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WSTEP

Wspdlnota gruntowa jest szczegdlnego rodzaju instytucja prawa rolnego, zblizong kon-
strukcyjnie do wspdétwlasnoéci w czesciach utamkowych, wywodzaca si¢ bezposrednio ze
sredniowiecznej instytucji tzw. wlasnosci podzielonej wedtug tresci (dominium divisum)'.
Jej istotg jest uprawnienie do udziatu we wspSlnym gruncie wspélnoty, ktdre polega na
korzystaniu z zaliczanych w jej poczet nieruchomosci, przystugujace osobom zamieszku-
jacym, badz posiadajacym gospodarstwo rolne na obszarze polozenia wspélnoty?.
Geneza tej kategorii prawnej siega czaséw ksztaltowania si¢ stosunkéw spoleczno-go-
spodarczych w okresie $redniowiecza?, ale donioste znaczenie pozycji prawnej i funkeji
wspdlnoty gruntowej ujawnito si¢ dopiero po odrodzeniu polskiej paristwowosci w 1918 r.*
Ztozone uwarunkowania unifikacji prawa na ziemiach polskich podlegajacych dotad wladzy
zaborcéw doprowadzily do zréznicowania stosunku ustawodawcy do wspélnot gruntowych
w poszczegolnych czgéciach IT Rzeczypospolitej, co dodatkowo skomplikowato definiowanie
ich statusu prawnego. W okresie powojennym, nacechowanym programowo kolektywistycz-
nym podejsciem do produkeji rolnej, niechetnym umacnianiu wlasnosci rolniczej’, podjeto
zadanie uregulowania problematyki, ktérej geneza i charakeer byly silnie zakorzenione w in-
stytucjach prawa prywatnego. Efektem tych dziatan byta obecnie obowiazujaca ustawa z dnia

! Zob.np.]. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 122; K. Dadariska, Prawo rzeczowe,
Warszawa 2017, s. 152-155; S. Rudnicki, Wspdlnoty gruntowe, [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci.
Problematyka prawna, Warszawa 2009, s. 813; P. Parzych, E. Rymarczyk, A. Szabat-Precikowska, Problematyka
wspdlnot gruntowych w aspekcie ewidencyjnoprawnym, ,Infrastrukeura i Ekologia Terenéw Wiejskich” 2013,
t.2,nr3,s. 38.

* Zob. uchwata SN z 23 sierpnia 1968 r., I[II CZP 73/68, OSNCP 1969, nr 5, poz. 90; uchwata
SN z 9 grudnia 1969 r., IIT CZP 89/69, OSNCP 1070, nr 10, poz. 173; wyrok WSA w Biatymstoku
z 17 sierpnia 2011 r., II SA Bk 809/10, LEX 898080; K. Rudol, Problematyka prawna ujawniania
nieruchomosci wspdlnot gruntowych w ksiggach wieczystych, ,Palestra” 2019, nr 4, s. 74.

3 Cickawe przyklady takich wspélnot podaje A. Stelmachowski, Relikty dawnej wiasnosci wiejskiej,
[w:] E. Kremer, Z. Truszkiewicz (red.), Rozprawy i studia. Ksigga pamigtkowa dedykowana Profesorowi
Aleksandrowi Lichorowiczowi, Krakéow 2009, s. 242-245.

* Zob. K. Marciniuk, Kilka uwag do zatozer do projektn ustawy o zmianie ustawy o zagospodarowaniu
wspdlnot gruntowych, ,Studia luridica Agraria® 2012, t. 10, s. 535.

> Zob. szerzej w tej kwestii P. Popardowski [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. T. 1
Przepisy wprawadzﬂjqce. Czest 0go’1mz. Wiasnosé i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2013, s. 258-260.



12

29 czerwca 1963 r. 0 zagospodarowaniu wspolnot gruntowych®, utrzymujaca istnienie wspdl-
not gruntowych jako formy prostej kooperacji na wsi i wdrazania rolnikéw do zespotowych
form produkeji rolniczej’.

Problematyka statusu prawnego wspdlnot gruntowych od poczatku byta przedmiotem
umiarkowanego zainteresowania badaczy prawa cywilnego i rolnego, a w nowszej literaturze
prawniczej, uwzgledniajacej dokonane po 1989 r. nowelizacje przywotanej wyzej ustawy,
poruszana jest tylko fragmentarycznie. Charakteryzowana instytucja pojawia si¢ jedynie
w podrecznikach akademickich do prawa rolnego®, wybranych monografiach dotycza-
cych prawa nieruchomosci’ oraz poszczegdlnych artykutach naukowych'’. Jednoczesnie

¢ Ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych, tj. Dz.U. 2022, poz.
140 z pézn. zm.

7 Zob. M. Praszyk, Spétki do zagospodarowania wspdlnot gruntowych — sytuacja prawna, funkcjonowanie,
perspektywy, ,Zeszyty Naukowe UJ” 1989, nr 129, s. 41.

8 Zob. np. J. Selwa, A. Stelmachowski, Prawo rolne, Warszawa 1970, s. 31 i n.; S. Prutis, Formy
organizacyjno-prawne wspdtdziatania producentéw rolnych, [w:] P. Czechowski (red.), Prawo rolne, Warszawa
2019, s. 426-427.

? Zob. np. R. Strzelezyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2017, Legalis, § 120; S. Rudnicki, Wispdlnoty
gruntowe..., s. 813.

10" Zob. np. U. Fronczek, Interes prawny strony postgpowania administracyjnego a ustawa o zagospodarowaniu
wspdlnot gruntowych, ,Przeglad Sadowy” 2013, nr 11-12, s. 132-145; E. Stawicka, Wipdlnoty gruntowe —
aspekty cywilistyczne i administracyjnoprawne, ,Palestra” 2008, nr 1-2, s. 71-91; E. Stawicka, Zmiana regulacji
ustawowej wspdinot gruntowych, ,Palestra” 2016, nr 4, s. 31-39; P. Parzych, E. Rymarczyk, A. Szabat-Precikowska,
Problematyka wspdlnot..., s. 38; K. Marciniuk, Kilka uwag..., s. 535-438; G. Wolak, O wspdlnotach gruntowych
w rozumienin Ustawy z dnia 29 czerwea 1963 1. 0 zagospodarowaniu wspélnot gruntowych — wybrane zagadnienia
cywilnoprawne, ,Nieruchomosci@: kwartalnik Ministerstwa Sprawiedliwosci” 2020, nr 4(7), s. 55-85, hteps://
www.doi.org/10.5604/01.3001.0014.4819; J. Szachutowicz, Spdtki grup producentéw rolnych spéthami uzytecznosci
publicznej, ,Studia luridica Agraria” 2005, t. 5, s. 197-210; J. Szachulowicz, Status prawny wspdlnot gruntowych,
»Przeglad Sadowy” 2002, nr 9, s. 63-74; R. Szarek, Wapdlnoty gruntowe — czy maja jeszcze racje bytu, ,Finanse
Komunalne” 2008, nr 10, s. 34-47; G. Jedrejek, Zarzqd wspdlnotq gruntows, ,Zeszyty Prawnicze UKSW” 2008,
nr 1,s. 151-166; 1. Lipinska, Z prawnej problematyki wspdlnot gruntowych, ,Studia luridica Agraria” 2011, t. 10,
s.202-217; A. Bialy, Zmiana ustawy o zagospodarowanin wspélnot gruntowych szansg na uporzadkowanie stanu
prawnego istniejacych wspdlnot?, ,Paistwo i Prawo” 2018, nr2,s.76-87; E. Klat-Gorska, Wykonywanie wiasnosci
w ramach wspdlnoty gruntowej, [w:] M. Korzycka (red.), Instytucje prawa rolnego, Warszawa 2019, s. 114-145.
Liczbe t¢ uzupetniaja moje nastgpujace publikacje: K. Rudol, Syzuacja prawna wspélnot gruntowych w przeddzies
wejsciaw Zycie ustawy nowelizacyjnej, ,Studia Iuridica” 2015, nr 61,'s. 325-342, https://wuw.pl/data/include/cms/
Studia_luridica_61_2015.pdf [dostep: 15.08.2023]; K. Rudol, Miejsce spdthi wspdlnoty gruntowej w systemie prawa
polskiego, ,Studia luridica” 2017, nr 72, s. 323-332, https://wuw.pl/data/include/cms/Studia_Iudridica_72_2017.
pdf [dostep: 15.08.2023]; K. Rudol, Funkcje wspdlnot gruntowych w swietle badar empirycznych, ,Studia Iuridica
Agrara” 2018, t. 16, s. 169-184, https://www.doi.org/10.15290/SIA.2018.16.12; W. Drobny, Zarys kontekstu
administracyjno-prawnego wspdlnot gruntowych na tle nowelizacji ustawy o zagospodarowanin wspdlnot gruntowych
2 2016 roku, [w:] M. Kaczocha, M. Mazuryk (red.), Legislacja w Polsce w latach 1918-2018. Sto lat doswiadczen
tworzenia prawa, Warszawa 2020, s. 162-175.
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wezesniejsze poglebione opracowania w sposéb kompleksowy przedstawiajace wspél-
not¢ gruntowa podejmowane byty w latach 60., 70. i 80. XX w. odpowiednio przez
L. Jastrzebskiego'!, H. Swigtkowskiego'? oraz M. Ptaszyka'. Wobec powyzszego pole ba-
dawcze, jedli chodzi o problematyke prawnych uwarunkowan funkcjonowania wspélnot
gruntowych, okazuje si¢ do$¢ szerokie.

Nie bez znaczenia dla obrania tematu niniejszej pracy monograficznej byt réwniez
szeroki zakres wystgpowania wspdlnot gruntowych w Polsce. Wedtug danych publikowa-
nych przez Najwyzsza Izbe¢ Kontroli, na podstawie przeprowadzonego w 2009 r. badania
dotyczacego aktualizacji stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci przez organy go-
spodarujace mieniem wchodzacym w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu Parstwa'?,
wspolnoty gruntowe wystepuja zasadniczo na terenie calego kraju, w liczbie 5126 wspélnot
polozonych w 865 gminach'®. Obszar takich nieruchomosci obejmuje faczng powierzchnie
okoto 107 tys. ha — najwigksza liczba wspdlnot gruntowych zlokalizowana jest w woje-
wodztwie mazowieckim (1573 wspélnot stanowiacych okoto 30,7% tacznej ich liczby),
najmniejsza— w wojewddztwie opolskim (dziewigé¢ wspdlnot — 0,02%). Nieruchomosci
te czgsto stanowig dobra o istotnym znaczeniu dla pafistwa i podmiotéw stosunkéw cy-
wilnoprawnych'®.

Zasadniczy ksztatt wspolezesnej regulacji wynikal z dwezesnych zatozen polityki rolnej
okresu tzw. socjalizacji posredniej, kiedy to wyraznie zarysowana byta tendencja do stop-
niowego ,uspoteczniania” prywatnej wlasnosci rolniczej. Jednak transformacja ustrojowa
po 1989 r., a nastgpnie wstapienie Polski do Unii Europejskiej skutkowaty dezaktualizacja
funkecji normatywnej wspolczesnie obowiazujacej ustawy oraz towarzyszacymi temu pro-
gresywnie pojawiajacymi si¢ wyzwaniami w stosowaniu i wyktadni prawa. Jednoczesnie
zmienila si¢ rola, jaka we wspélczesnym rolnictwie pelnig wspélnoty gruntowe.

Nawiazujac do zarysowanego wyzej kontekstu, w niniejszej monografii podj¢to kom-
pleksowe rozwazania nad istota wsp6lnoty gruntowej w $wietle litery prawa, pogladéw
doktryny i judykatury oraz polityki realizacji uprawnien beneficjentéw analizowanych

" Zob. L. Jastrzebski, Sytuacja prawna wspélnot gruntowych w Polsce Ludowej, Warszawa 1963.

12 Zob. H. Swiatkowski, Zagospodarowanie wspolnot gruntowych (weztowe zagadnienia prawno-
organizacyjne), ,Studia Prawnicze” 1971, nr 28, s. 47-84. https://doi.org/10.37232/sp.1971.28.3.

3 Zob. M. Ptaszyk, Spdtki..., dz.cyt.

4 Krtére to dane te stanowily nastepnie zrédlo dla opracowania przez Ministerstwo Rolnictwa
i Rozwoju Wi zatozeri uzasadnienia do projektu ustawy o zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot
gruntowych, przyjetych przez Radg Ministréw w dniu 6 listopada 2012 r. (ZD18), Druk sejmowy nr 3193,
s. 11, https://orka.sejm.gov.pl/Druki7ka.nsf/0/8AE92E0SBCAE6AS59C1257DFD00474F08/%24Fi
le/3193-uzasadnienie.docx [dostep: 15.08.2023].

5 Wspolnoty gruntowe nie wystepuja jedynie na obszarze trzech wojew6dztw: dolnoslaskiego,
lubuskiego, zachodniopomorskiego.

16 Zob. G. Wolak, O wspdlnotach..., s. 62.
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regulacji. Celem gléwnym pracy (podstawowym zadaniem badawczym) bylo ustalenie
statusu prawnego wspolnoty gruntowej i okreslenie pozycji tytulowej kategorii prawnej
w polskiej doktrynie. W ramach prowadzonych badan dazono w szczeg6lnosci do: 1) iden-
tyfikacji podmiotéw prawa wiasnosci nieruchomosci zaliczanych w poczet wspélnoty
gruntowej, 2) wyjasnienia charakteru prawnego uprawnien skladajacych si¢ na sposéb
korzystania z nieruchomosci wspélnoty gruntowej przez osoby uprawnione do udziatu
we wspolnocie oraz 3) scharakteryzowania prawnej wigzi faczacej osoby uprawnione do
udziatu we wspdlnocie gruntowej oraz spétki powotanej do sprawowania zarzadu i zago-
spodarowania wspdlnoty.

Zamierzeniem monografii byto ponadto osadzenie zawartych w niej rozwazan w spo-
tecznych (prawnych i ekonomicznych) realiach wspétezesnosci poprzez zbadanie zwigzkéw
regulacji prawnej wspolnot gruntowych z ich rolg dla rolnictwa, ktérag mozna by réwniez
ujmowac jako problematyke socjotechniczng prawodawstwa z elementem polityki pan-
stwa'”. Jak podkresla sic w doktrynie prawa rolnego, podejmowanie badan i poszukiwanie
odpowiedzi na pytania dotyczace wspolczesnego ksztaltu prawa rolnego stuzy wzmocnie-
niu pozycji tej nauki wzgledem innych, szczegétowych nauk prawnych’. W powyzszym
zakresie postawiona zostalta hipoteza badawcza, w ramach ktérej zalozono, iz wspélnoty
gruntowe moga w obecnym stanie legislacyjnym petni¢ wazne dla wspétczesnego rolnictwa
funkgje o charakterze prosrodowiskowym, spoteczno-gospodarczym oraz kulturowym.
Jako podstawe do prowadzonych rozwazan przyjeto, ze wsp6lnoty gruntowe poddawane
byly réznym regulacjom prawnym, co bylo przede wszystkim wynikiem dokonujacych si¢
stale pewnych przewarto$ciowan celéw stawianych przed wspdlnotami, w zaleznosci od
poziomu industrializacji kraju, stopnia zamoznosci spoteczenstwa czy struktury zawo-
dowej ludnosci. Nalezy w tym miejscu wskazad, ze pomimo wyeksponowania na wstepie
niniejszego opracowania tak sformulowanej hipotezy odstapiono od nakazu podazania
wylacznie kierunkiem nadanym jej treécia, aby uniknaé ograniczen pola prowadzonych
badan i rozwazan.

