scaleniach i wymianie jest to wydanie postanowie-
nia przez staroste. Przepis okresla obowigzkowe elementy tego rozstrzygniecia, wymogi
podania informacji o postanowieniu uczestnikom, a takze kwestie zazalenia.

2. Stosowanie KPA

Zgodnie z art. 33 ust. 1 uScalWymGrunt, w sprawach przez nig nieuregulowanych maja
zastosowanie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Bedzie to mieé wiec
zastosowanie w przypadku postanowienia o wszczeciu postepowania, ktére zostato ure-
gulowane w art. 7 czeéciowo, poprzez wziecie przez ustawodawce pod uwage specyfiki
postepowan komasacyjnych.

3. Elementy postanowienia
1. Elementy szczegélne z art. 7 ust. 2 uScalWymGrunt

Zgodnie z uScalWymGrunt, postanowienie wszczynajace powinno zawierac trzy specjal-
nie wyréznione przepisem elementy:

a) okreslenie granicipowierzchni obszaru scalenia lub wymiany gruntéw (art. 7 ust. 2 pkt
1 uScalWymGrunt) — organ powinien zarowno opisa¢ to stownie w uzasadnieniu po-
stanowienia, jak i dotaczy¢ do postanowienia, w formie zatacznika, odpowiednig mape;
powinno sie w tym réwniez zawiera¢ wskazanie dziatek, ktére nie bedg podlegad scale-
niu. Postanowienie o wszczeciu postepowania scaleniowo okreslajace obszar scalenia
Wyznacza procesowe granice sprawy scaleniowej. Obszar ten nie moze by¢ modyfi-
kowany w toku tego postepowania ani przez organy, ani przez sady (zob. wyroki NSA:
z dnia 4 stycznia 2012 r.,, sygn. Il OSK 547/11; z dnia 1 czerwca 2012 r., sygn. Il OSK
478/11);

b) wykaz uczestnikéw scalenia lub wymiany gruntéw (art. 7 ust. 2 pkt 2 uScalwymGrunt)
—jest to lista podmiotdéw ustalona przez staroste w toku czynnosci wstepnych, spet-
niajacych wymogi do stania sie uczestnikiem, a wiec strong postepowania; wykaz
powinno dotaczy¢ sie do postanowienia jako zatacznik;

c) przewidywany termin zakonczenia prac scaleniowych lub wymiennych (art. 7 ust. 2
pkt 3 uScalwymGrunt) —ustawodawca natozyt tu na organ obowigzek wskazania daty
korncowej prowadzonych prac. Nalezy przypomnieé, ze nie chodzi tu 0 moment wy-
dania lub uprawomocnienia sie decyzji administracyjnej kofnczacej postepowanie, ale



takze niektdre dalsze czynnosci organu (zob. komentarz do art. 1 uScalWymGrunt).
Ze specyfiki postepowan, ktére sa skomplikowane, a przez to dtugotrwate, nalezy
uznad, ze przepis art. 7 ust. 2 pkt 3 jest przepisem technicznym i instrukcyjnym. Or-
gan nie jest bowiem w stanie przewidzie¢ wszystkich okolicznoéci, jakie mogg wpty-
na¢ na tok postepowania. W praktyce postepowan starostowie wskazuja w swych
postanowieniach terminy kilkuletnie, co oddaje specyfike postepowan scaleniowych
i zabezpiecza niejako organ przed zarzutami przeciggania procedur. Nalezy wiec oce-
ni¢ takie podejscie jako prawidtowe. Stanowczo na ten temat wypowiedziat sie WSA
w Rzeszowie, w swoim wyroku z dnia 11 stycznia 2023 r., sygn. Il SAB/Rz 197/22:
LUstawa o scalaniu i wymianie gruntéw nie zawiera natomiast zadnych norm odnoszg-
cych sie do terminéw zatatwienia sprawy. Pomimo to, w ocenie Sqdu, w tego rodzaju
postepowaniu nie sposéb stosowac wprost wszystkich uregulowars KPA dotyczgcych
omawianej kwestii. Na przeszkodzie powyzszemu stoi bowiem specyficzny charakter po-
stepowania uregulowanego w sposéb wieloetapowy, ztoZzony, zawierajqcy podziat okre-
slonych kompetencji, wymagajgcy szeregu czynnosci i wspétdziatania réznych organéw
oraz podmiotéw. W ocenie Sqdu wskazane powyzej "czynniki” uniemozliwiajq zastoso-
wanie wprost terminéw zatatwienia sprawy wynikajgcych z art. 35 § 3 KPA, w mysl kto-
rego zatatwienie sprawy wymagajqcej postepowania wyjasniajqgcego powinno nastqpic
nie péZniej niz w ciqgu miesigca, a sprawy szczegélnie skomplikowanej — nie pézniej niz
w ciggu dwéch miesiecy od dnia wszczecia postepowania, zas w postepowaniu odwo-
tawczym — w ciggu miesigca od dnia otrzymania odwotania. Organom administracji
publicznych prowadzqcych tak specyficzng sprawe nie mozna stawia¢ wymagan, 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 orga-
noéw scalenia i do konkretnych czynnosci tegoz scalenia. Mozna postawic¢ przed tymi
organami wymaég, aby dana czynnos$¢, np. ocena i zatwierdzenie projektu scalenia, bgdz
zwrdcenie sie o usuniecie uchybien, dokonana byta niezwtocznie, czyli nie péZniej niz po
uptywie dwoéch miesiecy od momentu przedtozenia projektu. Na pewno jednak nie moz-
na zqdac od organu prowadzqgcego scalenie, aby cate postepowanie — od momentu jego
wszczecia po zatwierdzenie projektu scalenia — swoim czasem trwania nie przekraczato
dwaoch miesiecy.”

Z ustawy scaleniowej nie wynika wprost, jednakze do praktyki przyjeto sie, wtaczanie
w tres¢ postanowien takze informacji wynikajacych z innych przepiséw uScalwymGrunt,
0 czym nizej.

4. Modelowy schemat postanowienia

Biorac pod uwage dyrektywy z art. 7 uScalWymGrunt, a takze wymogi stawiane posta-
nowieniom w KPA i przyjeta przez organy pozytywna praktyke dosy¢ szczegdtowego
pisania postanowien wszczynajacych postepowania scaleniowe, w modelowym schema-
cie takiego postanowienia wszczynajacego powinny znalezé sie nastepujace elementy



(w nawiasie przepis, z ktérego to wynika lub moze wynikad):

A

data (art. 124 § 1 KPA);

oznaczenie organu (art. 124 § 1 KPA);

podstawa prawna wszczecia (art. 124 § 1 KPA);

stwierdzenie o wszczeciu postepowania (art. 7 ust. 1 uScalWymGrunt);

wskazanie obszaru scalenia/wymiany, w tym granicy i powierzchni (art. 7 ust. 2 pkt
1 uScalWymGrunt);

wykaz uczestnikéw (art. 7 ust. 2 pkt 2 uScalwWymGrunt);

przewidywany termin zakonczenia prac scaleniowych (art. 7 ust. 2 pkt 3 uScal-
WymGrunt);

zastrzezenie dotyczace obrotu nieruchomosciami (art. 21 ust. 2 uScalWymGrunt);

informacja o sposobie zwotywania zebran, w tym pierwszego zebrania w celu wybo-
ru rady scalenia (art. 9 ust. 2 uScalWymGrunt)

. uzasadnienie prawne i faktyczne (art. 124 § 2 KPA), w czym mozna wyrdzni¢ naste-

pujace elementy:

informacja o wniosku o wszczecie postepowania/podjeciu postepowania z urzedu
(art. 3 ust. 1 lub art. 4 ust. 1 uScalWymGrunt);

wskazanie, w jaki sposéb ustalono, czy wniosek spetnia minimalne wymagania for-
malne (art. 3 ust. 2 uScalwymGrunt);

opisanie wtasciwosci starosty w przypadku badania, ktéry byt wtasciwy (art. 6 uScal-
WymGrunt);

uzasadnienie celu scalenia — ogdélne opisanie stanu faktycznego obszaru pod katem
zagospodarowania rolnego, lesnego, uktadu drdg, urzadzen melioracyjnych, istnie-
jacych roztogdw (art. 1 ust. 1 uScalwWymGrunt),

uzasadnienie wytaczenia konkretnych dziatek ze scalenia (art. 7 ust. 2 pkt 1 uScal-
WymGrunt);

okreslenie oczekiwanego rezultatu przeprowadzenia scalenia (art. 1 ust. 1 uScal-
WymGrunt);

informacja o wstrzymaniu wydawania zezwolen na wyrab drzew w lasach i gruntach
le$nych oraz utracie mocy niezrealizowanych zezwolen (art. 15 uScalwymGrunt);

wskazanie wykonawcy prac poscaleniowych, geodety uprawnionego do szacunku
i sporzadzenia projektu planu scalenia (art. 3 ust. 4; art. 10 ust. 1 uScalwWymGrunt);



i) informacja o wzmiance w ksiegach wieczystych, jakie poczyni sad w zwigzku z wyda-
niem postanowienia (art. 21 ust. 1 uScalWymGrunt);

j) informacja o sposobie ogtoszenia postanowienia (art. 7 ust. 3 uScalwymGrunt);

11. pouczenie o mozliwosci ztozenia zazalenia na postanowienie (art. 124 § 1 KPA, art. 7
ust. 6 uScalwymGrunt);

12. podpis z podaniem imienia i nazwiska oraz stanowiska stuzbowego osoby upowaz-
nionej do jego wydania (art. 124 § 1 KPA).

5. Ogtoszenie postanowienia wszczynajacego

Art. 7 ust. 3 uScalWymGrunt ustanawia specjalne zasady ogtaszania wszczecia postepo-
wania scaleniowego. Zgodnie z tym przepisem, przyjmuje ono forme publicznych ogto-
szen (obwieszczen).

Postanowienie 0 wszczeciu postepowania oraz postanowienie organu wyzszego stop-
nia wydane na skutek ztozenia zazalenia na postanowienie o wszczeciu postepowania
scaleniowego podaje sie do publicznej wiadomosci przez wywieszenie na okres 14 dni:

1) na tablicy ogtoszen urzedu gminy, na ktérej terenie sg potozone grunty objete scale-
niem;

2) na tablicach ogtoszen we wsi, ktérej grunty tworza obszar scalenia (jesli takich wsi jest
wiecej, nalezy wywiesi¢ ogtoszenie w kazdej z nich);

3) zamieszczenie w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej starostwa
powiatowego; w przypadku postanowienia organu wyzszego stopnia — takze w Biulety-
nie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej urzedu obstugujacego ten organ.

Wymogi te sg w przepisie wymienione po przecinku, co oznacza, ze nalezy te czynnosci
wykona¢ jednoczesnie.

Przepis nie wyklucza informowania o obszarze scalenia w mniej formalny sposéb — za
pomocy srodkéw masowego przekazu, stron i profili internetowych organdéw, ogtoszen
w prasie, wywieszenie na tablicach ogtoszen starostwa, w urzedach, informowania za
posrednictwem sottyséw na zebraniach wiejskich. Tego typu dziatania nie beda jednak
wywotywac zadnych skutkéw procesowych i mozna je ocenia¢ jedynie w kontekscie po-
zytywnego zaangazowania organdw w proces informacyjny.

Ogtaszanie publiczne wyklucza informowanie indywidualne pojedynczych uczestnikéw,
np. za pomocy zawiadomienia. Art. 7 ust. 3 uScalwWymGrunt jest regulacja szczegdlna,



ktéra nalezy rozumied jako wypetnienie art. 49 KPA. Wytaczenie przepiséw art. 39-48
KPA o doreczeniach w tym przypadku potwierdzit Naczelny Sad Administracyjny (zob.
wyrok NSA z dnia 18 maja 2017 r., sygn. Il OSK 2343/15).

Zgodnie z art. 7 ust. 4 po uptywie 14 dni od opublikowania w wymaganej formie ogtosze-
nia uznaje sie, ze postanowienie zostato doreczone do wszystkich uczestnikéw scalenia.
Dlatego tez, wywieszenie ogtoszenia i zamieszczenie go w BIP powinno nastapié nie-
zwtocznie po wydaniu postanowienia (w ten sam dzief lub nastepny roboczy). W przy-
padku, gdy ktéras z form zostata zastosowana pdzniej w stosunku do pozostatych (np.
wywieszono ogtoszenie na tablicy ogtoszerh gminy dzien po tym, jak pojawity sie w BIP
starostwa), termin, ze wzgledu na zasade czynnego udziatu stron, powinno liczy¢ sie od
tego dnia, w ktérym ostatnia, wymagana forma obwieszczenia zostata zastosowana.
Taka zasade co do réznych momentdéw ogtaszania postanowienia, jeszcze w starym sta-
nie prawnym, gdy wymagano do skutecznego poinformowania uczestnikoéw zwotania
zebrania, potwierdzit WSA w Opolu, w swoim wyroku z dnia 13 pazdziernika 2011 r.,
sygn. Il SA/Op 258/11.

Moment ten, ze wzgledu na skierowanie ogtoszen w ,przestrzen”, a nie do konkretnej
osoby, jest wspélny dla wszystkich uczestnikdéw, niezaleznie czy dowiedzieli sie o sca-
leniu wczesniej. To od tej daty nalezy rowniez liczy¢ termin na ztozenie ewentualnego
zazalenia na postanowienie o wszczeciu postepowania.

W przypadku postepowania wymiennego, ustawodawca odmiennie uregulowat kwestie
informowania uczestnikow o wszczeciu procedury. W ust. 5 omawianego artykutu usta-
nowiono zasade, ze postanowienie o wszczeciu postepowania wymiennego dorecza sie
uczestnikom wymiany na pismie. Oznacza to, ze postanowienie wraz z ewentualnymi
zatacznikami dostarcza sie wytacznie uczestnikom wymiany i to bezposrednio, zgodnie
z zasadami doreczen zawartymi w KPA. Organ nie musi dokonywa¢ publicznych ogto-
szen. Wynika to oczywiscie ze specyfiki postepowan wymiennych, ktére oparte s3 na
whniosku lub zgodzie wytacznie podmiotdéw zainteresowanych wymiang gruntéw miedzy
sobg (zob. komentarz do art. 5).

6. Zazalenie na postanowienie

W ostatnim ustepie omawianego artykutu ustawodawca okreslit, ze na postanowienie
wszczynajace postepowanie scaleniowe stuzy zazalenie.

Poniewaz nie okreslono konkretnych regut postepowania, zgodnie z art. 33 ust. 1 uScal-
WymGrunt, stosuje sie przepisy KPA. Z tego wynika, ze zazalenie nie przystuguje na po-
stanowienie o wszczeciu postepowania wymiennego, gdyz kodeks ten przewiduje, ze
zazalenia sa zaskarzalne, tylko gdy kodeks tak stanowi (art. 144 § 1 KPA). Tymczasem
ustawodawca przewidziat i to tylko w uScalWymGrunt, zazalenie wytacznie na postano-



wienie o wszczeciu postepowania scaleniowego. Jest to kolejny przejaw konsensualnej
specyfiki postepowan wymiennych. Natomiast przy scaleniach powody do negowania
wszczecia postepowan mogg wystepowac w réznorakiej formie (np. nieprawidtowego
stwierdzenia spetnienia przestanki liczbowej w przypadku wniosku uczestnikéw; btednej
oceny potrzeby scalenia przez organ).

Zazalenie powinien wnieé¢ uczestnik scalenia do wojewody jako organu wyzszego stop-
nia, za posrednictwem starosty. Powinien to zrobi¢ na pisémie. Nieokreslony przez uScal-
WymGrunt termin implikuje to, ze znowu decydujace znaczenie ma regulacja KPA. Zgod-
nie z jego art. 141 § 2 zazalenia wnosi sie w terminie siedmiu dni od dnia doreczenia
postanowienia stronie, a gdy postanowienie zostato ogtoszone ustnie — od dnia jego
ogtoszenia stronie. Jak wspomniano juz wyzej, za moment doreczenia postanowienia
wszystkim uczestnikom uznaje sie uptyw 14 dni od daty jego publicznego ogtoszenia po-
przez wymagane trzy sposoby. Do tej daty nalezy doliczy¢ 7 dni, ktdére wynikaja z prawa
do ztozenia zazalenia. Sumarycznie, uczestnicy maja wiec 21 dni od momentu ostatniej
publikacji ogtoszenia w wymagany przez uScalWymGrunt sposéb, aby zaskarzy¢ to po-
stanowienie.



| ARTYKUE Ta

EJ Po wszczeciu postgpowania scaleniowego lub wymiennego okresla sig przebieg granic ob-
szaru scalenia lub wymiany gruntéw. Do okreslania przebiegu granic obszaru scalenia lub
wymiany gruntow stosuje si¢ przepisy prawa geodezyjnego i kartograficznego dotyczace
okreslania przebiegu granic.

1 Starosta zawiadamia wtascicieli gruntéw przylegtych do granic obszaru scalenia o miej-
scu i terminie wykonywania czynnosci, o ktorych mowa w ust. 1, w formie obwieszczenia,
ktdre wywiesza sig na tablicy ogtoszen urzgdu gminy, na ktorej terenie s3 pofozone grunty
objete scaleniem, oraz na tablicy ogtoszen we wsi, ktorej grunty tworzg obszar scalenia,
i zamieszcza si¢ w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej starostwa po-
wiatowego, co najmniej na 7 dni przed tym terminem.

1. Wprowadzenie przepisu do ustawy scaleniowej

Art. 7a pojawit sie w uScalWymGrunt wskutek ustawy z dnia 2 grudnia 2021 r. o zmia-
nie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw, ustawy o utracie mocy prawnej niektérych
ksiag wieczystych oraz ustawy o drogach publicznych (Dz. U. 2022 poz. 32; dalej takze
jako ,uNowel2021"). Zgodnie z uzasadnieniem tej nowelizacji, artykut polega na dopre-
cyzowaniu czynnosci zwigzanych z okreslaniem przebiegu granic obszaru scalenia lub
wymiany gruntéw.

2. Rozumienie granic obszaru scalenia lub wymiany gruntow

Przywotane uzasadnienie bezposrednio, ale takze kontekst jezykowy przepisu art. 7a
ust. 1 przez sformutowanie ,granica obszaru” wskazuja, ze nalezy odczytywac przepis
jako regulujacy oznaczanie tzw. granic zewnetrznych obszaru scalenia. Nie chodzi wiec
o granice dziatek ewidencyjnych, gospodarstw lub gruntéw wewnatrz tego obszaru,
a o wskazanie w terenie ,brzegéw” tego obszaru.

3. Okreslanie przebiegu granic

Postugujac sie pojeciem ,okresla sie przebieg granic obszaru scalenia lub wymiany
gruntéw” ustawodawca ma na mysli ujawnienie tych granic w terenie. Ogdlne granice
scalenia mozna bowiem mapowo odtworzy¢ na podstawie postanowienia o wszczeciu
postepowania (zob. komentarz do art. 7 uScalWwymGrunt). Jednoczesnie ustawodawca



odsyta tutaj do przepiséw prawa geodezyjnego i kartograficznego dotyczacego okre-
$lania przebiegu granic. Zestawienie systemowe wskazuje, ze obecnie chodzi o przepisy
rozdziatu 6 ,Rozgraniczanie nieruchomosci” ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geo-
dezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. 2023 poz. 1752 z pdzn. zm.; dalej jako ,PrGeodKart”).
Zgodnie z art. 29 ust. 1 PrGeodKart rozgraniczenie nieruchomosci ma na celu wtaénie
ustalenie przebiegu ich granic przez okreslenie potozenia punktéw i linii granicznych,
utrwalenie tych punktéw znakami granicznymi na gruncie oraz sporzadzenie odpowied-
nich dokumentéw. Natomiast zgodnie z uzasadnieniem projektu ustawy, ktéra wprowa-
dzita przepis art. 7a, ma sie dokonywac to w szczegdélnosci w postaci wznowienia znakéw
granicznych, wyznaczenia punktéw granicznych ujawnionych uprzednio w ewidencji
gruntéw i budynkoéw lub ustalenia przebiegu granic dziatek ewidencyjnych.

Ponadto, zgodnie z art. 35 PrGeodKart na obszarach objetych postepowaniem scalenio-
Wym sprawy sporne zwigzane z ustaleniem przebiegu granic nieruchomosci rozstrzyga
organ prowadzacy to postepowanie, stosujac odpowiednio przepisy o rozgraniczaniu
nieruchomoéci. Sprawy o rozgraniczenie nieruchomosci, toczace sie przed organami
administracji panstwowej po wszczeciu postepowania scaleniowego, sa rozpatrywane
w ramach tego postepowania, a decyzja o scaleniu gruntéw zastepuje decyzje o rozgra-
niczeniu nieruchomosci. Doktryna potwierdzita, ze chodzi o postepowania scaleniowe
z uScalwymGrunt (zob. E. Stefanska [w:] Prawo geodezyjne i kartograficzne. Komen-
tarz, wyd. I, red. J. Lang, J. Mackowiak, T. Myslinski, Warszawa 2018, art. 35), zwtaszcza
w kontekscie brzmienia art. 27 ust. 4 pkt 3 uScalWymGrunt nakazujacego uwzgledniaé
w decyzji zatwierdzajacej projekt scalenia przebieg granic nieruchomosci w wypadkach,
o ktérych mowa w PrGeodKart.

4. Zawiadomienie wtascicieli gruntow i dokonanie czynnosci

Przepis przewiduje udziat w czynnosciach podmiotdéw, ktdre sa wtascicielami gruntéw
przylegtych do granicy obszaru scalenia lub wymiany. W tym celu starosta musi ich za-
wiadomi¢ o miejscu i terminie wykonywania czynnosci. Powinien to zrobi¢ w formie spe-
cjalnego obwieszczenia, ktére wywiesza sie na tablicach ogtoszen: gminy (gmin), gdzie
znajduja sie takowe grunty, a takze wsi, ktérej grunty tworzg obszar scalenia. Ponadto,
ogtoszenie o czynnosciach zamieszcza sie w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej starostwa powiatowego. Katalog ten jest wymagany i stanowi o skutecz-
nosci takich ogtoszen, nie oznacza to jednak, ze organ musi sie ogranicza¢ wytacznie tyl-
ko do tego typu $rodkéw. Ogtoszenia publikowane w prasie lub na oficjalnych serwisach
internetowych sg dopuszczalne, ale nie niosa za soba po prostu skutkéw formalnych.
Wszystkie te Formy ogtoszer powinny, zgodnie z uScalWymGrunt, zosta¢ opublikowane
co najmniej na 7 dni przed terminem czynnosci. Termin tez moze by¢, przez uzycie sfor-
mutowania ,co najmniej” dtuzszy np. 14 dni przed terminem.



Odczytujac przepis art. 7a ust. 2 kategoria ,wtasciciele gruntéw przylegtych” obejmuje
nie tylko wtascicieli-uczestnikéw, ktérych grunty przylegajq do tej granicy ,od wewnatrz”,
ale tez podmioty, ktére sa wtascicielami gruntéw zewnetrznych, przylegtych do granicy,
niewchodzacych w obszar scalenia. Stad mozliwa jest sytuacja, ze w czynnosciach beda
bra¢ udziat osoby, ktére nie maja statusu Uczestnika (a wiec strony) postepowania sca-
leniowego.

Udziat w czynnosciach jest dobrowolny (art. 32 PrGeodKart).
Biorac pod uwage kontekst, w jakim dokonywane jest rozgraniczenie (wyznaczenie w te-

renie), a wiec postepowanie scaleniowe lub wymienne, czynnosci powinien dokonywac
geodeta-projektant, o ktérym mowa w art. 10 uScalwymGrunt.



| ARTYKUE 7h

Bl Przed okazaniem projektu scalenia gruntow uczestnik scalenia moze ztozyé geodecie-pro-
jektantowi scalenia propozycje co do sposobu wydzielenia gruntéw w zamian za grunty do-
tychczas posiadane, w szczegélnosci w zakresie ich lokalizacji.

F1 Przepis ust. 1 stosuje sig odpowiednio do wymiany gruntow.

1. Cel przepisu

Art. 7b uScalWymGrunt stanowi bezposrednia gwarancje udziatu Uczestnikéw w proce-
durze scaleniowej i wymiennej, w szczegdlnosci w opracowywaniu projektu scalenia.

2. Propozycje uczestnikow

Przywotane uzasadnienie bezposrednio, ale takze kontekst jezykowy przepisu art. 7a
ust. 1 przez sformutowanie ,granica obszaru” wskazuja, ze nalezy odczytywacd przepis
jako regulujacy oznaczanie tzw. granic zewnetrznych obszaru scalenia. Nie chodzi wiec
o granice dziatek ewidencyjnych, gospodarstw lub gruntéw wewnatrz tego obszaru,
a o wskazanie w terenie ,brzegéw” tego obszaru.

Komentowana ustawa nie zabrania by tego typu spotkan byto wiecej niz jedno, nie jest
tez wykluczone kierowanie przez uczestnikdw propozycji na pisSmie w miedzyczasie, np.
za posrednictwem rady uczestnikéw scalenia. Wazne jest, by propozycje dotarty do geo-
dety-projektanta, ktéry w miare mozliwosci powinien je uwzgledni¢. Organ moze w de-
cyzji konczacej postepowanie opisaé przekazane propozycje oraz wskazaé czy zostaty
one uwzglednione badz nie.

Zgodnie z art. 7b propozycje mozna sktada¢ ,przed okazaniem projektu scalenia”, a wiec
do samego momentu formalnego okazania projektu scalenia (do wymiany stosuje sie te
samga zasade). Po przedtozeniu projektu scalenia lub wymiany i jego okazaniu pozostaje
uczestnikom mozliwos¢ sktadania zastrzezen (art. 24 uScalWymGrunt).

3. Brak zwigzania geodety i organu propozycjami uczestnikow

Whioski sktadane przez strony postepowania w zakresie wydzieled gruntéw, ksztattu
dziatek czy tez ich potozenia nie sg wigzace dla geodety-projektanta ani organu. Juz samo



stowo ,propozycja” sugeruje bowiem jedynie mozliwos$¢ wyrazenia zyczen lub udzielenia
wskazéwek, a nie obowigzek dostosowania sie projektanta do wyrazonych oczekiwan.
Geodeta-projektant, jak i organ powinny kierowac sie w ostatecznosci zasadg ekwiwalent-
nosci wydzielen. Stwierdzenie, ze z tresci tej regulacji nie mozna wyprowadzi¢ wniosku
o tym, Ze organy prowadzace procedure scaleniowa zwiazane s3 propozycjami wydzie-
lenia gruntéw w zamian za grunty dotychczas posiadane, w szczegdlnoéci w zakresie ich
lokalizacji, znalazto sie w wyroku WSA w Rzeszowie z dnia 26 stycznia 2024 r., sygn. Il SA/
Rz 1863/23.

4. Umiejscowienie przepisu w ustawie scaleniowej

Zdziwienie, z punktu widzenia legislacji, moze budzi¢ wyodrebnienie kwestii sktadania
propozycji do projektu w odrebny artykut, poprzedzajacy przepisy bezposrednio juz
regulujace poszczegdlne elementy procedury scaleniowej i wymiennej. Zdaje sie, ze
systemowo pasowatoby bardziej umiejscowienie go w przepisach dotyczacych zasad
ekwiwalentnosci (art. 8, jak pierwotnie planowano w projekcie nowelizacji), roli geodety-
-projektanta (art. 10) czy tez wtasnie bezposrednio sporzadzania projektu (art. 22). Usta-
wodawca zdecydowat sie jednak na wyszczegdlnienie tego uprawnienia uczestnikéw,
zapewne by wzmocni¢ ich gwarancje proceduralne.



| ARTYKUL 8

Uczestnik scalenia lub wymiany, z zastrzezeniem ust. 2-3a oraz art. 17 ust. 2, otrzymuje
grunty o rownej wartosci szacunkowej w zamian za grunty dotychczas posiadane.

Jeieli wydzielenie gruntow o rownej wartosci szacunkowej jest technicznie niemozliwe lub
gospodarczo nieuzasadnione, za réwng wartosé szacunkowy uwaia sig réwniez wartosé
o roznicy nieprzekraczajacej 3%.

Na zgodny wniosek zainteresowanych uczestnikow scalenia mozna im wydzielié grunty o innej
wartosci szacunkowej stosujac doptaty.

W przypadku gdy o scalenie gruntéw wystapit inwestor, pozostatym uczestnikom postepo-
wania scaleniowego przystuguja doptaty, jezeli inwestor na obszarze scalenia:

1) nie posiada gruntow, albo

2) posiada grunty, ale ich wartos¢ jest mniejsza od wartosci gruntow niezhednych na
realizacjg inwestycji celu publicznego.

Wysokosé doptat ustala sig wedtug cen przyjetych przy szacowaniu gruntéw objetych sca-
leniem lub wymiana.

Doptaty uczestnikom scalenia sa wyptacane ze srodkow powiatu jednorazowo w terminie
dwoch miesigcy po zakoiczeniu scalenia.

Uczestnik scalenia zohowigzany do doptaty uiszcza ja w terminie dwoch miesigey po za-
konczeniu scalenia, na rachunek powiatu.

Doptaty migdzy uczestnikami wymiany s regulowane bezposrednio migdzy nimi.
Na wniosek uczestnikow postgpowania scaleniowego grunty Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa objete postgpowaniem moga, za zgodg Krajowego Osrodka, zostaé w ca-

fosci lub w czgsci rozdysponowane za doptaty na rzecz uczestnikow postepowania.

Do naleinosci Krajowego Osrodka z tytutu doptat stosuje sig przepisy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paiistwa dotyczace sprzedaiy nieruchomosci rolnych.



1. Zasada ekwiwalentnosci

Art. 8 uScalWymGrunt statuuje jedng z podstawowych zasad postepowan scaleniowego
i wymiennego - zasade ekwiwalentnosci.

W swej podstawie, zasada ekwiwalentnosci polega na otrzymaniu przez uczestnika po-
stepowania gruntéw o réwnej wartosci szacunkowej w zamian za grunty dotychczas
posiadane. W tym znaczeniu art. 8, w szczegdlnosci ust. 1, wskazuje fundament zasady
ekwiwalentnosci. Jest nim wartos$¢ ekonomiczna wydzielonego gruntu. Patrzac na tresé
ust. 12, powinna by¢ ona identyczna lub maksymalnie zblizona do wartosci gruntu po-
siadanego przez uczestnika przed scaleniem/wymiang. Warto$¢ szacunkowa gruntéw
objetych scaleniem, ktére stanowia podstawe do obliczania odpowiedniego ekwiwalen-
tu w ramach wydzielonych gruntéw, okreéla sie za pomoca przyjetych przez uczestnikéw
zasad (zob. komentarz do art. 11 uScalwymGrunt).

Tres¢ art. 8 nie jest jednak w petni tozsama z wypetnieniem catoséci normy dotyczacej
ekwiwalentnosci. Te powinno sie konstruowac biorgc pod uwage takze inne dyrektywy
wynikajace z przepiséw uScalWymGrunt, ktére dopiero razem wypetnia nakaz zachowa-
nia wartosci gruntu. Biorac pod uwage kontekst gospodarczego znaczenia nieruchomo-
$ci, a takze to, co mozna znalez¢ w orzecznictwie, nalezy tutaj wyréznic:

1. 0gdlna wartos¢ szacunkowa gruntu (art. 8 ust. 1 uScalWymGrunt);

2. mozliwy zakres réznicy wartosci miedzy dotychczasowym a nowo wydzielonym
gruntem (art. 8 ust. 2 uScalwymGrunt);

3. powierzchnie wydzielonego gruntu (art. 14 ust. 2 uScalWymGrunt);
4. podobienstwo jakosciowe i rodzajowe uzytkéw (art. 14 ust. 1 uScalWymGrunt);

5. wydzielenie gruntéw w sposéb wypetniajacy ogdélne cele scalenia (art. 1 ust. 1 uScal-
WymGrunt).

2. Motzliwe odchylenia w wartosci szacunkowej

Ustawodawca przewidziat, ze moga zaistnie¢ sytuacje, w ktérych, chocby ze wzgleddéw
technicznych, nie da sie wyznaczy¢ nowego gruntu posiadajacego idealnie doktadng
wartoé¢ niz poprzedni.

Przyjeto wiec pewng fikcje prawna, w ktérej uznano, ze bardzo mate réznice wartoéci
z perspektywy catosci obszaréw poddawanych komasacji i stosunkdéw gospodarczych,
sq ekonomicznie nieistotne. Za takie dopuszczalne odchylenie zostata uznana réznica
w wartosci w wysokosci 3%, co w rozumieniu uScalWymGrunt nadal oznacza réwna
wartos¢ szacunkowa. Chodzi tu zaréwno o 97% dotychczasowej wartosci szacunkowej



(mniejsza wartos$¢ szacunkowa), jak i 103% dotychczasowej wartosci (wieksza wartosé
szacunkowa).

Rownos¢ wartosci przy réznicy + 3% moze wystapic¢ zgodnie z przepisem art. 8 ust. 2 uScal-
WymGrunt jedynie wtedy, gdy zostanie stwierdzone, ze jest technicznie niemozliwe lub
gospodarczo nieuzasadnione wydzielenie gruntu o tej samej wartosci szacunkowej. W ten
sposdb przedtozono tutaj gtéwny cel scalenia lub wymiany nad indywidualne interesy po-
szczegdlnych uzytkownikéw, poniewaz wazniejsza w obu przypadkach jest poprawa wa-
runkéw gospodarowania, a nie idealne odtworzenie wartosci nieruchomosci uzytkowni-
kéw. Sytuacje powodujace zastosowanie przepisu jakie mozna sobie wyobrazi¢ to m.in.
uksztattowanie terenu, rézne rodzaje upraw albo istnienie infrastruktury na danym frag-
mencie nieruchomosci. Istotne jest tez, aby ekwiwalent gruntéw jakoéciowo nie odbiegat
od dotychczas uzytkowanych (zob. wyrok NSA z 13 wrzesnia 2023 1., 1 OSK 135/21).

3. Doptaty

Jezeli nie da sie wydzieli¢ gruntéw o identycznej wartosci szacunkowej, stosuje sie do-
ptaty, jako ekwiwalent réznicy w wartosci.

Zgodnie z brzmieniem uScalWymGrunt, doptaty sg stosowane w nastepujacych przypad-
kach:

1. nazgodny wniosek zainteresowanych uczestnikéw scalenia w przypadku wydziele-
nia im gruntéw o innej wartoéci szacunkowej (art. 8 ust. 3 uScalwWymGrunt);

2. gdy o scalenie gruntéw wystapitinwestor i jezeli nie posiada on na obszarze scalenia
gruntéw, albo posiada grunty, ale ich wartos¢ jest mniejsza od wartosci gruntéw nie-
zbednych na realizacje inwestycji celu publicznego (art. 8 ust. 3a uScalwymGrunt);

3. wprzypadku réznicy wartosci drzewostandw, drzew i krzewdw, a takze innych czesci
sktadowych gruntéw, jezeli nie jest mozliwe wydzielenie uzytkéw tego samego ro-
dzajuitej samej jakoéci w zamian za objete scaleniem lub wymiana lasy i grunty le$ne
oraz sady, ogrody, chmielnikiiinne uprawy specjalne (art. 14 ust. 1 uScalWymGrunt);

4. zagrunty wydzielone z gruntéw uczestnikéw scalenia pod drogi dojazdowe do grun-
téw rolnych lub le$nych i przechodzacych tym samym na wtasnos$é gminy (art. 17 ust.
2awzw. z ust. 2 iart. 8 ust. 5 uScalwymGrunt).

Doptaty przystuguja za réznice wartosci szacunkowej przekraczajaca 3%, jesli jest spet-
niony warunek z art. 8 ust. 2 (zob. wyrok NSA z 19 kwietnia 2016 ., sygn. Il OSK 2062/14).
W innych przypadkach, takze réznice nieprzekraczajace 3% powoduja obowigzek doptat,
zgodnie z zasada petnej ekwiwalentnosci. Trudno jednak sobie wyobrazi¢, by tego typu
mate réznice w wartosciach nie mogty by¢ ttumaczone choé¢by wzgledami technicznymi
(np. mozliwoscia racjonalnego uktadu granic dziatek).



W orzecznictwie pojawit sie poglad, zgodnie z ktérym organ jest zobligowany do wyka-
zania w kazdym przypadku, ze zachowanie zasady petnej ekwiwalentnoéci z uwagi na
powyzsze uwarunkowania nie jest mozliwe (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyj-
nego w Krakowie z dnia 19 stycznia 2023 r., sygn. Il SA/Kr 1243/22.) wydaje sie to jednak
podejscie nazbyt zbiurokratyzowane. Dla uzasadnienia decyzji wystarczy wskazacé ogél-
ne przyczyny takiego zréwnania wartosci gruntéw z powotaniem sie na przepis art. 8 ust.
2 uScalwymGrunt, dotaczajac tez do niej odpowiednie wykazy i rejestry szacunkowe,
ktére same w sobie moga stanowi¢ zataczniki decyzji.

Doptaty sg dokonywane w formie pienieznej, gdyz organ powinien wskazac ich konkret-
na wysoko$¢. Na pieniezna forme doptat wskazuja rowniez przepisy ust. 4-6 omawiane-
go przepisu, w ktérych mowa jest o ich ustalaniu na podstawie cen, wyptacie i uiszczaniu
na rachunek powiatu.

Wysokos¢ doptat ustala sie wedtug cen przyjetych przy szacowaniu gruntéw objetych
scaleniem lub wymianga. Oznacza to oparcie sie na zasadach szacunku przyjetych przez
uczestnikdéw (zob. komentarz do art. 11). Przepisy ustawy scaleniowej ewentualnych do-
ptat nie wiaza z kwestig przeksztatcenia przeznaczenia gruntu w wyniku scalenia, lecz
wytgcznie z kwestig ustalenia wartosci szacunkowej gruntu (zob. wyrok NSA z dnia 25 paz-
dziernika 2012 r., sygn. Il OSK 496/12).

Doptaty otrzymaja ci uczestnicy, ktérym wydzielono grunty o nizszej wartosci szacunko-
wej w zamian za dotychczas posiadane i ktorzy sie na takie rozwigzania zgadzaja. Organ
winien w decyzji konczacej postepowanie wskaza¢ komu doptata sie nalezy i w jakiej wy-
sokosci (moze to zrobi¢ w formie wykazu dotaczonego do decyzji). Przekazanie Srodkéw
uprawnionym, zgodnie z art. 8 ust. 5 nalezy do zadan powiatu. Doptaty sq wyptacane
ze $rodkédw powiatu jednorazowo, co oznacza, ze nie rozbija sie ich na raty, w terminie
dwdch miesiecy po zakonczeniu scalenia. Ustawa scaleniowa nie reguluje formuty prze-
kazywania Srodkéw, wobec tego mozna uznaé, ze starosta powinien w decyzji wskazac
jeden z legalnych sposobdéw przekazywania srodkéw pienieznych (np. przelew na konto,
przekaz pocztowy, odbidr w kasie), w jakim powiat wyptaci pienigdze. Najczesciej w prak-
tyce spotyka sie informacje, ze uprawnieni uczestnicy beda wezwani do wskazania nu-
meru rachunku bankowego w celu wykonania przez starostwo przelewoéw. Jest to oczy-
wiscie najwygodniejszy i najbardziej pewny sposéb dokonywania doptat. W przypadku
dopuszczenia mozliwosci odbioru w kasie, w decyzji powinno sie zastrzec, ze takiego
odbioru bedzie mogta dokona¢ jedynie uprawniona osoba, na swéj wniosek i w terminie
okreslonym przez organ.

Natomiast uczestnicy scalenia zobowigzani do doptaty to ci, ktérzy otrzymali grunty
0 wyzszej wartosci szacunkowej w zamian za dotychczas posiadane. Zgodnie z art. 8 ust.
6 kwoty odpowiadajace ich sptatom muszg uisci¢ w terminie dwdch miesiecy po zakon-
czeniu scalenia, na rachunek powiatu. Oznacza to, ze w tym przypadku ustawodawca



dopuscit wytacznie jedna formute zaptaty tj. przelew na rachunek bankowy. W decyzji
korczacej postepowanie lub wezwaniu po jej uprawomocnieniu starosta powinien wska-
za¢ numer rachunku do dokonania sptaty.

