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Warszawa, 30 sierpnia 2024 r.
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DECYZJA NR 156/2024

Na podstawie art. 138 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postgpowania
administracyjnego!, w zwigzku z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu
i wymianie gruntow? - po rozpatrzeniu odwolan wniesionych przez pana Andrzeja Waszczuka
wilasciciela gospodarstw nr: 28135 1 28055, oraz panig Grazyn¢ Sandrykowicz reprezentujaca
panig Dagmar¢ Sendrykowicz-Kuc oraz pana Grzegorza Kuca wspotwilascicieli gospodarstwa
nr 23045 oddecyzji Starosty Sokotowskiego nr G.661.6.43.2021 ogloszonej w dniu
30 kwietnia 2024 r. zatwierdzajacej projekt scalenia gruntéw obiektu ,,Ratyniec” sktadajacego

si¢ z obrebow Nowy Ratyniec, Stary Ratyniec 1 Zale$, gmina Sterdyn

uchylam zaskarzong decyzj¢ w calos$ci i przekazuj¢ sprawe

do ponownego rozpatrzenia organowi [ instancji.
Uzasadnienie

Z akt sprawy wynika, ze postepowanie scaleniowe zostalo wszczete na wniosek
wiascicieli gruntow stanowiacych 57,7 % powierzchni obszarow wsi Stary Ratyniec, Nowy
Ratyniec i Zale$. Dnia 21 Iutego 2022 r. Starosta Sokotowski wydal postanowienie znak
G.661.6.3.2021 o wszczeciu postgpowania scaleniowego na podstawie art. 7, art. 3 ust 11 2
oraz art. 33 ust. 1 ustawy o scalaniu.

W dniu 18 pazdziernika 2023 r. Starosta Sokotowski wydal decyzj¢ czgsciowa,
zatwierdzajaca projekt scalenia gruntdw obiektu "Ratyniec", obejmujacego obreby: Nowy
Ratyniec, Stary Ratyniec oraz Zale§, gmina Sterdyn, ktéra zostata ogloszona w dniu 26
pazdziernika 2023 r. Decyzja dotyczyta zatwierdzenia projektu scalenia w zakresie drog

dojazdowych do gruntow rolnych i lesnych, ktére maja zosta¢ zagospodarowane w ramach

!'tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 572. — dalej Kpa
2 tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 1197 — dalej ustawa o scalaniu
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dziatan poscaleniowych. Rozstrzygnigcie obejmowato dziatki ewidencyjne nr 16-1, 16-2, 16-
3, 23-1, 23-2, 28-1, 28-2 o tacznej powierzchni 8,2846 ha. Wojewoda Mazowiecki decyzja
nr 153/2024 z dnia 26 sierpnia 2024 r. uchylit powyzsza decyzje Starosty Sokolowskiego
1 przekazat sprawe do ponownego rozpatrzenia.

Decyzja nr G.661.6.43.2021 z dnia 24 kwietnia 2024 r ogloszona w dniu 30 kwietnia
2024 r. Starota Sokotowski zatwierdzit projekt scalenia gruntow obiektu ,,Ratyniec”, sktadajacy
si¢ z obrebow Nowy Ratyniec, Stary Ratyniec, Zale§, gmina Sterdyn, powiat sokotowski,
opow. 1221,7709 ha, przedstawiony na sporzadzonej mapie obszaru scalenia, stanowigcej
zatacznik nr 1 do decyzji oraz okreslit przebieg nowych nieruchomosci. W kwestionowanej
decyzji Starosta Sokotowski okreslit warunki, terminy i objgcia w posiadanie gruntow
wydzielonych w wyniku scalenia zgodnie z zalacznikiem nr 2 do decyzji, stanowigcym
integralng czes$¢ przedmiotowej decyzji. Decyzja zobowigzuje Gming Sterdyn do wniesienia
kwoty 157 856,79 zl na doptaty dla uczestnikow scalenia za grunty wydzielone pod drogi, ktore
majg zosta¢ wyplacone w ciggu dwoch miesiecy od zakonczenia scalenia, zgodnie
z zalacznikiem nr 3 do decyzji. Zatwierdzono réwniez wnioski dotyczgce zmian w powierzchni
gospodarstw uczestnikow scalenia (zalacznik nr 4) oraz wskazano sposob rozpatrzenia
zastrzezen zgloszonych przez uczestnikow scalenia (zatacznik nr 5). Rozstrzygnigcie Starosty
Sokotowskiego zatwierdza gleboznawcza klasyfikacje gruntow zmienionych uzytkéw
gruntowych w dziatkach dotychczasowych nr: 16-19/3, 16-189/4, 16-189/5, 16-189/6, 16-
227/3, 16-227/4,16-227/5, 16-227/6, 16-566, 16-225, 16-256, 16-294/3,16-295/3, 16-842, 23-
97,23-114,23-71, 23-200, 23-113, 23-115, 23-121, 23-45/1, 23-116, 23-341, 23-65, 23-66, 23-
64, 23-69, 23-378, 28-85, 28-466, 28-232, 28-314, 28-506, 28-357, 28-185/3, 28-335. Decyzja
przenosi obcigzenia z gruntow przed scaleniem na nowe dziatki, znosi stuzebno$¢ przejazdu
dla dziatki nr 16-989 oraz zatwierdza granice i powierzchnie dzialek, ktore ulegly zmianie
w wyniku ich protokolarnego ustalenia (zatacznik nr 7). Rozstrzygnigcie, stanowigc tytut do
ujawnienia nowego stanu prawnego w ksiggach wieczystych, nadaje decyzji rygor
natychmiastowej wykonalno$ci. W uzasadnieniu przedmiotowej decyzji organ I instancji
przedstawil dotychczasowy przebieg przeprowadzonego postgpowania. W trakcie scalenia
przeprowadzono szereg dziatan, takich jak szacunki poréwnawcze gruntow, ustalenie nowych
granic dziatek oraz ich stabilizacja. Uczestnicy scalenia mieli mozliwos$¢ zglaszania uwag
i zastrzezen, ktore byly rozpatrywane przez Komisje Scaleniows. Ostatecznie, wiekszos¢
uczestnikow zaakceptowata projekt scalenia, jednak niektorzy zgtosili zastrzezenia, ktore byly

analizowane i1 rozwigzywane. Decyzja o zatwierdzeniu projektu scalenia, wydana przez



Staroste Sokotowskiego, obejmuje szczegdtowe warunki objecia w posiadanie nowych
gruntdw oraz sposob rozliczen finansowych.