Realizacja przyjetych w monografii zamierzen badawczych wymagala zastosowania
w przewazajacej mierze metody dogmatyczno-prawnej, polegajacej na analizie materii
normatywnej istotnej dla kierunku i zakresu badan. Poczynione w pracy rozwazania dog-
matyczne uzupetniane byly wypowiedziami doktryny oraz judykatury z zakresu stosowania
i wyktadni prawa. W czeéci objetej hipoteza badawcza argumentacja prowadzona byta
ponadto przez pryzmat funkgji petnionych wedlug autora przez wspélnoty gruntowe we

17 Zob. Z. Ziembinski, Metodologiczne zagadnienia prawoznawstwa, Warszawa 1974, s. 75-76.
18 Zob. R. Budzinowski, Prawo rolne wobec wspdtezesnych wyzwas, ,Przeglad Prawa Rolnego” 2014,
nr2(15),s. 11-21.
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wspdlczesnym rolnictwie. Analizowane regulacje zostaly réwniez zestawione z teoretycz-
noprawnymi rozwazaniami na temat prawa rolnego i przedmiotu jego ochrony.

Waznym elementem niniejszego opracowania byla takze analiza wynikéw badan em-
pirycznych, ktdre zostaly przeprowadzone w celu poréwnania law in books z law in action.
Polegaly one odpowiednio na: 1) pozyskaniu nazw, adreséw oraz wspétrzgdnych geogra-
ficznych wspélnot gruntowych za pomoca iteracyjnego przeszukiwania mapy Google oraz
bazy danych z portalu eKRS", 2) skierowaniu kwestionariuszy ankietowych na otrzymane
w powyzszy sposéb unikalne dane adresowe, 3) pozyskaniu wypetnionych kwestiona-
riuszy ankietowych oraz 4) uzupelniajacym przeprowadzeniu badan terenowych oraz
telekonferencyjnych. Umiarkowana reakcja ze strony badanych (interakcja facznie z przed-
stawicielami zaledwie pigédziesigciu wspdlnot gruntowych) nie pozwolita wprawdzie na
wyciagniecie jednoznacznych wnioskéw badawczych, jednakze spostrzezenia wynikajace
z tych badan staly si¢ wartosciowym wzbogaceniem rozwazan teoretycznoprawnych.
Pozwolily réwniez podja¢ rzeczowa dyskusje z tezami wynikajacymi z dotychczasowego
pi$miennictwa i orzecznictwa sagdow.

Pomimo wielowiekowej genezy wspélnot gruntowych praca nie ma charakteru histo-
rycznoprawnego. Metoda historyczna zostala uzyta jedynie w uzupelniajacym zakresie
— w celu osiagniecia wyznaczonego celu badawczego poprzez przedstawienie uwag na
temat ewolucji przepiséw o wspdlnotach gruntowych, stanowiacych tlo aktualnie obo-
wigzujacych norm. Odstgpiono takze od wykorzystania metody prawnoporéwnawczej
z uwagi na swoisto$¢ polskich rozwiazan w zakresie wspélnot gruntowych oraz silnego
powiazania regulacji z uwarunkowaniami prosrodowiskowymi, spoteczno-gospodarczymi
oraz kulturowymi. W koricowej czgéci pracy przywolane zostaly regulacje obowiazujace
w innych jurysdykcjach wytacznie w celu uzupetnienia rozwazan o przedstawienie szerszego
kontekstu badanej problematyki.

Opisane powyzej: przedmiot, cele pracy, a takze zastosowane metody badawcze, zde-
terminowaly ksztalt niniejszego opracowania skfadajacego si¢ z szesciu merytorycznych
rozdziatéw.

W rozdziale pierwszym zaprezentowano rys historyczny wspélnot gruntowych w Pol-
sce, przedstawiajac odpowiednio ich geneze, prawne regulacje obowiagzujace w paristwach
zaborczych, okolicznosci unifikacji prawa o wspélnotach gruntowych w okresie miedzywo-
jennym, a takze prawna ewolucje wspélnoty gruntowej po II wojnie $wiatowej. Rozdzial
drugi poswigcony zostat charakterystyce funkeji wspélnot gruntowych we wspdtczesnym
rolnictwie w perspektywie prosrodowiskowej, spoteczno-gospodarczej oraz kulturo-
wej. W rozdziale trzecim podjeto probe zdefiniowania prawnego charakteru wspélnoty
gruntowej, koncentrujac si¢ w przewazajacej mierze na wyeksponowaniu cech zbieznych

" eKRS, https://ckrs.ms.gov.pl [dostep: 15.08.2023].
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tej kategorii prawnej z rzeczami bedacymi przedmiotem wspotwlasnosci w czgsciach
ulamkowych oraz cech wyrézniajacych wspélnote gruntowa od przedmiotédw takich
wspdtwlasnosci. W rozdziale tym uzupetniajaco podjeto si¢ takze okreslenia statusu praw-
nego spotki do sprawowania zarzadu i zagospodarowania gruntéw wchodzacych w sktad
wspolnoty gruntowej, w tym poprzez jej poréwnanie do instytucji Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa oraz rolniczej spéldzielni produkcyjnej. Zaniechano jednoczesnie
przeprowadzania analizy prawnopordéwnawczej ze spotkami prawa handlowego z uwagi
na wystepowanie migdzy tymi konstrukcjami istotnych réznic normatywnych o uzasad-
nieniu aksjologicznym. W rozdziale czwartym zaprezentowano kwestie podmiotowego
oraz przedmiotowego zakresu wspo6lnoty gruntowej, ze szczeg6élnym uwzglednieniem
probleméw, ktére ujawniaja si¢ we wspdlczesnej praktyce stosowania prawa. Rozdzial
piaty traktuje wylacznie o zagadnieniach dotyczacych spétki do sprawowania zarzadu
i zagospodarowania wspdlnoty gruntowej. Warto przy tym zauwazy¢, ze problematyka ta
zostata szeroko przedstawiona w rozprawie doktorskiej dr. Michata Praszyka® w 1985 r.,
dlatego tez ci¢zar rozdzialu potozony zostal na watki o charakterze ustrojowym, istotne
z perspektywy prowadzonych badan i rozwazan. Natomiast szczegélowe zagadnienia
dotykajace spolek do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspélnoty gruntowe;
(w tym takze aspekty prawnopodatkowe) przywolywane s3 w ograniczonym zakresie
w innych czedciach niniejszego opracowania. Ostatni rozdzial pracy poswigcony zostal
tematyce szeroko rozumianego funkcjonowania wspdlnoty gruntowej. Przedstawiona
zostata w szczeg6lnosci problematyka zagospodarowania wspélnot rolniczych i nierolni-
czych, nadzoru administracyjnego nad ich dziatalnoscia, obrotu nieruchomosciami oraz
udziatamiw ramach wspélnoty gruntowej, a takze ustania wspélnoty gruntowej i likwidacji
spotki do sprawowania zarzadu i zagospodarowania jej gruntami.

W opracowaniu uwzgledniono stan prawny wiasciwy na 31 grudnia 2022 r. Przedlozo-
na monografia powstata na bazie dysertacji doktorskiej Status prawny wspdlnoty gruntowe;
w Polsce obronionej w Instytucie Nauk Prawnych PAN w dniu 30 maja 2022 r. Jej powsta-
nie zawdzigczam promotorowi rozprawy prof. dr hab. Alinie Jurcewicz oraz promotorowi
pomocniczemu prof. nadzw. dr. hab. Konradowi Marciniukowi, ktérym bardzo uprzejmie
dzigkuje. Stowa wdzigcznosci kieruj¢ takze do recenzentdéw rozprawy prof. nadzw. dr hab.
Katarzyny Leskiewicz oraz dr. hab. Przemystawa Litwiniuka za wnikliwg ocen¢ merytorycz-
nairedakcyjng pracy, pozytywne opinie oraz uwagi krytyczne. Szczegdlne podzickowania
kieruje réwniez do prof. nadzw. dr hab. Elzbiety Tomkiewicz, dr. Jana Stoksika oraz dr. Paw-
ta Popardowskiego — za poswiecony czas oraz cenne wskazédwki podczas calego procesu

przygotowywania rozprawy.

20 Czeé¢ pracy dr. M. Praszyka zostata nastepnie opublikowana w monograficznym wydaniu ,,Zeszytéw
Naukowych UJ” i jest wielokrotnie przywolywana w niniejszej monografii (zob. M. Ptaszyk, Spétki..., dz.cyt.).
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HISTORIA WSPOLNOT GRUNTOWYCH W POLSCE

1. KSZTALTOWANIE SIE WSPOLNOT GRUNTOWYCH
DO 1919 R.

Instytucja wspolnoty gruntowej w Polsce wywodzi si¢ bezposrednio ze $redniowiecznej
instytucji tzw. wlasnodci podzielonej wedlug tresci (dominium divisum). Wystgpowala ona
na ziemiach polskich do XIX w., do czaséw uwlaszczenia wloscian®'. Wedtug tej konstrukeji
grunt stanowil jednoczesnie przedmiot whasnosci dwdch whascicieli: whasciciela zwierzchniego
(dominus eminens lub dominus directus), kedremu przystugiwala tzw. wlasno$¢ zwierzchnia
(dominium eminens lub dominium directum), oraz wlasciciela uzytkowego (dominus utilis),
ktéremu przystugiwala tzw. wlasnos¢ uzytkowa (dominium utile) Wiascicielowi uzytkowe-
mu (lennikowi) przystugiwalo prawo bezposredniego uzytkowania gruntu, zas whascicielowi
zwierzchniemu (seniorowi) — prawo do pobierania od whasciciela uzytkowego czynszu®.
Nie byt to jedynie obligacyjny stosunek dzierzawy, gdyz oba rodzaje wlasno$ci obejmowaty

21 Pierwsze wspolnoty gruntowe wydzielano jako grunty do wspdlnego uzytkowania wloscian
i dziedzica w czasie zakladania wsi na prawie magdeburskim (niemieckim) w XIII i XIV w. (zob. E Bujak,
Studia nad osadnictwem Malopolski, Krakdw 1905; J. Buzek, Administracja gospodarstwa spotecznego, Warszawa
1913, s. 67; Z. Ludkiewicz, Polityka agrarna, Poznan—Warszawa 1921, s. 215). Nicktére z nich zostaly
utworzone takze w drodze przywilejow nadanych przez kréléow polskich i moznowladcéw, w tym m.in.
nadana przez Kazimierza Wielkiego przywilejem z 1348 r. oraz potwierdzana nastepnie przez Zygmunta
Starego, Stefana Batorego, Michata Korybuta Wisniowieckiego, Jana Sobieskiego, Augusta IT Sasa, Augusta III
i Stanistawa Augusta Poniatowskiego wspélnota lesna ,Piwniczna Szyja”. Podstawowa i najliczniejsza grupa
wsp6lnot gruntowych powstata jednak w potowie XIX w. w czasie uwlaszczenia chlopdw oraz przy wykupie
i regulacji stuzebnosci. W pézniejszym okresie wspolnoty powstawaly takze przez nabywanie gruntéw
w celach wspdlnego uzytkowania (zob. K. Marciniuk, Kilka uwag..., s. 535).

2 Zob. ]. Ignatowicz, Stefaniuk, Prawo rzeczowe..., s. 119.

3 Zob. R. Strzelezyk, Prawo nieruchomosci..., Legalis.
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prawo do rzeczy wlasnej, a nie cudzej. Tre$¢ prawa wlasnosci dzielita si¢ zatem pomiedzy
dwoch whascicieli, skad zaczerpnigty zostal termin ,wlasno$¢ podzielona wedtug tresci™.
Konstrukcja wlasnosci podzielonej, pomijajac marginalne wyjatki, nie ostala si¢ ani
na ziemiach polskich, ani tez na obszarze Europie Zachodniej. Na terenie odrodzonego
panstwa polskiego przeprowadzono w XIX w. proces uwlaszczenia wloscian, polegajacy
na likwidacji wlasnosci podzielonej przez przyznanie dotychczasowym wiascicielom uzyt-

kowym jednolitego prawa wlasnosci®. W procesie tym ujawnito si¢ trudne do rozwiazania

2 W nauce prawa rzymskiego podnosi sie, ze do opracowania konstrukeji wlasnosci podziclonej
najbardziej przyczynit si¢ Bartolus de Saxoferrato — twérca sformutowanej w potowie XIV w. definicji
wlasnosci (dominium), rozumianej jako jednolite prawo dowolnego dysponowania rzecza materialna, chyba
ze zabrania tego ustawa (ius de re corporali perfecte disponendi nisi lex prohibeat). Zob. W. Dajczak, T. Giaro,
E. Longchamps de Bérier, Prawo rzymskie, Warszawa 2015, s. 370-372, 414.

» Likwidacja poddanstwa i uwlaszczenie chfopéw na ziemiach polskich stanowily dlugotrwate
procesy zwigzane z ewolucyjnym przechodzeniem od feudalizmu do kapitalizmu. Ich przestanki wystapity
w Rzeczypospolitej w drugiej potowie XVIII w. Wigkszo$¢ ziem polskich jeszeze okoto 1870 r. — oprécz
Wielkopolski i Slagska — nie miata w gospodarce agrarnej charakteru dojrzatego kapitalizmu. Elementy
prawne likwidacji poddanstwa i uwlaszczenia mialy istotne znaczenie, jednak przejscie od konsumpceyjnego
do produkeyjnego uzytkowania kapitaléw (od najwickszych do najmniejszych) bylo skomplikowane.
Ewolucja agrarna XIX nie doprowadzita jednak do wykrystalizowania si¢ zwartego i konsckwentnego
modelu gospodarki rolnej. Uwlaszczenie chlopédw na ziemiach bylego Krélestwa Kongresowego zostalo
wywolane powstaniem styczniowym z 1863 r. Pod jego wptywem, dla pozyskania sobie chtopéw rzad
rosyjski przeprowadzit uwlaszczenie w marcu 1864 r. W trakcie toczacych si¢ ostatnich walk powstanczych
ogloszono prawo petnej wlasnosci wszystkich chlopéw-posiadaczy za indemnizacja (odszkodowaniem)
dotychczasowych whascicieli ziemskich, do ktdrej zobowiazano rzad. W rezultacie uwlaszczenia chlopéw
zwigkszyla si¢ liczba gospodarstw mniejszych niz 1,7 ha, stanowiac 22% og6tu gospodarstw, za$ 38% gruntéw
znalazlo si¢ we wladaniu gospodarczy majacych ponad 8,4 ha. Ich liczba zaczeta si¢ jednak zmniejsza¢, wobec
braku wprowadzenia w Krélestwie Kongresowym zakazu podziatu gruntéw w drodze dziedziczenia. Warstwa
srednio zamoznych chlopéw byta w Krélestwie Polskim do$¢ znaczna i ona nadawala ton wsi w tej czesci
kraju. Reformy agrarne na obszarze bylego zaboru austriackiego byly spowodowane powstaniem narodowym
w Krakowie w 1846 r. oraz wydarzeniami Wiosny Ludéw w 1848 r. Ubiegajac demokratdw galicyjskich, rzad
cesarski znidst poddanistwo i dokonat uwlaszczenia chtopéw. Pod presja powstania krakowskiego i rabacji
galicyjskiej 1846 r., wladze postanowily pozyska¢ przychylnos¢ wsi. Proces uwlaszczenia w Galicji trwat
do 1857 r. i objal 528 tys. gospodarstw chiopskich. Panstwo wziglo na siebie indemnizacjg, ale zapewnito
réwnocze$nie splacenie jej z podatkdw, $ciaganych w duzej mierze od chlopéw. Nie dokonano natomiast
ani regulacji ani innych przeobrazen. W przeludnionej Galicji bylo w 1857 . 27% gospodarstw ponizej
1,1 ha, 41% gospodarstw do 5,7 ha. Wicksze posiadiosci chlopskie stanowily zaledwie 8% ogétu areatu
ziem ornych. Ziemie wielkiej wlasno$ci obejmowaly w tym czasie az 47% gruntéw. Poddanstwo chtopéw na
obszarze zaboru pruskiego zniesione zostalo w tym samym r. co w Ksiestwie Warszawskim — w 1807 r. Edyke
regulacyjny z 1811 r. umozliwit nabycie wlasno$ci posiadaczom wickszych gospodarstw za uiszczeniem panu
odszkodowania w postaci czedci gruntdw, splat kapitalowych lub utrzymanej na pewien czas panszezyzny.
Uwlaszczenie wiazalo si¢ ze zniesieniem serwitutéw. W 1816 r. ograniczono zakres stosowania reformy.
W 1823 r. rozciagnigto przepisy na Wielkie Ksiestwo Poznariskie. W latach 1848-1850 zniesiono pozostate
prawa zwierzchnie, rozciagajac przepisy o uwlaszczeniu na wszelkie kategorie chtopéw. Reformy pruskie
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zagadnienie prawne, zwigzane z gruntami stanowigcymi wsp6lng wlasnos¢ uzytkows
wielu os6b, czgsto tworzacych calg jednostke osadnicza, taka jak wies, zascianek, osie-
dle czy miasto®. Problem ten rozwigzywano na dwa sposoby: albo poprzez przyznanie
jednolitej wiasnosci gruntu jednemu z dotychczasowych wspotwlascicieli uzytkowych,
zjednoczesnym ustanowieniem stuzebnosci gruntowych na rzecz pozostatych dotychcza-
sowych wspétwlascicieli uzytkowych; albo tez przez pozostawienie gruntu we wspélnocie
przystugujacej mieszkanicom danej jednostki osadniczej. W ten sposob powstata swoista
konstrukeja prawna, wspétczesnie okreslana mianem wspélnoty gruntowej?”.

