KONRAD MARCINIUK'

Kilka uwag do zatozen do projektu ustawy o zmianie
ustawy o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych?

Wspdlnoty gruntowe stanowia szczeg6lng kategorie nieruchomosci. Jej wy-
odrebnienie dokonato si¢ w rezultacie historycznych przemian w strukturach spo-
teczno—ekonomicznych, do jakich doszto na ziemiach polskich przede wszystkim
w XIX i na poczatku XX wieku. Instytucja wspdlnoty gruntowej wywodzi si¢ bez-
posrednio z dawnych form wiladania gruntami przez mieszkaicéw wsi — najpierw
znajdujacych swe oparcie w relacjach wyplywajacych ze stosunku poddariczego,
potem za$ majacych podstawe w zbiorowych tytutach prawnych, ktére pojawily si¢
w trakcie uwlaszczania wloscian. Doktadniejsza analiza genezy wspdlnot grunto-
wych wskazuje jednak, ze niektdre z nich s3 wynikiem ksztaltowania si¢ stosunkow
wlasnosciowych jeszcze w epoce Sredniowiecza.’ Istniejgca po dzis dzieri wspdlno-
ta lesna ,,Piwniczna—Szyja” o powierzchni ok. 1650 ha uzytkowana przez miesz-
karicéw miasta Piwniczna—Szyja na podstawie przywileju nadanego w 1348 r. przez
Kazimierza Wielkiego, potwierdzanego nastgpnie przez Zygmunta Starego, Stefana
Batorego, Michata Korybuta Wisniowieckiego, Jana Sobieskiego, Augusta II Sasa,
Augusta III 1 Stanistawa Augusta Poniatowskiego jest wrecz pomnikowym i dosé
wyjatkowym przyktadem trwatosci niektoérych instytucji prawnych w kraju o tak
burzliwej historii jak Polska.

Préby unifikacji pochodzacych z r6znych okreséw i wywodzacych si¢ glow-
nie z systemOw prawnych panstw zaborczych rozwigzai prawnych odnoszacych
si¢ do wspdlnot gruntowych byly podejmowane przez ustawodawce juz w okresie
miedzywojennym. Przyktadem moga by¢ wydane w 1920, 1922 i 1927 r. przepisy
o zniesieniu niektérych stuzebnosci i serwitutéw przystugujacych rolnikom z mocy

1 Uniwersytet Warszawski.

2 Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Zatozenia do projektu ustawy o zmianie ustawy o zagospodarowaniu
wspolnot gruntowych, Warszawa 2010, www.bip.minrol.gov.pl. Projekt zostat przyjety przez Rade Ministréw
w dniu 6 listopada 2012 r.

3 Ciekawe przyktady takich wspdlnot podaje A. Stelmachowski, Relikty dawnej wtasnosci wiejskiej, (w:) Rozpra-
wy i studia. Ksigga pamigtkowa dedykowana Profesorowi Aleksandrowi Lichorowiczowi, pod red. E. Kremer,
Z. Truszkiewicza, Krakéw 2009, s. 242-245.
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nadari cesarskich,* a przede wszystkim ustawa z 4 maja 1938 r. o uporzagdkowaniu
wspdlnot gruntowych,’ ktérej rozwigzania nie zostaly jednak wprowadzone w zycie
w zwigzku z powodu wybuchu wojny.°

W $wietle unormowan wspétczesnych wspdlnoty gruntowe stanowig nierucho-

mosci rolne, lesne oraz obszary wodne podlegajace szczegdlnym formom zagospo-
darowania w trybie i na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 29 czerwca 1963 r.
o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych.” Zgodnie z brzmieniem art. 1 wskazanej
ustawy wspélnoty gruntowe obejmuja:

1) grunty nadane w wyniku uwlaszczenia wtoscian i mieszczan—rolnikéw na
wsp6lng wiasnos¢é, we wspdlne posiadanie lub do wspélnego uzytkowania
ogo6towi, pewnej grupie lub niektérym mieszkaricom jednej albo kilku wsi,

2) grunty wydzielone tytutem wynagrodzenia za zniesione stuzebnosci, wyni-
kajace z urzadzenia ziemskiego wloscian i mieszczan—rolnikéw, na wspol-
ng wlasnos¢, we wspoélne posiadanie lub do wspdlnego uzytkowania gminie,
miejscowosci albo ogétowi uprawnionych do wykonywania stuzebnosci,

3) grunty powstale w wyniku podzialu pomigdzy zespoty mieszkaricow po-
szczegOlnych wsi gruntéw, ktére nadane zostaly przy uwtlaszczeniu wio-
$cian i mieszczan—rolnikéw mieszkaricom kilku wsi na wspdlng wlasnosé,
we wspolne posiadanie lub do wspdlnego uzytkowania,

4) grunty uzytkowane wspélnie przez mieszkaricbw dawnych okolic i zascian-
kéw oraz nalezgce do wspdlnot urbarialnych i spétek szatasniczych,

5) grunty otrzymane przez grupe mieszkanicow jednej lub kilku wsi na wspdl-
na wilasnos¢ i do wspdlnego uzytkowania w drodze przywilejéw i darowizn
badZ nabyte w takim celu,

6) grunty zapisane w ksiegach wieczystych (gruntowych) jako wtasnos¢ gminy
(gromady), jezeli w ksiggach tych istnieje wpis o uprawnieniu okreslonych
grup mieszkaricow gminy (gromady) do wieczystego uzytkowania i pobie-
rania pozytkéw z tych nieruchomosci,

7) grunty stanowigce dobro gromadzkie (gminne) bedace we wspdlnym uzyt-
kowaniu na terenach dawnych wojewddztw: rzeszowskiego, krakowskiego
oraz powiatu cieszynskiego wojewddztwa katowickiego.

o o
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Ustawa z 7 maja 1920 r. o likwidacji serwitutéw na terenie bytego Krélestwa Polskiego (Dz.U. Nr 42, poz. 249),
ustawa z 7 kwietnia 1922 r. zmieniajgca ustawe z 7 maja 1920 r. (Dz.U. Nr. 30, poz. 304), rozporzadzenie Prezy-
denta RP z 1 lutego 1927 r. o zniesieniu stuzebnosci w wojewoddztwach: kieleckim, lubelskim, t6dzkim, warszaw-
skim i zachodniej czesci wojewddztwa biatostockiego (Dz.U. Nr 10, poz. 74).

Dz.U. Nr 33, poz. 290.

Ustawa ta regulowata zasady podziatu gruntéw wspdlnych, a w odniesieniu do gruntéw niepodzielnych okreslata
zasady ustalania na rzecz uprawnionych prawa wspoétwtasnosci, a takze zasady zagospodarowania i rozporza-
dzania niepodzielonymi gruntami wspdélnymi.

