Andrzej Zieliriski

Scalanie i podziat nieruchomosci
przeznaczonych na inne cele niz rolne i lesne

Moze si¢ wydawac — takze agrarystom — ze jedyng procedurg poprawiajgcg
strukture przestrzenng nieruchomosci jest ta z ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o
scalaniu i wymianie gruntéw'. Sa to odczucia naturalne i zrozumiale z uwagi na
przedmiot prawa rolnego’ i podstawowe znaczenie gospodarstwa rolnego dla pro-
dukcji. Juz prawie 100 lat temu zauwazono i podkreslono, Ze podstawg racjonalnie
funkcjonujgcego i prosperujacego gospodarstwa jest mozliwosé dostosowania jego
produkcji do zmieniajacych si¢ czgsto warunkéw naturalnych oraz fluktuacji sytu-
acji ekonomicznej. Konieczna jest zatem swiadoma ewolucja gospodarstwa, ktdrg
czgsto hamuje lub nawet uniemozliwia rozdrobnienie gruntéw’. Ta mysl nic
stracila nic ze swej aktualno$ci, mimo iz swiat wkroczyl w XXI wiek. Polscy rolnicy
mogli przekonac si¢ o jej stusznosci uczestniczagc w przemianach spoleczno—gospodar-
czych lat 90- tych Wydaje sig, ze dla rolnictwa scalanie gruntéw jest rownie wazne
wspéiczesnic’ jak w latach 20-tych minionego wieku, kiedy mogliSmy si¢ poszczycié
jedng z najlepszych ustaw komasacyjnych w 6wczesnej Europic’.

Zmieniajaca si¢ rola i znaczenie wsi oraz rolnictwa sklaniajg do nieco innego
— niz tradycyjne — rozumienia zapisu art. 1 ustawy scaleniowej. Obecna wies jest
coraz czesciej tylko miejscem zamieszkania, jej mieszkaniec to niekoniecznie rol-
nik, a tereny wiejskie stajg si¢ coraz cz¢Sciej przedmiotem zainteresowania inwe-
storOw. Art. 22 ust. 1 ustawy scaleniowej dostrzega ten aspekt wspdtwlasnosci, bo
nakazuje by projekt scalenia uwzglednial ustalenia miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego. Praktycznie jednak ten niewatpliwie nowoczesniejszy i
szerszy cel scalenia pozostaje w duzej mierze hastem. Lektura ustawy prowadzi
bowiem do wniosku, Ze w istocie — niezaleznie od zakreslonych celow — realizuje
ona przede wszystkim wasko i tradycyjnie rozumiane scalanie. Mimo tej konstata-
cji art. 22 ust. 1 wskazuje, ze scalanie gruntéw nie jest wytgcznie domeng rolnic-
twa 1 to szczegdlnie wtedy, kiedy zmierza do nadania gruntom prawidlowej konfi-

1 Tekst jednolity Dz.U.2003 Nr 178 poz. 1749.

2 Zob. szerzej A. Lichorowicz, w: Prawo rolne, Wyd. 2 pod red. A. Stelmachowskiego, Warszawa 2005, ss. 15-21.

3 Zdz. Ludkiewicz, Komasacja gruntéw wiejskich, Warszawa 1917, s. 16.

4 Zob. A. Zielinski, Scalanie gruntéw — przeszto$¢ czy zadanie przysziosci, w: Studia luridica Agraria, T. Il, Biatystok
2001, s. 229 i n.

5 Ustawa z dnia 31 lipca 1923 . o scalaniu gruntéw — Dz.U. Nr 92 poz. 718 z pézn. zm. Jej pozytywne efekty podkre-
§la m.in. Z. Ludkiewicz, Podrecznik polityki agrarnej, T. |, Warszawa 1932, s. 154.
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guracji odpowiadajgcej celom, jakie maja spelia¢ np. budowie i rozbudowie
infrastruktury mieszkaniowej czy drogowej lub innym celom poza rolniczym i
lesnym.

Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami® w dziale III,
rozdziale 2 reguluje ,, scalanie i podziat nieruchomosci” (art. 101-108).