Finalnie z decyzja Starosty Sokotowskiego nie zgodzito si¢ dwoch uczestnikow
postepowania scaleniowego, ktorzy ztozyli odwotania w terminie zgodnym z przepisami. Pan
Andrzej Waszczuk w swoim odwotaniu zarzucit niezgodna z przepisami ustawy o scalaniu
gruntéw zmiang granic dziatki oznaczonej przed scaleniem nr 317/2 potozonej w miejscowosci
Zales. Wskazal na kilka nieprawidtowosci, w tym brak rozwazenia alternatywnych wariantow
wytyczenia granic nowej nieruchomosci, pomini¢cie wplywu ksztaltu nowo wydzielonych
dzialek, zarzuty przypadkowo$ci oraz braku uzasadnienia dla dokonanych zmian granic, a takze
wydzielenie dzialek o gorszych konfiguracjach w poréwnaniu do pierwotnych. Odwotujacy si¢
jest wspotwiascicielem gospodarstwa nr 28135 (wspotwlasnos¢ matzenska) oraz wiascicielem
gospodarstwa nr 28055. Pani Grazyna Sandrykowicz reprezentujgca Dagmarg Sandrykowicz-
Kuc 1 Grzegorza Kuca (wspotwtascicieli gospodarstwa nr 23045) w swoim odwolaniu podnosi
niewlasciwe zaprojektowanie granicy zabudowanej dziatki nr 123 (dziatka oznaczona przed
scaleniem nr 71) w miejscowosci Ratyniec Stary. Wskazuja oni, ze dotychczasowa granica
ewidencyjna pomiedzy dziatkg nr 71 a sasiadujaca dziatka nr 74 przebiegala przez obszar
stawu/sadzawki zlokalizowanego wzdtuz rowu melioracyjnego.

W dniu 26 lipca 2024 r. Wojewoda Mazowiecki postanowieniem nr 75/2024 wstrzymat
natychmiastowa  wykonalno$¢  kwestionowanej  decyzji  Starosty  Sokolowskiego
nr G.661.6.43.2021, ogloszonej w dniu 30 kwietnia 2024 r., orzekajacej o zatwierdzeniu
projektu scalenia gruntow obiektu "Ratyniec", sktadajacego si¢ z obrebéw Nowy Ratyniec,
Stary Ratyniec 1 Zale$, gm. Sterdyn opatrzonej rygorem natychmiastowej wykonalnosci,
zuwagi na istniejagce prawdopodobienstwo wadliwosci postepowania zakonczonego
nieostateczng decyzja Starosty Sokotowskiego znak G.661.6.43.2021.

Rozpatrujac sprawg w postgpowaniu odwotawczym nalezy stwierdzi¢, co nastepuje.

Obecnie procedure scalenia i wymiany gruntdw rolnych ilesnych reguluje ustawa
o scalaniu i wymianie gruntow. Ustawodawca przyjat zatozenie, ze w ustawie tej uregulowane
sg konkretne czynno$ci organdéw 1 uczestnikow postepowania scaleniowego. Natomiast, co do
zasady, postepowanie to prowadzi si¢, jak kazde postgpowanie administracyjne, na bazie
podstawowego aktu prawnego w tym zakresie, a wiec Kpa. Podkresli¢ nalezy, ze organ
odwotawczy nie jest ograniczony ani ramami odwotania, ani ustaleniami organu pierwszej
instancji. Weryfikacja decyzji dokonywana jest w postepowaniu odwotawczym kompleksowo,

w kazdym aspekcie jej prawidtowosci, niezaleznie od zakresu zarzutow i zadan strony.



Odnosnie prawidtowosci przeprowadzonego postepowania scaleniowego przez Staroste
Sokotowskiego wskazaé nalezy, ze postanowieniem nr G.661.6.3.2021 z dnia 21 lutego 2022 r.
W oparciu o przepisy art. 7, art 3 ust. 1 1 2 ustawy o scalaniu Starosta Sokotowski wszczat
postepowanie scaleniowe obiektu Ratyniec obejmujacego obrgby Nowy Ratyniec, Stary
Ratyniec, Zale$, gmina Sterdyn, dziatajac na wniosek wlascicieli gruntéw stanowiacych 57,7%
powierzchni obszaré6w tych wsi. Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o scalaniu celem scalenia
gruntéw jest tworzenie korzystniejszych warunkéw gospodarowania w rolnictwie i leSnictwie
poprzez poprawe¢ struktury obszarowej gospodarstw rolnych, laséw 1 gruntow lesnych,
racjonalne uksztaltowanie roztogéw gruntow, dostosowanie granic nieruchomosci do systemu
urzadzen melioracji wodnych, drog oraz rzezby terenu. Istotng przestanka oceny celowosci
przeprowadzenia postgpowania scaleniowego obiektu Ratyniec sg wnioski wiascicieli gruntow
wsi Stary Ratyniec, Nowy Ratyniec, Zale§ z dnia 26 listopada 2021 r. o przeprowadzenie
scalenia podpisane tacznie przez 160 wiascicieli gruntéw tych wsi. Wnioski te zawieraja
w swojej tresci stwierdzenie, ze ,,grunty nasze sa w uciagzliwej szachownicy utrudniajgcej
racjonalne prowadzenie gospodarstw rolnych”. Jest to istotna przestanka merytoryczna dla
przeprowadzenia scalenia gruntdw w  niekorzystnego roztogu gruntdw, co moze by¢
zrealizowane jedynie poprzez realizacj¢ projektu scalenia gruntdw. Ocena niekorzystnego
roztogu gruntéw pochodzi bezposrednio od najbardziej zainteresowanych i znajacych lokalne
uwarunkowania uprawy ziemi wilascicieli gospodarstw rolnych. Analiza danych pochodzacych
z ewidencji gruntéw i budynkow? oraz mapy obszaru scalenia potwierdzila, ze obszar scalenia
jest obszarem intensywnie uzytkowanym rolniczo o gruntach nadmiernie rozdrobnionych,
rozumianych jako posiadanie przez wiascicieli duzej liczby dziatek o matej powierzchni
i niekorzystnym ksztalcie (dziatki wydhuzone), co stanowi przyczyng obnizenia dochodowosci
produkcji rolniczej. Ponadto na analizowanym obszarze mozna zidentyfikowaé dziatki
nieposiadajace dojazdu do drogi publicznej, a szerokos$¢ 1 jako$¢ czesci drog obstugujacych
pola uprawne jest niewystarczajaca do obstugi wspodtczesnego sprzetu rolniczego. Powyzsze
jednoznacznie wskazuje na obszarze scalenia obiektu Ratyniec wystgpowaly merytoryczne
przestanki do wszczecia postepowania scaleniowego.