W catej uScalWwymGrunt nie okreslono natomiast czym jest ,zakonczenie scalenia”, od
ktérego nalezy liczy¢ dwumiesieczny termin. Nie jest to bowiem réwnoznaczne z ,zago-
spodarowaniem poscaleniowym”, ktére w praktyce moze trwac po zakonczeniu poste-
powania administracyjnego. W praktyce przyjeto sie zréwnanie tego momentu z prawo-
mocnoscia decyzji zatwierdzajacej plan scalenia. Stwierdzenie takie powinno znalezé sie
w decyzji w klauzuli informacyjnej lub fragmencie uzasadnienia dotyczacym sptat w uza-
sadnieniu decyzji.

Przekroczenie terminu dwoch miesiecy na wyptate srodkéw przez powiat oznacza posia-
danie roszczenia na gruncie cywilnoprawnym przystugujagcemu uprawnionemu. Natomiast
opdznienie w zaptacie naleznosci powiatowi przez zobowigzanych moze spowodowaé
wszczecie egzekucji w trybie przepiséw o postepowaniu egzekucyjnym w administracji,
0 czym wprost stanowi art. 32 uScalwymGrunt.

Doptaty miedzy uczestnikami wymiany sa regulowane bezposrednio miedzy nimi (art.
8 ust. 7 uScalwWymGrunt). Oznacza to, ze powiat nie uczestniczy ani nie posredniczy
w przekazywaniu srodkéw pienieznych w ramach wyréwnywania ekwiwalentéw uczest-
nikom. Powinni oni dokona¢ przelewu $rodkéw lub innej zaptaty bezposérednio miedzy
soba. Z tego wzgledu, uprawnionemu przystuguje ewentualne roszczenie na gruncie cy-
wilnoprawnym wobec tego podmiotu (podmiotdow), ktdry byt zobowiazany w decyzji do
dokonania doptaty.

4. Rozdysponowanie gruntow Skarbu Paiistwa

Jesli uczestnicy postepowania scaleniowego wyraza taka wole w formie wniosku, grunty
wchodzace w Zaséb Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa potozone na obszarze objetym
postepowaniem, mogg zostaé w catosci lub w czesci rozdysponowane na rzecz uczestni-
kéw postepowania. Wymagana jest do tego zgoda zarzadzajacego takimi gruntami Kra-
jowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa. KOWR moze zgodzi¢ sie na przekazanie wszyst-
kich proponowanych przez uczestnikdéw gruntéw lub tylko czesci. Zgoda KOWR powinna
zosta¢ wyrazona w sposdb niebudzacy watpliwosci, np. poprzez pismo skierowane do
organu prowadzacego postepowanie lub geodety-projektanta.

Whiosek uczestnikdéw nie jest wiazacy dla projektanta scalenia. Rozdysponowanie tych
gruntéw pomiedzy uczestnikdw scalenia lezy w sferze uznania organdw i brak jest po
stronie uczestnikéw roszczenia o rzeczywiste dokonanie takiego rozdysponowania, jesli
projekt scalenia tego nie przewiduje (por. wyrok WSA w Gliwicach z 22 stycznia 2010 r.,
sygn. Il SA/GL 557/09).
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BB Jeieli liczha uczestnikow scalenia przekracza 10 osdh, postepowanie scaleniowe prowadzi
si¢ z udziatem rady uczestnikow scalenia w sktadzie 3-12 osob, jako spotecznego organu
doradczego, wybieranego i odwotywanego przez uczestnikéw scalenia z kazdej wsi objetej
scaleniem.

] Rada uczestnikéw scalenia jest wybierana na zebraniu uczestnikow scalenia, zwotanym
przez staroste.

E] W przypadku niedokonania wyboru rady uczestnikéw scalenia w terminie okreslonym
przez staroste funkcje tej rady sprawuje powotany postanowieniem tego organu zespot,
w skiad ktorego wchodzi rada sotecka, soitys oraz przedstawiciel Krajowego Osrodka
bedacego uczestnikiem scalenia oraz przedstawiciel spoteczno-zawodowych organizaciji
rolnikow; w przypadku gdy postepowaniem scaleniowym objeto grunty wigcej niz jednej
wsi, w skiad zespotu wchodza sottysi tych wsi, przedstawiciele rad soteckich po jednym
z kazdej wsi, przedstawiciel Krajowego Osrodka bedacego uczestnikiem scalenia oraz
przedstawiciel spoteczno-zawodowych organizacji rolnikow.

1. Rola rady uczestnikow scalenia

Rada uczestnikdéw scalenia (rada) to spoteczne ciato doradcze. Oznacza to, ze jej czton-
kowie swoje zadania wykonuja pro bono. Sama rada zas nie ma zadnych kompetencji
wtadczych.

Ustawa o scalaniu i wymianie gruntéw dosy¢ pobieznie uregulowata funkcjonowanie
rady. Jej rola ogranicza sie do doradzania w kwestiach prowadzonego postepowania,
a takze bycia jednym z gwarantéw czynnego udziatu w postepowaniu jego stron. Czton-
kowie rady powinni tez uznawa¢ swoj udziat za zabezpieczenie sprawnego przeptywu
informacji miedzy uczestnikami a podmiotami, ktére od strony formalnej przygotowuja
scalenie — zwtaszcza geodeta, komisjg (ktérej rada jest podmiotem cztonkowskim) oraz
starosty. Rada powinna przede wszystkim petni¢ tu role posrednika w przekazywaniu
mniej formalnych i organizacyjnych uwag i wnioskéw uczestnikéw w stosunku do pod-
miotéw ,prowadzacych” postepowanie. Rada moze stanowi¢ takze forum, na ktérym
uczestnicy moga ustala¢ miedzy sobg strategie wobec propozycji geodety, przyjaé
wstepne ustalenia co do zasad szacunku gruntu, przyja¢ wspélne stanowisko przed po-
siedzeniami komisji albo omawia¢ kwestie sporne miedzy samymi uczestnikami. W prak-
tyce zdarza sie, ze cztonkowie rady podpisuja sie pod protokotami lub uchwatami po-



dejmowanymi w trakcie postepowania. Praktyke taka nalezy uznaé za jak najbardziej
prawidtowa.

Cztonkowie rady wchodzg z urzedu w sktad komisji powotywanej przez staroste, w celu
doradzania projektantowi-geodecie i rozpatrywania zastrzezer do szacunku gruntéw
oraz projektu scalenia (art. 10 ust. 1 pkt 1 uScalWwymGrunt).

Brak jest analogicznego ciata w przypadku postepowania wymiennego. Wynika to oczy-
wiscie ze specyfiki tej procedury, jako z zatozenia bardziej konsensualnej i z mniejsza licz-
b3 uczestnikéw (zob. tez komentarz do art. 5).

2. Obowiazek powotania rady

Rada nie zawsze musi by¢ powotana. Art. 9 ust. 1 stawia jeden warunek liczbowy by do
takiego powotania doj$¢ musiato. Zgodnie z tym przepisem, postepowanie scaleniowe
prowadzi sie z udziatem rady uczestnikéw, jesli liczba uczestnikéw scalenia przekracza
10 0séb. Przekroczenie liczby 10 uczestnikéw oznacza, ze takich podmiotéw musi byé co
najmniej 11. Nie powotuje sie rady, gdy uczestnikdéw jest dziesiecioro lub mniej. Wynika
to réwniez z brzmienia art. 10 ust. 1 pkt 1 uScalWymGrunt mdéwigcemu, ze w sktad ko-
misji doradczej przy geodecie-projektancie wchodza wszyscy uczestnicy scalenia, nato-
miast jesli liczba uczestnikow jest wieksza niz 10 oséb, wtedy w sktad komisji wchodzi po
prostu rada. Zestawienie tych dwoch przepiséw powoduje, ze rada musi by¢é powotana,
gdy uczestnikéw jest co najmniej 11, a ponizej tej liczby rady nie mozna powotac.

3. Liczha cztonkow rady i jej sktad

Rada musi liczy¢ minimum 3, a maksymalnie 12 cztonkdéw. W jej sktadzie, jak wskazuje
sama nazwa, zasiadaja wytacznie uczestnicy postepowania scaleniowego. Rada repre-
zentuje bowiem uczestnikéw z kazdej wsi objetej scaleniem, a wiec powinna zostac wy-
branazich grona. Takie stanowisko zajat Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu,
ktdry w swoim wyroku z dnia 21 listopada 2012 r., sygn. Il SA/Wr 399/11 stwierdzit, ze
»,Sama nazwa "rada uczestnikéw scalenia” Swiadczy o tym, Zze w jej sktad wchodzg uczestnicy
scalenia, wybierani i odwotywani przez uczestnikow scalenia z kazdej wsi objetej scaleniem”.
Nie powinno wiec powotywac sie w jej sktad np. dodatkowych ekspertéw lub 0séb spoza
grona uczestnikéw, lecz cieszacych sie lokalnym autorytetem.

Poza wskazanymi widetkami, uScalWymGrunt nie daje konkretnych dyrektyw co do li-
czebnosci dyrektyw, pozostawiajac to w gestii uczestnikdw powotujacych rade. Liczba
i sktad osobowy powinny zosta¢ okreslone w uchwale powotujacej podczas zebrania
uczestnikdéw. Z praktyki i dobrych obyczajow liczba cztonkéw powinna odpowiadaé po-
trzebom i liczebnosci uczestnikéw. Im wieksza liczba stron postepowania, tym wiecej
cztonkéw powinna liczy¢ rada.

Jedyne ograniczenie liczbowe wynika z ewentualnej matej liczby uczestnikow. Ustawa
scaleniowa co prawda pozwala na powotanie rady w sktadzie 12-osobowym, ale jak



wspomniano juz wyzej, w sktad rady moga wejs¢ wytacznie uczestnicy. W zwigzku z tym
11 uczestnikéw bedacych osobami fizycznymi nie moze powotac 12-osobowej rady, gdyz
oznaczatoby to przekroczenie liczby samych uczestnikéw, a przez to wskazanie kogo$
spoza ich grona. Zastanowi¢ by sie mozna nad takg konstrukcjg w przypadku gdy uczest-
nikami bytyby poza osobami fizycznymi réwniez albo wytacznie inne podmioty, ktére
mogtyby delegowa¢ do rady swoich przedstawicieli. Oznaczatoby to jednak, ze ktérys
uczestnik ma w sktadzie rady wiecej niz jednego cztonka, co raczej nie odpowiada ratio
legis przepisu. Wobec tego nalezy przyjaé, ze w przypadku 11 uczestnikdw, w jakiejkol-
wiek oni formie wystepuja, nie nalezy powotywac 12-osobowej rady.

4. Powotanie rady

Rada uczestnikéw scalenia jest wybierana na zebraniu uczestnikéw scalenia. Zebranie to
zwotywane jest przez staroste. Stosuje sie tu tryb z art. 31 uScalwymGrunt.

Starosta w postanowieniu o wszczeciu postepowania powinien wskazaé, ze uczestnicy
musza wybrac rade na zwotanym przez niego zebraniu. Raczej nieprawidtowa praktyka
jest wskazywanie terminu zebrania od razu w tym postanowieniu. Nalezy bowiem pa-
mietad, ze jest ono zaskarzalne, a wiec organ nie moze by¢ pewien, ze wskazany termin
zostanie dochowany. Dlatego tez zebranie powinno zostaé¢ zwotane jak najszybciej po
uprawomocnieniu sie postanowienia o wszczeciu postepowania. Starosta powinien od
razu wyznaczy¢ dwa terminy, w przypadku gdyby za pierwszym razem nie udato sie wy-
bra¢ rady (o zwotywaniu zebran — zob. komentarz do art. 31).

Z tego tez wzgledu, rady nie mozna powotaé wczesniej niz przed wszczeciem postepowa-
nia, a wiec przed staniem sie postanowienia prawomocnym, gdyz dopiero ono decyduje
o liczbie i liscie uczestnikow, ktérzy majg prawo wyboru. Nie istnieje rdwniez mozliwosé
konwalidowania takich czynnosci przez zwotanie zebrania juz w prawidtowym terminie,
gdzie zostanie podjeta uchwata o zaakceptowaniu tak wybranego wczesniej gremium.
Wybér powinien odby¢ sie wytacznie na specjalnie do tego celu zwotanym zebraniu po
wszczeciu postepowania, co potwierdzit WSA w Warszawie w swoim orzeczeniu z dnia
15 maja 2007 r., sygn. IV SA/Wa 383/07.

Ustawa scaleniowa milczy na temat wymaganego kworum na zebraniu wybierajgcym
rade. Nalezy wiec uznaé, ze nie jest ono wymagane, gdyz a contrariowprost takiego kwo-
rum wymaga sie w przypadku kwestii zwigzanych z szacunkiem gruntéw (zob. komen-
tarz do art. 13 ust. 2 uScalWymGrunt).

Wybér rady nie jest obwarowany réwniez wymaganymi wiekszoséciami gtoséw ani forma.
Cztonkéw powinno wybrac sie wiec pojedynczo lub zaakceptowac caty sktad wiekszoscia
gtoséw oséb uczestniczacych na prawach strony w zebraniu. Najlepiej zrobi¢ to w for-
mie uchwaty uczestnikdéw, a przebieg zebrania winno udokumentowac sie protokotem
zawierajacym wynik gtosowania, by nie byto watpliwoéci co do prawidtowosci wyboru.



Przepisu art. 9 ust. 1 nie powinno odczytywac sie w sposob, ktéry powodowatby wybér
rady dla kazdej wsi objetej scaleniem (przez uczestnikdéw w kazdej wsi). Niezgrabne gra-
matycznie utozenie zdania (,...postepowanie scaleniowe prowadzi sie z udziatem rady
uczestnikdw scalenia (...) jako spotecznego organu doradczego, wybieranego i odwoty-
wanego przez uczestnikéw scalenia z kazdej wsi objetej scaleniem”) mogtoby bowiem
sugerowac, ze postepowanie prowadzi sie z udziatem spotecznego organu doradczego
z kazdej wsi. Norme te nalezy odczytywadé w ten sposob, ze w wyborze rady majg prawo
i powinni bra¢ udziat wszyscy uczestnicy, a wiec z kazdej wsi jesli jest ich wiecej niz jedna.
Natomiast rada jako ciato doradcze jest wspélne dla kazdej miejscowosci objetej scale-
niem. Wskazuje tez na to fakt, ze starosta jest wyposazony w kompetencje powotania
zastepczego zespotu w przypadku niepowotania rady (o czym nizej); dodatkowo w uste-
pie drugim mowa jest o wyborze rady na zebraniu, a nie rad na zebraniach. Ponadto, jak
juz wspomniano to rada wchodzi w sktad komisji, o ktérej mowa w art. 10 — ciezko bytoby
wyobrazi¢ sobie, by w pracach komisji doradczej uczestniczyto kilka oddzielnych rad.

5. Brak powotania rady w terminie

Ustawodawca zabezpieczyt postepowanie przed sytuacjami, w ktorych rada jednak nie
zostanie wybrana w terminie wskazanym przez staroste. Za takie sytuacje mozna uznac:

1. powotanie mniejszej liczby niz trzech cztonkdw rady, gdyz uScalwymGrunt wymaga
co najmniej tylu;

2. brak wyboru z jakiejkolwiek przyczyny (brak mozliwosci uzyskania wiekszosci przy
kazdym z kandydatéw; brak chetnych do kandydowania; odmowa lub rezygnacja z
powotania rady przez samych uczestnikdéw);

3. odwotanie cztonkéw powodujace spadek ich liczby ponizej trzech i niepowotanie no-
wej rady w terminie wskazanym przez staroste.

W takim przypadku inicjatywe przejmuje starosta. Zgodnie z art. 9 ust. 3 powotuje on
specjalny zespét, ktéry zastepuje rade uczestnikéw scalenia. W jego sktad wchodza: rada
sotecka, sottys wsi, w ktérej odbywa sie scalenie oraz przedstawiciel Krajowego Osrod-
ka Wsparcia Rolnictwa (jesli KOWR jest uczestnikiem scalenia) oraz przedstawiciel spo-
teczno-zawodowych organizacji rolnikdw. Natomiast w przypadku, gdy postepowaniem
scaleniowym objeto grunty wiecej niz jednej wsi, w sktad zespotu wchodzg sottysi tych
wsi, przedstawiciele rad soteckich nie wiecej niz po jednym z kazdej wsi, przedstawiciel
KOWR bedacego uczestnikiem scalenia oraz przedstawiciel spoteczno-zawodowych or-
ganizacji rolnikéw. Starosta ma tutaj teoretyczng swobode doboru cztonkéw zespotu
sposrod cztonkdw wskazanych gremidw, choé w rzeczywistosci zapewne wyznaczy 0so-
by wskazane przez same wymienione w uScalWymGrunt podmioty.

Starosta powotuje zesp6t w formie niezaskarzalnego postanowienia.



Orzecznictwo odniosto sie do sytuacji, w ktérej rada nie zostata powotana, a jedna z miej-
scowosci objetych scaleniem jest miasto, ktére nie posiada sotectwa. W takim przypadku
miasto nie bedzie miec przedstawiciela w zespole, a gdy grunty objete scaleniem wcho-
dza w catosci w granice miasta — art. 9 ust. 3 sie nie stosuje (zob. wyrok WSA w Gliwicach
z 7 grudnia 2007 r., sygn. Il SA/Gl 640/07). Jest to podejscie dosy¢ kontrowersyjne. Skoro
ustawodawca uznat, ze w rozumieniu uScalWymGrunt wies to takze miasto, to by¢ moze
nalezatoby jednak znalez¢ rozwigzanie analogiczne do obecnosci sottysa i rady soteckiej
(mégtby to by¢ np. przedstawiciel rady osiedla/dzielnicy). By¢ moze ustawodawca w
przysztosci powinien te kwestie doprecyzowac bezposrednio w przepisie.

W brzmieniu artykutu zawarto sformutowanie, ze w przypadku niepowotania rady jej
funkcje sprawuje zespét. Norme te nalezy odczytywaé w ten sposdb, ze raz powotany,
zespdt dziata przez caty okres postepowania. Nie ma juz wiec mozliwosci powotania rady
przez uczestnikow. Wynika to z ekonomiki procesowe;j.

6. Odwotanie rady

Uczestnicy majg prawo odwotac rade — mogg to uczyni¢ odwotujac caty jej sktad, a takze
pojedynczych cztonkéw.

W przypadku odwotania pojedynczego cztonka uczestnicy powinni okresli¢ czy powotuja
w jego miejsce kogo$ innego, czy sktad rady uczestnikdw scalenia sie zmniejsza. W tym
pierwszym przypadku, a takze odwotania tylu cztonkdw, ze liczba spadnie ponizej trzech
albo odwotania catosci rady, wydaje sie, ze wtadciwg procedura jest wyznaczenie przez
staroste terminu zebrania w celu wyboru cztonka rady/catej rady. Ustawodawca prze-
widziat bowiem dla powotania rady specjalny tryb, by wszyscy uczestnicy mogli w tym
wzigé udziat. Wobec tego wtasciwym bytoby umozliwienie zagtosowania za ponownym
wyborem przez wszystkich uczestnikdw, takze tym, ktérzy nie brali udziatu w zebraniu
odwotujgcym. Dopiero brak wyboru rady w terminie oznacza, ze uczestnicy rezygnuja
z tego ciata catkowicie i starosta ma obowigzek powotaé zespét w trybie art. 9 ust. 3
uScalwWymGrunt.
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El Grunty objete scaleniem szacuje oraz opracowuje projekt scalenia upowazniony przez sta-
roste geodeta-projektant scalenia, przy udziale powotanej przez ten organ komisji petnia-
cej funkcje doradcze. W sktad komisji wechodza:

1) wszyscy uczestnicy scalenia, a jesli liczha uczestnikow jest wigksza niz 10 osob - rada
uczestnikow scalenia;

2) przedstawiciel spoteczno-zawodowych organizacji rolnikow;
3) przedstawiciel Krajowego Osrodka bedacego uczestnikiem scalenia;

4) przedstawiciel starosty, na ktorego terenie dziatania s3 pofozone grunty objgte sca-
leniem;

5) przedstawiciel izby rolniczej, na ktdrej terenie dziatania sa pofozone grunty objgte
scaleniem;

6) przedstawiciel gminy, na ktorej terenie s3 potozone grunty objgte scaleniem;
1) softys lub cztonek rady soteckiej wsi, ktorej grunty tworzg obszar scalenia.

E1 Komisja wybiera przewodniczacego sposrdd swoich cztonkdw.

Starosta, na wniosek komisji, moze powotaé do jej sktadu rzeczoznawcow.

Grunty objete wymiang szacuja wszyscy uczestnicy wymiany wedtug zasad okreslonych
w art. 11 ust. 2-4, chyba ie okresla inne zasady szacowania, natomiast projekt wymiany
opracowuje upowazniony przez starostg geodeta, przy udziale wszystkich uczestnikow wy-
miany.



1. Geodeta-projektant

Art. 10 wskazuje, ze grunty objete scaleniem szacuje oraz opracowuje projekt scalenia
upowazniony przez staroste geodeta-projektant scalenia. Jest to wiec wymagany usta-
wowo profesjonalista przygotowujacy scalenie od strony techniczno-dokumentowej.

W praktyce s3 to najczesciej osoby zatrudnione przez wojewddzkie biura geodezji i tere-
néw rolnych (zob. komentarz do art. 3).

Upowaznienie dla geodety powinno by¢ pisemne. Starosta moze wskaza¢ geodete
imiennie w tresci postanowienia wszczynajacego postepowanie. W trakcie postepowa-
nia, z réznych przyczyn, geodeta moze oczywiscie zosta¢ zmieniony, ale nie wptywa to na
waznos$¢ dokonanych wezesniej czynnoséci z udziatem poprzedniego projektanta. Zmiana
osoby geodety-projektanta powinna zostac¢ ogtoszona w sposdb przyjety w toku poste-
powania (np. przez ogtoszenie na zebraniu).

Biorac pod uwage tre$¢ ustawy scaleniowej, a takze specyfike postepowan komasacyj-
nych, do zadan geodety-projektanta nalezy zaliczy¢ przyktadowo: ustalenie, stabilizacja
i pomiar niezmiennych elementéw projektu (tereny zabudowane, uprawy wieloletnie),
projektowanie, stabilizacja i pomiar drég, szacunek gruntéw, zebranie zyczen uczestni-
kéw, opracowanie projektu scalenia, wyznaczenie, stabilizacja i okazanie projektu scale-
nia w terenie.

Geodeta-projektant wystepuje takze w procedurze wymiany, gdzie projektuje jej plan.
W tej procedurze projektant nie szacuje jednak gruntéw — robia to sami uczestnicy (art.
10 ust. 4 uScalwymGrunt).

2. Komisja doradcza

Geodeta wykonuje swoje prace przy udziale komisji petnigcej funkcje doradcze. Jej sktad,
powotywany przez staroste, jest podmiotowo $cisle okreslony w uScalwymGrunt.

W sktad komisji wchodza wiec, na podstawie art. 10 ust. 2 uScalwymGrunt:

1. wszyscy uczestnicy scalenia, a jesli liczba uczestnikdw jest wieksza niz 10 oséb — rada
uczestnikdéw scalenia;

2. przedstawiciel spoteczno-zawodowych organizacji rolnikéw;

3. przedstawiciel Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa jesli jest uczestnikiem scalenia;

4. przedstawiciel starosty, na ktérego terenie dziatania sg potozone grunty objete sca-
leniem;



5. przedstawiciel izby rolniczej, na ktérej terenie dziatania sa potozone grunty objete
scaleniem;

6. przedstawiciel gminy, na ktérej terenie sa potozone grunty objete scaleniem;

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

Spogladajac na sktad komisji, nalezy uznaé, ze ma ona charakter przedstawicielski, gdyz
jej cztonkowie (poza rada) reprezentuja z zatozenia instytucje i podmioty publiczne lub
zwigzane z rolnictwem. Przez jej sktad nalezy uznac komisje za kluczowy podmiot w po-
stepowaniu scaleniowym —tgczy bowiem interes uczestnikéw z zadaniami geodety oraz
wtadz publicznych.

Analizujac powyzszy przepis nalezy stwierdzi¢ takze, ze komisje nie wszedzie beda miec
taka sama liczbe cztonkéw. W zaleznosci od tego ile powiatéw, gmin i wsi obejmuje sca-
lenie, starosta powota odpowiednia liczbe przedstawicieli tych jednostek. W przypadku
kilku powiatéw przepis nalezy odczytywac w ten sposéb, ze starosta prowadzacy poste-
powanie powota takze przedstawicieli starostéw z pozostatych powiatéw (co do wyzna-
czania starosty wtaéciwego prowadzacego postepowanie —zob. komentarz do art. 6).

Nie jest powiedziane, ze przedstawiciel spoteczno-zawodowych organizacji rolnikéw
musi reprezentowac jedna z organizacji, ktére dziataja na terenie obszaru scalenia, jed-
nakze kontekst powotania komisji sugeruje, ze wtasnie takim kryterium powinien kiero-
wac sie organ powotujacy. W zakresie rozumienia pojecia ,spoteczno-zawodowe organi-
zacje rolnikéw” (zob. komentarz do art. 4).

Sktad wymagany przez uScalWymGrunt jest obligatoryjny. Brak w tym gremium przedsta-
wiciela ktéregokolwiek z podmiotéw wymienionych w uScalWymGrunt moze stanowic
w oczach sadu btad proceduralny, ktéry wraz z innymi uchybieniami moze sumarycznie
spowodowac uchylenie decyzji (por. wyrok WSA w Lublinie z dnia 27 listopada 2012 r.,
sygn. Il SA/Lu 724/12).

Jak wspomniano wyzej, komisje powotuje starosta. Nie jest okre$lona forma powotania
tego gremium. W praktyce spotka¢ mozna zarzadzenia i postanowienia. Postepowanie
administracyjne powinno kierowac ku tej drugiej mozliwosci, poniewaz komisja bierze
udziatw rozstrzygnieciach, a wiec jej powotanie ma wptyw na uczestnikéw ,na zewnatrz”.

Nieprawidtowy sktad komisji moze mie¢ w ocenie organu nadzoru lub sadu negatyw-
ny wptyw na tok postepowania tylko w przypadku, jesli taki sktad komisji dziatat w trak-
cie tych czynnoéci. Jesli zas sktad uzupetniono, skorygowano lub byt on prawidtowy juz
w trakcie przepisanych prawem dziataii (np. badania zastrzezer uczestnikéw), mimo
wczesniejszego niespetniania wymogodw uScalWymGrunt, nie ma to wptywu na te czyn-
nosci (zob. wyrok WSA w Kielcach z dnia 25 lutego 2021 r., sygn. Il SA/Ke 10/21).



Jesli nie powotano rady uczestnikdw scalenia (zob. komentarz do art. 9) w sktadzie ko-
misji powinien znalez¢ sie zespot powotany w trybie art. 9 ust. 3. Wynika to z treéci przy-
wotanego przepisu, gdyz mowa jest tam o ,sprawowaniu funkcji rady” przez ten zespoét.

Sposréd powotanych cztonkdédw Komisja wybiera swojego przewodniczacego. Oznacza
to, ze kierujacego jej pracami nie moze wyznaczy¢ starosta.

3. Rzeczoznawcy w komisji

Starosta, na wniosek komisji, moze powotac do jej sktadu rzeczoznawcdw. Powotanie
takie odbywa sie wiec juz po sformutowaniu sktadu komisji, gdyz to ona musi zawniosko-
wac o takich dodatkowych cztonkdw. Starosta nie jest uprawniony do poszerzania sktadu
komisji z wtasnej inicjatywy.

Nie jest wskazane, czy mozna powotywac rzeczoznawcdw na potrzeby wytacznie okre-
Slonych czynnosci lub konkretnego zagadnienia rozstrzyganego przez komisje czy tez
osoba raz powotana jest cztonkiem komisji do konca postepowania. Wydaje sie, ze do-
puszczalne sg obie formuty uczestnictwa.

Z racji tematyki, jaka zajmuje sie komisja, powotani do sktadu komisji powinni by¢ eksper-
¢i wwybranych dziedzinach np. rzeczoznawcy majatkowi, naukowcy lub praktycy (zajmu-
jacy sie np. roslinnoscia, systemami melioracyjnymi, leSnictwem, specjaliéci w zakresie
upraw specjalnych).

4. Rola komisji w systematyce ustawy scaleniowej

Komisja jest waznym ogniwem proceséw decyzyjnych podczas trwania postepowania. To
ona bierze formalny udziat w rozstrzyganiu niektérych, wyréznionych w uScalwymGrunt
kwestii. Wyrazenie przez nig opinii jest w przypadku zastrzezen obowigzkowe, cho¢ nie
jest dla organu lub geodety wigzace.

Komisja:
1. bada zastrzezenia do szacunku gruntéw (art. 12 ust. 3 uScalwymGrunt);

2. posiada gtos doradczy przy przygotowywaniu projektu scalenia (art. 22 ust. 2 uScal-
WymGrunt);

3. opiniuje staroscie zastrzezenia do projektu scalenia (art. 24 ust. 2 i art. 25 uScal-
WymGrunt).



Jako ciato kolegialne, swoje rozstrzygniecia (np. co do stanowisk w sprawie wyrazenia
opinii do zastrzezen) komisja powinna podejmowacé w formie uchwat na protokotowa-
nych posiedzeniach.

5. Szacowanie gruntéw w wymianie

W art. 10 zawarto takze ogdlna regute szacowania gruntéw w procedurze wymiennej.
Jak wspomniano wyzej, szacunku dokonujg wszyscy uczestnicy wymiany, domyslnie
w sposéb okreslony w art. 11 ust. 2-4 uScalwymGrunt, moga oni jednak zmodyfikowad
te reguty. Natomiast projekt wymiany opracowuje upowazniony przez staroste geodeta,
przy udziale wszystkich uczestnikdéw wymiany.
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EJ Uczestnicy scalenia, w drodze uchwaty, okreslaja zasady szacunku gruntow. Jezeli jednak
starosta w drodze postanowienia uzna, ze szacunek ten hythy sprzeczny ze stusznym inte-
resem uczestnika, stosuje sig przepis ust. 2.

] W razie nieokreslenia zasad szacunku przez uczestnikéw scalenia, szacunku gruntéw do-
konuje si¢ na podstawie cen obowiazujacych przy sprzedazy paistwowych nieruchomosci
rolnych, z uwzglednieniem potozenia gruntow na obszarze scalenia oraz ich przydatnosci
rolniczej i funkeji terenu wynikajacej z miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego.

E] Wartosé szacunkowq laséw oraz sadéw, ogrodéw, chmielnikéw i innych upraw specjal-
nych stanowi wartos¢ szacunkowa gruntow, obliczona na podstawie szacunku wykonanego
w sposob okreslony w ust. 1 lub 2, oraz wartosé drzewostanow, drzew i krzewow, a takie
innych czesci skfadowych gruntow, ustalona przez rzeczoznaweg majatkowego na zasa-
dach okreslonych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

¥ Jeieli scaleniem zostaly objete grunty lesne o takiej samej wartosci, z drzewostanami
o jednakowych elementach szacunkowych, moina zaniechaé szacowania drzewostanow.

1. Znaczenie szacunku gruntow

Z punktu widzenia uczestnikdw, oszacowanie gruntéw to kluczowy element catego po-
stepowania. Ma on bowiem wptyw na ostateczne uksztattowanie projektu scalenia. To
takze oszacowanie gruntéw pozwala projektantowi na zachowanie zasady ekwiwalent-
nosci przy sporzadzaniu planu (zob. takze komentarz do art. 8). Regulacje dotyczace sza-
cunku gruntéw obejmujg artykuty 11-13 uScalwymGrunt.

2. Ustalenie zasad szacunku gruntow
Zgodnie z art. 11 ust. 1 uScalWymGrunt, zasady szacunku s3 ustalane co do zasady w for-
mie uchwaty uczestnikédw scalenia. Dokonuja oni tego na specjalnie zwotanym w tym

celu zebraniu (zob. komentarz do art. 13).

Uchwata uczestnikdédw scalenia oznacza, ze jest to decyzja, w ktdrej moga braé udziat
wszystkie strony postepowania. Nieprawidtowym dziataniem bytoby ustalenie zasad sza-



cunku samodzielnie przez staroste (z wyjatkiem art. 13 ust. 4 uScalWwymGrunt), geode-
te-projektanta, rade uczestnikéw, komisje doradcza albo zespot powotywany w trybie
art. 9 ust. 3 uScalWymGrunt. Kazdy uczestnik scalenia ma prawo odda¢ gtos w tej spra-
wie, a takze wypowiedzie¢ sie przed uchwaleniem zasad.

Omawiana ustawa nie reguluje w jaki sposéb ma wygladacé uchwata zatwierdzajaca zasady
szacunku gruntéw. W swej tresci niewatpliwie powinna jednak zawiera¢ stwierdzenie, ze
na zebraniu w danej dacie uchwalono zasady szacunku gruntéw na potrzeby postepowa-
nia scaleniowego. Zasady szacunku powinny znalez¢ sie albo bezposrednio w tresci uchwa-
ty zebrania albo jako zatacznik do uchwaty. Pod uchwatg powinien podpisac sie co najmniej
przewodniczacy zebrania, dobra praktyka jest tez podpis cztonkdw rady lub komisji.

Ustawa scaleniowa, poza konkretnymi sytuacjami, nie narzuca tez samych zasad okre-
$lania wartosci gruntow. Jest to domena uczestnikdw, a w praktyce najczesciej geode-
ty-projektanta i organu, ktérzy proponuja projekt uchwaty, a ktéry uczestnicy akceptuja
lub koryguja. W praktyce wystepuja rézne modele okreslania zasad np. punkty przelicze-
niowe za hektar, widetki wartoéci w zaleznosci od rodzaju gruntéw, wartoéci bonitacyj-
ne, a nawet wartosci za poszczegdlne, wskazane wprost istniejgce dziatki. Kazda z tych
metod jest poprawna, lecz podlega ostatecznej ocenie przez organ.

Uchwata moze by¢ uzupetniana lub modyfikowana przez uczestnikéw w toku postepo-
wania, gdyz uScalwymGrunt tego nie zabrania.

Uchwalenie zasad szacunku ma kluczowe znaczenie dla pracy geodety-projektanta, gdyz
wyznacza mu ramy, w jakich moze projektowa¢ wydzielanie gruntéw. Ustalana ostatecz-
nie warto$¢ szacunkowa gruntéw nie jest tozsama z ich powierzchnia, ale ma odnosi¢
sie do ich wartosci ustalonej wtasnie wedtug zasad, ktére zostaja okreslone w formie
uchwaty przez uczestnikdéw (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Kra-
kowie z dnia 19 stycznia 2023 r., sygn. Il SA/Kr 1243/22).

3. Formuta zastepcza okreslenia zasad szacunku gruntow

Ustawodawca przewidziat sytuacje, w ktérej uchwata o zasadach szacunku nie zostanie
podjeta albo bedzie uderza¢ w interesy uczestnikéw. Dlatego wyposazono tu staroste,
jako organ prowadzacy postepowanie, w kompetencje interwencji w takich wypadkach.

W obu przypadkach, zgodnie z ust. 2, szacunku gruntéw dokonuje sie na podstawie dy-
rektywy stwierdzajacej, ze wykorzystuje sie ceny obowigzujace przy sprzedazy panstwo-
wych nieruchomosci rolnych, z uwzglednieniem potozenia gruntéw na obszarze scalenia
orazich przydatnosci rolniczej i funkcji terenu wynikajgcej z miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego. Ceny te ustala sie wiec zgodnie z zasadami obowigzujacymi
w art. 30-32 ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami



rolnymi Skarbu Panstwa oraz na podstawie wydanego na jej podstawie rozporzadzenia
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegotowe-
go trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Parnstwa i ich czesci
sktadowych, warunkéw obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru
zabytkéw oraz stawek szacunkowych gruntéw (t.j. Dz. U. 2021 poz. 2092).

Nieokreslenie zasad szacunku moze wynikac z kilku przyczyn, ktérych skutkiem jest brak
przyjecia uchwaty o zasadach szacunku gruntéw. Mozna tu wyréznic:

1. brak wymaganego kworum na pierwszym terminie zebrania oraz brak wymaganej
wiekszosci gtoséw w drugim terminie (zob. komentarz do art. 13 uScalWymGrunt);

2. brak wymaganej wiekszosci gtoséw w obu terminach zebrania przy wiekszosci gto-
sow ,za";

3. wiekszos¢ gtosdw przeciwnych przyjeciu uchwaty;

4. Swiadome odstapienie uczestnikoéw od podejmowania uchwaty.

Starosta z urzedu bada uchwate uczestnikédw. W przypadku stwierdzenia, ze szacunek
ten bytby sprzeczny ze stusznym interesem uczestnika, ma obowigzek stwierdzi¢ to
w postanowieniu, ktére de facto uchyla uchwate. Naruszenie interesu uczestnika moze
przyja¢ dwojaka forme:

1. 0godlng, dotyczaca wszystkich uczestnikdéw/przecietnego uczestnika postepowania
scaleniowego — np. mocno zanizone przeliczniki wartosci;

2. konkretna, zindywidualizowana, gdzie zagrozony jest interes pojedynczego wtasci-
ciela lub tylko kilku z catego grona uczestnikéw — np. niekorzystne przeliczniki lub
wartosci dla gruntéw/upraw konkretnego gospodarstwa lub gospodarstw.

Stwierdzenie sprzecznosci ze stusznym interesem wymaga od organu specjalistycznej
wiedzy dotyczacej aktualnych wartosci gruntéw i upraw obowiazujacych na rynku, gdyz
winno sie to odnosi¢ do zobiektywizowanych czynnikéw. Organ powinien tez zbadaé na-
ptywajace informacje np. na temat konfliktoéw sasiedzkich na tle stosunkdédw panujacych
na obszarze scalenia, by wykry¢ zakusy uczestnikéw co do uzyskania nadmiarowych ko-
rzysci kosztem innych stron postepowania.

Ze wzgledu na stosowanie KPA w sprawach nieuregulowanych ustawa scaleniowa (art.
33 ust. 1 uScalWymGrunt), nalezy stwierdzié, ze postanowienie starosty jest niezaskar-
zalne, gdyz nie ma tu przepisu na to pozwalajacego (w przeciwienstwie do postanowie-
nia o wszczeciu postepowania i akceptacji szacunku gruntéw). Nalezy wiec uznad, ze sta-
rosta ma tutaj bardzo silny mandat nadzorczy. Zabezpieczeniem interesu uczestnikow
jest w takiej sytuacji wtasnie nakaz stosowania ustalonych przez Pafnstwo cen.



4. Okreslanie wartosci lasow i upraw specjalnych

Przepis w ust. 3 reguluje konkretna zasade co do okreélenia przez projektanta wartosci
laséw oraz sadéw, ogroddw, chmielnikdéw i innych upraw specjalnych. Stanowi ona sume
dwaéch sktadowych:

1. wartoéci szacunkowe] gruntéw, obliczonej na podstawie szacunku wykonanego
w sposob okreslony uchwale lub w formule zastepczej z ust. 2,

oraz

2. wartosci drzewostandw, drzew i krzewow, a takze innych czesci sktadowych grun-
tdéw, ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego na zasadach okreslonych w przepi-
sach o gospodarce nieruchomosciami.

Uzyty w art. 11 ust. 3 uScalWymGrunt spéjnik ,oraz” musi bowiem powodowac zsumo-
wanie wartosci szacunkowej gruntu zajetego przez uprawe oraz warto$¢ tej uprawy
ustalong przez rzeczoznawce majatkowego na podstawie przepiséw ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami. Dopiero wynik tego zsumowania bedzie okresla¢ wartos¢ sza-
cunkowa gruntu (np. sadu) zajetego pod uprawe (zob. wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 13
marca 2023 r., sygn. Il SA/Rz 1349/22).

Natomiast jezeli scaleniem zostaty objete grunty lesSne o takiej samej wartosci, z drze-
wostanami o jednakowych elementach szacunkowych, mozna zaniechac szacowania drze-
wostandéw (art. 10 ust. 4 uScalWymGrunt). O zaniechaniu szacowania takich drzewostanéw
uczestnicy przesadzaja w uchwale ustalajacej zasady szacunku. W przypadku, gdy zebranie
uczestnikdéw przyjeto uchwate o tym, ze drzewostan leSny w poszczegdlnych kompleksach
uznaje sie za rwnowazny, to brak jest podstaw do kwestionowania ustalonych w ten spo-
séb wartosci, co potwierdzit Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w swoim wy-
roku z dnia 12 pazdziernika 2016 r., sygn. sygn. IV SA/Wa 3336/15.

