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Scalanie 1 podzial nieruchomosci nierolnych
1 nielesnych a miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego

Cele instytucji scalenia 1 podziatu nieruchomosci

Postgpowanie scaleniowo-podziatowe jest instytucja, ktora powinna stuzy¢
racjonalnemu zagospodarowaniu nieruchomos$ci gruntowych, uwzgledniajace-
mu postulowany przez ustawodawce tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj'.
Celem scalenia i ponownego podziatu nieruchomosci jest ,,stworzenie korzyst-
niejszych warunkéw zagospodarowania i wykorzystania terendw’2. Nalezy przy
tym podkresli¢, ze scalenie i podzial gruntow jest instrumentem daleko posunig-
tej ingerencji w prawo wlasnosci, dopuszczalnej tylko w granicach okreslonych
normami prawa. Przepisy ustawowe regulujace scalenie i podziat oznaczonych
nieruchomosci nie stanowia jednak podstawy do catkowitego pozbawienia prawa

wlasnosci nieruchomosci bez nadania nowej nieruchomosci?.

1 Zob. M. Wolanin, Scalenie i podziat nieruchomosci, cz. 1, ,,Nieruchomosci” 2010, nr 12,
s. 148. Na temat znaczenia zrownowazonego rozwoju w rolnictwie zob. G. Banse, A. Kiepas, Zrow-
nowazony rozwdj w Polsce i Niemczech. Rolnictwo—turystyka—edukacja, Berlin 2009, s. 51-170.

2 E. Mzyk, [w:] G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami. Komentarz, Warszawa 2005, s. 362.

3 Zob. wyrok NSA z dnia 29 grudnia 2011 r., I OSK 1538/11, niepubl. WSA w Bialymstoku
w wyroku z 26 maja 2011 r. (Il SA/Bk 677/10, ,,Wspolnota” 2011, nr 25, s. 44) stusznie stwierdzit,
ze: ,,Wynikajace z art. 105 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
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26 ELZBIETA KLAT-GORSKA, LIDIA KLAT-WERTELECKA

Migdzy procedurg scalenia i podzialu a planami miejscowymi widoczna
jest $cista zalezno$¢*. W sytuacji, gdy na danym terenie obowiazuje wazny plan
zagospodarowania przestrzennego, rowniez i jego postanowienia dotyczace wa-
runkow oraz zasad scalenia i podziatu nieruchomosci sa wigzacym prawem dla
rady gminy przy podejmowaniu uchwaty w sprawie scalenia i podziatu nieru-
chomosci’. Istota scalenia jest bowiem uzyskanie najkorzystniejszej konfiguracji
scalanych nieruchomosci z punktu widzenia najbardziej racjonalnego ich wyko-
rzystania na cel okreslony w obowiagzujacym miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego®. Za pomoca scalenia i podziatu nieruchomosci mozliwe
jest dostosowanie struktury przestrzenno-powierzchniowej nieruchomosci do
przyjetych w planie miejscowym zalozen inwestycyjnego zagospodarowania ob-
szarow’. W szczegdlnoéci stuzy ono uzyskaniu korzystniejszej konfiguracji po-
szczegblnych nieruchomosci przez jej wilascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych
oraz samoistnych posiadaczy do wlasciwego zagospodarowania nieruchomosci
zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego®. Ponadto umozliwia stworzenie dostepu do drog publicznych,
uzbrojenie oraz urzadzenie infrastruktury technicznej’. Wynika z tego, ze tre§¢
m.p.z.p. wptywa na mozliwos¢ podziatu i scalania nieruchomosci. Prawidtowo
sporzadzony plan powinien wiec wyznacza¢ zakres przedmiotowy i podmiotowy
czynnosci podejmowanych w toku postepowania scaleniowego i podziatowego.
To oznacza, ze m.p.z.p. — jako akt prawa miejscowego — powinien regulowac
ten zakres w sposob jednoznaczny, nienasuwajacy watpliwosci interpretacyjnych.
Znaczenia przepis6w m.p.z.p. nie mozna bowiem domniemywac!?.

Scalenie i podziat nalezy zatem traktowac jako kolejny etap po uchwaleniu
planu miejscowego, np. na drodze ptynnego i planowego przejscia od rolniczego
uzytkowania gruntéw do wykorzystywania ich jako tereny mieszkaniowe'!. Sca-
lenie w istocie polega na potaczeniu w jedng cato$¢ rozdrobnionych czy potozo-

mi [...] uprawnienie uczestnika postgpowania do uzyskania w naturze ekwiwalentu scaleniowego,
jest prawem bezwzglednie chronionym. Nie pozbawia tego prawa brak aktywnego uczestnictwa
wlasciciela nieruchomosci w postepowaniu scaleniowym. Kazdy uczestnik scalenia ma ustawowa
gwarancje¢ otrzymania w naturze ekwiwalentu scaleniowego, petnego badz zblizonego do dotych-
czasowej powierzchni nieruchomosci, za wyréwnaniem pieni¢znym réznic w powierzchni”.

4 Tak: A. Bielska, P. Barcikowska, M. Witkowska, Scalenie i podziat nieruchomosci jako
proces wspomagajqcy planowanie przestrzenne na przykladzie wybranych obszarow, ,Infrastruk-
tura i Ekologia Terenow Wiejskich” 2013, nr 2/111, s. 25; zob. takze B. Wierzbowski, Gospodarka
nieruchomosciami. Podstawy prawne, wyd. 11, Warszawa 2014, s. 107.

5> Zob. wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2013 r., 1 OSK 506/13, Lexis.pl nr 7508158.

6 Ibidem.

7 Zob. M. Wolanin, [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2009, s. 588.

8 Zob. M. Wolanin, Scalenie i podzial..., s. 148.

9 Zob. M. Durzynska, Rozgraniczenie i podziat nieruchomosci, Warszawa 2009, s. 157.

10" Zob. wyrok WSA w Gdansku z dnia 30 maja 2012 1., IT SA/Gd 31/12, niepubl.

U Ibidem.
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nych w niekorzystnej konfiguracji nieruchomosci celem dokonania ponownego
podziatu z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni scalonych nierucho-
moéci, jednakze ze zmiang w zakresie usytuowania!?.