Juz na poczgtku pojawia si¢ pytanie: czy cytowane przepisy regulujg ,,scalanie
i podzial” jako jedng procedure czy tez chodzi tu o dwa odrgbne postgpowania —
»scalanie” i ,,podzial nieruchomosci”. Watpliwosci rozwiewa zapis art. 101 ust. 1
ustawy, ktéry stwierdza, iz przypisy rozdzialu 2 regulujg ,,...sprawy scalania nie-
ruchomosci i ich ponownego podziahu...”. Poza tym poglad o dwu procedurach —
»scaleniowej” 1 o ,,podzial nieruchomosci” bytby nieuprawniony wobec poprze-
dzajacych przypisy dziatu III, rozdzial 1 ustawy ,,podzialy nieruchomosci” (art.
92-100). Mimo tych uregulowan mozna zarzuci¢ ustawodawcy pewng niefrasobli-
wos¢, bedacg chyba nastgpstwem niezrozumienia technicznego mechanizmu scala-
nia. Nie ulega bowiem zadnej watpliwosci, ze nastgpstwem kazdego scalania jest
nowy podzial domen. Nie ma wi¢c zadnego powodu, by méwié o ,,scalaniu i
ponownym podziale”. Zresztg ustawodawca posrednio daje wyraz temu stanowi-
sku, gdy méwi o projekcie uchwaly o scaleniu (art. 103 ust. 3) czy jeszcze wyraz-
niej, gdy formutuje wymogi uchwaly o scaleniu (art. 104 ust. 2).

W odréznieniu od art. 1 ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw ustawa o
gospodarce nieruchomosciami nie reguluje celu scalania’. Gdy idzie o gospodarke
rolng, jak i osiggnigcie innych celdow niz produkcja rolna i gospodarka lesna, cel
scalania jest identyczny. Chodzi o stworzenie lepszych warunkéw przestrzennych
do wykorzystania terenéw przeznaczonych na okreslony cel. W przypadku ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami w polgczeniu z ustawg z 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym®, celem scalania bedzie stworzenie
takiej struktury obszarowej terenéw, ktéra umozliwi realizacje miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego. Bo jak si¢ stusznie zauwaza, art.101 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (wbrew sugestywnemu brzmieniu) nie
normuje wszystkich kwestii zwigzanych ze scalaniem nieruchomosci nierolnych’.
W mys] bowiem art. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
jesli plan miejscowy obejmuje obszary wymagajgce przeprowadzenia scalef i
podzialéw nieruchomosci, rada gminy po jego uchwaieniu podejmuje uchwale o
przystgpieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci, zgodnie z przepisami o gospo-

6 Tekst jednolity Dz.U. z 2004 Nr 281 poz. 2603 2z p6in. zm.

7 Tak G. Bieniek, w: Nieruchomesci. Probiematyka prawna, Wydanie 2, Warszawa 2005, s. 490, podobnie E. Mzyk,
w: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komantarz, pod red. G. Bierika, Warszawa 2005, ss. 362, 363.

8 Dz.U. Nr 80 poz. 717 z pdin. zm.

E. Mzyk, op. cit, ss. 361, 362.
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darce nleruchomoscmml Wynika z tego, ze dla praw1di0we] Wyk}adm prohlema-
tyki scalania i podziatlu nieruchomosci konieczna jest tgczna analiza przypiséw o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozdziatu 2, dziatu III ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Zakres przedmiotowy scalenia podjgtego w trybie ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami okreslajg art. 101 ust. 1-3 oraz art. 102 ust. 2. Trzeba przede wszyst-
kim zauwazy¢, ze przedmiotem scalenia podjglego w trybie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie mogg by¢ nieruchomosci, ktére zostaty objete postepowa-
niem na podstawie ustawy scaleniowej z 1982 roku. Z tego sformulowania mozna
whnioskowaé, iz ustawodawca domniemywa, ze skoro postgpowanie scaleniowe
podjeto na podstawie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw, to dotyczy ono grun-
tow wymienionych w art. 34 pkt 1 w zwigzku z art. 2 ust. 1 cytowanej ustawy,
ktére nie sg objete regulacjg ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art. 101
ust. 2).