5. Zasady szacunku przy wymianie

Jak byto wspomniane, w art. 10 ust. 4 uScalWymGrunt ustanowiono norme, zgodnie
z ktéra uczestnicy wymiany stosujg domyslnie zasady szacunku okreSlone w art. 11 ust.
2-4. uScalwymGrunt, przez sformutowanie ,chyba Zze okresla inne zasady szacowania”
pozwala jednak modyfikowaé im te zasady, w konsekwencji moga oni przyjaé zupetnie
inne. To odwrotnie niz w procedurze scaleniowej, gdzie ustawodawca dazy, by to sami
uczestnicy ustalili pasujace im zasady, a dopiero w przypadku niepowodzenia byty stoso-
wane zasady ogdlne. Starosta nie ma tutaj mozliwosci interwencji (pominieto stosowa-
nie art. 11 ust. 1), gdyz, odmiennie niz w przypadku scalen, zatozono, ze szacunek grun-
téw w wymianie i tak musi zostac¢ zaakceptowany przez wszystkich uczestnikéw (zob.
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El Wyniki oszacowania gruntow, lasow oraz sadow, ogrodéw, chmielnikéw i innych upraw
specjalnych ogtasza si¢ 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.

F1 Na zebraniu, o ktérym mowa w ust. 1 oraz w okresie wytozenia wynikéw oszacowania grun-
tow do publicznego wgladu, uczestnicy scalenia moga wnosi¢ zastrzezenia do dokonanego
szacunku.

E] astrzeienia do szacunku gruntéw bada komisja, o ktdrej mowa w art. 10 ust. 1, ktéra
z wynikami swoich ustalen zapoznaje uczestnikow scalenia na zebraniu zwotanym przez
staroste. W razie utrzymywania si¢ zastrzezen do szacunku gruntéw, uczestnicy scalenia
mog3 na tym zebraniu powotaé dodatkowy zespét, sktadajacy sig z osob niezainteresowa-
nych, ktory przedstawi swoja opinie.

1. Sposdb ogtoszenia wynikow oszacowania

Wyniki oszacowania, a wiec wskazanie wartosci poszczegdlnych gruntéw, laséw oraz sa-
doéw, ogrodow, chmielnikéw i innych upraw specjalnych, otrzymaty w uScalwymGrunt
wtasng procedure ogtaszania. Dzieje sie to na specjalnie w tym celu zwotywanym przez
staroste zebraniu uczestnikdédw scalenia. Dodatkowo, udostepnia sie je do publicznego
wgladu na okres 7 dni we wsiach objetych scalaniem.

Udostepnienie do wgladu oznacza, ze wyniki oszacowania gruntéw przed scaleniem po-
winny przybra¢ forme dokumentu. Moze to by¢ opracowana przez geodete mapa sza-
cunku poréwnawczego oraz rejestr szacunku poréwnawczego. Oba dokumenty powin-
ny znalez¢ sie jako zataczniki w decyzji kofczacej postepowanie.

Poniewaz grunty szacuje geodeta-projektant przy udziale komisji doradczej (art. 10 ust.
1 uScalWwymGrunt), to komisja ta powinna przygotowac protokét lub inng forme spra-
wozdania z prac nad szacunkiem gruntéw.

Dokonany szacunek powinien opierac sie na obowigzkowo przeprowadzanej w trakcie
postepowania gleboznawczej klasyfikacji gruntdéw (zob. komentarz do art. 2 w zakresie
obszaru scalenia).



Ze wzgledu na mozliwos$¢ wnoszenia zastrzezen juz na zebraniu, powinien w nim uczest-
niczy¢ geodeta-projektant oraz przedstawiciele komisji, cho¢ uScalwymGrunt tego
wprost nie wymaga.

Zebranie powinno by¢ stwierdzone protokotem, wraz z listg obecnosci (por. wyrok WSA
w Rzeszowie z dnia 24 pazdziernika 2023 r., sygn. Il SA/Rz 1370/23).

Nastepnie, przez 7 dni, dokonany szacunek gruntéw powinien by¢ dostepny do wgla-
du uczestnikéw scalenia. Ustawodawca wymaga, by byto to ,we wsiach objetych scala-
niem”. Oznacza to konieczno$¢ wspétpracy organu prowadzacego postepowanie z gmi-
ng i przedstawicielami wsi (np. sottysami). Wyniki szacunku powinny zosta¢ wytozone
w miejscach, gdzie uczestnicy powinni mie¢ mozliwos¢ swobodnego dostepu do doku-
mentacji oraz sktadania uwag. Najwygodniejsze bytoby wykorzystanie budynkéw insty-
tucji publicznych gminy lub wsi (urzedu gminy, Swietlic, szkétitp.). Starosta w ogtoszeniu
zwotujacym zebranie powinien od razu wskazac¢ takze miejsca i godziny, w jakich wyniki
szacunku beda dostepne do wgladu. Aby nie zarzucano organowi ograniczania czynne-
go udziatu uczestnikéw na tym etapie powinno by¢ to zorganizowane tak, by wglad byt
mozliwy co najmniej w zwyczajowo przyjetych godzinach roboczych.

2. Wnoszenie zastrzezen do dokonanego szacunku gruntow

Na opisywanym wyzej zebraniu oraz w okresie wytozenia wynikéw oszacowania gruntéw
do publicznego wgladu, uczestnicy scalenia moga wnosi¢ zastrzezenia do dokonanego
szacunku.

Zastrzezenia, by zostaty rozpatrzone, powinny zosta¢ wniesione w formie pisemnej. Jesli
uczestnik wnosi je ustnie, to powinno to zosta¢ odpowiednio zaprotokotowane.

Uczestnik moze wnosic zastrzezenia bezposrednio na zebraniu, natomiast w czasie kolej-
nych 7 dni powinien to zrobi¢ bezposrednio do starostwa lub ztozy¢ za pokwitowaniem
wyznaczonej osobie, ktéra udostepnia dokumenty do wgladu. Chodzi o to, by zastrze-
zenia rzeczywiscie trafity do komisji, ktora je rozpatruje. Dlatego starosta powinien wy-
delegowac pracownika do obstugi uczestnikdw zapoznajacych sie z dokumentacja sza-
cunkowa. Istnieje tez oczywiscie mozliwo$¢ wyznaczenia przez komisje do tego zadania
jej cztonkdw.



3. Rozpatrywanie zastrzezen do szacunku

Whiesione zastrzezenia do szacunku gruntéw bada komisja, o ktdérej mowa w art. 10 ust.
1 uScalWymGrunt.

Stowo ,bada” sugeruje, ze komisja jedynie zapoznaje sie z zastrzezeniem, lecz tak nie jest,
co wynika z dalszej czesci przepisu. Mowa jest tam bowiem o przedstawianiu wynikéw
ustalen komisji oraz ewentualnym utrzymywaniu zastrzezen. Komisja ma wiec wptyw na
zaakceptowanie przez projektanta zastrzezen i ich uwzglednienie. Rozpatrzenie zastrze-
zenia w formie opinii komisja petnigca funkcje doradcze powinna przegtosowywac w for-
mie uchwaty, po konsultacji z geodeta. Jesli komisja przychyli sie do zastrzezenia, chocby
czeSciowo, powinno sie nanie$¢ poprawki do wynikéw szacunku.

Ustawa scaleniowa nie okre$la w jakim czasie komisja ma zbada¢ zastrzezenia. Duzo
bedzie zaleze¢ od tego, ile tych zastrzezern wniesiono. Pierwsze posiedzenie komisji
w tej sprawie powinno odby¢ sie nie wczesdniej, niz dsmego dnia od zebrania, na kté-
rym ogtoszono wyniki oszacowania. Stosujac zasade sprawnosci postepowania z KPA,
w przypadku niewielkiej liczby zastrzezen, prace komisji powinny zamkna¢ sie w miesiac,
w przypadku liczniejszych lub bardziej skomplikowanych przypadkéw — dwéch (zgodnie
z dyrektywa art. 35 § 3 KPA). Po zakonczeniu prac i przygotowaniu opinii (protokotéw,
uchwat) oraz naniesieniu ewentualnych poprawek, przewodniczacy komisji powinien po-
informowac o tym fakcie staroste, ktéry niezwtocznie powinien zwotac kolejne zebranie
w celu zapoznania uczestnikéw z wynikami ustalen, zgodnie z brzmieniem art. 12 ust. 3
uScalWymGrunt.

Podczas tego zebrania uczestnikom przedstawia sie opinie komisji do poszczegdlnych
zastrzezen i ewentualng nowa wersje wynikéw oszacowania gruntéw. Uczestnicy nadal
niezadowoleni z przedstawionych wartosci moga podtrzymac zastrzezenia. Sformuto-
wanie ,utrzymywanie sie zastrzezen" sugeruje, ze powinny to by¢ uwagi tozsame lub
bardzo podobne, dotyczace tych samych gruntéw i wnoszone przez te same osoby co
poprzednio lub osoby, dla ktérych szacunek akurat tego konkretnego gruntu ma wptyw.

Wytacznie to zebranie stuzy do utrzymania zastrzezen. Uczestnik nieobecny nie ma po-
tem prawa do wnoszenia zastrzezen do wynikdéw oszacowania gruntéw. Wynika to z tre-
$ci przepisu art. 12 ust. 3, gdyz to ,na tym zebraniu”, a wiec tym konkretnym, istnieje
mozliwo$¢ powotania dodatkowego zespotu do rozpatrzenia uwag.

O powotaniu zespotu decydujg uczestnicy obecni na zebraniu. Nie jest to wiec obligato-
ryjne ciato, ktére musi by¢ powotane przy utrzymywaniu sie zastrzezen. Przeciwnie, jesli
wiekszos¢ uczestnikdéw uzna, ze dalsze analizowanie i rozpatrywanie tematu czyjegos
zastrzezenia jest bezcelowe moze takiego wniosku o powotanie zespotu nie poprzed.



W zespole powinny znaleZ¢ sie ,,0soby niezainteresowane”. Biorac pod uwage kontekst
procedury, w tym sktad gremidéw — rady i komisji — osobami tymi powinni by¢ uczestnicy:

a) ktérzy nie wnosili zastrzezen;

b) ktérzy nie sa cztonkami rady uczestnikéw scalenia, gdyz ta jako cze$¢ komisji, brata
udziat w badaniu zastrzezen:

c) ktdrych grunty nie sg objete zastrzezeniem lub nie poniosa konsekwencji w wyniku
ewentualnych zmian wartoéci.

Liczebno$¢ zespotu ustala zebranie, gdyz uScalWymGrunt na ten temat milczy. Poniewaz
ma to by¢ zespdt, ktéry powinien wydawacd opinie, a wiec musi zdecydowac sie na jej
kierunek, to najmniejsza mozliwa liczba cztonkdédw powinny by¢ 3 osoby.

Zespdt ma przedstawic opinie co do utrzymanego zastrzezenia. Stwierdzenie to legisla-
cyjnie jest dosy¢ lakoniczne. Nie jest pewne czy chodzi o opinie na potrzeby komisji, kté-
ra zndw rozpatrzy zastrzezenie, projektanta czy moze opinie dla starosty albo wytacznie
uczestnikdéw przed gtosowaniem w sprawie zatwierdzenia wynikéw oszacowania. Autor
niniejszego komentarza sktania sie ku opcji, ze chodzi o opinie, ktdrg otrzymuje komisja,
co w dalszej kolejnoéci implikuje ewentualne poprawki w szacunku. W nastepnym kro-
ku szacowania nalezy bowiem zatwierdzi¢ na zebraniu dokonane oszacowanie gruntéw.
Jesli wiec zespdt powotano, to dla ekonomiki procesowej, wyniki jego prac powinno sie
przedstawi¢ na zebraniu zwotanym w trybie art. 13.



| ARTYKUE 13

Igode na dokonany szacunek gruntow, lasow oraz sadow, ogrodow, chmielnikéw i innych
upraw specjalnych uczestnicy scalenia wyrazaja w formie uchwaty.

Uchwaty, o ktérych mowa w ust. 1 oraz w art. 11 ust. 1, s3 podejmowane na zebraniu zwota-
nym przez staroste. Zebraniu przewodniczy przedstawiciel tego organu. Uchwaty zapadaja
wigkszoscig trzech czwartych gtosow w obecnosci co najmniej potowy liczby uczestnikow
scalenia. W razie niepodjecia uchwaly na zebraniu zwotanym w pierwszym terminie, za
waing uwaza sig¢ uchwate podjeta wigkszoscia trzech czwartych gltosow uczestnikow sca-
lenia obecnych na zebraniu zwotanym w drugim terminie.

Kazdemu uczestnikowi postgpowania scaleniowego przystuguje jeden gtos.

W razie niepodjgcia uchwaty, o ktorej mowa w ust. 1, starosta, po rozpatrzeniu zgtoszo-
nych zastrzezen, zasiggnigciu opinii rzeczoznawcow oraz wprowadzeniu ewentualnych
zmian, akceptuje szacunek gruntow, lasow oraz sadow, ogrodow, chmielnikow i innych
upraw specjalnych w drodze postanowienia; przepis art. 12 ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio.
Na postanowienie stuzy zazalenie.

Dowodem jednomysinego oszacowania gruntow przez uczestnikow wymiany lub ich zgody
na dokonany przez rzeczoznawcow szacunek lasow oraz saddow, ogrodéw, chmielnikow i in-
nych upraw specjalnych s3 ich pisemne oswiadczenia.

W razie braku zgody wszystkich uczestnikéw wymiany na dokonany szacunek, postgpowa-
nie wymienne ulega umorzeniu.

1. Wyrazenie zgody na zasady szacunku i szacunek gruntu

Komentowany przepis wymaga, by uczestnicy zaakceptowali dokonany szacunek grun-
téw, laséw oraz sadéw, ogroddéw, chmielnikdéw i innych upraw specjalnych. Ma sie to
odby¢ w formie uchwaty podjetej na zwotanym w tym celu zebraniu.

Art. 13 reguluje procedure zebran w przypadku zatwierdzania zasad szacunku (zob. ko-
mentarz do art. 11) jak i zatwierdzania juz samego szacunku poréwnawczego.



Zebrania zwotuje starosta. Poniewaz w art. 13 nie ma okreélonych zasad ich zwotywania,
totez stosuje sie ogdlne zasady ustanowione w art. 31 uScalwymGrunt (zob. komentarz
do tego artykutu).

Przewodniczacym zebrania obowigzkowo jest przedstawiciel starosty. Organ moze go
wskaza¢ w zawiadomieniu o zebraniu, ale nie musi. Wystarczy stosowne upowaznienie
okazane podczas samego zebrania. Ustawa scaleniowa tego nie zabrania, a wiec przed-
stawicielem starosty moze by¢ jego przedstawiciel w komisji petniacej funkcje doradcze.

Zatwierdzenie zasad szacunku oraz dokonanego szacunku poréwnawczego wymaga od-
powiedniej wiekszoéci gtosdw. | tak, w pierwszym terminie zebrania przewodniczacy ze-
brania najpierw musi stwierdzi¢ kworum, ktére zgodnie z art. 13 ust. 2 uScalWymGrunt
oznacza obecnoé¢ na zebraniu potowy uczestnikéw. Jesli takowe jest, gtosowaé ,za”
uchwata zatwierdzajaca musi 3/4 obecnych. Jesli kworum nie ma, zebranie odbywa sie
w drugim terminie, ktéry zadnego minimum obecnosci nie przewiduje. Jest to rozwia-
zanie, ktore nalezy ocenic¢ pozytywnie, gdyz odpowiednio zmotywowana grupa uczest-
nikdw mogtaby w sposéb negatywny, celowo nie pojawiajac sie, blokowac¢ odbywanie
sie zebran. Jakakolwiek liczba uczestnikéw sie wtedy nie stawi, podjeta uchwata bedzie
wigzaca. Zatwierdzenie réwniez musi jednak przej$¢ gtosami 3/4 obecnych na zebra-
niu uczestnikdédw. Ustawodawca chciat w ten sposdb uzyskaé poczucie, ze zdecydowana
wiekszos¢ stron godzi sie na rozwigzania przyjmowane w dokumentach szacunkowych.

Drugi termin mozna wyznaczy¢ od razu razem z pierwszym terminem, wskazujac oba
w jednym obwieszczeniu o zebraniu. Taki sposéb dziatania poparto orzecznictwo. Kon-
trowersje budzito czy mozna wyznaczy¢ zebrania zatwierdzajace w tym samym dniu, ale
o réznej godzinie. Watpliwosci w tym zakresie rozstrzygnat Naczelny Sad Administracyj-
ny. W sprawach, gdzie sad | instancji uznawat takie dziatanie organu za nieprawidtowe,
NSA stwierdzit, ze analiza przepisu nie daje podstaw do wyprowadzenia kategorycznego
whniosku, iz wytaczona jest mozliwos¢é wyznaczenia pierwszego terminu zebrania i jedno-
czesnie drugiego terminu zebrania, gdyby okazato sie, ze w pierwszym zebraniu nie wez-
mie udziatu wyznaczona liczba uczestnikéw scalenia. Taki sposéb wyznaczania terminéw
zebran nie pozbawia stron mozliwosci realnego udziatu w postepowaniu i nie narusza
przepisu art. 13 ust. 2 ustawy o scaleniu i wymianie gruntéw (zob. wyroki NSA: z dnia 26
listopada 2009 r., sygn. Il OSK 744/09: z dnia 18 marca 2010 r., sygn. Il OSK 752/09; a tak-
ze wyrok WSA w Lublinie z dnia 4 listopada 2010 r., sygn. Il SA/Lu 454/10).

Zgodnie z art. 13 ust. 3 uScalWymGrunt kazdemu uczestnikowi postepowania scale-
niowego przystuguje jeden gtos. Nie jest wiec on zalezny od powierzchni terenu, kté-
rej wtascicielem jest dany uczestnik. Gtos mozna wykonywac takze przez petnomocnika,
poniewaz uScalWymGrunt nie wytacza takiej mozliwosci. Ustawa o scalaniu i wymianie
gruntéw nie mowi, czy gtosowania powinny by¢ jawne lub tajne, pozostawiajac to w ge-
stii uczestnikdw.



2. Procedura w przypadku braku uchwaty

Podobnie jak w przypadku akceptacji zasad szacunku gruntéw, takze tutaj ustawodawca
przewidziat, ze moze dojs¢ do sytuacji, w ktérej uczestnicy nie podejma uchwaty zatwier-
dzajacej. Szacunek gruntdéw jest jednak konieczny do przeprowadzenia postepowania,
dlatego w takich okolicznosciach ustanowiono kolejng procedure awaryjna.

Przez niepodjecie uchwaty nalezy rozumiec nastepujace sytuacje:
1. brak wymaganego kworum na pierwszym terminie zebrania oraz brak wymaganej

wiekszosci gtoséw w drugim terminie;

2. brak wymaganejwiekszosci gtoséw w obu terminach zebrania przy wiekszosci gtosu-
jacych za przyjeciem uchwaty;

3. wiekszos¢ gtoséw przeciwnych przyjeciu uchwaty;

B

Swiadome odstgpienie uczestnikdw od przyjecia uchwaty.

Brak uchwaty spowodowany ktéras z powyzszych przyczyn powoduje obowigzkowe
dziatania ze strony starosty na podstawie art. 13 ust. 3 uScalWymGrunt. Organ ten, po
rozpatrzeniu zgtoszonych zastrzezen, zasiegnieciu opinii rzeczoznawcdw oraz wprowa-
dzeniu ewentualnych zmian, akceptuje szacunek gruntéw, laséw oraz sadéw, ogroddw,
chmielnikéw i innych upraw specjalnych w drodze postanowienia.

Zastrzezenia, o jakich mowa w tym przepisie nalezy rozumie¢ jako uwagi wnoszone przez
uczestnikéw w trybie art. 12. Zasiegniecie opinii rzeczoznawcdw oznacza natomiast, ze
starosta moze w tym trybie powota¢ dodatkowych ekspertéw w tym celu — nie musza
by¢ to rzeczoznawcy powotani na wniosek komisji (zob. komentarz do art. 10). Za takim
rozumieniem przemawia to, ze jesli rzeczoznawcy byli obecni w pracach komisji dorad-
czej, to brali udziat w przygotowywaniu szacunku, ktéry uczestnicy odrzucili lub w inny
sposéb nie przyjeli.

Po tych czynnosciach starosta nanosi ewentualne zmiany do dokumentacji szacunkowej.
Nie s3 one obowiazkowe, na co wskazuje stowo ,,ewentualne”. Starosta moze bowiem
uznaé, ze mimo nieprzyjecia uchwaty, szacunek gruntéw i upraw jest dokonany prawi-
dtowo.

Starosta po powyzszych czynnosciach akceptuje szacunek gruntéw wydajac postano-
wienie. Nie jest ono jednak tak silnym instrumentem, jak postanowienie o stwierdze-
niu naruszenia interesu uczestnika z art. 11 ust. 1. Postanowienie o akceptacji szacunku
gruntéw jest bowiem zaskarzalne. Uczestnicy moga to zrobic sktadajac na nie zazalenie.
Organem rozpatrujacym jest zgodnie z art. 3 ust. 1 uScalWymGrunt wojewoda.



Po wydaniu postanowienia stosuje sie procedure ogtoszeniowa z art. 12 ust. 1. Wyniki
oszacowania zaakceptowane w postanowieniu nalezy ogtosi¢ na zebraniu uczestnikéw
scalenia, zwotanym przez staroste, a nastepnie udostepnia sie je do publicznego wgladu
na okres 7 dni we wsiach objetych scalaniem. Po tym czasie, zgodnie z KPA, uczestnicy
maja 7 dni na ztozenie zazalenia na postanowienie starosty.

Takie rozwiazanie nalezy uznac za jak najbardziej stuszne. Bezpiecznik zawarty w art. 13
ust. 4 pozwala na dalsze prowadzenie postepowania w razie sporu o dokonany szacunek
niepozwalajacy na przyjecie uchwaty. Tymczasem, jak stusznie zauwazyt WSA w Rzeszo-
wie w swoim wyroku z dnia 23 marca 2016 r., sygn. Il SA/Rz 868/15.: ,Zgoda uczestnikéw
na oszacowanie gruntéw ma dla postepowania scaleniowego kapitalne znaczenie ze wzgle-
du na art. 8 ust. 1 ustawy scaleniowej, ktory nakazuje uczestnikowi scalenia przyznac grunty
0 réwnej wartosci szacunkowej w zamian za grunty dotychczas posiadane (...) Brak zgody na
dokonany szacunek uniemozliwia organom procedowanie w oparciu o ten dokument. W ta-
kiej sytuacji moze wchodzi¢ w gre art. 13 ust. 4 ustawy scaleniowej, ktéry wyposaza staroste
w kompetencje do wydania postanowienia o akceptacji dokonanego szacunku gruntéw”.

3. Zgoda na szacunek uczestnikéw wymiany

Inaczej uregulowano kwestie akceptacji szacunku przez uczestnikédw wymiany. W tym
przypadku zgoda musi by¢ jednomyslna. Dotyczy to wspdlnego oszacowania gruntow
przez uczestnikdw lub dokonanego przez rzeczoznawcdw wycenienia laséw oraz saddéw,
ogrodéw, chmielnikéw i innych upraw specjalnych. Jesli postepowanie ma sie toczyé, to
organ powinien uzyskac od uczestnikéw oswiadczenia o akceptadji.

Os$wiadczenia powinny zostac ztozone pisemnie. Uczestnicy moga zrobi¢ to indywidual-
nie, ale réwniez sktadajac organowi wspdlne oswiadczenie ze swoimi podpisami.

Ustawodawca nie narzuca terminu takiego oswiadczenia, ale bioragc pod uwage logi-
ke proceduralng, taki moment powinien zosta¢ wyznaczony, by postepowanie mogto
zostac zakonczone. Mogg to sobie narzuci¢ sami uczestnicy informujac o tym staroste,
jak i organ, ktéry da uczestnikom jakié racjonalny termin na dokonanie czynnosci. Nie-
mniej, jesli uczestnicy wyraza taka wole, termin ten mozna przedtuzy¢, chocby z potrze-
by dopracowania szczegdtdéw, ktore nie rzutujg na catosé projektu albo nie stanowia dla
uczestnikéw kwestii, ktére mogtyby rzutowad na cofniecie zgody na wymiane. Mozliwe
jest np. przeprowadzenie mediacji albo rozprawy administracyjnej.

Jednakze, w przypadku gdy chocby jeden uczestnik nie wyrazi zgody na dokonany sza-
cunek, postepowanie wymienne musi ulec umorzeniu. Przepis wymaga bowiem zgody
wszystkich stron postepowania. Brak zgody moze by¢ wyrazony wprost przez ztozenie
pisma, w ktérym informuje sie o tym organ lub przez brak ztozenia oéwiadczenia o ak-



ceptacji. Raczej niedopuszczalnym jest, ze wzgledu na brzmienie art. 13 ust. 5 uScal-
WymGrunt, by organ poinformowat w zawiadomieniu o dokonanym szacunku, ze brak
przedtozenia oswiadczenia w wyznaczonym terminie uznaje sie za milczace wyrazenie
zgody. Przepis wymaga bowiem pisemnego oéwiadczenia o akceptacji. Ustawodawca
chce, by organ miat pewnos¢ Swiadomej akceptacji dokonanych wycen przez wszystkich
uczestnikdw. Pisemne o$wiadczenie niejako przymusza tez do aktywnego udziatu w po-
stepowaniu, ktére zostato wszczete przeciez na wniosek uczestnikéw (zob. komentarz
do art. 5).
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E] W zamian za objete scaleniem lub wymiang lasy i grunty lesne oraz sady, ogrody, chmiel-

niki i inne uprawy specjalne wydziela si¢ uzytki mozliwie tego samego rodzaju i tej samej
jakosci. Jezeli nie jest to mozliwe, wydziela sig inne uiytki i stosuje doptate pienieina,
odpowiadajaca rdznicy wartosci drzewostandw, drzew i krzewdw, a takie innych czesci
sktadowych gruntdw. Za zgodq uczestnika scalenia lub wymiany moina wydzieli¢ inne
uzytki odpowiadajace wartosci doptaty.

Przy zachowaniu wartosci gruntow sprzed scalenia, bez zgody uczestnika scalenia, réznica
powierzchni wydzielonych mu gruntéw w stosunku do powierzchni gruntow objetych sca-
leniem nie moze przekraczac:

1) 20% powierzchni gruntow objetych scaleniem;

2) 10% dotychczas posiadanych gruntow o szczegdlnie wysokiej przydatnosci rolniczej
lub gruntow przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na
cele nierolnicze.

1. Art. 14 jako rozwiniecie zasady ekwiwalentnosci

Sama warto$¢ wydzielonego gruntu nie stanowi o jego ekwiwalentnosci w stosunku do
poprzednio posiadanego przez uczestnika. Ustawodawca zdawat sobie sprawe, ze na
atrakcyjnos¢ danej nieruchomodéci majg tez wptyw inne czynniki. Dlatego w art. 14 usta-
nowit dwie kolejne dyrektywy, ktérymi powinien kierowac sie geodeta-projektant przy
opracowywaniu planu scalenia lub wymiany oraz organ akceptujacy decyzjg ostateczny
projekt.

Czynniki, ktére sktadaja sie na ekwiwalentnos$¢ gruntu wynikajace z przepisu to:

1.
2.

podobienstwo jakosciowe i rodzajowe niektdrych uzytkdéw (ust. 1);

powierzchnia wydzielonego gruntu (ust. 2).

Dopiero zastosowanie wszystkich tych warunkéw stanowi o tym, ze zasada ekwiwalent-
nosci zostanie zachowana (zob. komentarz do art. 8). Ekwiwalenty powinny by¢ bowiem
rownowazne tak pod wzgledem powierzchniowym, jak i warto$ciowym (por. wyrok WSA
w Warszawie z dnia 7 kwietnia 2010 r., sygn. VIII SA/Wa 427/09).



2. Wydzielenie uzytkow tego samego rodzaju i jakosci

Zgodnie z art. 14 ust. 1 celem scalenia i wymiany powinno by¢ w przypadku laséw i grun-
téw lesSnych, sadéw, ogroddw, chmielnikéw iinnych upraw specjalnych takie wydzielenie
gruntu, by zachowat on substancje dotychczas posiadanych przez uczestnika nierucho-
mosci. Dlatego powinno sie, w miare mozliwosci, wydzieli¢ uzytki tego samego rodzaju
i tej samej jakosci. Chodzi zaréwno o gatunki roélin, jak i rodzaje gleb, jakie strona poste-
powania miata przed scaleniem lub wymiana.

Jest to jednak sytuacja trudna do osiggniecia, jesli nie niemozliwa choéby ze wzgledu na
zrdéznicowanie terenu oraz réznice miedzy sposobami zarzadzania danymi fragmentami
pélw ramach gospodarstw. Dlatego ustawodawca zatozyt, ze ekwiwalent uzyska sie wy-
dzielajacinne uzytkii przy zastosowaniu doptaty pienieznej. Ma ona odpowiadad réznicy
wartosci drzewostandw, drzew i krzewdw, a takze innych czesci sktadowych gruntéw.
Do jej sptaty stosuje sie zasady z art. 8.

Zamiast doptaty mozna tez przyznac uczestnikowi dodatkowe, zupetnie inne uzytki, kté-
rych sumaryczna warto$¢ bedzie odpowiadacé wartoséci ewentualnej doptaty. Uczestnik
musi jednak zgodnie z przepisem ust. 1 in finewyrazi¢ zgode, co oznacza, ze powinien na
pytanie organu lub projektanta ztozy¢ stosowne o$wiadczenie na piSmie. Oswiadczenie
takie mozna tez ztozy¢ w ramach wniosku o przeprowadzenie scalenia lub wymiany.

3. Zasady obliczania powierzchni

Ustawa scaleniowa naktada obowiazek utrzymywania w ryzach takze powierzchni wy-
dzielanych w czasie scalei gruntéw, by byty one maksymalnie zblizone do tych sprzed
postepowania. Norma stanowi, ze nowy grunt zachowujac wartos$¢ gruntu sprzed sca-
lenia, powinien posiada¢ powierzchnie, ktérej réznica w stosunku do dawnego gruntu
WYNOSI Nie wiecej niz:

1. 20% powierzchni
lub

2. 10% dotychczas posiadanych gruntéw o szczegdlnie wysokiej przydatnosci rolniczej
lub gruntéw przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego na cele nierolnicze.

Tego typu wahania powierzchni sg mozliwe w projekcie bez zgody uczestnika, o ile oczy-
wiscie faktycznie zachowujg wartos¢ ekonomiczng dotychczasowego gruntu. Wieksze
réznice sa natomiast niedopuszczalne bez uzyskania zgody uczestnika na takie rozwia-
zanie.



Dopuszczalna réznica oznacza poréwnanie w obu przypadkach zmiany powierzchni tj. jej
zmniejszenia, jak i ewentualnego zwiekszenia. Uczestnik nie powinien otrzymac dziatki
pomniejszonej o wiecej niz 20% (a 10% w opisanych przypadkach szczegdlnych), ale réow-
niez wiekszej niz wskazane proporcje. Nowa dziatka, przy zachowaniu zasad dotyczacych
powierzchni, moze miec tez oczywiscie inny ksztatt.

Cho¢ 20% réznicy w powierzchni wydaje sie sporg zmiang (1/5 dotychczasowego gruntu),
jest to oczywiscie maksymalna réznica, a wiec korekty w tym zakresie moga by¢ tez mini-
malne. Wszystko zalezy od stanu faktycznego pél objetych scaleniem.

Dyrektywa réznicy w powierzchni dotyczy wytacznie scalenia, gdyz w wymianie co do
zasady zamieniane grunty powinny by¢ maksymalnie podobne, w tym pod wzgledem
wielkosci terenu. Po drugie, po raz kolejny nalezy przypomnieé¢ mocno elastyczna i kon-
sensualng konstrukcje postepowania wymiennego, co zaktada rowniez, ze uczestnicy
Swiadomie godzj sie na réznice miedzy dotychczasowymi gruntami a tymi otrzymany-
mi. Natomiast postepowanie scaleniowe, ze wzgledu na swojg specyfike, musi posiadac
ustawowe dyspozycje w tym zakresie.

Nalezy pochwali¢ ustawodawce za rozwiazanie przyjete w art. 14 ust. 2. Po pierwsze,
choéby ze wzgledu na fizyczne i przyrodnicze uksztattowanie terendw rolniczych, wy-
daje sie mato prawdopodobne uzyskiwanie pol o regularnych ksztattach (co jest celem
scalenia) i jednoczesnie takiej samej powierzchni jak dotychczas istniejace grunty stano-
wigce poszatkowane fragmenty terenu. Nie nalezy jednakze zapominac tez o ,ludzkim”
spojrzeniu na nieruchomosci. Ich powierzchnia stanowi czesto w spotecznym odbiorze
gtéwna ceche, wedtug ktérej wyznacza sie chocby ich wartoé¢ oraz ocenia mozliwoéé
jej wykorzystania do réznych, szeroko pojetych celdw inwestycyjnych. Dlatego stusznie
geodeta-projektant i organ zostali wyposazeni w mozliwos¢ dopasowywania rozmiaru
gruntéw i ich ksztattu do ich wartosci, przy zachowaniu jednakze racjonalnych widetek
zmian powierzchni. Jak stwierdzono bowiem w wyroku WSA w todziz 15 lutego 2019 .,
sygn. Il SA/£d 960/18: na tym polega istota scalania gruntéw rozumianego jako wymiana
miedzy wtasdcicielami gruntéw w celu przeksztatcenia gruntéw rozdrobnionych w obsza-
ry odpowiadajgce wymogom prawidtowego gospodarowania. W okreslonym miejscu
grunty moga straci¢ na szerokosci, ale w innym moga zyskac na szerokosci lub dtugosci.
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(1 chwily wszczecia postgpowania scaleniowego lub wymiennego, obejmujacego lasy
i grunty lesne, wstrzymuje si¢ wydawanie zezwolen na wyrah drzew do czasu zakoiiczenia
postegpowania, a niezrealizowane zezwolenia traca moc.

F1 Przepis ust. 1 nie dotyczy cig¢ sanitarnych.

1. Ograniczenie z mocy prawa

Zgodnie z art. 15 uScalwymGrunt, z chwilg wszczecia postepowania scaleniowego lub
wymiennego, obejmujgcego lasy i grunty leSne, wstrzymuje sie wydawanie zezwolen na
wyrab drzew do czasu zakonczenia postepowania, a niezrealizowane zezwolenia traca
moc. Nie obejmuje to ciec sanitarnych.

Brzmienie przepisu wskazuje, ze zakaz wycinek nastepuje ex lege. Dlatego w postano-
wieniu wszczynajacym postepowanie organ powinien zawrze¢ na ten temat stosowng
informacje. Bedzie to wystarczajace dziatanie do uznania, ze wszyscy uczestnicy mieli
Swiadomos¢ tego bezposredniego ograniczenia ich praw.

Art. 15 uScalwymGrunt naktada dwojakie ograniczenia w zakresie wycinki. Pierwsze do-
tyczy zakazu wydawania nowych zezwoled na wyrab drzew. Organy wydajace zezwole-
nia powinny odmawia¢ wszczynania takich postepowan, a trwajace umarzacé. Natomiast
drugie ograniczenie polega na tym, ze podmiot, ktéry nie zrealizowat uzyskanego ze-
zwolenia nie moze juz z tego prawa skorzysta¢. W przypadku istnienia uproszczonego
planu urzadzenia lasu, traci on moc w zakresie etatow cied, ktdérego nie zrealizowat wta-
Sciciel lasu. Doprowadzenie do wycinki, nawet odpowiadajacej zakresowi z zezwolenia,
oznacza ztamanie prawa i mozliwo$¢ poniesienia odpowiedzialnosci administracyjnej
(art. 88 uOchrPrzyrody).

2. Zakres przedmiotowy
Poniewaz przepis méwi o zezwoleniach na wyrab drzew, przepis nie dotyczy krzewdw,

ktdre sg oddzielng kategorig roslin zaréwno w rozumieniu przepiséw o ochronie przyro-
dy, jak i ustawy o lasach* (art. 3 pkt 1 uOchrPrzyrody, art. 30 ust. 1 pkt 5 ustawy o lasach).

4Ustawa z dnia 28 wrzeénia 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. 2024 poz. 530)



3. Cigcia sanitarne

Dopuszczone w trakcie scalef i wymian sa ciecia sanitarne, a wiec usuwanie drzew cho-
rych, obumierajacych i obumartych, a takze ich zniszczonych lub obumartych gatezi i pe-
déw w celu utrzymania odpowiedniego stanu sanitarnego lasu, zagajnika lub innego
skupiska drzew.

Mozna réwniez pozyskaé drewno w przypadkach losowych, jesli nie bedzie to wigzac sie
z wyrebem drzew. Decyzje w tej sprawie wydaje starosta, na wniosek wtasciciela lasu
niestanowigcego wtasnosci Skarbu Panstwa (art. 23 ust. 4 ustawy o lasach).
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EJ Na wniosek rolniczej spétdzielni produkeyjnej, zgtoszony na podstawie uchwaty walnego
zgromadzenia cztonkow, wydziela sig grunty stanowigce wktad cztonkow spétdzielni jako
jedng nieruchomosé, z okresleniem wielkosci udziatu w niej kaidego z cztonkow. Udziat
ten ustala si¢ wedtug szacunku poréwnawczego gruntow poddanych scaleniu.

E1 Na wniosek cztonka rolniczej spotdzielni produkeyjnej, ktory z niej wystepuje po zakoi-
czeniu postepowania scaleniowego, wydziela si¢ grunty odpowiadajace jego udziatowi
w nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1, przy zachowaniu zwartosci kompleksu gruntow
spotdzielczych. Wydzielenie gruntow nastepuje na podstawie decyzji starosty.

1. Wydzielenie gruntow stanowigcych wkiad cztonkdw rolniczych spétdzielni produkeyjnych

Ustawa o scalaniu i wymianie gruntéw statuuje specyficzne podejécie do wydzielenia grun-
téw w przypadku, gdy nalezg one do cztonkdw rolniczych spétdzielni produkcyjnych (rsp).
Zgodnie z ustawa z dnia 16 wrzeénia 1982 r. Prawo spétdzielcze (t.j. Dz. U. 2024 poz. 593)
—jest to podmiot, ktdérego przedmiotem dziatalnosci jest prowadzenie wspélnego gospo-
darstwa rolnego oraz dziatalno$ci na rzecz indywidualnych gospodarstw rolnych cztonkdw.

Przepisy uScalWymGrunt przewiduja tutaj wydzielenie jednej nieruchomosci na rzecz
takiej spétdzielni. Wydzielenie takie wymaga inicjatywy ze strony samej rsp. O wydzie-
lenie dla niej jednej nieruchomoéci spétdzielnia powinna ztozy¢ pisemny wniosek do or-
ganu prowadzacego postepowanie. Wniosek ten, zgodnie z przepisem, ma by¢ ztozony
na podstawie uchwaty walnego zgromadzenia cztonkdéw, a wiec odpis takowej uchwaty
powinien zosta¢ do wniosku dotaczony.

Ztozenie wniosku przez spétdzielnie obliguje organ do jego uwzglednienia. Decyduje
o tym tres$é przepisu, ktéry méwi, ze ,wydziela sie grunty”, a nie, ze ,mozna wydzieli¢
grunty”.

W konsekwendji, projekt scalenia powinien zawiera¢:

1. projekt wydzielenia jednej nieruchomosci rsp jako jednej catoéci;
2. okreslenia przez organ wielkosci udziatu w tej nieruchomosci kazdego z cztonkdw rsp;

3. ustalenie udziatéw wedtug szacunku poréwnawczego gruntéw poddanych scaleniu.



Udziaty konkretnych cztonkéw spétdzielni mozna wskaza¢ w zataczniku do decyzji w for-
mie wykazu. W uzasadnieniu decyzji powinno wskazac sie wniosek i uchwate spétdzielni
jako podstawe prawng do takiego dziatania.

Wymagana uScalWwymGrunt ,jedna nieruchomo$¢” oznacza, ze w ramach scalenia mozna
wyznaczy¢ tylko jedng, scalong dziatke, a nie np. kilka wiekszych. Powinna mie¢ ona jak naj-
bardziej regularny ksztatt, w kontekscie ewentualnych wystapien ze spoétdzielni (ust. 2).
Celem tego przepisu jest bowiem utworzenie z rozproszonych wktadéw cztonkowskich
jednej catosci i okreslenie w niej wielkosci udziatéw poszczegdlnych cztonkdw po to, aby
po ustaniu cztonkostwa mozna je byto zwréci¢ konkretnym cztonkom wystepujacym ze
spotdzielni (zob. wyrok NSA z dnia 14 lutego 1989 1., sygn. Il SA 972/88).

