Izabela Lipiriska’

Z prawnej problematyki wspolnot gruntowych

1. Wspdlnoty gruntowe sg sposobem gospodarowania na gruntach rolnych, les-
nych oraz obszarach wodnych. Stanowig pozostalos¢ dawnych nadan na wspdlng
wiasnos¢ w wyniku uwlaszczenia oraz nadan tytutem odszkodowania za zniesione
stuzebnosci’>. W obowigzujacych ramach prawnych wspdlnoty gruntowe funkcjonu-
ja, z drobnymi modyfikacjami, od prawie pieédziesigciu lat.

Ustawodawca, uchwalajac ustawe z 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowa-
niu wspélnot gruntowych, zakladal, ze wspdlnoty te bedg stuzyly gospodarczemu
wspéldziataniu w rolnictwie®. W szczeg6lnosci miaty by¢ jedng z organizacyjno—
prawnych form gospodarki rolne;j.

Obecnie obszar zajety przez wspdlnoty gruntowe przekracza 100 tys. ha, co sta-
nowi okoto 6,25% caltkowitej powierzchni gruntéw rolnych w kraju. Ich liczba jest
szacowana na ponad 5 tys., ale tylko 20% z nich funkcjonuje zgodnie z przepisami
ustawy*. Wspoélnoty te nie zawsze sg wlasciwie prowadzone od strony organizacyj-
nej oraz prawnej, i co za tym idzie zarejestrowane. Jedynym Zrédtem informacji na
ich temat jest ewidencja gruntéw, gdyz dla wspdlnot nie sg prowadzone ksiggi wie-
czyste (art. 11 ustawy). W konsekwencji niniejsze rozwazania powinny pozwoli¢ na
wskazanie najbardziej pozgdanego przez uczestnikdw wspoélnot, jak i paristwa kie-
runku ich przeobrazef.

Na tle funkcjonowania wspdélnot gruntowych wystepuje wiele probleméw.
Przede wszystkim, co znajduje wyraz w literaturze, nalezy zastanowic si¢, czy przy-
stajg do obecnych warunkéw gospodarczych’. Dlatego czesto pojawia si¢ pytanie,
czy wspdlnoty gruntowe maja jeszcze racje bytu?® Zauwazyl to takze ustawodawca,
ktéry przygotowal projekt zmiany ustawy.

Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu.

J. Selwa, A. Stelmachowski, Prawo rolne, Warszawa 1970, s. 244 i n.

Dz.U. Nr 28, poz. 169 z p6zn. zm. (dalej: ustawa).

Zob. Informacja o wynikach kontroli aktualizacji stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci przez organy go-
spodarujace mieniem stanowigcym zaséb nieruchomosci Skarbu Panstwa, gminny zaséb nieruchomosci i mie-
nie gminne, Najwyzsza Izba Kontroli Warszawa 2009, nr 5, s. 44 i n.

R. Szarek, Wspdlnoty gruntowe — czy maja jeszcze racje bytu, ,Finanse Komunalne” 2008, nr 10, s. 34—47.
Ibidem, s. 34—47.
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Celem niniejszego artykutu jest udzielenie odpowiedzi na pytanie, na ile przed-
stawiona propozycja legislacyjna rozwigzuje istniejgce problemy wspdlnot grunto-
wych. Ustawodawca rozwaza kilka kierunkéw oraz rozwigzan, poczawszy od catko-
witej likwidacji wspdlnot, poprzez ich zamiang we wspotwlasnosé. Z uwagi na to,
rozwazania bedg dotyczyly zagadnienl organizacji i funkcjonowania wspdlnot grun-
towych w obecnych, jak i proponowanych nowych warunkach legislacyjnych.

Wzrost zainteresowania wspdlnotami gruntowymi wynika z wielu wzgledéw.
Jednym z nich jest koniecznos¢ uregulowania stanu prawnego gruntéw niezbednych
do tworzenia infrastruktury technicznej obszaréw wiejskich i miejskich. Ma to zwia-
zek z szeroko rozumiang komunalizacjg mienia ogélnonarodowego’. Na tym tle po-
jawilo si¢ wiele watpliwosci co do tego, czyja wlasnoscig sq wspdlnoty oraz kto fak-
tycznie moze nimi dysponowac? Ponadto duzo kontrowersji budzi charakter prawny
obcigzen na nieruchomosciach bedacych w ich wiadaniu.

Na gruntach wchodzacych w sktad wspélnot bardzo czgsto nie jest prowadzo-
na ani produkcji rolnicza, ani lesna. Powodem tego jest czgsto staba jakos¢ gleb,
uniemozliwiajgca pozyskiwanie odpowiednich, racjonalnych plonéw. Wiele z tych
gruntéw mogtoby by¢ przeznaczonych np. pod zabudowe, na lokalizacje wysypiska
$mieci, oczyszczalni sciekéw, obiektéw infrastruktury spotecznej badZ na inne cele
stuzgce zadaniom wilasnym gminy.

Punktem wyjscia podejmowanej w artykule problematyki badawczej bedzie
przedstawienie funkcjonowania i organizacji wspdlnot gruntowych w prawie pol-
skim. Rozwazania dotyczg w szczeg6lnosci oddzialywania nafi podstawowych in-
strumentéw prawnych pod katem zachodzacych przemian spoteczno—gospodar-
czych w kraju oraz zmiany legislacji w tym zakresie.

2. Jak zaznaczono na wstepie, podstawowym aktem prawnym regulujagcym
funkcjonowanie wspdlnot gruntowych jest ustawa z 29 czerwca 1963 r. o zagospo-
darowaniu wspdlnot gruntowych®. Jej uchwalenie byto prébg unifikacji na terenie
catego kraju rozwigzan prawnych w odniesieniu do funkcjonowania omawianej in-
stytucji prawnej. Ustawa ta okreslila zakres przedmiotowy i podmiotowy wspdlnot
gruntowych oraz zagadnienia zwigzane zich zagospodarowaniem i rozporzadza-
niem.

W ustawie zabraklo sformulowania legalnej definicji wspdlnoty gruntowe;j.
Ustawodawca w art. 1 ust. 1 ustawy wymienit jedynie rodzaje nieruchomosci, kt6-
re jg tworzg i mogg wchodzi¢ w jej sktad’. Zagospodarowaniu w trybie i na zasa-

7 J. Szachutowicz, Status prawny wspdlnot gruntowych, ,Przeglad Sadowy” 2002, nr 9, s. 63.

8 Dz.U. Nr 28, poz. 169 z p6zn. zm.

9 Szerzej M. Ptaszyk, Istota i charakter prawny wspdlnoty gruntowej, ,Krakowskie Studia Prawnicze” 1986, t. 19,
s. 153.
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dach okreslonych w ustawie podlegaly w szczegdlnosci grunty stanowigce mienie
gromadzkie w rozumieniu przepisow o zarzadzie takim mieniem, jezeli przed dniem
wejscia w zycie tej ustawy byty faktycznie uzytkowane wspdlnie przez mieszkan-
cOw wsi (art. 1 ust. 2). Wyjatkiem byto tu mienie gromadzkie potozone na terenach
miast i osiedli (art. 1 ust. 3 ustawy). Ponadto do wspdlnot gruntowych nie zostaty
zaliczone nieruchomosci lub ich czgsci okreslone w art. 1 ust. 1, jezeli przed dniem
wejscia w zycie ustawy zostaty prawnie lub faktycznie przekazane na cele publiczne
lub spoteczne albo tez do korica 1962 r., a gdy chodzi o lasy i grunty lesne — do dnia
30 wrzesnia 1960 r. zostaly podzielone na dziatki indywidualne pomigdzy wspot-
uprawnionych badZ ulegly zasiedzeniu.