Dz.U. Nr 28, poz. 169 z p6zn. zm.
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Na tle takiego ujecia definicji wspdlnot gruntowych rodzi si¢ pytanie o ich cha-
rakter prawny. Niewgtpliwie zbyt daleko idacym uproszczeniem byloby przyjecie,
ze wspélnoty gruntowe stanowig rodzaj wspoétwlasnosci, gdyz zgodnie z defini-
cja ustawowg pojecie wspdlnoty gruntowej obejmuje nie tylko rzeczy. Jak stusznie
wskazuje M. Ptaszyk,® w sktad wspélnot gruntowych oprécz rzeczy — a wiec nieru-
chomosci rolnych, lesnych i obszaréw wodnych — wchodzi takze prawo uzytkowa-
nia wspdlnych gruntéw oraz ich posiadanie. Wynika to wyraZnie z brzmienia art. 1
ust. 1 ustawy, zgodnie z ktérym wspdlnotami gruntowymi sg nieruchomosci nadane
[...], otrzymane [...] wydzielone [...] na wsp6lng wlasnos¢, do wspdlnego uzytko-
wania lub posiadania. W konsekwencji nalezy uznaé, ze wspdlnoty gruntowe moga
obejmowac zaréwno prawo wtiasnosci, jak réwniez prawa uzytkowania nierucho-
mosci.

Cechg charakterystyczng wymienionych kategorii gruntéw stanowigcych
wspdlnoty gruntowe jest wiec nie tyle ich stan prawny, ktéry moze by¢ dos¢ zr6zni-
cowany, ile raczej fakt ich przeznaczenia do wspolposiadania i wspdlnego czerpania
pozytkéw z produkcji rolnej lub lesnej prowadzonej na tych gruntach przez okre-
Slong grupe oséb. Aby oceni¢ komu przystuguje wtasnos¢ gruntéw stanowigcych
wspoélnote gruntowa, kazdorazowo nalezy sigga¢ do Zrédet powstania wspdlnoty,
ale takze uwzglednia¢ zmiany, ktére nastgpily przed wejsciem w zycie ustawy o za-
gospodarowaniu wspdlnot gruntowych, w szczegdlnosci wynikajace z nacjonaliza-
cji, zasiedzenia, scalania gruntéw.” Na tym tle nalezy podkreslié, ze przepisy wspot-
czesnej ustawy nie daza do uregulowania stanu prawnego wspdlnot gruntowych,
koncentrujac si¢ raczej na kwestiach zwigzanych z ich zagospodarowaniem.'® Obok
takich zagadnier, jak ustalanie kregu 0séb uprawnionych do korzystania ze wspél-
not gruntowych,!' jak réwniez sposéb ustalania przystugujacych tym osobom udzia-
16w,!? przedmiotem unormowan ustawy sa przede wszystkim zagadnienia zwigzane

8 M. Ptaszyk, Istota i charakter prawny wspolnoty gruntowej, ,Krakowskie Studia Prawnicze” 1986, t. 19, s. 156.

9 Stanowisko Rady Ministréw wobec poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspélnot
gruntowych (druk nr 1469), www.sejmometr.pl.

10 Na marginesie warto wskaza¢, ze w trybie i na zasadach okreslonych w omawianej ustawie, oprécz gruntéw sta-

nowigcych wspolnoty gruntowe, zagospodarowaniu podlegajg takze nieruchomosci rolne, lesne i obszary wod-
ne, stanowigce mienie gromadzkie potozone poza terenami miast i osiedli, o ile nieruchomosci takie przed dniem
wejscia w zycie ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych byty faktycznie uzytkowane wspdlnie przez
mieszkancow wsi (art. 1 ust. 2 i 3). Na niemozno$¢ jednolitego zakwalifikowania statusu prawnego wchodzacych
w sktad wspolnot gruntowych gruntéw gromadzkich zwrécit uwage R. Szarek, Komunalizacja mienia gromadz-
kiego, ,Radca Prawny” 1997, nr 6, s. 60. Zdaniem autora mienia gromadzkie stanowigce wspdlnote moze by¢
przedmiotem wtasnosci gromady (gminy) jako podmiotu prawa cywilnego badz poszczegodlnych jej mieszkan-
cow i ich grup, a nawet ogétu mieszkancéw uprawnionych do korzystania z danych nieruchomosci. Patrz takze
R. Szarek, WspdInoty gruntowe — czy majg jeszcze racjg bytu, ,Finanse Komunalne” 2008, nr 10.

1" Uprawnionymi do udziatu we wspdlnocie gruntowej sg osoby fizyczne lub prawne posiadajgce gospodarstwa rol-
ne, jezeli w ciggu ostatniego roku przed dniem wejscia w zycie ustawy (tj. przed 5 lipca 1963 r.) faktycznie korzy-
staty z tej wspdlnoty (art. 6 ust. 1).

12 Udzialy poszczegolnych uprawnionych we wspolnocie gruntowej okresla sie w idealnych (utamkowych) cze-
$ciach. Wielko$¢ tych udziatéw ustala sie w ten sposob, ze potowe wspolnoty dzieli si¢ pomigdzy uprawnionych
w réwnych czesciach, drugg za$ potowe — proporcjonalnie do obszaréw gruntéw posiadanych przez kazdego
z uprawnionych, a potozonych na obszarze tej samej lub graniczacej z nig gminy (art. 9 ust. 1 2).
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z tworzeniem i funkcjonowaniem spétek do zagospodarowania wspdlnot grunto-
wych, jako obligatoryjnych®® i posiadajacych szczegdlng konstrukcje prawng form
organizacyjnych wykonywania uprawnieri wobec wspélnoty gruntowe;j.'*

Podsumowujac powyzsze — z koniecznosci skrétowe uwagi wstepne dotyczace
charakteru prawnego wspélnot gruntowych — warto odwotac si¢ do definicji sformu-
towanej przez M. Ptaszyka, ktéry zdefiniowal wspdlnoty gruntowe jako zespét praw
rzeczowych (wlasnosci lub uzytkowania) na nieruchomosciach gruntowych:

1) pochodzacych z okreslonych ustawowo Zrédet (art. 1 ust. 1 ustawy o zago-
spodarowaniu wspdlnot gruntowych),

2) pozostajacych we wspdlnym uzytkowaniu okreslonej umownie lub admini-
stracyjnie grupy mieszkaricow wsi, posiadajacych miejsce zamieszkania lub
gospodarstwo rolne w danej miejscowosci,

3) uzytkowanych obowigzkowo w ramach specjalnie w tym celu powolanej
osoby prawnej.'