Do XIX w. wspdlnoty gruntowe istnialy i rozwijaly si¢ na polskiej wsi bez ingerencji prawa
stanowionego. Dopiero z chwila uwlaszczenia chlopéw na ziemiach polskich oraz likwidacja
stosunkéw feudalnych na wsi rozpoczat sie proces regulacji stanu prawnego i zagospodarowania
wspdlnot. Nie przebiegat on jednak w sposéb jednolity na obszarze calego panistwa polskiego.

Na ziemiach bytego zaboru pruskiego, gdzie rozpoczat si¢ najwezesniej, wiadze poszly
w kierunku mozliwie szybkiego zniesienia wspélnot gruntowych. Wigkszos¢ z nich ulegta
bowiem likwidacji na mocy ordynacji o podziale wspélnot z 7 czerwca 1871 r.%%, dlatego
tez w dalszych rozwazaniach nie uwzglednia si¢ ustawodawstwa pruskiego.

Na ziemiach bytego Krdlestwa Polskiego regulacja stanu prawnego wspélnot grun-
towych odbyla si¢ zasadniczo w drodze ukazéw carskich z dnia 2 marca 1864 r. oraz
9 listopada 1866 r. Stworzyly one bowiem wlasno$¢ wloscianiska, jak rowniez znosity powin-
nosci. Zgodnie z trescig powotanych powyzej ukazéw na wlasno$é wloscian przeszly osady
zajete przez nich w dobrach prywatnych i w dobrach instytucji, zaktadéw publicznych oraz
w dobrach panstwowych i donacyjnych rozdzielonych jako darowizny postanowieniem
z dnia 16 pazdziernika 1835 r.*” Prawo wlasnoéci gruntéw nadano wszystkim wlo$cianom,

powaznie przeksztalcily wies. W Poznaniskiem male gospodarstwa (ponizej 7,5 ha) obejmowaly odtad
zaledwie 6% ziem ornych, na Pomorzu 4%, na Gérnym Slasku 24,5%. Wiszystkie gospodarstwa chlopskie (do
75 ha) zajmowaly w tych prowincjach: 38%, 49%, i 44% powierzchni ziemi ornej. W Poznariskiem majatki
ponad 500 ha stanowity zaledwie 2,5% gospodarstw, lecz obejmowaly 57% ziemi. W rezultacie reformy
ziemie polskie pod zaborem pruskim charakteryzowaly si¢ znaczng liczbg wielkich wlascicieli ziemskich,
liczng warstwg zamoznych chlopéw oraz masg malorolnych i bezrolnych. Zob. J. Bardach, B. Lesnodorski,
M. Pietrzak, Historia ustroju i prawa polskiego, Warszawa 2009, s. 421-425; T. Lepkowski, Polska — narodziny
nowoczesnego narodu 1764—1870, Warszawa 1967, s. 58.

%6 Zob. R. Strzelezyk, Prawo nieruchomosci..., Legalis.

7 Oba przedstawione wyzej rozwiazania mialy jednak charakeer niedoskonaly. Stosowano je gléwnie
ze wzgledéw pragmatycznych, gdyz pozwalaly na stosunkowo szybka i bezkonfliktowa likwidacje niechcianej
juz whasnosci podzielonej. Zob. tamze.

8 Zob.H. gwiqtkowski. Nicktdre zagadnienia wspdlnot gruntowych w Polsce, ,Przeglad Ustawodawstwa
Gospodarczego” 1958, nr 9, s. 339.

¥ Zob. F. Brodowski, Zasady ustawodawstwa agrarnego w Krdlestwie Polskim 1864—1915, Warszawa
1920, 5. 241 26. Ustawy te sa zamieszczone w Zbiorze Praw Cesarstwa Rosyjskiego [ Ce0d 3axonos Poccuiicxori
umnepun], t. 9, Petersburgl857, hteps://runivers.ru/lib/book7372/388197/[dostep: 15.08.2023]. Zebrat
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kolonistom, kmieciom, rolnikom, pétrolnikom, ogrodnikom, komornikom, zagrodnikom
oraz mieszczanom-rolnikom bez wzgledu na tytut posiadania osady™.

Wspdlnoty gruntowe zlokalizowane w Galicji powstaly i byly normowane posrednio
przepisami o uwlaszczeniu z lat 1846-1849 oraz patentem cesarskim z 1853 r. Najwyzszym
postanowieniem z 12 listopada 1846 r. przyznano ,,niewykupionym” wloscianom wlasnog¢
posiadanych przez nich gruntéw zapisanych w katastrze z 1820 r. jako grunty rustykalne.
Calkowite zniesienie poddanstwa, uwlaszczenie wloscian i zniesienie wieczystych cigzaréw
gruntowych nastapito natomiast w drodze patentu z dnia 17 kwietnia 1848 1.1 15 sierpnia
1849 r. Powyzsze postanowienia zostaly potwierdzone art. 6 ustawy zasadniczej z 1867 r.,
ktéry wskazywal, iz kazdy obywatel moze nabywa¢ na calym obszarze panstwa wszelkiego
rodzaju nieruchomosci i moze nimi swobodnie rozporzadzaé®'.

je E. Brodowski i J. Kaczkowski, Zbidr ustaw whosciariskich obowigzujacych w Krdlestwie Polskim, Warszawa
1918,5.97 in.
30 Ustawodawstwo wloscianskie rozrézniato nastepujacego rodzaju wspdlnoty gruntowe:

1. grunty gromadzkie otrzymane przez wlo$cian lub mieszczan rolnikéw na podstawie ukazéw z 1864 r.
lub 1866 r., wciagnigte do tabel likwidacyjnych i nadawczych jako wspélna wlasnos¢ wszystkich osad
wymienionych w tabeli;

2. grunty otrzymane po r. 1864 i 1866 za likwidowane stuzebnosci gromadzkie na wlasnos¢ catej gromady,
bez prawa podziatu tych gruntéw pomiedzy uczestnikéw wspdlnoty stuzebno$ciowe;;

3. grunty wspdlne kilku gospodarzy z danej gromady lub osiedla, np. grupy petnorolnych z wytaczeniem
matorolnych;

4. grunty otrzymane po r. 1864 jako wspélna wlasnos¢ grupy oséb w zamian za zlikwidowany wspdlny
serwitut ze wzgledu na to, ze stuzebnos¢ stanowita niekiedy wspdlng wlasnos¢ nie catej grupy osiedla,
lecz tylko pewnej jego czeéci, np. osadnikéw petnorolnych;

5. wspolne pastwiska wlo$cian i dworu, przy czym we wspélnocie tej moglo uczestniczy¢ dwoéch i gromada,
a nawet kilka gromad nalezacych niegdys do tego samego dominium;

6. grunty wspodlne kilku gromad i wsi lub gromad, wsi i miasta albo kilku gospodarzy z jeszcze innej gromady

Regulacja podzialu wspélnot gruntowych odbywata si¢ na mocy ponizszych aktéw prawnych:

1. ukazu o podziale wspdlnych pastwisk miedzy dziedzicéw i wloscian z dnia 29 grudnia 1875 r.

2. ukazu o sposobie rozwigzywania wspdlnoty kilku gromad lub czesci gromad i miast z dnia 30 maja 1894 .

3. ukazu z dnia 2 marca 1864 r. o urzadzeniu wloscian, oraz

4. prawa z dnia 25 stycznia 1876 1.

Zob. L. Jastrzebski, Sytuacja prawna..., s. 21-22.

31 Ustawodawstwo galicyjskie rozrézniato nastepujacego rodzaju wspélnoty gruntowe:

1. wspélnoty gromadzkie (gminne),

2. wspélnoty czesci mieszkanicdw gromady (gminy), oraz

3. wspélnoty migdzygromadzkie (migdzygminne)

Zob. W. Arczynski, Zagadnienie wspdlnot gruntowych, ,Rolnictwo” 1937, nr 90, s. 20; H. Swiqtkowski,

Zagospodarowanie wspdlnot..., s. 49.

Podzial wspolnot gruntowych i regulacja stosunkéw prawnych w obrebie wspélnoty niepodlegajacej

podzialowi regulowaly nastepujace akty normatywne: ustawa panistwowa z dnia 7 marca 1883 r., ustawa z dnia

9 grudnia 1899 r. dla Kré6lestwa Lodomerii oraz W. Ksiestwa Krakowskiego o podziale gruntéw wspdlnych
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Polityka ustawodawcy na ziemiach bylego zaboru rosyjskiego i austriackiego, odmiennie
od zaborcy pruskiego, zaktadata zatem utrzymanie i prawna regulacje wspélnot grunto-
wych. Ich istnienie byto bowiem zrédlem nieustannych konfliktdéw, zwlaszcza migdzy
dworem a wsig, co dawato wladzom panstw zaborczych okazje do ingerencji. Zapobiegato
to réwniez powstawaniu uczué¢ jednosci narodowej oraz odczué patriotycznych wéréd
narodu polskiego®. Brak harmonizacji przepiséw dotyczacych wspélnot gruntowych
powodowal jednak, iz gospodarka rolna na gruntach zaliczanych do analizowanej insty-
tucji funkcjonowata niekorzystnie, za$§ same grunty byly wyjalowione. Z uwagi na brak
ustalen dotyczacych zakresu i charakteru praw oséb korzystajacych z gruntéw wspélnoty
dochodzito na tym tle do licznych sporéw. W zakresie stosunkéw wytworzonych z tytutu
wladania i uzytkowania gruntéw obowigzywaly bowiem przestarzale przepisy wydane przez
byte wladze zaborcze, oparte na réznych systemach prawa cywilnego i administracyjnego.
Nie byly one przystosowane do zmieniajacych si¢ warunkéw spoteczno-gospodarczych,
co wymuszato konieczno$¢ opracowania nowych, jednolitych regulacji*.

2. UNIFIKACJA PRAWA O WSPOLNOTACH GRUNTOWYCH
W OKRESIE MIEDZYWOJENNYM

Préby unifikacji pochodzacych z réznych okreséw i wywodzacych si¢ gtéwnie
z system6w prawnych panstw zaborczych rozwigzan prawnych odnoszacych si¢ do wspélnot
gruntowych byly podejmowane przez ustawodawcg w sposéb fragmentaryczny, przy okazji
regulacji stosunkéw wlasnosciowych oraz innych zagadnien z zakresu prawa agrarnego™.

Do przepiséw majacych na celu uregulowanie stanu prawnego wspélnot gruntowych
nalezy zaliczy¢ ustawe z dnia 31 lipca 1923 r. o scaleniu gruntéw?®, zaktadajaca likwidacje
wszelkich stuzebnosci oraz podzial wspélnot gruntowych w procesie scalenia gruntéw.
Ustawa stanowila przy tym, ze o ile podzial byl niewskazany ze wzgledéw gospodarczych
lub warunkéw miejscowych, dokonywato si¢ tylko regulacji praw uzytkowania na zasadzie
obowiazujacych przepisow.

i regulacji odnoszacych si¢ do nich wspdlnych praw uzytkowania i zarzadu, oraz rozporzadzenie Ministréw:
Rolnictwa, Spraw Wewnetrznych, Sprawiedliwosci i Skarbu z dnia 18 stycznia 1903 r. (zob. L. Jastrzebski,
Sytuacja prawna..., s. 24-25).

32 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 9-10.

33 Stan wspolnot gruntowych przed I wojna $wiatowa wynosit okoto: 634 171 ha - na obszarze bytego
Krélestwa Kongresowego, co stanowito 5,2 % calego obszaru gruntéw, oraz 420 tys. ha — na obszarze Galicji,
tj. 5,4 % calej powierzchni kraju. Najbardziej istotng role wérdéd wspélnot gruntowych odgrywaly wspélne
pastwiska, albowiem nie wystepowaly one jedynie w 842 na 5 685 gmin. Dane wedtug Z. Ludkiewicz,
Polityka agrarna..., s. 216.

3 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 10.

3 Ustawa z dnia 31 lipca 1923 r. o scaleniu gruntéw, Dz.U. 1923 Nr 92, poz. 718.
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Akt normatywny regulujacy status prawny wspolnoty gruntowej na terenach bytych
ziem wschodnich stanowito rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 14 paz-
dziernika 1927 r. o uchyleniu odr¢bnosci stanowych®. Rozporzadzenie to rozrézniato
mienie uzytecznosci publicznej, nalezace do dawnych stanowych gmin wloscianskich
i gromad, ktére na jego podstawie przeszto na wlasnos¢ wszechstanowych gmin wiejskich
lub miejskich, oraz mienie nadane wlo$cianom przy uwlaszczeniu, a stanowiace wspélng
wlasno$¢ mieszkaficdw czesci wsi (grunty wspélne). Zgodnie z trescia rozporzadzenia po-
dzial gruntéw wspdlnych dokonywat si¢ pomiedzy uczestnikéw wspélnoty w ten sposdb,
ze jedng potowe dzielito si¢ wedtug liczby uczestnikéw, a druga — wedtug stosunku obszaru
gospodarstwa poszczegdlnego uczestnika do ogélnego obszaru gruntéw stanowiacych
whasnos¢ wszystkich uczestnikow.

Regulacja sytuacji prawnej wspdlnot gruntowych na pozostatym obszarze pafistwa
polskiego dokonata si¢ natomiast w drodze rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej
z dnia 1 lutego 1927 r. o zniesieniu stuzebnosci w wojewddztwie kieleckim, lubelskim,
t6dzkim, warszawskim i zachodniej cze$ci wojewddztwa biatostockiego® oraz rozporza-
dzenia tegoz organu z dnia 1 lutego 1927 r. o zniesieniu stuzebnosci w wojewddztwie
wolyniskim, poleskim, nowogrodzkim, wileriskim i we wschodniej cz¢sci wojewddztwa
biatostockiego®®. Rozporzadzenia te mialy unormowaé zasady podziatu pastwisk zwanych
wsp6lnymi wygonami, lesnych sianokoséw i pastwisk pozostajacych we wspdlnym uzyt-
kowaniu w trybie umownym badz przymusowym.

Brak jednolito$ci rozwiazan , jak réwniez szczatkowo$¢ ich przedmiotu doprowadzita
jednak do podjecia przez ustawodawce okresu migdzywojennego inicjatywy w kierunku ob-
jecia wspdlnoty gruntowej jednym, kompleksowym aktem normatywnym. Postulowano, aby
projektowana ustawa zapewniata wigksza ingerencje panstwa w sprawy podziatu wspélnot,
wprowadzita zasady ustalania prawa wspétwlasnosci niepodzielnych gruntéw wspélnych na
podstawie swobodnej inicjatywy zainteresowanych uczestnikéw wspélnoty, oraz uwzgledniata
kwestie prawa wlasnosci przy dokonywaniu podziatu gruntéw wspélnotowych?. W konse-
kwencji, 4 maja 1938 r. uchwalona zostata nowa ustawa, majaca zasadniczo doprowadzi¢ do
likwidacji wspdlnot gruntowych w drodze fizycznego podziatu nieruchomosci pomiedzy oso-

3¢ Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 14 pazdziernika 1927 r. o uchyleniu odrgbnosci
stanowych, Dz.U. 1927 Nr 92, poz. 824.