Uczestnikami wspdlnoty mogly zosta¢ osoby fizyczne lub prawne posiadaja-
ce gospodarstwo rolne, jezeli w ciggu roku przed wejsciem w zycie ustawy faktycz-
nie korzystaly z tej wsp6lnoty (art. 6 ust. 1 ustawy). Zatem nie mial uprawniefi do
udzialu we wspdlnocie rolnik, niekorzystajacy z jej gruntéw, jak réwniez osoba nie-
bedaca rolnikiem, a z nich korzystajgca'’.

Uprawnienia we wspdlnocie i udzialy w niej poszczegdlnych rolnikéw zosta-
ty okreslone ex lege niezaleznie od tego, czy osobom tym przystugiwaly wczesniej
przywileje rzeczowe do gruntéw wspdlnoty!!. Natomiast gdy przedmiotem wspdl-
noty byly lasy, grunty lesne lub nieuzytki przeznaczone pod zalesienie, uprawnio-
nymi do udzialu w niej byly osoby fizyczne lub prawne zamieszkujace lub majace
siedzibe na terenie miejscowosci, w ktdérej znajdowaly si¢ grunty stanowigce wspol-
note, lub osoby zamieszkujace na terenie innej miejscowosci, a prowadzace gospo-
darstwo rolne, chyba ze w okresie 5 lat przed wejsciem w zycie ustawy osoby te fak-
tycznie ze wspdlnoty nie korzystaly (art. 6 ust. 2 ustawy). Uprawniona do udziatu
we wspolnocie mogta by¢ zatem grupa mieszkaricéw jednej albo kilku wsi lub na-
wet calej gminy (gromady), o ile spetlniala wymagania ustawowe.

Udzialy poszczeg6lnych uprawionych we wspélnocie gruntowej, zgodnie z art.
9 ust. 1, muszg by¢ okreslane w czgsciach utamkowych. Ich wielkos¢ ustala si¢
W ten sposéb, ze potowe wspodlnoty dzieli si¢ pomigdzy uprawnionych (art. 6 ust. 1)
w réwnych czesciach, drugg zas potowe — proporcjonalnie do obszaréw gruntéw po-
siadanych przez kazdego z nich, a potozonych na obszarze tej samej lub granicza-
cej z nig gminy. Natomiast wielkos¢ udzialéw w przypadku laséw, gruntéw lesnych
albo nieuzytkéw przeznaczonych do zalesienia ustala si¢ na podstawie dokumen-
tow, a w razie ich braku — wedlug stanu faktycznego.

10 Tak np. R. Szarek, WspoInoty gruntowe..., s. 37; wyrok NSA w Biatymstoku z 18 maja 1995 r. SA/Bk 201/94,
,Monitor Prawniczy” 1996, nr 7, s. 264.

1 Pisze o tym J. Szachutowicz, Zniesienie wspotwtasnosci i podziat wspolnot gruntowych w postepowaniu scale-
niowym, ,Palestra” 1984, nr 9, s. 27.
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Podmiotem uprawnionym do ustalenia zakresu przedmiotowego, jak i podmio-
towego wspdlnot gruntowych byty pierwotnie wtasciwe do spraw rolnych i leSnych
organy prezydiéw powiatowych rad narodowych, a po nowelizacji ustawy w 1990 r.
jest nim starosta'?. Do jego obowigzkéw nalezy sporzgdzenie wykazu uprawnionych
do udziatlu we wspdlnocie gruntowej oraz wykazu obszaréw gospodarstw przez nich
posiadanych i wielkos¢ przystugujacych im udzialéw we wspdlnocie, a nastgpnie
wydanie w tej sprawie decyzji administracyjnej (art. 8 ust. 2). Decyzja ta ma jedy-
nie charakter deklaratoryjny. Wydajac ja, starosta nie tworzy nowego stanu prawne-
g0, lecz jedynie stwierdza juz istniejacy. Przy czym, nieruchomosci nieobjete decy-
zja, nie powinny by¢ traktowane za wspdlnoty'.

Zgodnie zrozwigzaniem przyjetym przez ustawodawce wykazy, o ktérych
mowa, mialy by¢ sporzagdzone w terminie 1 roku od dnia wejscia w zycie usta-
wy. Z kolei zakwalifikowanie nieruchomosci do wspdlnot nastgpito z mocy ustawy
z dniem jej wejscia w zycie.

Warto w tym miejscu dodaé, ze uczestnik wspdlnoty ex lege nabyl uprawnienie
do udzialu we wspdlnocie, polegajace na mozliwosci korzystania z nieruchomosci
zgodnie z jej przeznaczeniem. Przyktadowo sposobem uzywania gruntéw naleza-
cych do wspélnoty jest pobieranie pozytkow z laséw oraz stawdéw, wypasanie zwie-
rzat gospodarskich, zbidr siana etc.

Stosowanie przepisdw omawianej ustawy rodzi obecnie wiele trudnych do usu-
ni¢cia probleméw natury praktycznej, proceduralnej oraz spotecznej. Przede wszyst-
kim niezmiernie skomplikowanym zadaniem jest zar6wno ustalenie listy os6b
uprawnionych do udzialu we wspdlnotach gruntowych, jak i okreslenie pochodze-
nia gruntéw wspdlnie uzytkowanych. Chodzi tu o ich zaliczenie albo do wspdlnoty,
albo do mienia gromadzkiego'*. W wielu przypadkach, z uwagi na uptyw czasu, nie
mozna juz w ogéle méwi¢ o gruntach wspdlnoty, tylko o gruntach indywidualnych
jej uczestnikéw, ktérzy na przestrzeni lat zdazyli je zasiedzieé'. Zatem pojawia sie
kolejne pytanie, czy skoro nie wiadomo ktére podmioty uczestniczg we wspdlnocie,
to czy w ogoéle taka wspélnota powstata?

Kolejnym problemem w regulacji wspdlnot jest okolicznos¢, ze wskazanie os6b
uprawnionych do udzialu w niej oraz wielkosci przypadajacych im udziatéw, jak
réwniez ustalenie nieruchomosci wchodzacych w sktad wspdlnoty nastepuje w dro-
dze administracyjnej. Sprawy te nie podlegajg wiec kognicji sgdéw powszechnych,

12 Art. 1 ustawy z dnia 17 maja 1990 r. o podziale zadan i kompetencji okreslonych w ustawach szczegoélnych po-
migdzy organy gminy a organy administracji rzadowej oraz o zmianie niektérych ustaw, Dz.U. Nr 34, poz. 198.