Istotnym problemem zwigzanym z funkcjonowaniem wspdlnot gruntowych we
wspotczesnym obrocie gospodarczym jest ich ustawowe wylgczenie spod regulacji
wieczystoksiegowej. Przepis art. 11 ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot wprost
przewiduje, ze dla nieruchomosci stanowigcych wspdlnote gruntowg nie prowadzi
si¢ ksigg wieczystych, a dotychczasowe ksiggi wieczyste traca moc i podlegajg za-
mknieciu. W pismiennictwie stusznie wskazuje si¢, ze rozwigzanie takie udaremnia
w zakresie nieruchomosci, do ktérych si¢ odnosi, realizacje¢ takich débr jak jawnos¢
uprawnien, rekojmia wiary publicznej ksiagg wieczystych czy tez mozliwos¢ obcig-
zania nieruchomosci hipoteka.'s

Wedlug najnowszych danych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej istnieje
ponad 5 100 wspdlnot gruntowych o tacznej powierzchni ok. 107 000 ha. Powotane
przez udziatlowcéw spéiki zarzadzajg 1 080 wspdlnotami, z tym ze wlasciwe orga-
ny powotano tylko w 1 073 spétkach. Statuty przyjety 1 064 spéiki, przy czym statu-
ty zostaly zatwierdzone przez wojtow, burmistrzow lub prezydentéw miast w 1 014
przypadkach. Nadto wiasciwe organy utworzono w 54 przypadkach spétek przymu-
sowych. Wykazem uprawnionych do udzialu we wspdlnotach dysponowato 1527

13 Osoby uprawnione do udziatu we wspélnocie gruntowej powinny utworzy¢ spotke do sprawowania zarzadu nad
wspolnotg i do wtasciwego zagospodarowania gruntéw wchodzacych w sktad tej wspolnoty (art. 14 ust. 1 usta-
wy). W przypadkach wskazanych w art. 25 ust. 1 ustawy waéjt (burmistrz, prezydent miasta) uprawniony jest do
utworzenia spotki przymusowej oraz do nadania jej statutu, a takze do wyznaczenia organéw spotki sposréd
0s6b uprawnionych do udziatu we wspdlnocie gruntowe;.

14 Problematyke konstrukcji spétek do zagospodarowania wspdlnot gruntowych opisuje szerzej M. Ptaszyk, Spot-
ki do zagospodarowania wspoélnot gruntowych — sytuacja prawna, funkcjonowanie, perspektywy, Krakéw 1989.
Zob. takze J. Szachutowicz, Spétki prawa administracyjnego, ,Przeglad Sadowy” 2004, nr 2, s. 10-12.

15 M. Ptaszyk, Istota i charakter prawny wspolnoty.... op. cit., s. 166.

16 E. Stawicka, Wspdlnoty gruntowe — aspekty cywilistyczne i administracyjnoprawne, ,Palestra” 2008, nr 1-2,
s. 74.
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wojtéw (burmistrzéw, prezydentéw miast). Jednoczesnie wskazuje si¢, ze w przy-
padku prawie 3 500 wspdlnot gruntowych nie zostaly wydane decyzje ustalajgce,
ktére nieruchomosci stanowig wspdlnote gruntowg oraz ustalajace wykaz uprawnio-
nych do udzialu w tej wspdlnocie.'” Powyzsze dane wskazuja, ze ok. 75% wspdlnot
gruntowych nie ma uporzgdkowanego, zgodnie z przepisami ustawy, stanu prawne-
go, co oznacza takze, ze wspdlnoty te nie zostaly zagospodarowane w sposéb naka-
zany przez ustawodawce. Jak wskazuja autorzy zatozer do projektu ustawy zmie-
niajacej ustawe o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych, taka sytuacja stwarza
powazne niedogodnosci dla samorzadéw gminnych przy opodatkowaniu tych grun-
téw oraz pozyskiwaniu ich na cele zwigzane z realizacjag miejscowych planéw za-
gospodarowania przestrzennego. Utrzymywanie w niezmienionym ksztalcie roz-
wigzan legislacyjnych, ktére w ciggu 49 lat obowigzywania nie doprowadzity do
realizacji swoich podstawowych zatozeni, wydaje si¢ zatem nieracjonalne. Dodatko-
wa przestankg zmiany uregulowan prawnych odnoszacych si¢ do wspdlnot grunto-
wych sg takze glebokie przeobrazenia ustrojowe i gospodarcze, ktére miaty miejsce
w Polsce na przestrzeni ostatnich dwudziestu lat.

Podnoszona w pismiennictwie konieczno$¢ dostosowania przepiséw ustawy
do wspdlczesnych realiéw spoteczno—gospodarczych i funkcjonujgcego prawodaw-
stwa zostala dostrzezona takze przez Ministra Rolnictwa. Wyrazem podjetych dzia-
tai jest projekt zalozen do ustawy o zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspolnot
gruntowych.!® Planowane zmiany zmierzajg przede wszystkim do uregulowania sta-
néw prawnych gruntéw stanowigcych wspdlnoty gruntowe, niebedacych jednocze-
$nie mieniem gromadzkim. O ile opracowany w mysl przyjetych zatozen projekt
ustawy zostanie uchwalony, wydaje si¢, ze stworzy on dos¢ efektywne instrumen-
ty pozwalajace na osiggnigcie tak postawionego celu. Pojawia si¢ jednak pytanie,
czy przyjety kierunek regulacji stanéw prawnych wspdélnot gruntowych jest wiasci-
wy, tj. czy wspdlnoty gruntowe, ktérych stan prawny zostanie uregulowany w mysl
przyjetych zalozen, przyczyni si¢ do ich bardziej efektywnego wykorzystania go-
spodarczego, wzglednie utatwi dokonywanie racjonalnych rozporzadzer.

Przyjete przez Rade Ministréw zalozenia projektu zakladaja, ze wspdlnoty
gruntowe, ktére dotychczas funkcjonuja zgodnie z przepisami ustawy, a wiec w kt6-
rych znane sg wielkosci udziatéw wszystkich uprawnionych do wspdélnoty, a za-
rzadzanie nig odbywa si¢ w ramach spoétki utworzonej przez uprawnionych, bedg
mogty funkcjonowaé nadal w dotychczasowej formie organizacyjnej i gospodaro-
wacé na dotychczasowych zasadach, jezeli taka bedzie wola samych uprawnionych.
Przyjecie takiego rozwigzania bez watpienia zastuguje na aprobate. W wielu przy-
padkach wspélnoty gruntowe sa osadzone gigboko w lokalnej tradycji i zwycza-

17 Takie dane podaje Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi w opublikowanych w 2010 roku zatozeniach do projek-
tu ustawy o zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych (www.bip.minrol.gov.pl).
18 Projekt ten zostat przyjety przez Rade Ministréw w dniu 6 listopada 2012 r.
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jach oraz pelnig na tyle istotng funkcj¢ w spotecznosci lokalnej, ze ich istnienia nie
nalezy rozpatrywac tylko i wylacznie w kategoriach gospodarczych. Pozostawie-
nie prawnej mozliwosci utrzymania dotychczasowych rozwigzan pozwala mie¢ na-
dzieje, ze utrzymana zostanie w szczegdlnosci wspomniana na wstepie istniejgca od
przeszto 660 lat wspdlnota lesna ,,Piwniczna—Szyja”.