Wobec tego istotna jest odpowiedz na pytanie, czy szczegdtowe zasady 1 wa-
runki scalania i podziatu nieruchomos$ci powinny by¢ elementem tresci obligato-
ryjnie okreslonym w miejscowym planie (zob. art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym'?). Przyzna-
ne organom gminy uprawnienie do samodzielnego ksztattowania polityki prze-
strzennej (art. 3 ust. 1 u.p.z.p.) nie ma przeciez charakteru arbitralnego, a przepisy
prawa nie zezwalaja na dowolno$¢ ustalen zawartych w tego rodzaju planie zago-
spodarowania przestrzennego.

Postgpowanie scaleniowo-podziatowe
a instytucja scalenia i wymiany gruntow

Wedtug art. 1 ust. 1 pkt 3 u.g.n. ustawa ta reguluje zasady scalania i podzia-
hu nieruchomosci. Szczegdtowy tryb zawarty zostat w Dziale 111 ustawy w roz-
dziale 2: ,,Scalanie i podzial nieruchomosci” oraz — w wydanym na podstawie
art. 108 u.g.n. — rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie
scalenia i podzialu nieruchomosci'®. Procedura scalania i podziatu gruntéw po-
lega najpierw na zniesieniu granic dotychczasowych nieruchomosci (scaleniu),
w wyniku czego dochodzi do potaczenia nieruchomosci w jeden obszar, a na-
stepnie na opracowaniu geodezyjnego projektu podzialu tego obszaru na nowe
dziatki gruntowe, ktéore moga by¢ wykorzystane i zagospodarowane stosownie
do postanowien planu. Czynnosci te dotyczg tego samego terenu, ktory byt objety

scaleniem. Scalenie i podziatl prowadzi do zmian w sferze wlasnosciowej przede

wszystkim w zakresie terytorialnych granic wykonywania tego prawa'.

12 Tak: WSA w Rzeszowie w wyroku z 21 grudnia 2011 r., IT SA/Rz 977/11, niepubl. Przy
okazji mozna podkresli¢, ze instytucja scalenia i podziatu prowadzi do pozyskania terenow pod
budowe drog i urzadzen infrastruktury technicznej, utatwiajacych eksploatacje nowo wydzielonych
dziatek gruntu. Podzial na nowo obszaru scalonego musi uwzglgdniaé¢ ustawowe prawo kazdego
uczestnika scalenia do otrzymania w naturze ekwiwalentu scaleniowego, czyli powierzchni gruntu
objetego scaleniem, pomniejszonego o powierzchnie niezb¢dna do wydzielenia dzialek pod nowe
drogi lub pod poszerzenie drog istniejacych (zob. art. 105 ust. 112 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1.
o gospodarce nieruchomos$ciami, tekst jedn. Dz.U. z 2015 r. poz. 782 z p6zn. zm., powolywanej
dalej jako u.g.n.). Zabezpieczeniu tych uprawnien uczestnikoOw postepowania scaleniowego stuzy
sformalizowana procedura scaleniowa.

13 Tekst jedn. Dz.U. z 2015 . poz. 199 z p6zn. zm., powotywana dalej jako u.p.z.p.

14 Dz.U. Nr 86, poz. 736, powotywane dalej jako rozporzadzenie.

15 Zob. rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Dolnoslaskiego z dnia 1 czerwca 2011 r.,
NK.4131.465.2011.M@G, Dz. Urz. Woj. Doln. 2011 nr 121, poz. 1946, Legalis.
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Artykut 101 ust. 1 u.g.n. okresla zakres przedmiotowy przepisow rozdzia-
tu 2 u.g.n., wskazujac, ze regulujg one sprawy scalania nieruchomosci i ich po-
nownego podziatu na dziatki gruntu. Pojecie ,,dziatka gruntu” nalezy rozumiec
zgodnie z definicjg zawartg w art. 4 pkt 3 u.g.n., w mysl ktorej jest to niepo-
dzielona, ciggta cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowigca czgs$¢ lub catos¢ nie-
ruchomos$ci gruntowej. Nalezy uznaé, ze ,,sprawy scalania nieruchomosci i ich
ponownego podziatu” nie sg tozsame z poj¢ciem sprawy indywidualnej z art. 1
pkt 1 Kodeksu postepowania administracyjnego'®. Sprawy scalenia i podziatu
nie sa bowiem rozstrzygane w formie decyzji administracyjnej, ale w formie
uchwaty podejmowanej przez rade gminy. Postepowanie w sprawie scalania
i podziatu jest wobec tego procedurg zupehie odrgbna od procedury podziatu
nieruchomosci (zob. art. 93—100 u.g.n.).

Relacje postepowania scaleniowo-podziatowego do instytucji scalenia i wy-
miany gruntow okresla art. 2 pkt 2 u.g.n., w mysl ktérego ustawa o gospodarce
nieruchomosciami nie narusza przepisow ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scala-
niu i wymianie gruntéw!’. Przepisy rozdziatu 2 Dziatu III u.g.n. regulujace spra-
wy scalania nieruchomosci i ich ponownego podziatu na dziatki gruntu!® stosuje
si¢ do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miej-
scowych na cele inne niz rolne i lesne (zob. art. 101 ust. 1 u.g.n.). Przepiséw tych
nie stosuje si¢ do nieruchomosci, ktore zostaty objete postgpowaniem scalenio-
wym na podstawie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw (art. 101 ust. 3 u.g.n.).
W art. 1 ust. 1 u.s.w.g. okreslono cel scalenia gruntow, ktérym jest tworzenie
korzystniejszych warunkow gospodarowania w rolnictwie i le$nictwie poprzez
poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych, lasow i gruntow le$nych, ra-
cjonalne uksztattowanie roztogéw gruntow, dostosowanie granic nieruchomosci
do systemu urzadzen melioracji wodnych, drog oraz rzezby terenu. Postgpowa-
nie scaleniowe oraz zagospodarowanie poscaleniowe przeprowadza i wykonuje
starosta jako zadanie z zakresu administracji rzgdowej, finansowane ze srodkoéw
budzetu panstwa. Organem wyzszego stopnia w rozumieniu Kodeksu postepo-
wania administracyjnego w stosunku do starosty w sprawach z tego zakresu jest
wojewoda (art. 3 ust. 1 u.s.w.g.). Postepowanie scaleniowe dotyczace gruntow

16 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego, tekst jedn.
Dz.U. z 2013 r. poz. 267 z pdzn. zm.