Co si¢ zas tyczy innych terendw, niz przeznaczone na cele rolne i lesne, to
przedmiotem scalenia mogg by¢ grunty o réznym przeznaczeniu. Przedmiot poste-
powania nie doznaje w tym zakresie (poza gruntami rolnymi i lesnymi'”) Zadnego
ograniczenia pod jednym wszakze warunkiem, ze z wnioskiem o scalenie i podziat
wystapig wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci posiadajacy wigcej niz 50 9o
powierzchni gruntéw objetych scalaniem.

W art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami upatruje si¢ mozli-
wosci podjecia postgpowania scaleniowego na wniosek wlascicieli lub uzytkowni-
kéw wieczystych jak i z urzedu, przez rade gminy''. Wydaje sie, ze jest to stuszne
stanowisko, cho¢ sama redakcja art. 102 ust. 1 1 3 jest nieprecyzyjna. Tak do
konca nie wiadomo bowiem, czy gmina ,,moze dokonaé scalenia i podziahu...”
wystepujac jako osoba prawna, ktéra ma interes w scaleniu i podziale terenéw, czy
tez dziala jako jednostka samorzadu terytorialnego z uprawnieniami decyzyjnymi
(a doktadnie jej organy); o tej drugiej kompetencji wyraZnie przesadzajg dalsze
przepisy rozdziatu 2, szczegdlnie art. 104 ust. 1. Analiza art. 102 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, a zwlaszcza logiczny porzadek tego przepisu zdaje si¢
wskazywac, ze ust. 1 cytowanego artykulu ustanawia generalng kompetencj¢ dla
eminy jako samorzgdowej osoby prawnej do dokonania scalenia i podziatu nieru-
chomosci, nastgpnie w ust. 2 wskazuje mozliwos¢ wszczecia postgpowania, zas
ust. 3 przesadza o podjeciu scalania, zaréwno na wniosek jak i z urzedu, akcen-
tujagc dodatkowo kompetencje rady gminy w tym wzgledzie.

10 W wyroku z dnia 5.11.2001 r., Il SA/Kr 1982/01, Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit niezgodno$¢ z prawem
uchwaly rady gminy o objeciu procedury scalenia, uregulowanejw rozdziale 2 ustawy z 21.08.1997 o gospodarce
nieruchomosciami, dziatki potozonej na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne lub le-
$ne — Wspbélnota 2001/50/50

11 E. Mzyk, op. cit, s. 363.
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Przyjmujac koncepcje, ze podjecie postgpowania scaleniowego w trybie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami moze nastgpi¢ na wniosek lub z urzedu
nalezy dodaé, iz dla skutecznosci takich inicjatyw muszg by¢ spetnione dalsze
warunki. Mogg one mie¢ charakter materialno—prawny (wlasciciele lub uzytkow-
nicy wieczysci), badZ formalny (posiadajacy wigcej niz 50% powierzchni gruntéw
objetych scalaniem). Poniewaz jednak scalanie w trybie ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami jest wyjgtkowo silnie powigzane z planowaniem przestrzennym,
czemu ustawodawca daje wyraz w art. 102 ust. 1 zdanie drugie ustawy, nalezy si¢
przychyli¢ do stanowiska literatury, ze nie mozna przystgpi¢ do scalenia, jezeli
plan miejscowy nie okresla granic obszar6w scalenia, ani szczegétowych warun-
kéw scalenia i podziatu nieruchomosci'?. Podobny punkt widzenia nalezy prezen-
towa¢ w odniesieniu do postgpowania podejmowanego z urzgdu. Brak planu lub
brak w planie konkretnych przepiséw odnosnie scalenia i podziatu nieruchomosci
jest przeszkoda do podjecia czynnosci scaleniowych.

W zwiazku z mozliwoscig wszczgcia postepowania na wniosek lub z urzedu,
powstaje pytanie: czy ktérys z tych trybow korzysta z priorytetu? Scalanie grun-
tow ma t¢ cechg, ze niezaleznie od inicjatywy wszczgcia postgpowania, zawsze
wystepuje w nim element przymusu w stosunku do tych podmiotéw, ktére nie sg
inicjatorami, lecz z woli ustawodawcy muszg by¢ uczestnikami postgpowania.
Racjg dla takiej regulacji jest dziatanie w imi¢ interesu spotecznego, ktéry nalezy
przedtozyé nad cz¢sto partykularne zachowania uczestnikow, ktérym stuzy tytut
prawny do gruntéw polozonych na obszarze scalania. Stad tez wydaje si¢, ze oba
tryby wszczecia postepowania nalezy traktowaé jako réwnoprawne, choé czasami
postgpowanie podjete z urzedu moze znacznie szybciej doprowadzi¢ do
pozadanych efektéw.