Kolejna propozycja zmian dotyczy z kolei mozliwosci przeksztalcenia wsp6lnot
gruntowych — bez wzgledu na to, czy w chwili obecnej stanowig one rodzaj wspot-
wiasnosci uprawnionych, czy tez obejmuja jedynie prawo uzytkowania nierucho-
mosci stanowigcych w istocie cudzg wlasnosé — we wspétwlasnosé w rozumieniu
art. 195 kodeksu cywilnego. W mysl przyjetych zalozen przeksztalcanie wspdlno-
ty we wspotwlasnos¢ miatoby nastgpowacé w drodze uchwaly podejmowanej jedno-
glosnie, a jezeli uzyskanie jednomyslnosci glosujacych okazaloby si¢ niemozliwe,
osoby, ktérym przystuguje ponad potowa udzialéw we wspdlnocie, moglyby za-
da¢ rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzekatby, majac na wzgledzie cel zamierzone;j
czynnosci oraz interesy wszystkich uprawnionych do wspdlnoty. Przeksztalcenie ta-
kie mogloby dotyczy¢ tylko tych wsp6lnot gruntowych, w ktérych znane sa wielko-
$ci udzialéw wszystkich uprawnionych oraz dla ktérych utworzono spéiki do spra-
wowania zarzadu. Uchwala o przeksztalceniu wymagataby zachowania formy aktu
notarialnego i stanowitaby podstaw¢ do ujawnienia wspdtwlasnosci zar6wno w ewi-
dencji gruntéw i budynkéw, jak i w ksiedze wieczystej. Wielkos¢ udziatléw przy-
stugujacych poszczegélnym wspoétwlascicielom bylaby pochodng udziatéw, jakie
przystugiwaly im we wspdlnocie gruntowej. Uchwala o przeksztalceniu wspdlno-
ty we wspotwlasnos¢ (wzglednie orzeczenie sagdu wydane na podstawie art. 199 ko-
deksu cywilnego) stanowitaby takze podstawe do rozwiazania i likwidacji sp6tki do
zagospodarowania tej wspélnoty gruntowej. W mysl przyjetych zalozeri wskazane
przeksztalcenie, obok aspektu prawnomaterialnego uregulowania wiasnosci grun-
tow stanowigcych dotychczas wspdlnote gruntowg, prowadzitoby takze do urzadze-
nia dla tych nieruchomosci ksigg wieczystych oraz ujawnienia w dziatach II tych
ksigg wspoétwiascicieli.

Préba oceny zaproponowanej zmiany nie prowadzi do jednoznacznego wnio-
sku. Z jednej strony niewgtpliwie na aprobat¢ zasluguje stworzenie mozliwosci
przeksztalcenia wspdélnoty we wspétwlasnosé, co teoretycznie tworzyloby catko-
wicie czytelny stan prawny tych gruntdéw, a poprzez urzadzenie ksigg wieczystych
i ujawnienie w nich dotychczasowych wspoétuprawnionych zapewniatoby im moz-
liwos¢ korzystania np. z ochrony, jaka zapewnia rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych. Dodatkowo wspétwtiasciciele uzyskaliby np. mozliwos¢ ustanawia-
nia hipotek, a w konsekwencji dostgp m.in. do kredytéw hipotecznych. Bez watpie-
nia w pewnych warunkach rozwiazanie takie moze okazac si¢ dla dotychczasowych
wspotuprawnionych do wspdlnoty bardzo korzystne. Z drugiej strony nie sposéb
nie zglosi¢ watpliwosci co do racjonalnosci tego typu przeksztalceri z punktu wi-
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dzenia dalszego wykorzystywania gospodarczego tego typu nieruchomosci, a tak-
ze dokonywania rozporzadzen, ktérych nieruchomosci takie miatyby by¢ przed-
miotem. W przypadku przeksztalcenia wspdlnoty gruntowej we wspotwlasnosé, jej
przedmiot podlegatby przepisom Dziatu IV, Tytutu I, Ksiegi I Kodeksu cywilnego.
Nalezy zastanowi€ sig¢, na ile przepisy te stanowia efektywne narzedzie sprawowa-
nia zarzadu nad nieruchomosciami rolnymi i leSnymi. W literaturze podkresla sig,
ze wspotwlasnosé w czesciach utamkowych jest zasadniczo stanem tymczasowym,
niekiedy przypadkowym, czgstokro¢ niepozadanym.' Stosunek wspdtwiasnosci
w praktyce stwarza wiele trudnosci w toku wykonywania zarzadu, wspétposiadania
i korzystania z rzeczy wspdlnej, a w konsekwencji moze stac si¢ zarzewiem licznych
konfliktéw migdzy wspdtwlascicielami. Stopieni ztozonosci relacji pomigdzy wspot-
wlascicielami, a wraz z nim ryzyko wystgpowania konfliktéw rosnie wraz z liczba
wspotwiascicieli. Dostrzega to zreszta sam ustawodawca. Za przykiad mogg postu-
zy¢ uregulowania przyjete w art. 19 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci loka-
1i,° zgodnie z ktérymi do zarzadu nieruchomoscig wsp6lng stosuje si¢ odpowiednio
przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o wspétwlasnosci,
tylko o ile liczba lokali wyodrgbnionych i lokali niewyodrgbnionych, nalezgcych na-
dal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wigksza niz siedem. W przypadku gdy
liczba lokali jest wigksza, ich wiasciciele zobowigzani sg powierzy¢ zarzad wspdl-
noty mieszkaniowej jedno— lub wieloosobowemu zarzadowi. Niewatpliwie rozwig-
zanie takie zostato podyktowane troska o efektywnos¢ sprawowania zarzadu.