7 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 1 lutego 1927 r. o zniesieniu stuzebnosci
w wojewddztwie kieleckim, lubelskim, odzkim, warszawskim i zachodniej cz¢sci wojewddztwa biatostockiego,
Dz.U. 1927 Nr 10, poz. 74.

3% Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 1 lutego 1927 r. o zniesieniu stuzebnosci
w wojewddztwie wolynskim, poleskim, nowogrodzkim, wilenskim i we wschodniej czesci wojewddzewa
biatostockiego, Dz.U. 1927 Nr 10, poz. 75.

3 Zob. L. Jastrzebski, Sytuacja prawna..., s. 43—44.
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by uprawnione do udziatu we wspélnocie. Uwazano bowiem, ze dotychczasowa niekorzystna
prakeyka gospodarowania na gruntach zaliczanych do wspélnoty uzasadnia z ekonomicznego
punktu widzenia celowo$¢ ich likwidacji i pézniejszego zagospodarowania uzyskanych w ten
sposdb gruntéw w obrebie indywidualnych gospodarstw rolnych®.

Ustawa z dnia 4 maja 1938 r. o uporzadkowaniu wspdlnot gruntowych* normowata
zasady podzialu okreslonych w niej gruntéw wspélnych, ustalenie na rzecz poszczegdlnych
uprawnionych prawa wspotwlasnoéci niepodzielnych gruntéw wspdlnych, whasciwosci
wladz administracyjnych i sadéw powszechnych oraz tryb postgpowania administracyjnego,
zasady zagospodarowania niepodzielnych gruntéw wspélnych oraz formy prawne rozpo-
rzadzania gruntami wsp6lnymi. Objeta ona swym dziataniem obszary bylego Krélestwa
Polskiego oraz zaboru austriackiego, nie rozciagala si¢ natomiast na byta dzielnice pruska,
gdyz problem wspdlnot juz tam w zasadzie nie wystepowal. Przepisom ustawy podlegaty
wszelkie wspdlnoty gruntowe pochodzace z czasu uwlaszczenia lub powstate w pézniej-
szym okresie, oparte na prywatnoprawnym tytule drobnych rolnikéw do wspétwlasnosci,
wspdlnego uzytkowania lub posiadania. Ustawa nie objeta natomiast swoim zakresem
nieruchomosci zaliczanych do wspdlnot gruntowych, jezeli stanowily majatek gromad
i zwigzkéw samorzadowych, wspdlng wlasnosé bylych mieszezan niebedacych rolnikami,
lub byty uzytkowane przez spétki szatasnicze, dziatajace na obszarze cieszynskiej czesci
wojewddztwa slaskiego.

Ustawa nadawala prymat ustalaniu utamkéw we wspotwlasnoéci gruntéw nalezacych
do poszczegélnych kategorii oséb uprawnionych i znoszeniu tej wspotwlasnosci wedle
ustalonych udzialéw, z doktadnym wskazaniem zasad podziatu oraz rozliczen z tym zwigza-
nych. Wyjatkowo przewidywata ona pozostawienie gruntéw wspélnoty we wspotwlasnosci,
zobowiazujac uprawnionych do ustalenia wysokosci utamkéw we wspSlnym prawie. Zarzad
niepodzielonymi gruntami wspélnymi sprawowaé mieli ich wspotwlaseiciele pod przewod-
nictwem soltysa, powotany do tego zarzad badz tez specjalnie powolana spétka. Grunty te
mialy szczegélny charakter prawny, wyrazajacy si¢ migdzy innym w zakazie poddawania
ich egzekucji, ograniczeniach co do kregu 0séb, w ramach ktérego mégt sic odbywac ob-
rét, a takze uzaleznieniu kazdorazowego obrotu od zezwolenia organéw administracji®.

Nalezy wskaza¢, ze dazeniem przedwojennego ustawodawcy bylo szybkie zakonczenie
stanu niepewnosci prawnej w zakresie gruntéw kwalifikowanych jako wspélnoty gruntowe.
W tym celu wyznaczyl on krétkie terminy na skladanie stosownych wnioskéw, jak réwniez
przewidzial mozliwo$¢ wszczynania postepowan z urzgdu po bezskutecznym uplywie
terminéw do ich zlozenia®.

0 Zob. M. Ptaszyk, Spdtki..., s. 10.
# Ustawa z dnia 4 maja 1938 r o uporzadkowaniu wspélnot gruntowych, Dz.U. 1938 Nr 33, poz. 290.
Zob. E. Stawicka, Zmiana regulacji..., s. 31.

Tamze.

42
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3. EWOLUCJA PRAWA O WSPOLNOTACH GRUNTOWYCH
PO Il WOINIE SWIATOWE]

Pomimo poddania wspélnot gruntowych kompleksowej regulacji ustawy z dnia 4 maja
1938 r. dalej wystgpowal problem nieracjonalnego zagospodarowania gruntéw wspélno-
towych. W wielu przypadkach prawne stosunki pomiedzy uprawnionymi do udziatu we
wspdlnocie nie byly uregulowane, natomiast grunty zaliczane w sktad wspélnot ulegaty
dewastacji. W nastepstwie rozlegle obszary wspélnot gruntowych nie przynosity zadnych
albo minimalne korzysci gospodarcze®.

Dodatkowo rozwigzania ustawy nie zostaly wprowadzone w zycie z powodu wybuchu
IT wojny $wiatowej, a sama ustawa przestala byé przedmiotem zainteresowan organow
wladzy publicznej. Problematyka uporzadkowania wspélnot gruntowych uchodzita za-
réwno uwadze ustawodawcy, jak réwniez 0séb uprawnionych do udziatu we wspélnocie.
Ci ostatni samowolnie dokonywali podzialu gruntéw, poczatkowo przy scalaniu ich oraz
pod grozba przejecia na cele reformy rolnej, pézniej za$ z obawy przed przekazaniem
nieruchomosci spéldzielniom produkeyjnym. Brak zainteresowania kwestiami wspélnot
gruntowych skutkowat brakiem dostosowania przepiséw do dwezesnego modelu rolnictwa
i polityki rolnej®.

Kwestia wspo6lnot gruntowych pojawita si¢ ponownie w pazdzierniku 1956 r. w zwiazku
z odstapieniem od przyspieszonej kolektywizacji oraz przystapieniem do porzadkowania
stanu prawnego gruntéw indywidualnych w rolnictwie. Ustawodawca stanal wéwczas przed
wyborem, czy kontynuowaé polityke likwidacji wspdlnot na wzér ustawy z dnia 4 maja
1938 r. 0 uporzadkowaniu wspdlnot gruntowych, czy tez zachowad je w celu wdrozenia
rolnikéw do akeeptacji zespotowych form produkeji rolnej. Zdecydowano si¢ na drugie

4 7ob. H. Swia‘tkowski, Zagospodarowanie wspdlnot..., s. 62.

® Lata 1944 —1948, od Manifestu Lipcowego PKWN 1944 r. do sierpniowo-wrzesniowego Plenum
KC PPR 1948 r., to okres reform rolnych, odbudowy ze zniszczeni wojennych, a takze uksztaltowanie
wiezi ekonomicznej migdzy miastem a wsia, w oparciu o uspoteczniony handel i przemyst. Z punkeu
widzenia prawnego przewazata wéwczas zdecydowanie metoda nakazowo — zakazowa. W kontekscie
gospodarstw rolnych, przedmiotem ich regulacji byla niemal wylacznie ziemia, gdyz po zniszczeniach
wojennych wyposazenie kapitalowe bylo razaco niewystarczajace, a organizacja — bardzo prosta. Przedmiot
prawa rolnego ograniczano wéwczas do ,,przebudowy ustroju rolnego” i to realizowanego gtéwnie
metodami administracyjnymi. Lata 1948—1956, od sierpniowo-wrzesniowego Plenum KC PPR 1948 1. do
pazdziernikowego Plenum KC PZPR 1956 r., to natomiast okres polityki kolektywizacji. Zmiana w polityce
rolnej dotyczyta zwrotu w kierunku uspétdzielczenia wsi. Podkreslano wprawdzie konieczno$¢ przestrzegania
zasady dobrowolnosci przy wstepowaniu chlopéw do spétdzielni produkeyjnych, ale stworzono atmosfere
przymusu ckonomicznego. Z punktu widzenia stosowanych metod prawnych nadal przewazata metoda
nakazowo-zakazowa. Widoczne to byto najwyrazniej podczas obserwagji ksztattowania wigzi ekonomicznej
miedzy miastem a wsia. Byt to jedyny okres, gdy siegano do sprzezonych $rodkéw natury administracyjne;
i karnej. Zob. A. Stelmachowski, Prawo rolne, Warszawa 1987, s.79, 87-88.
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rozwiazanie, co wynikalo z dwezesnych zalozen polityki rolnej okresu tzw. socjalizacji
posredniej*.

W tym okresie czasie bardzo wyraznie zarysowana byta tendencja do stopniowego uspo-
leczniania nieruchomoéci rolnych stanowigcych wlasnosé prywatng®. Realizacja tego celu
nast¢powata gléwnie poprzez wprowadzenie rozbudowanego system ograniczeri w obrocie
nieruchomosciami rolnymi inter vivos i mortis cansa®. Wymogi normatywne dotyczace
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnych inter vivos, a przede wszystkim prakeyka
ich stosowania przez organy panstwowe, w swej istocie skutkowaty wylaczeniem obrotu
prywatnego®. Ustawodawca dazyl (przynajmniej czg$ciowo) do wkomponowania rolnictwa
w zalozenia ideowe whasciwe dla gospodarki opartej na systemie nakazowo-rozdzielczym.
Podporzadkowanie legislacji rolnej temu wiasnie celowi, wbrew formalnie wyrazanym
dazeniom do poprawy struktury agrarnej, w praktyce dysfunkcjonalnie oddzialywalo na
model stosunkéw wilasno$ciowych na polskiej wsi. Sprowadzalo si¢ ono do preferowania
uspolecznionych form dzialalnosci rolniczej*’, w kedrych produkeja prowadzona byta

% Lata 1956-1980, od pazdziernikowego Plenum KC PZPR 1956 r. do wspélnych wytycznych polityki
rolnej KC PZPR i NK ZSL ze stycznia 1981 r. i porozumienia Rzeszowskiego w lutym 1981 r., to okres
socjalizacji posredniej. Dzialania bodzcowe stopniowo zastapily nakazy i zakazy; najczesciej jednak byly
z nimi skorelowane. Przyktadowo, obrét ziemig byt oparty zasadniczo na metodzie cywilistycznej, przy czym
istniala jednocze$nie kontrola administracyjna, majaca na celu przestrzeganie norm obszarowych. Obrét
produktami rolnymi oparty byl przede wszystkim na kontraktacji, ale nadal istnialy obowiazkowe dostawy,
chociaz w zmniejszonej ilodci i bez stosowania srodkéw radykalnych (zaniechano stosowania sankeji karnych
w razie niewywiazania si¢ z obowiazku ich dostarczenia). Jezeli gospodarstwo podupadato, udzielano mu
przede wszystkim pomocy, jednak w sytuacji braku poprawy — pozbawiano wiasciciela wlasnosci. W zakresie
elementéw, keére byly przedmiotem regulacji panistwa, na plan pierwszy wysunela si¢ ziemia. Zreformowano
system dziedziczenia gospodarstw rolnych, uregulowano obrét ziemia, stworzono podstawy prawne gospodarki
terenami budowlanymi na obszarze wsi, zreformowano scalenie i wymiane gruntéw. W przeciwienstwie do
okreséw poprzedzajacych, duza wage przywiazywano do srodkéw produkeji. Na szeroka skale przeprowadzano
melioracje wodne, elektryfikacje, a pod koniec okresu — takze scalenie i wymiang gruntéw, przy czym byly to
zabiegi kompleksowe dotyczace calych wsi. Rownie wielka akcja mechanizacji rolnictwa przebiegata przede
wszystkim w sektorze uspotecznionym (PGR, rolnicze spétdzielnie produkeyijne), lub poprzez ten sektor (kétka
rolnicze). Zob. A. Stelmachowski, Prawo rolne..., Warszawa 1987, s. 91-92.

¥ Zob. szerzej w tej kwestii P. Popardowski [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny...., s. 258-260.

#® Zob. A. Jurcewicz, Problematyka prawna ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (na tle zarysu
historycznego sferze obrotu nieruchomosciami rolnymi), ;Wie$ i Rolnictwo” 2006, nr 1, s. 71-72 oraz
A. Jurcewicz, Ewolucja regulacji prawnej dotyczqcej gospodarowania gruntami rolnymi w latach 1944—1984,
»Wie$ i Rolnictwo” 1985, nr 1, s. 39.

¥ Zob. A. Jurcewicz, P. Popardowski, Przemiany wlasnosé w rolnictwie — kontekst systemowy z perspektywy
prawa krajowego i unijnego, ,Studia Prawnicze” 2014, nr 1, s. 36-37, https://doi.org/10.37232/sp.2014.1.2.

0 Zob. A. Jurcewicz, Problematyka prawna..., s.75; A. Lichorowicz, Szczegdlny porzqdek dziedziczenia
gospodarstw rolnych w Polsce po orzeczenin Trybunatu Konstytucyjnego z 31.01.2001 r., ,Rejent” 2001, nr 9,
s. 88-89; P. Popardowski, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny..., s. 256.
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w ramach wielkoobszarowych, ale czgsto nieefektywnych gospodarczo, panstwowych

gospodarstwach rolnych (PGR)*".

Konsekwencjg byl postulat nowelizacji ustawy z dnia 4 maja 1938 r. o uporzadko-
waniu wspélnot gruntowych, ktéry pojawit podczas opracowywania przez Ministerstwo
Rolnictwa w polowie 1959 r. programu dziatalnosci w zakresie gospodarki paszowej na
lata 1960-1963. Nowelizacja miala opierad si¢ na nast¢pujacych zalozeniach®:

o wickszego ograniczenia w zakresie dokonywania podziatu wspdlnot na dziatki in-
dywidualne;

o bardziej kategorycznego natozenia obowiazku zagospodarowania i racjonalnego
uzytkowania wspélnot. Zasad¢ t¢ nalezato zastosowal réwniez do tych nierucho-
mosci rolnych, ktére nominalnie przeszly na wlasno$¢ panstwa, a faktycznie byly
uzytkowane jako wspélnoty;

e ustanowienia zasady, ze kazdy posiadajacy udzial we wspélnocie gruntowej jest
obowiazany do $wiadczen rzeczowych i robocizny oraz uczestniczenia w kosztach
zwiazanych z melioracja, zagospodarowaniem i uzytkowaniem wspélnoty;

e ustanowienia nadzoru ze strony panstwa nad zagospodarowaniem wspélnot grun-
towych;

o okreslenia odpowiednich form organizacyjnych dla wlasciwego gospodarowania we
wspolnotach (spétki lub zespoly posiadajace osobowos¢ prawna).

W oparciu o powyzsze zatozenia zredagowano projekt ustawy o uporzadkowaniu
i zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych, ktéry — w przeciwienstwie do ustawy z dnia
4 maja 1938 1. — nie przewidywal w ogéle podziatu istniejacych wspélnot. Sankcjonowat
jedynie podzial wspélnot miedzywiejskich oraz obciazat obowigzkiem zagospodarowania
wspolnot wspétwiascicieli gruntéw wehodzacych wich sktad. Jako sankeje niezagospodaro-
wania wspdlnoty przez wyzej wymienionych projekt przewidywal mozliwo$¢ przekazania
jej przez wiasciwy organ administracji rolnej w zagospodarowanie rolniczej spétdzielni
produkeyjnej lub kétku rolniczemu na warunkach dzierzawy. Projektowana ustawa nie
weszla ostatecznie w zycie, jednak stanowila istotng baz¢ merytoryczng dla postanowien
wspolczesnego aktu regulujacego wspdlnoty gruntowe™.

