Projekt

z dnia 16 stycznia 2026 r.
Zatwierdzony przez ........cccceeevenene.

UCHWALA NR ....ccevvevinneenee.
RADY GMINY JABLtONNA

w sprawie odmowy przystgpienia do scalenia i podziatu nieruchomosci potozonych we wsi Jabtonna

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z2025r. poz.1153), art. 102 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j.
Dz.U. 22024 r, poz. 1145 z pdin. zm.Y) oraz § 5 ust. 1 pkt 2, ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
4 maja 2005 r. w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci (t.j. Dz.U. Nr 86 poz. 736) Rada Gminy Jabtonna
uchwala, co nastepuje:

§ 1. Odmawia sie przystgpienia do scalenia ipodziatu nieruchomosci dla obszaru potozonego przy
ul. Zegrzynskiej we wsi Jabtonna, obreb 0001, obejmujgcego nastepujace dziatki ewidencyjne: nr 645/14
o pow. 0,0094 ha, nr 645/29 o pow. 0,0022 ha, nr 645/35 o pow. 0,0032 ha, nr 645/36 o pow. 0,0001 ha.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Jabtonna.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia i podlega ogtoszeniu na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy
Jabtonna.

Y zmiana tekstu jednolitego zostata ogtoszona w Dz. U. z 2024 r. poz. 1222, 1717, 1881, z 2025 r. poz. 1080, 1077
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Uzasadnienie

Zgodnie zart. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. osamorzadzie gminnym do wytgcznej
wtasciwosci rady gminy nalezy stanowienie w innych sprawach zastrzezonych ustawami do kompetenc;ji rady
gminy.

Zgodnie zart. 102 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej jako
»U.g.n.”) scalenia i podziatu nieruchomosci mozna dokonaé, m.in. gdy o scalenie i podziat wystgpig wtasciciele
lub uzytkownicy wieczysci posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntéw objetych scaleniem i podziatem.
W mysl art. 102 ust. 3 u.g.n. o przystgpieniu do scalenia ipodziatu nieruchomosci decyduje rada gminy
w drodze uchwaty, okreslajac w niej granice zewnetrzne gruntéw objetych scaleniem i podziatem. Zgodnie
z art. 102 ust. 4 u.g.n. zabudowane czesci nieruchomosci mogg by¢ objete uchwatg za zgoda ich wiascicieli lub
uzytkownikow wieczystych.

Stosownie do § 5 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie scalania
i podziatu nieruchomosci (dalej jako ,Rozporzadzenie”) na podstawie wynikéw przeprowadzonej analizy,
o ktérej mowa w § 4, wéjt przedstawia radzie gminy projekt uchwaty: o przystgpieniu do scalenia i podziatu
nieruchomosci w granicach okreslonych w tym projekcie (pkt 1) albo o odmowie przystgpienia do scalenia
i podziatu nieruchomosci (pkt 2).

Niniejsza uchwata dotyczy sprawy z wniosku Wtascicielki dziatek ewid. nr 645/14, 645/29, 645/35, 645/36,
645/37 otacznej powierzchni 150 m?, potozonych przy ul. Zegrzynskiej w Jabtonnie, o scalenie i podziat
nieruchomosci w trybie art. 102 u.g.n.

Zgodnie z § 3i4 Rozporzadzenia zostaty przeprowadzone czynnosci wstepne poprzedzajgce wszczecie
postepowania m.in. analiza okolicznosci uzasadniajgcych dokonanie scalenia i podziatu nieruchomosci, analiza
przeznaczenia iwarunkdow zagospodarowania terenu ustalonych w planie miejscowym, zgodnosc
dokumentow okreslajgcych stan prawny nieruchomosci z danymi z katastru nieruchomosci.

W wyniku dokonanej analizy stwierdzono jak ponizej:

- zgodnie z danymi z ewidencji gruntéow Starostwa Powiatowego w Legionowie dziatki ewid. nr 645/14
i645/29, otacznej powierzchni 116 m?, zabudowane sg budynkiem handlowo-ustugowym o powierzchni
zabudowy 109 m2. Dziatki ewid. nr 645/35, 645/36 i645/37 otgcznej powierzchni 34 m? stanowig teren
niezabudowany, otaczajacy budynek handlowo-ustugowy;

- wihascicielem wszystkich dziatek objetych wnioskiem jest jeden podmiot;

- zgodnie z Uchwatg Nr LIX/520/2006 Rady Gminy Jabtonna z dnia 24 pazdziernika 2006 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabfonna czesci wsi Jabtonna rejon ulic:
Zegrzynskiej, Modlinskiej i Szkolnej (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. w dn. 08.01.2007 r. numer: 7, pozycja: 118)
dziatki ewid. nr 645/14, 645/29, 645/35, 645/36, 645/37 potozone sg na terenie oznaczonym symbolem
planistycznym 38.U — przeznaczenie podstawowe: pod zabudowe ustugowg o maksymalnej powierzchni ustug
1000 m?, w tym: budynku ustug administracji, budynki biurowe i konferencyjne, budynki handlu i gastronomii
z wyjatkiem centréw i hal targowych. Zgodnie z §12 ust. 4 pkt 2 i 4 w/w miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ustalono szczegétowe zasady iwarunki scalania ipodziatu nieruchomosci zgodne z §4
ust. 7 uchwaty, przy czym ustala sie: dla terenu 38.U wielko$s¢ nowo wydzielonych dziatek na minimalnie:
70 m? (z tolerancjg: minus 10%); szerokos¢ frontdéw nowo wydzielonych dziatek na minimalnie: 6 m.;

- istnieje niezgodnos$¢ miedzy oznaczeniem nieruchomosci w ewidencji gruntéw i budynkéw a oznaczeniem
nieruchomosci w dziale | (pierwszym) ksiegi wieczystej;

W wyniku w/w analizy stwierdzono, ze podjecie niniejszej uchwaty w sprawie odmowy przystgpienia do
scalenia i podziatu nieruchomosci jest w petni uzasadnione.