Jesli natomiast spoétdzielnia wniosku w rozumieniu art. 16 ust. 1 nie ztozy albo nie przed-
stawi stosownej uchwaty, organ nie ma prawa wydziela¢ jednej nieruchomosci na jej
rzecz. Bez takowych dokumentéw nie mozna w konsekwencji przeprowadzi¢ procedu-
ry przewidzianej w art. 16 ust. 2 (tak wyroki: NSA z dnia 14 lutego 1989 r., sygn. Il SA
972/88; WSA w Lublinie z 24 listopada 2004 r., sygn. Il SA/Lu 370/04; WSA w Gorzowie
Wielkopolskim z 25 lipca 2007 r., sygn. Il SA/Go 88/07). Kazdy cztonek spétdzielni powi-
nien otrzymac wtedy odpowiedni grunt, tak jak zwykty uczestnik.

2. Wydzielenie gruntu dla bytego cztonka spétdzielni

W ustepie 2 artykutu 16 uScalWwymGrunt wychodzi ponad postepowanie scaleniowe,
przewidujac oddzielng procedure wydzielenia gruntu dla cztonka rolniczej spétdzielni
produkcyjnej, ktéry z niej wystepuje. Aby to nastapito musza jednak zostaé spetnione
konkretne warunki.

Po pierwsze, procedura ta jest przeprowadzana juz po postepowaniu scaleniowym,
a wiec po uprawomocnieniu sie decyzji zatwierdzajacej projekt scalenia. Wskazuje na to
sformutowanie , ktdry z niej wystepuje po zakoriczeniu postepowania scaleniowego”.

Po drugie, dokonuje sie tego na wniosek. Do starosty musi wiec wptynaé pisemna prosba
o wydzielenie takiego gruntu.

Po trzecie, z takiego wydzielenia moze skorzystac jedynie byty cztonek spétdzielni. Arty-
kut 16 ust. 2 wymaga bowiem, ze wniosek ma ztozy¢ cztonek rsp, ktéry ,z niej wystepu-
je”. Osoba taka musi wiec przedtozy¢ dowdd wystapienia z rolniczej spétdzielni juz po
dacie zakonczenia postepowania, by stwierdzié, ze rzeczywiscie taki fakt nastapit w wy-
maganym czasie.



Po czwarte, co szczegdlnie podkresla orzecznictwo — aby maégt by¢ zastosowany tryb
z art. 16 ust. 2 w toku scalenia powinno doj$¢ do wykorzystania mechanizmu z ust. 1,
a wiec na odpowiedni wniosek na podstawie uchwaty walnego zgromadzenia rsp ma
zostac wydzielona jedna nieruchomos¢ spétdzielni. Grunty wydzielane w trybie art. 16
ust. 2 uScalwWymGrunt maja bowiem odpowiada¢ udziatowi cztonka w tej jednej nieru-
chomosci, a wydzielenie ma by¢ przeprowadzone w taki sposdb, by zachowaé zwartosé
kompleksu gruntéw nalezacych teraz do spétdzielni. W praktyce chodzi o to, by po stwo-
rzeniu jednej, duzej nieruchomosci spétdzielczej mozna byto geodezyjnie wydzielaé w ta-
twy sposéb kolejne pasy ziemi na rzecz wystepujacych cztonkdw rsp, bez komplikowania
struktury obszarowej. Wojewédzki Sad Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim
w wyroku z dnia 25 lipca 2007 r., sygn. Il SA/Go 88/07 stwierdzit iz nie jest mozliwe wyko-
rzystanie administracyjnego trybu wydzielania wktadow gruntowych bytym cztonkom spét-
dzielni produkcji rolnej, przewidzianego w art. 16 ust. 2 wyzej cytowanej ustawy gruntéw,
bez uprzedniego spetnienia warunkéw okreslonych w ust. 1 tego artykutu”. Natomiast w ra-
zie niespetnienia warunkdéw przewidzianych w art. 16 ust. 1 bytym cztonkom spétdzielni
produkgcji rolnej pozostaje rozliczenie miedzy stronami w formie umowy lub w postepo-
waniu cywilnym (tak: NSA z dnia 14 lutego 1989 r., sygn. Il SA 972/88; WSA w Lublinie
z 24 listopada 2004 r., sygn. Il SA/Lu 370/04).

Biorac powyzsze pod uwage, jesli ktos wystapi ze spétdzielni w trakcie postepowania, to
jego grunty powinno sie wydzieli¢ oddzielnie, jak zwyktemu uczestnikowi, a rsp przeka-
zac¢ odpowiednio pomniejszong, jedng nieruchomosé. Natomiast w toku postepowania,
jesli spoétdzielnia ztozyta wniosek w trybie ust. 1, nie mozna wydzieli¢ oddzielnie grun-
tédw jakiemus aktualnemu cztonkowi spétdzielni, nawet na jego wniosek, gdyz uScal-
WymGrunt wymaga wydzielenia jednej nieruchomosci dla rsp.

Wydzielenie przewidziane w art. 16 ust. 2 jest odrebnym postepowaniem administracyj-
nym. Przesadza o tym fakt, Ze w tej sprawie wydaje decyzje starosta. Wyzej przywota-
ne orzeczenia réwniez nazywaty takie dziatanie ,administracyjnym trybem wydzielania
wktadoéw gruntowych bytym cztonkom spétdzielni produkcji rolnej”.
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El Grunty niezbgdne na cele miejscowej uzytecznosci publicznej, pod ulice i drogi publiczne
oraz na wykonanie i utrzymanie alho przewidziane do takiego wykonania i utrzymania
urzadzen wodnych stanowigcych wiasnosé Skarbu Panstwa wydziela sig z gruntow Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa lub gminy.

[F1 Jeieli na terenie objetym scaleniem nie ma gruntéw Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paii-
stwa i gruntow gminy, grunty pod drogi dojazdowe do gruntow rolnych lub lesnych wy-
dziela sig z gruntéw uczestnikéw scalenia, a kazdemu z nich zmniejsza sig przystugujacy
mu obszar gruntow o czesé, ktorej wartosé szacunkowa odpowiada stosunkowi wartosci
szacunkowej gruntow przeznaczonych na wymieniony cel do wartosci wszystkich scala-
nych gruntow.

P Uczestnikom scalenia, o ktorych mowa w ust. 2, przystuguja doptaty, ktdre uiszcza gmina.
Przepis art. 8 ust. 5 stosuje si¢ odpowiednio.

E] Grunty wydzielone na cele miejscowej uzytecznosci publicznej oraz pod ulice i drogi prze-
chodza na wtasno$¢ gminy.

1. Wydzielenie gruntéw na cele uzytecznosci publicznej i cele infrastrukturalne

Art. 17 uScalWymGrunt reguluje wydzielanie gruntéw pod szeroko pojete cele uzytecz-
noéci publicznej, w tym niezbedng infrastrukture — pod ulice i drogi publiczne oraz na
wykonanie i utrzymanie albo przewidziane do takiego wykonania i utrzymania urza-
dzen wodnych stanowiacych wtasnos$¢ Skarbu Panstwa. Celdw uzytecznosci publicznej
z uScalWymGrunt nie nalezy utozsamiac z celami publicznymi w rozumieniu art. 6 uGosp-
Nier. Okreslenie zawarte w art. 17 ustawy scaleniowej ,miejscowa uzytecznosé publicz-
na” wskazuje tu na bardziej lokalne uwarunkowania, na przestrzen, ktéra bedzie petnic¢
funkcje uzytkowe dla miejscowej spotecznosci.

Wydzielenie takie moze nastapi¢, gdy jest to niezbedne, a wiec albo dla zachowania
lub poprawy obecnej funkcji publicznej danego terenu. Ewentualnie moze wchodzi¢ tu
w gre stworzenie takiej przestrzeni, ktéra bedzie bardzo potrzebna po scaleniu. Prze-
stanke niezbednosci powinno sie oceniaé na podstawie miejscowych stosunkdw i gtosdéw
lokalnych spotecznosci, zwtaszcza w toku postepowania, np. na zebraniach lub po suge-
stiach ze strony rady uczestnikéw scalenia.



Wydzielenie takie powinno nastapi¢ z obecnych na obszarze scalenia gruntéw Zaso-
bu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa lub gminy. Jest to zrozumiata konstrukcja, gdyz
w pierwszej kolejnosci to grunty ,publiczne” powinny by¢ przeznaczane na cele uzytecz-
noéci publicznej. Natomiast jesli takich gruntéw w ogdle nie ma, to z wyjatkiem okreslo-
nym w ust. 2 artykutu, nie powinno sie wydziela¢ przeznaczonych tak gruntéw z zaso-
béw uczestnikow. Wydaje sie, ze wobec jednoznacznego brzmienia ust. 1, ustawodawca
przyjat koncepcje, ze brak ,publicznych” gruntéw oznacza przeznaczenie danego terenu
wytacznie na indywidualne potrzeby gospodarstw rolnych.

Jak zasygnalizowano, od powyzszej zasady istnieje wyjatek dotyczacy drég dojazdowych
do gruntéw rolnych lub le$nych. Uregulowano to w ust. 2 omawianego artykutu. Aby
stworzy¢ takie drogi, mozna wydzieli¢ grunty na to potrzebne z gruntéw uczestnikéw
scalenia. Wtedy kazdemu z nich zmniejsza sie przystugujacy mu obszar gruntéw o czes¢,
ktdrej wartosé¢ szacunkowa odpowiada stosunkowi wartosci szacunkowej gruntdéw prze-
znaczonych na wymieniony cel do wartosci wszystkich scalanych gruntéw. Brzmienie
przepisu nie jest jednoznaczne, jesli chodzi o rozumienie komu ,zabiera sie” czeéci grun-
tu pod jego droge i moze by¢ stosowany dwojako. Projekt scalenia moze wiec zaktadac
proporcjonalne mate zmniejszenie przydzielanego gruntu wszystkim uczestnikom (z od-
powiednio mniejszymi doptatami), ale moze tez zaktada¢, ze wieksza czes¢ wydzieli sie
z tych dziatek uczestnikdéw, ktoérzy beda miecé grunty bezposrednio przylegte do drogi, za
to za wiekszg otrzymywana doptata. Sugeruje to tez ust. 2a, ktdéry méwi o ,,uczestnikach
scalenia, o ktérych mowa w ust. 2", wskazujac niejako, ze mogg by¢ uczestnicy scalenia,
ktérych nie bedzie to dotyczyé. Szczegblnie tatwo to sobie wyobrazi¢ na olbrzymim ob-
szarze, gdzie uszczkniecia z powierzchni nowowydzielanych gruntéw przy duzej liczbie
uczestnikdw bytyby marginalne, a wiec dla tatwosci rozliczer powinno sie to zrobi¢ raczej
w poblizu samych projektowanych drég, a nie kilkaset czy kilka tysiecy metréw dalej.
Powinno sie jednak unika¢ wydzielania drogi z gruntéw jednego lub ledwie kilku uczest-
nikéw, by nie zaprzepasci¢ celu scalenia.

Ustawodawca nie okresla czym jest ,droga dojazdowa”. Wydaje sie, ze zasadne jest
uznanie za prawidtowe wydzielenia takiego gruntu i zaprojektowania drogi, ktéra po-
zwoli po prostu na swobodny dojazd duzych pojazdéw mechanicznych w celu prowa-
dzenia prac rolnych.

Jezeli gruntéw z zasobdw publicznych zabraknie do zaprojektowania i zabezpieczenia wy-
konania drég dojazdowych do poszczegdélnych nieruchomodci, to jest mozliwe wydziele-
nie reszty potrzebnego terenu z gruntéw posiadanych przez uczestnikéw przez ich pro-
porcjonalne zmniejszenie, a wiec wydzielenie ,mieszane” zaréwno na podstawie ust. 1 jak
i ust. 2 omawianego artykutu (zob. wyrok WSA w Krakowie z 19 grudnia 2022 r., sygn. I| SA/
Kr259/22).



Ogdlny cel zaprojektowania takiej drogi wskazat Wojewddzki Sad Administracyjny w Kra-
kowie. W wyroku z dnia 19 stycznia 2023 r., sygn. Il SA/Kr 1243/22 podsumowat, ze dzie-
ki wyznaczeniu drég (przy czym chodzi tutaj zaréwno o drogi publiczne jak i drogi we-
wnetrzne), ktére przechodza na wtasnoé¢ gminy, dochodzi do zapewnienia dojazdu do
wielu nieruchomoéci (gruntéw rolnych). Zapewniony w ten sposéb dostep do nierucho-
mosci jest gwarantowany w zasadzie dla wszystkich uczestnikéw scalenia (ze wzgledu
na publiczna — gminng wtasnos¢ drogi), a w szczegdlnosci wtascicieli gruntéw rolnych
znajdujacych sie przy tej drodze, co zapewnia im swobodny i nieskrepowany dostep do
ich nieruchomosci.

2. Doptaty za wydzielenie gruntow pod drogi

Uczestnikom scalenia, o ktérych mowa w art. 17 ust. 2 uScalWymGrunt, przystuguja do-
ptaty, ktére uiszcza gmina. Gmina musi by¢ wiec zobowiazana w decyzji do zaptaty odpo-
wiednich kwot na podstawie dokonanego szacunku poréwnawczego.

Przepis nakazuje stosowa¢ odpowiednio art. 8 ust. 5 uScalwymGrunt — a wiec podstawe
prawng, zgodnie z ktéra optaty uczestnikom scalenia sg wyptacane ze srodkéw powia-
tu jednorazowo, w terminie dwdéch miesiecy po zakonczeniu scalenia. Nie jest jasne, co
ustawodawca miat na mysli, ze ma sie stosowac ,odpowiednio”. Nasuwaja sie tu dwie
mozliwosci — gmina wyptaca doptate poszczegdlnym uczestnikom w ciggu dwéch mie-
siecy od zakonczenia scalenia albo gmina wptaca sumaryczna doptate na rachunek po-
wiatu, ktéry zastosuje potem reguty wyptat z art. 8. Wydaje sie, ze dla prostoty postepo-
wania nalezy przyjac te druga opcje. Gmina powinna przekaza¢ powiatowi sumaryczng
sume, ktéra przystuguje od niej uczestnikom, a nastepnie ten powinien to rozdzieli¢ od-
powiednio proporcjonalnie konkretnym uprawnionym. Inaczej mogtoby dojs$¢ do sytu-
acji, ze uczestnicy otrzymywaliby kilka przelewéw — od powiatu za ,zwykte” doptaty i od
gminy za drogi.

3. Przejscie gruntow na wtasnos¢ gminy

Grunty wydzielone na cele miejscowej uzytecznosci publicznej oraz pod ulice i drogi
przechodza na wtasnos¢ gminy. W decyzji kofczacej postepowanie starosta powinien
stwierdzi¢ ten fakt. Do decyzji mozna dotaczy¢ wykaz gruntéw, ktére przechodza na
wtasnos¢ gminy lub gmin, jesli scalenie obejmuje obszar wiecej niz jednej. Drogi i tere-
ny uzytecznosci publicznej przechodza na wtasno$¢ gminy z mocy prawa w momencie
uostatecznienia sie decyzji.

Poniewaz uScalWymGrunt wskazuje tu gmine, nieprawidtowym dziataniem bytoby wska-
zanie jako nowego wtasciciela powiatu lub wojewddztwa, nawet jesli w przysztosci pla-
nowane jest wtgczenie takiej drogi w siec¢ zarzadzang przez te jednostki.
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Bl Jeieli objete scaleniem lub wymiang grunty zmeliorowane poddano ponownej klasyfikacji
gleboznawczej przed dokonaniem szacunku i jesli przypadly one w wyniku scalenia lub
wymiany innemu uczestnikowi, optata melioracyjna z tych gruntow obcigza w catosci do-
tychczas zobowiazanego.

E1 Jeieli grunty zmeliorowane nie zostaty poddane ponownej klasyfikacji przed dokonaniem
szacunku i przypadty w wyniku scalenia lub wymiany innemu uczestnikowi, jest on zobo-
wiazany do sptat biezacych rat z tytutu optaty melioracyjne;j.

] 1alegte raty z tytutu optat melioracyjnych, o ktérych mowa w ust. 2, za okres do dnia
objecia w posiadanie przez innego uczestnika obcigzaja dotychczas zohowiazanego.

] Raty, o ktérych mowa w ust. 2, wptacone przedterminowo przez dotychczasowego zo-
bowiazanego, przypadajace za okres od dnia objecia w posiadanie gruntow przez innego
uczestnika, podlegaja zwrotowi dotychczas zobowigzanemu.

1. Optaty melioracyjne

Ustawa scaleniowa nie definiuje czym sg optaty melioracyjne z art. 18. Dlatego nalezy
odnosi¢ to do podstawowej regulacji prawa polskiego w tym zakresie, a wiec ustawy
Prawo wodne®. Zgodnie z art. 199 ust. 2 PrWod optaty melioracyjne s3 wnoszone przez
zainteresowanych wtascicieli gruntéw za wykonywane na koszt Skarbu Panstwa urza-
dzenia melioracji wodnej. Optate melioracyjna, o ktdérej mowa w art. 199 ust. 2, ustala
sie w wysokosci 20% catkowitych kosztéw wykonania urzadzen melioracji wodnych (art.
200 ust. 1 Prwod). Kwestie ustalania optatiich ponoszenia regulujg art. 199-202 Prwod.

2. Organy wtasciwe

Organem wtasciwym w tych sprawach bedzie dyrektor regionalnego zarzadu gospodar-
ki wodnej Wéd Polskich (art. 14 ust. 6 w zw. z art. 199 ust. 4 w zw. z ust. 2 Prwod). Nato-
miast na podstawie ustawy o scalaniu i wymianie gruntdéw, starosta stwierdza w decyzji
ewentualne zastosowanie art. 18 uScalWymGrunt. Robi to, gdy obszar scalenia lub wy-
miany objat grunty zmeliorowane w sposéb opisany w Prwod.

>Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1478).



3. Zasady ponoszenia optat melioracyjnych

Ustawa scaleniowa okresla dwie sytuacje, ktére mogg nastapi¢ w wyniku scalenia lub
wymiany gruntéw zmeliorowanych w kontekécie optat.

Jezeli objete scaleniem lub wymiang grunty zmeliorowane poddano wczesniej ponow-
nej klasyfikacji gleboznawczej przed dokonaniem szacunku i dodatkowo, jesli przypadty
one w wyniku scalenia lub wymiany innemu uczestnikowi, optate melioracyjng za takie
grunty nadal uiszcza w catosci dotychczas zobowigzany wtasciciel.

Natomiast, jezeli grunty zmeliorowane nie zostaty poddane ponownej klasyfikacji przed
dokonaniem szacunku i przypadty one w wyniku postepowania innemu uczestnikowi, to
ten witasnie uczestnik zobowigzany jest do ptatnosci biezacych rat z tytutu optaty me-
lioracyjnej. Jednak jesli w takiej sytuagji istniaty zalegte raty, to obowiazek ich sptacenia
Wodom Polskim obcigza dotychczasowego wtasciciela. Jesli natomiast dotychczasowy
wtasciciel nadptacit raty, to te przypadajace za okres po dniu objecia w posiadanie gruntu
przez innego uczestnika, zostang mu zwrécone.

Poniewaz, jak juz wskazano, gleboznawcza klasyfikacja gruntéw objetych scaleniem jest
obowiazkowa, teoretycznie duzo czesciej powinno sie mie¢ do czynienia z pierwsza sy-
tuacja. Jest jednak mozliwe, ze gleboznawcza klasyfikacja lub jej aktualizacja zostanie
przeprowadzona na potrzeby prawidtowego przeprowadzenia szacunku poréwnawcze-
go juz po ustaleniu zasad szacunku albo nawet oszacowania gruntéw.

Jesli projekt scalenia rzeczywiscie obejmuje grunty zmeliorowane, w decyzji powinno
przytoczy¢ sie normy art. 18. Do decyzji mozna jako zatacznik dotaczy¢ wykaz takich
gruntéw wraz z listg oséb zobowiazanych do uiszczania optat przed i po objeciu gruntu
przez innego uczestnika. SfFormutowanie przepisu nie pozwala na zastosowanie uznania
administracyjnego co do tego rozstrzygniecia. Ustawowe zasady nie mogg by¢ zmienio-
ne w decyzji, starosta jest nimi zwigzany i po prostu stwierdza istnienie takich obowiaz-
kéw uczestnikdw.
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Jezeli stuzebnosci gruntowe obciazajace grunty objete scaleniem lub wymiang utracity dla nie-
ruchomosci wtadnacej wszelkie znaczenie, znosi si¢ je bez odszkodowania.

1. Stuzebnosci gruntowe a procedury komasacyjne

Scalanie i wymiana gruntéw ze swego zatozenia mogg doprowadzi¢ do zmian stosun-
kéw miedzy uczestnikami ze wzgledu na docelowa zmiane formalnoprawnego uksztat-
towania gruntéw — ich potozenia, granic, a takze wielkosci. Ustanowione stuzebnosci
gruntowe moga wiec nie odpowiada¢ nowemu uktadowi przestrzennemu po scaleniu
lub wymianie lub zupetnie straci¢ na znaczeniu. Ustawodawca przewidziat taka sytuacje
i pozwala tego typu stuzebnosci znosi¢ decyzjg administracyjna.

Zgodnie z KC, stuzebnosci gruntowe polegaja na tym, ze nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢
na rzecz wtasciciela innej nieruchomosci (nieruchomosci wtadnacej) prawem, ktérego
tres¢ polega badz na tym, ze witasciciel nieruchomosci wtadnacej moze korzystaé¢ w ozna-
czonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, badz na tym, ze wtasciciel nieruchomosci
obcigzonej zostaje ograniczony w moznosci dokonywania w stosunku do niej okreslo-
nych dziatan, badz tez na tym, ze wtascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno wy-
konywac okreslonych uprawnien, ktére mu wzgledem nieruchomosci wtadnacej przystu-
guja na podstawie przepisdw o tresci i wykonywaniu wtasnosci. Najbardziej klasycznym
przyktadem stuzebnosci gruntowej s prawa przejazdu, przechodu lub przegonu. W wa-
runkach wiejskich mozemy miec tez do czynienia m.in. ze stuzebnos$cia korzystania ze
studni, stuzebnosciag otwarcia okna wychodzacego na nieruchomosé obcigzona, a takze
prawem parkowania na danej nieruchomosci.

2. Warunki zniesienia stuzebhnosci

Art. 19 uScalWymGrunt wymaga, ze do zniesienia stuzebnosci gruntowych jest koniecz-
ne stwierdzenie utraty ich wszelkiego znaczenia dla nieruchomosci wtadnacej. Oznacza
to, ze projektant, a takze organ powinni stwierdzi¢ w obiektywny sposéb, ze dana stu-
zebnoé¢ nie bedzie juz wykonywana wcale lub wyjatkowo sporadycznie i w niecelowy
sposéb albo, gdyby miata sie ostad¢, to i tak nie bedzie ona mie¢ absolutnie Zadnego zna-
czenia w nowych stosunkach gospodarczych na terenie objetym postepowaniem.



Drugim warunkiem, wynikajacym juz z podjetej decyzji o zniesieniu stuzebnosci, jest to,
ze robi sie to bez odszkodowania. Ustawodawca uznat, ze uprawniony ostatecznie uzy-
skuje bowiem w zamian lepiej zorganizowany grunt, co wpisuje sie w cele scalenia.

Nie jest wazne na jakiej podstawie stuzebno$¢ gruntowa zostata ustanowiona (umowa,
orzeczenie sadowe, decyzja administracyjna, zasiedzenie). Starosta ma prawo znies¢
kazda taka fForme stosunkdéw miedzy uczestnikami, jesli tylko uzna to za racjonalne. Stu-
zebno$¢ nie musi by¢ tez wpisana w ksiege wieczysta, wazne, ze organ ma Swiadomos¢
jej istnienia (na przyktad na podstawie o$wiadczen uczestnikéw lub posiadanych doku-
mentéw).

3. Forma zniesienia stuzebnosci

Starosta powinien w decyzji wskaza¢ znoszone stuzebnoéci gruntowe uzasadniajac
w tresdci uzasadnienia, ze w jego ocenie stracity one swoje wszelkie znaczenie dla nieru-
chomosci wtadnacych. Jednoczesdnie powinien stwierdzi¢, ze robi to bez odszkodowania
z powotaniem na art. 19 uScalWymGrunt. Znoszone stuzebnosci mozna wyszczegdlnié
w formie wykazu jako zatacznika do decyzji.

Mozna i powinno sie réwniez wskazac stuzebnosci gruntowe, ktére pozostawia sie jako
nadal majace znaczenie dla gruntu wtadnacego objetego scaleniem lub wymiana.

Jesli projekt scalenia rzeczywiscie obejmuje grunty zmeliorowane, w decyzji powinno
przytoczy¢ sie normy art. 18. Do decyzji mozna jako zatacznik dotaczy¢ wykaz takich
gruntéw wraz z listg oséb zobowigzanych do uiszczania optat przed i po objeciu gruntu
przez innego uczestnika. Sformutowanie przepisu nie pozwala na zastosowanie uznania
administracyjnego co do tego rozstrzygniecia. Ustawowe zasady nie moga by¢ zmienio-
ne w decyzji, starosta jest nimi zwiagzany i po prostu stwierdza istnienie takich obowiaz-
kéw uczestnikdw.

4. Powstrzymywanie si¢ od ustanowienia stuzebnosci gruntowych w trakcie postepowania

W trakcie trwania postepowania zaréwno uczestnicy, jak i organy nie powinny usta-
nawia¢ zadnych stuzebnosci gruntowych, zwtaszcza takich, ktére miatyby odpowiadaé
celom scalenia. Nie taki bowiem jest cel komasacji. Postepowania maja wyregulowaé
strukture powierzchniowa terenu, a w konsekwencji takze relacje sasiedzkie na danym
obszarze, przez co rozumie sie m.in. likwidacje dodatkowych czynnikéw i wiezéw praw-
no-formalnych komplikujacych funkcjonowanie gospodarstw. Odnidst sie do tego Wo-
jewoddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 19 stycznia 2023 r., sygn.
Il SA/Kr 1243/22, ktéry stwierdzit iz ,....nieuprawnione jest poszukiwanie, czy odnoszenie
sie przez organ do ustanowionych w toku postepowania scaleniowego stuzebnosci grunto-
wej miedzy uczestnikami scalenia jako formy zapewnienia uczestnikowi dostepu do swojej



nieruchomosci. Zapewnienie dostepu nieruchomosci powinno nastgpi¢ przede wszystkim
w ramach postepowania scaleniowego, bez odwotywania sie do ewentualnie istniejqcych stu-
zebnosci gruntowych. Celem postepowania scaleniowego jest bowiem —w miare moZliwosci
—znoszenie stuzebnosci, a nie ich tworzenie (por. art. 19 uScalWymGrunt). Natomiast Zzadnego
uzasadnienia nie znajduje tworzenie stuzebnosci dla zapewnienia dostepu do nieruchomosci,
do ktorej bezposrednio dochodzi wyznaczona w ramach postepowania scaleniowego dziatka
drogowa”.

5. Kwestia stuzebnosci osobistych

W art. 19 mowa jest wytgcznie o stuzebnosciach gruntowych, dlatego organ nie moze
znieé¢ ustanowionych stuzebnosci osobistych, choé ich tre$¢ moze odpowiadac tresci stu-
zebnosci gruntowej zgodnie z art. 296 KC. S3 to jednak relacje oparte na personalnych
zobowiazaniach, a nie zwiazanych stricte z nieruchomoscia. Dlatego spotykang i w pet-
ni poprawna praktyka jest przenoszenie w decyzji stuzebnosci osobistych obciazajacych
grunty objete scaleniem na grunty wydzielone w wyniku scalenia. Rdwniez tutaj stuzebno-
$ci objete takim rozstrzygnieciem organu mozna przytoczy¢ w formie wykazu — zatacznika
do decyzji.
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Stan wiasnosci oraz posiadania gruntow, powierzchnig uzytkow i klasy gruntow okresla sig
wedtug danych ewidencji gruntow.

1. Rola ewidencji w postepowaniach komasacyjnych

Ustawa scaleniowa w art. 20 wskazuje, ze wpisy w ewidencji gruntéw pozwalaja na usta-
lanie:

1. stanu wtasnosci oraz posiadania gruntéw;
2. powierzchni uzytkéw;

3. klasy gruntéw.

Modwiac o ewidencji gruntdw, ustawodawca ma na mysli ewidencje gruntéw i budynkéw
(EGiB) w rozumieniu PrGeodKart — system informacyjny w formie systemu teleinforma-
tycznego bazy danych, prowadzony przez staroste, zapewniajacy gromadzenie, aktuali-
zacje oraz udostepnianie, w sposdb jednolity dla kraju, informacji o gruntach, budynkach
i lokalach, ich wtascicielach oraz o innych podmiotach wtadajacych lub gospodarujacych
tymi gruntami, budynkami lub lokalami.

Wyzej wymienione dane dotyczace dziatek ewidencyjnych na obszarze scalenia, ktérymi
postuguja sie organy, powinny by¢ brane wtasnie z EGiB. Juz lista uczestnikdw powinna
zostac ustalona na podstawie wpiséw ewidencyjnych. Wypisy z ewidencji dziatek przed-
scaleniowych powinny znalez¢ sie w aktach sprawy, by stanowi¢ podstawe do poréwna-
nia ich z danymi przyjetymi w rejestrze przedscaleniowym, przyjetym szacunku i podje-
cie stosownej decyzji, odpowiednio uzasadnionej (por. wyroki: WSA w Rzeszowie z 20
grudnia 2010 r., sygn. Il SA/Rz 795/10; WSA w Rzeszowie z 26 pazdziernika 2021 r., sygn.
Il SA/Rz 448/2).

2. Aktualnosé danych a stan faktyczny
Kwestig dyskusyjna jest czy ewidencja jest bezwzglednie wigzaca w kazdym przypadku.

Moga bowiem nastapic sytuacje, w ktérych stan faktyczny, mogacy mieé wptyw na po-
stepowanie, jest inny niz wykazany w EGIB.



Wydaje sie, ze w przypadku posiadania dowoddw, organ powinien ostatecznie kierowac
sie zasada prawdy materialnej. Brzmienie przepisu art. 20 kieruje ku takiej interpretadji,
ze jest to czynnik rozstrzygajacy watpliwosci lub decydujacy w przypadku zupetnego bra-
ku danych. A. Zawisza w swoim artykule w czasopi$mie ,Rejent” stwierdza, ze w momen-
cie wystapienia rozbieznoéci miedzy stanem wtasnosci lub posiadania a stanem praw-
nym widocznym w ksiedze wieczystej przed podjeciem decyzji o zatwierdzeniu projektu
scalenia, art. 20 statuuje zasade supremacji stanu wykazanego w zapisach ewidencyj-
nych (,Ujawnianie w ksiegach wieczystych informacji o scalaniu i wymianie gruntéw” [w:]
Rejent nr 6 (278), czerwiec 2014 r., str. 97.).

Ewidencja gruntéw jest zbiorem dokumentéw urzedowych, co oznacza domniema-
nie, ze zawarte w niej zapisy sq zgodne z rzeczywistym stanem prawnym. Jednak
domniemanie to moze oczywiscie podlegac obaleniu. Sprawa kilkukrotnie zajeto sie
wiec orzecznictwo. Stwierdzono w nim m.in., ze wobec braku dowoddéw przeciwnych
ewidencja, stosownie do tresci przepisu zawartego w art. 20 uScalwymGrunt, moze
stanowic¢ podstawe rozliczed w postepowaniu scaleniowym (wyrok NSA z dnia 22 paz-
dziernika 2015 r., sygn. Il OSK 380/14). O ile bowiem stan wtasnosci i posiadania grun-
téw wykazany w ewidencji gruntéw i budynkéw jest wiazacy dla dokonania scalenia
nieruchomosci, o tyle organ scaleniowy musiatby przed dokonaniem scalenia wyjasnic¢
zaistniate w tym wzgledzie rozbieznosci, gdyby zostaty w czasie scalenia zgtoszone
z powotaniem sie na stosowne dokumenty okreélajace ich stan prawny odmienny od
ujawnionego w ewidencji gruntéw i budynkéw (wyrok WSA w Warszawie z 26 sierpnia
2008 r., sygn. IV SA/Wa 1500/07).

Dlatego tez sady dosy¢ jednoznacznie odniosty sie do kwestii aktualizacji ewidencji
w toku postepowania i wptywu tego na zapadajace decyzje. Ewidencja gruntéw i bu-
dynkéw, zgodnie z przepisami PrGeodKart podlega bowiem statej aktualizacji. Aby wiec
jakiekolwiek zmiany przebiegu granic dokonane we wtasciwym trybie mogty zostaé
uwzglednione w postepowaniu scaleniowym, muszg wczeéniej znalez¢ odzwierciedle-
nie w zaktualizowanej ewidencji gruntéw. Zmian w ewidencji dokonuje sie na podsta-
wie prawomocnych orzeczen sadowych, aktéw notarialnych, ostatecznych decyzji ad-
ministracyjnych, a takze innych aktéw normatywnych. Organy administracji publicznej,
prowadzac ewidencje gruntdw, rejestruja jedynie stany prawne w oparciu o okreslone
dokumenty i nie moga samodzielnie rozstrzyga¢ w kwestii uprawnien objetych tymi
dokumentami. Czym innym jest nieprawidtowos¢ danych zawartych w ewidencji w tym
sensie, ze dane te pozostajg w sprzecznosci z dokumentami zrédtowymi stanowigcymi
podstawe wpisu, a czym innym np. nieudokumentowane zasiedzenie czesci nierucho-
mosci (zob. wyrok NSA z dnia 8 grudnia 2017 r., sygn. Il OSK 635/16). Pomimo katego-
rycznego sformutowania przepiséw art. 20 uScalWymGrunt nie wynika z nich, aby dane
ewidencyjne, bez mozliwosci jakiejkolwiek zmiany, miaty charakter wigzacy w toku po-
stepowania scaleniowego. Aktualizacja ewidencji jest konieczna w kazdym przypadku ze
wzgledu na potrzebe prawidtowego okreélenia uczestnikéw scalenia gruntéw zgodnie



ze stanem faktycznym (tak: NSA w wyroku z dnia 2 czerwca 1995 r., sygn. Il S.A. 125/94,
a takze WSA w Poznaniu w wyroku z dnia 25 sierpnia 2009 r., sygn. Il SA/Po 389/09).

Strony kwestionujace decyzje na bazie nieaktualnosci danych ewidencyjnych muszg mieé
na wzgledzie, to, ze dane zawarte w ewidengji nie sg bezwzglednie wiazace w postepo-
waniu scaleniowym, wynika z tego, iz zgodnie z art. 2 pkt 8 PrGeodKart dane te winny
by¢ aktualizowane. Odnosnie aktualizacji tych danych musza jednak istnie¢ okreslone
podstawy dotyczace stanu prawnego i faktycznego gruntu. Nowe informacje musza wy-
nika¢ z konkretnych dokumentéw, np. ze wpisane w ewidencji przeznaczenie gruntéw
nie odpowiadato decyzji wtasciwego organu w sprawie klasyfikacji gruntéw (zob. wy-
rok NSA z dnia 25 pazdziernika 2012 r., sygn. Il OSK 496/12). Sam brak akceptacji przez
uczestnikdw granic i powierzchni dziatek przedscaleniowych, ktére wynikaja natomiast
z korekty przeprowadzonej w ramach modernizacji ewidencji i jej aktualizacji, nie ma zna-
czenia, gdyz watpliwosci z tym zwiagzane eliminuje art. 20 (zob. wyrok WSA w Rzeszowie
z dnia 21 kwietnia 2022 r., sygn. Il SA/Rz 1805/21). Brak jakiegokolwiek kwestionowania
zapiséw w ewidencji powoduje, ze organy musza opiera¢ na niej swoje rozstrzygniecia
(wyrok NSA z dnia 19 stycznia 2010 r., sygn. Il OSK 129/09).

Podsumowujac te rozwazania, nalezy przychyli¢ sie do tezy zawartej w wyrokach Woje-
wabdzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 grudnia 2006 r., sygn. IV SA/
Wa 2096/06 oraz Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 pazdziernika 2015 r.,
sygn. Il OSK 380/14, ktére stanowia niejako sume pogladéw saddw w tej kwestii.
Stwierdzono tam, ze dane zawarte w ewidencji, zwtaszcza dotyczace stanu prawnego,
pomimo kategorycznej tresci art. 20 ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw, nie sa bez-
wzglednie wigzgce w postepowaniu scaleniowym, jezeli w toku postepowania okaze
sie, ze dane te nie odzwierciedlaja aktualnego stanu faktycznego na gruncie albo po-
zostaja w sprzecznosci z dokumentami zrodtowymi stanowigcymi podstawe wpiséw
w tej ewidencji, w tym z dokumentami okreslajgcymi stan prawny. Nie oznacza to jed-
nak dopuszczalno$ci pominiecia przez organ scaleniowy danych zawartych w ewidencji
— takie dziatanie pozostawatoby bowiem w oczywistej sprzecznosci z powotanym art.
20 ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw. W takiej sytuacji brak zwiazania danymi za-
wartymiw ewidencji oznacza, ze nalezatoby najpierw dokonac aktualizacji tych danych,
i dopiero po tej aktualizacji, dane te mogtyby stac sie podstawa ustalen w postepowa-
niu scaleniowym, zgodnie z powotanym art. 20 uScalwWymGrunt.



| ARTYKUE 21

1) Sad wiasciwy do prowadzenia ksiag wieczystych, na wniosek starosty, uczyni w ksigdze
wieczystej wzmianke o wszczeciu postgpowania scaleniowego lub wymiennego, a jezeli
nieruchomosé nie ma urzadzonej ksiegi wieczystej, wniosek skiada sig do istniejacego
zhioru dokumentow.

E1 Wzmianka w ksigdze wieczystej lub ztozenie wniosku do zbioru dokumentow ma ten sku-
tek, ze wszystkie pozniejsze zmiany stanu wtasnosci, jak i obciazen pozostaja bez wptywu
na przebieg postgpowania scaleniowego lub wymiennego, chyba ie dokonane zostaly za
zgod3 starosty.

1. Wzmianki w ksiggach wieczystych o wszczeciu postepowania

Po wszczeciu postepowania, starosta powinien niezwtocznie ztozy¢ wniosek do sadu
wtasciwego do prowadzenia ksigg wieczystych dla nieruchomosci z obszaru scalenia
o dokonanie wzmianek w stosownych ksiegach dotyczacych wszczecia procedury koma-
sacyjnej. Jesli takich sadow jest wiecej (np. ze wzgledu na objecie scaleniem kilku gmin),
whniosek kieruje sie oczywiscie do kazdego wtasciwego sadu.

Starosta w tresci uzasadnienia postanowienia o wszczeciu postepowania powinien za-
wrzec informacje, ze ztozy wniosek o ujawnienie wzmianki w ksiegach wieczystych i skut-
kach takiego wpisu okreslonych w art. 21 ust. 2 uScalwymGrunt.

Jesli nieruchomosci nie posiadaja ksiag wieczystych, wniosek sktada sie do istniejacego
zbioru dokumentéw. Zbiér dokumentdw, zgodnie z ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksie-
gach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1984), jest przeznaczony do sktadania
whnioskéw i dokumentéw dotyczacych ograniczonych praw rzeczowych i ograniczen
w rozporzadzaniu tymi nieruchomosciami. Ztozenie dokumentéw do zbioru moze nasta-
pi¢ tylko wtedy, gdy dokument ma by¢ ztozony do zbioru juz istniejgcego. Jezeli do zbio-
ru ma by¢ ztozony dokument dotyczacy prawa wtasnosci albo brak jest zbioru, zgtoszenie
whniosku o ztozenie dokumentu do zbioru traktuje sie jak zgtoszenie wniosku o zatozenie
ksiegi wieczyste;j.

Kontekst art. 21 uScalWymGrunt decyduje, ze wniosek starosty jest obowigzkowy. Po
pierwsze, jezykowa tre$¢ przepisu powoduje, ze nalezy odczytywad ujawnienie wzmia-
nek jako obowiazek sadu (,sad uczyni wzmianke”), lecz jednoczesnie nie zrobi on tego



bez wniosku starosty. Po drugie, organy powinny sta¢ na strazy pewnosci obrotu gospo-
darczego, a objecie nieruchomosci scaleniem moze wptywaé na handel lub inne obcigze-
nia prawne gruntéw (czego rozwinieciem jest ust. 2 artykutu).