Biorac pod uwage fakt, ze w praktyce krag uprawnionych do wspdlnoty grun-
towej obejmuje nierzadko kilkadziesiat oséb, trudno sobie wyobrazié, aby po prze-
ksztalceniu wspdlnoty we wspétwlasnosé, przy jednoczesnym zlikwidowaniu spoiki
sprawujacej dotychczas zarzad wspdlnotg oraz poddaniu zarzadu wspdlnej nieru-
chomosci rezimowi przepisow kodeksu cywilnego, efektywnos¢ dziatari gospodar-
czych wzrosta. Z tego tez punktu widzenia nalezy zakladaé, ze racjonalne decyzje
dotyczace przeksztalcenia wspdlnoty we wspdtwlasnosé mogtyby by¢ podejmowa-
ne tylko i wylacznie w celu likwidacji wspdlnoty poprzez zniesienie wspoiwlasnosci
powstatej wskutek takiego przeksztalcenia. Tymczasem takze realizacja tego celu
moze okaza¢ si¢ niezmiernie trudna. Nalezy pamigtaé, ze z natury rzeczy wspdlnoty
gruntowe to w przewazajacej mierze grunty rolne. Zar6wno rozporzadzenie udzia-
tem, podzial, jak i znoszenie wspétwlasnosci nieruchomosci stanowigcych grunty
rolne jest przedmiotem szczegdlnych regulacji.

19 Por. E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 145; idem, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wtasnosé
i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Krakéw 2001, s. 431; J. Ignatowicz, (w:) Kodeks cywilny, t. 1, Warszawa
1972, pod red. J. Ignatowicza i J. Pietrzykowskiego, s. 541; Z.K. Nowakowski, (w:) System prawa cywilnego, t. I,
Wroctaw 1977, s. 421-422; S. Rudnicki, (w:) Komentarz do KC, Ksiega druga, Wtasno$¢ i inne prawa rzeczowe,
Warszawa 2001, s. 262.

20 Tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pézn. zm.
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Wychodzac z zatozenia, ze w zasadzie wszyscy, a przynajmniej wigkszosé
wspotwiascieli nieruchomosci stanowiagcej wezesniej wspolnote gruntowa, bedzie
spetnia¢ warunek, o ktérym mowa w art. 166 kc. dotyczacy prowadzenia na nie-
ruchomosci wspdlnej gospodarstwa rolnego, mozna spodziewac si¢ komplikacji
zwigzanych ze zbywaniem przez poszczegllnych wspotwlascicieli udziatow we
wspétwilasnosci. Zgodnie z brzmieniem art. 166 kc., w razie sprzedazy przez wspot-
wiasciciela nieruchomosci rolnej udziatu we wspétwlasnosci lub czg¢sci tego udzia-
tu, pozostalym wspétwlascicielom przystuguje prawo pierwokupu, jezeli prowadzg
gospodarstwo rolne na gruncie wspSlnym. W pismiennictwie podkresla sie, ze pro-
wadzenie gospodarstwa na gruncie wspdlnym obejmuje trzy sytuacje:

1) wspétwiasciciele wspdlnie prowadzg gospodarstwo rolne na wspdlnej nieru-
chomosci,

2) gospodarstwo jest prowadzone na wspdélnym gruncie przez jednego ze wspot-
wtascicieli (np. zarzadce),

3) wspoétwiasciciele prowadza odrebne gospodarstwa na czesci gruntu wydzie-
lonej w ramach podziatu do uzywania (quoad usum).?!

W konsekwencji w przypadku zbywania udzialéw we wspotwlasnosci nieru-
chomosci przeksztalconej ze wspdlnoty gruntowej bedzie zapewne dochodzi¢ do
czgstych sytuacji zbiegu uprawniert pozostalych wspétwiascicieli wynikajacych
z prawa pierwokupu, o ktérym mowa w art. 166 kc. Nie bedzie to dotyczy¢ jedy-
nie wypadkéw, gdy nieruchomos¢ utraci wczesniej rolny charakter oraz wypadkéw,
gdy wspétwlasciciele prowadzacy jednoczesnie gospodarstwa rolne bedg sprzeda-
wac swoje udzialy we wspdtwiasnosci wraz z tym gospodarstwem albo gdy nabyw-
cg udzialu bedzie inny wspétwiasciciel lub osoba, ktéra dziedziczylaby gospodar-
stwo po sprzedawcy.

Zgodnie z art. 93 ust. 2a ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami** podzial nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w pla-
nach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego
wykorzystywanych na cele rolne i lesne, powodujacy wydzielenie dziatki grun-
tu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha, jest dopuszczalny, tylko o ile wydzie-
lana dziatka zostanie przeznaczona na powigkszenie sasiedniej nieruchomosci lub
dokonana zostanie regulacja granic mi¢dzy sasiadujgcymi nieruchomosciami. Do-
datkowo, w przypadku gdyby grunt przeksztalconej we wspétwlasnosé wspdlnoty
gruntowej stanowil gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 553 kc., zniesienie jego
wspotwlasnosci w drodze sadowej podlegatoby ograniczeniom wynikajacym z art.
213-218 kc. W kazdym razie jednak nalezy stwierdzié, Ze znoszenie wspotwlasno-

21 J. Nadler, (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2006, s. 309.
22 Tekst jedn. Dz.U z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z pézn. zm.
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$ci nieruchomosci rolnych w drodze podziatu rzeczy wspdlnej, jako prowadzace do
rozdrobnienia struktury obszarowej takich nieruchomosci, nie wydaje si¢ rozwigza-
niem racjonalnym z punktu widzenia zasad prawidiowej gospodarki rolnej ani nie
wpisuje si¢ w ogblny nurt polityki wobec struktur rolnych, zaréwno w wymiarze
krajowym, jak i w plaszczyZnie prawa Unii Europejskiej. Z tego tez wzgledu nale-
zy mie¢ nadziej¢, ze w trakcie prac nad projektem ustawy o zmianie ustawy o zago-
spodarowaniu wspdlnot gruntowych zostang uwzglednione zagadnienia zwigzane
z wykonywaniem zarzadu, wspotposiadaniem i korzystaniem ze wspélnej nierucho-
mosci przez — jak nalezy sie spodziewaé — liczne grupy wspétwiascicieli. Dodat-
kowo nie powinno zabrakngé przepiséw dotyczacych znoszenia wspétwiasnosci,
ktére z jednej strony umozliwialtyby sprawne ,,wychodzenie” ze wspdtwiasnosci,
ktéra — jak wskazano powyzej — ma co do zasady charakter przejSciowy, a z dru-
giej uwzgledniatyby specyfike przedmiotéw tej wspdtwlasnosci jako nieruchomo-
$ci przede wszystkim rolnych i lesnych. Nalezy wyrazi¢ obawe, ze bez jednoczesne-
go uregulowania zasad znoszenia wspétwlasnosci, wzglednie uregulowania zasad
korzystania z rzeczy wsp6lnej przez wspotwlascicieli (np. w postaci wprowadzenia
obowigzku zawierania umowy o korzystanie z rzeczy wspdlnej, ktérej postanowie-
nia podlegalyby ujawnieniu w dziale III ksiggi wieczystej), przeksztalcenie wspol-
noty gruntowej we wspétwlasnos¢ moze spowodowac daleko wigksze komplikacje
dla wspétwiascicieli niz pozostawienie wspdlnoty gruntowej w jej dotychczasowym
ksztalcie. By¢ moze wreszcie nalezaloby siegnaé do rozwigzan przyjetych w usta-
wie z 1938 roku, ktéra wprowadzata dla niepodzielonych wspdlnot daleko idace
ograniczenia w obrocie ich gruntami, a nawet w rozporzgdzaniu na wypadek Smier-
ci — majac na wzgledzie potrzebg zachowania ich w dobrej kondycji ekonomicznej
i nierozdrabniania.?