Kwestia zostala ostatecznie rozstrzygnigta podczas posiedzenia Komite-
tu Centralnego Polskiej Zjednoczonej Partii Robotniczej, po$wigconego sprawom
zwickszenia inwestycji w rolnictwie i zapewnienia dalszego wzrostu produkeji rol-

St Zob. A. Jurcewicz, Wplyw ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 7. 0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa na ksztattowanie ustroju rolnego — zagadnienia wybrane, ,,Studia
Iuridica Agraria” 2017, t. 15, s. 219, hetps://repozytorium.uwb.edu.pl/jspui/handle/11320/6790 [dostep:
3.09.2023).

2 Zob. H. Swia‘tkowski, Zagospodarowanie wspdlnot..., s. 62-63.

5 Zob. tamze, s. 63.
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nej. W referacie Biura Politycznego KC na XII Plenum KC PZPR, ktére odbylo si¢
w dniach 4-6 lipca 1962 r., zagadnienie wspdlnot potraktowane zostalo jako jeden z waz-
niejszych czynnikéw w zakresie podniesienia produkeji rolnej*. Podjeta w jego trakeie
uchwata w sprawie zwigkszenia inwestycji w rolnictwie i zapewnienia dalszego wzro-
stu produkgji rolnej zawierata oddzielny punkt bezposrednio poswiccony wspélnotom
gruntowym. Stanowita ona, iz ,,aby zlikwidowa¢ bezplanowe uzytkowanie i wystepujaca
dewastacje tych uzytkéw rolnych, nalezy doprowadzi¢ do racjonalnego wykorzystania
wspdlnot wedlug nast¢pujacych zasad: uprawni¢ do udzialu we wspélnocie tylko tych
rolnikéw, ktérzy faktycznie z niej korzystali przynajmniej w ciagu ostatniego r., zakazaé
podzialu wspélnych gruntéw na dziatki indywidualne, uprawnionych do udzialu we
wspdlnocie zobowiazaé do zespolowego zagospodarowania jej przez utworzenie spéiki,
za$ w wypadkach, jesli zainteresowani nie zaloza spotki w ustalonym terminie lub nie zago-
spodarujg wspSlnoty — powolywaé spétki przymusowe™. W oparciu o wskazane powyzej
projekty legislacyjne oraz dyrektywy polityczne resort rolnictwa opracowal nowy projeke
ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych, ktéry po poprawkach i modyfikacjach
wniesionych w czasie uzgodnien miedzyresortowych zostat uchwalony przez Sejm PRL
w dniu 29 czerwca 1963 r. i obowiazuje do dnia dzisiejszego™.

> Tre$¢ referatu Biura Politycznego KC na XII Plenum KC PZPR stanowila nastgpujaco: ,Powazna
rezerwe produkcyjna naszego rolnictwa stanowi obszar 200 tysiecy hektaréw wspélnot gruntowych,
wystepujacych zwlaszcza w potudniowej czesci kraju. Sg one w uzytkowaniu ogétu lub czesci mieszkaricédw
jednej lub kilku wsi badz tez sa dobrem gromadzkim. Stosunki wlasnosciowe we wspélnotach gruntowych
oraz gospodarowanie na nich okreslaja przestarzale przepisy pochodzace z lat przedwojennych. Udziat
we wspolnocie przystuguje poszczegélnym osobom na podstawie dokumentéw pochodzacych z okresu
uwlaszczenia wlo$cian, nawet jesli osoby te dawno opuscily wie$ i nie korzystaja ze swoich uprawnien.
Wspdlnoty gruntowe z reguly nie sa objete prawidlows i racjonalng gospodarka. Stosunki wodne nie sa
nalezycie uregulowane, brakuje tez odpowiedniej piclegnacji i nawozenia. Bezplanowy wypas i koszenie
powoduja dalsza dewastacje tych gruntéw, nieraz cennych pod wzgledem rolniczym. Uwzgledniajac liczne
wnioski dziataczy terenowych, stusznie domagajacych si¢ uporzadkowania tej dziedziny — uznajemy za
konieczne podja¢ kroki celem nalezytego wykorzystania rolniczego wspélnot gruntowych. Wszystkie
wspolnoty gruntowe powinny by¢ w ciagu kilku najblizszych lat zagospodarowane w sposdb racjonalny.
Wykluczy¢ przy tym nalezy dokonywanie fizycznego podziatu wspélnych gruntéw na dziatki indywidualne.
Uprawni¢ do udzialu we wspélnocie nalezy tylko tych rolnikéw, ktdrzy z niej fakeycznie korzystali
przynajmniej w ciagu r. przed ustalonymi terminami. Uprawnieni do udzialu we wspélnocie powinni
dazy¢ do jedynie stusznego w tym przypadku zespolowego zagospodarowania, tworzac w tym celu spotke.
Jesli zainteresowani nie utworza spotki w ustalonym terminie lub nie zagospodaruja nalezycie wspélnoty,
wowczas wladze panstwowe powotaé moga do zycia spétke przymusowa. Odpowiednie przepisy prawne
uregulowal powinny wprowadzenie w zycie powyzszych zasad oraz ustali¢ obowiazek $wiadczenia na cele
zwiazane z zagospodarowaniem wspélnoty przez wszystkich chtopéw z niej korzystajacych. Zob. tamze, s. 64.

55 Zob. tamze, s. 65.

>¢ W Polsce postulat poprawy strukeury agrarnej od lat przywolywany jest jako zasadniczy motyw
podejmowanych przez panistwo réznorodnych inicjatyw legislacyjnych skierowanych do sektora rolnego.
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W poréwnaniu do regulacji przedwojennej u.z.w.g.”’” znaczaco zmienita zatozenia usta-
wodawcy w zakresie postgpowania z omawiang instytucja. Jej szczegélowe postanowienia
beda przedmiotem szerszej analizy w dalszych czesciach niniejszej monografii, jednak
w tym miejscu warto zwrdci¢ uwage na najwazniejsze roznice pomiedzy przywotanymi
aktami normatywnymi.

W pierwszej kolejnoséci nalezy wskaza¢, ze w aspekcie przedmiotowym lista nierucho-
mosci zaliczanych przez ustawe do analizowanej instytucji zostata uregulowana w sposéb
podobny, ale objeta takze dziataniem mienie gromadzkie, z wyjatkiem polozonego na
terenie miast i osiedli. Spod dzialania ustawy wylaczono natomiast mienie wezeéniej
przekazane na cele publiczne lub spoleczne, a takze faktycznie podzielone badz zasie-
dziane przed koficem 1962 r. (dla gruntéw lesnych przed 30 wrzesnia 1960 r.). Ponadto
pierwotna wersja ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych w miejsce znoszenia
przeksztalconych we wspotwlasnosé gruntéw wspélnot dawata prymat nieskonczonemu
trwaniu wspdlnych praw, zasadniczo nie przewidujac w ogdle mozliwosci ich podziatu
miedzy osoby uprawnione. Nowa ustawa przewidywala takze obowigzek powotywania
spolek dla celéw zarzadzania oraz zagospodarowania gruntami zaliczonymi do wspélnoty
gruntowej, czego konsekwencja byto uchwalenie Zarzadzenia Ministréw Rolnictwa oraz
Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 29 kwietnia 1964 r. w sprawie ustalenia wzoru
statutu spotki dla zagospodarowania wspélnoty gruntowej®. Nalezy przy tym wskaza¢,
ze ustawa przedwojenna réwniez zaktadata mozliwos¢ fakultatywnego utworzenia spétki
wspdlnoty gruntowej, przy czym z uwagi na brak wydania przepiséw wykonawczych, jak
réwniez wybuch II wojny $wiatowej spotki takie nie byly zawiagzywane. Ustawodawca
powojenny pod wieloma wzgledami traktowal mienie analizowanych instytucji w sposéb
szczegblny. Wyrazem tego bylo m.in. wprowadzenie ograniczeri w obrocie gruntami wspdl-

Znaczace jest jednak, ze pomimo wielokrotnie wyrazanych dazeri do wzmocnienia potencjatu produkeyjnego
rodzimego sektora rolnego poprzez oddzialywanie strukturalne (ochrona przed rozdrobnieniem gospodarstw
rolnych, zapobieganie nadmiernej koncentracji produkgji rolnej oraz zapewnienie prowadzenia dziatalnosci
rolniczej przez osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje) podejmowane dziatania legislacyjne rzadko
prowadzily do skutecznej eliminacji negatywnych zjawisk ujawniajacych si¢ w tym obszarze gospodarki.
Co wigcej, majac na uwadze perspektywe historycznag mozna stwierdzié, ze podnoszony argument poprawy
struktury agrarnej niejednokrotnie stanowit jedynie werbalne uzasadnienie dla dziafan regulacyjnych
dotyczacych rolnictwa, stuzacych w zasadzie realizacji doraznych celéw politycznych i w istocie rzeczy
abstrahujacych od rozwiazywania rzeczywistych probleméw polskiej wsi i rolnictwa. Dziafania takie czesto
wywolywaly skutek odwrotny, potegujac niekorzystne tendencje i zjawiska strukturalne na polskiej wsi. Zob.
A. Jurcewicz, Wplyw ustaw..., s. 218; zob. takze A. Jurcewicz, Problematyka prawna..., s. 71-72.

57 Ustawaz dnia 29 czerwca 1963 r. 0 zagospodarowaniu wspélnot gruntowych, Dz.U. 1963 Nr 28, poz. 169.

5% Zarzadzenie Ministréw Rolnictwa oraz Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 29 kwietnia 1964 r.
w sprawie ustalenia wzoru statutu spotki dla zagospodarowania wspdlnoty gruntowej, M.P. 1964 Nr 33, poz. 145.
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not, uprzywilejowanie Skarbu Panistwa w sytuacjach, gdy byt on uczestnikiem wspdlnoty
czy tez zakaz prowadzenia dla wspdlnot gruntowych ksiag wieczystych®.

Ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. w dacie sporzadzenia niniejszej pracy monograficz-
nej byla nowelizowana przez ustawodawcg jedenastokrotnie®, przy czym na szczegélng
uwagg zastuguje przedostatnia — o zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspélnot grunto-
wych z dnia 10 lipca 2015 r. Wprowadzita ona bowiem instrumenty umozliwiajace m.in.
uporzadkowanie oraz uregulowanie stanéw prawnych gruntéw zaliczanych do wspél-
not gruntowych, usprawnienie funkcjonowania wspélnot gruntowych, przeksztatcenie
wspdlnot we wspdtwlasnosé w czesciach utamkowych, czy tez likwidacje przedmiotowych
instytucji — czyniac aktualng problematyke podjeta na tamach niniejszej monografii.

 Zob. E. Stawicka, Zmiana regulacji..., s. 32.
€ Ustawa o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych byla nowelizowana w drodze nastgpujacych
aktéw normatywnych:

1. rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 30 listopada 1972 r. w sprawie przekazania niektérych spraw do
whasciwosci naczelnikéw gmin oraz prezydidéw rad narodowych miast niestanowiacych powiatéw i ich
organéw, Dz.U. 1972 Nr 49, poz. 317 (uchylonego);

2. ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scaleniu gruntéw, Dz.U. 1982 Nr 11, poz. 80;

3. ustawyzdnia 17 maja 1990 r. o podziale zadan kompetencji okreslonych w ustawach szczegdlnych pomiedzy
organy gminy a organy administracji rzadowej oraz o zmianie niektdrych ustaw, Dz.U. 1990 Nr 34,
poz. 198;

4. rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 13 lipca 1993 r. w sprawie okreslenia zadan i kompetencji z zakresu
rzadowej administracji ogélnej i specjalnej, ktére moga by¢ przekazane niecktérym gminom o statusie
miasta, wraz z mieniem stuzagcym do ich wykonywania, a takze zasad i trybu przekazania, Dz.U. 1993 Nr
65, poz. 309 (uchylonego);

5. ustawy z dnia z dnia 24 listopada 1995 r. 0 zmianie zakresu dziatania nickt6rych miast oraz o miejskich
strefach ustug publicznych, Dz.U. 1995 Nr 141, poz. 692;

6. ustawyzdnia24lipca 1998 r. o zmianie niektérych ustaw okreslajacych kompetencje organéw administracji
publicznej — w zwiazku z reforma ustrojowa panstwa, Dz.U. 1998 Nr 106, poz. 668;

7. ustawy z dnia 22 grudnia 2000 r. o zmianie niektérych upowaznien ustawowych do wydawania akeéw
normatywnych oraz o zmianie niektdrych ustaw, Dz.U. 2000 Nr 120, poz. 1268;

8. ustawy z dnia 20 czerwca 2002 r. 0 bezposrednim wyborze wdjta, burmistrza i prezydenta miasta, Dz.U.
2002 Nr 113, poz. 984 (uchylonej);

9. ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o zmianie nicktérych ustaw w zwiazku ze zmianami w organizacji
i podziale administracji publicznej w wojewddztwie, Dz.U. 2009 Nr 92, poz. 753;

10.ustawy z dnia 10 lipca 2015 r. 0 zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych, Dz.U. 2015,
poz. 1276;

11. ustawy zdnia 1 pazdziernika 2021 r. o zmianie nicktorych ustaw w celu poprawy spéjnosci terminologicznej
systemu prawnego, Dz.U. 2021, poz. 2052.






ROZDZIAtL I

FUNKCJE WSPOLNOT GRUNTOWYCH
WE WSPOLCZESNYM ROLNICTWIE

1. WPROWADZENIE

Sciezki prowadzace do uksztaltowania si¢ praw do gruntéw zaliczonych przez ustawodawce
w poczet wspolnot gruntowych byly niejednolite. Jak zostalo przedstawione w rozdziale
I niniejszej pracy monograficznej, geneza wspélnot gruntowych w Polsce wywodzi si¢
bezposrednio z dawnych form wladania gruntami przez mieszkanicéw wsi — najpierw
znajdujacych swe oparcie w relacjach wyplywajacych ze stosunku poddanczego, potem za$
majacych podstawe w zbiorowych tytutach prawnych, ktére pojawily sie w trakcie uwlasz-
czania wlo$cian®. Jednocze$nie wspSlnoty gruntowe poddawane byly réznym regulacjom
prawnym, ktérych aksjologi¢ uzasadnialy nastroje danego momentu dziejowego. Bylo to
przede wszystkim wynikiem dokonujacych si¢ stale pewnych przewartosciowan celéw
stawianych przed wspélnotami w zaleznosci od poziomu industrializacji kraju, stopnia
zamoznosci spoleczenstwa czy struktury zawodowej ludnosci.

Funkcja normatywna wspélezeénie obowiazujacej ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot
gruntowych byla uzasadniona zalozeniami polityki rolnej okresu tzw. socjalizacji posredniej®
i miata charakeer szricte gospodarczy. Jak wynika z tresci referatu Biura Politycznego KC na
XII Plenum KC PZPR®, wspélnoty gruntowe stanowily powazng rezerwe produkcyjng
rolnictwa o nieuregulowanych stosunkach wasnosciowych, ktérych grunty nie byly objete
prawidlowa i racjonalng gospodarka. Dlatego tez ustawa poprzez uregulowanie stosunkéw
wlasnosciowych analizowanej instytucji miata stworzy¢ instrumenty pozwalajace na wlasciwe
zarzadzanie zaliczanymi do niej gruntami w celu ich nalezytego wykorzystania rolniczego.
Nalezy wskaza¢ , ze ustawodawca $wiadomie przyjat metodg jednorazowego uksztattowania

¢! Zob. K. Marciniuk, Kilka uwag.., s. 535.
2 7ob. A. Stelmachowski, Prawo rolne..., Warszawa 1987, s. 91-92.
S Zob. H. Swiqtkowski, Zagospodarowanie wspdlnot..., s. 64.
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praw do korzystania z nieruchomosci wspélnotowych, upowazniajac do udziatu jedynie
rolnikéw fakeycznie korzystajacych z tych gruntdéw oraz zakazujac podziatu na dziatki in-
dywidualne. Jednoczesnie prawodawca zobowiazat tych uprawnionych do zespotowego
zagospodarowania nieruchomosci zaliczanych w sktad przedstawianej instytucji, nakladajac
obowiazek powolania w tym celu spéiki oraz umozliwiajac organom administracji jej po-
wolanie w trybie przymusowym. Widzial on bowiem we wspélnotach gruntowych sposéb
prostej kooperacji na wsi i wdrazania rolnikéw do zespotowych form produkeji rolniczej®.
Jednak transformacja ustrojowa po 1989 r., a nast¢pnie wejscie Polski do Unii Europejskiej
1 maja 2004 r. na mocy traktatu akcesyjnego® skutkowato wprowadzeniem wielu zmian na
gruncie prawnopolitycznym, gospodarczym oraz spolecznym, ktére zdezaktualizowaly cele
przy$wiecajace prawodawcy roku 1963. Zmianie ulegta rola, jaka w zamysle ustawodawcy
pelni¢ miaty wspdlnoty gruntowe, a wraz z tym — ich funkcje normatywne.