Generalng zasadg scalania w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
jest zatozenie, ze przedmiotem postgpowania sg nieruchomosci niezabudowane. W
odréznieniu od ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw, zgodnie z ktérg grunty
zabudowane mogg by¢ wigczone do obszaru scalania na wniosek wtasciciela, art.
102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dla uchwaty rady gminy o
przystapieniu do scalania i podziatlu tego typu nieruchomosci wymaga zgody
wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych. Co do zgody na wlaczenie gruntéw
zabudowanych do obszaru scalania praktyka nie jest jednolita. Raz odrzuca
domniemanie udzielenia zgody, oczekujgc wyraznego oswiadczenia na pismie lub
odnotowanego w protokole', a innym razem uwaza (wyjatkowo), iz wystarczy, ze
jest to czynnos¢ konkludentna'* Sadze, ze z uwagi na powazne konsekwencje
12 Jw. s. 367.

13 Tak w wyroku NSA z 6.04.1995, Il SA 2424/93, ONSA 1996 nr 2 poz. 77.
14 Np. w wyroku NSA z 27.06.1997, Il SA/LU 390/67 (niepubl.).
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zgody lub jej braku wskazane bytoby ze wszech miar wyraZzne oswiadczenie
uczestnika postgpowania.

Inng kwestig, réwnie wazng, jest ewentualnos¢ cofnigcia zgody. Z ustawy nie
wynika czy taka czynnos¢ jest dopuszczalna w toku postgpowania. Wydaje sig, iz
nalezy stana¢ na stanowisku, ze jezeli oswiadczenie woli bylo dotknigte wadami o
jakich mowa w kodeksie cywilnym, to mozliwe jest — na kazdym etapie postgpo-
wania — uchylenie si¢ od skutkdw prawnych oswiadczenia dotknigtego wadg. Poza
tym uwazam, iz mozliwe jest cofni¢cie zgody nie dotknictej zadng z wad (takich
jak: btad, przymus czy groZba), ale za zgodg pozostatych uczestnikéw scalania.
Nie wykluczalbym tez, iz cofni¢cie zgody jest mozliwe az do zakonczenia poste-
powania. Wobec akceptacji wszystkich uczestnikow post¢powania na cofnigcie
zgody nie widze istotnych powodéw — poza czysto technicznymi — ograniczenia
skutecznosci cofniecia do okreslonego stadium postepowania, np. do czasu podje-
cia uchwaly o przystapieniu do scalania i podziahu'.

Uczestnikami postgpowania scaleniowego sg wilasciciele i uzytkownicy wie-
czysci oraz samoistni posiadacze nieruchomosci potozonych na obszarze scalenia
(art. 103 ust. 1 ustawy). Poniewaz ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie
definiuje tych pojeé nalezy przyjaé, iz ich tres¢ jest taka jaka nadajg im przepisy
kodeksu cywilnego oraz jak je interpretuje praktyka orzecznicza i nauka prawa.

Postgpowanie scaleniowe nalezy do tego typu procedur, w ktérych z uwagi na
niekiedy duzg liczb¢ uczestnikéw oraz techniczno-geodezyjny charakter niemo-
zliwy jest staly udziat wszystkich zainteresowanych. Stad tez — podobnie jak to
jest w ustawie z 1982 r. o scaleniu i wymianie gruntéw — wybiera si¢ rad¢ uczest-
nikéw scalenia w liczbie do 10 0s6b (ale tylko sposrdd wiascicieli i uzytkownikow
wieczystych). Tu mamy do czynienia z oczywistg nickonsckwencjg ustawodawcy,
ktéry nie wiadomo z jakiego powodu pozbawia uczestnikow scalenia bedgcych
posiadaczami samoistnymi prawa wyboru i cztonkostwa w radzie uczestnikdw
scalenia. Jest to tym bardziej niezrozumiale, ze efektem postgpowania scalenio-
wego jest swego rodzaju przeksztalcenie dotychczasowego prawa (tytutu do
gruntu) polegajace na przeniesieniu go na nowo wydzielone dziatki. Poza tym w
postgpowaniach scaleniowych — nic tylko rcgulowanych polskim prawem — domi-
nuje zasada ekwiwalentno$ci nieruchomosci otrzymanych w nastgpstwie scalenia.
Takg regule przyjmuje takze w art. 105 ust. 2 ustawa o gospodarce nieruchomo-
Sciami, deklarujac w ust. 2a, ze stosuje sie ja odpowiednio do samoistnych posia-
daczy nieruchomosci. Nie mozna tez zapomnie¢ o wyraZznym zapisie art. 104 ust.
6 ustawy, ze uchwata rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci nie narusza
praw oséb trzecich ustanowionych na nieruchomosciach objgtych scaleniem i po-