13 S. Rudnicki, Wtasno$¢ nieruchomosci, Warszawa 2008, s. 31.

14 Zatozenia do projektu ustawy o zagospodarowaniu wspéinot gruntowych, Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi,
Warszawa pazdziernik 2010 r., s. 5.

15 M. Ptaszyk, Istota..., s. 161; R. Szarek, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 pazdziernika 2001 r. SA/IIl CKN
430/2000, Lex nr 40457.
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tymczasem w polskim systemie prawnym jest zasada, ze sprawy ze stosunkéw z za-
kresu prawa cywilnego, w tym rzeczowego, rozpatrywane sg przez sagdy powszech-
ne. Trudno wskazaé przekonujgce argumenty za wiasciwoscig tylko organéw ad-
ministracji 1 sadéw administracyjnych w sprawach wspdlnoty. Wprost przeciwnie,
prawa majgtkowe udzialowcéw wspdlnoty gruntowej bylyby bardziej chronione
w postepowaniu przed sgdem powszechnym.

3. Omawiana ustawa okresla zasady zagospodarowania wspélnot gruntowych,
w tym gruntéw uzytkowanych rolniczo oraz nadajacych si¢ do zagospodarowania
rolniczego (art. 13 ust. 1 ustawy). W odniesieniu do laséw, gruntéw lesnych i nie-
uzytkéw przeznaczonych do zalesienia oraz obszaréw wodnych i gruntéw kopal-
nych (np. zwiréw, piaskéw, gliny, torfu) pozwala na ich zagospodarowanie zgodnie
z obowigzujagcymi w tym zakresie przepisami szczegdlnymi. Przyktadem jest usta-
wa dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach'®. Dopiero w ich braku ustawodawca zezwala
na gospodarowanie odpowiadajace charakterowi tych uzytkéw'’.

Zgodnie z art. 14 ustawy osoby uprawnione do udzialu we wspdlnocie grunto-
wej powinny utworzy¢ spétke do sprawowania zarzadu nad nig i do wlasciwego za-
gospodarowania gruntéw wchodzacych w jej sklad. Jest to warunek sine qua non
w zarzadzaniu wspélnotg, co podkresla Z. Truszkiewicz. Ustawodawca tym samym
wyklucza powotanie jakiegokolwiek innego podmiotu'®. Ustanowienie spétki na-
stepuje w drodze uchwaty powzigtej wigkszoscig gtoséw uprawnionych do udziatu
we wspolnocie przy obecnosci przynajmniej ich potowy. Nalezy podkreslic, ze je-
zeli w sktad wspdlnoty wchodzg réwniez inne grunty, w tym lasy, grunty lesne lub
nieuzytki przeznaczone do zalesienia, to do ich zagospodarowania moze by¢ utwo-
rzona odrgbna spétka. Jej czlonkami moga by¢ osoby uprawnione do udzialu we
wspoélnocie gruntowej oraz posiadacze gruntéw przylegltych do wspdlnoty grunto-
wej na warunkach okreslonych w statucie. Przy podejmowaniu uchwaty na zebra-
niach czlonkéw spoétki kazdy czlonek ma prawo tylko do jednego glosu bez wzgle-
du na wielkos¢ jego udziatu w tej wspdlnocie (art. 19 ustawy).

Spoéika dziata na podstawie statutu, ktéry zatwierdza wiasciwy wéjt (burmistrz,
prezydent miasta). Jezeli jednak uprawnieni do udzialu we wspdlnocie grunto-
wej, zgodnie z art. 25 ustawy, w terminie trzech miesiecy od dnia ustalenia wyka-
zu uprawnionych nie przedstawig do zatwierdzenia statutu spotki, organ ten tworzy
tzw. spolke przymusowq. Odpowiednio nadaje jej statut oraz wyznacza organy spot-
ki sposrdd os6b uprawnionych do udziatu we wspdlnocie gruntowej'.

16 Tekst. jedn. Dz.U. z 2011 r., Nr 12, poz. 59.

17 Pisze na ten temat W. Pawlak, Glosa do wyroku NSA, OZ Katowice z 20 grudnia 1994 r. SA/Ka 125/94, ,Samo-
rzad Terytorialny” 1997, nr 5, s. 71 i n.

18 Z. Truszkiewicz, Orzecznictwo Sadu Najwyzszego w sprawach dotyczacych stosunkéw rolnych, ,Przeglad Pra-
wa Rolnego” 2010, nr 1, s. 242.

19 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 29 lipca 2009 r., SA/Wa 501/09, Lex nr 553386.
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Z chwilg zatwierdzenia statutu spétka nabywa osobowos¢ prawng. Jak zauwa-
za J. Szachutowicz, nie ma ona jednak sprecyzowanego charakteru prawnego®. Po-
wstaje w oparciu o prawo administracyjne, a jej udzialowcami mogg by¢ jedynie
osoby legitymujace si¢ statusem rolnika prowadzacego gospodarstwo rolne*!. Spét-
ka wykonuje zadania uzytecznosci publicznej, a jej dzialalnos¢ nie jest nastawiona
na osiggnigcie zysku. Wypracowane przez nig dochody s3 obowigzkowo przezna-
czane na doskonalenie jej funkcjonowania. W toku wykonywania swej dziatalno-
$ci spotka jest uprawniona do wznoszenia i utrzymywania na wspélnocie gruntowej
urzadzen potrzebnych dla osiagnigcia jej celow. Za wszelkie zobowigzania spétka
odpowiada calym swoim majatkiem. Odpowiedzialnos¢ jej cztonkdéw sigga wysoko-
$ci wartosci ich udzialéw we wspdlnocie.

Dzialalnos¢ spotki podlega kontroli. Wykonuje ja wlasciwy wéjt (burmistrz,
prezydent miasta), ktéry jest zobowigzany do przyjmowania i zatwierdzenia w ter-
minie oznaczonym w statucie sp6tki planu zagospodarowania oraz regulaminu uzyt-
kowania gruntéw i urzadzeri sp6iki. Tym samym jest on uprawniony do wprowa-
dzenia we wskazanych powyzej dokumentach zmian i uzupelniefi uzasadnionych
wzgledami gospodarczymi. Do zakresu dzialania ogélnego zebrania cztonkéw spét-
ki, jako jej organu, nalezy miedzy innymi podejmowanie uchwat w sprawie zbycia,
zamiany oraz przeznaczenia na cele publiczne lub spoteczne wspdlnot lub ich czg-
$ci. Czynnosci te wymagajg, pod rygorem niewaznosci, zgody wojta.

Powotana spétka do zagospodarowania wspdlnot gruntowych moze by¢ wpi-
sana do ewidencji producentéw i tym samym moze ubiegac si¢ o otrzymanie doptat
bezposrednich®. Warto w tym miejscu zaznaczy¢, ze jak zauwazyl sad w wyroku
z 14 lutego 2007 r., wspdlnoty gruntowe moga by¢ objete omawianym wsparciem,
oile spetniona jest przestanka dotyczaca powierzchni dzialek rolnych oraz ich
utrzymywania w dobrej kulturze rolnej, przy zachowaniu wymogéw srodowiska?.
Jednakze sami uczestnicy wspdlnoty nie majg uprawniei do wystepowania w jej
imieniu o ich otrzymanie. Moga to czyni¢ jedynie poprzez spétke, ktéra de iure zo-
stala powotana do wznoszenia i utrzymywania na gruntach urzadzen potrzebnych
dla osiggnigcia jej celow. Kompetencje przyznane spétkom przez ustawe wytaczaja
ich indywidualne dzialania. Odpowiednio nie uczestnicy wspdlnoty, ale spotka jako
osoba prawna jest uprawniona do podejmowania przed sagdem czynnosci zaréwno
cywilnoprawnych, jak i procesowych.