Czynno$ci zwigzane z opracowywaniem szacunku gruntéw byty wykonywane zgodnie
z art. 33a ustawy o scalaniu, poniewaz wowczas na obszarze catego kraju obowigzywal stan
zagrozenia epidemicznego w zwigzku z zakazeniami wirusem SARS-CoV-2. Postanowieniem
Starosty Sokotowskiego nr G.661.8.2021/6 z dnia 16 maja 2022 r. powotano zesp6t do spraw

scalen, ktory pehit funkcje rady uczestnikow scalenia. W sktad zespotu weszli: Sottys wsi

3 dalej: egib



Nowy Ratyniec, trzech cztonkoéw Rady Soteckiej wsi Nowy Ratyniec, Soltys wsi Stary
Ratyniec, jeden cztonek Rady Soteckiej wsi Stary Ratyniec, Sottys wsi Zale$, dwdch cztonkdéw
Rady Soteckiej wsi Zales, przedstawiciel Gminy Sterdyn, przedstawiciel Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa Oddzial Terenowy w Warszawie oraz pig¢ciu wiascicieli gospodarstw
rolnych na obszarze scalenia gruntow. W aktach sprawy nie odnaleziono wyjasnien
dotyczacych powigkszenia sktadu zespotu w zakresie liczby wtascicieli gospodarstw rolnych,
znajdujacych si¢ na obszarze objetym scaleniem. Podkresli¢ nalezy, ze art. 33a pkt 1 ustawy o
scalaniu okre$la sktad zespotu do spraw scalen, tj.: sottys wsi, ktorej grunty tworzg obszar
scalenia, dwdch albo trzech cztonkdw rady soteckiej wsi, ktorej grunty tworza obszar scalenia,
przedstawiciel Krajowego Osrodka bedacego uczestnikiem scalenia, przedstawiciel gminy, na
ktorej terenie sg potozone grunty objete scaleniem, oraz dwoch albo trzech wilascicieli
gospodarstw rolnych wybranych przez staroste, ktorych grunty znajdujg si¢ na obszarze
objetym scaleniem. Zespot do spraw scalen w dniu 13 wrzes$nia 2022 r. podjal uchwale
w sprawie ustalenia zasad szacunku gruntow obiektu ,,Ratyniec”, obejmujacego obreby Nowy
Ratyniec, Stary Ratyniec, Zale$, gmina Sterdyn.

Zgodnie z art. 10 ustawy o scalaniu grunty objete scaleniem szacuje oraz opracowuje
projekt scalenia upowazniony przez starost¢ geodeta-projektant scalenia, przy udziale
powotanej przez ten organ komisji pelnigcej funkcje doradcze. Starosta Sokotowski,
zarzadzeniem nr 2/2023 z dnia 11 stycznia 2023 r., powotat Komisj¢ Scaleniowg petniaca
funkcje doradcze, o ktérej mowa w art. 10 ustawy o scalaniu. W sktad komisji weszli:
cztonkowie zespotu do spraw scalen, przedstawiciel Mazowieckiej Izby Rolniczej,
przedstawiciel Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa oraz przedstawiciel Starosty
Sokotowskiego. W aktach postgpowania nie zawarto wyjasnien dotyczacych braku powotania
do sktadu Komisji przedstawiciela spoteczno-zawodowych organizacji rolnikéw. W dniu
14 wrze$nia 2022 r. pan Mirostaw Kowalski, geodeta-projektant scalenia (upowaznienie z dnia
19 sierpnia 2022 r. znak: G.661.6.13.2021/2) wraz z Komisja przystapit do czynnosci
zwigzanych z opracowaniem szacunku porownawczego gruntow poddanych scaleniu. Dla
obiektu ,,Ratyniec” ogétem wyodrgbniono 101 jednostkowych konturow szacunkowych
o roznej wartosci szacunkowej co w sumie przetozylo si¢ na 1376 konturéw szacunkowych,
ktore zostaly uwidocznione na mapie szacunku gruntow. W opracowaniu szacunku wzigto
udziat 14 cztonkéw Komisji petnigcej funkcje doradcze. Wszyscy obecni przy sporzadzaniu
szacunku gruntow byli jednomys$lni. Wyniki oszacowania gruntéow, lasow oraz sadow,
ogrodow, chmielnikéw 1 innych upraw specjalnych zostaly wytozone do publicznego wgladu

w Nowym Ratyncu, Starym Ratyncu oraz w Zalesiu, po uprzednim prawidlowym



zawiadomieniu w formie obwieszczenia Starosty Sokotowskiego z dnia 29 grudnia 2022 r.
Zaden zuczestnikow scalenia nie zlozyl zastrzezen do dokonanego szacunku. W okresie
wylozenia szacunku gruntow byla mozliwos¢ sktadania geodecie — projektantowi propozycji
co do sposobu wydzielenia gruntow w zamian za grunty dotychczas posiadane (tzw. zyczenia
do projektu scalenia). Zesp6l do spraw scalen uchwatg z dnia 25 stycznia 2023 r. wyrazit zgode
na dokonany szacunek poréwnawczy gruntéw obiektu ,,Ratyniec”. Powyzsze dowodzi, ze
procedura uchwalenia szacunku gruntéw wykonana zostata prawidtowo.