15 Tak E. Mzyk, op. cit, s. 368.
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dzialem. Ustawodawcy w tym przepisie chodzi prawdopodobnie przede wszystkim
0 prawa rzeczowe ograniczone, ale nawet takie jego brzmienie w niczym nie ogra-
nicza roszczen osob trzecich w stosunku do posiadacza samoistnego dziatki
wydzielonej w postgpowaniu scaleniowym i podzialowym.

Zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami rada uczestni-
kow scalenia jest organem doradczym. Jej wspoldziatanie z radg gminy polega na
dziatalnosci opiniodawczej; rada uczestnikéw scalenia nie ma uprawnieni do stano-
wienia. Uwaza si¢ jednak, Zze mimo opiniodawczych funkcji, ktére wyznacza jej
ustawa, odgrywa istotng role choéby dlatego, ze np. opiniuje projekt uchwaty rady
gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci (art. 103 ust. 3). Réwniez z tego
punktu widzenia odsuniecie uczestnikéw postepowania scaleniowego bedgcych
posiadaczami samoistnymi od mozliwosci dzialania w radzie uczestnikéw scalenia
wydaje si¢ jeszcze bardziej zagadkowe i zdaje si¢ potwierdzaé poglad o stabej —
dosy¢ czgsto — znajomosci regulowanej materii przez autoréw projektéw aktéow
prawnych.

Szacunek gruntéw jest — by¢é moze — najwazniejszg czynnoscig wszystkich
typ6w postepowan scaleniowych, jak i innych zblizonych do nich procedur (np.
wymiany gruntéw). Na podstawie szacunku ustala si¢ bowiem wartos¢ nierucho-
mosci posiadanych przez uczestnikéw scalenia przed rozstrzygni¢gciem o wydziele-
niu dzialki ekwiwalentnej; warto$¢ szacunkowa jest podstawg wydzielenia nieru-
chomosci ekwiwalentnej. Z czysto praktycznego punktu widzenia chodzi o to, by
kazdy uczestnik postepowania scaleniowo—podzialowego byt nie tylko przekonany
o korzysciach ptynacych z tej procedury, ale takze przeswiadczony, Zze wszyscy
uczestnicy sg traktowani rowno. Jezeli ze wzgledéw technicznych nie ma mozli-
wosci wydzielenia nieruchomosci o réwnej wartosci szacunkowej, dokonuje si¢
,»---0dpowiednich doptat w gotdwce.” W odréznieniu od ustawy z 1982 r. o scala-
niv i wymianie gruntéw, ktéra okresla wartosci procentowe réznic szacunkowych
uprawniajgcych do doplat, ustawa o gospodarce nieruchomosciami odsyla do
zasad i trybu obowigzujgcego przy wywlaszczaniu nieruchomosci ( art. 106 ust. 1
ustawy).

Opracowanie projektu scalenia i podziatu nieruchomosci jest czynnoscig
typowo techniczng. Przygotowuje go geodeta prowadzgcy postgpowanie przy
doradczym udziale rady uczestnikéw scalenia (art. 103 ust. 4 ustawy). Zadania
geodety i rola na tym etapie postcpowania sg wyjatkowo trudne. Rzadko zdarza
si¢ bowiem, by szacunek i wydzielenie nowych dziatek byly bezkonfliktowe.
Oczekiwania uczestnikéw postgpowania sg najczesciej nacechowane subiektywi-
zmem i emocjami dalekimi od zrozumienia i dbatosci o szeroko rozumiany interes
spoleczny czy interes gminy jako podmiotu samorzgdowego. Autor projektu scale-
nia i podziatu nieruchomosci winien wigc mie¢ prawo do swobody w jego
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uksztattowaniu i wyboru optymalnego w danych warunkach rozwigzania, ktére by
uwzgledniato interesy i1 Zyczenia (art. 103 ust. 4 ustawy) uczestnikow postepowa-
nia. Takie rozwigzaniec byloby idealne, ale nie zawsze jest ono mozliwe; stad tez

praktyka sgdowa dopuszcza elementy uznaniowosci w rozstrzygnigciach tego

typu'’.