Gdy chodzi o rozporzadzanie wspdélnotami gruntowymi, to zgodnie z art. 26
ustawy zbycie, zamiana, jak réwniez przeznaczenie na cele publiczne lub spotecz-

20 J. Szachutowicz, Spoétki grup producentéw rolnych spétkami uzytecznosci publicznej, ,Studia luridica Agraria”
2005, t. 5, s. 203.

21 J. Szachutowicz, Spoétki prawa administracyjnego, ,Przeglad Sadowy” 2004, nr 2, s. 4.

22 Ibidem, s. 160.

23 WSA w Krakowie, Il SA/Kr 914/05, Lex nr 534605.
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ne wspdlnot gruntowych lub ich czg¢sci oraz zacigganie pozyczek pieni¢znych przez
spotke moze nastgpic tylko za zgodgq wlasciwego wojta (burmistrza, prezydenta mia-
sta). Nalezy podkresli¢, ze w razie sprzedazy nieruchomosci stanowigcej wspolno-
te gruntowg gminie przystuguje prawo pierwokupu. Zasada ta nie ma zastosowania
w razie zbycia wspdlnoty gruntowej na rzecz pafistwa, jak rowniez w razie zamia-
ny gruntéw wchodzacych w sktad wspdlnoty na grunty paiistwowe. Ponadto prawa
pierwokupu si¢ nie stosuje do tej czgsci gruntéw wchodzacych w sktad wspdlnoty,
ktéra zostala wyznaczona na cele budowlane na podstawie przepiséw o terenach bu-
dowlanych na obszarach wsi bagdZ w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego. Prawo pierwokupu nie obejmuje takze sprzedazy udzialu we wspdlnocie
gruntowej. Trzeba zaznaczy¢, ze zgoda na dokonanie sprzedazy nie jest jednoznacz-
na ze zrzeczeniem si¢ prawa pierwokupu przez gmine?!. Niedopuszczalny jest takze
podziat wspdlnoty gruntowej pomigdzy uprawnionych, za wyjatkiem objecia grun-
téw scaleniem, i to za zgodg wigkszosci uprawnionych do udzialu w nie;.

Ustawodawca ogranicza obrét gruntami nalezgcymi do wspdlnoty. Otéz, udziat
we wspdlnocie gruntowej moze by¢ zbyty wylacznie w catosci i tylko na rzecz oso-
by posiadajacej juz udzial w tej wspdlnocie oraz na rzecz 0s6b posiadajacych gospo-
darstwa rolne w tej samej wsi lub we wsiach przylegajgcych do wspdlnoty. Ostatni
warunek ma stuzy¢ utrzymaniu stanu, w ktérym osobami uprawnionymi do udziatéw
sg tylko i wylacznie osoby prowadzace gospodarstwo rolne. Ponadto ustawodaw-
ca nie przewiduje mozliwosci nieodptatnego przenoszenia wlasnosci nieruchomo-
$ci gruntowej na rzecz osoby fizycznej®. Zbycie udzialu we wspdlnocie gruntowej
nastgpuje w formie ,,aktu sporzadzonego na piSmie” i zatwierdzonego przez wlasci-
wego wojta (burmistrza, prezydenta miasta). W tym przypadku wymieniony organ
niejako wydaje zezwolenie na dokonanie czynnosci prawnej i jest zobowigzany do
zbadania wszystkich przestanek okreslonych w ustawie i warunkujacych skutecz-
nos¢ zbycia. Jego decyzja podlega zaskarzeniu do sadu administracyjnego.

Z kolei w razie zbycia wszystkich gruntéw gospodarstwa rolnego przez upraw-
nionego do udzialu we wspdlnocie gruntowej udzial w niej przechodzi na nabywce
tego gospodarstwa (art. 28 ust. 1). Takie rozwigzanie prawne znajduje takze zasto-
sowanie w sytuacji przejscia prawa do tego gospodarstwa na inne osoby w drodze
uwlaszczenia z mocy prawa®. Bowiem zbycie gruntéw nie ogranicza sie tylko do
przypadkéw umownego przeniesienia prawa. Z kolei w razie zbycia czg¢sci gruntéw
udzial we wspdlnocie zachowuje dotychczasowy wlasciciel, chyba ze na podstawie
umowy odstapi swe uprawnienia nabywcy (art. 28 ust. 2). Jezeli jednak zbywca po-
zostawia sobie obszar uzytkéw rolnych nie wigkszy niz 0,1 ha, udziat ten przechodzi
na nabywce. Natomiast gdy gospodarstwo rolne, z ktérego posiadaniem byt zwigza-

24 J. Gérecki, Prawo pierwokupu, Krakéw 2002, s. 63.
25 Wyrok z 18 pazdziernika 2007 r., WSA w Biatymstoku, SA/Bk 450/07, Lex nr 384169.
26 Wyrok z 4 lutego 2010 r., WSA w Gliwicach, SA/GI 873/09, Lex nr 559740.
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ny udzial we wspdlnocie gruntowej, zostato podzielone na czgsci w drodze dziatu
spadku lub wyjscia ze wspdtwtasnosci, udziat we wspdlnocie ulega podziatowi pro-
porcjonalnie do obszaru tych czgsci (art. 29).

Ponadto uprawnieni do udzialu we wspdlnocie gruntowej stanowigcej w catosci
lub w czgsci lasy, grunty lesne lub nieuzytki przeznaczone do zalesienia mogg si¢
ich zrzec na rzecz paristwa. Zrzeczenie nastepuje w trybie art. 27 ust. 277

Ustalone prawie pigcdziesigt lat temu zasady zagospodarowania wspolnot nie
przystajg do wspotczesnych realiéw gospodarczych, a przede wszystkim do zasad
paristwa prawa. Dotyczy to zwlaszcza sytuacji prawnej podmiotéw, ktérym przystu-
guja okreslone uprawnienia w ramach przynaleznosci do wspdlnoty. Nie ulega wat-
pliwosci, iz prawa przystugujace udzialowcom wspdlnot gruntowych majg okreslo-
ne znaczenie gospodarcze. Tymczasem nie istnieje zadna forma sgdowej kontroli
organow spétek do zagospodarowania wspélnot gruntowych.

W relacji spotka a grunt wspdlnoty nalezy zauwazy¢, ze ten ostatni nie stanowi
jej majatku jako osoby prawnej®. Do jej spraw nalezy tylko zarzgdzanie wsp6lnota.
Swoistos¢ uregulowania polega na duzej ingerencji organéw administracji w kwe-
stie powotania i zarzadu spdtki oraz sprawowania zarzadu przez jej organ. Zatem
nalezy méwic o jej specyficznym charakterze wynikajacym z ustawy®.