Whiosek starosty nie musi by¢ wnioskiem o wpis w ksiedze wieczystej (na formularzu)
w rozumieniu art. 6262 Kodeksu postepowania cywilnego®. Starosta moze skierowac
do sadu pismo o wszczeciu postepowania ze wskazaniem objetych nim nieruchomosci
(w tym numerami ksiag wieczystych) z jednoczesnym wnioskiem o zastosowanie trybu
z art. 21 uScalWymGrunt. Do wniosku starosta powinien zataczy¢ odpis postanowienia
0 wszczeciu postepowania (zob. A. Zawisza, ,Ujawnianie w ksiegach wieczystych infor-
macji o scalaniu i wymianie gruntéw” [w:] Rejent nr 6 (278), czerwiec 2014 r., str. 76-77).
Sad powinien z urzedu podjac wtedy wtasciwe dziatania.

Po otrzymaniu wniosku starosty, sad powinien bez zbednej zwtoki dokona¢ wzmianek
w odpowiednich ksiegach lub zbiorach dokumentdw. Starosta nie musi jednak czekad
na faktyczne pojawienie sie wzmianek w ksiegach, by podja¢ dalsze czynnosci w poste-
powaniu.

Wzmianka powinna zosta¢ ujawniona w dziale trzecim ksiegi — ,Prawa, roszczenia i ogra-
niczenia” w polu 3.4.1.1, 3.4.1.2 lub 3.4.1.3 jako ,inny wpis” (tak: A. Zawisza, ,Ujawnianie
w ksiegach wieczystych informacji o scalaniu i wymianie gruntéw” [w:] Rejent nr 6 (278),
czerwiec 2014 r., str. 76-77).

Wzmianka musi by¢ widoczna do korica postepowania, az do ujawnienia nowego stanu
prawnego, zgodnie z art. 29, kiedy to nastepuje wykreslenie wzmianek wpisanych na
podstawie art. 21 ust. 1 ustawy scaleniowej.

2. Skutki wzmianki

Jak moéwi ust. 2 artykutu 21 — dokonana przez sad wzmianka w ksiedze wieczystej lub
ztozenie wniosku do zbioru dokumentdéw skutkuje tym, ze wszystkie pdZzniejsze zmiany
stanu witasnosci, jak i obcigzen pozostajg bez wptywu na przebieg postepowania scale-
niowego lub wymiennego, chyba ze dokonane zostaty za zgodga starosty.

W przepisie tym chodzi o to, ze wzmianka dotyczy konkretnej nieruchomosci w jej kon-
kretnym stanie prawnym w momencie wszczecia postepowania. Przede wszystkim, cho-
dzi tu o krag stron postepowania. Po jej dokonaniu organ powinien prowadzi¢ poste-
powanie, majac za strony uczestnikéw uwzglednionych w momencie jego rozpoczecia

6Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1550 z p6zn. zm.);



oraz uwzgledniajac istniejace wdwczas obcigzenia (w tym stuzebnosci) nieruchomoéci.
Ewentualne zmiany w tym zakresie musza sie wigzac z aktualizacja ewidencji gruntéw
(zob. komentarz do art. 20).

Osoba, ktéra nabedzie wtasnoé¢ gruntéw podlegajgcych scaleniu jeszcze przed uczynie-
niem przez sad we wtasciwych ksiegach wieczystych wzmianki o wszczeciu przedmioto-
wego postepowania scaleniowego, staje sie uczestnikiem tego postepowania, wstepu-
jac w miejsce dotychczasowych wiascicieli dziatek (zob. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 25
sierpnia 2009 r., sygn. Il SA/Po 389/09). Nowi uczestnicy maja takie same prawa i obowigzki
jak dotychczasowi, w szczegdlnosci nie moga wymagad specjalnego poinformowania ze
strony organu o toczacym sie postepowaniu i czynnoéciach, gdyz od tego sa specjalne pro-
cedury ogtoszeniowe ustanowione przez uScalWymGrunt (zob. tez komentarz do art. 31
z przytoczonym tam fragmentem orzeczenia NSA, sygn. sygn. Il OSK 2591/15).

Jak byto juz wspomniane wczesniej, starosta powinien zamieéci¢ w postanowieniu
0 wszczeciu postepowania klauzule dotyczaca wyrazania przez niego zgody na zmiane
wtasnosci i obcigzenia nieruchomodéci objetych scaleniem lub wymiana.

Oczywiscie nie jest tak, ze obrét nieruchomosciami bez zgody starosty jest zakazany.
Dokonanie zmian wtasno$ciowych w trakcie postepowania bez zgody starosty ma jednak
efekt w postaci nieuwzglednienia tego faktu w decyzji konczacej postepowanie. Grunty
figurujace przed scaleniem w pozycji konkretnego uczestnika zgodnie z obowigzujacymi
przepisami w wyniku scalenia zostang zaprojektowane nadal w jego pozycji (por. wyrok
WSA w Warszawie z dnia 7 kwietnia 2010 r., sygn. VIIl SA/Wa 427/09). Dlatego notariusz
powinien poinformowa¢ ewentualnych kontrahentéw o tresci art. 21 uScalwymGrunt.
Wydaje sie tez, ze sad nie powinien mimo wszystko dokonywaé zmian wpiséw w ksie-
gach wieczystych bez doreczenia mu formalnej zgody na obrét lub obcigzenie nierucho-
mosci ze strony starosty.

W zwiazku z tym przed ewentualnym obrotem lub obcigzeniem nieruchomosci, uczest-
nik-wtasciciel powinien wystapi¢ do starosty o zgode. W orzecznictwie wyrazono stano-
wisko, zgodnie z ktérym przepis nie przewiduje w takiej sytuacji formy dziatania organu
w postaci decyzji administracyjnej (zob. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 20 marca 2020 .,
sygn. Il SAB/Gl 3/20). Starosta moze wiec odnies¢ sie do wniosku uczestnika w zwyktej
formie pisemnej, ewentualnie wydajac zaswiadczenie.

Starosta, teoretycznie, moze nie wyrazi¢ zgody, np. ze wzgledu na ewentualne narusze-
nie celéw scalenia. Ustawodawca nie uszczegétowit co w takiej sytuacji, wobec tego na-
lezy uzna¢, ze jest to ostateczne, niezaskarzalne stanowisko organu.
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EJ Projekt scalenia lub wymiany gruntéw powinien uwzgledniaé ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

] Przy sporzadzaniu projektu scalenia gruntéw biora udziat, z gtosem doradczym, cztonko-
wie komisiji, o ktorej mowa w art. 10 ust. 1.

1. Obowigzek uwzglednienia zapisow planu miejscowego

Ustawodawca, majac na wzgledzie potrzebe ochrony tadu przestrzennego, wprowadzit do
komentowanego aktu prawnego norme, zgodnie z ktéra, projekty scalenia lub wymiany mu-
sza uwzgledniad zapisy miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (MPZP).

O znaczeniu MPZP w kontekscie postepowan scaleniowych wypowiedziat sie Woje-
waddzki Sad Administracyjny w Krakowie w swoim wyroku z dnia 28 maja 2021 r., sygn.
Il SA/Kr 224/21: ,0bowiqgzek uwzglednienia w projekcie scalenia ustalern miejscowego
planu oznacza, zwiqzanie ustaleniami miejscowego planu w ksztattowaniu granic dziatek
i ich przeznaczenia w takim zakresie, w jakim miejscowy plan o nich stanowi. Zauwazyé
nalezy, ze zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym w miejscowym planie okresla sie obowigzkowo, miedzy innymi
przeznaczenie terendéw oraz linie rozgraniczajqce tereny o réznym przeznaczeniu lub réz-
nych zasadach zagospodarowania (pkt 1), wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania
przestrzeni publicznych (pkt 5), czy tez zasady modernizacji, rozbudowy i budowy syste-
mow komunikacji i infrastruktury technicznej (pkt 10). W kontekscie scalenia szczegdlne
znaczenie zdajq sie mie¢ ustalenia w miejscowym planie co do przebiegu i parametrow
drég wystepujgcych na obszarze scalenia, co wigze sie réwniez z celem scalenia wyrazo-
nym w art. 1 ust. 1 ustawy. System drdég, o ktérym stanowi przywotana norma, obejmuje
zaréwno drogi istniejqce, jak i planowane”.

Art. 22 ust. 1 nalezy interpretowac $ciéle, nawet jesli blokuje to mozliwoé¢ wydzielenia
gruntéw, pod wydawatoby sie niezbedne elementy poscaleniowego krajobrazu. Dziatka
oznaczona w planie symbolem ZL — Lasy i zalesienia w realizacji, jest przeznaczona do po-
wiekszenia sasiadujacego kompleksu lesnego, a wiec wydzielenie w tej dziatce drogi do-
jazdowej bytoby niezgodne z planem, a w konsekwencji takze naruszatoby art. 22 ust. 1
uScalWwymGrunt (zob. wyrok WSA w Lublinie z dnia 27 paZzdziernika 2020 r., sygn. Il SA/Lu
256/20).



Art. 22 ust. 1 nie moze by¢ podstawa do odmowy wszczecia postepowania, gdyz jego
zastosowanie ma miejsce na etapie merytorycznym: ,,...przepis art. 22 ust. 1 ustawy,
uprawniajgcy organ do prowadzenia szczegétowego badania sprawy pod kgtem uwzgled-
nienia zapiséw planu zagospodarowania przestrzennego, jest unormowaniem dotyczqcym
projektu wymiany, ktéry to projekt sporzqdza sie dopiero w dalszym etapie postepowania
wymiennego, po jego wszczeciu i na tym merytorycznym etapie rozpoznawania sprawy pod-
lega on ocenie organu.” (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia
30 grudnia 2004 r., sygn. Il SA/Wr 277/03).

W przypadku braku MPZP geodeta-projektant moze pomocniczo kierowac sie zapisami
innych dokumentéw planistycznych takich jak studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy, plan ogdélny gminy czy uchwata krajobrazowa. Nie
sg one jednak dla projektanta wiazace.

2. Udziat cztonkow komisji w projektowaniu planu

Przy sporzadzaniu projektu scalenia gruntéw biorg udziat, z gtosem doradczym, cztonko-
wie komisji, o ktérej mowa w art. 10 ust. 1.

Nie jest jasne, dlaczego ustawodawca zdecydowat sie na wpisanie tego ustepu w tym
przepisie. Tym bardziej, ze o udziale komisji jako ciata doradczego geodety-projektanta
w toku projektowania planu scalenia, jest mowa wprost w art. 10 ust. 1 uScalwWymGrunt.
Jest to wiec w zasadzie powtdrzenie normy.

O roli komisji — zob. komentarz do art. 10.
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EJ Projekt scalenia lub wymiany gruntéw okresla proponowane granice wydzielonych grun-
tow oraz nastepujace zasady obejmowania tych gruntéw w posiadanie:

1) plony upraw jednorocznych zbiera dotychczasowy whasciciel gruntow;

2) plony upraw wieloletnich zhiera dotychczasowy wiasciciel gruntow w okresie do dnia
1 wrzesnia nastgpnego roku po zakornczeniu scalenia, z tym ie dotychczasowy wiasci-
ciel gruntow powinien na ten okres zezwoli¢ uczestnikowi scalenia, ktoremu przypadty
te grunty, na korzystanie z odpowiedniego ohszaru swoich gruntéw lub dokonaé rozliczen
z tego tytutu w inny sposob;

3) dotychczasowy wiasciciel gruntéw zabudowanych, do czasu rozbiorki lub przeniesienia
zabudowan, powinien zezwoli¢ uczestnikowi scalenia, ktoremu przypadly te grunty, na
korzystanie z odpowiedniego obszaru swoich gruntow lub dokonaé rozliczen z tego tytutu
w inny sposob;

4) sposob rozliczen za pozostate czgsci sktadowe gruntow, ktore przypadty innym uczest-
nikom scalenia, moze byé ustalony na zgodny wniosek zainteresowanych.

1 Projekt scalenia lub wymiany wyznacza si¢ na gruncie i okazuje uczestnikom scalenia lub
wymiany.

1. Zasady obejmowania gruntow w posiadanie

Art. 23 ust. 1 uScalWymGrunt wskazuje minimum tre$ciowe projektu scalenia lub wymia-
ny, ktére stanowi jego istote. Projekt ma wiec okreslaé proponowane granice wydzielo-
nych gruntéw oraz zasady obejmowania gruntéw, ktére z kolei wskazuje bezposérednio
ustawa scaleniowa.

Jest oczywiste, ze projekt musi zawiera¢ okreslenie granic wydzielonych dziatek, gdyz
kazdy uczestnik musi wiedzie¢, gdzie fizycznie znajda sie wydzielone mu grunty. Projekt
powinien wiec obejmowa¢ mape scalenia lub wymiany, najlepiej z zataczonym projek-
tem wykazu zmian dziatek ewidencyjnych przed i po scaleniu gruntéw.



Z kolei w przypadku zasad obejmowania gruntéw, przyjeto nastepujace standardy:

1. plony upraw jednorocznych zbiera dotychczasowy wtasciciel gruntéw;

2. plony upraw wieloletnich zbiera dotychczasowy wtasciciel gruntéw w okresie do
dnia 1 wrzesnia nastepnego roku po zakonczeniu scalenia, z tym ze dotychczasowy
wtasciciel gruntéw powinien na ten okres zezwoli¢ uczestnikowi scalenia, ktéremu
przypadty te grunty, na korzystanie z odpowiedniego obszaru swoich gruntéw lub
dokonac rozliczen z tego tytutu w inny sposoéb;

3. dotychczasowy wtasciciel gruntéw zabudowanych, do czasu rozbiérki lub przenie-
sienia zabudowan, powinien zezwoli¢ uczestnikowi scalenia, ktéremu przypadty te
grunty, na korzystanie z odpowiedniego obszaru swoich gruntéw lub dokonac rozli-
czen z tego tytutu w inny sposéb;

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

Artykut nie wspomina nic o mozliwosci modyfikacji powyzszych zasad, wobec czego na-
lezy uzna¢, ze uScalWymGrunt odgérnie narzuca w tych przypadkach taki sposéb prze-
chodzenia gruntéw na nowych wtascicieli. Jedyng elastyczno$¢ dopuszcza w kwestii
okreslenia innego sposobu rozliczen miedzy samymi uczestnikami, z tym ze i tak sg one
obowiagzkowe, jesli nie bedzie miato zastosowania fizyczne uzytkowanie gruntu.

Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 4 projekt moze tez, ale wytacznie na zgodny wniosek zain-
teresowanych, ustali¢ sposéb rozliczenia innych gruntdéw niz takich, gdzie sa hodowane
roéliny lub istnieja zabudowania. W toku postepowania, tacy wtasciciele powinni albo
wspoélnie zaakceptowaé propozycje geodety-projektanta co do okreslonego sposobu
objecia albo sami ztozy¢ pokrywajace sie w tym zakresie propozycje.

Tre$¢ przepisu art. 23 ust. 1 starosta winien zamiesci¢ w decyzji kornczacej postepowanie,
aby kazdy uczestnik zostat formalnie zapoznany z zasadami, ktére go obowiazuja.

Taka konstrukcja usztywnienia zasad przez prawodawce nie dziwi. Nie ma okreslonego
momentu w roku, w ktérym scalenie sie ma konczy¢ (momentu, gdy ma by¢ wydana
decyzja). Stad tatwa droga do konfliktogennych sytuacji polegajacych na ,przejmowa-
niu” przez kogos$ plondéw lub upraw, ktére za chwile beda gotowe do zbioréw. Podobnie
samo istnienie zabudowan nie powinno blokowaé wejscia w teren nowego wtasciciela
pod pretekstem tego, ze poprzedni jeszcze nie jest gotowy do ich przeniesienia lub li-
kwidacji. Mozna by jednak zastanowic sie, czy uScalWymGrunt nie powinna dopuszczad
do ustalenia na zgodny wniosek uczestnikéw innych zasad, pozostawiajac obecnie obo-
wigzujace jako domyslne.



Mimo bycia przyktadem administracyjnego prawa materialnego, przepis art. 23 ust. 1
juz po przeprowadzeniu scalenia stanowi podstawe do roszczen cywilnoprawnych. WSA
w Rzeszowie, w wyroku z dnia 18 wrzesnia 2019 r., sygn. Il SA/Rz 1167/18, odnidst sie do
kwestii naruszania obowigzkéw przez nowego wtasciciela w kwestii zbioréw: ,W kwestii
odszkodowania za niezebrane maliny, stusznie wywodzi skarzqca, ze zgodnie z art. 23 ust. 1
pkt 2 ustawy plony upraw wieloletnich zbiera dotychczasowy wtasciciel gruntéw w okresie
do dnia 1 wrzesnia nastepnego roku po zakoriczeniu scalenia. Jezeli jest tak jak twierdzi
skarzgca, ze uczestnik scalenia, ktéremu przypadt grunt uniemozliwit jej dokonania zbioru,
to wyzej wymienionej stuzy prawo do odszkodowania. Nie odbywa sie to jednak w postepo-
waniu administracyjnym, lecz wtasciwe jest dochodzenie odszkodowania na drodze cywilnej
przed sqdem powszechnym”.

Normy przejmowania gruntéw okreslone w art. 23 ust. 1 nie stanowig kwestii kluczo-
wych dla oceny czy zostata zachowana zasada ekwiwalentnosci. W przypadku upraw spe-
cjalnych nalezy to bada¢ pod katem wypetnienia dyspozycji art. 11 ust. 3 uScalwymGrunt
(por. wyrok WSA w Rzeszowie z 13 marca 2023 r., sygn. Il SA/Rz 1349/22).

2. Okazanie projektu uczestnikom

Art. 23 ust. 2 nakazuje obowiazkowe okazanie projektu uczestnikom scalenia lub wy-
miany oraz wyznaczenie go na gruncie. Stanowi to jedna z gwarancji czynnego udziatu
stron w postepowaniu (zob. wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 19 pazdziernika 2022 r.,
sygn. Il SA/Rz 1015/21).

Okazanie projektu moze przybra¢ dwojaka postaé, z czego jedna jest obowigzkowa. Sta-
rosta wraz z geodeta mogga wytozy¢ do wgladu dokumentacje projektowa (mapy, wyka-
zy poréwnawcze), wyznaczajac terminy dla uczestnikéw do zapoznania sie z projektem.
Ustawa scaleniowa nie reguluje jak dtugo miatyby by¢ dostepne te dokumenty, powinno
sie to wiec dostosowac do liczby uczestnikdédw. Po drugie, nalezy okazaé (obowiazkowo
umozliwi¢) zainteresowanym uczestnikom projekt ,na gruncie” tj. fizycznie w terenie,
tak, by zobaczyli jak potencjalnie moze ,wyglada¢” nowo wydzielony im grunt.

Stad w przepisie zawarto okreslenie, ze projekt ,wyznacza sie na gruncie”. Chodzi tu
o prace techniczne w terenie, najczesciej polegajace na wyznaczaniu punktéw granicz-
nych w postaci palikdw, choragiewek i innych tego typu oznaczen, a takze, w razie po-
trzeby, stabilizacji punktéw granicznych. Wyznaczenie projektu na gruncie moze zostac
potwierdzone protokotem, np. rady uczestnikdéw scalenia (por. wyrok WSA w Gliwicach
z dnia 1 pazdziernika 2014 r., Il SA/Gl 662/14).

Kazdy uczestnik powinien by¢ dodatkowo indywidualnie poinformowany o dacie i miej-
scu okazania jego nowo wydzielonego gruntu. Moze to robi¢ tez inny podmiot zwigzany
z opracowaniem projektu, np. geodeta lub biuro geodezji — zob. wyrok WSA w Kielcach
z dnia 17 maja 2022 r., Il SA/Ke 11/22, w sprawie ktérej zawiadomienia indywidualne



kierowato wtasnie opracowujace projekt Biuro Geodezji. O zawiadomieniach — zob. ko-
mentarz do art. 31.

Udziat w okazaniu jest prawem, ale nie obowigzkiem uczestnika. Przepis skierowany jest
do starosty jako organu prowadzacego postepowanie, by to on umozliwit przeprowadze-
nie czynnosci z udziatem stron. Brak udziatu w okazaniu w wyznaczonym terminie (termi-
nach) nie oznacza, ze projektu nie okazano. Dobitnie podsumowat to Naczelny Sad Admi-
nistracyjny w wyroku z dnia 18 marca 2010 r., sygn. Il OSK 752/09: , Jezeli uczestnik scalenia
byt zawiadomiony o wyznaczeniu proponowanych granic wydzielonych gruntéw i wezwany
celem okazania mu tych granic (przydzielonych mu dziatek), to okolicznosci, iz nie stawit sie
w wyznaczonym terminie celem udziatu w tych czynnosciach nie moze sama przez sie prze-
mawiac za przyjeciem stanowiska, Zze projekt scalania nie zostat wyznaczony na gruncie i nie
zostat okazany”.

Okazanie jest elementem obowigzkowym postepowania. Kazda korekta projektu wymaga
ponownego wyznaczenia na gruncie i okazania uczestnikom (zob. komentarz do art. 26).
Dopiero projekt scalenia skorygowany z dopetnieniem tych proceduralnych wymogdéw
moze by¢ przedmiotem zatwierdzenia (tak WSA w Poznaniu w wyroku z dnia 19 lutego
2020, sygn. Il SA/Po 1106/19).
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EJ Uczestnicy scalenia, w terminie 14 dni od dnia okazania projektu scalenia gruntow, moga
zgtaszaé na piSmie staroscie zastrzezenia do tego projektu.

E1 Iastrzeienia do projektu scalenia gruntéw rozpatruje starosta, po zasiggnigciu opinii ko-
misji, o ktorej mowa w art. 10 ust. 1.

1. Funkcja gwarancyjna zastrzezen do projektu

Mozliwos¢ wnoszenia zastrzezen, a wiec uwag lub propozycji korekt do projektu jest
jedng z najwazniejszych gwarancji ochronnych intereséw uczestnika scalenia. Procedu-
ra zostata wiec dosy¢ Scisle uregulowana, nie tylko w art. 24 uScalWymGrunt, ale takze
w art. 25 i poniekad w art. 26.

2. Wnoszenie zastrzeien

Uczestnik ma prawo wnies$¢ zastrzezenie w ciagu 14 dni nastepujacych po okazaniu. Je-
zeli okazanie odbyto sie tylko w formie wizytacji w terenie, to termin powinno liczy¢ sie
od tego momentu (daty podpisania protokotu). Natomiast jesli dodatkowo organ wy-
tozyt dokumentacje do wgladu uczestnikom na dtuzszy czas, to date powinno liczy¢ sie
od ostatniego dnia wytozenia dokumentéw. Podczas okazania uczestnik powinien zo-
sta¢ poinformowany o terminie na wnoszenie zastrzezen (por. wyrok WSA w Rzeszowie
z dnia 16 grudnia 2008 r., sygn. Il SA/Rz 115/08). Przekroczenie tego terminu wigze sie
z nieskutecznoscia zastrzezenia powodujgcy, ze starosta i komisja go nie rozpatrza. Za
whniesienie w terminie powinno sie réwniez uznawaé nadanie pisma w placéwce poczto-
wej zgodnie z art. 57 § 5 KPA.

Zastrzezenie powinno zosta¢ wniesione na pisémie. Za takowe powinny by¢ tez uznane
uwagi wniesione ustnie do protokotu i podpisane przez uczestnika z zaznaczeniem, ze s
to zastrzezenia do projektu.

Nie ma ograniczen co do zgtaszanych zastrzezen. Uczestnik moze mieé uwagi co do
ksztattu, powierzchni, jakosci gruntéw, ich rodzaju czy potencjalnie przydzielanej infra-
struktury. Moze sktadac zastrzezenia co do wydzielen dotyczacych jego osoby, ale takze
0gdlnych rozwiazan. Nie jest tez powiedziane, ze zastrzezenia mozna sktadac indywidu-
alnie — jak najbardziej dopuszczalne sg wspdlne protesty uczestnikdw (zob. np. wyrok



WSA w Biatymstoku z dnia 2 lutego 2016 1., sygn. Il SA/Bk 694/15; wyrok WSA w Krako-
wie z dnia 25 lutego 2022 r., Il SA/Kr 1221/21).

Zgodnie z 0gdélna regutg postepowan administracyjnych, pismo nalezy kwalifikowac we-
dtug jego tresci, a nie tylko formy zewnetrznej lub tytutu. Wszystkie pisma zawierajace
krytyczne uwagi, ztozone przez uczestnika komasacji w terminie ustawowym winny by¢
traktowane jako poprawne whiesienie zastrzezenia i rozpatrzone. WSA w Rzeszowie
w orzeczeniu z dnia 16 maja 2023 r., sygn. Il SA/Rz 630/22, stwierdzit wprost, ze zgtoszo-
ny w terminie ,wniosek o zmiane projektu scalenia” potraktowac nalezy jako zastrzeze-
nia do projektu.

3. Rozpatrywanie zastrzezen

Ustawa o scalaniu i wymianie gruntéw przyznata prawo do rozpatrzenia zastrzezen or-
ganowi prowadzacemu postepowanie komasacyjne, czyli staroscie. Jest to jego gtéwne
uprawnienie dotyczace mozliwosci ingerencji w prace geodety-projektanta oraz w sam
projekt. Co do zasady bowiem, to geodeta opracowuje szczegdty techniczne rozwigzan
przyjmowanych w ramach scalen lub wymian (zob. komentarz do art. 10). Tymczasem
uwzglednienie uwagi uczestnika przez staroste powoduje, ze projekt musi zostacé w jakis
sposéb zmieniony. Tu warto przytoczy¢ jako przyktad wyrok WSA w Poznaniu, z dnia 19
lutego 2020 r., sygn. Il SA/Po 1106/19, gdzie stwierdzono, ze skoro w toku procedury
scaleniowej zastrzezenie w przepisanym prawem trybie zaopiniowano pozytywnie przez
komisje doradcza i réwniez pozytywnie rozstrzygnieto, to oznacza, ze projekt scalenia
rzeczywiscie wymagat przeprojektowania np. przez przywrdcenie potozenia dziatek
uczestnika w granicach przed scaleniem. Jak skonstatowat sad w przywotanym wyroku
— ,procedura badania zastrzezer) zostata uksztattowana w taki sposéb zapewne dlatego,
aby mozna byto uwagi zainteresowanych uczestnikéw scalenia uwzgledni¢ na odpowiednio
wczesnym etapie i weciggnqgc do zatwierdzanego pdzniej decyzjq administracyjng komplekso-
wego projektu scalenia”. Mozliwe jest czeSciowe uznanie zastrzezenia.

To starosta ostatecznie decyduje o uznaniu zastrzezenia (wyrok WSA w Rzeszowie z dnia
10 maja 2023 r., sygn. Il SA/Rz 328/23), a w przypadku negatywnego rozpatrzenia za-
strzezenia jedyna drogg kwestionowania planu scalenia przez uczestnika moze by¢ juz
tylko odwotywanie sie od decyzji zatwierdzajacej. Natomiast nie moze ostac sie decyzja
starosty, ktéra zatwierdza projekt scalenia sprzeczny z wczeéniej zaakceptowanym przez
niego samego zastrzezeniem (wyrok WSA w Poznaniu z 19 lutego 2020 r., sygn. Il SA/Po
1106/19).

W komentowanym ust. 2 art. 24 uScalWymGrunt ustanowiono zasade, zgodnie z ktéra
starosta rozpatruje zastrzezenia po zasiegnieciu opinii komisji, o ktérej mowa w art. 10
ust. 1. Oznacza to, ze komisja doradcza co prawda bierze udziat w procedurze rozstrzy-
gania zastrzezen, ale to nie ona decyduje czy zostang uwzglednione. Jest to wytaczna
kompetencja starosty. Starosta nie jest tez zwigzany opinig komisji. Obowigzkowo musi



jednak zasiegna¢ zdania cztonkdéw tego ciata doradczego. W temacie zob. wyroki: NSA
zdnia 25 pazdziernika 2012 r., sygn. Il OSK 496/12; WSA w Krakowie z dnia 7 marca 2023 r.,
sygn. Il SA/Kr 1504/22, WSA w Rzeszowie z dnia 26 stycznia 2024 r., sygn. Il SA/Rz
1863/23. Merytoryczne rozstrzygniecie dokonane w rzeczywistosci samodzielnie przez
komisje i geodete-projektanta, bez udziatu starosty, nalezy uznawac¢ za powazne naru-
szenie procedury, mogace przyczyni¢ sie do uchylenia decyzji scaleniowej (zob. wyrok
WSA w Rzeszowie z dnia 23 marca 2016 r., sygn. Il SA/Rz 868/15). Zdanie komisji co do
negatywnego rozpatrzenia zastrzezenia moze by¢ jednak silng podstawa do zaakcepto-
wania projektu przez staroste (por. wyrok WSA w Kielcach z dnia 17 maja 2022 r., sygn. |l
SA/Ke 11/22). Brak w aktach postepowania opinii komisji na temat zastrzezen i protoko-
tu jej posiedzenia z dnia badania zastrzezen moze zostac przez sad uznane za przestanke
wydania decyzji z naruszeniem prawa (zob. wyrok WSA w Krakowie z dnia 19 stycznia
2023 1., sygn. I SA/Kr 1243/22).

Szczegdtowo o roli komisji w rozpatrywaniu zastrzezen zob. komentarz do art. 25.

Zastrzezenia i sposob ich rozstrzygnieé powinny by¢ opisane (nawet w sposdb ogélny co
do tematu zastrzezen czy liczbowo) w uzasadnieniu decyzji. Dobra praktyka jest zawarcie
w zataczniku do decyzji wykazu zastrzezen wraz z informacja na temat opinii komisji i roz-
strzygnieciem przez staroste. Chodzi o to, aby w wyczerpujacy sposéb opisac zastrzeze-
nia uczestnikéw oraz sposdb, w jaki zostaty one rozstrzygniete przez organ (zob. wyrok
WSA w Lublinie z dnia 23 czerwca 2015 r., Il SA/Lu 581/14 gdzie sad ocenit wyczerpuja-
cy opis zastrzezen w uzasadnieniu jako dowdd na wypetnienie dyspozycji art. 24 ust. 2
uScalWymGrunt; takze wyrok WSA w Rzeszowie z 24 pazdziernika 2023 r., sygn. Il SA/Rz
1370/23).
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E} oOpiniowanie zastrzeien do projektu scalenia gruntow przez komisjg, o ktdrej mowa w art.
10 ust. 1, odbywa sie w obecnosci zainteresowanych uczestnikow scalenia oraz przynaj-
mniej potowy liczhy cztonkow komisji.

1 W razie potrzeby komisja lub upowainieni przez nia cztonkowie dokonujg ogledzin.

El 0 terminie i miejscu posiedzenia komisji oraz dokonywania ogledzin powiadamia sig zain-
teresowanych uczestnikow scalenia na pismie lub w inny sposob przyjety w danej miejsco-
wosci co najmniej na 3 dni przed wyznaczonym terminem.

1 Nieobecno$é zainteresowanych uczestnikow scalenia na posiedzeniu komisji lub przy
dokonywaniu przez nig ogledzin nie ma wptywu na przebieg jej czynnosci, jeieli zainte-
resowani uczestnicy zostali prawidtowo zawiadomieni i wezwani do udziatu w tych czyn-
nosciach.

1. Udziat komisji w rozpatrywaniu zastrzezen

Opinia komisji doradczej jest wymagana do rozstrzygniecia zastrzezenia przez staroste
(zob. komentarz do art. 24). Nalezy przypomnieé, ze w Swietle komentowanych regulacji
ustawy scaleniowej opinia komisji nie ma charakteru wigzacego dla organu decyzyjne-
go, jakim jest w mysl art. 24 ust. 1 ww. ustawy starosta. Starosta ma jedynie obowigzek
zasiegnac opinii komisji i nie jest nig zwigzany (zob. wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 26
stycznia 2024 r., sygn. Il SA/Rz 1863/23).

O samym udziale komisji w rozstrzyganiu zasadnosci zastrzezen uczestnikédw mdwi art. 25
uScalWymGrunt.

Ustawa scaleniowa narzuca dwa wymogi, by opinia miata moc prawna. Jest to obecnos¢
zainteresowanych uczestnikow scalenia oraz przynajmniej potowy liczby cztonkdéw komisji.

Obecnoé¢ zainteresowanych uczestnikdéw scalenia oznacza, ze maja oni prawo wzigé
udziat w posiedzeniu komisji, by przedstawié swoje watpliwosci lub wyjasni¢, o co w nich
chodzi z perspektywy ich intereséw. Moga oczywiscie tez w bierny sposéb przystuchi-
wac sie ewentualnym obradom. Udziat nie jest obowigzkowy, lecz jest to prawo kazdego
uczestnika, ktéry poprawnie wnidst zastrzezenie lub jego interesu dotyczy rozpatrywa-



na uwaga tudziez propozycja (zob. nizej). Nie da sie bowiem przymusi¢ uczestnika do
obecnosci, bytby to tez tatwy sposdb do celowego zablokowania prac komisji w postaci
niestawiennictwa i doprowadzenia do blokady rozpatrywania zastrzezen przez osoby,
ktérym propozycje w zastrzezeniu nie pasuja. Dlatego nakaz ten powinno odczytywac
sie jako obowiazek skutecznego powiadomienia uczestnikéw o posiedzeniu z wezwa-
niem do udziatu.

O terminie i miejscu posiedzenia komisji uczestnik musi zosta¢ powiadomiony pisem-
nie (lub w inny, przyjety w danej miejscowosci sposéb) na co najmniej 3 dni przed po-
siedzeniem (art. 25 ust. 3). Powiadomienie uczestnika to rola organu prowadzacego
postepowanie. Dlatego starosta, w porozumieniu z przewodniczacym komisji dorad-
czej, w pierwszej kolejnoéci po odnotowaniu wptyniecia zastrzezen powinien, z odpo-
wiednim wyprzedzeniem, ustali¢ termin i miejsce posiedzenia komisji. Nastepnie, sta-
rosta powinien zawiadomi¢ osoby lub podmioty bedace stronami, a ktérych dotyczy
zastrzezenie. Jesli ewentualne uwzglednienie zastrzezenia moze dotyczyé wiekszej
liczby uczestnikéw, wzywa sie wszystkich na jeden termin. Poniewaz trzy dni to do-
sy¢ krétki termin, organ powinien zadbac by w zaleznoéci od liczby zainteresowanych
uczestnikéw, zawiadomienie dotarto do nich odpowiednio wczeéniej, by kazdy mégt
(teoretycznie) w spotkaniu uczestniczyé. Uczestnik moze wyznaczy¢ petnomocnika,
ktory bedzie w jego imieniu uczestniczyé w opisywanych czynnosciach (zob. np. wyrok
WSA w Biatymstoku z 28 listopada 2019 r., sygn. Il SA/Bk 633/19).

Brak zawiadomienia stanowi naruszenie przepiséw ustawy o scalaniu i wymianie grun-
téw. Jednakze jesli nie miato to istotnego wptywu na wynik sprawy, a z protokotu po-
siedzenia komisji scaleniowej wynika dodatkowo, ze pomimo nieobecnosci uczestnikéw
komisja rozpoznajac zastrzezenia wzieta réwniez pod uwage ich zyczenia, to nie musi sie
to wigzaé z nieprawidtowoscia decyzji, zwtaszcza jesli zostata zachowana zasada ekwiwa-
lentnosci (por. wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 16 maja 2023 r., sygn. Il SA/Rz 630/22).

Dla waznosci opinii wymagane jest, by komisja obradowata przy kworum, wynoszacym
potowe liczby jej cztonkdéw. Z posiedzenia komisji powinno wiec sporzadzié sie protokét
z podpisami obecnych cztonkdédw tego doradczego gremium. Powinno sie w nim tak-
ze uwzglednic¢ podpis zainteresowanych uczestnikéw bioracych udziat w posiedzeniu
w celach dowodowych. Obradowanie w sktadzie niespetniajgcym wymogu liczcbowego
(tj. ponizej potowy liczby powotanych cztonkéw komisji) oznacza powazne naruszenie
przepiséw postepowania scaleniowego (zob. wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 23 marca
2016 ., sygn. Il SA/Rz 868/15).

Przepisy nie wskazujg formy opinii. Co do zasady powinna ona okreslac¢ czy jest cato-
Sciowo lub czesSciowo pozytywna lub negatywna. Wyobrazi¢ sobie mozna rézne sposoby
jej wyrazania — proste, jednozdaniowe wyrazenie zgody lub sprzeciw wobec propozy-
Cji z zastrzezen; szczegdtowy opis zagadnienia wraz z oceng; propozycje konkretnych



poprawek; sformutowanie kontrpropozycji w stosunku do zastrzezenia; ekspertyza rze-
czoznawcy przyjeta jako stanowisko komisji. Niemniej, powinna ona w formie pisemnej
zostac przekazana staroscie. Poniewaz komisja jest ciatem kolegialnym, przyjecie opinii
badz stanowiska powinno zosta¢ dokonane w gtosowaniu, przybierajac forme udoku-
mentowanej pisemnie uchwaty. Tres¢ samej opinii moze stanowi¢ zatacznik do uchwaty
albo by¢ integralng czescia tresci uchwaty. Wazne, by opinia zostata formalnie przyjeta,
co zostanie zaprotokotowane.

Jesli komisja odmdwi wydania opinii z jakich$ wzgleddw i informacja ta trafi w formalny
sposdb do starosty (na pismie), powinno sie uznad, ze jest to jednak wyrazenie opinii.
M. Karciarz sugeruje, ze nalezy uznawac to za opinie negatywna (LEX, QA 1859273). Jest
to rozsadne, gdyz wydaje sie, ze gdyby komisja chciata nanie$¢ poprawki na projekt, przy
ktérego sporzadzaniu miata gtos doradczy (art. 10 ust. 1iart. 22 ust. 2 uScalwymGrunt),
to zaopiniowataby zastrzezenie pozytywnie. Trudniejsza sytuacja bytaby wtedy, gdyby
komisja w zaden sposdb nie poinformowata starosty o swojej opinii. By unikna¢ takich
sytuacji, starosta powinien wyznaczy¢ komisji termin na jej udzielenie z zastrzezeniem,
ze brak opinii organ uzna za opinie pozytywnga badZ negatywna. Nalezy tez uznag¢, ze
stronie scalenia przystuguje w takich sytuacjach ponaglenie z art. 37 KPA.

W razie potrzeby komisja lub upowaznieni przez nig cztonkowie dokonuja ogledzin
(art. 25 ust. 2). Ustawa scaleniowa pozwala wiec cztonkom komisji na naoczna ocene
w terenie stusznosci twierdzen wnoszacego zastrzezenie. W takich ogledzinach réwniez
majg prawo uczestniczy¢ zainteresowani uczestnicy scalenia. Podobnie, jak w przypad-
ku posiedzen komisji, tak i tutaj musza zosta¢ o tym powiadomieni na co najmniej trzy
dni przed czynnosciami. Teoretycznie, gdy organ i cztonkowie komisji wczeéniej uznaja,
ze przy danym zastrzezeniu potrzebna bedzie wizyta na gruncie, zawiadomienie doty-
czace posiedzenia moze zawiera¢ od razu informacje o planowanym odbyciu — nawet
tego samego dnia — ogledzin. Termin zostanie wtedy zachowany. Jednakze, ogledziny
powinno sie ustala¢ gtéwnie po rozpatrzeniu pisemnego zastrzezenia i ewentualnego
wystuchania wyjasnien uczestnika. Dopiero gdy i to nie rozwiewa watpliwosci komisji, jej
cztonkowie powinni stwierdzi¢ konieczno$¢ wizji lokalnej. Wydaje sie, ze prawidtowym
rozwigzaniem bytoby tez takie, ze jesli na posiedzeniu komisji s3 obecni wszyscy zainte-
resowani zastrzezeniem uczestnicy, mozna z nimi umowic termin ogledzin bezposrednio
(przy zachowaniu odstepu czasowego co najmniej 3 dni). Ustalenie daty powinno zostac
zaprotokotowane i potwierdzone podpisami uczestnikéw.

Opinie komisji powinny zosta¢ uwzglednione w tresci uzasadnienia ostatecznej decyzji za-
twierdzajacej projekt, ich wykaz moze stanowi¢ zatacznik do decyzji starosty (por. wyrok
WSA w Warszawie z 18 czerwca 2021 r., sygn. IV SA/Wa 2597/20; wyrok WSA w Rzeszowie
z dnia 24 pazdziernika 2023 r., sygn. Il SA/Rz 1370/23; zob. tez komentarz do art. 24).