Uchwale o scaleniu i podziale nieruchomosci podejmuje rada gminy (art. 104
ust. 1 ustawy). W zwigzku z tym przepisem — i nie tylko — konieczna jest odpo-
wiedZ na pytanie: czy postepowanie podj¢te w trybie przepiséw rozdziatu 2, dziatu
IIT ustawy o gospodarce nieruchomosci jest postgpowaniem administracyjnym i
czy majg do niego zastosowania przepisy k.p.a.? Wydaje si¢, ze odpowied7 na
pierwszg cz¢s$¢ pytania jest dosy¢ prosta — postepowanie o scalenie i podziat nieru-
chomosci jest postgpowaniem administracyjnym. Za takim stanowiskiem przema-
wia powierzenie wdjtowi, burmistrzowi lub prezydentowi miasta czynnosci
zwigzanych z przeprowadzeniem postgpowania (art. 103 ust. 1, art. 104 ust. |
ustawy), zas czynnosci stanowigcych radzie gminy (art. 104 ust. 1 ustawy).
Ponadto prawu administracyjnemu znane sg postgpowania, do ktérych nie stosuje
si¢ przepisOw k.p.a., a nie odmawia si¢ im przymiotu procedury administracyjnej
bowiem ustawodawca cale albo prawie cale postgpowanie reguluje w akcie
kreujgcym dang instytucj¢. Z podobng (albo nawet identyczng sytuacjg) mamy do
czynienia przy scalaniu i podziale nieruchomosci wedlug ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Nie podziclam jednak pogladu E. Mzyka'’, ze w rozdziale 2
,-..okreslone zostalty w sposob pelny i wyczerpujgcy zaréwno zasady jak i tryb
postgpowania o scalaniu nieruchomosci i podziale...”. Owszem, zasady i tryb
zostaly okreslone, ale nie sg ani pelne ani wyczerpujace. Sadzg, iZ wazniejszym
argumentem, procz wyprowadzonego z art. 1 k.p.a., Ze nie stosuje si¢ do omawia-
nego postepowania kodeksu postgpowania administracyjnego, jest okreslenie kom-
petencji decyzyjnych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami i brak odestania —
tak jak czyni to art. 33 ustawy z 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw — do
kodeksu postgpowania administracyjnego w sprawach nieuregulowanych w roz-
dziale 2.

Takie rozwigzania w ustawie o gospodarce nieruchomosciami moze budzi¢
zdziwienie. W gruncie rzeczy zaréwno bowiem w ustawie o scalaniu i wymianie
gruntéw jak 1 w ustawie o gospodarce nieruchomosciami chodzi o ten sam efekt
finalny — poprawe konfiguracji gruntéw (nieruchomosci) do optymalnej realizacji
celu na ktdry sg przeznaczone. Jezeli tak jest, to nie ma zadnego racjonalnego
powodu do istotnego réznicowania postepowan w wymienionych ustawach, poza

16 Zob. np. wyrok NSA z 11.09.1998, Il SA 941/98, cyt. z wyd. Lex 41780.
17 Op. cit, s. 365.
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wyjatkami uzasadnionymi celami scalenia czy koniecznoscig uproszczenia lub
przyspieszenia postgpowania z uwagi na uzasadniony interes spoteczny.