Warto podkresli¢, ze spotki sag formg przymusowej organizacji producentow
rolnych bedacych uczestnikami wsp6lnoty gruntowej. Jak zauwaza B. Jezyriska,
producenci rolni s3 pozbawieni mozliwosci podejmowania indywidualnych decy-
zji i dziatari na rzecz sp6tki*®. To ona decyduje we wszelkich sprawach dotyczacych
zaréwno jej bytu prawnego, jak i sposobu uzytkowania gruntéw wchodzacych w jej
sktad.

Na obecny stan zagospodarowania wspdlnot gruntowych sktada sie takze in-
dywidualny stosunek samych ich uczestnikow. Przede wszystkim wielu z nich nie
widzialo i nie widzi potrzeby stosowania przepisOw omawianej ustawy. Osoby te
najczesciej korzystajg z nieruchomosci w sposéb ustalony zwyczajowo, a przyjety
w danej miejscowosci. W wielu przypadkach przeszkodg w spetnieniu zalozen usta-
wodawcy jest nieSwiadomos$¢ prawna oraz obawa przed koniecznoscia podejmowa-
nia dziataii administracyjno—organizacyjnych. Czgsto uczestnicy nie utozsamiajg si¢
z osobami uprawnionymi do korzystania i pobierania pozytkéw z gruntéw wspdlno-
ty. Sytuacja ta zaczela si¢ stopniowo zmienia¢ wraz z pojawieniem si¢ mozliwosci
uzyskiwania wsparcia unijnego. Poczatkowo status prawny wspdlnot gruntowych

27 Zob. nieobowiazujacy juz art. 179 kc.

28 B. Jezynska, Organizacja gospodarstwa rolnego jako spotki, (w:) Prawo rolne, pod red. A. Oleszki, Warszawa
2009, s. 183.

29 J. Szachutowicz, Zniesienie..., s. 27.

30 B. Jezynska, Organizacja..., s. 183.
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jako ich beneficjentéw nie byl jednoznaczny i nadal, jak podkresla E. Kremer, nie
uksztattowato si¢ w tym wzgledzie jednolite orzecznictwo®'.

Niechg¢ do udziatlu w ramach wspdlnoty wynika takze z obcigzer podatkowych
naktadanych na wspélnote jako osobg prawng. Uczestnicy wola swobodnie, cho¢
w ograniczonym zakresie korzysta¢ z gruntéw, anizeli podejmowaé decyzje o po-
wotaniu spéiki i tym samym odprowadzaé¢ wymagany podatek dochodowy. Z dru-
giej strony, do niewypetnienia wszystkich zatozen ustawodawcy przyczynily si¢ za-
niechania organéw administracji, ktére rzadko kiedy same podejmowaty inicjatywe
uregulowania stanu prawnego wspélnot.

4. Funkcjonujace do dnia dzisiejszego wspdlnoty gruntowe nalezy traktowaé
jako pewien instrument polityki paistwa, zmierzajacy do realizacji wskazanego
w ustawie sposobu gospodarowania na gruntach wspdélnych.

Jednakze ustawa ta przyczynila si¢ do powstania i przede wszystkim utrzymy-
wania chaosu organizacyjno—prawnego w funkcjonowaniu wspdlnot gruntowych.
Analizujac jej art. 1 ust. 1 pkt 1, mozna zauwazy¢ pewng mozaike stanow faktycz-
nych iuprawnieni: ,nadane w wyniku uwlaszczenia wloscian i mieszczan—rolni-
kéw na wsp6lng wiasnosé, we wspélne posiadanie lub do wspdlnego uzytkowania
ogotowi, pewnej grupie lub niektérym mieszkaricom jednej albo kilku wsi”. Mowa
tu o wlasnosci oraz posiadaniu, ktére sg stanem faktycznym podlegajagcym pew-
nej ochronie prawnej oraz o uzytkowaniu, ktdre jest ograniczonym prawem rzeczo-
wym.

Warto podkresli¢, ze charakter prawny wspdlnot gruntowych nigdy nie zostat
sprecyzowany??. Niemniej, jak zauwaza S. Rudnicki, ustawodawca nadat im szcze-
g6Ing konstrukcje prawng odrebng od przepiséw prawa cywilnego, mimo ze wyka-
zuja one wiele cech typowych dla prawa rzeczowego™.

Wspdlnota gruntowa od strony prawnej jest najbardziej zblizona do wspotwlas-
nosci. Moze ona by¢ traktowana jako jej szczeg6lny rodzaj, niepodlegajacy podzia-
towi, rzadzacy si¢ wlasnymi zasadami (art. 5 ustawy). Wspotwlasnos¢ ta oparta jest
na uprawnieniu przystugujacym osobom fizycznym lub prawnym, posiadajacym
gospodarstwa rolne do udzialu we wspdlnocie gruntowej. Polega on na korzystaniu
z nalezacych do niej gruntéw zgodnie z ich przeznaczeniem. Poszczeg6lnym udzia-
towcom wspdlnoty nie przystuguja uprawnienia wynikajace z przepisow Kodeksu
cywilnego o wspdtwtasnosci w takim zakresie, w jakim bytoby to sprzeczne z zasa-

31 E. Kremer, Wybrane zagadnienia z problematyki rozwoju obszaréw wiejskich, ptatnosci bezposrednich w orzecz-
nictwie sadéw administracyjnych, ,Studia luridica Agraria” 2009, nr 7, s. 156.

32 Zob. np. J. Szachutowicz, Status prawny..., s. 69 in.; E. Stawicka, WspoéInoty gruntowe — aspekty cywilistyczne
i administracyjnoprawne, ,Palestra” 2008, nr 1-2, s. 74 i nast.

33 S. Rudnicki, Wtasnos¢. .., s. 29.
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dami wynikajacymi z przepiséw omawianej ustawy**. Warto podkresli¢, ze rozwia-
zania kodeksowe o charakterze lex specialis stosuje si¢ tylko w zakresie nieuregulo-
wanym ustawowo™,

W wyroku III SA/Wa 501/09 instytucja wspdlnot gruntowych jest traktowa-
na jako relikt uwlaszczenia wtoscian, wynikajacy ze zmian polityczno—wtasnoscio-
wych?. Przy tym zmiany te zachodzg stale i z tego tytutu zar6wno od strony praw-
nej, jak i organizacyjnej wspdlnoty gruntowe nie wpisuja si¢ we wspolczesne realia.
Ich byt prawny implikuje wiele probleméw natury podmiotowej, przedmiotowej
i organizacyjnej. Na taki stan rzeczy wptyw ma wiele czynnikéw. Przede wszystkim
w momencie wydzielania wspdélnot gruntowych obowigzywala inna niz obecnie po-
lityka rolna paristwa. Zgodnie z nig wspélnoty byly traktowane jako forma grupowe;j
wlasnosci ziemi, ktérej podstawowym celem bylo zapobiezenie rabunkowej, nie-
ekonomicznej na tamte czasy gospodarce®’. Jednym z zatozeri tzw. optymalnej poli-
tyki rolnej byto wskazanie punktu réwnowagi miedzy swobodnym obrotem ziemig
a jej gospodarowaniem, przy jednoczesnym utrzymaniu maksymalnej inicjatyw pro-
dukcyjnej jej uzytkownikéw, ktdra de facto miata ptynaé z ich poczucia wtasnosci.