Jak wskazuje si¢ w orzecznictwie skutkiem scalenia jest to, ze wszystkie osoby
zainteresowane tracg prawo wilasnos$ci lub inne prawa do gruntu dotychczasowego, zachowuja
natomiast w tym samym rozmiarze prawa do wydzielonego w drodze scalenia gruntu
ekwiwalentnego. Zasada ekwiwalentno$ci wyrazona jest w art. 8 ustawy o scalaniu. Zgodnie
Z powyzszym przepisem uczestnik scalenia otrzymuje grunty o réwnej wartosci szacunkowe;j
w zamian za grunty dotychczas posiadane. W przypadku, gdy to wydzielenie jest technicznie
niemozliwe lub gospodarczo nieuzasadnione za rowng warto$¢ szacunkowa uwaza si¢ wartos¢
o réznicy nie przekraczajacej 3%. W aktach postgpowania scaleniowego, odnoszacych si¢ do
projektowania nowego stanu mozna odnalezé stwierdzenie, ktére budzi watpliwosci
tj. cyt.: ,,Ekwiwalenty zostaly wydzielone zgodnie z przepisami ustawy o scalaniu i wymianie
gruntow. W gospodarstwach réznica wartosci gruntow przed scaleniem i po scalaniu miesci si¢
w granicach 3%.” Przepisy ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw przed zmianami dokonanymi
w dniu 15 pazdziernika 2013 (tj. Dz. U. z 2003 r. Nr 178, poz. 1749 ) zaktadaty, ze uczestnicy
scalenia otrzymuja grunty o rownej wartosci szacunkowej, gdzie za rowng warto$¢ szacunkowa
uwaza si¢ rowniez warto$¢ roznicy nie przekraczajacej 3 %. Majac na uwadze powyzsze istnieje
obawa, ze w projekcie scalenia Ratyniec nie zachowano $cistej ekwiwalentnosci. Ponadto,
w zwigzku z niewystarczajacymi zasobami gruntéw Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
oraz gminy na poszerzenie lub zaprojektowanie nowych droég gminnych, watpliwosé
Wojewody Mazowieckiego budzi zastosowanie rdéznych wspotczynnikow potracen dla
obrebow tworzacych obszar scalenia gruntow. Art. 17 ust. 2 ustawy o scalaniu stanowi, ze jezeli
na terenie objetym scaleniem nie ma gruntow Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
1 gruntow gminy, grunty pod drogi dojazdowe do gruntdw rolnych lub lesnych wydziela si¢
z gruntdw uczestnikow scalenia, a kazdemu z nich zmniejsza si¢ przyshugujacy mu obszar
gruntow o czes$¢, ktorej wartos¢ szacunkowa odpowiada stosunkowi wartosci szacunkowe;j
gruntow przeznaczonych na wymieniony cel do wartosci wszystkich scalanych gruntow. Dla
obrebu Nowy Ratyniec wspdlczynnik potracen wyniost 0,53%, za$ dla obrgbu Stary Ratyniec

- 0,60%. Dla wsi Zale$ nie obliczano wspolczynnika potracen. Dodatkowo, zgodnie z aktami



postgpowania dla 1 gospodarstwa (nr 16048) zwiekszono wspotczynnik potracen do 4,40%.
W aktach nie odnaleziono wyjasnien uzasadniajacych wystepujace réznice. Mape szacunku
gruntow oraz rejestr przed scaleniem sporzadzono przy uzyciu specjalistycznego
oprogramowania, wykorzystujac narzedzia informatyczne EwMapa, EwOpis oraz Scalenia
firmy Geobid. W tresci zestawienia dla obiektu, stan na 2 stycznia 2023 r., sumaryczna warto$¢
obiektu scaleniowego wynosita 42 116 390,22 zt.

Okazanie projektu scalenia miato miejsce w dniach 30 sierpnia - 2 wrzesnia 2023 r.
w $wietlicy wiejskiej w Starym Ratyncu, w dniach 4-7 wrzesnia 2023 r. w $§wietlicy wiejskiej
w Zalesiu oraz w dniach 8-13 wrze$nia 2023 r. w $wietlicy wiejskiej w Nowym Ratyncu.
O powyzszych czynno$ciach uczestnicy scalenia zostali prawidtowo zawiadomieni poprzez
obwieszczenia Starosty Sokotowskiego, znak: G.661.6.32.2021/2 z dnia 18 sierpnia 2023 r.
Z ogolnej liczby 433 gospodarstw rolnych obszaru objetego projektem scalenia ,,Ratyniec”
zapoznalo si¢ 251 uczestnikdw scalenia, z czego 220 uczestnikdw scalenia przyjeto projekt bez
zastrzezen, 31 zglosito zastrzezenia do wykazu o$wiadczen oraz dodatkowo wplyneto
12 zastrzezen pisemnych. Zgtaszanie zastrzezen do projektu reguluje art. 24 ustawy o scalaniu
zgodnie z ktérym uczestnicy scalenia, w terminie 14 dni od dnia okazania projektu scalenia
gruntdw, moga zglasza¢ na pisSmie staroscie zastrzezenia do tego projektu (ust.1). Zastrzezenia
do projektu scalenia gruntéw rozpatruje starosta, po zasi¢gni¢ciu opinii komisji, o ktorej mowa
w art. 10 ust. 1. Zgloszone zastrzezenia zostaly rozpatrzone przez Starost¢ Sokotowskiego po
konsultacjach z Komisjg Scaleniowg. Komisja rozpatrywata zastrzezenia w dniach 11, 13116
pazdziernika 2023 r., a protokoty z tych posiedzen zawieraly opinie na temat zgltoszonych
uwag. Na kazdym posiedzeniu obecna byta wystarczajaca liczba cztonkéw Komisji. W wyniku
rozpatrzenia, 31 zastrzezen zostato uwzglednionych w catosci, 4 czg$ciowo, a 4 odrzucono.
Wprowadzone zmiany zostaly ponownie okazane uczestnikom scalenia w dniach 30-31
pazdziernika 2023 r., co wigckszo$¢ z nich zaakceptowata bez dalszych zastrzezen. Po
ponownym okazaniu projektu, wplynely kolejne zastrzezenia, ktdre Starosta rozpatrzyt
6 listopada 2023 r., a zmieniony projekt zostal okazany 8 i 28 listopada 2023 r. Ostateczne
zastrzezenia do projektu scalenia zostaly rozpatrzone przez Staroste Sokotowskiego 30 stycznia
2024 r. Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze zgloszone zastrzezenia zostaty
rozpatrzone zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