Mozna wreszcie rozwazy¢ koncepcje, ktéra wprawdzie dos¢ daleko odbiega
od przyjetych zalozeri ministerialnych, aby dla wspdlnot o uporzagdkowanym sta-
nie prawnym, zarzadzanych przez funkcjonujace spéiki prawa administracyjnego
stworzy¢ mozliwos$¢ przeksztalcenia tych spdtek w jedng z form spétek prawa han-
dlowego, a nastgpnie uwlaszczenia tak powstalych spétek na gruntach stanowia-
cych wspdlnote, czemu oczywiscie towarzyszyloby urzadzenie ksigg wieczystych
dla tych nieruchomosci. Wydaje sie, ze takie rozwigzanie, pozwalajace uchronic¢ in-
tegralnos¢ gruntéw wspélnotowych — takze w ptaszczyznie wlasnosciowej — mogto-
by stanowi¢ ciekawa alternatywe dla przeksztalcania wspdlnot we wspdétwlasnosé,
zwlaszcza w przypadkach, w ktérych areatl gruntéw wspdélnotowych jest stosunko-
wo niewielki, a liczba uprawnionych duza. W wyniku takiego przeksztalcenia wy-
tacznym wtlascicielem gruntéw stanowiacych wczesniej wspdlnote bytaby spéika
prawa handlowego, a prawa uprawnionych os6b bytyby realizowane w ptaszczyz-
nie korporacyjnej, jako prawa udziatowcéw. Choc¢ rozwigzanie takie mialoby swoje

23 E. Stawicka, WspdInoty gruntowe — aspekty cywilistyczne..., s. 73.
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wady (np. koszt utrzymania spoétki, koniecznos¢ prowadzenia rachunkowosci itp.),
to z drugiej strony pozwolitloby uniknaé¢ rozdrabniania wiasnosciowego gruntéw,
a w konsekwencji utatwi¢ realizacj¢ dziataii gospodarczych, ktérych przedmiotem
moga by¢ grunty stanowigce dotychczas wspdlnoty gruntowe. Rozwigzanie takie
utatwitoby takze realizacje zadan z zakresu polityki przestrzennej, w tym przede
wszystkim realizacj¢ postanowien miejscowych plandw zagospodarowania prze-
strzennego.

Dalsza grupa proponowanych zmian ma przyczyni¢ si¢ do umozliwienia
i usprawnienia postgpowan zmierzajacych do uporzadkowania i uregulowania sta-
néw prawnych wspdlnot gruntowych, przyjmujgc za podstawowe zasady dotychczas
obowigzujace. Proponowany tryb ustalania stanu prawnego wspdlnot gruntowych
zaktada przeprowadzenie w pierwszej kolejnosci postgpowan zgodnie z dotychcza-
sowymi przepisami, wedlug stanu na dzieri 5 lipca 1963 r. Dotyczyloby to wskaza-
nych wczesniej okoto 3 500 wspdlnot gruntowych, dla ktérych nie wydano decyzji
ustalajacych ich stan prawny. Autorzy zalozen do zmian ustawy, stusznie spodzie-
wajac si¢, ze w wielu przypadkach ustalenie obecnie stanu prawnego wspolnot grun-
towych wedlug stanu obowigzujacego w 1963 r. moze okazac si¢ niezwykle trudne
Iub wrecz niemozliwe, proponujg, aby w przypadkach, w ktérych zebrany mate-
rial dowodowy nie bedzie pozwalal na ustalenie uprawnionych do wspdlnoty grun-
towej wedlug dotychczasowych zasad, ustalenie stanu prawnego wspdélnot grunto-
wych nastepowalo zgodnie ze stanem faktycznym istniejacym w okresie 5 lat przed
dniem wejscia w zycie proponowanej ustawy. Z uwagi na fakt, ze zdecydowana
wigkszos¢ wspdlnot gruntowych jest faktycznie uzytkowana, przyjecie proponowa-
nego rozwigzania stwarzatoby mozliwos¢ uregulowania wiekszosci wspdlnot — je-
sli nie wedlug stan faktycznego z 1963 r., to wedtug stanu obecnego. Nalezy si¢
spodziewad, ze liczba wspdlnot, ktérych stan prawny nie mogiby zosta¢ uregulo-
wany w powyzszy sposob, jest rzeczywiscie niewielka. W odniesieniu do tego typu
wspoélnot proponuje si¢, aby ich wlasno$¢ mogta naby¢ gmina, na terenie ktérej nie-
ruchomosci wchodzgace w skiad takiej wspdlnoty sa potozone. Nabycie przez gmi-
ne nastgpowatoby na podstawie zlozonego przez nig wniosku, a w razie jego nie-
zlozenia, wiasnos¢ takich nieruchomosci nabywatby Skarb Panistwa. W zatozeniach
Rzadu przyjmuje si¢, ze nabycie nieruchomosci stanowigcych wspélnoty gruntowe
nastgpowaloby w drodze decyzji administracyjnej dopiero w przypadku, gdy brak
bedzie uprawnionych do udzialu we wspdlnocie gruntowej. Decyzje w tej sprawie
wydawalby wojewoda, a organem wyzszego stopnia w stosunku do wojewody orze-
kajacego w tych sprawach bylby minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi. Gmi-
na bylaby uprawniona do zlozenia wniosku o — jak nalezy zaklada¢, nieodptatne
— nabycie nieruchomosci w terminie 6 miesigcy od uptywu terminu zawitego, jaki
przystugiwalby na ztozenie takiego wniosku osobom uprawnionym do wspdlnoty
na podstawie wyzej opisanych przestanek zwigzanych ze stanem faktycznym ist-
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niejacym w 1963 r. lub w ciggu 5 lat przed wejSciem w zycie proponowanej regu-
lacji. Gmina mogtaby tez ztozy¢ wniosek w terminie 6 miesi¢cy od daty dorgczenia
jej decyzji stwierdzajacej brak oséb uprawnionych do wspdlnoty. Nieruchomosci
nabywane w ten sposéb przez gming mialyby by¢ przeznaczane na cele rozwojowe
gminy i zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej, a w szczegdlnosci na realiza-
cj¢ budownictwa mieszkaniowego oraz zwigzanych z tym budownictwem urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze na realizacj¢ innych celéw publicznych. Zakta-
da¢ nalezy, ze nieruchomosci takie wchodzityby do gminnego zasobu nieruchomo-
$ci 1 podlegatyby zagospodarowaniu na zasadach okreslonych przepisach Dziatu II
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W zwigzku z tym, Ze nabycie nieruchomosci stanowiacych wspdlnoty grunto-
we o nieuregulowanym stanie prawnym bytoby prawem, a nie obowigzkiem gmi-
ny, w zalozeniach projektu przyjeto, ze w przypadku nieztozenia przez gming¢ wnio-
sku o nabycie prawa wlasnosci opisywanych nieruchomosci badz tez w przypadku,
gdyby wniosek taki zostal negatywnie rozpatrzony,?* nieruchomosci takie stawatyby
si¢ z mocy prawa wilasnoscig Skarbu Paristwa po uptywie terminu na zlozenie wnio-
sku przez gming lub z data, w ktérej decyzja negatywnie rozpatrujgca wniosek gmi-
ny stawalaby si¢ ostateczna. Decyzj¢ potwierdzajaca nabycie nieruchomosci przez
Skarb Paristwa wydawalby wojewoda. Decyzja taka stanowitaby podstawe do ujaw-
nienia wlasnosci Skarbu Paristwa w ksigdze wieczystej oraz w ewidencji gruntéw
i budynkéw.