W praktyce grunty przyznane niektérym wspdlnotom dawno juz zostaty niefor-
malnie podzielone i sg uzytkowane indywidualnie. Ponadto wiele z nich charakte-
ryzuje si¢ stabg przydatnoscig rolniczg lub wadliwym uksztaltowaniem roztogu, co
réwniez jest istotnym mankamentem w ich wtasciwym, ekonomicznym wykorzy-
stywaniu.

Powyzsze problemy, w tym przede wszystkim koniecznos¢ uregulowania stanu
prawnego nieruchomosci, znalazty wyraz w projekcie nowelizowanej ustawy?®.

Propozycja zawarta w projekcie przewiduje dwa rozwigzania prawne co do dal-
szego bytu wspdlnot gruntowych. Pierwszym z nich jest przeksztatcenie wspdlnot
we wspotwlasnosé w rozumieniu art. 195 Kodeksu cywilnego®. Przeksztalcenie ta-
kie mogtoby dotyczy¢ tylko tych jednostek, w ktérych znane sg wielkosci udzia-
téw oraz dla ktérych utworzono spétki do sprawowania zarzgdu. Mialoby ono nasta-
pi¢ w drodze uchwaly powzigtej wigkszoscia gtoséw uprawnionych do udziatu we
wspolnocie. Uchwala ta, sporzadzona w formie aktu notarialnego, bytaby podsta-
wa do ujawnienia wspotwlasnosci w ewidencji gruntéw i budynkéw oraz w ksiedze

34 Uchwata SN z 9 grudnia 1969 r., |l CZP 89/69, OSNC 1970, nr 10, poz. 173.

35 S. Rudnicki, Wtasnos$¢..., s. 29; G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2009,
s. 10451 n.

36 Wyrok WSA w Warszawie z 29 lipca 2009 r., SA/Wa 501/09, Lex nr 553386.

37 S. Ignar, Polityka agrarna. Podrecznik, Warszawa 1968, s. 193.

38 Prace nad projektem nowelizacji ustawy rozpoczety sie w 2008 r. Jej celem jest uregulowanie stanu prawnego
nieruchomosci, ktorych ustalenie na podstawie obecnie obowigzujacych przepiséw o zagospodarowaniu wspdl-
not nie jest mozliwe oraz dostosowanie niektérych rozwigzan prawnych do wspoétczesnych realiéw spoteczno—
gospodarczych.

39 K. Plocke, Odpowiedz sekretarza stanu w Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zapytanie nr 611 w sprawie
zagospodarowaniu wspélnot gruntowych, 2010, www.sejm.gov.pl.
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wieczystej. Nalezy zaznaczy¢, ze udzial, jaki by przystugiwat kazdemu ze wspot-
wiascicieli, odpowiadatby wielkoSci udzialu uprawniajacego do korzystania ze
wspdlnoty gruntowej. Jednoczesnie podjecie takiej uchwaty dawatoby mozliwosé
1 podstawe do rozwigzania oraz likwidacji spoiki.

Drugim z proponowanych rozwigzai prawnych jest utrzymanie niektérych ze
wspdlnot gruntowych. Dotyczy to jednak tylko tych, ktére funkcjonujg zgodnie
z przepisami prawa i dziatajg w oparciu o rachunek ekonomiczny. Bedzie to doty-
czyto tych wspdlnot, w ktérych do dnia wejscia w zycie znowelizowane]j ustawy
znane sg wielkosci udziatéw oséb uprawnionych, a zarzadzanie wspdlnotg prowa-
dzone jest przez spétke. Tym samym bgda one mogly gospodarowaé na dotychcza-
sowych zasadach, jezeli taka bedzie wola samych uprawnionych?®.

Ustawodawca zaktada, ze uprawnionymi do udzialu we wspélnocie beda oso-
by fizyczne lub prawne posiadajgce gospodarstwa rolne, jezeli nieprzerwanie od
1 stycznia 2009 r. do dnia 31 grudnia 2011 r. faktycznie korzystaly ze wspdlnoty.
Natomiast jezeli wspdlnota objete sg lasy, grunty lesne albo nieuzytki przeznaczone
do zalesienia, to uprawnionymi do udzialu we wspdlnocie bedg osoby fizyczne lub
prawne zamieszkujace lub majace siedzibg na terenie miejscowosci, w ktdrej znaj-
duja sie grunty wspélnoty, lub osoby zamieszkujace na terenie innej miejscowosci,
ale prowadzace gospodarstwo rolne. Nie dotyczy to jednak oséb, ktére we wspomi-
nanym powyzej terminie faktycznie ze wsp6lnoty nie korzystaty.

Duze znaczenie dla bytu prawnego wsp6lnot gruntowych ma propozycja uchy-
lenia art. 11 ustawy, dotyczacego nieprowadzenia ksigg wieczystych. Bowiem do
dnia dzisiejszego jedynym rejestrem, w ktérym sg ujawniane informacje dotyczace
gruntéw wspdlnoty oraz spotki, jest ewidencja gruntéw i budynkdéw.

Proponowane przeksztalcenie wspdélnot we wspétwlasnosé implikowatoby
stworzenie dla tychze nieruchomosci wlasciwego im rejestru wraz z ujawnieniem
wszelkich obcigzeri oraz prowadzitoby do jej zagospodarowania. Warto jeszcze
podkresli¢, ze w oparciu o obecny stan prawny nie mozna powota¢ nowej wspol-
noty. Ustawodawca przewiduje jedynie mozliwos¢ reaktywacji i ,,uporzadkowania”
juz kiedys istniejacych, co z uwagi na brak ksigg wieczystych nie jest procesem la-
twym®*!.

Zatem pojawia si¢ pytanie, co by mogto by¢ przedmiotem wpisu do ksiegi wie-
czystej oraz jaki podmiot bylby w niej ujawniony. W tym przypadku nalezy wziaé
pod uwage okolicznosci powstawania wspdlnot gruntowych i odpowiednio zbadaé
stan sprzed pig¢édziesigciu lat. Warto w tym miejscu zaakcentowac, ze istnieje wiele
przypadkéw, w ktérych w ogéle nie mozna ustali¢ liczby uczestnikéw wspdlnot. Sg

40 Zatozenia do projektu ustawy o zagospodarowaniu wspoélnot gruntowych, Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi,
Warszawa pazdziernik 2010 .
41 Wyrok WSA w Warszawie z 16 lutego 2005 r., SA/Wa 708/04, Lex nr 125491.
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one potocznie okreslane mianem ,,ekwiwalentowych”. Ich uczestnicy w drodze lo-
sowania wyznaczaja, kto bedzie miat prawo w danym roku do udziatlu we wspdlno-
cie 1 w jakim zakresie.