17 Tekst jedn. Dz.U. z 2014 r. poz. 700, powolywana dalej jako u.s.w.g.

18 W orzecznictwie migdzy innymi zwrdcono uwage na réznice pomiedzy scaleniem a pod-
ziatem nieruchomosci: ,,W praktyce zdarza si¢ czesto, ze nieruchomosci sa tak wadliwie uksz-
taltowane (np. waskie i dlugie dziatki), Ze w ogdle nie mozna zrealizowac na nich inwestycji. W celu
nowego uksztattowania niekorzystnej dla realizacji inwestycji struktury granic, w przepisach zos-
taly unormowane sprawy scalania nieruchomosci, a nastgpnie ich ponownego podzialu na dziatki
gruntu. Réznica migdzy podzialem a scaleniem i wtdrnym podzialem jest taka, ze przy podziale
nieruchomos$ci nowe dziatki gruntu zawarte sa w granicach istniejacej nieruchomosci, natomiast
scaleniem obejmuje si¢ wigkszy teren, faczy si¢ istniejace dziatki w jedng i dopiero dokonuje si¢
nowego podziatu”. NSA w wyroku z dnia 19 czerwca 2012 r., IT OSK 814/12, niepubl.
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rolnych i lesnych jest postepowaniem administracyjnym i konczy si¢ wydaniem
decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntow. W sprawach nie-
uregulowanych ustawg o scalaniu i wymianie gruntdw maja zastosowanie przepi-
sy kodeksu postepowania administracyjnego (art. 33 ust. 1 u.s.w.g.).

Znaczenie planu miejscowego
dla scalenia i podziatu nieruchomosci

Postepowanie w sprawie scalania i podzialu nieruchomosci jest $cisle zwia-
zane z regulacja prawng zawarta w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie bowiem z art. 102 ust. 1 zd. 2 u.g.n.
szczegOtowe warunki scalenia i podziatu nieruchomosci okresla plan miejscowy.
Analogiczna regulacja zawarta jest w art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. Przepis ten stano-
wi, ze w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo szczegdtowe zasady i wa-
runki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym. W mysl
art. 15 ust. 3 pkt 1 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ w zaleznosci od po-
trzeb m.in. granice obszardw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci. W doktrynie przewaza poglad, ze obowigzek zawarcia w m.p.z.p.
zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2 u.p.z.p. nie jest bezwzgledny, lecz musi
ulega¢ dostosowaniu do warunkéw faktycznych panujacych na obszarze objetym
planem'®.

Nalezy jednoczesnie uwzgledni¢, ze stosownie do art. 10 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.
w studium okresla si¢ w szczegodlnosci kierunki zmian w strukturze przestrzennej
gminy oraz w przeznaczeniu terenow, a wedtug art. 10 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. w stu-
dium okresla si¢ w szczegdlnosci rowniez obszary, dla ktorych obowigzkowe jest
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie
przepisow odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i po-
dziatu nieruchomosci. Ze wzgledu na powotang wyzej regulacje ustawowa trzeba
si¢ zgodzi¢ ze stanowiskiem, ze zasada zgodnosci planu miejscowego ze studium
powoduje koniecznos¢ uwzglednienia w miejscowym planie ustalen studium od-
noszacych si¢ do obszaré6w wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci?’.

Okreslenie szczegdétowych zasad scalania i podzialu nieruchomos$ci — o ile
nie zostaty ustalone rowniez granice obszarow wymagajacych scalenia i podziatu

19 Zob. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, red. Z. Nie-
wiadomski, Warszawa 2011, s. 162-163.
20 bidem.
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— nie skutkuje koniecznoscig przeprowadzenia tej procedury?!. Podjecie przez
rad¢ gminy na podstawie art. 22 u.p.z.p. uchwaty o przystgpieniu do scalenia i po-
dziatu nieruchomosci zgodnie z u.g.n. jest bowiem bezposrednia konsekwencja
ustalenia w planie granic terenéw wymagajacych scalen i podziatow nierucho-
moéciZ?.

Przyjeto réwniez, ze jezeli w m.p.z.p. ,,nie okreslono granic obszarow wymaga-
jacych przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci, poprzestajac jedynie na
okresleniu szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu, scalenia i podziatu
mozna dokona¢ na wniosek wtascicieli lub uzytkownikoéw wieczystych posiadaja-
cych ponad 50% powierzchni gruntow objetych scaleniem i podziatem (art. 102
ust. 2 u.g.n.)"?3. Wobec tego w orzecznictwie sadowym wskazano, ze m.p.z.p. musi
zawiera¢ obligatoryjne elementy, gdy stan faktyczny obszaru objetego planem uza-
sadnia dokonanie takich ustalen®*. Natomiast jezeli stan faktyczny obszaru objetego
takim planem nie daje podstaw do zamieszczania w nim obowigzkowych ustalen, to
ich brak nie moze stanowié o jego niezgodnosci z prawem?>.

Wedtug stanowiska NSA przepis art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. winien by¢ inter-
pretowany z uwzglednieniem art. 15 ust. 3 pkt 1 u.p.z.p.2% Oznacza to, ze ustale-
nia m.p.z.p. w tym zakresie — z woli ustawodawcy — majg charakter obowigz-
kowy i tylko w sytuacjach szczegodlnych rada gminy moze od nich odstapi¢®’.
Przy ocenie, czy mozliwe jest pomini¢cie w planie miejscowym szczegoétowych
zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci, nalezy mie¢ na uwadze
charakterystyke terenu, funkcje i sposob zagospodarowania terenu oraz charakter
zabudowy. Stwierdzenie ewentualnego braku konieczno$ci ustalania w m.p.z.p.
zasad scalania i podziatu nieruchomosci polozonych na terenie objetym planem
moze by¢ wynikiem ustalenia, Ze nieruchomos$ci tworzace ten obszar sg w wigk-
szosci zagospodarowane w sposob czyniacy bezprzedmiotowym zamieszczanie
w m.p.z.p. szczegdlowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci®®,
Artykut 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. nalezy zatem rozumie¢ w ten sposob, ze okreslenie
w m.p.z.p. szczegdtowych zasad i warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci
jest obowiazkowe wowczas, gdy zachodzi taka potrzeba i konieczno$é?®. Aby

21 Zob. rozstrzygnigcie nadzorcze Wojewody Mazowieckiego z dnia 21 marca 2012 r., Dz.
Urz. Woj. Mazow. poz. 3670, LEX 1148396.