W tym momencie zasadne jest dokonanie konfrontacji wspomnianej wyzej funkcji norma-
tywnej z funkcjami rzeczywistymi wspolnot gruntowych. Dlatego podjeto rozwazania majace
na celu umiejscowienie wspoélnoty gruntowej w kontekscie prosrodowiskowym, spoteczno-
-gospodarczym oraz kulturowym. Podstawa przedmiotowych rozwazan stat si¢ catoksztate
wiadomosci dotyczacych analizowanej instytucji, prezentowanych w doktrynie i orzecznictwie.
W zakresie uzupetniajacym przywotane zostaly takze wyniki przeprowadzonych badan empi-
rycznych, uzyskane w drodze sondazowego badania wybranych wspélnot gruntowych z réznych
obszaréw Polski. Umozliwily one bowiem, poprzez bezposrednig stycznos¢ z przedstawicielami
charakteryzowanej instytucji, poznanie celéw, wartoéci oraz probleméw wspdlnot gruntowych.
Z perspektywy otrzymanych wynikéw scharakteryzowane zostaly petnione przez nie funkgje.
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Rozwazania na temat funkcji wspdlnot gruntowych we wspdlczesnym rolnictwie po-
] g wy y

przedzi¢ nalezy przyblizeniem metodyki przeprowadzonych badan empirycznych oraz

probleméw, ktére pokazujg otrzymane wyniki. Jest to spowodowane faktem, iz zatozenia

¢ Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 41.

© Traktat ateriski: Traktat miedzy Krélestwem Belgii, Krélestwem Danii, Republika Federalng
Niemiec, Republika Grecka, Krélestwem Hiszpanii, Republikq Francuska, Irlandia, Republika Wiloska,
Wielkim Ksiestwem Luksemburga, Krélestwem Niderlandéw, Republika Austrii, Republika Portugalska,
Republikq Finlandii, Krélestwem Szwecji, Zjednoczonym Krélestwem Wielkiej Brytanii i Irlandii Pétnocne;
(Panistwami Czlonkowskimi Unii Europejskiej) a Republika Czeska, Republika Estoriska, Republika Cypryjska,
Republika Eotewska, Republikq Litewska, Republika Wegierska, Republika Malty, Rzeczapospolita Polska,
Republikq Stowenii, Republika Stowacka dotyczacy przystapienia Republiki Czeskiej, Republiki Estonskiej,
Republiki Cypryjskiej, Republiki Eotewskiej, Republiki Litewskiej, Republiki Wegierskiej, Republiki Malty,
Rzeczypospolitej Polskicj, Republiki Sfowenii i Republiki Stowackiej do Unii Europejskiej, podpisany w Atenach
z dnia 16 kwietnia 2003 r., Dz.U. 2004 Nr 90, poz. 864.
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oraz wnioski stawiane w niniejszym rozdziale opieraja si¢ nie tylko o samg tres¢ przedsta-
wianych wynikéw, ale réwniez o sposoby ich pozyskiwania.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze proby uzyskania szczegétowych informacji
na temat wspSlnot gruntowych od instytucji panstwowych i samorzadowych nie powiodty
si¢. Pracownicy organéw administracji nie tylko nie posiadali wiedzy w zakresie zadawanych
pytan, ale réwniez czgsto $wiadomosci wystgpowania analizowanej instytucji na obszarze ich
wlasciwosci. Jedynym podmiotem, kedry podjat si¢ przeprowadzenia kontroli stanu fakeycz-
nego i prawnego nieruchomosci wspélnot gruntowych byta Najwyzsza Izba Kontroli®®, ktérej
dane stanowily nastepnie zrddto dla opracowania przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju
Wi zatozen uzasadnienia do projektu nowelizacji ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot
gruntowych?. O ile jednak uzyskane w ten sposob informacje w istocie wskazywaty na wy-
stgpowanie probleméw w funkcjonowaniu wspélnot gruntowych, o tyle ich przedmiotowy
zakres okazat si¢ zbyt waski dla cel6w niniejszej pracy. Nie bez znaczenia pozostawat réwniez
fake, iz badanie NIK zostalo przeprowadzone w staniem prawnym sprzed wejscia w zycie
ustawy z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych®,
co w oczywisty sposob uniemozliwilo odniesienie si¢ do wprowadzonych tam rozwigzan.

W zwiazku z powyzszym podjatem autorska probe sondazowego badania wybranych wspdl-
not gruntowych ze wszystkich wojewddztw ich wystepowania®. Polegala ono na pozyskaniu nazw,

¢ Zasadniczy przedmiot kontroli dotyczyl oceny dziatan starostéw i wéjtéw (burmistrzow,
prezydentéw) w zakresie aktualizacji stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci Skarbu Paristwa,
nieruchomosci stanowiacych gminny zasob nieruchomo$ci oraz mienie gminne, w szczeg6lnosci dotyczacych:
zaktualizowania wykazéw nieruchomosci stanowiacych wspélnoty gruntowe, wykazéw podmiotéw
uprawnionych do udziatu we wspdlnotach, tj. regulowania stanu prawnego wspélnot gruntowych. Dziafania
kontrolne zostaly zaprojektowane w taki sposéb, aby mozliwe bylo uzyskanie odpowiedzi na nastepujace
pytania badawcze (w zakresie dotyczacym badania problematyki wspélnot gruntowych):

1. jaka jest liczba i stan prawny wspélnot gruntowych w gminach objetych kontrola;

2. czy starostowie posiadaja niezbedna dokumentacje dotyczaca wspélnot gruntowych potozonych na

obszarze ich powiatow;

3. czy byly podejmowane dziafania w celu uregulowania stanu prawnego wspdlnot gruntowych.
Narzg¢dziem wykorzystanym w procesie badawczym byt kwestionariusz ankictowy. Ankieta dotyczaca
funkcjonowania wspdlnot gruntowych (liczba, powierzchnia i stan prawny) zostata rozestana do wszystkich
gmin w Polsce. Zwrotu wypelnionych ankiet dokonato 2040 gmin (tj. 82,3% lacznej liczby gmin). Najwiecej
ankiet nie zwrécily gminy z wojewddzewa $wigtokrzyskiego (24,5% tacznej liczby gmin w tym wojewddztwie),
najmniej z wojewddztwa zachodniopomorskiego (10,5%).

¢ Przyjetych przez Radg Ministréw w dniu 6 listopada 2012 . (zob. Druk sejmowy nr 3193, s. 11).

¢ Ustawaz dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych, Dz.U.
2015, poz. 1276.

® Metoda sondazowa jest szeroko stosowanym rodzajem badan spotecznej problematyki wsi i rolnictwa.
Okresla si¢ ja jako badanie ,reprezentatywne’, jako ,sondaze ankietowe”, a w terminologii angielskiej jako
wsample survey lub survey research”. Przedmiotem badan za pomoca sondazu sa fakty, wydarzenia, opinie,

postawy, cechy jednostek (zob. J. Turowski, Socjologia wsi i rolnictwa, Lublin 1995, s. 67).
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adreséw oraz wspdlrzednych geograficznych charakteryzowanych instytucji za pomoca dwéch
niezaleznych metod informatycznych. Pierwsza z nich — w drodze iteracyjnego przeszukiwania
mapy Google™; druga — poprzez przeszukanie bazy danych eKRS 7. Po dokonaniu weryfikacji
powtarzajacych sie wynikéw z obu metod badawczych, otrzymano 385 unikalnych wynikéw?.
Przy zastosowaniu doboru zbiorowosci probnej losowo-przestrzennej na otrzymane w ten
sposob dane adresowe skierowano 200 kwestionariuszy ankietowych (formularz w zalaczniku
do niniejszej publikacji)”®, na ktére odpowiedzi otrzymano od 26 wspdlnot gruntowych.
W przypadku kolejnych 24 badanie przeprowadzone zostalo w formie telekonferencji
w oparciu o numery kontaktowe otrzymane od przedstawicieli przebadanych wspélnot’™.
Przeprowadzone zostaly takze dwa badanie terenowe na obszarach Wsp6lnoty Gruntowej
»Gora” w Nowym Miescie nad Pilicg oraz Wspdlnoty Gruntowej w Gasawach Rzadowych.
Biorac pod uwagg liczb¢ przebadanych wspdlnot gruntowych, wielko$¢ populacji
wskazywang przez Najwyzsza Izb¢ Kontroli oraz wspélczynniki poziomu ufnoéci na po-
ziomie 95% oraz wielkosci frakeji na poziomie 0,5, btad maksymalny prezentowanych
wynikéw badan zasady statystyki nakazujg szacowaé na poziomie 14%7°. Bezkrytyczne

70 Przedmiotowa metoda sktadala si¢ z nastepujacych czynnosci: interaktywna mapa Polski zostata podzielona
naobszary o wielkosci promienia 50 km (maksymalny parametr) w programie, przy uzyciu biblioteki leaflet. Nastgpnie,
przy uzyciu interfejsu programowania aplikacji (API) dostarczonego przez Google zostato ztozone zapytanie dla
kazdego z obszaréw o wyszukanie miejsca zawierajace stowa kluczowe ,wspdlnota” i ,gruntowa”. Na tej podstawie
otrzymane zostato 1325 wynikéw. Nastepnie po usunigciu duplikatéw pozostaly 63 wyniki, kedre naniesiono na mape.
Nalezy wskaza¢, ze specyfikacja aplikacji Google automatycznie wyszukuje poza zadany obszar, dlatego tez mozna mie¢
pewnos¢, ze zbadany zostata cala powierzchnia kraju, w zakresie ujawnionych na mapie Google wspélnot gruntowych.

71 Zastosowana metoda polegala na wyszukaniu na portalu haset ,wspdlnota gruntowa”. W drodze
poszukiwania otrzymano nazwy, typy dziatalnosci oraz adresy wspolnot gruntowych w tacznej liczbie 207
wynikéw. Nastepnie, przy uzyciu interfejsu programowania aplikacji (API) dostarczonego od Google, na
podstawie adreséw ustalono wspétrzedne geograficzne, ktdre naniesiono na mape.

72 Nalezy w tym miejscu wskaza¢, ze wyniki obejmujace miejsce potozenia wspélnot gruntowych,
otrzymane w drodze przeprowadzonych poszukiwan, statystyczniec odpowiadaja informacjom opublikowanym
przez Najwyzsza Izbe Kontroli.

73 Pytania odnosity si¢ do kwestii ustrojowych wspdlnoty, a takze ktadly nacisk na praktyczne aspekty
jej funkcjonowania, w szczegdlnosci — korzysci i problemy z tym zwiazane. Nalezy podkresli¢, ze uzyskane
w ten sposob odpowiedzi sg szczegdlnie istotne w $wietle wprowadzonych przez ustawodawce przepiséw
nowelizacyjnych, umozliwiajacych likwidacje wspélnoty gruntowe;.

70 ile jednak kwestionariusze ankictowe zawieraly o§wiadczenie o wyrazeniu zgody na publikacje
danych dla celéw naukowych, o tyle forma telefoniczna uniemozliwita pozyskanie takiego oswiadczenia.
Dlatego tez tak otrzymane wyniki badan uwzglednione zostaly w zakresie statystycznym, jednak ich tre¢
nie zostanie odniesiona do konkretnych przyktadéw wspélnot gruntowych.

75 Zgodnie z zasadami statystyki wzér na minimalna liczebno$¢ proby jest nastepujacy:

min = (Np x e2+a2 x f(1-f))
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przyjecie takiej wielkosci pozwalatoby zatem twierdzié, ze otrzymane wyniki co do zasady
odzwierciedlajg odpowiedzi wspélnot gruntowych na obszarze catego kraju na postawione
pytania. Z drugiej jednak strony nalezy domniemywa¢, ze fakt uzyskania jedynie 26 odpo-
wiedzi sposréd dwustu skierowanych kwestionariuszy oznacza w istocie, ze zdecydowana
wickszo$¢ respondentéw nie wykazata zainteresowania badaniem, nie funkcjonuje badz
tez juz nie istnieje, a otrzymane odpowiedzi — jako pozyskane od niereprezentatywnej
proby — moga by¢ niemiarodajne.

Kierujac si¢ daleko posunigta ostroznoscig, nalezy odnosi¢ otrzymane wyniki wytacznie
do sytuacji wspélnot gruntowych rzeczywiscie funkcjonujacych, jak réwniez postrzegaé
je przez pryzmat zachety do podejmowania dzialalnosci przez wspdlnoty martwe, ktdre
w $wietle znowelizowanych przepiséw prawa moga zosta¢ powotane do zycia.

3. FUNKCJE PROSRODOWISKOWE

Wspélezesne europejskie podejscie do rozwoju rolnictwa i obszaréw wiejskich oparte jest
na zgodnym taczeniu celéw $rodowiskowych i ekonomicznych. Poczatki takiego postrze-
gania w krajach Unii Europejskiej siegaja lat 70. XX w. Pojawilo si¢ ono jako odpowiedz
na problemy wywolane rozwojem wsi wedtug paradygmatu rolno-industrialnego pro-
duktywizmu®. Przyczyna wprowadzenia w Polsce nowego podejscia do rozwoju byly

Wyjasnienie symboli: N, — minimalna liczebnos¢ proby, Np — wielkos¢ populacji, z kedrej brana jest

proba, a — poziom ufnosci dla wynikéw, £ — wielkos¢ frakeji, e — zatozony blad maksymalny.

min

7¢ Rozwdj wedltug tego paradygmartu miat wszechstronny wplyw nie tylko na rolnictwo, ale réwniez na
ogdlny rozwoj cywilizacyjny, uwidaczniajac si¢ na jego roznych plaszczyznach. W konsekwencji prowadzit
do nickontrolowanego rozwoju gospodarczego, wzrastajacego zanieczyszczenia i degradacji srodowiska
naturalnego oraz pojawiania si¢ wielu probleméw spofeczno-gospodarczych. Bardzo nickorzystnym zjawiskiem
dla rozwoju rolnictwa wedtug industrialnego modelu jest sprowadzanie celu gospodarowania wylacznie do
maksymalizacji korzysci ckonomicznych (zysku) i skupianie si¢ na intensyfikacji produkeji za wszelka cene,
nie uwzgledniajac przy tym ograniczen srodowiskowych i stanu odnawialnych zasob6éw naturalnych, traktujac
je jako dobra wolne. Takie podejscie do rozwoju prowadzilo do zachwiania réwnowagi ekologicznej, czego
skutki objawiajg si¢ zanieczyszczeniem wéd, powietrza, degradacja gleb oraz nickorzystnymi zmianami
w krajobrazie. Ponadto, zbyt intensywne (skupiajace si¢ wylacznie na maksymalizacji zysku z jednostki
powierzchni) wykorzystywanie w przesziosci uzytkéw rolnych, spowodowalo ich erozje wodna i wietrzna,
znaczacy wzrost zakwaszenia i zmniejszenie zawartosci prochnicy w glebach oraz drastyczny wzrost
zanieczyszczen toksycznymi zwigzkami chemicznymi. Dostrzezenie licznych ograniczen i zagrozen dalszego
rozwoju rolnictwa, zwiazanych z gospodarowaniem wedtug industrialnej formuly, sprawito, ze wazna kwestia
stalo si¢ zrtéwnowazenie jego rozwoju. Takim ,antidotum?” stala si¢, powszechnie wspdtczesnie akceptowana
koncepcja zréwnowazonego rozwoju, bedaca europejskim paradygmatem teorii rozwoju i konstytucyjna
norma rozwojowa, obowiazujaca we wszystkich obszarach polskiej gospodarki. Zob. B. Roszkowska-Madra,
Kategorie ekonomii zréwnowazonego rozwoju na poziomie gospodarstwa rolnego, [w:] B. Poskrobko, Ekonomia
zrdwnowazonego rozwoju w swietle kanondw nauki, Biatystok 2011, s. 157-158.
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natomiast niekorzystne zjawiska gospodarcze, ktére pojawily si¢ w gospodarce okresu
transformacji systemu spoteczno-ekonomicznego i przygotowan do czlonkostwa w Unii
Europejskiej. Celem nowej europejskiej koncepcji rozwoju wsi (obszaréw wiejskich) jest
rozwdj zréwnowazony, w ktérym dazy si¢ jednoczesnie do poprawy warunkéw zycia
ludnosci i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na obszarach wiejskich, nie naruszajac
przy tym specyficznych zasobéw wsi — m.in. Srodowiska naturalnego oraz krajobrazu™.