Jednoczesnie ustawodawca przewiduje uchylenie art. 8 pkt 5 ustawy, zgodnie
z ktérym ustalenie, ktére nieruchomosci stanowig wspolnote gruntowa badZ mienie
gromadzkie oraz ustalenie wykazéw uprawnionych do udziatu we wspdlnocie, po-
winno by¢ dokonane w terminie 1 roku od dnia wejscia w zycie ustawy. Termin ten
ma jedynie charakter instrukcyjny i nie ma przeciwwskazan, by spétka zwrdcita si¢
w kazdej chwili do starosty o wydanie decyzji umozliwiajacej dokonanie stosow-
nych zmian w ewidencji**.

Ze wzgledu na zawilos¢ omawianego procesu porzadkowania wspélnot grun-
towych ustawodawca zaklada, by w terminie 12 miesigcy od dnia wejScia w zycie
ustawy, wlasciwi starostowie dokonali ,,przegladu” nieruchomosci stanowigcych
grunty wspdlnotowe i grunty gromadzkie®. Jego konsekwencjg ma by¢ sporzadze-
nie wykazu nieruchomosci, w stosunku do ktérych nie wydano dotychczas stosow-
nych decyzji. W ich przypadku starostowie powinni wszcza¢ z urzgdu postepowanie
administracyjne majace na celu okreslenie, ktére nieruchomosci stanowig wspdlno-
ty gruntowe badZ mienie gromadzkie oraz ustalajace wykaz os6b nalezacych do tej
wspodlnoty i ich udzialy oraz wydanie odpowiednich decyzji administracyjnych.

Ustawodawca proponuje takze wprowadzenie przepisu przejsciowego, zgod-
nie z ktérym do postgpowan majacych na celu wydanie decyzji ustalajacych sktad
przedmiotowy i osobowy wspdlnot, wszczgtych iniezakonczonych przed dniem
wejscia w zycie zaproponowanej zmiany art. 6, beda miaty zastosowanie przepisy
dotychczasowe. Jednakze gdy postgpowanie to nie zakoriczy si¢ ustaleniem wykazu
uprawnionych, starosta bedzie mégt wszczaé nowe.

W przypadku, gdy nie bedzie mozliwe ustalenie takiego wykazu, na staroscie
cigzy obowigzek ztozenia w sgdzie wniosku o stwierdzeniu nabycia nieruchomosci
przez Skarb Parstwa. Nieruchomosci, ktére stang si¢ wlasnoscig Skarbu Paristwa,
beda mogty by¢ przekazywane gminie na jej wniosek na cele zwigzane z inwesty-
cjami infrastrukturalnymi stuzgcymi wykonywaniu zadari wtasnych.

Natomiast w sytuacji wsp6lnot, w ktérych sa sporzgdzone wykazy uprawnio-
nych, ale w ktérych uprawnieni nie zawigzali sp6tki i nie przedstawili wéjtowi do
zatwierdzenia statutu, wymagane bedzie, aby staly si¢ one z mocy prawa wspdt-
wlasnoscig 0s6b uprawnionych.

42 Wyrok NSA z 20 grudnia 1994 r., SA/Ka 125/94, ,Samorzad Terytorialny” 1997, nr 5, s. 70.
43 K. Plocke, Odpowiedz sekretarza stanu w Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 23 kwietnia 2010 r. na in-
terpelacje nr 15431 w sprawie zagospodarowania wspoélnot gruntowych, Warszawa 2010.
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Proponowane zmiany obejmujg takze zagadnienia zwigzane z zagospodarowa-
niem wspdlnot gruntowych. W tym zakresie ustawodawca przewiduje pewne mo-
dyfikacje w odniesieniu do ustroju spétek powotywanych do sprawowania zarzadu
nad wspélnotg gruntowa. W pierwszej kolejnosci zmierza on, by naleznosci spo-
ek z tytutu nieuiszczonych w terminie optat statutowych oraz optat z tytutu kosz-
téw zastepczego wykonania Swiadczen przewidzianych w statucie mogty by¢ do-
chodzone w postepowaniu upominawczym, bez wzgledu na ich wysokos¢, a nie jak
dotychczas w trybie egzekucji administracyjnej.

Projekt przewiduje takze uzupelnienie art. 17 ustawy w zakresie statutu, kt6-
ry dodatkowo powinien okresla¢ przypadki wymagajace zwotania zebrania czton-
kéw spoélki oraz warunki zaciggania zobowiazan i udzielania pelnomocnictw. Takze
odnosi si¢ do formy zatwierdzania statutu przez wdjta (burmistrza, prezydenta mia-
sta) w drodze decyzji administracyjnej. Z kolei w obowigzujacym stanie prawnym
uchwala organu sp6iki jest niezaskarzalna. W praktyce obecnos¢ oséb uprawnionych
ogranicza si¢ do udzialu w obradach ogdlnych zebran cztonkéw wraz z prawem glo-
su oraz prawem wyboru do organéw spéiki. Ustawa nie przewiduje zadnej drogi
odwotawczej. Ponadto nie zapewnia ona sadowej kontroli decyzji organéw spétki
w zakresie, w jakim rozstrzygaja one o prawach i obowigzkach majatkowych. Za-
tem nowelizacja zmierza do tego, by kazdy czlonek spétki mégt zaskarzy¢ uchwa-
¢ do sadu z tytulu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub ze statutem. Powodem
zaskarzenia moze by¢ naruszenie zasad wlasciwego zagospodarowania gruntéw lub
inne naruszenie interesow czlonka spétki. Powddztwo bedzie mogto by¢ wytoczo-
ne przeciwko spéice w terminie 30 dni od dnia otrzymania informacji o uchwale, nie
pbéZniej jednak niz w terminie 6 miesi¢cy od dnia jej podjecia. W zakresie rozporza-
dzania wspdlnotami, ustawodawca proponuje usunigcie ograniczen dotyczacych ob-
rotu jej gruntami, ktére polegaja na uzyskaniu zgody wtasciwego wojta.

5. Niniejsze rozwazania prowadzg do stwierdzenia, Ze obowigzujgca regulacja
dotyczaca wspdlnot gruntowych nie zostata w petni zrealizowana. Nic wiec dziwne-
g0, ze Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi podjeto sie proby jej nowelizacji.

Ze wzgledu na uwarunkowania prawne i gospodarcze obowigzujace w okre-
sie formulowania przepiséw ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu
wspélnot gruntowych wiele przepisow tej ustawy budzi obecnie kontrowersje i wy-
maga wprowadzenia zmian. Dlatego tez z powyzszych wzgledow niezbednym wy-
daje si¢ w pierwszej kolejnosci uregulowanie stanu prawnego wspélnot. Takie za-
mierzenie przewiduje projekt ustawy.

Z uwagi na wystepowanie wielu dysproporcji w funkcjonowaniu wspélnot za-
sadna wydaje si¢ by¢ ich dywersyfikacja. Zardwno proponowane utrzymanie nie-
ktérych wspélnot, jak i przeksztatcenie pozostatych z nich we wspétwiasnosé daje
szans¢ ich uczestnikom na dokonanie wyboru formy gospodarowania gruntami.
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Mozliwos¢ ta wydaje si¢ by¢ konieczng, bowiem na ksztattowanie wspdlnot grunto-
wych — jak zaznaczono we wstepie — obok omawianej ustawy (albo przede wszyst-
kim) wptyw mialy uwarunkowania historyczne. Wspdélne wykorzystywanie gruntéw
rolnych i lesnych wpisuje si¢ w tradycj¢ polskiej wsi. Z tego powodu ich charakter
jest bardzo zréznicowany i nalezatoby, przy podejmowaniu decyzji o losie kazdej ze
wspolnot, rozpatrywac t¢ kwesti¢ indywidualnie.