W artykule 25 ust. 4 ustawodawca wprost zawart regute, zgodnie z ktéra nieobecnosé
zainteresowanych uczestnikéw scalenia na posiedzeniu komisji lub przy dokonywaniu
przez nig ogledzin nie ma wptywu na przebieg jej czynnosci, jezeli zainteresowani uczest-
nicy zostali prawidtowo zawiadomieni i wezwani do udziatu w tych czynnosSciach. Udziat
w czynnosciach komisji przy rozpatrywaniu ich zastrzezen jest wiec uprawnieniem, z kté-
rego uczestnik moze, ale nie musi skorzystaé. Robi to jednak na wtasne ryzyko, poniewaz
rozstrzygniecia nie po jego mysli wynikajace z braku jego wyjasnien, ktérych byé moze
oczekiwataby komisja, nie moga by¢ w zasadzie przez niego kwestionowane.
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Kazdorazowe zmiany, wprowadzane do projektu scalenia po jego wyznaczeniu na gruncie i oka-
zaniu uczestnikom scalenia, wymagaja ponownego wyznaczenia na gruncie i okazania zaintere-
sowanym uczestnikom.

1. Obowigzek okazania po zmianach projektu

W przypadku kazdej zmiany projektu, ktéra nastapi po jego wstepnym opracowaniu, wy-
znaczeniu w terenie i okazaniu uczestnikom, organ i projektant musza ponownie prze-
prowadzi¢ procedure okazaniowa.

Kazdorazowe zmiany oznaczaja, ze kazda, nawet drobna korekta naniesiona na projekt
po jego okazaniu zainteresowanym stronom musi zosta¢ ponownie 0znaczona na grun-
cie i pokazana uczestnikom, ktérych bedzie dotyczyé. Zmiana ta nie musi by¢ dokona-
na tylko w konsekwencji rozpatrzenia zastrzezen. Moze by¢ tez wynikiem ponownych
przeliczen, zmiany warunkéw geofizycznych lub technicznych w terenie, czy tez zmiany
koncepcji zagospodarowania poscaleniowego przez projektanta po dyskusji z komisjg
doradcza. Mozna tez wyobrazi¢ sobie sytuacje, gdy juz po formalnym etapie wnoszenia
zastrzezen, dana spoteczno$¢ zawnioskuje po prostu o ponowne zaprojektowanie ukta-
du poscaleniowego. Ustawa scaleniowa nie zakazuje bowiem nanoszenia poprawek po
zastrzezeniach i ich rozpatrzeniu. Wazne, by nie doszto jeszcze do etapu zatwierdzenia
projektu przez staroste. Dopiero ten moment definitywnie korczy etap mozliwych prze-
rébek projektu, a w konsekwencji obowiazku ich okazywania.

2. Moiliwos¢ wnoszenia zastrzezen po ponownym okazaniu

Okazanie odbywa sie na takich samych zasadach jak za pierwszym razem —tacznie z moz-
liwoscig wnoszenia zastrzezen. Przy czym nalezy tu uznad, ze z perspektywy organu jest
to gwarancja proceduralna przede wszystkim dla tych uczestnikéw, ktérzy nie wnosili do
tej pory takowych uwag, ale granice wydzielonych im gruntéw zmienity przebieg lub na-
stapita zmiana ich lokalizacji pod wptywem uwzglednienia zastrzezenia ztozonego przez
innego uczestnika.

Gwarancja taka musi by¢ zachowana, poniewaz gdyby po ponownym okazaniu nie by-
toby takiej mozliwosci, czes¢ uczestnikdéw mogtaby byé pokrzywdzona. Patrzac tez na



brzmienie uScalWwymGrunt, to, ze mozna wnosic¢ zastrzezenia potwierdza art. 27 ust. 1,
ktdry méwi o zatwierdzaniu projektu, jezeli po jego okazaniu, o ktérym mowa w art. 23
ust. 2 i w art. 26, wiekszos¢ uczestnikdw scalenia nie zgtosita do niego zastrzezen. Ozna-
cza to, ze ustawodawca zaktada, ze po ponownym okazaniu i wyznaczeniu w terenie
mogg pojawic sie zastrzezenia.

Nic nie stoi tez na przeszkodzie ztozeniu ponownego zastrzezenia przez sktadajagcego
poprzednio — powinno ono jednak dotyczy¢é wytacznie zakresu zastrzezen i gruntdw,
ktérych one dotyczyty poprzednim razem. W takim przypadku organ powinien jednak
mocno rozwazy¢ zasadnos¢ zastrzezenia, gdyz korekta nastgpita na podstawie ztozonej
krytyki lub propozycji. Ze wzgledéw ekonomiki procesowej nie powinno sie uwzgledniaé
ponownych zastrzezen od tych samych uczestnikéw, jesli nie ma naprawde waznych po-
woddw, gdyz ponowne okazanie wydtuza tylko czas postepowania.

Jesli, mimo uchylenia decyzji, brak jest zmian w projekcie, nie trzeba okazywaé go po-
nownie — zob. wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 5 pazdziernika 2022 r., sygn. Il SA/Rz
624/15. W stanie faktycznym rozpatrywanej sprawy po uchyleniu decyzji przez organ II
instancji nie dokonywano zmian w projekcie scalenia. Po uzupetnieniu materiatu dowo-
dowego w wyznaczonych przez organ odwotawczy granicach, a takze po wystuchaniu
uczestnikdw w zakresie ztozonych zastrzezen, projekt pozostawiono bez zmian, wobec
czego nie okazano go uczestnikom. Sad uznat to za dziatanie prawidtowe.
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Projekt scalenia gruntow moze hyé zatwierdzony, jezeli po jego okazaniu, o ktorym mowa
w art. 23 ust. 2 i w art. 26, wigkszos¢ uczestnikow scalenia nie zgtosita do niego zastrze-
zen.

Projekt wymiany gruntéw moze byé zatwierdzony, jezeli po jego okazaniu, o ktérym mowa
w art. 23 ust. 2, wszyscy uczestnicy wymiany przyjeli go bez zastrzezen.

Projekt scalenia lub wymiany gruntow zatwierdza, w drodze decyzji, starosta.

Decyzja o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntow, poza wymogami okreslo-
nymi w przepisach Kodeksu postepowania administracyjnego, powinna okreslaé:

1) granice i powierzchnig obszaru scalenia lub wymiany gruntow;
2) terminy i zasady objgcia w posiadanie gruntéw wydzielonych w wyniku scalenia lub
wymiany oraz sposoby rozliczen, o ktorych mowa w art. 2 ust. 3, art. 8, art. 14 ust. 1 oraz

w art. 23 ust. 1;

3) przebieg granic nieruchomosci w wypadkach, o ktorych mowa w ustawie — Prawo geo-
dezyjne i kartograficzne.

1. Przestanki zatwierdzenia projektu scalenia

Zgodnie z art. 27 ust. 1 projekt scalenia gruntéw moze by¢ zatwierdzony, jezeli po doko-
naniu okazan wiekszos¢ uczestnikdw scalenia nie zgtosita do niego zastrzezen.

Starosta musi wiec poréwnac liczbe uczestnikéw scalenia z tymi, ktoérzy po przeprowa-
dzonej procedurze okazania i ewentualnego rozwiniecia w postaci rozpatrzenia zastrze-
zen i ewentualnych kolejnych poprawek i okazan, ztozyli zastrzezenia. Jesli sktadajacych
zastrzezenia jest mniej niz potowa, nastapita gtdéwna przestanka do zatwierdzenia pro-
jektu scalenia.



W przypadku braku zastrzezen od poczatku, wraz z minieciem terminu na ich zgtaszanie,
starosta ma prawo do zatwierdzenia projektu.

Nie jest to jednak jedyna przestanka do zatwierdzenia projektu scalenia. Starosta, jako
organ prowadzacy postepowanie i czuwajacy nad jego prawidtowoscia, powinien tez
dba¢, by projekt spetniat ogélne cele iistote procedury scaleniowej (zob. komentarz do
art. 1 wraz z przytoczonym tam orzecznictwem). W szczegdlnosci, projekt powinien sta-
nowié rzeczywista poprawe warunkéw funkcjonowania gospodarki rolnej lub lesSnej na
danym terenie, przy jak najwiekszym wywazeniu intereséw uczestnikédw w postaci ekwi-
walentnosci wydzielen. Dopiero wtedy, jesli organ uzna, ze projekt przygotowany przez
geodete spetnia te warunki, powinno dojé¢ do jego zatwierdzenia. Jesli organ stwierdzit-
by natomiast przed zatwierdzeniem jaka$ nieprawidtowos¢ proceduralng, powinien te
czynno$¢ powtdrzyd, by decyzja nie mogta zostaé podwazona.

Powyzsze wynika z samego brzmienia artykutu 27 ust. 1 uScalWymGrunt, poniewaz gdy-
by ustawodawca chciat, zeby brak zastrzezen wiekszosci uczestnikéw byt jedyng prze-
stanka zatwierdzenia, sformutowatby przepis w sposéb nakazujacy np. ,Projekt scalenia
gruntéw jest zatwierdzany”, a nie ,moze by¢ zatwierdzony”. Pozwala to na nanoszenie
tez kolejnych poprawek do projektu, mimo ze zostata juz spetniona przestanka ,zastrze-
zeniowa”. To od organu i geodety-projektanta zalezy tutaj stwierdzenie, ze projekt
scaleniowy jest juz optymalny. Ze wzgledu na zazwyczaj skomplikowana i dtugotrwata
procedure, organ powinien jednak zatwierdzi¢ projekt niezwtocznie po stwierdzeniu
spetnienia przestanek.

Konstrukcja oparta o brak zastrzezen ze strony wiekszosci uczestnikédw, w potaczeniu
z mozliwoscia ich nieuwzglednienia (zob. komentarz do art. 24 i 25) jest stuszna biorac
pod uwage specyfike postepowania. Gdyby kazde jedno zastrzezenie, zwtaszcza po po-
nownym okazaniu, powodowato konieczno$¢ uzyskania od uczestnika akceptacji ponow-
nego przeprojektowania, scalenie mogtoby sie nigdy nie zakonczy¢. Obrazowo przedsta-
wit to Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie, w swoim wyroku z dnia 16 stycznia
2015 r., sygn. Il SA/Kr 1206/14: ,Przyktadowo, jezeli dziatka x w projekcie scalenia i wymia-
ny gruntéw zostata zaproponowana uczestnikowi A, to péZniejsze przeprojektowanie dziatki
X narzecz innego uczestnika (uczestnika B) wymaga zaproponowania innej dziatki y na rzecz
uczestnika A, co uruchamia catq pule zmian i dziatek, i ich konfiguracji. Jest to oczywiscie
moZliwe, ale takze mozna uznac za zasadne i takie podejsScie organéw administracji, ktére
w przypadku jednostkowych zastrzezer lub odmowy akceptacji zaproponowanych dziatek,
nie chcq uruchamiac procedury ich kolejnej wymiany. Moze bowiem okazac sie, ze po po-
nownym przydzieleniu projektowanych dziatek, inni uczestnicy wyrazq swaj sprzeciw. To zas
moze doprowadzi¢ do przeciggania procedury scaleniowej latami.”



2. Przestanki zatwierdzenia projektu wymiany

W przypadku postepowania wymiennego gtéwna przestanka jest dalej idaca, poniewaz
projekt musi uzyskac akceptacje absolutnie wszystkich uczestnikéw. Jest to logiczne,
gdyz po raz kolejny nalezy tu przywotac konsensualny wymiar tego typu postepowan.

By nie byto watpliwosci co do zgody na projekt wymiany, uczestnicy powinni ztozy¢ staro-
Scie pisemne o$wiadczenia o jego akceptacji. Mogg to zrobi¢ pojedynczo, ale tez jednym,
wspdélnym pismem. Ustawa scaleniowa nie méwi w jakim terminie powinno to nastapic,
ale odwotuje sie do art. 23 ust. 2 jako procedurze okazania. Per analogiam, powinno sie
wiec da¢ co najmniej 14 dni na zgtoszenie zastrzezen (sprzeciwu), tak jak jest to w przy-
padku scalen. Natomiast z braku jakiejkolwiek informacji ze strony uczestnikéw, starosta
ma prawo zaakceptowacd projekt, uznajac, ze nie wptynety tym samym zastrzezenia.

Podobnie jak w scaleniach, starosta musi ocenié projekt takze pod katem spetnienia celu
wymiany okre$lonego w art. 5 uScalwymGrunt.

Brak zgody jednego z podmiotéw planowanej wymiany stanowi materialnoprawng prze-
stanke odmowy zatwierdzenia projektu wymiany gruntéw w formie decyzji. Przemawia
za tym art. 104 § 1 KPA, a takze tres¢ art. 5 ust. 4 w zw. z art. 3 ust. 3 uScalWymGrunt,
przewidujacy odmowe wszczecia postepowania w drodze decyzji. Takiego stanowiska
nie ostabia tres¢ art. 13 ust. 6 uScalwymGrunt, albowiem dotyczy on tylko szczegdlnego
fragmentu catego postepowania wymiennego (tak: Wojewddzki Sqdu Administracyjne-
go we Wroctawiu w wyroku z dnia 27 listopada 2007 r., sygn. Il SA/Wr 297/07).

3. Decyzja jako forma zatwierdzenia projektu
Projekt scalenia lub wymiany zatwierdza sie w formie decyzji administracyjnej (art. 27
ust. 3 uScalwymGrunt). Jest to logiczne, biorgc pod uwage, ze obie procedury sa w swej

istocie postepowaniem administracyjnym.

W momencie stania sie decyzji ostateczng, oznacza to przejécie w faze zagospodarowa-
nia poscaleniowego.

4. Elementy decyzji

Art. 27 ust. 4 uScalWymGrunt wskazuje co musi znalez¢ sie w decyzji zatwierdzajacej
projekt. Zgodnie z tym przepisem decyzja:

1. musi spetnia¢ wymogi okreslone w kodeksie postepowania administracyjnego. Cho-
dzi o elementy wskazane w art. 107 § 1 KPA, a wiec:
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oznaczenie organu administracji publicznej;
date wydania;

oznaczenie strony lub stron;

powotanie podstawy prawnej;
rozstrzygniecie;

uzasadnienie faktyczne i prawne;

pouczenie o mozliwoéci odwotania sie od decyzji oraz o prawie do zrzeczenia sie
odwotania i skutkach zrzeczenia sie odwotania;

podpis z podaniem imienia i nazwiska oraz stanowiska stuzbowego pracownika orga-
nu upowaznionego do wydania decyzji;
okreslac:

granice i powierzchnie obszaru scalenia lub wymiany gruntéw;

terminy i zasady objecia w posiadanie gruntéw wydzielonych w wyniku scalenia
lub wymiany oraz sposoby rozliczen, o ktérych mowa w art. 2 ust. 3 (wydzielanie
gruntéw zabudowanych), art. 8 (zasada ekwiwalentnosci oraz doptaty), art. 14 ust.
1 (wydzielanie uzytkéw tego samego rodzaju) oraz w art. 23 ust. 1 (zasady zbioréw
plonéw i dostepu do gruntdéw zabudowanych);

przebieg granic nieruchomosci w wypadkach, o ktérych mowa w ustawie — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (zob. komentarz do art. 7a).

Chociaz art. 27 ust. 4 wskazuje co stanowi minimum tresci decyzji, organ powinien pa-
mietad, ze w zasadzie cata tres¢ uScalWymGrunt zawiera elementy, ktdre przynajmniej
w uzasadnieniu decyzji nalezy zawrzeé. Patrzac na systematyke ustawy scaleniowej nale-
zy tu wskazad nastepujace, potencjalne tematy:

1.

zniesienie bez odszkodowania niepotrzebnych stuzebnosci gruntowych i przeniesie-
niu innych (art. 19 uScalwWymGrunt);

zniesienie wspdétwtasnosci gruntdw (art. 2 ust. 4 uScalWymGrunt);

informacja o zastrzezeniach do szacunku gruntéw i sposobie ich rozpatrzenia (art. 12
uScalWymGrunt);

informacja o zastrzezeniach do projektu i sposobie ich rozpatrzenia (art. 24 i 25
uScalWymGrunt);

wydzielenie gruntéw pod drogi i miejsca uzytecznoéci publicznej (art. 17 uScal-
WymGrunt);



6. wydzielenie gruntu na rzecz rolniczej spétdzielni produkcyjnej (art. 16 uScal-
WymGrunt);

7. zasady ponoszenia optat melioracyjnych (art. 18 uScalwymGrunt);

8. zakres prac w ramach zagospodarowania poscaleniowego (art. 1 ust. 2 pkt 9 uScal-
WymGrunt);

9. informacja o wpisach w ksiegach wieczystych jakie poczyni sad w zwiazku z wyda-
niem decyzji (art. 29 uScalWymGrunt);

10. informacja o sposobie ogtoszenia decyzji i skutkach prawnych z tego wynikajacych
(art. 28 ust. 1 uScalWymGrunt).

W uzasadnieniu powinno sie tez opisaé przebieg proceduralny —wybér rady uczestnikdw
scalenia, powotanie komisji, o ktérej mowa w art. 10 ust. 1, zatwierdzenie zasad sza-
cunku, okazywanie projektu, zatwierdzanie, gleboznawcza klasyfikacja, zebrania, opinie
biegtych, wydane w zwiazku z postepowaniem decyzje Srodowiskowe.

Ponadto, organ moze zdecydowac sie na zastosowanie nadania decyzji rygoru natych-
miastowej wykonalnosci. Jest to zrozumiate w kontekscie szczegdlnie dtugich postepo-
wan, ze wzgledu na interes ich uczestnikédw. Zgodnie z art. 108 § 1 KPA, decyzji, od kto-
rej stuzy odwotanie, moze by¢ nadany rygor natychmiastowej wykonalnosci, gdy jest to
niezbedne ze wzgledu na ochrone zdrowia lub zycia ludzkiego albo dla zabezpieczenia
gospodarki narodowej przed ciezkimi stratami badz tez ze wzgledu na inny interes spo-
teczny lub wyjatkowo wazny interes strony. Biorac pod uwage kontekst scalenia i jego
instytucji nalezy mie¢ na uwadze interesy spoteczne zwiagzane z potrzeba jak najszybsze-
go osiggniecia ogélnych celéw scalenia (np. poprzez przeprowadzenie prac zagospoda-
rowania poscaleniowego), a takze wyjatkowo wazne interesy stron oparte na ich inte-
resach ekonomicznych (ujawnienie nowego stanu prawnego w ksiegach, co pozwoli na
zamrozony do tej pory obrét nieruchomosciami).

Decyzja (jej uzasadnienie), ze wzgledu na stopien skomplikowania postepowan koma-
sacyjnych, powinna by¢ wyczerpujaca tresciowo, zwtaszcza w kontekscie potwierdze-
nia zagwarantowania uczestnikom czynnego udziatu oraz wywazenia ich intereséw
w kontekscie celéw i istoty scalenia. Nalezy bowiem pamietac, ze postepowanie scale-
niowe zaktada, ze interesy uczestnikéw beda sie krzyzowa¢, a organ powinien dazy¢ do
uwzglednienia intereséw i zyczen wszystkich uczestnikéw, by dazyé do obiektywnego
kompromisu w tym zakresie (zob. tez komentarz do art. 1 z przytoczonym tam orzecznic-
twem). Uzasadnienie powinno wskazac wiec takie elementy postepowania, ktére to po-
twierdzaja. W tym kontekscie mozna przywotac fragment wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Rzeszowie z dnia 19 pazdziernika 2022 r., sygn. Il SA/Rz 1015/21,
w ktérym sg sygnalizowane gtéwne punkty zaczepienia dla organu prowadzacego po-
stepowanie: ,Wskazac nalezy, ze gwarancje praw uczestnikéw scalania zapewnia etapo-



wos¢ przebiegu postepowania scaleniowego, w ktérym uczestnicy po pierwsze godzq sie na
scalenie wystepujqc, jak w niniejszej sprawie z wnioskiem o jego przeprowadzenie, a nastep-
nie wybierajqc sposréd siebie rade uczestnikéw scalania, uczestniczgc w opracowaniu zasad
szacowania, godzqc sie na przyjety szacunek w formie uchwaty, uczestniczgc w okazaniu
projektowanych 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 jednocze-
$nie godzqg sie na ewentualne straty w gruncie, ktére rekompensujqg doptaty lub ekwiwalent
W gruncie, na ktérego zasady przydziatu wyrazajq zgode. Nie zawsze, a w rzeczywistosci bar-
dzo rzadko osiggniecie celu scalenia bedzie mozliwe w stosunku do wszystkich uczestnikéw
z osobna. Niekiedy kosztem niektdrych uczestnikéw realizowany bedzie szerszy cel poprawy
Jjakosci gospodarowania. Fakt jednak, ze wiekszos¢ uczestnikow scalenia akceptuje jego wy-
nik oznacza, ze moze on zostac zatwierdzony”.

Wypetnienie zasady ekwiwalentnosci w praktyce czesto udowadniajg odpowiednio przy-
gotowane wykazy i rejestry szacunkowe, ktére moga stanowic zataczniki do decyz;ji.

5. Czas trwania postgpowania a moment wydania decyzji

W szczegblnosci, organ w postepowaniu scaleniowym nie jest zwigzany terminami wy-
nikajacymi z KPA i nie powinien wydawac¢ decyzji o zatwierdzeniu projektu wytacznie
z tego powodu, ze procedura trwa juz dtuzszy czas, a nawet, ze zbliza sie lub przekro-
czyta termin wskazany w postanowieniu wszczynajacym. Oczywiscie, powinien on dazy¢,
by zakonczy¢ postepowanie scaleniowe lub wymienne we wskazanej, przewidywanej na
poczatku procedury, dacie. Jest to jednak wytacznie termin instrukcyjny. Specyfika po-
stepowan komasacyjnych powoduje, ze nie jest mozliwe przetozenie ,normalnych” ter-
mindw z postepowan administracyjnych na procedure scaleniowa. Regulacje KPA mozna
stosowadé wytgcznie pomocniczo i to do pojedynczych czynnosci, a nie do, z zatozenia
rozciggnietego w czasie, postepowania jako takiego. W zakresie terminu zakonczenia
postepowania — zob. komentarz do art. 7 wraz z przytoczonym tam wyrokiem sygn. |l
SAB/Rz 197/22.

6. Moiliwosé¢ wydania decyzji odmownej

Ustawa o scalaniu i wymianie gruntow milczy na temat ewentualnej decyzji odmawiaja-
cej zatwierdzenia projektu. W szczegdélnosci, ustawodawca nie chciat jakby zauwazy¢ po-
tencjalnie niekorzystnej dla organu sytuacji, gdy wiekszoé¢ uczestnikéw wnosi zastrze-
zenia nie tylko po pierwszym okazaniu, ale takze kolejnych. Decyzja odmawiajaca nie
jest wymieniona w przepisie dotyczacym publikacji (art. 28), gdzie wymienione s m.in.
decyzja o odmowie wszczecia postepowania oraz decyzja o umorzeniu postepowania.



Na zasadzie a contrario nalezy przyjaé, ze starosta nie moze zaakceptowac projektu sca-
lenia jesli wiekszos$¢ uczestnikdw wnosi zastrzezenia. Oczywiscie, po to ustanowiono
procedure z art. 24-25 uScalWwymGrunt, niemniej nie jest pewnym co w sytuacji, gdy za-
strzezenia za kazdym razem wnosi wiekszo$¢ uczestnikdw. Nawet to, ze nie zostang one
zaakceptowane nie zmienia faktu, ze w kontekécie brzmienia art. 27 ust. 1 wiekszos¢
z nich takie zastrzezenia wniosta, a po prostu nie zostang wprowadzone zmiany.

Systemowo ujmujac, kazde postepowanie administracyjne powinno wiaza¢ sie z wyda-
niem decyzji merytorycznej. Wydaje sie wiec, ze istnieje teoretyczna, cho¢ bardzo mato
prawdopodobna, mozliwo$¢ wydania decyzji odmawiajacej zatwierdzenia projektu sca-
lenia, zwtaszcza po kilkukrotnych, nieudanych prébach uzyskania wiekszosci stron niew-
noszacych zastrzezen. Decyzja taka powinna by¢ wzmocniona argumentacjg o ewentu-
alnym braku mozliwosci osiggniecia celéw scalenia, gdyz jednym z nich jest kompromis
miedzy interesami uczestnikdéw. Organ prowadzacy zas nie powinien zatwierdzac pro-
jektu, ktéry nie wypetni celdw scalenia. Projekt, ktéry wywotuje konflikty na tle sasiedz-
kim za takowy nalezy uznac.

Dodatkowym argumentem za mozliwoscig wydawania decyzji odmownych jest przyto-
czony juz wyzej 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 bra-
ku zgody uczestnika na wymiane, organ ma materialng podstawe do wydania decyzji
odmawiajacej zatwierdzenia projektu wymiany. Tymczasem réwniez decyzja odmowna
w zakresie wymian nie jest w ustawie o scalaniu i wymianie gruntéw wymieniona wprost.

Nie bytoby wtasciwe w takim momencie umorzenie postepowania. Ustawa scaleniowa
nie reguluje kiedy nalezy to zrobi¢, wiec zgodnie z zasadg ustanowiong w art. 33 ust. 1
uScalWymGrunt, powinno sie wzia¢ pod uwage dyrektywy wynikajace z Kodeksu postepo-
wania administracyjnego. | tak, zgodnie z art. 105 § 1 kodeksu, postepowanie mozna umo-
rzy¢, gdy stato sie ono z jakiejkolwiek przyczyny bezprzedmiotowe w catosci albo w czesci.
Ciezko jest jednak uznaé, ze w takim momencie postepowanie jest bezprzedmiotowe.
Wnoszenie zastrzezen nalezy raczej uznac za przejaw aktywnosci stron, ktére chca poste-
powanie merytorycznie zakonczyé, chociaz przede wszystkim, baczac na swdéj interes.

Nie jest oczywiscie zakazane nanoszenie kolejnych korekt do projektu, az do uzyskania
sytuacji, gdy wiekszos¢ uczestnikdw nie wniesie zastrzezen, akceptujac w ten sposdb
projekt (zob. komentarz do art. 26). Jest to jednak sytuacja znacznie wydtuzajgca poste-
powanie, ktéra Swiadomie jest wybierana przez organ prowadzacy postepowanie, a co
nalezy uzmystowic¢ uczestnikom. Wskaza¢ wiec tu nalezy duzg role pracownikéw organu,
geodety-projektanta i cztonkéw komisji, ktdrzy powinni uswiadomic uczestnikom, np. na
zebraniu, skutki wnoszenia ciggtych zastrzezen.



1. Wydanie decyzji czgsciowej

Choc w praktyce spotykato sie decyzje akceptujace projekt w czesci, zostawiajace niejako
reszte obszaru scalenia ,na pézniej” to nalezy uznac to za absolutnie btedne rozwiazanie.
Wynika to z istoty postepowania scaleniowego i czynnosci jakie sa w jego trakcie podej-
mowane.

Przede wszystkim chodzi tu o efekty wydzielania poszczegdlnych gruntéw. Wyznacze-
nie konkretnej powierzchni o okreslonych granicach, w tym o oznaczonym ksztatcie,
powoduje, ze dany ,wyjety” z obszaru scalenia zaséb wptywa na mozliwos¢ wydziele-
nia innych gruntéw — ich lokalizacji, powierzchni, czasem takze rodzaju gleb. Jak pod-
kresla sie w orzecznictwie rozstrzygana poczatkowo w projekcie scalenia, a nastepnie
w zatwierdzajacej go decyzji administracyjnej sytuacja prawna kazdego z uczestnikéw
scalenia wptywa na uksztattowanie sytuacji pozostatych uczestnikéw (tak: wyrok WSA
w Krakowie z dnia 9 listopada 2021 r., sygn. Il SA/Kr 1121/21). Nalezy tez przypomnie(,
ze postepowanie ma rozstrzygac status catego terenu jednolicie, a nie poszczegdlnych
dziatek ewidencyjnych — (np. wyrok NSA z dnia 7 lutego 2017 r., sygn. Il OSK 1736/15, wy-
rok WSA w Rzeszowie zdnia 14 lipca 2021 r., sygn. I SA/Rz 112/21). Jednos¢ i niepodziel-
nos¢ sprawy scaleniowej podkreslit Wojewddzki Sad Administracyjny w Rzeszowie w wy-
roku z dnia 19 pazdziernika 2021 r., sygn. Il SA/Rz 858/21, gdzie stwierdzit, ze taka ocena
prawna spraw scaleniowych jest podyktowana charakterem samego postepowania jako
procedury bardzo powaznie ingerujacej w prawa rzeczowe jednostek oraz zasadg niero-
zerwalnego powiazania pomiedzy granicami i obszarami gruntéw objetych scaleniem.

Orzecznictwo odnosito sie do rozstrzygniec czesciowych przy okazji badania decyzji od-
wotawczych, gdzie organy Il instancji prébowaty uchylaé decyzje czastkowo (w stosunku
do czesci dziatek), ze wzgledu na odwotanie wniesione przez cze$é uczestnikdw.

W przywotanym wyzej wyroku NSA sygn. Il OSK 1736/15 skrytykowat cze$ciowe rozstrzy-
ganie spraw w instancji odwotawczej, okreslajac uchylanie decyzji w czesci odnoszacej
sie do wybranych dziatek ewidencyjnych jako niedopuszczalne, a dodatkowo sprzeczne
z logika. Stwierdzit réwniez, ze konieczne jest taczne rozpatrywanie w postepowaniu od-
wotawczym sprawy zatwierdzenia scalenia i wymiany gruntéw na podstawie wszystkich
whniesionych w terminie odwotan. Z kolei WSA w Rzeszowie w swoim orzeczeniu z 28
pazdziernika 2010 r., sygn. Il SA/Rz 579/09 skonstatowat, ze nietrafne jest sformutowa-
nie, ze w zakresie nie objetym odwotaniami, decyzja organu | instancji w stosunku do
pozostatych uczestnikdw scalenia staje sie ostateczna. Przedmiotem sprawy administra-
cyjnej w zakresie scalenia gruntéw jest bowiem okreslony obszar scalenia, postanowie-
nie o wszczeciu postepowania scaleniowego zawiera m.in. okreslenie obszaru scalenia
oraz wykaz jego uczestnikdw, wyznaczajac zatem zakres przedmiotowy i podmiotowy
postepowania scaleniowego. Postepowanie administracyjne w sprawie scalenia grun-
téw musi respektowac zasade ogdélng dwuinstancyjnosci (art. 15 KPA), co oznacza m.in.,



ze organ odwotawczy nie moze orzekac w innej sprawie, niz rozstrzygnieta w instancji
pierwszej. Organ odwotawczy, ktéry w wyniku wniesionego odwotania (odwotan) od
decyzji wydanej w | instancji, ogranicza zakres swego rozstrzygniecia pod wzgledem
przedmiotowym i podmiotowym, w poréwnaniu do decyzji wydanej w | instancji, w oce-
nie sadu razaco narusza art. 15 KPA. O wielosci stron postepowan i skutkach tegoz dla
postepowania wypowiedziat sie rowniez WSA w Gliwicach. Wedtug sktadu orzekajacego,
wystepujace wspdtuczestnictwo nie jest tylko formalne, a scalenie nie stanowi potaczo-
nych do wspélnego rozpoznania wielu spraw administracyjnych lecz tylko jedng sprawe
administracyjng, obejmujaca krzyzujace sie interesy, a tez niejednokrotnie wzajemnie
sprzeczne, poszczegdblnych uczestnikdw scalenia. Wydana wiec na podstawie art. 27 ust.
3i4 ustawy scaleniowej decyzja zatwierdzajaca projekt scalenia niewatpliwie rozstrzyga,
w sposdb globalny, jedna sprawe administracyjna, w ktérej wystepuje po prostu wielosé
stron. Wedtug gliwickiego sadu, art. 27 Swiadczy o tym jednoznacznie przez upowaznie-
nie starosty do zatwierdzenia projektu scalenia dopiero wtedy, gdy po jego okazaniu
wiekszos¢ uczestnikdw scalenia nie zgtosita do niego zastrzezen i nakazujacy wydanie
woéwczas jednej decyzji o Sciéle okreslonej tredci ujmujacej caty obszar scalenia gruntéw,
terminy i zasady objecia w posiadanie gruntéw wydzielonych w wyniku scalenia oraz
sposoby ewentualnych rozliczen. Decyzja, majaca na celu korzystniejsze uksztattowanie
warunkéw prowadzenia przez uczestnikdw scalenia gospodarki rolnej, musi wiec ujmo-
wac caty obszar scalenia gruntow regulujac, w drodze swoistego kompromisu, sytuacje
wszystkich uczestnikdéw scalenia (zob. Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach z dnia 10 lipca 2008 r., sygn. Il SA/Gl 199/08).

Stanowisko prezentowane w niniejszym komentarzu mozna poprzeé argumentacja wy-
razong przez Naczelny Sad Administracyjny w kontekscie jednolitosci postepowania.
W wyroku z dnia 4 stycznia 2012 r., sygn. Il OSK 547/11, sktad orzekajacy sformutowat
nastepujacy, stanowczy poglad: , O ile bowiem mozliwe bytoby przyjecie, Zze ze wzgledu na
podzielnos¢ przedmiotu postepowania i autonomiczno$¢ poszczegdlnych czesci rozstrzy-
gniec¢ organéw moZliwe bytoby uchylenie do ponownego rozpoznania przez organ | instancji
tylko czesci decyzji tego organu, to sytuacja taka nie moze dotyczy¢ decyzji zatwierdzajqcej
projekt scalenia gruntéw. Istotqg 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 (...), przez
okreslenie jego granic i powierzchni. Nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem prezentowanym
w doktrynie (...), Ze postanowienie o wszczeciu postepowania scaleniowo okreslajgce obszar
scalenia wyznacza procesowe granice sprawy scaleniowej. Obszar ten nie moze by¢ mody-
fikowany w toku tego postepowania ani przez organy, ani przez sqdy. Za niedopuszczalne
w szczegdlnosci 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
niektérych 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 decyzjq obejmujgcq obszar scalenia a nie sume jednostkowych decyzji skierowanych
do poszczegdlnych dziatek. Gdyby wiec przyjqc, Ze decyzja ta uprawomocnita sie w czesci, to
niemozliwe bytoby rowniez zakwestionowanie faktu przydzielenia tq czesciq decyzji dziatek
nalezgcych poprzednio do uczestnikéw postepowania scaleniowego, ktérych odwotania zo-
staty uwzglednione”.

8. Umorzenie postgpowania

Jak byto juz zasygnalizowane wyzej, co do zasady mozna wyda¢ decyzje umarzajaca po-
stepowanie scaleniowe, gdyz takowa wymienia wprost art. 28 ust. 1 uScalWwymGrunt
modwiacy o publikacji decyzji. Przestankami powinny by¢ te, wskazane w art. 105 KPA.
Zgodnie z ta kluczowa regulacja, gdy postepowanie z jakiejkolwiek przyczyny stato sie
bezprzedmiotowe w catosci albo w czeéci, organ administracji publicznej wydaje decyzje
0 umorzeniu postepowania odpowiednio w catosci albo w czeéci. Organ administracji
publicznej moze umorzy¢ postepowanie, jezeli wystapi o to strona, na ktérej zadanie
postepowanie zostato wszczete, a nie sprzeciwiaja sie temu inne strony oraz gdy nie
jest to sprzeczne z interesem spotecznym. Przektadajac to na postepowania scaleniowe
mozna wyobrazi¢ sobie sytuacje, gdy postepowanie traci swéj sens lub nie bytoby w sta-
nie osiggnac zaktadanych celéw — utrata poparcia uczestnikéw dla prowadzenia poste-
powania (np. masowe wycofanie zgody na jego wszczecie), znaczaca zmiana stosunkéw
spoteczno-gospodarczych na danym terenie spowodowana czynnikami zewnetrznymi,
sytuacja kryzysowa, ktéra spowodowataby porzucenie obszaru przez ludnos¢ lub kleska
zywiotowa albo inne dziatanie zywiotéw, ktérego skutkiem jest zmiana geofizycznych
wtasciwosci terenu.

O dodatkowej przestance umorzenia postepowania wymiennego, jakim jest brak zgody
wszystkich uczestnikéw wymiany na dokonany szacunek — zob. komentarz do art. 5.



| ARTYKUE 28

1) Decyzje o zatwierdzeniu projektu scalenia gruntéw, decyzje odmawiajaca wszczecia po-
stepowania scaleniowego, decyzje o umorzeniu postgpowania scaleniowego oraz decyzjg
organu wyiszego stopnia w tych sprawach, podaje si¢ do publicznej wiadomosci przez
wywieszenie na okres 14 dni na tablicy ogtoszen urzedu gminy, na ktdrej terenie s poto-
zone grunty objgte scaleniem oraz na tablicy ogtoszen we wsi, ktdrej grunty tworza ob-
szar scalenia i zamieszczenie w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowe;j
starostwa powiatowego, a w przypadku decyzji organu wyiszego stopnia w tych sprawach
- takie w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej urzedu obstugujacego
ten organ.

E1 1 dniem uptywu terminu, o ktérym mowa w ust. 1, decyzje wymienione w ust. 1, uwaia sig
za doreczone wszystkim uczestnikom scalenia.

H Decyzje o zatwierdzeniu projektu wymiany gruntow dorgcza sig uczestnikom wymiany na
piSmie.

A oo decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntéw, poprzedzonej decyzja
o Srodowiskowych uwarunkowaniach, stosuje si¢ przepisy art. 72 ust. 6 i 6a ustawy z dnia
3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenistwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.
U. 22022 r. poz. 1029, z pozn. zm. 1).

H oo postepowania w sprawie wydania decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wy-
miany gruntow, poprzedzonej decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach, stosuje sig
przepisy art. 86f ust. 6, art. 86g oraz art. 86h ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udo-
stepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeiistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

1. Ogtaszanie decyzji wydawanych w postepowaniu scaleniowym

Art. 28 uScalwymGrunt reguluje zasady ogtaszania decyzji wydawanych w ramach poste-
powania scaleniowego i wymiennego. Wszystkie decyzje dotyczace scaler maja jednako-
we zasady, ktérych musi przestrzegac¢ organ. Ich specyfika jest publiczny tryb ogtaszania.



Ogtoszenie decyzji tych, a wiec:

1. decyzji o wszczeciu postepowania;

2. decyzji o umorzeniu postepowania;

3. decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia;
4,

ewentualnej decyzji organu odwotawczego w powyzszych sprawach
przyjmuje forme obwieszczenia.

Decyzje takie, niezwtocznie po ich wydaniu (w ten sam dzien lub nastepny dzief robo-
czy), organ musi wywiesi¢ jednoczes$nie:

a) na tablicach ogtoszen urzedéw gmin, na terenie ktérych sg potozone grunty objete
scaleniem;

b) natablicach ogtoszen we wsiach, gdzie scalenie sie odbywa;

¢) na stronach Biuletynu Informacji Publicznej starostwa powiatowego —w tym przy-
padku chodzi o starostwo, ktére prowadzi postepowanie (zob. komentarz do art. 6
uScalWymGrunt);

d) w przypadku decyzji wojewody po odwotaniach —w Biuletynie Informacji Publicznej
na stronie podmiotowej urzedu obstugujgcego ten organ.

Przepis nie zakazuje innych sposobdéw informowania o wydaniu decyzji. W szczegélnosci
mozna to uczyni¢ za pomoca stron internetowych i serwiséw nalezacych do powiatéw
i gmin obejmujacych obszar scalenia, przez ogtoszenia w mediach, publikacji komunika-
tdw na serwisach spotecznosdciowych organdéw. Nie bedzie to miec¢ oczywiécie znaczenia
formalnego, ale jest pozadang praktyka, by wiadomos¢ ta dotarta do jak najszerszej gru-
py 0séb. Organ powinien wykorzystac tez rade uczestnikéw scalenia do rozpowszech-
niania informacji o wywieszeniu decyzji.

Decyzje nalezy wywiesi¢ na 14 dni. Fizycznie decyzja moze oczywiscie wisie¢ na tablicach
ogtoszeniowych dtuzej, natomiast po 14 dniach nastepujg skutki prawne. Uznaje sie, ze
w tym momencie decyzja zostata doreczona do wszystkich uczestnikéw scalenia (art. 28
ust. 2 uScalwWymGrunt). Przy obliczaniu terminu, o jakim mowa w omawianym przepisie
ustawy scaleniowej, obliczajac jego uptyw nie uwzglednia sie dnia wywieszenia decyzji
na tablicy ogtoszen. Oznacza to, ze termin rozpoczyna bieg dopiero nastepnego dnia
(wyrok WSA w Krakowie z dnia 18 grudnia 2008 r., sygn. Il SA/Kr 460/08).