22 Ibidem.

23 Tak: B. Wierzbowski, op. cit.

24 Wyrok WSA w Olsztynie z dnia 10 pazdziernika 2013 r., Il SA/O1481/13, LEX nr 1390163.

25 Ibidem.

26 Zob. wyrok NSA z dnia 24 wrzenia 2013 r., I OSK 2478/12, niepubl.

27 Zob. wyrok NSA z dnia 19 czerwca 2012 r., IT OSK 814/12, niepubl.
Ibidem. Zob. takze Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz,
red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2009, s. 155.

29 Zob. m.in. T. Bagkowski, Komentarz do art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 80, poz. 717), [w:] Ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Komentarz, Lex/el 2004.
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stwierdzi¢, czy zasadne jest zamieszczenie w planie szczegdtowych zasad 1 wa-
runkow scalania i podziatu nieruchomosci, konieczne jest prawidlowe ustalenie
stanu faktycznego istniejacego na terenie objetym m.p.z.p.3? Wobec tego obliga-
toryjne staje si¢ ustalenie szczegolowych zasad scalania i podziatu nieruchomosci
wowczas, gdy w planie przewidziano obszary wymagajace przeprowadzenia sca-
len i podziatéw>!. Bez uszczegdtowionych planem zasad oraz warunkow scalania
i podziatu nie jest w ogole mozliwe przeprowadzenie takiej procedury>2.

Nalezy przyja¢, ze plan miejscowy wypetia dyspozycje art. 15 ust. 2 pkt 8
u.p.z.p., jezeli zostang w nim okres§lone szczegétowe zasady i warunki scalania
i podziatu, skonkretyzowane przez rozporzadzenie w sprawie scalenia i podziatu
nieruchomosci. Przepis § 4 pkt 8 rozporzadzenia wprowadza wymog zawarcia
w ustaleniach dotyczacych szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podziatu
nieruchomosci, okreslenia parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalenia
i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych sze-
rokosci frontow dziatek, ich powierzchni oraz okreslenia kata polozenia granic
dziatek w stosunku do pasa drogowego. Sg to wymogi obligatoryjne, gdy oko-
liczno$ci faktyczne uzasadniajg takie ustalenia. Z analizy wymienionych norm
prawnych wynika, ze rada gminy powinna okresli¢ zasady i warunki scalania i po-
dziatu dla wszystkich dzialek gruntu objetych ustaleniami m.p.z.p., nie tylko np.
dla tzw. inwestycyjnych dziatek gruntu®3.

Wprawdzie tre$¢ planu miejscowego nalezy odczytywac zard6wno z jego cze-
$ci tekstowej, jak i czgéci graficznej, jednakze gdy chodzi o ,,szczegdtowe zasady
i warunki scalania i podziatu nieruchomosci”, to nie mozna przyjac, ze dla spet-
nienia tego wymogu wystarczytoby samo graficzne wskazanie granic dzialek bu-
dowlanych na rysunku planu’*. Bez okreslenia zasad scalania i podzialu w czesci
tekstowej plan nie moze by¢ traktowany jako okreslajacy zasady i warunki, ktore
moga by¢ nastgpnie podstawa do przeprowadzenia scalania i podzialow nierucho-
moéci, zgodnie z art. 102 u.g.n.>

Tres¢ obowigzujacego miejscowego planu wyznacza zakres przedmiotowy
i podmiotowy czynnosci podejmowanych w toku postegpowania scaleniowo-po-

30 Tak: NSA w wyroku z dnia 19 czerwca 2012 r., Il OSK 814/12.

31 Zob. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 15 czerwca 2011 r., I SA/G1 116/11, niepubl., a takze
wyroki NSA: z dnia 20 grudnia 2011 r., [ OSK 2085/11, z dnia 13 stycznia 2012 r., Il OSK 2199/11,
z dnia 11 wrzesénia 2012 r., I1 OSK 1405/12, niepubl.

32 Na konieczno$¢ okreslenia w m.p.z.p. szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podzia-
tu nieruchomosci objetych tym planem, wobec tre$ci art. 101 ust. 11 2, i art. 102 ust. 112 u.g.n.,
wskazuje doktryna. Zob. E. Mzyk, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red.
S. Kalus, Warszawa 2012, s. 593596, uw. 1-8; s. 598-601, uw. 1-6; M. Wolanin, [w:] J. Jaworski,
A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz,
Warszawa 2011, s. 771-677, nb 1-6; s. 678-699, nb 1-13.

33 Zob. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 12 grudnia 2012 r., II SA/Wr 715/12, niepubl.

34 Zob. wyrok NSA z dnia 5 grudnia 2012 r., IT OSK 2274/12, niepubl.

35 Zob. wyrok NSA z dnia 21 wrzesnia 2005 r., IT OSK 43/05, niepubl.
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dziatlowego. Zasadny jest wobec tego wniosek, ze z chwilg utraty mocy obowia-
zujacej planéw zagospodarowania przestrzennego staja si¢ rowniez bezskuteczne
wszelkie czynno$ci podejmowane w toku tego postepowania, jako ze brak im
umocowania we wlasciwym akcie prawa miejscowego>°.

Uchwata w sprawie scalenia
1 podzialu nieruchomosci

Forma rozstrzygania w sprawach scalenia i podziatu nieruchomosci jest
uchwata podejmowana przez rade gminy. Wszczgcie procedury scalenia i po-
dzialu moze nastapi¢ z urzedu, poniewaz zgodnie z art. 22 u.p.z.p. ,,Jezeli plan
miejscowy obejmuje obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialow
nieruchomosci, rada gminy, po jego uchwaleniu, podejmuje uchwale o przysta-
pieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci, zgodnie z przepisami o gospodarce
nieruchomosciami”. Wszczgcie takiej procedury moze rowniez nastgpi¢ na wnio-
sek wiascicieli lub uzytkownikow wieczystych posiadajacych co najmniej 50%
powierzchni gruntéw objetych scaleniem i podzialem (z zastrzezeniem art. 102
ust. 4 u.g.n.).

Wit na podstawie wynikow przeprowadzonej analizy okolicznosci uzasad-
niajacych dokonanie scalenia i podziatu nieruchomosci przedstawia radzie gminy
projekt uchwaty:

1) o przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci w granicach okre-
$lonych w tym projekcie albo

2) o odmowie przystapienia do scalenia i podzialu nieruchomosci (§ 5 roz-
porzadzenia).