Proponowany proces przeksztatcen jest uzalezniony od tego, czy sa spelnione
podstawowe przestanki ustawowe, tj. czy jest ustalona liczba cztonkéw i ich udzia-
ly oraz powotana spétka. Swobodnego wyboru sg jednak pozbawieni uczestnicy
wspolnot, w ktérych spéika nie zostata wytoniona. Ich grunty z mocy prawa majg
by¢ przeksztalcone we wspdtwiasnosé. Propozycja ta ma uzasadnienie praktyczne —
skoro przez tyle lat nie wyloniono organu wspdlnoty, zatem nie spetniono podsta-
wowego warunku prawidlowego funkcjonowania wspdlnoty.

Ustanowienie wspdtwlasnosci gruntéw wchodzacych w sktad wspdlnoty zwal-
nia jej uczestnikéw, jako wspoétwiascicieli, z koniecznosci ponoszenia kosztow
zwigzanych z funkcjonowaniem spéiki. Jednoczesnie pozwoli im to na dysponowa-
nie gruntami, co de facto spowoduje wprowadzenie do obrotu sporego ich areatu.
Niemniej w ich przypadku powinien ulec utatwieniu proces postgpowania uwtasz-
czeniowego. Warto by tez podja¢ dyskusje nad tym, czy istnieje jakakolwiek inna
forma wspélnego zarzadzania tymi gruntami poza samg wsp6lnotg?

W projektowanym akcie prawnym zabrakto rozwigzania prawnego w stosunku
do tych wspdlnot, ktérych grunty wczesniej zostaly przeznaczone na realizacj¢ ce-
16w publicznych. Zatem, czy ich byli udzialowcy nabgda prawo do odszkodowania
z tego tytutu?

W Polsce wystepuja wspdlnoty gruntowe, ktére nadgzaja za zmieniajgcg si¢ sy-
tuacjg polityczno—gospodarcza, dziatajg zgodnie z przepisami prawa i powinny one
funkcjonowac dalej. Przemawia za tym fakt, Ze na przestrzeni wielu lat ich uczest-
nicy ustalili zasady korzystania z gruntéw, a dla niektérych wrecz sg one niezbgdne
do funkcjonowania w ramach wlasnych gospodarstw rolnych. Tym samym ich po-
zostawienie wydaje si¢ by¢ uzasadnione, co réwniez stusznie zauwazyt A. Stelma-
chowski*. Niemniej wigze si¢ to z koniecznoscig okreslenia wiasciwego sposobu
zarzadzania nimi, w tym poprzez spotki. W przypadku tych ostatnich proponowa-
na zmiana art. 17 ustawy powoduje ich czgsciowe zblizenie do spétek prawa han-
dlowego.

W projekcie zabrakto uscislenia kwestii prowadzenia ksigg wieczystych. Samo
zniesienie zakazu z art. 11 ustawy wydaje sie¢ by¢ niewystarczajace. Mianowicie,

44 A. Stelmachowski: Relikty dawnej wtasnosci wiejskiej, (w:) Rozprawy i studia. Ksigga pamiatkowa dedykowana
Profesorowi Aleksandrowi Lichorowiczowi, pod red. E. Kremer, Z. Truszkiewicz, Krakow 2009, s. 245.

215



Izabela Lipinska

w przypadku przeksztalcenia wspdlnoty gruntowej we wspdiwiasnos¢é zalozenie
ksiegi i dokonanie odpowiednich wpiséw nie budzi watpliwosci, natomiast w przy-
padku pozostawienia wspdlnot gruntowych juz tak. Nadal bowiem nie zostalo usta-
lone, kto od strony podmiotowej powinien by¢ w niej wpisany jako wiasciciel. Czy
w tym przypadku nalezaloby traktowaé wspdlnot¢ jako wlasnos¢ Skarbu Paiistwa,
a ustanowione na niej obcigzenia jako ograniczone prawa rzeczowe®? Trzeba w tym
miejscu podkresli¢, ze nigdy zamiarem ustawodawcy nie byto zagospodarowanie
gruntéw panstwowych w oparciu o wspdlnote gruntowg, a tylko w uzasadnionych
przypadkach Skarb Parnistwa mégt te grunty naby¢ lub staé si¢ ich udzialowcem?*.

Na koniec warto podkresli¢, ze wspdlnoty gruntowe nie tylko wystepujg w Pol-
sce, ale i na terenie wielu pafistw Swiata. Przyktadowo tzw. common land (albo com-
mons) funkcjonujg od wiek6w na terenie Wielkiej Brytanii, gdzie istnieje specjalnie
powotany urzad, ktéry nadzoruje ich zagospodarowanie*’. Uprawnione do udzia-
tu w nich podmioty wykorzystuja grunty wchodzace w ich sktad do wypasu owiec
i bydta, pozyskiwania torfu, drewna czy potowu ryb*. Innym przyktadem moze by¢
ejido, ktére wystgpuje w Meksyku®. Tresé uprawnieri i obowigzkéw z niego wyni-
kajacych odpowiada zaréwno rodzimym wspdlnotom, jak i brytyjskim commons.
Wspdlne uzytkowanie gruntéw jest powszechnie stosowane takze na terenach alpej-
skich w Szwajcarii, gdzie noszg one nazwe¢ Allmende. Zatem jak wida¢, mimo, ze
rodzime wspdlnoty gruntowe wydajg si¢ by¢ przezytkiem minionej epoki, to petnig
one w wielu przypadkach istotng role w szeroko rozumianej dziatalnosci rolnicze;.

45 G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomoéci..., s. 1050.

46 Zob. art. 26 ust. 3 ustawy.

47 www.direct.gov.uk/en/HomeAndCommunity/Planning/LandAndPropertyDevelopment/DG_10026177,
30.12.2011 r.

48 Zob. np. Commons Act 2006, www.defra.gov.uk/rural/protected/commons, 30.12.2011. Podobne wspoélnoty wy-
stepuja takze w Indiach i Nepalu.

49 Zob. www.mexicolaw.com.mx/ejido.html, 30.12.2011.
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Legal issues of joint land properties

Key words: joint land property, partnership, agricultural holding

The joint land properties belong to the dwellers of a given commune. Their land
covers almost 100 thousands ha. They have a long history, but from the legal side,
they were established in 1963. Since then, the basis legislation has not change much,
unlike the political, social and economic situation in Poland.

Nowadays, the joint land properties quit often are run against the law, many of
them have not established the proper partnerships and do not act in required way.
Thus the legislator has made an attempt to change such a situation.

The article attempts to analyze the suggested changes in the legislation. It
considers both the proposal of their elimination and as well as their maintenance with
some legal modifications. Those aspects are analyze from their historical, practical
and legal points of view.
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