Zastosowanie takiego mechanizmu opartego na fikcji prawnej doreczenia jest w petni
zrozumiate, ze wzgledu na specyfike postepowan scaleniowych obejmujacych duze te-



reny i wielo$¢ uczestnikéw scalenia. Mimo powracajacych w trybach wymiaru sprawiedli-
wosci skarg uczestnikdw, ktérzy argumentuja, ze za pdzno dowiadywali sie o decyzji sta-
rostéw lub wojewodéw, sady administracyjne nie przetamujg jednoznacznego brzmienia
przepiséw. Zestawiajg przy tym przepisy art. 7 ust. 3iart. 28 ust. 1 z art.49 KPA méwia-
ce o mozliwosci dokonywania zawiadomien stron w postaci obwieszczen. Regulacja
ta ma na celu uproszczenie procedury doreczania tak zawiadomienia o wszczeciu jak
i orzeczen wydanych w postepowaniu scaleniowym, ze wzgledu na liczbe stron w po-
stepowaniu. Stuzy to zapewnieniu szybkiego skutku doreczenia wobec wszystkich pod-
miotow, ktdre sg adresatami aktu administracyjnego (zob. wyroki NSA z dnia 25 lutego
2016 1., sygn.. Il OSK 1622/14 z dnia 27 wrzesnia 2016 r. sygn. Il OSK 3166/14; oraz wy-
rok WSA w Biatymstoku z dnia 24 pazdziernika 2023 r., sygn. Il SA/Bk 661/23). Oznacza
to tez wytaczenie trybéw doreczen z art. 39-48 KPA (wyrok NSA z dnia 18 maja 2017 r.,
sygn. Il OSK 2343/15).

Naczelny Sad Administracyjny, popierajac wczesniejsze wyroki sgdéw wojewddzkich,
stoi na stanowisku, ze ewentualne wady dotyczace podania decyzji do wiadomosci wy-
magaja kazdorazowo oceny, czy uchybienia te s3 tej natury, ze maja rzeczywisty wptyw
na wynik sprawy. Wiaze sie to najczesciej z oceng, czy zapewniono stronom zapoznanie
sie z decyzja oraz czy nie zostato naruszone prawo strony do skorzystania ze srodka od-
wotawczego. Poglad taki wyrazit Sad w wyrokach z dnia 26 listopada 2009 r. sygn. Il OSK
744/09 oraz z dnia 18 marca 2010 r. sygn. Il OSK 752/09.

Klauzula informujaca o skutkach prawnych wywieszenia decyzji, powinna znalez¢ sie
w jej tresci (zob. komentarz do art. 27).

Decyzja powinna zostaé wywieszona i opublikowana w BIP w catosci, tacznie z odpowied-
nio zanonimizowanymi zatacznikami.

2. Doreczenie decyzji w postepowaniu wymiennym

Decyzje o zatwierdzeniu projektu wymiany gruntéw dorecza sie uczestnikom wymiany
na pismie (art. 28 ust. 3 uScalWymGrunt). Oznacza to doreczenie decyzji bezposrednio
uczestnikom, zgodnie z normami KPA (art. 109), bez specjalnego trybu obwieszczen pu-
blicznych. Jest to rozwiazanie logiczne, bioragc pod uwage, ze postepowanie wymienne
jest z zatozenia ograniczone do konkretnego kregu podmiotdw, ktére wspdlnie chciaty
prowadzenia postepowania.

3. Wplyw na termin do wniesienia odwotania

Poniewaz uScalWymGrunt nie naktada wtasnego terminu na mozliwos¢ wnoszenia od-
wotan od decyzji w postepowaniach komasacyjnych, nalezy stosowac termin z KPA tj. 14
dni od dnia doreczenia decyzji (art. 129 § 2 KPA w zw. z art. 33 ust. 1 uScalWymGrunt).



Z tego wzgledu, sumarycznie od dnia powszechnego opublikowania decyzji zgodnie
z art. 28 ust. 1 strony maja tacznie 28 dni na ztozenie odwotania w przypadku scalen.
W przypadku wymiany, skoro dorecza sie decyzje bezposrednio uczestnikom, termin li-
czy sie od dnia odebrania przez nich pisma.

Uczestnik scalenia nie musi czeka¢ az minie ,formalny” termin doreczenia wszystkim
uczestnikom oparty na fikcji prawnej doreczenia, by wnie$¢ odwotanie. Po zapoznaniu
sie z decyzja starosty, niezadowolona strona ma prawo wnies$¢ srodek zaskarzenia na-
wet przed ta data. Skoro tzw. fikcja doreczenia skutkuje tym, ze okreélona jest jedynie
kohcowa data, w ktérej uznaje sie, ze dochodzi do doreczenia decyzji, to nie mozna przy-
ja¢é, ze ztozenie Srodka zaskarzenia przed tg datg jest przedwczesne — tak stwierdzit NSA
w wyroku z dnia 27 wrzes$nia 2016 r., sygn. Il OSK 3166/14. Poglad ten jest jak najbardziej
stuszny majac na uwadze istote gwarancji procesowych uczestnikéw.

4. Obowiazki dotyczace udostepniania informacji o Srodowisku

Zgodnie z art. 72 ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu in-
formacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. 2023 poz. 1094, z pézn. zm., dalej
jako ,ulnfoSrod”) wydanie decyzji o érodowiskowych uwarunkowaniach nastepuje przed
uzyskaniem decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntéw wydawanej
na podstawie ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw. Natomiast,
Art. 73 ust. 2 ulnfoSrod przesadza, ze postepowanie w sprawie wydania decyzji o érodo-
wiskowych uwarunkowaniach w takich wypadkach wszczyna sie z urzedu.

Ma to konsekwencje opisane w art. 28 ust. 5 i 6. Do decyzji o zatwierdzeniu projektu
scalenia lub wymiany gruntéw, poprzedzonej decyzja o Srodowiskowych uwarunkowa-
niach, stosuje sie przepisy art. 72 ust. 6 i 6a ulnfoSrod. — organ wtaéciwy do wydania
tej decyzji, dotyczacej przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywad na Srodowisko,
niezwtocznie po wydaniu decyzji, podaje do publicznej wiadomosci informacje o wyda-
nej decyzji i o mozliwosciach zapoznania sie z jej trescig oraz z dokumentacjg sprawy,
a takze udostepnia na okres 14 dni w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie pod-
miotowej obstugujgcego go urzedu tresc tej decyzji. W informacji wskazuje sie dzien
udostepnienia tresci decyzji. Udostepnienie dokumentacji sprawy nastepuje zgodnie
z przepisami dziatu Il, a wiec w ramach trybéw dotyczacych udostepniania informacji
o $rodowisku ijego ochronie. Decyzja scaleniowa (jesli byta poprzedzona decyzjg o $ro-
dowiskowych uwarunkowaniach — czasem nie jest to konieczne) jest wiec traktowana
jak kazdy dokument dotyczacy wptywu na srodowisko.

Natomiast do samego postepowania w sprawie wydania decyzji o zatwierdzeniu pro-
jektu scalenia lub wymiany, jesli byto to poprzedzone decyzja Srodowiskowa, stosuje sie
przepisy art. 86f ust. 6 (zawieszenie postepowania scaleniowego w catosci albo w czesci



w terminie 7 dni od dnia powziecia informacji o wstrzymaniu wykonania decyzji o $rodo-
wiskowych uwarunkowaniach), art. 86g odwotanie od zezwolenia na inwestycje i skar-
ga do sadu administracyjnego przystugujace organizacjom ekologicznym oraz art. 86h
(wystapienie o ustalenie posiadania przez wnoszacego odwotanie albo skarzacego przy-
miotu strony postepowania w sprawie wydania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowa-
niach) ulnfoSrod.
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Bl Decyzja o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntéw stanowi tytut do ujawnie-
nia nowego stanu prawnego w ksiggach wieczystych i podstawe do wprowadzenia uczest-
nikow scalenia w posiadanie wydzielonych im gruntow. Decyzja ta nie narusza praw osob
trzecich do gruntow wydzielonych w zamian za grunty posiadane przed scaleniem lub wy-
miana.

A ro ujawnieniu w ewidencji gruntow i budynkéw nowych danych, wynikajacych z ostatecz-
nej decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntéw, sad wtasciwy do pro-
wadzenia ksiag wieczystych, na wniosek starosty, dokonuje wpisow w ksiegach wieczy-
stych w zakresie, o ktorym mowa w ust. 1 oraz wykresla wzmianke, o ktdrej mowa w art.
21 ust. 1. Jezeli nieruchomosé nie ma urzadzonej ksiggi wieczystej, wniosek skiada si¢ do
istniejacego zhioru dokumentow.

1 Do wniosku, o ktérym mowa w ust. 1a, dotfacza sig odpis ostatecznej decyzji o zatwierdze-
niu projektu scalenia lub wymiany gruntéw, wypisy i wyrysy z operatu ewidencyjnego dla
poszczegolnych dziatek ewidencyjnych, a gdy jest to niezbedne - inne dokumenty stano-
wiace podstawe do ujawnienia tych zmian.

[T 1a dokonanie wpisow na podstawie ust. 1a nie uiszcza si¢ opfat sadowych.

E1 Obciaienia wpisane do ksiag wieczystych, przenosi sig z gruntéw poddanych scaleniu lub
wymianie na grunty wydzielone w wyniku scalenia lub wymiany.

1. Ujawnienie nowego stanu prawnego w ksiggach wieczystych

Art. 29 uScalwymGrunt reguluje formalne czynnosci po zakonczeniu postepowania do-
tyczace aktualizacji stanu prawnego nieruchomosci w ksiegach wieczystych. Wydzielenie
gruntéw o nowych powierzchniach, potozeniu ewidencyjnym, a w kofcu zmiana wtasci-
cieli dziatek musi znalez¢ odzwierciedlenie w ksiegach potwierdzajacych stan prawny
danej nieruchomosci.

Zgodnie z ust. 1 omawianego przepisu decyzja starosty o zatwierdzeniu projektu scale-
nia lub wymiany gruntéw stanowi tytut do ujawnienia nowego stanu prawnego w ksie-
gach wieczystych. Jednoczesnie jest podstawa do wprowadzenia scalenia w posiadanie
wydzielonych im gruntéw (o wprowadzeniu w posiadanie —zob. komentarz do art. 30).



Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z utrwalong linig orzecznicza, samo wydzielenie gruntéw
i decyzja scaleniowa lub wymienna, wskutek ktdrych aktualizuje sie ksiegi wieczyste, nie
stanowig w rozumieniu cywilistycznym nabycia pierwotnego nieruchomosci. Decyzja ta
nie narusza tez praw 0séb trzecich do gruntéw wydzielonych w zamian za grunty posia-
dane przed scaleniem lub wymiana. Art. 29 ust. 1 ustawy z 1982 r. odnosi sie do sytuadji,
gdy prawo witasnosci jest juz ujawnione w ksiedze wieczystej, a wskutek wymiany zmie-
nia sie wtasciciel nieruchomosci. Oznacza to tez, ze w wyniku scalenia badz wymiany,
nabywa sie grunty tylko w granicach takiego prawa z jakim rozpoczynato sie uczestnic-
two w postepowaniu, tzn. takie jakie sie ,wniosto” do sprawy (zob. postanowienie SO
w Rzeszowie z dnia 7 maja 2019 r.; sygn. V Ca 765/18). Wiazacym skutkiem scalenia jest
to, ze wszystkie osoby zainteresowane traca prawo wtasnosci lub inne prawa do gruntu
dotychczasowego, zachowujg natomiast w tym samym rozmiarze prawa do wydzielone-
go w drodze scalenia gruntu ekwiwalentnego (zob. postanowienie SN z dnia 7 listopada
2008 ., sygn. IV CSK 275/08; postanowienie SN z dnia 19 marca 2009 r., IV CSK 310/08).
Ponadto, SN potwierdzit, ze orzeczenie scaleniowe nie przesadza sporu o wtasnosé sko-
masowanego gruntu. Znaczy to tyle, ze mozna na drodze sagdowej dowodzi¢, iz osoba
wskazana w orzeczeniu nie byta wtascicielem wszystkich dziatek przedscaleniowych, kté-
rych ekwiwalent stanowi nowa nieruchomosé, i dlatego prawo wtasnosci scalonej dziatki
nalezy w catosci lub w czesci do osoby, ktdra byta wtascicielem w catosci lub czedci dzia-
tek przedscaleniowych (zob. postanowienie SN z dnia 7 listopada 2008 r., IV CSK 277/08).

Ponadto, zgodnie z art. 29 ust. 2 uScalwymGrunt wszelkie obciazenia (w tym oczywiscie
przede wszystkim hipoteki) wpisane do ksiagg wieczystych nieruchomosci przenosi sie
z gruntéw poddanych procedurze komasacyjnej na grunty wydzielone w wyniku scalenia
lub wymiany. Roszczenia ,przechodza” wiec na nowo wydzielony grunt, gdyz postepo-
wanie komasacyjne nie powoduje, ze uczestnik sie od nich uwalnia.

2. Wniosek o aktualizacje wpisdw w ksiegach wieczystych

Przy pomocy uNowel2021 dodano do art. 29 przepisy ust. 1a-1c regulujace konkretnie
procedure aktualizacji ksiag wieczystych. Byto to oczekiwane ze strony praktykéw roz-
wigzanie ustawowe, gdyz do tej pory wnioskéw wymagano przede wszystkim od uczest-
nikow. Jednakze jak zauwazyli projektodawcy nowelizacji ,liczba uczestnikéw scalenia
w jednym postepowaniu wynosi srednio kilka tysiecy oséb. Powoduje to, ze ,oczekiwanie”
przez sqdy wieczysto-ksiegowe na indywidualne wnioski wszystkich wtascicieli o zmiany wpi-
sow w tym zakresie bytoby procedurq nie do zaakceptowania”. Dlatego procedure pozo-
stawiono organom publicznym.

Zanim nastapi ujawnienie nowego stanu w ksiegach, nalezy ujawni¢ w ewidencji gruntéw
i budynkéw nowe dane wynikajace z ostatecznej decyzji zatwierdzajacej. Starosta winien

7Uzasadnienie do rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw oraz ustawy o utracie mocy
prawnej niektérych ksiag wieczystych — druk nr 1649, X kadencja Sejmu RP.



wiec najpierw dokona¢ aktualizacji EGIB co do dziatek z obszaru scalenia lub wymiany.

Ztozenie wniosku do sadu wieczystoksiegowego jest obowigzkiem starosty. Przepis art.
29 ust. 1a nalezy bowiem rozumie¢ podobnie jak art. 21 ust. 1 uScalwymGrunt — sad
dziata z urzedu, jednakze po dokonaniu formalnosci przez staroste. Organ musi zas za-
dbac¢ tu niejako o domkniecie procedury scalenia. Podobnie jak w art. 21, tutaj réwniez
semantyczne brzmienie przepisu wskazuje, ze obowiazkiem sadu jest dokonanie sto-
sownych wpiséw w ksiegach wieczystych lub zbiorach dokumentdéw, jednakze najpierw
musi otrzymac sygnat od starosty poparty stosownga dokumentacja.

Jak sie wydaje, starosta nie musi sktada¢ wniosku do kazdej pojedynczej nieruchomosci —
moze to by¢ jedno pismo z wyszczegdlnionymi ksiegami wieczystymi, ktére dotyczg nieru-
chomosci w ramach ktérych wydzielono grunty. Wskazuje na to tez sformutowanie ,,na wnio-
sek starosty, dokonuje wpiséw” uzyte w przepisie. Gdyby ustawodawca chciat, by starosta
sktadat pojedyncze wnioski napisatby o dokonywaniu wpiséw na podstawie wnioskow.

Jednoczeénie, po otrzymaniu poprawnego wniosku, sad wykresla z ksiagg wzmianke
0 wszczeciu postepowania — nie jest juz ona bowiem potrzebna. Starosta nie musi skta-
dac oddzielnego wniosku o skreélenie wzmianek wpisanych na podstawie art. 21, wy-
starczy wskaza¢ to we wniosku o ujawnienie nowego stanu prawnego. Sad powinien
jednak z automatu usuna¢ wzmianki, nawet jesli starosta we wniosku o ujawnienie no-
wego stanu prawnego nie wspomni o skresleniu wzmianek o wszczeciu postepowania.

Ujawnienie nowego stanu prawnego moze polegac¢ na wpisaniu aktualnych danych wta-
Scicielskich do dotychczasowych ksigg, moze tez polegaé na potaczeniu nieruchomosci
w jednej ksiedze wieczystej, co spowoduje zamkniecie dotychczasowych. Jezeli nieru-
chomosé nie ma w ogéle urzadzonej ksiegi wieczystej, wniosek sktada sie do istniejagcego
zbioru dokumentéw. O zbiorach zob. komentarz do art. 21.

W art. 29 ust. 1b wprost okreslono jakie dokumenty nalezy dotaczy¢ do wniosku staro-
sty. Obowiazkowo s3 to odpis ostatecznej decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub
wymiany gruntdéw oraz wypisy i wyrysy z operatu ewidencyjnego dla poszczegdlnych
dziatek ewidencyjnych. Natomiast gdy jest to niezbedne, nalezy dotaczy¢ takze inne do-
kumenty stanowiace podstawe do ujawnienia zmian. Dodatkowa dokumentacje moze
dotaczy¢ sam starosta z wtasnej inicjatywy, gdy uzna to za konieczne. Moze tez do tego
wezwac sad wieczystoksiegowy.

Za dokonanie wpiséw ujawniajgcych nowy stan prawny na podstawie wniosku starosty
nie uiszcza sie optat sadowych. Jest to podyktowane faktem, ze wpiséw dokonuje sie
w interesie publicznym jakim ma by¢ osiaggniecie celéw scalenia lub wymiany, w efekcie
postepowania przeprowadzonego przez organ administracji publicznej. Nie bez znacze-
nia jest to, ze wpiséw co do zasady nalezy dokonaé w znacznej liczbie w wielu ksiegach,
€0 znaczaco obcigzatoby budzet przeznaczony na postepowanie.
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Wprowadzenie uczestnikow scalenia w posiadanie wydzielonych gruntow nastepuje na zebraniu
uczestnikow, zwotanym przez starostg. Za date objecia w posiadanie przez uczestnikow scalenia
nowo wydzielonych gruntow uwaia sig termin zebrania; termin ten jest skuteczny takze w sto-
sunku do uczestnikow scalenia niebioracych udziatu w zebraniu.

1. Inaczenie wprowadzenia uczestnikow w posiadanie gruntow

Decyzja zatwierdzajaca projektscalenia, ktéra mawalor ostatecznosci, stanowi podstawe
do wprowadzenia uczestnikéw scalenia w posiadanie wydzielonych im gruntéw (art. 29
ust. 1 uScalWymGrunt). Wprowadzenie w posiadanie to nic innego jak formalne prze-
kazanie nowemu wtascicielowi wydzielonego mu w terenie gruntu. Od tego momentu
to on jest jego dysponentem, z zastrzezeniem zasad obejmowania gruntéw ustalonych
na podstawie decyzji, w tym zasad wskazanych przez uScalWymGrunt w art. 23 ust. 1.
Formalne ,wejscie” na grunt jest niezalezne od ujawnienia nowego stanu prawnego
w ksiegach, poniewaz jak wskazat art. 29 uScalWymGrunt, sama decyzja stanowi do tego
podstawe. Natomiast organ i uczestnicy nie muszg czekac az sad dokona odpowiednich
wpiséw, gdyz w rzeczywistosci moze to by¢ dtugotrwaty proces, zwtaszcza przy znacznej
liczbie stron postepowania.

2. Lebranie w celu wprowadzenia uczestnikow w posiadanie gruntow

Wprowadzenie uczestnikdéw scalenia w posiadanie wydzielonych gruntéw nastepuje na
poswieconym temu zebraniu uczestnikow, ktére zwotuje starosta. Choc zebranie odby-
wa sie juz po zakoriczonym postepowaniu, to do jego zwotania stosuje sie zasady z art. 31
uScalwWymGrunt. Ponadto, dobrg praktyka jest zamieszczenie w tresci decyzji klauzuli
o obejmowaniu gruntéw w posiadanie na zebraniu, ktére zostanie zwotane przez organ
PO uprawomochnieniu sie decyzji.

Zgodnie z uScalWwymGrunt, wyznaczony termin zebrania oznacza jednoczesnie date ob-
jecia w posiadanie przez uczestnikéw scalenia nowo wydzielonych gruntéw. Jest to sku-
teczne takze w stosunku do uczestnikéw, ktérzy na takie zebranie sie nie stawia.



Ustawa scaleniowa nie reguluje szczegbtowo przebiegu takiego zebrania, jednak z kon-
tekstu jego zwotania powinno na nim nastapic:

1. ogtoszenie objecia wydzielonych decyzja zatwierdzajaca gruntéw przez uprawnio-
nych uczestnikéw;

2. przypomnienie zasad obejmowania gruntéw zgodnie z decyzja i uScalWymGrunt;

3. dodatkowo ewentualne okazanie gruntu w terenie lub informacje kiedy indywidual-
ne wprowadzenia w terenie nastapia.

Objecie powinno zostac stwierdzone protokotem, w ktérym odnotuje sie tez ewentualng
nieobecno$¢ zainteresowanych uczestnikéw. Dlatego w zebraniach powinien bra¢ udziat
réwniez geodeta-projektant, przedstawiciel komisji doradczej i przedstawiciel starosty.

Przepisy milcza natomiast co w przypadku wymiany. Mozna jednak zatozy¢, ze powinno
odby¢ sie to na podobnej zasadzie, tj. na zwotanym przez staroste spotkaniu uczestnicy
podpiszg protokét objecia nowych gruntéw w posiadanie.

Moze zdarzy¢ sie, ze niezadowolony z wyniku postepowania uczestnik bedzie chciat
utrudni¢ objecie w posiadanie swojego dotychczasowego gruntu. W tym przypadku
znajdzie zastosowanie art. 32 uScalWymGrunt méwiacy o egzekucji obowigzkéw wyni-
kajacych z decyzji.



| ARTYKUE 31

Starosta zawiadamia o miejscu i terminie:
1) zebran uczestnikow scalenia,

2) wytoienia do publicznego wgladu wynikéw oszacowania gruntéw, lasow oraz sadow, ogrodow,
chmielnikow i innych upraw specjalnych,

3) w ktorych mozna skiadaé propozycje co do sposobu wydzielenia gruntow w zamian za grunty
dotychezas posiadane, w szczegolnosci w zakresie ich lokalizacji,

4) okazania projektu scalenia gruntow,

5) okazania stabilizacji punktow granicznych projektu scalenia gruntow — w przypadku jej wy-
konania

- w formie obwieszczenia, ktdre wywiesza sig na tablicy ogtoszen urzedu gminy, na ktdrej tere-
nie s3 potozone grunty objgte scaleniem, oraz na tablicy ogtoszen we wsi, ktorej grunty tworza
obszar scalenia i zamieszcza si¢ w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej
starostwa powiatowego, co najmniej na 7 dni przed tym terminem.

1. Zawiadomienia przez obwieszczenie

Ustawodawca nakazat organowi informowanie uczestnikéw o niektérych czynnosciach
W procesie scaleniowym poprzez obwieszczenia.

Obwieszczenia powinno sie wywieszaé w przypadku:

1. zwotywania zebran;

2. wytozenia do publicznego wgladu wynikéw oszacowania gruntéw, laséw oraz sa-
dow, ogrodoéw, chmielnikéw i innych upraw specjalnych;

3. mozliwosci sktadania propozycji co do sposobu wydzielenia gruntéw w zamian za
grunty dotychczas posiadane;

4. okazania projektu scalenia gruntow;



5. okazania stabilizacji punktéw granicznych projektu scalenia gruntéw —jesli je wykonano.

Minimum tresciowym obwieszczen jest wskazanie miejsca i terminu (data i godzina) po-
wyzszych czynnosci. Jesli starosta uzna za konieczne, moze przekazaé w takim ogtosze-
niu wiecej szczegotdw i nie bedzie to btad.

Obwieszczenia zamieszcza sie jednoczesnie:

1. natablicach ogtoszeniowych urzedéw gmin, na ktérych terenie sg potozone grunty
objete scaleniem;

2. natablicach ogtoszeniowych we wsiach, ktérych grunty tworzg obszar scalenia;

3. w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej starostwa powiatowego
(prowadzacego postepowanie).

Nie wyklucza to informowania uczestnikdw w mniej formalny sposéb za pomoca innych
Srodkéw przekazu (strony internetowe, media, serwisy spotecznosciowe) — nie bedzie
to czynic¢ zado$¢ wymogom formalnym, ale zwieksza szanse na dotarcie z informacja do
stron postepowania.

Ustawa scaleniowa wymaga opublikowania obwieszczer co najmniej na 7 dni przed
terminem czynnosci. To oznacza, ze obwieszczenia mogg informowac o czynnosciach
takze wczedniej, na przyktad 14 czy 21 dni przed rozpoczeciem danego zdarzenia w po-
stepowaniu.

Obwieszczenia sq obowigzkowe w przypadku kazdego okazania projektu scalenia, takze
ponownego w ramach art. 26 uScalWymGrunt.

W przypadku mozliwoéci sktadania propozycji nie musi to by¢ tylko jeden lub kilka wyzna-
czonych dni. Obwieszczenie moze informowac np. od kiedy mozna takowe propozycje
sktada¢ do geodety za posrednictwem starosty w czasie dyzuréw pracownikéw staro-
stwa w ramach pracy tego urzedu. Zgodnie z art. 7b uScalWymGrunt propozycje mozna
sktada¢ do momentu okazania projektu scalenia.

Specyfika postepowania scaleniowego polega miedzy innymi na uproszczeniu proce-
dury powiadamiania uczestnikéw scalenia o poszczegdlnych czynnosciach postepo-
wania (zob. tez komentarz do art. 28). Wskazany w uScalWymGrunt sposéb informo-
wania o zebraniach i innych kluczowych czynnosciach niewatpliwie sie w to wpisuje.
Powiadomienie w drodze obwieszczen o czynnosciach postepowania scaleniowego
jest wystarczajgcym sposobem zapewnienia poszczegdlnym uczestnikom scalenia
mozliwosci aktywnego w tych czynnosciach uczestnictwa. Skorzystanie z mozliwosci
uczestnictwa w czynnos$ciach postepowania scaleniowego jest juz wytgcznym wybo-



rem uczestnikdw (zob. wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 10 czerwca 2010 r., sygn. Il SA/
Bk 805/09). W efekcie, o ile zachowano przepisy procedury, to uczestnik scalenia, kto-
ry ma mozliwos¢ korzystac ze swych uprawnien, a tego nie czyni, wystepujac z zarzuta-
mi po zakonczeniu postepowania w pierwszej instancji, musi sie liczy¢ z tym, Ze nie zostang
one uwzglednione (zob. wyrok WSA w Krakowie z dnia 14 lutego 2019 r., sygn. Il SA/Kr
1404/18). Powiadamianie o czynno$ciach ma taki sam skutek wobec wszystkich — sytu-
acja nowych wtascicieli nie jest rézna od sytuacji pozostatych wtascicieli. Jezeli kto$ kupi
nieruchomos$¢ lub zostanie nig obdarowany, to niezaleznie od tego, czy zostat poinfor-
mowany o postepowaniu scaleniowym przez poprzedniego wtasciciela, czy nie, sposéb
informowania o czynnosciach podejmowanych przez organ prowadzacy postepowanie
scaleniowe jest taki sam wobec niego jak wobec wszystkich uczestnikéow scalania (tak:
wyrok NSA z dnia 8 czerwca 2017 r., sygn. Il OSK 2591/15).

2. Zebrania uczestnikow

Zebrania stanowig podstawowa mozliwosé bezposredniego udziatu wszystkich uczest-
nikdw w postepowaniu scaleniowym. To na niektérych wyszczegdlnionych w uScal-
WymGrunt zebraniach w pewnym zakresie reguluje sie tez ksztatt postepowania. Prze-
pisy dotyczace zebran sg obecne w wielu miejscach uScalwymGrunt, o czym byta mowa
przy odpowiednich artykutach.

Zebrania zwotuje sie obowiagzkowo, gdy uScalwWymGrunt tak stanowi. S3 to nastepujace
przypadki:

1. wybér rady uczestnikéw scalenia (art. 9 ust. 2);

2. okredlenie zasad szacunku gruntéw (art. 11 ust. 1 wzw. z art. 13 ust. 2);

3. ogtoszenie wynikdéw oszacowania gruntéw, laséw oraz sadéw, ogroddéw, chmielni-
kéw i innych upraw specjalnych (art. 12 ust. 1);

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

5. wyrazenie zgody na dokonany szacunek gruntéw laséw oraz saddédw, ogrodéw,
chmielnikéw i innych upraw specjanych (art. 13 ust. 1i2);

6. wprowadzenie w posiadanie uczestnikéw scalenia (art. 30) — juz po zakonczonym
postepowaniu.

Ustawa scaleniowa nie zabrania w zaden sposdb zwotywania zebrai w razie potrzeby,
poza wskazanymi w niej przypadkami. Zebrania stanowia bowiem forum, na ktérych
uczestnicy mogga przedyskutowaé wszystkie interesujace ich kwestie, mogg tez przeka-
zac swoje spostrzezenia czy uwagi reprezentujgcym ich w komisji doradczej cztonkom
rady uczestnikdéw. Kazde takie zebranie nalezy zwotac¢ w trybie art. 31.



Zebrania moga sie odbywac w formule on-line lub hybrydowej (zob. komentarz do art. 31a).

Jesli uScalwymGrunt przewiduje sytuacje, ze decyzje na zebraniu moga zapadaé w tzw.
drugim terminie, to w obwieszczeniu mozna wskazac od razu oba. Mozliwo$¢ takiego
wyznaczania przez organ drugiego terminu popart Wojewddzki Sad Administracyjny
w Krakowie w wyroku z dnia 6 pazdziernika 2021 r., sygn. Il SA/Kr 499/21 stwierdzajac,
ze ,przepisy ustawy scaleniowej nie stanowiq przeszkody dla organu prowadzgcego poste-
powania do jednoczesnego wyznaczania drugiego terminu zebrania na wypadek gdyby na
pierwszym zwotanym zebraniu nie byto wymaganej liczby uczestnikow”.



| ARTYKUE 31a

EJ Zebranie uczestnikéw scalenia oraz wykonywanie prawa glosu moze odbywaé si¢ z wyko-
rzystaniem srodkéw komunikacji elektroniczne;.

E1 W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, zawiadomienie o zebraniu uczestnikow scalenia
zawiera dodatkowo informacje o sposobie uczestnictwa i wykonywania prawa gtosu.

1. Ratio legis przepisu

Art. 313 uScalWymGrunt przewidujacy mozliwos$¢ przeprowadzenia zebrania uczestni-
kéw scalenia oraz wykonywania podczas niego prawa gtosu przy wykorzystaniu $rod-
kéw komunikacji elektronicznej dostosowuje postepowanie administracyjne do realiow
wspotczesnego Swiata, w ktdrym znaczna cze$¢ ludzkiej aktywnosci —w tym zatatwianie
wielu spraw — odbywa sie za pomocg Internetu. Ze wzgledu na umozliwienie jak najwiek-
szej grupie uczestnikéw scalenia bezposredniego udziatu w zebraniach, zwtaszcza gdy
podejmowane s3 na nich decyzje, bez koniecznosci fizycznego stawienia sie w miejscu
zebrania, nalezy uznac przepis utatwiajacy kontakt z reszta uczestnikdw oraz organem
lub stosownymi gremiami za pomoca Srodkéw porozumiewania sie na odlegtos¢ za po-
zadane rozwigzanie. Ma to tez znaczenie w przypadku ewentualnych, nadzwyczajnych
wydarzen (zob. komentarz do art. 33a).

2. Definicja srodkow komunikacii elektronicznej

Poniewaz uScalWwymGrunt nie okresla doktadnie czym majg by¢ Srodki komunikacji elek-
tronicznej w jej rozumieniu, nalezy siegna¢ do definicji z art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18
lipca 2002 r. o $wiadczeniu ustug droga elektroniczng (t.j. Dz.U. 2020 poz. 344).

Zgodnie z nig $rodkami komunikacji elektronicznej sa rozwiazania techniczne, w tym
urzadzenia teleinformatyczne i wspétpracujace z nimi narzedzia programowe, umozli-
wiajace indywidualne porozumiewanie sie na odlegtos¢ przy wykorzystaniu transmisji
danych miedzy systemami teleinformatycznymi, a w szczegdlnosci poczte elektroniczna.

W tym rozumieniu mozna do takowych srodkéw — poza poczta e-mail — uznac takze ko-
munikatory oraz aplikacje stuzace organizacji wideokonferencji.



3. Moiliwosé zebran hybrydowych

Cho¢ uScalwymGrunt wprost nie odnosi sie do mozliwosci zwotywania zebrai w formie
hybrydowej, to réwniez tego nie zakazuje. Skoro wiec przepis art. 31a zezwala na wyko-
rzystanie srodkéw komunikacji elektronicznej do zebran i oddawania gtosu, to z formal-
nego punktu widzenia nie ma przeszkdd, by organizowac zebrania w formie mieszanej,
dajac uczestnikom mozliwoé¢ fizycznego stawienia sie w miejscu zebrania lub potaczenia
sie na odlegtos¢.

4. Obowigzek wskazania formy zebrania w zawiadomieniu

Zwotujacy zebranie starosta powinien zawsze okresli¢ jego forme (stacjonarna, on-line,
hybrydowa) oraz sposéb wykonywania gtosu. Nalezy uznaé, ze to na nim, jako organie
prowadzacym postepowanie, spoczywa obowigzek takiej organizacji zebran zdalnych,
by przeprowadzane czynnosci nie budzity watpliwosci formalnych.

5. Rodzaj zebran
Ustawa scaleniowa nie ogranicza zebran z wykorzystaniem $rodkéw komunikacji elek-

tronicznej do ktéregos z ich rodzajéw. W tej Formie moga wiec odbywac sie wszystkie
zebrania uczestnikdéw — tak regularne, jak i decyzyjne —wymienione w uScalWymGrunt.



| ARTYKUE 32

W razie uniemozliwiania objgcia nowo wydzielonych gruntéw w posiadanie albo niedotrzymywa-
nia termindw i zasad sptat naleznosci ustalonych w decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia
gruntow, stosuje si¢ przepisy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji..

1. Egzekucja obowiazkow

Ustawodawca przewidziat, ze nie wszyscy uczestnicy moga dostosowac sie do rozstrzy-
gnie¢ zapadtych w postepowaniu scaleniowym. Z tego wzgledu uScalWymGrunt w tej
materii odsyta do regulacji o postepowaniu egzekucyjnym w administracji. Ustawo-
dawca przyjmujac ten tryb, a nie np. formute powddztw cywilnoprawnych, miat na celu
sprawnos$¢ wykonania decyzji administracyjnej i wynikajacych z tego konsekwencji dla
zagospodarowania poscaleniowego. W obecnym stanie prawnym oznacza to stosowa-
nie przepiséw ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w admi-
nistracji (t.j. Dz. U.z 2023 r. poz. 2505 z pézn. zm; dalej jako ,,uEgzekAdm”).

Zgodnie z art. 32, egzekucje administracyjna nalezy zastosowac w dwdch przypadkach:
1. uniemozliwiania objecia nowo wydzielonych gruntéw w posiadanie

lub

2. niedotrzymywania termindéw i zasad sptat naleznosci ustalonych w decyzji o zatwier-
dzeniu projektu scalenia gruntéw.

Z okreslenia sankcjonowanych czynnosci—,uniemozliwianie” i ,niedotrzymywanie” — wy-
nika, ze dziatanie uczestnika musi by¢ celowe, by mozna byto zastosowa¢ odpowiednia
forme przymusu administracyjnego.

Poniewaz w przepisie mowa o zatwierdzeniu projektu scalenia, przepis w zakresie do-
ptat nie ma zastosowania w procedurze wymiany. Tam bowiem doptaty uczestnicy regu-
lujg miedzy sobg bezposrednio (zob. komentarz do art. 8), a wiec uzyskuja wobec siebie
roszczenie cywilnoprawne.



2. Uniemozliwiania objecia nowo wydzielonych gruntow w posiadanie

W tym przypadku chodzi o fizyczne blokowanie lub powstrzymywanie uprawnionego
przed objeciem przez niego przyznanego terenu, a takze dziatania polegajace na utrud-
nieniu realizacji tego prawa. Za takie zachowania, wypetniajace przestanke z przepisu,
mozna uznaé¢ m.in. grodzenie terenu, niszczenie znakéw granicznych, fizyczne przeby-
wanie lub umieszczanie na gruncie przedmiotéw i infrastruktury, ktére uniemozliwig
normalne, zgodne z przeznaczeniem korzystanie z pola.

Wydanie nieruchomosci (gruntu) nalezy zaliczy¢ do obowiazkdédw o charakterze niepie-
nieznym. Dlatego pasujacymi tutaj Srodkami egzekucyjnymi, w rozumieniu art. 1a pkt 12
lit. b uEgzekAdm, beda: grzywna w celu przymuszenia; odebranie nieruchomosci; przy-
mus bezposredni. Stosowanie tychze Srodkéw okresla Dziat lll uEgzekAdm.

Przymus bezposredni zaktada mozliwos¢ uzycia sity fizycznej, takze przy wsparciu stuzb
mundurowych, przede wszystkim policji.

3. Niedotrzymywania termindw i zasad sptat naleinosci ustalonych w decyzji o zatwierdzeniu
projektu scalenia gruntow

Sptata wskazanej kwoty w ramach doptaty musi nastapi¢ na konto powiatu w ciggu
dwdch miesiecy po zakonczeniu scalenia (zob. komentarz do art. 8). Jest to zobowiaza-
nie o charakterze pienieznym, gdyz naktadany jest obowiazek w postaci przelewu $rod-
kéw na rachunek bankowy. Niedotrzymanie termindéw i zasad sptat moze objawiac sie
przez brak takiego przelewu lub sptaty wytacznie czesci zobowigzania.

Srodki, ktére mozna zastosowa¢ w ramach egzekucji zobowiazah o takim charakterze
wymienia art. 1a pkt 12 lit a uEgzekAdm. Jest to egzekucja: z pieniedzy; z wynagrodzenia
za prace; ze Swiadczen z zaopatrzenia emerytalnego oraz ubezpieczenia spotecznego,
a takze z renty socjalnej; z rachunkdédw bankowych: z innych wierzytelnosci pienieznych;
z praw z instrumentéw finansowych w rozumieniu przepiséw o obrocie instrumentami
finansowymi; z zapisanych na rachunku papieréw wartosciowych lub innym rachunku,
oraz z wierzytelnosci z rachunku pienieznego stuzacego do obstugi takich rachunkéw;
z papieréw wartosciowych niezapisanych na rachunku papieréw wartosciowych; z praw
majatkowych zarejestrowanych w rejestrze akcjonariuszy; z weksla; z autorskich praw
majatkowych i praw pokrewnych oraz z praw wtasnosci przemystowej; z udziatu w spét-
ce z ograniczong odpowiedzialnoscia; z pozostatych praw majatkowych; z ruchomosci;
z nieruchomosci. Ich stosowanie okresla Dziat Il uEgzekAdm.



4. Dochodzenie roszczen migdzy uczestnikami po zakonczeniu scalenia

Gdy dokonano czynno$ci zwigzanych z zakonczeniem scalenia (wprowadzenie w posia-
danie, podpisanie protokotéw), to w przypadku utrudniania nowemu wtascicielowi grun-
téw wykonywania jego prawa juz po tych czynnoéciach, bedg mu przystugiwac roszcze-
nia cywilnoprawne. Zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z okresu, gdy przepisy
o egzekucji dopiero do uScalWymGrunt wprowadzano, jezeli wprowadzenie uczestni-
kéw scalenia w posiadanie wydzielonych im gruntéw w trybie Ustawy o scaleniu grun-
téw nie doprowadzito do faktycznej zmiany w stanie posiadania zgodnej z trescig decyzji
o scaleniu, to uczestnikowi scalenia, ktéry nie objat nowo wydzielonych mu gruntéw,
przystuguje roszczenie wydobywcze na podstawie art. 222 § 1 k.c. przeciwko uczestniko-
wi scalenia, ktéry tych gruntéw nie wydat (wyrok SN z dnia 22 czerwca 1989 r., sygn. Il CR
236/89). Biorac pod uwage brzmienie przepisu art. 32 uScalWymGrunt, za taka sytuacje
nalezy uzna¢ analogicznie stan juz po formalnym wprowadzeniu w posiadanie (np. gdy po-
przednik nie czynit problemdw przed i w trakcie podpisywania protokotu, a dopiero pézniej).
Natomiast WSA w Rzeszowie, w przywotywanym w kontekscie art. 23 ust. 1 uScalwymGrunt
wyroku z dnia 18 wrzesnia 2019 r., sygn. Il SA/Rz 1167/18, odnidst sie do sprawy narusza-
nia obowigzkéw przez nowego wtasciciela w kwestii zbioréw, gdzie wskazat cywilnoprawna
Sciezke dochodzenia roszczen (zob. komentarz do art. 23).



| ARTYKUE 33

El 1. W sprawach nieuregulowanych niniejszq ustawa maja zastosowanie przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego.