Wydaje si¢, ze przyjete zalozenia zmian ustawy w zakresie uporzgdkowania
stanéw prawnych wspdlnot gruntowych, co do zasady, zmierzajg ku przyjeciu traf-
nych rozwigzan legislacyjnych. Na aprobate zastuguje zwtaszcza dgzenie do ,.ka-
skadowego” uszeregowania kryteriow ustalania os6b uprawnionych do wspdlnot
z jednoczesnym przyznaniem pierwszefistwa kryteriom dotychczasowym, tj. usta-
laniu kregu uprawnionych wedtug stanu faktycznego istniejgcego w 1963 r. Dopie-
ro gdy nie uda si¢ ustali¢ kregu uprawnionych w ten sposéb, pod uwage brany bylby
stan faktyczny istniejacy wspotczesnie. Przejmowanie wiasnosci gruntéw stanowia-
cych wspdlnoty gruntowe przez gming, a ewentualnie w dalszej kolejnosci przez
Skarb Paiistwa, wchodzitoby w gre¢ dopiero w sytuacji, w ktérej nie uda si¢ usta-
li¢ uprawnionych sposréd rolnikéw-wtiascicieli gospodarstw rolnych. Kwestia, kt6-
ra zostala jednak catkowicie pominigta w zalozeniach projektu, jest tryb zgtaszania
i uregulowania ewentualnych roszczeni oséb trzecich, ktére mogtyby im przystugi-
waé w stosunku do nieruchomosci przejmowanych przez gming. Podobnie zresz-
tg potraktowano te kwesti¢ przy formutowaniu propozycji dotyczacej przeksztatce-
nia wspdlnot gruntowych we wspétwlasnosé. Jak bylo to wskazywane na wstepie,

24 W zatozeniach do projektu ustawy nie wskazano, jakie mogtyby by¢ podstawy do ,negatrywnego rozpatrzenia”
wniosku gminy. Zaktada¢ nalezy, ze moze do tego doj$¢ wytgcznie w przypadku ztozenia wadliwego wniosku,
ktoéry nie zostatby nastepnie uzupetniony w terminie.
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w sktad wspdlnot gruntowych wchodzg nie tylko grunty stanowigce, jak to przyje-
to okreslac ,,szczegblny rodzaj wspétwiasnosci” oséb uprawnionych do wspdélnoty,
ale takze grunty stanowigce cudzg wtasnos¢, do ktérych uprawnionym do wspdlno-
ty przystuguje jedynie prawo uzytkowania. Nie sposéb zatem wykluczyé, ze ,,prze-
ksztalcenie” wspdlnoty we wspotwlasnosé moze w niektérych przypadkach taczyé
si¢ z odjeciem okreslonych praw majgtkowych osobom, ktérym tego typu prawa
w stosunku do nieruchomosci dotychczas przystugiwaty.

Aby rozwigza¢ ten problem, mozna siggna¢ do rozwigzai przyjmowanych
w odniesieniu do innych norm o charakterze regulacyjnym. Przyktadem moze by¢
rozwigzanie przyjete w art. 73 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. Przepisy wpro-
wadzajgce ustawy reformujace administracj¢ publiczng.” Zgodnie z tym przepisem
nieruchomosci pozostajagce w dniu 31 grudnia 1998 r. we wtadaniu Skarbu Pan-
stwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, nie stanowigce ich wilasnosci a zajete
pod drogi publiczne, z dniem 1 stycznia 1999 r. staly si¢ z mocy prawa wlasnoscig
Skarbu Paristwa lub wiasciwych jednostek samorzadu terytorialnego za odszkodo-
waniem.”*® Odszkodowania byly ustalane i wyptacane wedtug zasad i trybu okreslo-
nych w przepisach o odszkodowaniach za wywtaszczone nieruchomosci, na wnio-
sek wlasciciela nieruchomosci ztozony w okresie od dnia 1 stycznia 2001 r. do dnia
31 grudnia 2005 r. Po uptywie tego okresu roszczenie wygasato. O rozwigzaniach
probleméw zwiazanych z regulowaniem stanéw prawnych wspélnot gruntowych,
m.in. przez wykup obcigzen, wspomina takze J. Szachutowicz.”’

Propozycje sformutowane w omawianych zalozeniach do projektu ustawy nie
ograniczajg si¢ jednak wytacznie do regulowania stanéw prawnych wspdlnot grun-
towych i ich ewentualnego przeksztalcania we wspétwlasnosé. Szereg z propono-
wanych zmian ma dotyczy¢ usprawnienia funkcjonowania wspdlnot gruntowych.
Czes¢ propozycji dotyczy ustroju spétek powotanych do sprawowania zarzadu nad
wspllnotg gruntowg przez uzupelnienie art. 17 ustawy okreslajacego tres¢ statu-
tu (w zakresie wskazania przypadkéw wymagajacych zwolania zebrania cztonkéw
spoiki oraz warunkéw zaciagania zobowigzain i udzielania pelnomocnictw do repre-
zentowania sp6iki) oraz art. 18 w zakresie formy, w ktérej nastepuje zatwierdzenie
statutu spotki przez wojtow (burmistrzow, prezydentéw miast). Proponuje sie tak-
ze wprowadzi¢ przepisy wzmacniajace pozycje prawng cztonkéw spoétki w ten spo-
s6b, aby przyznac im prawo zaskarzania uchwatl spétek do sadu, jezeli naruszalyby
ich interesy jako czlonkéw spoétki, w szczegdlnosci z powodu niezgodnosci uchwat
z przepisami prawa lub ze statutem, jezeli naruszalyby zasady wlasciwego zagospo-
darowania gruntéw wchodzacych w sktad wspdlnoty gruntowe;j.