Koncepcja zréwnowazonego rozwoju wsi zaklada wypetnianie zaréwno przez rol-
nictwo, jak i przez obszary wiejskie réznych funkgji rolniczych i pozarolniczych, ktére
w Polsce poczawszy od lat 90. ulegaja znaczacemu poszerzeniu. Jednoczesnie nastgpuje
wyrazne zmniejszanie znaczenia pierwotnej funkgji rolnictwa jako producenta zywnosci
i surowcéw rolniczych, a wzrost innych, w tym w szczegdlnosci srodowiskowej. Wynika
to z coraz wigkszej swiadomosci spoleczenistwa o istniejacych zagrozeniach strony zwiaza-
nych ze $rodowiskiem naturalnym i z rosnacych wymagan dotyczacych jako$ci zywnosci
i srodowiska™. Koncepcja zréwnowazonego rozwoju jest obecnie ,konstytucyjna norma
rozwoju Polski, obowiazujaca we wszystkich obszarach gospodarki i wszelkich plaszczy-
znach strategicznego planowania™”.

Rolnictwo zréwnowazone jako jeden z kierunkéw zréwnowazonego rozwoju obszaréw
wiejskich® i alternatywa w stosunku do intensywnego, industrialnego rolnictwa o charak-
terze przemystowym powinno w sposéb racjonalny gospodarowaé posiadanymi zasobami
ziemi w taki spos6b, aby w przysztosci mogty z niej korzystad i zaspokajaé swoje potrzeby
kolejne pokolenia producentéw i konsumentéw. Jego istota jest dazenie do uzyskania sta-
bilnej i jednoczesnie oplacalnej ekonomicznie oraz akceptowalnej spotecznie produkeji,
w sposob niezagrazajacy srodowisku przyrodniczemu®'. W opinii A. Jurcewicz, rolnictwo

77 Zob. B. Roszkowska-Madra, Koncepcje rozwoju europejskiego rolnictwa i obszardw wiejskich,
»Gospodarka Narodowa” 2009, nr 10, s. 83, https://doi.org/10.33119/GN/101247.

78 Zob.]. Zegar, Programowanie ckorozwoju obszardw wiejskich, [w:] P. Jezowski, Zarzgdzanie w sektorze
publicznym — rozwdj zréwnowazony — metody wyceny, Warszawa 2002, s. 87-111.

7 Zob. M. Adamowicz, Wielofunkcyjne gospodarstwa rolne jako podmiot w rozwoju wsi i rolnictwa,
»Prace Naukowe SGGW” 2004, nr 33, s. 25-42; M. Adamowicz, Wiejskie gospodarstwa domowe w obliczu
probleméw transformacji, integracji i globalizacji, Warszawa 2004, s. 239-257.

80 W koncepcji zréwnowazonego rozwoju rolnictwa i obszaréw wiejskich zawiera si¢ zréwnowazony
rozwoj rolnictwa, ktéry wedtug definicji Organizacji Wyzywienia i Rolnictwa FAO ,,polega na takim
wykorzystaniu i konserwacji zasobéw naturalnych i takim zorientowaniu technologii i instytucji, aby uzyska¢
zaspokojenie ludzkich potrzeb i przysztych pokolen”. Zob. J. Wilkin, Dlaczego potrzebujemy diugookresowej
strategii zintegrowanego rozwoju wsi i rolnictwa w Polsce, ;Wie$ i Rolnictwo” 2004, nr 2(123), s. 157-170.

81 Zob. L. Terluin, Differences in Economic Development in Rural Regions of Advanced Countries: An
Overview and Critical Analysis of Theories, ,Journal of Rural Studies” 2003, t. 19, s. 327-344; A. Harasim,
B. Whodarczyk, Mozliwosci zréwnowazonego rozwoju gospodarstw o réznych kierunkach produkcji na glebach
lekkich, ,SERIA Roczniki Naukowe” 2007, t. 9, nr 1, s. 167-171; zob. T. Marsden, R Sonnino, Rural
Development and the Regional State: Denying Multifunctional Agriculture in the UK, ,Journal of Rural
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— obok wypetniania swoich tradycyjnych funkcji w zakresie wytwarzania ptodéw rolnych
— spetnia takze wiele funkeji pozaprodukeyjnych, zwiazanych z usytuowaniem przestrzen-
nym, spofeczno-kulturowym i przyrodniczym®. Tak tez uwaza J. Wilkin, twierdzac, iz
wielofunkcyjno$¢ wspdlczesnego rolnictwa nakierowana jest na zewnatrz gospodarstwa
i stuzy zaspokajaniu wielu waznych potrzeb spolecznych, w tym srodowiskowych®. Podob-
nie J. Zegar wskazuje, ze rolnictwo wspoiczesne ma wiele funkeji, zwlaszcza zarzadzanie
srodowiskiem — dobrem, ktdre jest absolutnie niemobilne, czyli nie mozna go ani wyeks-
portowad, ani zaimportowac®. Zdaniem natomiast E. Tomkiewicz oraz M. Bocheriskiego
nowe funkcje pozaprodukcyjne staly si¢ Zrédlem legitymacji polityki rolnej i nowych form
protekcjonizmu rolnego®.

Z przywotana powyzej koncepcjg koresponduje przebadana préba wspdlnot grun-
towych, gdyz - jak wskazuja wyniki przeprowadzonych badan empirycznych - ich
zagospodarowanie odpowiada zasadom rolnictwa zréwnowazonego. Ze wzgledu na ich
charakter prawny, objawiajacy si¢ wieloscia podmiotéw korzystajacych z gruntéw wspélno-
towych, na tych obszarach, gdzie jest rolnictwo®, ma ono zasadniczo charakeer ekstensywny,
charakteryzujacy si¢ wysokimi nakladami pracy i niskimi kosztami.

Przedstawiciele ponad 70% przebadanych wspélnot gruntowych jednomyélnie wska-
zuja, ze grunty te wykorzystywane sa odpowiednio dla celéw wspélnej badz indywidualne;j
uprawy rolnej*’, wypasania i hodowli bydta, owiec oraz innego inwentarza zywego®, jak
réwniez korzystania z zasobéw naturalnych. To ostatnie polega najczedciej na zbieraniu
grzybéw, runa czy chrustu w lasach®, wyrebie drzewa opatowego i budowlanego zgodnie

Studies” 2008, t. 24, s. 422-431, https://doi.org/10.1016/j.jrurstud.2008.04.001; B. Roszkowska-Madra,
Koncepcje rozwoju..., s. 85.

82 Zob. A. Jurcewicz, Wispdlna Polityka Rolna Unii Europejskiej, [w:] P. Czechowski (red.), Prawo
rolne, Warszawa 2019, s. 106.

8 Zob. J. Wilkin, Wielofunkcyjnos¢ rolnictwa. Kierunki badan, podstawy metodologiczne i implikacje
praktyczne, Warszawa 2010, s. 17, 19.

8 Zob.]. Zegar, Wspdlczesne wyzwania rolnictwa, Warszawa 2012, s. 14, 337.

8 Zob. E. Tomkiewicz, M. Bochenski, Polityka rozwoju obszaru wiejskich w perspektywie lar 2014-2020
w kontekscie nowych wyzwar, ,Studia Iuridica Agraria” 2012, t. 10, s. 240, https://cejsh.icm.edu.pl/cejsh/
clement/bwmetal.clement.desklight-045a78c1-7f47-4629-8d9a-fd26{0e39cfe [dostep: 3.09.2023].

8 Inne sposoby wykorzystywania nieruchomosci zaliczanych do wspdlnot gruntowych przedstawione
zostang w dalszej czescei niniejszego rozdziatu.

8 Zob. np. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego spétki dla Zagospodarowania Wspolnoty
Gruntowej w Sieradzu Osiedla Zapusta Wielka,

8 Zob. np. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu spétki dla zagospodarowania
Wspélnoty Gruntowej Wsi Radoszyce.

¥ Zob. np. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu spétki dla zagospodarowania
Wspélnoty Lesno-Gruntowej w Siewierzu.
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z planami urzadzenia lasu” lub tez koszeniu tak i zbioru trawy”. Podkresla si¢ przy tym, ze
korzystanie z gruntéw wspélnoty we wskazany powyzej sposéb odbywa si¢ zgodnie z wymo-
gami ochrony $rodowiska, za$ pozyskane plody rolne stanowia jedynie uzupetnienie, a nie
zamienniki dla prowadzonych przez udzialowcéw wspélnot prywatnych gospodarstw rol-
nych”. Ponadto nalezy wskaza¢, iz grunty zaliczane do wsp6lnot utrzymywane sa w dobre;
kulturze rolnej, a pobrane zasoby naturalne nierzadko bywaja nastgpnie odnawiane przez
cztonkéw wspolnoty gruntowej. Jak wskazal przewodniczacy zarzadu Wspélnoty Grun-
towej w Wikucicach Duzych, ,wspélnota dokonuje réwniez nasadzen lasu i jego ochrony.
Przykladowo, w 2014 r. wspSlnota obsadzita 3 hektary sadzonkami sosny””. Okolicznosci
podobne dzialania zostaly réwniez potwierdzone podczas wywiadéw udzielonych przez
przewodniczacych zarzaddéw spotek w trakcie badan terenowych obszaréw Wspélnoty
Gruntowej ,Gora” oraz Wspdlnoty Gruntowej w Gasawach Rzadowych.

Wyniki przeprowadzonych badan uzasadniajg tez¢, ze powyzszy sposéb korzystania
z gruntéw zaliczanych w sklad wybranych wspélnot gruntowych zwigzany jest z poczu-
ciem odpowiedzialnoéci za wspdlne otoczenie, jakie co do zasady, posiadajg uprawnieni
do udziatu w tych wspélnotach. Eksploatacja zasobéw nie przekracza tempa ich odnowy,
ailo$¢ zanieczyszczen dostarczanych do otoczenia wskutek jej dziatalnosci jest mniejsza niz
potencjal absorpcyjny srodowiska. Uczestnicy przebadanych instytucji nie tylko zapew-
niaja cigglo$¢ zagospodarowania gruntéw wchodzacych w jej sklad, ale réwniez dokonuja
tego w zgodzie z zasadami ochrony $rodowiska, wpisujac si¢ tym samym w ide¢ rolnictwa
ZréWnowazonego.

W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze akceptujae stanowisko o potrzebie harmonizacji

celéw produkceyjnych oraz celéw ekologicznych w programach Wspdlnej Polityki Rolnej*

%0 Zob. np. ankieta sporzadzona a przez przewodniczacego zarzadu Wspélnoty Lesno-Gruntowej
»Nadzieja” w Mierzecicach, ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu Wspolnoty Gruntowe;
wsi Ranizow.

1 Zob. np. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu spétki dla zagospodarowania
Wspélnoty Gruntowej ,,Bania” w Plonsku.

?2 Zob. np. ankieta sporzadzona a przez przewodniczacego zarzadu spotki Wspdlnoty Gruntowej
Wi Radoszyce.

%3 Zob. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu Wspdlnoty Gruntowej w Wikucicach
Duzych.

% Wspdlna polityka rolna to polityka jednolitego funkcjonowania, wspicrania i ochrony sektora rolnego
w paristwach cztonkowskich Unii Europejskiej. Zasady i cele WPR okreslone w Traktacie rzymskim z 25 marca
1957 r., ustanawiajacym Europejska Wspolnote Gospodarcza (TEWG), zostaly przejgte przez uregulowania
obecnie obowiazujacego TFUE. W ciagu ponad 50 lat realizacji WPR, pomimo wielu istotnych reform tej
polityki ustawodawca unijny nie zdecydowal si¢ na zmiane zapisu regulacji prawnej w zakresie tych celow.
Zgodnie z art. 39 TFUE, celami Wspdlnej Polityki Rolnej sa: a) zwigkszenie wydajnosci rolnictwa przez
wspieranie postepu technicznego, racjonalny rozw6j produkdji rolnej, jak réwniez optymalne wykorzystanie
czynnikéw produkeji, b) zapewnienie w ten sposéb odpowiedniego poziomu zycia ludnosci wicjskiej, zwlaszcza
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oraz w regulacjach prawnych wdrazajacych te programy, wspélczesne regulacje unijne wy-
raznie akcentuja realizacj¢ funkcji ochrony srodowiska, co zostalo w nauce okreslone jako
ckologizacja prawa rolnego”. Jej mozliwosci oraz podstawe prawna zapewniaja postano-
wienia wspdlne (ogélne) Traktatu o Unii Europejskiej* i Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej””. Zgodnie z art. 3 ust. 3 TUE, Unia dziata na rzecz trwalego rozwoju Europy,
ktérego podstawy jest zréwnowazony wzrost gospodarczy oraz stabilnos¢ cen, spofeczna
gospodarka rynkowa o wysokiej konkurencyjnosci zmierzajaca do petnego zatrudnienia
i postepu spolecznego oraz wysoki poziom ochrony i poprawy jakoéci srodowiska. Eko-
logiczne podejécie funkcjonalne preferuja postanowienia art. 11 oraz 13 TFUE. Ogdlne
znaczenie odgrywa dyrektywa art. 11, stanowiac, ze przy ustalaniu i realizacji polityk
i dziatan Unii, w szczegdlnosci w celu wspierania zréwnowazonego rozwoju, musza by¢
brane pod uwage wymogi ochrony $rodowiska. Przepis ten dotyczy wszelkich polityk Unii,
a wigc i WPR. Natomiast zgodnie z art. 13 przy formutowaniu i wykonywaniu polityki
rolnej, ryboléwstwa i transportu oraz polityk dotyczacych rynku wewnetrznego nalezy
w pelni uwzglednia¢ wymagania w zakresie dobrostanu zwierzat jako istot zdolnych do
odczuwania, przy rownoczesnym przestrzeganiu przepisow prawnych i administracyjnych
oraz zwyczajow panstw czlonkowskich zwigzanych z obyczajami religijnymi, tradycjami
kulturowymi i dziedzictwem regionalnym®.