W mysl art. 27 ust. 4 ustawy o scalaniu, decyzja o zatwierdzeniu projektu scalenia, poza
wymogami okreslonymi w przepisach Kpa, powinna okresla¢: granice 1 powierzchnig¢ obszaru
scalenia lub wymiany gruntow, terminy i zasady obj¢cia w posiadanie gruntow wydzielonych

w wyniku scalenia lub wymiany oraz sposoby rozliczen, o ktérych mowa w art. 2 ust. 3, art. 8§,



art. 14 ust. 1 oraz w art. 23 ust. 1, przebieg granic nieruchomos$ci w wypadkach, o ktoérych
mowa w ustawie - Prawo geodezyjne i kartograficzne. Zaskarzona decyzja w sprawie scalenia
gruntow obiektu "Ratyniec" spelnia wymagania okreslone w powotanym przepisie. W decyzji
szczegblowo okreslono granice oraz powierzchni¢ obszaru scalenia, wskazujac, ze obszar
"Ratyniec" obejmuje miejscowosci Nowy Ratyniec, Stary Ratyniec oraz Zale$, o lacznej
powierzchni 1221,7709 ha, co znajduje potwierdzenie w czg¢sci 1 decyzji oraz na mapie
z projektem scalenia stanowigcej do niej zalacznik nr 1. Decyzja precyzyjnie okresla warunki
oraz terminy objecia gruntow w posiadanie, a takze zasady rozliczen zwigzanych z doptatami
naleznymi uczestnikom scalenia. W czgsciach 111 V decyzji wskazano doktadne terminy (dwa
miesigce od zakonczenia scalenia) oraz sposoby dokonania rozliczen finansowych,
dotyczacych zarowno gruntow wydzielonych pod drogi, jak i r6znic w wartosci gruntow.
Decyzja zatwierdza takze przebieg granic dzialek po scalaniu, zgodnie z wymogami ustawy -
Prawo geodezyjne i kartograficzne. W czg¢$ci IX decyzji zatwierdzono granice 1 powierzchnie
dziatek, ktére ulegly zmianie, spetniajac tym samym wymog okreslenia przebiegu granic
nieruchomosci.

W  odniesieniu do realizacji celéw scalenia przewidzianych ustawg, projekt
przeprowadzony na obiekcie "Ratyniec" nalezy oceni¢ jako wysoce skuteczny. Projekt scalenia
tego obiektu doprowadzit do zmniejszenia liczby dziatek z 2184 do 1243, przy jednoczesnym
zagwarantowaniu uczestnikom gruntdw o rownowaznej wartosci szacunkowej. Projekt scalenia
obiektu Ratyniec poprawit strukturg obszarowa, co w zakresie racjonalnego uksztattowania
rozlogdw gruntdw gospodarstw przyczynito si¢ do poprawy warunkéw ich funkcjonowania.
Bylo to rezultatem zmniejszenia stopnia rozdrobnienia gruntdw oraz poprawy dostgpnosci
dzialek do drog. Znaczace zmniejszenie liczby dziatek spowodowato wzrost powierzchni
mozliwych do utworzenia i uprawy poél, co z kolei prowadzi do obnizenia jednostkowych
kosztow uprawy. Projekt znaczaco usprawnit uktad sieci drog dojazdowych do pdél uprawnych,
zwigkszajac bezposrednia dostepnos¢ dzialek do drég, poszerzajac ich szerokos¢ oraz
przewidujac poprawe jakosci drég w ramach zagospodarowania poscaleniowego. Uktad
dziatek zostat rGwniez dostosowany do istniejgcego systemu melioracji oraz rzezby terenu.

W mysl art. 1 ustawy o scalaniu celem scalenia gruntow jest tworzenie korzystniejszych
warunkéw gospodarowania w rolnictwie 1 le$nictwie. Scalenie gruntéw zaliczane jest do
jednego z najtrudniejszych procesOw prawnych, administracyjnych oraz spoteczno-
ekonomicznych. Sktada si¢ z wielu etapdw, w ktorych wystepuje znaczna zmienna czynnikow,
wplywajacych na czasochtonnos$¢ oraz efektywnos¢ catego procesu. Zgodnie z utrwalonym

stanowiskiem sadowo-administracyjnym, scalenie gruntdow cechuja rozwigzania majace



charakter techniczny. Stanowi ono zbiorowy zabieg urzadzeniowo-rolny, natomiast przy
opracowywaniu samego projektu scalenia organy administracyjne korzystaja z pewnej
swobody. Jest ona niezb¢dna dla wybrania optymalnego w danych warunkach rozwigzania,
przy jednoczesnym uwzglednieniu - w miar¢ mozliwos$ci - interesOw 1 wnioskow wszystkich
uczestnikow scalenia. Jest nieuniknione, ze w toku postgpowania scaleniowego zwykle rodza
si¢ liczne konflikty pomi¢dzy uczestnikami oczekujacymi wytacznie na poprawe ich warunkow
gospodarowania. Rozstrzygnigcie organdw w tym zakresie ma charakter uznaniowy. Powoduje
to, ze kontrola ogranicza¢ si¢ moze jedynie do oceny, czy nie posiadaja one cech dowolnosci,
czy nie narusza przepisOw prawa i czy zostato wydane w wyniku zebrania i oceny niezbgdnego
materialu dowodowego.