25 Dz.U. Nr 133, poz. 872 z pézn. zm.

26 Podstawe do ustalenia wysokos$ci odszkodowania stanowita warto$¢ nieruchomosci wedtug stanu z dnia wejscia
w zycie ustawy, przy czym nie uwzglednia si¢ wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanego trwatymi nakta-
dami poczynionymi po utracie przez osobe uprawniong prawa do wtadania gruntem.

27 J. Szachutowicz, Status prawny wspdlnot gruntowych, ,Przeglad Sadowy” 2002, nr 9, s. 69-74.
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Kilka uwag do zatozen do projektu ustawy o zmianie ustawy o zagospodarowaniu...

Reasumujac powyzsze uwagi, nalezy uznaé, ze proponowane zmiany unor-
mowan prawnych zmierzajag w kierunku rzeczywistego rozwigzania podstawowe-
go zagadnienia zwigzanego z problematyka wspdlnot gruntowych, jakim jest ich
nieuregulowany stan prawny. Opierajg si¢ one na zalozeniu pozostawienia w dotych-
czasowym stanie wspélnot aktywnie zarzadzanych, o ustalonym statusie prawnym
(z mozliwoscig ich przeksztalcenia we wspdtwilasnosé) i komunalizacji ,,gruntéw
wspolnotowych porzuconych”. Rozwigzanie tego problemu przyczyni si¢ niewat-
pliwie do podniesienia efektywnosci gospodarczego wykorzystania sporego areatu
gruntéw, jakie w skali kraju stanowig wspdlnoty gruntowe. Proponowane umoz-
liwienie przeksztalcania wspdlnot gruntowych we wspotwlasnosé, przy zatozeniu
rozwigzania sygnalizowanych wyzej probleméw, moze takze przyczyni¢ si¢ do ula-
twienia obrotu tymi nieruchomosciami na rynku, co moze wywrze¢ bardzo korzyst-
ny skutek zwtaszcza na obszarach podlegajacych procesom urbanizacji.?® Uregulo-
wanie stanu prawnego wspdlnot gruntowych przyczynitoby si¢ niewatpliwie takze
do zwigkszenia wptywdéw samorzadéw gminnych z tytulu podatkéw, a takze uta-
twiloby realizacj¢ rozstrzygnig¢ przyjmowanych w miejscowych planach zagospo-
darowania przestrzennego. Na aprobate wreszcie zastuguje przyjety sposéb regula-
cji utrzymujacy jako priorytetowy sposéb regulowania stanéw prawnych wspdlnot
wedlug zasad dotychczasowych oraz, co najwazniejsze, unikajacy sugerowanych
w niektérych wypowiedziach doktryny rozwigzan zmierzajacych do ,,odgérnej” li-
kwidacji wszystkich wspdlnot gruntowych jako nieprzystajacego do wspoéiczesnych
uwarunkowan spoteczno—gospodarczych reliktu feudalnych stosunkéw wlasnoscio-
wych. Wynikiem takiego btednego podejscia bytaby likwidacja nie tylko istniejacej,
jak wskazywano powyzej, od ponad 660 lat wspdlnoty ,,Piwniczna—Szyja”, ale tak-
ze wielu innych wspdélnot, ktére pelnig nie tylko funkcje gospodarcze, ale odgrywa-
ja réwniez istotng role w budowaniu tozsamosci lokalnych spotecznosci. Na koniec
warto jeszcze przywotaé przytaczane juz w piSmiennictwie informacje, ze rozwia-
zania prawno—organizacyjne zblizone do polskich wspdlnot gruntowych wystepuja
takze w systemach prawnych innych paristw, czego przyktadem sa brytyjskie com-
mons czy tez szwajcarskie Allmende.” Mozna wiec postawic teze, ze polskie wspdl-
noty gruntowe sg w pewnym wymiarze elementem wspdlnego dziedzictwa europej-
skiej tradycji prawnej oraz Swiadectwem wspdlnej historii.

28 Znane s3 przeciez dos¢ liczne przypadki wspdlnot gruntowych potozonych w granicach administracyjnych miast.
Cho¢ wartos¢ inwestycyjna gruntéw wchodzacych w sktad tych wspélnot wielokrotnie przewyzsza ich warto$¢
srolniczg”, to grunty te, wobec ograniczen wynikajacych z obecnych uregulowan, pozostajg praktycznie niedo-
stgpne dla inwestoréw, pomimo deklarowanej checi ich zbycia przez uprawnionych do wspdinoty.

29 I. Lipinska, Z prawnej problematyki wspdlnot gruntowych, ,Studia Agraria luridica” 2011, t. 9, s. 216.
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COMMENTS TO THE DRAFT AMENDMENTS TO THE COMMON LANDS ACT

Key words: Common lands, commons, regulation of property rights, agriculture.

Common lands constitute a carry over from the ownership transformations that
occurred in Poland during the 19th century as feudalism drew to an end. Common
lands constitute a form of joint ownership enjoyed by the residents of a given
village. Typically, a villager’s share in the common land is based upon the size of the
person’s farm. The majority of “Commons” were created during the 19th Century,
however, in practice some Commons can be traced back more than 600 years.

Today in Poland more than 5,100 Commons exist, covering an area of
approximately 107,000 hectares. Of this number, the legal status of nearly 3,500
Commons is not clear, resulting in most of these properties being off the market.

The management and administration of Commons is regulated by the Common
Lands Act (“Act”) dating back to 1963. Today the Act is inadequate to properly
address the current and future use of the Commons. The current mechanism used
to determine a person’s right to use a particular common land, as well as his or her
share in ownership, is inadequate and inefficient.

In response to the growing difficulties in managing the Commons, the Polish
government is currently working to amend the Act. Once enacted, the proposed
amendments are intended to implement a new set of rules to determine the legal
status of the Commons, as well as to determine legal title to such common lands.
Under the proposed amendments, the legal status for each property regarded as
common land will be determined on the basis of documentation, and in the event
such documentation does not exist, on the basis of the factual state of such land
during the previous five year period. Within first 6 months following amendment
of the Act, interested parties will be able to submit applications to indicate which
properties comprise the Commons, and the share of ownership afforded to specific
individuals. If a particular Commons is not claimed by entitled parties, ownership
of such property will be awarded to the local municipality or to the State Treasury.

This article examines whether the proposed amendments will in fact resolve
current questions and disputes regarding the legal status of Commons.
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