Organem podejmujacym uchwaty w sprawie scalenia i podziatu jest rada
gminy. Zgodnie z art. 102 ust. 3 u.g.n. rada gminy w drodze uchwaty decyduje
o przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci. WSA w wyroku z 12 marca
2012 r. podkreslit, ze: ,,Szczegotowe zasady scalania i podziatu nieruchomosci sg
jednym z tych elementéw planu zagospodarowania przestrzennego, do zawarcia
ktorych ustawodawca zobowigzat bezwzglednie organy uchwatodawcze gminy,
opracowujace plany zagospodarowania przestrzennego na swoich terenach™’.
W orzecznictwie sgdowym wyrazony zostat takze poglad, ze: ,,Ustalenie szcze-
gotowych zasad i warunkow scalania i podziatu dla wszystkich nieruchomosci
w granicach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest obowigz-
kiem organu stanowigcego gminy, niezaleznie od tego, czy okreslony zostanie
obszar, o ktorym mowa w art. 15 ust. 3 pkt 1 u.p.z.p. W przeciwnym wypadku,

36 Zob. wyrok NSA z dnia 28 marca 2007 r., I OSK 34/07, LEX nr 338279.
37 11 SA/Wr 873/1 1, LEX nr 1145939.
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niemozliwe byloby przeprowadzenie procedury scalania i podziatu z inicjatywy
wiascicieli lub uzytkownikow wieczystych ze wzgledu na brak omawianych za-
sad i warunkow’38.

W uchwale o przystgpieniu do scalenia i podzialu nieruchomosci rada gminy
okresla granice zewngtrzne gruntdow objetych scaleniem i podziatem. Zabudowa-
ne czgsci nieruchomosci rowniez mogg by¢ objete uchwals, za zgoda ich wia-
Scicieli lub uzytkownikow wieczystych. M. Wolanin okreslit charakter uchwaty,
zauwazajac, ze uchwata o przystgpieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci jest
aktem rozstrzygajacym o przeprowadzeniu postepowania scaleniowo-podziato-
wego z jednoczesnym wyznaczeniem granic obszaru objetego postepowaniem?>?.
W literaturze podkreslono, ze ,,uchwata przesadza wigc o wszczgciu postgpowa-
nia scaleniowego i o zakresie przestrzennym, w jakim bedzie ono realizowane™*’,
W orzecznictwie sadowym wyrazony zostat poglad, ze oceniajac — pod wzgle-
dem legalno$ci — uchwale w sprawie scalenia i podziatu nieruchomosci, nie
mozna jedynie dokonywa¢ wykladni gramatycznej przepisOw ustawy o gospo-
darce nieruchomog$ciami, ale nalezy uwzglednia¢ takze postanowienia m.p.z.p.,
obowigzujacego na danym obszarze*!.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami zawierajg gwarancje ochro-
ny praw jednostki w postepowaniu scaleniowo-podziatowym. Pierwsza kategori¢
srodkéw ochrony jednostki stanowig obowigzki informacyjne organéw gminy.
Projekt uchwaty rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomo$ci powinien zo-
sta¢ wylozony do wgladu uczestnikom postgpowania na okres 21 dni w siedzibie
urzedu gminy (art. 103 ust. 3 u.g.n.). O wylozeniu projektu uchwaty do wgladu
nalezy zawiadomic na pismie uczestnikoOw postgpowania, ktorych adresy sa znane
organowi gminy. Ponadto informacj¢ o wytozeniu projektu uchwaly podaje si¢
do publicznej wiadomosci w sposodb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci
oraz na stronach internetowych urzgdu gminy, a takze przez ogloszenie w prasie
lokalnej. Druga grupe uprawnien uczestnikow postegpowania stanowi prawo wgla-
du w projekt uchwaty, prawo sktadania na piSmie wnioskow, uwag 1 zastrzezen
do tego projektu. Moga oni wskazywa¢ dziatki gruntu, ktére chcieliby otrzymaé
w zamian za dotychczas posiadane nieruchomosci objgte scaleniem i podziatem.
ZYozone wnioski, uwagi i zastrzezenia podlegajg zaopiniowaniu przez rad¢ uczest-
nikow scalenia. Rada gminy rozpatruje wnioski, uwagi i zastrzezenia uczestnikow
postepowania i rozstrzyga o sposobie ich zalatwienia w uchwale o scaleniu i po-
dziale nieruchomosci. Uczestnicy postgpowania, ktorzy ztozyli wnioski, uwagi
1 zastrzezenia, s zawiadamiani w formie pisemnej o sposobie rozstrzygniecia ich
wnioskow. Otrzymuja oni wyciag z uchwaty rady gminy o scaleniu i podziale nie-
ruchomos$ci. NSA w wyroku z dnia 19 wrzesnia 2012 r. wskazal na istotny aspekt

38 Zob. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 13 maja 2014 r., Tl SA/Wr 190/14, LEX nr 1482116.
39 Zob. M. Wolanin, Podzialy i scalenia nieruchomosci, Warszawa 2011, s. 466.

40 7Zob. J. Szachulowicz, Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 2001, s. 144.

41 Zob. wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2013 1., 1 OSK 506/2013, Lexis.pl nr 7508158.
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ochrony praw jednostki w postepowaniu scaleniowym, podkreslajac dopuszczal-
no$¢ sktadania wnioskow przez uczestnikow postgpowania w sprawie scalenia
i podziatu nieruchomosci przed sporzadzeniem projektu uchwaty. NSA zauwazyt,
ze: ,,Z przepisu art. 103 ust. 4 u.g.n. wynika jedynie prawo uczestnikow postepo-
wania do sktadania wnioskdw, uwag i zastrzezen w okresie wylozenia projektu
uchwaty, ktére uruchamiajg tryb postgpowania opisany w ust. 4 i 5 tego przepi-
su — najpierw wniosek (uwaga, zastrzezenie) podlega zaopiniowaniu przez rade
uczestnikow scalenia, nastepnie za§ musi by¢ rozstrzygnigty przez organ, a o spo-
sobie tego rozstrzygniecia uczestnik musi by¢ zawiadomiony. Jednakze nic nie
stoi na przeszkodzie, by przed sporzadzeniem projektu uchwaty w przedmiocie
scalenia i podzialu nieruchomosci uczestnicy tego typu postgpowania mogli zgta-
sza¢ organowi swoje oczekiwania zwigzane z dziatkami powstatymi po scaleniu.
Wnhioski te organ, przygotowujac projekt, moze wzia¢ pod uwage, gdyz utatwiaja
one takie przygotowanie projektu uchwaty, by w jak najwickszym stopniu spehic¢
oczekiwania uczestnikow, z tg roznicg, ze nie wszczynaja one sformalizowanego
postepowania, o jakim mowa w art. 103 ust. 4 i 5 u.g.n.”*2,