Odnoszac si¢ do kwestii podniesionych w odwotaniu pana Andrzeja Waszczuka
wskaza¢ nalezy, ze jest on wilascicielem gospodarstwa nr 18055 1 wspotwiascicielem
gospodarstwa nr 28135. Dziatka ewidencyjna nr 317/2 przed scaleniem znajdowata si¢ na
obszarze rolniczym. Po scalaniu ekwiwalent tej dziatki zostal wydzielony jako dziatka nr 332.
Skarzacy zarzucil brak rozwazenia alternatywnych wariantéw przebiegu granic, jednak zarzut
ten nie jest poparty dowodami. Projektant scalenia zazwyczaj rozwaza rdzne warianty
konfiguracji dziatek, aby spetni¢ oczekiwania jak najwiekszej liczby wiascicieli, cho¢ nie
zawsze mozna spetni¢ ich wszystkich. Komisja sugerowata inny przebieg granic nowej dziatki
332. Jednak oceniajac przyjety przebieg nowej granicy dziatki 332 nalezy wskazaé, ze
rozwigzanie przyje¢te w projekcie scalenia jest zgodne z przepisami ustawy o scalaniu.

Przed scaleniem dziatki 317/2 oraz 527 tworzyly ciaggly obszar o powierzchni 2,65 ha,
a dziatka nr 308/1 o powierzchni 2,56 ha byta oddzielona od nich innymi dziatkami. Laczna
powierzchnia gruntow w tym kompleksie wynosita 5,21 ha, podzielona na dwie skladowe.
W wyniku projektu nastgpuje potaczenie ekwiwalentow dziatek 317/2, 527 oraz 308/1 w jedna
dziatk¢ o numerze 332 o powierzchni 5,6321 ha (wzrost powierzchni wynika z przeniesienia
do tego kompleksu dodatkowo ekwiwalentu dziatki 528 zlokalizowanej w sasiadujacymi
kompleksie za drogg). Grunt ,,utracony” zdaniem skarzacego w czesci starej dziatki 317/2
(klasa RIIIb) zostaje ,,odzyskany” w miejscu dzialek 308/2 oraz 308/3 (z dominujacych
udziatem klasy RIIIb oraz mniejszym klasy RIVa). Z punktu widzenia gospodarstwa 28135
nastgpita niewatpliwa poprawa warunkow funkcjonowania z uwagi na zmniejszenie liczby
dzialek z dwoch do jednej co powoduje zmniejszenie niekorzystnego wptywu liczby pol
uprawnych 1 ich ksztattu na koszty produkcji. Skarzacy, jako wtasciciel gospodarstwa nr 28055,
posiadat dwie dziatki: nr 311, ktora wraz z dziatkg 317/2 tworzylta ciggly obszar gruntu, oraz

dziatke nr 331 (po scalaniu nr 339), ktoéra pozostata w tej samej lokalizacji 1 stanowila



przedhuzenie gruntow za droga — dziatka 330 (po scalaniu 338). Ponadto za kolejna droga
z dziatka nr 331 sgsiaduje rowniez dziatka 327 (po scalaniu 317). Ekwiwalent dziatki 311 zostat
wydzielony jako dziatka nr 331, tworzac wraz z dziatka 332 ciaggly obszar o powierzchni
6,5556 ha. Dziatka nr 339 sgsiaduje takze z dziatkg nr 317, co tworzy spojny uktad gruntow.
Zatem skarzacy w zamian za grunty potozone w trzech odrgbnych kompleksach otrzymat
ekwiwalent w postaci dwoch dziatek. Powyzsze nie pozwala stwierdzi¢ pogorszenia warunkow
gospodarowania. Podkresli¢ nalezy, ze przeniesienie ekwiwalentu dziatki 331 w miejsce
wskazane przez skarzacego (w ramach zwartych gruntow gospodarstw 28135 1 28055)
zlikwidowato by ciaglo$¢ poprzedzielanego tylko drogami kompleksu nowych dziatek 338,
339, 317.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, w zakresie skarzonej lokalizacji ekwiwalentu
dziatki 317/2 w odniesieniu do pozostalych gruntow skarzgcego na analizowanym obszarze
mozna stwierdzi¢, ze uksztaltowanie gruntow (zaréwno rozpatrujac nalezace tylko do niego
grunty jak i lgcznie z gruntami bgdacymi we wspolwlasnosci) zostalo z punktu widzenia
wptywu liczby p6l uprawnych, ich powierzchni i1 ksztattu poprawione w stosunku do stanu
przed scaleniem. W kompleksie, gdzie zlokalizowana jest dziatka 317/2 nastgpita redukcja
liczby zwartych fragmentow ziemi (mogacych stanowi¢ pojedyncze pola uprawne) z 3 do 2.
Natomiast uwzgledniajac rowniez kompleks sgsiadujacy, nastapita redukcja z 5 potencjalnych
p6l uprawnych do 3. Majac na uwadze powyzsze, zarzuty pana Andrzeja Waszczuka nalezy
uzna¢ za niezasadne.

Podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z utrwalonym stanowiskiem sagdowo- administracyjnym
celem scalenia jest poprawa struktury obszarowej i uzyskanie korzystnych warunkéw
gospodarowania, co jednak nie oznacza, ze cel ten zostanie w rownym stopniu osiggniety
w stosunku do kazdego z uczestnikéw scalenia. Poczucie nieuwzglednienia indywidualnych
interesow, wynikajace z braku akceptacji przyznanego ekwiwalentu, nie jest argumentem
wystarczajacym dla podwazenia legalnosci decyzji o zatwierdzeniu projektu scalenia, bowiem
organ scaleniowy "wazy" wiele spornych intereséw. W trakcie postgpowania scaleniowego nie
mozna z natury rzeczy uwzgledni¢ wszystkich zadan kazdego z uczestnikow scalenia z osobna,
a wigc 1 skarzacego, poniewaz bytoby to technicznie niemozliwe i naruszatoby interesy innych
rolnikow oraz niweczytoby cel oraz skutecznos¢ scalenia.