Przekazanie kompetencji stanowigcych radzie gminy nie moze oznaczad
braku mozliwosci wzruszenia podejmowanych przez nig uchwal. Gdyby do proce-
dury scaleniowo-podzialowej z ustawy o gospodarce nieruchomosciami stoso-
wano k.p.a. ewentualnos¢ kontroli sagdowej byloby zupetnie oczywista i szersza
chocby tylko z uwagi na réznorodno$¢ srodkéw zaskarzenia, np. skarga na bez-
czynnos¢ organu, z ktorg (bezczynnoscig) mozemy mie¢ do czynienia w tym
postgpowaniu, a w obowigzujgcym stanie prawnym trudno doszukaé si¢ dla nicj
podstaw. Jedynym wyjsciem sg zapisy ustawy z 8.03.1990 r. o samorzadzie gmin-
nym'®. Jest niewatpliwe, Ze uchwaly podejmowane przez rade gminy w toku
postepowania scaleniowo—podzialowego sg uchwatami o jakich mowa w art. 101
ust. 1 cytowanej ustawy. Nalezy zatem przyjaé, iz podlegaja one zaskarzeniu do
sadu administracyjnego az do wyczerpania calej procedury skargowe;j.

Uchwata rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci rézni si¢c w
szczegdtach od podobnej — co do charakteru i tresci — decyzji o zatwierdzeniu pro-
jektu scalania z ustawy z 1982 r. Odmiennosci sq spowodowane przeznaczeniem
nieruchomosci objetych scaleniem. Istotne novum uchwaty rady gminy sprowadza
si¢ do ustalenia rodzaju urzadzen infrastruktury technicznej planowanych do
wybudowania, terminéw ich budowy i Zrédet finansowania (art. 104 ust. 2 pkt 6)
oraz ustaleii co do wysokosci, terminu i sposobu zaplaty optat adiacenckich (art.
104 ust. 2 pkt 7). Rozwini¢ciem tych postanowien sg art. 106 i art. 107 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Tu pojawiajg si¢ jednak nickonsekwencje ustawo-
dawcze. Terminy i sposéb wnoszenia optat adiacenckich ustala wéjt, burmistrz lub
prezydent. W zasadzie ustalenia te winny by¢ nastgpstwem negocjacji. W przy-
padku nie dojscia do ugody (w tym wzgledzie) o terminie i sposobie zaptaty roz-
strzyga rada gminy w uchwale o scaleniu i podziale nieruchomosci. Réwnoczesnie
w tej samej uchwale rada ma rozstrzygnaé o rodzaju (rodzajach) infrastruktury
techniczne] powodujgcej wzrost wartosci nicruchomosci oraz o terminic jcj wybu-
dowania. Trudno zatem sobie wyobrazi¢ szacowanie wzrostu wartosci nierucho-
mosci w oparciu o hipotetyczne urzgdzenia infrastrukturalne. O ile wigc mozna
akceptowac samg zasadg¢ optat od wzrostu wartosci nieruchomosci, o tyle sposéb
jej ustalenia nie wydaje si¢ mozliwy do przyjecia. Praktyka orzecznicza sgdow
administracyjnych dowodzi wyjgtkowej wrazliwosci zobowigzanych do optat adia-
cenckich na sposéb ich ustalenia, wysokos¢ i egzekwowanie. Z tych tez wzgledow
ustawodawca winien wykazaé¢ wyjatkowa precyzjg legislacyjng w tego typu unor-

mowaniach.

18 Tekst jednolity Dz.U. z 2001 Nr 142 poz. 1591 z pdzn. zm.
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Andrzej Zieliriski

Prébujac oceni¢ analizowang procedur¢ na pewno nie mozna jej rozwiazan
uznaé¢ za w pelni zadowalajgce. Pozornie wydaje si¢, ze jest to postgpowanie
calosciowe. Przy blizszej analizie okazuje si¢, ze sg kwestie budzace watpliwosci
czy wrecz wskazujace na luki w prawie. Sadze, Ze przy kolejnej nowelizacji
ustawy o gospodarcc nieruchomosciami (a tych bylo juz wicle i zapcwne jeszeze
bedg) warto doktadnie przeanalizowac zapisy rozdziatu 2, dziatu III ustawy i
wprowadzi¢ racjonalne korekty. Ustawodawca moglby skorzystaé¢ z doswiadczen i
dorobku orzecznictwa odnoszacego si¢ do ustawy o scalaniu i wymianie gruntow,
ktéra — cho¢ tez nie jest doskonata — jest poprawniejsza od strony warsztatowej i
znacznie bardziej oddaje ,,ducha” scalania, niz omawiany fragment ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.
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