7 cytowanych przepisow ustawowych wynika, ze uchwala o scaleniu
1 podziale nieruchomosci musi mie¢ podstawe w konkretnych regulacjach pla-
nu miejscowego*?, obowigzujacych w dniu podejmowania uchwaty o scaleniu
i podziale**. W orzecznictwie sadowym podkreslono, ze ,,Przyjecie przez rade
gminy uchwatly o scaleniu i podziale nieruchomosci, bez uprzedniego okreslenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego szczegdtowych warun-
kéw scalania i1 podziatu nieruchomosci, stanowi istotne naruszenie art. 102 ust. 1
u.g.n.). Uchwata o scalaniu i podziale musi znalez¢ swe zakotwiczenie w planie
miejscowym, a jezeli nie zostaly tam unormowane i okre$lone szczegotowe zasa-
dy scalania, nie moze doj$¢ do przeprowadzenia scalania™*’.

W orzecznictwie sagdow administracyjnych utrwalony jest takze poglad, ze
ustalenia m.p.z.p. dopuszczajace ogoélnikowo podziat nieruchomosci na dziatki
gruntu (np. w zaleznosci od potrzeb inwestorow), stanowig niedopuszczalne prze-
niesienie kompetencji rady gminy do ustalania szczegotowych zasad 1 warunkdéw
scalania oraz podziatu nieruchomosci na inne podmioty (np. na inwestoréw przez
uzaleznienie od ich woli warunkéw i zasad tego podziatu w odniesieniu do nieru-
chomosci objetych planem miejscowym)®0.

Jak wskazano w wyroku NSA z 21 wrze$nia 2005 r., z samego wykreslenia na
rysunku projektu m.p.z.p. linii ewentualnego przebiegu granic dziatek, bez okre-
$lenia zasad scalenia, o jakich mowa w art. 102 u.g.n., nie mozna wyprowadzi¢

42 1OSK 1172/12, LEX nr 1260054.

43 Zob. wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 25 marca 2014 r., IT SA/Bk 1036/13, niepubl.
4 Zob. wyrok NSA z dnia 28 marca 2007 r., I OSK 34/07, LEX nr 338279.

4 Wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 28 lipca 2011 r., IT SA/Wr 292/11, LEX nr 1012097.
46 7ob. wyrok NSA z 24 stycznia 2013 r., Il OSK 2444/2012, LexPolonica nr 5019092.
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whniosku, ze projekt planu statuuje zasady scalenia, ktore moga by¢ nastepnie pod-
stawg do przeprowadzania scalenia®’.

Wynika z tego, ze rada gminy, przyjmujac uchwate o przystapieniu do scale-
nia i podziatu terenu, jest obowigzana tak okresli¢ granice obszaru scalanego, by
stuzyly one realizacji okreslonego w obowiazujacym miejscowym planie prze-
znaczenia terenu ,,uzewnetrznionego” w przyjetej symbolice w tek$cie tego pla-
nu oraz uwidocznionego na jego rysunku*®. Przy tym dla obszaréw wskazanych
w planie miejscowym jako wymagajace scalenia i podziatu — zgodnie z art. 22
u.p.z.p. — obowigzana jest przeprowadzi¢ postepowanie z urzedu®.

W zwigzku z procedurg scalenia i podzialu nieruchomosci powstaje problem
roéznicy powierzchni nieruchomosci przed i po scaleniu. Wedtug art. 104 ust. 2
u.g.n. uchwata rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomos$ci powinna zawiera¢
m.in.:

1) opracowane geodezyjnie granice gruntdow objetych scaleniem i podzia-
tem,

2) wypis i wyrys z planu miejscowego,

3) geodezyjny projekt scalenia i podziatu nieruchomosci,

4) rejestr nieruchomosci, z wykazaniem ich stanu dotychczasowego oraz
stanu nowego po scaleniu i podziale, w tym nieruchomosci przyznanych uczest-
nikom postgpowania w zamian za nieruchomosci bedace ich wlasnoscig lub pozo-
stajace w uzytkowaniu wieczystym przed scaleniem i podziatem,

5) rozstrzygnigcia w sprawach, o ktérych mowa w art. 105 ust. 21 5.

Zgodnie z art. 105 ust. 2 u.g.n. w zamian za nieruchomosci objete scale-
niem i podziatem kazdy z dotychczasowych wiascicieli lub uzytkownikow
wieczystych otrzymuje odpowiednio na wiasnos¢ lub w uzytkowanie wie-
czyste nieruchomosci sktadajace si¢ z takiej liczby dzialek gruntu wydzie-
lonych w wyniku scalenia i podziatu, ktérych taczna powierzchnia jest row-
na powierzchni dotychczasowej jego nieruchomos$ci, pomniejszonej zgodnie
z przepisem ust. 1. Jezeli nie ma mozliwosci przydzielenia nieruchomosci
o powierzchni w pelni rownowaznej, za roznice powierzchni dokonuje si¢ odpo-
wiednich doptat w gotowce. Podzial na nowo obszaru scalonego musi tym samym
uwzglednia¢ ustawowe prawo kazdego uczestnika scalenia do otrzymania w natu-
rze ekwiwalentu scaleniowego, czyli powierzchni gruntu objetego scaleniem, po-
mniejszonego o powierzchni¢ niezbedna do wydzielenia dzialek pod nowe drogi
lub pod poszerzenie drog istniejacych.

Wobec tego, skoro jako jedng z podstawowych zasad postepowania scale-
niowego przyjeto zasad¢ zachowania réwnej wartosci szacunkowej gruntéw do-
tychczas posiadanych i otrzymanych w wyniku scalenia (art. 105 ust. 2 zdanie 1

47 11 OSK 43/05, LEX nr 195021.
48 Zob. wyrok NSA z dnia 22 lipca 2008 r., I OSK 239/08, LEX nr 490124,
49 Zob. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 11 lipca 2013 r., II SA/Wr 288/13, niepubl.
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u.g.n.)’", to ze wzgledu na ochrong sytuacji prawnej i ekonomicznej nalezatoby
rowniez przyja¢ zasade zachowania réwnowagi co do powierzchni gruntow>!,
W postepowaniu scaleniowym mozna bowiem dokonywaé wszystkiego, o ile nie
narusza to prawa wlasnosci, 1 a contrario, nie mozna dokonywac niczego, jezeli
istota wlasno$ci miataby zostaé naruszona>?.