1a] Nieuregulowany lub nieujawniony stan prawny gruntow tworzacych obszar scalenia, nie
stanowi przeszkody do wszczgcia i prowadzenia postgpowania scaleniowego oraz wydania
decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia gruntow.

M Prze: nieuregulowany stan prawny gruntow tworzacych obszar scalenia nalezy rozumieé
sytuacje, w ktorej:

1) dotychczasowy wtasciciel gruntow nie Zyje i nie przeprowadzono postepowania spadko-
wego lub nie zostato ono zakoiiczone;

2) nie mozna ustalié osob, ktorym przystuguja prawa rzeczowe do gruntow, ze wzglgdu na
brak ksiggi wieczystej, zbioru dokumentow albo innych dokumentéw.

m Przez nieujawniony stan prawny gruntow tworzacych obszar scalenia nalezy rozumieé
sytuacje, w ktorej rejestry lub ewidencje wiasciwe dla ustalenia uczestnikéw scalenia
nie zawierajq danych umoiliwiajacych ich ustalenie, w szczegdlnosci danych osobowych,
w tym adresu, wtasciciela gruntow.

[f] Przepisy ust. 1a-1c stosuje si¢ odpowiednio do gruntow przylegtych do granic obszaru
scalenia.

E1 Nie stwierdza sig niewainosci decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany grun-
tow, jezeli od dnia, w ktorym decyzja stata sig ostateczna, uptyneto 5 lat.

El nNie uchyla si¢ decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntow z przyczyn
okreslonych w art. 145-145b ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775), jezeli od dnia, w ktorym decyzja stata sig
ostateczna, uptynety 2 lata.

I} Odwotanie od decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntéw rozpatruje
si¢ w terminie 3 miesigcy od dnia otrzymania odwotania przez organ wiasciwy do rozpa-
trzenia odwotania.



E  Wojewodzki sad administracyjny rozpatruje skarge w przedmiocie zatwierdzenia projektu
scalenia lub wymiany gruntow, w terminie 2 miesigcy od dnia otrzymania skargi przez
whasciwy sad. Jezeli skarga nie moze otrzymaé prawidtowego hiegu wskutek niezacho-
wania warunkow formalnych lub jej nieoptacenia, bieg terminu, o ktérym mowa w zdaniu
pierwszym, rozpoczyna si¢ z dniem jej optacenia i usunigcia brakow formalnych.

6 | Sad administracyjny, w przypadku uwzglednienia skargi w przedmiocie zatwierdzenia
projektu scalenia lub wymiany gruntow po uptywie terminu, o ktérym mowa w ust. 5,
stwierdza wydanie decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntow z na-
ruszeniem prawa.

1. Porzadkowa rola przepisu

Art. 33 uScalWwymGrunt zdaje sie by¢ przepisem, ktéry rozstrzyga watpliwosci mogace
stanowi¢ przeszkode w normalnym prowadzeniu postepowania, a takze zabezpiecza de-
cyzje scaleniowe przed zbyt dtugotrwatym rozpatrywaniem Srodkéw zaskarzenia oraz
mozliwoécig wzruszania po okresie, w ktérym skutki decyzji sa juz widoczne w terenie.
Znaczng cze$¢ obecnie obowiazujacych ustepdw artykutu wprowadzita uNowel2021.

Przepisy ust. 2-6 nalezy uzna¢ za bardzo dobry kierunek wyznaczony przez ustawodaw-
ce. Jest bowiem faktem, ze procesy scaleniowe sg postepowaniami, z perspektywy
normalnego ujecia czasu, bardzo dtugimi i skomplikowanymi, a takze kosztownymi, co
wybrzmiewa tez w orzecznictwie (zob. np. wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 28 stycznia
2016 1., sygn. Il SA/Bk 150/15; wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 29 grudnia 2017 r., sygn. Il
SA/Rz 1760/16; wyrok NSA z dnia 29 listopada 2023 r., sygn. | OSK 1774/22; czy cholby
przywotywany juz wczesniej wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 11 stycznia 2023 r., sygn. |l
SAB/Rz 197/22 dotyczacy ztozonosci procedury). Dlatego istotnym jest, by decyzje sca-
leniowe byty ewentualnie wzruszane szybko po ich wydaniu, a nie dtugo po zakoricze-
niu postepowania, zwtaszcza jesli w miedzyczasie rzeczywiscie rozpoczeto zagospoda-
rowanie poscaleniowe i wykonano juz prace, ktére maja trwaty efekt na gruntach. Ma
to za zadanie chroni¢ powstate juz nowe stosunki spoteczno-gospodarczo-przestrzenne,
ktdre uczestnicy scalenia lub ich nastepcy dokonywali w dobrej wierze majac podstawe
w decyzji odpowiednio umocowanego organu administracji publicznej.

2. Stosowanie kodeksu postgpowania administracyjnego
Pierwszy ustep artykutu wprowadza zasade ogélng, zgodnie z ktéra, w zakresie nieure-

gulowanym w uScalWymGrunt maja bezposrednio zastosowanie przepisy ustawy z dnia
z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego.



W przypadku uScalwymGrunt beda to: elementy obowigzkowe wydawanych w toku po-
stepowania postanowien (zob. komentarz do art. 7), kwestie termindéw do zazalen na
postanowienie i odwotan od decyzji (zob. komentarz do art. 13 art. 28), przestanki umo-
rzenia postepowania (zob. komentarz do art. 27), normalne uprawnienia proceduralne
stron i zasady ogdlne (w tym mozliwo$¢ zapoznania sie z zebranym materiatem dowo-
dowym oraz o prawie do wypowiedzenia sie co do zebranych w przedmiotowej sprawie
dowoddw i materiatdw w ramach stosowania art. 10 § 1 KPA oraz mozliwos¢ zgtaszania
ponaglen z art. 37 KPA, zasady zachowywania termindéw poprzez nadawanie pism lub
sktadanie stanowisk ustnie do protokotu i przekazywania dokumentacji miedzy organa-
mi), przestanki uchylenia decyzji na podstawie wznowienia postepowania i stwierdzenia
niewaznosci decyzji. Ustawa scaleniowa sama nakazuje natomiast stosowanie KPA co do
elementdw decyzji (art. 27 ust. 4 KPA).

W pozostatych kwestiach, w tym kluczowych takich jak doreczenia i wzruszanie decyzji
w trybie nadzwyczajnym, pierwszenstwo ma uScalWymGrunt jako lex specialis. Orzecz-
nictwo wyraznie to potwierdza (zob. np. wyrok WSA w Warszawie z dnia 18 listopada
2005 r., sygn. IV SA/Wa 433/05). Ustawa scaleniowa réwniez jasno okreéla krag stron
poprzez wskazanie kto jest uczestnikiem, precyzujac niejako zapis art. 28 KPA.

3. Nieuregulowany lub nieujawniony stan prawny gruntow

Nowelizacja z 2021 r. wprowadzono do art. 33 okreslenia dwdch standw faktyczno-
-prawnych gruntéw podlegajacych scaleniu, a ktére nie maja stanowié przeszkody do
prowadzenia postepowania. Jest to nieuregulowany stan prawny gruntu oraz nieujaw-
niony stan prawny gruntu.

Nieuregulowany stan gruntéw to, zgodnie z ust. 1b, sytuacja, w ktérej organ wie, ze
dotychczasowy wtasciciel gruntdw nie zyje i ze nie przeprowadzono postepowania spad-
kowego lub nie zostato ono zakonczone; ewentualnie nie mozna ustali¢ osdb, ktorym
przystuguja prawa rzeczowe do gruntdw, ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru
dokumentoéw albo innych dokumentéw. W tym drugim przypadku organ taka informacje
powinien powzig¢ od sadu wieczystoksiegowego.

Natomiast przez nieujawniony stan prawny gruntéw tworzacych obszar scalenia, nalezy
rozumiec sytuacje, w ktorej rejestry lub ewidencje wtasciwe dla ustalenia uczestnikow
scalenia nie zawieraja danych umozliwiajacych ich ustalenie, w szczegélnosci danych
osobowych, w tym adresu, wtasciciela gruntéw (art. 33 ust. 1¢).

Ponadto, regulacje te stosuje sie odpowiednio do gruntéw przylegtych do granic obsza-
ru scalenia (art. 33 ust. 1d) — ma to znaczenie w kontekscie rozgraniczenr dokonywanych
na podstawie art. 7a uScalwymGrunt.



Projektodawcy uNowel2021 nie sprecyzowali w uzasadnieniu projektu gdzie jest grani-
3, ktéra pozwala na prowadzenie scalenia w przypadku braku danych, o ktérych méwia
oba ustepy. W szczegdlnosci jaka skala takich ,biatych plam” pozwala na stwierdzenie, ze
mimo braku udziatu potencjalnych wtascicieli, bedzie mozliwe osiggniecie celéw scale-
nia. Jak jednak wskazano — przepisy miaty na celu usprawnienie procedury. Art. 33 ust. 1a
mdwi natomiast, ze oba stany prawne gruntéw tworzacych obszar scalenia, nie stanowia
przeszkody do wszczecia i prowadzenia postepowania scaleniowego oraz wydania decy-
Zji 0 zatwierdzeniu projektu scalenia gruntéw. W tym zakresie nalezy podejs¢ do sytuacji
racjonalnie — jesli na liczbe dziatek objetych procedura taka sytuacja wystapi w niewiel-
kiej liczbie przypadkdéw, wydaje sie, ze organ powinien wszczaé postepowanie, zaznacza-
jac przy tym w postanowieniu o zaistniatej sytuacji, ktéra spetnia przestanki z art. 33 ust.
1a-1d. Natomiast jesli taki stan faktyczny i prawny dziatek miatby objgé znaczng czeséc
obszaru scalenia, nalezy sie powaznie zastanowic¢ nad mozliwoscig osiagniecia celow sca-
lenia, a przez to sensu jego prowadzenia. Tym bardziej, ze osiagniecie celu scalenia jest
jedng z przestanek do wszczynania takiego postepowania (zob. komentarz do art. 1 3).
Watpliwosci w tym zakresie by¢ moze rozwiaze przyszte orzecznictwo, cho¢ wydaje sie,
ze beda to sytuacje na tyle rzadkie, ze nie beda rzutowad na poprawnoé¢ przeprowadza-
nych postepowan.

Przepisy te umiejscowiono w art. 33, ktéry, jak wspomniano wyzej, zyskat funkcje po-
rzadkujaca, niemniej, réwnie dobrze mogtyby one sie w systematyce uScalWymGrunt
znalez¢ we wezedniejszych przepisach dotyczacych wszczynania postepowania.

4. Nadzwyczajne tryby wzruszenia decyzji

Ustawa scaleniowa posiada wtasne tryby wzruszania decyzji ostatecznych, uregulowane
odmiennie w zakresie czasowym w stosunku do KPA. Przestanki stwierdzenia przyczyn
wznowienia postepowania oraz stwierdzenia niewaznosci decyzji pozostaja jednak takie
same co w kodeksie.

W poprzednim brzmieniu art. 33 ust. 2 przewidywano, ze do postepowan dotyczacych
wzruszenia decyzji ostatecznych, nie stosuje sie art. 145-145b oraz art. 154-156 Kodek-
su postepowania administracyjnego, jezeli od dnia, w ktérym decyzja o zatwierdzeniu
projektu scalenia lub wymiany gruntéw stata sie ostateczna, uptyneto 5 lat. Jednakze
Trybunat Konstytucyjny wyrokiem z dnia 18 kwietnia 2019 r. sygn. akt SK 21/17, uznat ta-
kie brzmienie art. 33 ust. 2 w zakresie, w jakim uniemozliwia stwierdzenie wydania osta-
tecznej decyzji o zatwierdzeniu projektu scalania z naruszeniem prawa, za niezgodne
zart. 45 ust. 1iart. 77 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (naruszenie prawa do
sadu). Wobec tego, ustawodawca zdecydowat sie na zmiane tresci przepisu, rozdzielajac
kwestie wznowienia postepowania od mozliwosci stwierdzenia niewaznosci decyzji, mo-
delujacinaczej przepis ust. 2 i dodajac ust. 3.



Zgodnie z obecnym brzmieniem art. 33 ust. 2 nie mozna stwierdzi¢ niewaznosci decyzji
o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntoéw, jezeli od dnia, w ktérym decyzja
stata sie ostateczna, uptyneto 5 lat. Nie ma tu znaczenia moment formalnego doreczenia
decyzji, od ktérego normalnie czas na stwierdzenie niewaznosci wynosi az 10 lat, jak
stanowi art. 156 § 2 KPA. Liczy sie tylko moment uzyskania waloru ostatecznosci. Nato-
miast przestanki niewaznosci nie zostaty okreslone, wobec tego powinno stosowac sie te
wskazane w kodeksie w art. 156 §1:

1. wydanie decyzji z naruszeniem przepiséw o wtasciwosci;

2. wydanie decyzji bez podstawy prawnej lub z razagcym naruszeniem prawa;

w

decyzja dotyczy sprawy juz poprzednio rozstrzygnietej inng decyzjg ostateczna albo
sprawy, ktéra zatatwiono milczaco;

decyzja zostata skierowana do osoby niebedacej strong w sprawie;
decyzja byta niewykonalna w dniu jej wydania i jej niewykonalno$¢ ma charakter trwaty;

decyzja w razie jej wykonania wywotataby czyn zagrozony karg;

N oA

zawiera wade powodujaca jej niewaznos$¢ z mocy prawa.

Ustawa scaleniowa zabezpiecza tez ostateczne decyzje przed uchyleniami wynikajgcymi
z wystapienia przestanek z art. 145 i 145b KPA tj. przyczynami wznowienia postepowa-
nia administracyjnego. W takim przypadku mozliwos¢ uchylenia decyzji znika juz po 2
latach od uzyskania ostatecznosci przez decyzje. Podobnie jak w przypadku stwierdzenia
niewaznosci decyzji, nie ma znaczenia moment ogtoszenia decyzji, od ktérego liczy sie
piecioletni termin w KPA.

5. Termin na rozpatrzenie odwotania od decyzji

W ust. 4 komentowanego artykutu uScalWymGrunt nakazuje rozpatrze¢ wtasciwemu
organowi odwotawczemu (a8 wiec wojewodzie — por. art. 3 ust. 1 uScalWymGrunt) od-
wotanie od decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntéw w terminie 3
miesiecy. Niestety, ustawodawca nie zdecydowat sie na okreslenie sankgji co sie stanie,
jesli wojewoda termin przekroczy. Nie mozna traktowacé takiej sytuacji jako ,milczacego
zatatwienia sprawy” w rozumieniu Rozdziatu 8a Dziatu Il KPA, gdyz nie wprowadzono tu
wymaganego przepisu szczegdlnego. W zwigzku z tym nalezy uznaé omawiany ustep
jedynie za przepis instrukcyjny.



6. Terminy na rozpatrzenie skarg przez sady administracyjne

Jeszcze krétszy termin na rozpatrzenie srodka zaskarzenia otrzymaty sady w stosunku
do skarg w przedmiocie zatwierdzenia projektu scalenia lub wymiany gruntéw. Zgodnie
z art. 33 ust. 5 WSA maja na to tylko 2 miesiace od dnia otrzymania skargi przez wtasci-
wy sad. Jezeli skarga nie moze otrzymac prawidtowego biegu wskutek niezachowania
warunkdéw formalnych lub jej nieoptacenia, bieg tego terminu rozpoczyna sie z dniem jej
optacenia i usuniecia brakdéw formalnych.

Natomiast jesli sad takiego terminu nie zachowa, to ustawodawca zablokowat mu moz-
liwos¢ uchylania decyzji komasacyjnych. W przypadku uwzglednienia skargi w przedmio-
cie zatwierdzenia projektu scalenia lub wymiany gruntéw po uptywie terminu, o ktérym
mowa w ust. 5, moze jedynie stwierdzi¢ wydanie decyzji o zatwierdzeniu projektu scale-
nia lub wymiany gruntéw z naruszeniem prawa. Nawet jesli taki wyrok sie nie utrzyma po
ewentualnym zaskarzeniu go do NSA, to termin i tak determinuje, Zze innego rozwiazania
sad nie moze przyjac.

Z perspektywy organéw prowadzacych postepowanie jest to rozwiazanie stuszne. Usta-
wodawca miat tu na uwadze znaczace obciagzenie sadéw, powodujace wydawanie orze-
czen po dtugim czasie od momentu wnoszenia do nich srodkéw zaskarzenia. Nie bez
znaczenia byta tez chec zablokowania tu sytuacji, gdy kilka lat po zakonczeniu scalenia,
na skutek pojedynczych skarg oséb kontestujacych potrzebe scalenia, sady uchylaty lub
stwierdzaty niewaznos¢ catej decyzji, niweczac olbrzymi wysitek wtozony w realizacje
projektow scaleniowych, co przyznano wprost w uzasadnieniu nowelizacji (zob. uzasad-
nienie do rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw
oraz ustawy o utracie mocy prawnej niektérych ksiag wieczystych — druk nr 1649, X ka-
dencja Sejmu RP). Aktualnie taka sytuacja jest w zasadzie niemozliwa.

Na marginesie, nalezy tu wspomniec¢ o jeszcze jednym bezpieczniku, gdy sad rzeczy-
wiscie uchyli decyzje scaleniowa. Mowa tu o przepisach ustawy z dnia 7 pazdziernika
2022 r. 0 szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z potwierdzaniem aktualnosci nowe-
go 0znaczenia oraz nowego stanu prawnego gruntéw wydzielonych w wyniku scalenia
gruntéw (dalej tez jako ,Specustawa”). Ustawe wprowadzono na bazie konkretnej sytu-
acji wsi Lipnica Wielka, gdzie po kilkudziesiecioletnim okresie prowadzenia postepowa-
nia i dokonaniu rzeczywistych, daleko posunietych przeksztatcen fFaktycznych i wtasno-
Sciowych gruntéw, sady administracyjne uchylity decyzje po kolejnych kilku latach. Aby
zabezpieczy¢ uczestnikéw scalenia przed takimi wydarzeniami, w art. 2 Specustawy wpi-
sano wiec, ze w przypadku uchylenia przez sad administracyjny ostatecznej decyzji o za-
twierdzeniu projektu scalenia gruntéw i braku mozliwosci ponownego przeprowadzenia
postepowania scaleniowego, nowe dane ujawnione w ewidencji gruntéw i budynkdw,
wynikajace z ostatecznej decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia gruntéw, posiada-
ja przymiot aktualnoéci w zakresie nowego oznaczenia oraz nowego stanu prawnego



gruntéw wydzielonych w wyniku scalenia gruntéw. Kluczowy jest wiec tu obiektywny
brak mozliwosci ponownego przeprowadzenia postepowania scaleniowego. Na bazie
uzasadnienia do projektu Specustawy, mozna tu wymieni¢ nastepujace przestanki po-
zwalajace na stwierdzenie tego stanu rzeczy: decyzja ostateczna zostata wydana wie-
le lat po wszczeciu postepowania (kilkanasdcie lub nawet kilkadziesiat); postepowanie
obejmowato znaczng liczbe uczestnikéw; dane wynikajace z operatu poscaleniowego
opracowanego na podstawie tej decyzji stanowity podstawe wpisu do ewidencji grun-
téw i budynkdw, a te z kolei podstawe do ujawnienia danych w ksiegach wieczystych
— nastapity wiec juz zmiany w EGIB i ksiegach, w tym ich zamykanie; nastapito obje-
cie nowych dziatek przez uczestnikdw, a takze nastgpity czynnosci faktyczne i praw-
ne zwiazane z ich wtasnoscia (sprzedaz, dziedziczenie, wynajmy i dzierzawy), podjeto
faktyczne prace zwigzane z zagospodarowaniem poscaleniowym. Poniewaz skarga
powinna trafi¢ do sadu teoretycznie dosy¢ szybko po wydaniu decyzji (rozpatrzenie
w 3 miesiace od wydania decyzji starosty, odwotania przez wojewode + maksymalnie
2 miesiace na uchylenie decyzji przez sad), to by¢ moze skutki takie nie zajda. Niemniej
jednak w praktyce nadaje sie decyzjom scaleniowym rygor natychmiastowej wykonal-
nosci (zob. komentarz do art. 27), a oczekujgcy na mozliwos$¢ obrotu nieruchomosciami
uczestnicy moga od razu dokonywac przeksztatcen. Stad warto mie¢ mimo wszystko
na uwadze regulacje Specustawy.

Przy okazji nalezy przypomnieé gtéwna zasade rozpatrywania skarg na decyzje komasa-
cyjne przez sady administracyjne. Ze wzgledu na pewng uznaniowo$¢ jakg musza mied
zagwarantowang organy, by wykonac projekt scalenia, kontrola Sadu ogranicza¢ sie
moze jedynie do oceny czy rozstrzygniecia w tym zakresie nie posiadaja cech dowolnosci
(zob. wyrok NSA z dnia 13 czerwca 2018 r., sygn. Il OSK 1706/16).



| ARTYKUE 33

W okresie obowiazywania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub jego czesci stanu zagro-
zenia epidemicznego albo stanu epidemii ogtoszonych na podstawie ustawy z dnia 5 grudnia
2008 r. o zapobieganiu oraz zwalczaniu zakaien i chorob zakaznych u ludzi (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1657, 2280, 2674, 2705 i 2770 oraz z 2023 r. poz. 605) lub w okresie obowigzywania stanu
nadzwyczajnego oraz w okresie 30 dni od dnia odwotania tych stanow:

1) nie wybiera si¢ rady uczestnikow scalenia oraz nie powotuje si¢ zespotu, o ktérym mowa
w art. 9 ust. 3, a funkcje tej rady sprawuje powotany przez staroste w drodze postanowienia ze-
spot do spraw scalen; w skiad zespotu do spraw scalen wchodzi sottys wsi, ktorej grunty tworza
obszar scalenia, dwdch albo trzech cztonkéw rady soteckiej wsi, ktdrej grunty tworza obszar
scalenia, przedstawiciel Krajowego Osrodka bedacego uczestnikiem scalenia, przedstawiciel
gminy, na ktorej terenie sa pofozone grunty objete scaleniem, oraz dwach albo trzech wiasei-
cieli gospodarstw rolnych wybranych przez staroste, ktorych grunty znajduja si¢ na obszarze
objetym scaleniem; do postanowienia w sprawie powotania zespotu do spraw scalen stosuje sig
odpowiednio przepisy art. 7 ust. 3i 4;

2) jezeli liczba uczestnikow scalenia jest wigksza niz 10 osob, rada uczestnikéw scalenia albo
zespot, o ktorym mowa w art. 9 ust. 3 — w przypadku ich wybrania przed wprowadzeniem sta-
nu zagroienia epidemicznego alho stanu epidemii lub stanu nadzwyczajnego, albo zespoét do
spraw scalen, na zebraniu zwotanym przez staroste, okresla w formie uchwaty zasady szacunku
gruntow, o ktorych mowa w art. 11 ust. 1, oraz wyraza w formie uchwaty zgode, o ktdrej mowa
w art. 13 ust. 1; uchwaly zapadaj wigkszosciq trzech czwartych gtosow w obecnosci co najmniej
potowy liczhy cztonkow rady uczestnikow scalenia albo zespotu, o ktorym mowa w art. 9 ust. 3,
albo zespotu do spraw scalen; przepisy art. 13 ust. 3-5 stosuje si¢ odpowiednio;

3) wyniki oszacowania gruntow, lasow oraz sadéw, ogrodow, chmielnikow i innych upraw spe-
cjalnych, o ktorych mowa w art. 12 ust. 1, udostepnia sig do publicznego wgladu na okres 7 dni
W wyznaczonym przez staroste miejscu; o miejscu i terminie wytozenia do publicznego wgladu
wynikow oszacowania gruntow, starosta zawiadamia w formie obwieszczenia, ktére wywiesza sig
na tablicy ogtoszei urzedu gminy, na ktorej terenie s3 potoione grunty objgte scaleniem, oraz
na tablicy ogtoszen we wsi, ktorej grunty tworza obszar scalenia i zamieszcza sig w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej starostwa powiatowego, co najmniej na 7 dni
przed tym terminem;

4) uczestnicy scalenia mogg wnosié zastrzeienia do dokonanego szacunku w okresie wylozenia
wynikow oszacowania gruntéw do publicznego wgladu;



5) do zapoznania si¢ uczestnikéw scalenia z wynikami ustalen komisji rozpatrujacej zastrzeie-
nia do szacunku gruntow stosuje si¢ odpowiednio pkt 3;

6) starosta zawiadamia o terminie objecia w posiadanie przez uczestnikow scalenia nowo wy-
dzielonych gruntow w formie obwieszczenia, ktdre wywiesza sig na tablicy ogloszen urzedu
gminy, na ktorej terenie sq pofozone grunty objete scaleniem, oraz na tablicy ogloszen we
wsi, ktorej grunty tworza obszar scalenia i zamieszcza si¢ w Biuletynie Informaciji Publicznej
na stronie podmiotowej starostwa powiatowego, co najmniej na 7 dni przed terminem objecia
w posiadanie; za date objecia w posiadanie uwaza si¢ termin wskazany w zawiadomieniu.

1. Kontekst pojawienia sig przepisu w ustawie o scalaniu i wymianie gruntow

Art. 33a zostat dodany do uScalWwymGrunt nowelizacja z dnia 2 grudnia 2021 r. o zmianie
ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw, ustawy o utracie mocy prawnej niektérych ksiag
wieczystych oraz ustawy o drogach publicznych. Byto to wynikiem dodwiadczen orga-
néw administracji dotyczacych prowadzenia postepowan administracyjnych w okresie
pandemii COVID-19 w latach 2020-2022. Ustawodawca uznat, ze postepowania scale-
niowe — zaktadajace udziat znacznej liczby uczestnikdw — powinny zostac zabezpieczone
przed ich paralizem proceduralnym w przypadku zdarzen nadzwyczajnych w Panstwie.
Stad, jak napisano w uzasadnieniu nowelizacji, konieczno$¢ wprowadzenia ewentualnej,
uproszczonej procedury.

2. Sytuacje prawne w Panstwie objgte dziataniem przepisu

Stosowanie przepisu art. 33a uScalwymGrunt wchodzi w zycie automatycznie w przy-
padkach formalnego ogtoszenia przez wtadze panstwowe:

1. jednego ze standéw prawnych przewidzianych w ustawie o zapobieganiu oraz zwal-
czaniu zakazen i choréb zakaznych u ludzi (tzw. stanéw epidemicznych):

a) stanuzagrozenia epidemicznego,

b) stanu epidemii;

2. jednego z konstytucyjnych stanéw nadzwyczajnych:

a) stanu wyjatkowego;

b) stanu wojennego;

c) stanu kleski zywiotowej.



Nalezy tu zaznaczyé, ze stan wojny, w jakim potencjalnie znalaztaby sie Rzeczpospolita
Polska, nie spowoduje z automatu obowiazku stosowania przepisu art. 33a. Stan wojny
jest sytuacja z zakresu prawa miedzynarodowego, zaangazowanie sie Pafnstwa w kon-
flikt zbrojny musiatoby sie wigza¢ z wprowadzeniem na terenie kraju stanu wojennego
lub wyjatkowego, aby zastosowanie miat omawiany artykut.

3. Teren objety specjalnym stanem prawnym

Przepis wymaga, by stosowa¢ go w okresie obowigzywania wymienionych wyzej sta-
néw prawnych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub jej czedci. Kwestia inter-
pretacji pozostaje stosowanie art. 33a uScalWymGrunt w przypadku, gdy dana czes¢
terytorium Panstwa gdzie toczy sie procedura scaleniowa (np. gmina) nie zostata ob-
jeta specjalnym stanem prawnym. Z literalnego brzmienia przepisu wynika, ze mimo
tego, uproszczone procedury powinny byé stosowane. Wydaje sie, ze bytoby to jed-
nak sprzeczne z celem tej regulacji. Nie ma watpliwosci, jesli dany stan zostaje wpro-
wadzony na terenie catego kraju. Natomiast co do objecia czeéci terytorium kraju, to
zupetnie bezcelowym bytoby stosowanie specjalnych procedur na terenie, na ktérym
nie wprowadzono specjalnego rezimu prawnego. Zasady logiki zyciowej, ekonomiki
procesowej oraz konstytucyjne ujecie systemowe wskazuje, ze administracja publiczna
powinna w jak najszerszym zakresie funkcjonowaé w normalnym trybie. Art. 33a uScal-
WymGrunt nalezy wiec odczytywacd jako skierowany wytacznie do organéw, przede
wszystkim starostéw, na terenie dziatania ktérych wtadze panstwowe wprowadzity
odpowiedni stan epidemiczny lub stan nadzwyczajny.

4. Modyfikacje procedury scaleniowej

W sytuacjach kryzysowych o jakich mowa, uScalWymGrunt przewiduje konkretne zmiany
w procedurze scaleniowej. Warto podkreéli¢ tu, ze modyfikacje przewidywane sg wta-
$nie w scaleniach, a nie wymianach gruntéw. Przewidziane zmiany w procedurze obej-
Muja nastepujace zasady:

1. brak procedury wyboru rady uczestnikdédw scalenia, nie powotuje sie tez zespotu,
o ktérym mowa w art. 9 ust. 3 uScalwymGrunt. W takim przypadku funkcje rady
sprawuje powotany przez staroste w drodze postanowienia zespét do spraw scalenr;
uScalWymGrunt odgdrnie ustala jego sktad — wchodza do niego sottys wsi, ktérej
grunty tworza obszar scalenia, dwdch albo trzech cztonkdéw rady soteckiej wsi, kto-
rej grunty tworzg obszar scalenia (w przypadku, gdy scalenie obejmuje wiecej niz
jedng wies, odpowiednio wiecej sottyséw i cztonkdw rad soteckich), przedstawiciel
Krajowego Osrodka bedacego uczestnikiem scalenia, przedstawiciel gminy, na kté-
rej terenie sg potozone grunty objete scaleniem oraz dwéch albo trzech wtascicieli
gospodarstw rolnych wybranych przez staroste, ktérych grunty znajduja sie na ob-
szarze objetym scaleniem; do postanowienia w sprawie powotania zespotu do spraw
scalen stosuje sie odpowiednio przepisy art. 7 ust. 3 i 4 uScalWymGrunt;



2. w przypadku wybrania rady uczestnikéw scalenia lub powotania zespotu, o ktérym
mowa w art. 9 ust. 3 przed wprowadzeniem wymienionych standéw kryzysowych,
albo zespét do spraw scalen, na zebraniu zwotanym przez staroste, okresla w formie
uchwaty zasady szacunku gruntéw, o ktdérych mowa w art. 11 ust. 1, oraz wyraza
w formie uchwaty zgode, o ktérej mowa w art. 13 ust. 1; uchwaty zapadajg w takim
przypadku wiekszoscig trzech czwartych gtoséw w obecnosci co najmniej potowy licz-
by 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;

3. wyniki oszacowania gruntéw, laséw oraz sadéw, ogroddéw, chmielnikdw i innych
upraw specjalnych, o ktérych mowa w art. 12 ust. 1, a takze na potrzeby zapoznania
sie uczestnikow scalenia z wynikami ustalert komisji rozpatrujacej zastrzezenia do
szacunku gruntéw, udostepnia sie do publicznego wgladu na okres 7 dni w wyzna-
czonym przez staroste miejscu; o miejscu i terminie wytozenia do publicznego wgla-
du wynikéw oszacowania gruntéw, starosta zawiadamia w formie obwieszczenia,
ktdre wywiesza sie na tablicy ogtoszen urzedu gminy, na ktérej terenie sg potozone
grunty objete scaleniem, oraz na tablicy ogtoszen we wsi, ktérej grunty tworzg ob-
szar scalenia i zamieszcza sie w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmioto-
wej starostwa powiatowego, co najmniej na 7 dni przed tym terminem;

4. uczestnicy scalenia moga wnosi¢ 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, ktdére wywiesza sie na tablicy
ogtoszen urzedu gminy, na ktérej terenie sg potozone grunty objete scaleniem, oraz
na tablicy ogtoszen we wsi, ktérej grunty tworzg obszar scalenia.

5. Okres stosowania przepisu

Powyzsze zasady maja miec zastosowanie wytacznie po formalnym wprowadzeniu od-
powiedniego stanu epidemicznego lub stanu nadzwyczajnego oraz w okresie 30 dni (ani
krécej ani dtuzej) od dnia odwotania tych standw.

Zgodnie z art. 46 ustawy z dnia 5 grudnia 2008 r. o zapobieganiu oraz zwalczaniu zaka-
zen i choréb zakaznych u ludzi (tj. Dz. U. 2024 poz. 924), stan zagrozenia epidemicznego
lub stan epidemii na obszarze wojewddztwa lub jego czesci ogtasza i odwotuje woje-
woda, w drodze rozporzadzenia, na wniosek panstwowego wojewddzkiego inspektora
sanitarnego. Natomiast, jezeli zagrozenie epidemiczne lub epidemia wystepuje na ob-
szarze wiecej niz jednego wojewddztwa, stan zagrozenia epidemicznego lub stan epi-
demii ogtasza i odwotuje, w drodze rozporzadzenia, minister wtasciwy do spraw zdrowia
w porozumieniu z ministrem wtaéciwym do spraw administracji publicznej, na wniosek
Gtéwnego Inspektora Sanitarnego.



Zgodnie z Konstytucjg RP? stan wyjatkowy i stan wojenny moze wprowadzi¢, w drodze roz-
porzadzen, Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej na wniosek Rady Ministréw (art. 229-231).
Natomiast stan kleski zywiotowej moze wprowadzi¢ rozporzadzeniem Rada Ministréow
(art. 232).

Poniewaz uScalWymGrunt okresla maksymalny, trzydziestodniowy okres stosowania
specjalnych regut po zakonczeniu obowigzywania specjalnych reziméw prawnych, nalezy
uznaé, ze postepowanie wraca do normalnego trybu w 31. dniu po zniesieniu ktéregos
z tych standéw. Ma to konsekwencje gtéwnie dla ewentualnego powotania rady, jesli nie
zdazono z tym przed wprowadzeniem ktdéregos ze standw specjalnych. Po wyznaczonym
w art. 33a Ustawy okresie nalezy wiec zwota¢ zebranie w celu wyboru rady scalenia. Ze
wzgledu na sprawnoé¢ postepowania nalezy jednak uznaé, ze zachowuje sie moc praw-
na juz dokonanych czynnosci (przede wszystkim kwestii szacunku gruntéw i wniesienia
uwag).

8Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. 1997 nr 78 poz. 483)
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Traci moc ustawa z dnia 24 stycznia 1968 r. o scalaniu i wymianie gruntow (Dz. U. poz. 13).

1. Wejscie w Zycie obecnej ustawy scaleniowej

Zgodnie z pierwotnym brzmieniem dwdch koncowych przepiséw uScalwWymGrunt
21982 1. (bwczesdnie art. 32 i 33), weszta ona w zycie z dniem ogtoszenia. Miato to miejsce
6 kwietnia 1982 r. Jednoczeénie w catosci stracita moc poprzedzajaca ustawa z 1968 r.
Natomiast zgodnie z pierwotnym brzmieniem art. 28 Ustawy z 1982 r., postepowania
prowadzone w dniu wejscia w zycie obecnej uScalWwymGrunt miaty zostac zakonczone
wedtug dotychczasowych przepiséw. Oznaczato to stosowanie regulacji ustawy z 1968 .
i ocene postepowania pod ich katem (tak tez: wyrok WSA w Krakowie z dnia 24 sierpnia
2011 r., sygn. Il SA/Kr 842/09).

O historycznym przebiegu legislacji komasacyjnej — zob. komentarz do art. 1.



‘ WYKAZ AKTOW PRAWNYCH

1. Ustawy:

« ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (t.j. Dz.U. 2023 poz.
1197);

« ustawa z dnia 31 lipca 1923 r. o scalaniu gruntéw (Dz.U. 1923 nr 92 poz. 718);

« ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (t.j.
Dz.U. 2024 poz. 572);

« ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1610, z pézn.
zm.);

+ ustawazdnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2023
poz. 1550,z pézn. zm.);

» ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. 0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji (t.,j. Dz.
U.z2023r. poz. 2505, z pdzn. zm);

e ustawa zdnia 24 stycznia 1968 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz.U. 1968 nr 3 poz. 13);

- ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. 2023 poz.
1984);

« ustawazdnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze (t.j. Dz. U. Dz.U. 2024 poz. 593);

» ustawa z dnia 8 pazdziernika 1982 r. o spoteczno-zawodowych organizacjach rolni-
kéw (t.j. Dz.U. 2024 poz. 263);

» ustawazdnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. 2023 poz.
1752,z pdzn. zm.);

« ustawa z dnia 7 kwietnia 1989 r. o zwigzkach zawodowych rolnikéw indywidualnych
(tj. Dz.U. 2024 poz. 908);

« ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 2024 poz. 609, z
pbdzn. zm.);

« ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. 2024 poz. 530);



ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (t.j. Dz.U. 2024 poz. 589);

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. 1997 nr 78
poz. 483);

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.,j. Dz.U. 2023
poz. 344,z pdzn.zm.);
ustawa z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace

administracje publiczna (Dz. U. poz. 872, z pézn. zm.);

ustawa z dnia 21 stycznia 2000 r. o zmianie niektérych ustaw zwigzanych z funkcjo-
nowaniem administracji publicznej (Dz.U. 2000 nr 12 poz. 136, z p6zn. zm.);

ustawa z dnia 18 lipca 2002 r. o Swiadczeniu ustug droga elektroniczng (t.j. Dz.U. 2020
poz. 344);

ustawa z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw
fizjograficznych (t.j. Dz. U. 2019 poz. 1443);

ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(tj.Dz.U.z 2024 r. poz. 356);

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1336,
z pdzn.zm.);
ustawa z dnia 20 kwietnia 2004 r. o Narodowym Planie Rozwoju (Dz. U. z 2022 r. poz.

260);

ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (Dz. U.
22023 r.poz.225i412);

ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywa-
nia na $srodowisko (Dz.U. 2023 poz. 1094, z p6zn. zm.);

ustawa z dnia 5 grudnia 2008 r. o zapobieganiu oraz zwalczaniu zakazen i chordb
zakaznych u ludzi (t.j. Dz. U. 2024 poz. 924);

ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzadowej w wojewddz-
twie (t.j. Dz. U. 2023 poz. 190);



ustawa z dnia 23 stycznia 2009 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze zmianami
w organizacji i podziale zadan administracji publicznej w wojewdédztwie (Dz.U. nr 92,
poz. 753,z pézn. zm.);

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

ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa (t.j. Dz.U.
2024 poz. 700);

ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1478);

ustawa 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. 32);

ustawa z dnia 7 pazdziernika 2022 r. o szczegélnych rozwiazaniach zwigzanych z po-
twierdzaniem aktualno$ci nowego oznaczenia oraz nowego stanu prawnego grun-
téw wydzielonych w wyniku scalenia gruntéw.

2. Inne akty prawne:

dekret z dnia 14 kwietnia 1948 r. w sprawie dostosowana do warunkdéw powstatych
w zwigzku z wojna zasad postepowania scaleniowego, przewidzianego w ustawie
zdnia 31 lipca 1923 r. o scalaniu gruntéw (Dz.U. 1948 nr 21 poz. 144);

dekret z dnia 16 sierpnia 1949 r. o wymianie gruntéw (Dz.U. 1949 nr 48 poz. 367);

rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w spra-
wie szczegbtowego trybu sprzedazy nieruchomoéci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa iich czesci sktadowych, warunkéw obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkéw oraz stawek szacunkowych gruntéw (t.j. Dz.U. 2021
poz. 2092);

rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 12 wrzesnia 2012 r. w sprawie gleboznawczej
klasyfikacji gruntéw (Dz.U. 2012 poz. 1246).
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