Suma powierzchni dziatek wskazanych we wniosku wynosi 150 m?, zatem teoretycznie mozliwe jest
scalenie iwydzielenie dwdch dziatek o parametrach okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego (min. powierzchnia nowo utworzonych dziatek to 70 m? - 10%, front dziatki min. 6 metrow).
Jednakze niemozliwym jest uzyskanie takiej konfiguracji przestrzenno-powierzchniowej, aby budynek
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handlowo-ustugowy o pow. zabudowy 109 m? byt w catosci zlokalizowany na jednej planowanej do utworzenia
w wyniku scalenia i podziatu nowej nieruchomosci. Powyzsze wynika z analizy powierzchni zabudowy budynku
(budynek zajmuje ponad 70 % powierzchni terenu) jak ijego usytuowania wzgledem granic zewnetrznych
obszaru objetego wnioskiem o scalenie i podziat.

Z analizy wnioskéw i pism sktadanych przez Wnioskodawczynie o zastosowanie procedury scaleniowej
wynika, iz w istocie Wnioskodawczyni oczekuje jedynie scalenia dziatek ewid. nr 645/14, 645/29, 645/35,
645/36, 645/37 w jeden numer geodezyjny, zzapewnhieniem dostepu do drogi publicznej, ewentualnie
stuzebnoscig gruntowa przejscia iprzejazdu. Co istotne stanowisko Wnioskodawczyni w zakresie wady
prawnej umowy zakupu dziatek ewid. nr 645/35, 645/36, 645/37 jako sprzedanych bez dostepu do drogi
publicznej, jest kwestionowane przez tutejszy urzad gminy.

Nalezy wskaza¢, ze za odmowa przystgpienia do scalenia ipodziatu przemawiajg przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami dotyczace scalenia ipodziatu. Procedura scalenia ipodziatu nie ma
zastosowania w tej indywidualnej sprawie, ktéra w rzeczywistosci dotyczy potaczenia dziatek w jeden numer
ewidencyjny (geodezyjny), dokonywanego na podstawie przepiséw ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne.
Urzad Gminy Jabtonna informowat Whnioskodawczynie o powyzszym miedzy innymi w pismach zdnia
06.05.2025r.,07.11.2025r.i09.12.2025r.

Art. 102 ust. 2 u.g.n. brzmi nastepujgco: ,Scalenia i podziatu nieruchomosci mozna dokonad, jezeli sq one
pofozone w granicach obszarow okreslonych w planie miejscowym albo gdy o scalenie ipodziat wystgpig
wifasciciele lub uzytkownicy wieczysci posiadajqcy, z zastrzezeniem ust. 4, ponad 50% powierzchni gruntow
objetych scaleniem ipodziatem”. Z zestawienia przepisow ustawy u.g.n. iRozporzadzenia wynika
jednoznacznie, iz scalenie i podziat stuzy uzyskaniu korzystniejszej konfiguracji poszczegdlnych nieruchomosci
przez ich wiascicieli. Przemawia za tym m.in. art. 103 ust. 4 u.g.n. ktéry stanowi, iz w okresie kiedy projekt
uchwaty o scaleniu i podziale wytozony jest do wgladu, uczestnicy postepowania mogg wskazywaé dziatki
gruntu, ktére chcieliby otrzymac¢ wzamian za dotychczas posiadane nieruchomosci objete scaleniem
i podziatem. Celem scalenia i podziatu wielu nieruchomosci jest uzyskanie dziatek gruntu o takiej konfiguracji
przestrzennej i powierzchniowej, ktére to dziatki bedg mozliwe do zagospodarowania na cele okreslone
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

W wyniku dokonanej analizy stwierdzono, ze podjecie niniejszej uchwaty w sprawie odmowy przystgpienia
do scalenia ipodziatu nieruchomosci jest w petni uzasadnione, bowiem obszar potozony w Jabtonnie,
obejmujacy dziatki nr 645/14, 645/29, 645/35, 645/36, 645/37 otacznej pow. 150 m?, stanowi wtasnosé
jednego podmiotu (Wnioskodawczyni), uregulowany jest w jednej ksiedze wieczystej, budynek handlowo-
ustugowy zajmuje powierzchnie ponad 70 % catego terenu, obecny sposdb zagospodarowania i zabudowy
w/w terenu objetego wnioskiem jest zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Ponadto procedura scalenia ipodziatu niestuzy do korygowania standéw historycznych zwigzanych
z zapewnieniem istniejgcej dziatce lub dziatkom prawnego i faktycznego dostepu do drogi publiczne;j.
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