Ze wzgledu na ochrone prawa wlasnosci mozna postulowac de lege ferenda,
aby elementem szczegdlowych zasad oraz warunkéw scalania i podziatu nieru-
chomosci objetych planem miejscowym byta réwniez réznica powierzchni wy-
dzielonych wlascicielowi gruntow w stosunku do powierzchni gruntéw objetych
scaleniem.

Skarga na uchwate w sprawie scalenia
1 podziatu nieruchomosci

Uchwaly rady gminy podejmowane w sprawach scalenia i podziatu nierucho-
mos$ci moga by¢ zaskarzane do wojewodzkiego sgdu administracyjnego z powodu
ich niezgodnosci z prawem. Zgodnie z art. 184 Konstytucji RP>3: | Naczelny Sad
Administracyjny oraz inne sagdy administracyjne sprawuja, w zakresie okre§lonym
w ustawie, kontrole dziatalno$ci administracji publicznej. Kontrola ta obejmuje
rowniez orzekanie o zgodno$ci z ustawami uchwat organdéw samorzadu teryto-
rialnego 1 aktéw normatywnych terenowych organéw administracji rzagdowe;”.
Celem tej kontroli jest przede wszystkim ochrona praw i wolnosci jednostki (pod-
miotu prawa), cho¢ i inne cele sg przez sady administracyjne brane pod uwage
(np. ochrona interesu publicznego)>*.

Legitymacj¢ do ztozenia skargi do sadu okresla art. 101 ust. 1 ustawy o sa-
morzadzie gminnym?>>, ktory stanowi, ze kazdy, czyj interes prawny lub upraw-

50 Nalezy akceptowaé stanowisko, zgodnie z ktorym wynikajace z przepisu art. 105 ust. 2
u.g.n. uprawnienie uczestnika postgpowania scaleniowego do uzyskania w naturze ekwiwalentu
scaleniowego jest prawem bezwzglednie chronionym. Zob. wyrok WSA w Bialymstoku z 26 maja
2011 r., I SA/BK 677/10, LEX nr 818486.

31 Zob. art. 14 ust. 2 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw, tekst
jedn.: Dz.U. z 2014 r., poz. 700, z p6zn. zm.).

52 7ob. Z. Czarnik, Przedmiot postepowania scaleniowego, ZNSA 2010, nr 3, s. 43—44.

33 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz.U. Nr 78, poz. 483,
sprost. Dz.U. z 2001 r., Nr 28, poz. 319.

34 Zob. E. Klat-Gorska, Skarga wedlug art. 101 ustawy o samorzqdzie gminnym instrumentem
ochrony interesow wiasciciela gruntow w procedurze planowania miejscowego, ,,Studia luridica
Agraria” X, red. S. Prutis, Bialystok 2012, s. 198.

35 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, tekst jedn. Dz.U. z 2013 1. poz. 594,
z pbézn. zm.
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nienie zostaly naruszone uchwala lub zarzadzeniem podjetymi przez organ gminy
w sprawie z zakresu administracji publicznej, moze — po bezskutecznym wezwa-
niu do usuniecia naruszenia — zaskarzy¢ uchwale do sadu administracyjnego.
Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami admini-
stracyjnymi>® w art. 3 § 2 pkt 6 stanowi, ze kontrola dziatalnosci administracji
publicznej przez sady administracyjne obejmuje orzekanie w sprawach skarg na
akty organow jednostek samorzadu terytorialnego i ich zwigzkow, inne niz akty
prawa miejscowego, podejmowane w sprawach z zakresu administracji publicz-
nej®’. NSA w wyroku z dnia 8 lutego 2006 r. podkreslit, ze: ,,Uchwaty rady gminy
o charakterze aktu indywidualnego podlegaja kontroli sadu administracyjnego na
podstawie art. 3 § 2 pkt 6 p.p.s.a.”®. Taki charakter — indywidualny i konkret-
ny — ma uchwala rady gminy dotyczaca scalenia i podziatu nieruchomos$ci —
jest aktem rady gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej. Przestanka
dopuszczalnosci skargi na uchwale rady gminy do sagdu administracyjnego jest
wezwanie tego organu do usunigcia naruszenia prawa (art. 52 § 4 p.p.s.a., art. 101
ust. 1 u.s.g.). Legitymowany podmiot ma prawo wnies¢ skarge w terminie trzy-
dziestu dni od dnia dorgczenia odpowiedzi rady gminy na wezwanie do usuni¢cia
naruszenia prawa, a jezeli organ ten nie udzielit odpowiedzi na wezwanie, w ter-
minie sze$¢dziesieciu dni od dnia wniesienia wezwania 0 usuni¢cie naruszenia
prawa (art. 53 § 2 p.p.s.a.).

NSA wskazal, ze przymiot strony stuzy takze osobie, ktora nie sklada-
ta skargi na uchwate jednostki samorzadu terytorialnego, ale wynik tego po-
stepowania dotyczy jej interesu prawnego>’. Krag uczestnikow postgpowa-
nia w sprawie scalenia i podzialu nieruchomosci okresla art. 103 ust. 1 u.g.n.
Zgodnie z tym przepisem wilasciciele i uzytkownicy wieczysci oraz samoistni
posiadacze nieruchomosci objetych scaleniem i podzialem sg uczestnikami po-
stepowania w sprawie scalenia i podziatu. Stosownie do art. 33 § 1 p.p.s.a.
osoba, ktora brata udzial w postepowaniu administracyjnym, a nie wniosta
skargi, jezeli wynik postepowania sagdowego dotyczy jej interesu prawnego,
jest uczestnikiem tego postgpowania na prawach strony. Wedtug zas § 2 tego
przepisu, udziat w charakterze uczestnika moze zgtosi¢ rowniez osoba, ktora
nie brata udzialu w postepowaniu administracyjnym, jezeli wynik tego poste-
powania dotyczy jej interesu prawnego.

36 Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 . Prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi,
tekst jedn. Dz.U. z 2012 r. poz. 270, z pdzn. zm., powotywana dalej jako p.p.s.a.

57 Szerzej na temat tego rodzaju skarg: B. Adamiak, Skarga i skarga kasacyjna w postepowa-
niu sgdowoadministracyjnym. Komentarz, Warszawa 2014, s. 102—114.