W kontekscie odwotania zlozonego przez panig Grazyn¢ Sandrykowicz wskazaé
nalezy, ze kontur szacunkowy zbiornika wodnego widoczny na mapie scalenia oparto na
przesztym, wiekszym zasiegu wody, uwzgledniajac zmienny zasieg wody w tego typu

zbiornikach. Akta sprawy wskazuja na istniejacy spor graniczny wiascicieli dotyczacy granicy
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miedzy dziatkami 122 i1 123, ktére powstaty po scalaniu (przed scaleniem dziatki 71 1 74),
niemniej spor ten jest nieformalny. Starosta zaproponowat przesuniecie granicy dziatki 123,
przekazujac sporny obszar wlascicielom dzialki 122, w zamian za co dziatka 123 zostala
powigkszona na obszarze, gdzie zlokalizowana przed scaleniem byta dziatka 190. Na etapie
rozpatrywania odwolania od decyzji zatwierdzajacej projekt scalenia, rozstrzyganie
nieformalnego sporu granicznego, ktory pojawil si¢ podczas rozpatrywania zastrzezen do
projektu, nie jest wlasciwe. Zastrzezenia stron odnoszace si¢ do faktycznych, wspotczesnych
1 historycznych argumentow dotyczacych wilasnosci badz uzytkowania stawu nalezy uzna¢ za
niezasadne, gdyz w analizowanym przypadku nie toczyto si¢ postgpowanie rozgraniczeniowe.
Podkresli¢ nalezy, ze ze wzglgdu na uznaniowos$¢ decyzji zatwierdzajacej projekt scalenia
rozpatrywanie odwolania ogranicza si¢ do oceny czy zaproponowana przez staroste w projekcie
granica spetnia wymogi przepisOw ustawy o scalaniu oraz czy moze by¢ w zwigzku z tym
zatwierdzona.

W odniesieniu do dziatki 123, ktérej proponowany w projekcie przebieg granic jest
przedmiotem odwotania, z punktu widzenia funkcji typowo rolniczych nie nastgpito
pogorszenie warunkow uzytkowania — w zamian za ubytek powierzchni na granicy z dziatka
122 dzialka zostata powigkszona o tereny rolnicze sasiadujace z dziatka o nowym oznaczeniu
124. Réwniez w zakresie dopuszczalnych odchylek wartosci i powierzchni (rozpatrywanych
dla catej jednostki rejestrowej) spetnione sg ustawowe kryteria dopuszczajace w uzasadnionych
przypadkach odchytke na poziomie 3% w ujeciu wartosci (art. 8. ust. 2) oraz 20% w ujeciu
powierzchniowym (art. 14 ust. 2. pkt. 1). Mozliwo$ci ksztaltowania granic dzialek przez
geodete-projektanta scalenia na obszarach typowo rolniczych jest stosunkowo duza, jesli
zachowane s3 wymagane ustawa odchylki w powierzchni i warto§ci gruntow oraz jesli
w wyniku realizacji projektu nastg¢puje poprawa, a przynajmniej nie nastgpuje pogorszenie
warunkow uprawy. Swoboda dziatan projektanta staje si¢ jednak znacznie bardziej ograniczona
w przypadku obszarow zabudowanych lub przeznaczonych pod zabudowg. Projektowana
dziatka nr 123 jest nieruchomos$cig zabudowang. W mys$l art. 2. ust. 3a ustawy o scalaniu
zmiana granic nieruchomosci zabudowanej moze by¢ dokonywana w trakcie scalenia gruntow
pod warunkiem, ze nie pogorszy to warunkow korzystania z takiej nieruchomosci,
w szczegblnosci dostepu do budynkow. Jednym z niewatpliwych ,,warunkéw korzystania”
nieruchomosci oznaczonej przed scaleniem nr 71 (ktéra po zaproponowanych modyfikacjach
zyskata w projekcie odznaczenie 123) byl bezposredni dostgp do wody zwigzanej
z przebiegiem rowu, stawu czy sadzawki, o zmieniajacych si¢ poziomie i zasi¢gu wody, jednak

sam fakt istnienia takiego dostgpu nie byl kwestionowany i niewatpliwie jest lub moze by¢
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uzyteczny dla kazdorazowego wlasdciciela takiej nieruchomosci, jest rowniez jednym
z elementow ksztattujacych jej wartos¢ rynkowa. Wskaza¢ nalezy, ze brak obecnosci
wlasciciela na nieruchomosci, brak zajmowania si¢ nig czy dbatosci nie ma tutaj znaczenia,
wobec przestanki wynikajacej z art. 2 ust. 3a ustawy o scalaniu.

Ponadto art. 14. ust. 2 pkt 2 ustawy o scalaniu, stanowi, ze przy zachowaniu wartos$ci
gruntow sprzed scalenia, bez zgody uczestnika scalenia, r6znica powierzchni wydzielonych mu
gruntow w stosunku do powierzchni gruntow objetych scaleniem nie moze przekracza¢ 10%
dotychczas posiadanych gruntow o szczegdlnie wysokiej przydatnosci rolniczej lub gruntow
przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele nierolnicze.
Wskaza¢ nalezy, ze dziatka oznaczona przed scaleniem nr 71 w cze$ci zwigzanej z czgsécia
stawu/sadzawki oraz przebiegu rowu melioracyjnego jest potozona na obszarze oznaczonym
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Sterdyn, (uchwata Rady
Gminy Sterdyn z dnia 19 lutego 2028 r. nr XIV/75/08), jako RMO5 (tereny zabudowy
zagrodowej) o powierzchni ok 200-300 m?. Zaproponowany w ostatecznej wersji projektu
scalenia przebieg granicy pozbawia dziatke 123, a przez to uczestnika scalenia, wszystkich
dotychczas posiadanych gruntéw przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego na cele nierolnicze. W ramach gospodarstwa 23045 wydzielono oprocz dziatki
nr 123 jeszcze dziatke nr 199 stanowiaca las. Powyzsze stanowi o naruszeniu art. 14 ust. 2 pkt
2 ustawy o scalaniu. Analiza materialu dowodowego wykazata, ze przebieg granicy pomig¢dzy
nowymi dziatkami 122 oraz 123, zaproponowany pierwotnie przez Komisje Scaleniowa,
rozpatrujaca zastrzezenia do projektu, zapewniat spelnienie zarowno wymogow art. 2 ust. 3a,
jak 1 art. 14 ust. 2 pkt 2 ustawy, co nie zostato uwzglednione przez Staroste. Majac na uwadze
powyzsze, w ocenie Wojewody Mazowieckiego odwotanie wiascicieli gospodarstwa nr 23045
uzna¢ nalezy za zasadne.