58 11 OSK 856/05, LEX nr 193998.

59 Zob. wyrok NSA z dnia 8 wrzes$nia 2006 r., I OSK 836/06, LEX nr 321133. Zob. takze
wyrok NSA z dnia 27 marca 2013 r., I OSK 2885/12, niepubl.
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Konsekwencje prawne obowigzywania 1 zmiany
uchwat dotyczacych
scalenia i podziatu nieruchomosci

Woijt (burmistrz, prezydent miasta) obowigzany jest do przedtozenia woje-
wodzie uchwat rady gminy w ciggu 7 dni od dnia ich podjecia. Uchwata rady gmi-
ny podlega dzialaniom nadzorczym wojewody, ktory moze stwierdzi¢ niewaz-
no$¢ tego aktu. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz uchwata
w sprawie scalenia i podzialu nieruchomos$ci moga takze zosta¢ zaskarzone do
sadu administracyjnego w trybie art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
i wyeliminowane z obrotu prawnego w catosci lub w czesci. Kontrola dziatalnosci
administracji publicznej przez sady administracyjne obejmuje bowiem orzekanie
migdzy innymi w sprawach skarg na akty prawa miejscowego organdéw jedno-
stek samorzadu terytorialnego oraz skarg na inne akty organdéw tych jednostek,
podejmowane w sprawach z zakresu administracji publicznej (art. 3 § 2 pkt 51 6
p.p-s.a.). Sad, uwzgledniajac skarge na uchwale, stwierdza jej niewaznos¢ w cato-
$ci lub w czesci. NSA podkreslil, ze ,,1. Uchwata w zakresie planu miejscowego
zagospodarowania przestrzennego jest uchwala podjeta z zakresu administracji
publicznej. Niewatpliwie legitymowanym do wniesienia skargi na plan miejscowy
w trybie art. 101 u.s.g. jest wlasciciel nieruchomosci objetej ustaleniami tego pla-
nu. 2. Charakter miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sprawia,
ze w przypadku ztozenia skargi dotyczacej planu, sad ma obowigzek w pierwszej
kolejnosci ustali¢ przedmiot zaskarzenia, ktérym niekoniecznie musi by¢ caty
plan miejscowy. Przedmiotem zaskarzenia moga by¢ rowniez wyodrgbnione cze-
$ci planu stanowigce zbior indywidualnych regulacji okreslajgcych przeznaczenie
niektorych tylko nieruchomosci objetych ustaleniami planu. [...] 4. Jesli skarzacy
wywodzi swoj interes z prawa wlasnosci nieruchomosci, to stwierdzenie niewaz-
nosci planu powinno nastapi¢ tylko w odniesieniu do cze¢sci tego planu dotycza-
cej tych nieruchomosci. Przyjecie pogladu, ze w sytuacji zaskarzenia uchwaty
w sprawie miejscowego planu w trybie art. 101 ust. 1 u.s.g., sad moze stwierdzi¢
niewaznos¢ calej uchwaty, niezaleznie od tego, czy stwierdzone naruszenia od-
nosza si¢ do catosci planu, czy tylko czesci, ktora odnosi si¢ do nieruchomo-
$ci skarzacego, prowadzi w efekcie do wypaczenia istoty skargi z art. 101 ust. 1
u.s.g., gdyz skarga taka staje si¢ w efekcie narzedziem do eliminowania z obrotu
prawnego uchwal w catosci, bez wzgledu na to, czy stwierdzone naruszenia przy
jej procedowaniu miaty jakikolwiek wptyw na interes prawny skarzacego®?.

Powigzanie scalenia i podzialu nieruchomosci z ustaleniami m.p.z.p. ozna-
cza, ze stwierdzenie niewaznos$ci planu w catosci lub w czeSci ma wplyw na
podjecie uchwaty w sprawie scalenia i podzialu gruntéw. Z utrata mocy obowig-

60 Zob. wyrok NSA z 5 czerwca 2014 ., I OSK 117/13, LEX nr 1511174,
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zujacej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego staja si¢ rowniez
bezskuteczne wszelkie czynnosci podejmowane w toku postgpowania scalenio-
wo-podziatowego, gdyz nie majag umocowania we wiasciwym akcie prawa miej-
scowego. Nalezy pamigtac, ze podzial i scalenie gruntow jest daleko posunigta
ingerencja w prawo wlasnosci, dopuszczalng tylko w granicach okreslonych prze-
pisami prawa®l.

Organ gminy w procedurze zmiany planu miejscowego powinien respekto-
wac¢ takze zatozenia obowigzujgcej uchwaly w sprawie scalenia i podziatu nie-
ruchomosci. Nalezy zaakceptowac stanowisko prezentowane w orzecznictwie
sadowym, wedtug ktorego: ,,W uchwale o zmianie planu miejscowego organ pla-
nistyczny ma obowigzek uwzgledni¢ porzadek prawny powstaty wskutek, zapa-
dlej wczesniej, prawomocnej uchwaty w przedmiocie scalenia i podziatu gruntow.
Jest to zgodne z zasadami sporzadzania planu w $wietle art. 28 ust. 1 u.p.z.p.”®2.

Consolidation and division of non-agricultural
and non-forest land and a local land development plan

Summary

Consolidation and division proceedings are a procedure which should be applied in view of the
principles of spatial order and sustainable development and at the same time it should serve the pur-
pose of rational land development. There is a visible relationship between the process of consolida-
tion and division of land and a local development plan. The analysis of statutory regulations allows
drawing a conclusion that the commune in the procedure of changing the local development plan is
obliged to comply with the applicable provisions of the resolution on consolidation and division of
land. Therefore, it is important to answer the question of whether the detailed terms and conditions
of consolidation and division of land should constitute an element which is to be obligatorily speci-
fied in the local development plan. Connecting the issue of consolidation and division of land with
the assumptions of the local development plan means that if the land development plan is found to be
invalid in part or in full it affects the adoption of the resolution on consolidation and division of land.

Keywords: consolidation and division, local development plan, land development, resolution
of the commune council, property

61 Zob. E. Klat-Gérska, Prawo gospodarowania nieruchomosciami, [w:] Materialne prawo
administracyjne, red. M. Miemiec, Warszawa 2013, s. 270.
2 Tak: WSA w Biatymstoku w wyroku z 25 marca 2014 r., Il SA/Bk 1036/13, niepubl.
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