Odnoszac si¢ do wniosku o przeprowadzenie ogledzin na gruncie z udzialem
skarzacych, pracownika Starostwa Powiatowego w Sokotowie Podlaskim oraz pracownikéw
Mazowieckiego Biura Geodezji i Urzadzen Rolnych w Ostrotece zawartym w odwotaniach od
decyzji Starosty Sokotowskiego nr G.661.6.43.2021, ogloszonej w dniu 30 kwietnia 2024 r.,
organ odwolawczy stwierdzit, ze przeprowadzenie wizji jest na tym etapie niecelowe. Biorac
pod uwage stwierdzone nieprawidlowosci w postepowaniu prowadzonym przed starosta, organ
odwotawczy, zgodnie z art. 138 § 2 Kpa, podjat decyzje o uchyleniu decyzji organu I instancji
1 przekazaniu sprawy do ponownego rozpatrzenia. Decyzja o uchyleniu i przekazaniu sprawy
do ponownego rozpatrzenia nie rozstrzyga merytorycznie sprawy, lecz zobowigzuje organ

I instancji do ponownego przeprowadzenia postgpowania, z uwzglgednieniem wskazan organu
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odwotawczego. W zwigzku z tym, ocena konieczno$ci dokonania ogledzin bedzie nalezata do
organu | instancji w trakcie ponownego rozpatrywania sprawy.

Reasumujac, nalezy wskazaé, ze scalenie gruntow zaliczane jest do jednego
z najtrudniejszych procesoOw prawnych, administracyjnych oraz spoteczno- ekonomicznych.
Sktada si¢ z wielu etapéw, w ktdrych wystepuje znaczna zmienna czynnikdéw, wptywajacych
na czasochtonno$c¢ oraz efektywnosc¢ catego procesu. Projekt realizowany na obiekcie Ratyniec
spetnia cele scalenia. Zaréwno zasady szacowania, jaki 1 wyniki szacowania zostaty
zaakceptowane przez uczestnikow scalenia zgodnie z okreslong w przepisach prawa procedura.
Obliczenia naleznych ekwiwalentdéw sa wykonane poprawnie. Dodatkowych wyjasnien
wymaga zréznicowanie wspolczynnika potracen w poszczegdlnych obrebach stanowiacych
obszar scalenia oraz uzasadnienie wystepowania odchylek wartosci nieprzekraczajacych 3 %.
Zastrzezenia do projektu scalenia zostaty rozpatrzone zgodnie z obecnie obowigzujacymi
przepisami prawa, jedynie w przypadku gospodarstwa nr 23045 organ prowadzacy
postepowanie dopuscil si¢ uchybien opisanych powyzej. Przy ponownym rozpoznaniu sprawy,
Starosta rozwazy mozliwo$s¢ wydania jednej decyzji zatwierdzajacej caly projekt scalenia
obiektu ,,Ratyniec”, majgc na uwadze nieprawidtowosci wskazane w meritum oraz poprawi
projekt scalenia, w zakresie gospodarstwa nr 23045 proponujac takie rozwigzanie, ktore
zapewnialoby zgodno$¢ z wymaganiami zawartymi w art. 2 ust. 3a oraz art. 14 ust. 2 pkt 2
ustawy o scalaniu.

Kwestionowana decyzja Starosty Sokotowskiego nr G.661.6.43.2021 ogtoszona w dniu
30 kwietnia 2024 r. zostala wydana z naruszeniem przepisOw prawa materialnego tj. ustawy
o scalaniu oraz przepisow Kpa, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw
na jej rozstrzygniecie. Z powyzszych wzgledow zasadne jest wydanie decyzji na podstawie
art.138 § 2 Kpa.

Pouczenie

Decyzja jest ostateczna i nie stuzy od niej odwolanie w administracyjnym toku instancji
lub wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy. Stronie przyshuguje prawo wniesienia sprzeciwu
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji. Dorgczenie uwaza si¢ za dokonane po uptywie 14 dni od dnia, w ktorym
nastgpito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogloszenie lub udostgpnienie pisma
w Biuletynie Informacji Publicznej. Sprzeciw wnosi si¢ za posrednictwem Wojewody
Mazowieckiego na adres: pl. Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa. Wpis od sprzeciwu wynosi
100,00 zt. Optate mozna wnies¢ w kasie wlasciwego sadu administracyjnego lub na rachunek

bankowy tego sadu. Zgodnie z ustawa Prawo o post¢powaniu przed sagdami administracyjnymi
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stronie przystuguje prawo ubiegania si¢ o zwolnienie z kosztow sadowych oraz przyznanie

prawa pomocy w postepowaniu przed sadem administracyjnym. Szczegdélowe zasady

dotyczace przyznawania prawa pomocy uregulowane sg w art. 243-262 ppsa

Z up. WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

Katarzyna Rzeszotarska
Kierownik Oddzialu

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/

Otrzymuja:

A

Andrzej Waszczuk

Grazyna Sandrykowicz

Starosta Sokotowski (ePUAP)

Pozostate strony (uczestnicy scalenia) w drodze publicznego obwieszczenia poprzez
wywieszenie niniejszego zawiadomienia na okres 14 dni na tablicy ogloszen gminy
Sterdyn oraz na tablicach ogloszen solectw Nowy Ratyniec, Stary Ratyniec, Zale$ 1 BIP
Starostwa Powiatowego w Sokolowie Podlaskim (https://samorzad.gov.pl/web/powiat-
sokolowski). Z dniem uptywu terminu, o ktorym mowa powyzej, niniejsza decyzje uwaza
si¢ za dorgczong wszystkim uczestnikom scalenia.

BIP Mazowieckiego Urzedu Wojewddzkiego w Warszawie (http://bip.mazowieckie.pl)

w zakladkach Urzad Wojewddzki — Zawiadomienia oraz Obwieszczenia
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