Poczawszy od Agendy 2000 mamy obecnie do czynienia z trzecim okresem budze-
towym UE obejmujacym lata 2014-2020, ktéry rozszerzony zostal na dwuletni okres

przez podniesienie indywidualnego dochodu 0séb pracujacych w rolnictwie, ¢) stabilizacja rynkéw, d)
zagwarantowanie bezpieczeristwa dostaw, ¢) zapewnienie rozsadnych cen w dostawach dla konsumentéw.
Nadto, przy ustalaniu WPR i specjalnych $rodkéw stuzacych jej realizacji uwzglednia sig: a) szczegdlny charakter
gospodarki rolnej, wynikajacy ze struktury spotecznej rolnictwa oraz z réznic strukturalnych i przyrodniczych
miedzy poszczegdlnymi regionami rolniczymi, b) potrzebe stopniowego wprowadzania odpowiednich $rodkéw
dostosowawczych, c) fake, ze w panistwach cztonkowskich rolnictwo jest sektorem écisle powigzanym z caly
gospodarka (zob. S. Prutis, Ochrona srodowiska za pomocq instrumentéw prawno-finansowych Wspdlnej Polityki
Rolnej, ,Studia luridica Agraria® 2015, t. 13, 5. 41-42). W dokerynie podkresla si¢, ze cele okreslone w art. 39
ust. 1 zwigzane sg przede wszystkim z krdtkookresowa polityka dochodows i rynkowa, natomiast w ust. 2 art.
39 zawarto postanowienia stanowiace podstawe dtugookresowej polityki strukturalnej. cho¢ oczywiscie polityki
te sa ze soba wzajemnie powiazane. Zob. A. Jurcewicz, Prawo i polityka rolna Unii Europejskiej, Warszawa 2010,
s. XXVI-14in.

> R.Budzinowski, Pojecie i przedmiot prawa rolnego, [w:] P. Czechowski (red.), Prawo rolne..., Warszawa
2019,s.29.

% Traktat o Unii Europejskiej, Dz.Urz. UE C 3262 26.10.2012 ., s. 13.

%7 Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, Dz.Urz. UE C 326 2 26.10.2012 1., 5. 47.

% Zob.S. Prutis, Ochrona srodowiska..., s. 41-42.

" Agenda 2000 to zbiorcze, hastowe okreslenie programu reform WPR zaprojektowanych, wdrazanych
i korygowanych na kanwie tzw. raportu Fischlera. Reforma ta zakladala dalsze urynkowienie rolnictwa,
wzmocnienie jego konkurencyjnosci na rynkach $wiatowych, jak réwniez kontynuowanie rozwoju
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przejsciowy dla Wspdlnej Polityki Rolnej i koncezy si¢ z dniem 31 grudnia 2022 r.!%

strukturalnego i ekologicznego obszaréw wiejskich. Polityka Unii w sektorze rolnictwa miata zatem stuzy¢
wzmocnieniu ochrony $rodowiska naturalnego i rozwoju regionalnego. Reforma podkreslata znaczenie
polityki rozwoju obszaréw wiejskich i polityki ochrony $rodowiska w ramach WPR, a takze zwickszenie
bezpieczenistwa i jako$ci produkedw rolnych. W konsekwencji przegladu skutecznosci Agendy 2000, na
szczycie w Luksemburgu w 2003 r. Rada UE przyjeta dokument przewidujacy wprowadzenie dalszych zmian
w polityce rolnej na lata 2004-2013; zmiany polegaly m.in. na uzaleznieniu otrzymywania wsparcia przez
rolnika od przestrzegania przez niego okreslonych standardéw w zakresie ochrony srodowiska naturalnego,
wlasciwego traktowania zwierzat i bezpieczenistwa zywnosci. Zob. szerzej A. Jurcewicz, Ewolucja Wspdlnej
Polityki Rolnej, [w:] P. Czechowski (red.), Prawo rolne..., Warszawa 2019, s. 100 i n.

190 Okres przejéciowy wprowadzony zostal na mocy rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2020/2220 z dnia 23 grudnia 2020 r. ustanawiajgcego nicktére przepisy przejéciowe dotyczace wsparcia
zEuropejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich (EFRROW ) iz Europejskiego Funduszu
Rolniczego Gwarancji (EFRG) w latach 2021 i 2022 oraz zmieniajacego rozporzadzenia (UE) nr 1305/2013,
(UE) nr 1306/2013 i (UE) nr 1307/2013 w odniesieniu do zasobéw i stosowania w latach 2021 i 2022 oraz
rozporzadzenie (UE) nr 1308/2013 w odniesieniu do zasobéw i rozdziatu takiego wsparcia nalata 202112022,
Dz.Urz. UEL437228.12.2020 ., 5. 1. Przedmiotowe rozporzadzenie: (i) okresla dtugos¢ okresu przejéciowego do
dnia 31 grudnia 2022 r,, (ii) dokonuje automatycznego wydtuzenia PROW na lata 2014-2020 0 2 lata, oraz (iii)
wlacza $rodki Europejskiego Instrumentu na rzecz Odbudowy (EIO) do budzetu EFRROW wokresie przejéciowym
w ten sposob, ze wykorzystanie alokacji EIO z 2021 1 2022 r. nast¢puje na zasadach okreslonych w programach
rozwoju obszaréw wiejskich. Strategiczna zmiana Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2014-2020
wprowadzajaca m. in okres przejsciowy dla Wspdlnej Polityki Rolnej na lata 2021-2022 zostata zaakceptowana
decyzja Komisji Europejskiej z dnia 31 sierpnia 2021 r. (C(2021)6553) - Commission implementing decision
0f31.8.2021 approving the amendment of the rural development programme of Poland for support from the
European Agricultural Fund for Rural Development and amending Implementing Decision C(2014)9783 of
12 December 2014, CCI 2014PLO6RDNPO001, Brussels, 31.8.2021, C(2021)6553 final, hetps://www.gov.
pl/attachment/b7849293-ceeb-413a-98dd-89a6b7dfb32c [dostep: 3.09.2023]. Dodaé w tym miejscu nalezy,
ze tego samego dnia — tj. 31 sierpnia 2022 ., Komisja Europejska zatwierdzita przygotowany przez Polske Plan
Strategiczny dla Wspolnej Polityki Rolnej na lata 2023-2027. W komunikacie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wi z dnia 2 wrze$nia 2022 r. wskazuje si¢ nastepujaco: ,Dokument ten opracowano na podstawie analizy
potrzeb polskiego rolnictwa, wykorzystujac mozliwosci, jakie oferuje zreformowana Wspélna Polityka Rolna.
Zatwierdzony PS WPR 2023-2027 jest pierwszym dokumentem przygotowanym na podstawie zreformowanej
WPR. Znanymi juz rozwiazaniami, kontynuowanymi w PS WPR 2023-2027, beda: stosowanie m. in.
uproszczonego systemu platnosci bezposrednich, platnosci redystrybucyjnej (dodatkowej), ptatnoéci zwiazanych
z produkeja, czy tez wsparcia dla mtodych rolnikéw, keore jest podstawa ogdlnej odnowy rolnictwa i zapewnienia
mu rozwoju. Utrzymana bedzie takze inicjatywa LEADER, kt6ra ma charakter oddolny i ma stuzy¢ aktywizacji
spoleczenstwa i poprawie jakoci zycia na obszarach wiejskich. Zmiany w PS WPR 2023-2027 odnosza si¢
natomiast m.in. do sposobu wdrazania wsparcia oraz jego ukierunkowania. Wzmocniono wydatki na klimat
i$rodowisko (minimalnie 40% WPR naklimat i 30% EFRROW na $rodowisko, w przypadku polskiego PS WPR
2023-2027 warto$ci te wynosza odpowiednio 47,38% i 43,44%), oraz wprowadzono nowy rodzaj platnosci
bezposrednich, jakim sa ekoschematy. Platnosci te ukierunkowane s na uzyskanie pozytywnego oddzialywania na
$rodowisko, klimat i dobrostan zwierzat i beda stanowity dodatkowe wsparcie dla rolnikéw, kedrzy zdecyduja sie je
realizowal. Poza tym, PS WPR 2023-2027 przewiduje tez nowe mozliwosci tzw. interwencji scktorowych w tym
promocje dzialan grupowych ze srodkéw I filara i wzmocnienie roli postepu technologicznego i innowacyjnosci
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Poprzednie okresy obejmowaty lata 2000-2006 oraz 2007-2013. W kazdym z nich obo-
wiazywaly stosowne wzajemnie zintegrowane regulacje prawne, okreslajace zasady i warunki
dostarczenia rolnictwu $rodkéw finansowych w formie systemu wsparcia bezposredniego
lub systemu wsparcia rozwoju obszaréw wiejskich. Wéréd warunkéw wsparcia finansowego
istotne miejsce zajmowaty zawsze wymagania dotyczace ochrony srodowiska formutowane
jako zachety do dziatan proekologicznych, podejmowania dobrowolnych zobowiazan
czy tez nakladane jako obowiazki publicznoprawne. Cechg charakteryzujacg zmiany jest
stopniowe narastanie wymagan ckologicznych, a w konsekwencji zwickszanie zakresu
obowigzkéw w tym obszarze''.

Instrumenty finansowo-prawne Wspdlnej Polityki Rolnej, aktualne na dzien oddania
niniejszej pracy, usystematyzowane'"* zostaly w trzech podstawowych rozporzadzeniach
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE), przyjetych w dniu 17 grudnia 2013 r. i opatrzonych
numerami: 1305/2013 w sprawie wsparcia rozwoju obszaréw wiejskich przez Europej-
ski Fundusz Rolny na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich (EFRROW), 1306/2013
w sprawie finansowania Wsp6lnej Polityki Rolnej, zarzadzania nia i monitorowanie jej
oraz 1307/2013 ustanawiajace przepisy dotyczace platnosci bezposrednich na podstawie
systemow wsparcia w ramach Wspdlnej Polityki Rolnej'®.

Ogolne zasady finansowania WPR zawarte w rozporzadzeniu 1306/2013 reguluja m.in.
role funduszy — EFRG i EFRROW w finansowaniu poszczegdlnych kategorii wydatkéw
rolnych. W przedmiocie rozwazan podjetych w tym opracowaniu wydatki na platnosci
bezposrednie dla rolnikéw dokonywane sa z pierwszego z funduszy, natomiast drugi —
zgodnie ze swoja nazwa — ,finansuje wklad finansowy Unii przeznaczony na programy
rozwoju obszaréw wiejskich realizowane zgodnie z prawem unijnym dotyczacym wsparcia

wzmacniajac rosnacg wage doradzewa i nauki — AKIS” (zob. Komunikat Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wi
z 2 wrzesnia 2022 r., hteps://www.gov.pl/web/wprpo2020/zatwierdzony-przez-komisje-curopejska-plan-
strategiczny-dla-wspolnej-polityki-rolnej-na-lata-2023-2027 [dostep: 31.12.2022].

10177 0b. S. Prutis, Ochrona srodowiska..., s. 44.

12 Zob. szerzej D. Milanowska, Wybrane metody systematyzacji prawodawstwa Unii Europejskicj
z nwzglednieniem aktdw prawnych z zakresu prawa rolnego, ,Studia Iuridica Agraria” 2013, t. 11,s. 11-23.

19 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1305/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r.
w sprawie wsparcia rozwoju obszaréw wiejskich przez Europejski Fundusz Rolny na rzecz Rozwoju Obszaréw
Wiejskich (EFRROW ) i uchylajace rozporzadzenie Rady (WE) nr 1698/2005, Dz.Urz. UE L 347220.12.2013 .,
s. 487-548; rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1306/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r.
w sprawie finansowania wspdlnej polityki rolnej, zarzadzania nia i monitorowania jej oraz uchylajace rozporzadzenia
Rady (EWG) nr 352/78, (WE) nr 165/94, (WE) nr 2799/98, (WE) nr 814/2000, (WE) nr 1290/2005 i (WE)
nr485/2008, Dz.Urz. UE L 347 220.12.2013 1., 5. 549-607; rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) nr 1307/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r. ustanawiajace przepisy dotyczace platnosci bezposrednich dla
rolnikéw na podstawie systeméw wsparcia w ramach wspélnej polityki rolnej oraz uchylajace rozporzadzenie
Rady (WE) nr 637/2008 i rozporzadzenie Rady (WE) nr 73/2009, Dz.Urz. UE L 347 z 20.12.2013 r.,
s. 608-670. Rozporzadzenia weszly w zycie w dniu 20 grudnia 2013 r. — w dniu ich opublikowania.
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na rzecz rozwoju obszaréw wiejskich” (art. 5 rozporzadzenia nr 1306/2013). Nalezy pod-
kresli¢, ze przepisy rozporzadzenia 1306/2013 oraz przepisy przyjete na jego podstawie
maja zastosowanie zardwno do systemu platnosci bezposrednich dla rolnikéw'™, jak i do
systemu wsparcia rozwoju obszaréw wiejskich (art. 1).

Obowigzujace rozporzadzenie 1307/2013 przewiduje dwa systemy platnosci bez-
posrednich: system platnoéci podstawowej oraz system jednolitej ptatnosci obszarowej
— stosowany w Polsce. Zgodnie z trescia preambuly jednym z celéw nowej WPR jest
poprawa wynikéw w zakresie oddzialywania na $rodowisko poprzez zawarty w ptatno-
Sciach bezposrednich obowigzkowy element zazielenienia, ktéry bedzie wspieral w calej
Unii praktyki rolnicze korzystne dla klimatu i frodowiska. Prakeyki te powinny polega¢
na prostych, ogdlnych, pozaumownych i corocznych dziataniach, ktére wykraczaja poza
zasade wzajemnej zgodnosci i sa zwigzane z rolnictwem, takich jak dywersyfikacja upraw,
utrzymywanie trwalych uzytkéw zielonych (w tym tradycyjnych sadéw, w keérych drzewa
owocowe o niewielkim zageszezeniu porastaja powierzchnic uzytku zielonego) oraz usta-
nowienie obszaréw proekologicznych'®. Cele zapisane w preambule przybraty charakter
normatywny w przepisach tytutu III rozdziatu 3 rozporzadzenia — ,Platno$¢ z tytutu
prakeyk rolniczych” (art. 43-47), a takze w ustawie z dnia 5 lutego 2015 r. o platno$ciach
w ramach system wsparcia bezposredniego'®. Na wszystkich hektarach kwalifikujacych
si¢ do otrzymania platnosci rolnicy do nich uprawnieni w ramach stosowanego w danym
kraju systemu ptatnosci bezposrednich musza przestrzega¢ praktyk rolniczych korzystnych
dla klimatu i srodowiska lub réwnowaznych'”’. Nalezy doda¢, ze szczegétowe warunki
platnosci z tytutu przywotanych wyzej prakeyk rolniczych, przybierajacych w Polsce nazwe
»platnosci za zazielenienie” (ang. greenning), majacych charakter tzw. platnosci powigza-
nych, uregulowane zostaly przepisami art. 2 pkt. 7 oraz art. 8—12 ustawy z dnia 5 lutego
2015 r. o platnosciach w ramach wsparcia bezposredniego'®.

W aktualnie obowiazujacych ramach prawnych WPR ustawodawca unijny potozyt
takze szczeg6lny nacisk na ochrone $rodowiska w instrumentach drugiego filara WPR,
o czym $wiadczy rozbudowany katalog programéw rolnosrodowiskowych przewidziany

104 Zob. akapit 4 preambuly do rozporzadzenia nr 1307/2013.

195 Zob. akapity 37, 39 i 40 preambuly rozporzadzenia nr 1307/2013.

1% Ustawa z dnia 5 lutego 2015 r. o platnosciach w ramach system wsparcia bezposredniego, Dz.U.
2015, poz. 308.

197 Jako praktyki rolnicze zakwalifikowane zostaly nastgpujace: a) dywersyfikacja upraw;
b) utrzymywanie istnicjacych trwalych uzytkéw zielonych; oraz c) utrzymywanie na uzytkach rolnych
obszaru prockologicznego. Natomiast praktyki rownowazne obejmuja praktyki podobne, ktére skutkuja
réwnowaznym lub wickszym poziomem korzysci dla klimatu i $rodowiska w poréwnaniu do jednej lub
kilku prakeyk rolniczych.

10877 0b. S. Prutis, Ochrona srodowiska..., s. 49-50.
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w rozporzadzeniu 1305/2013 w sprawie wsparcia rozwoju obszaréw wiejskich'®”. Cele
takiego wsparcia wskazuje preambuta, a w niej podkresla si¢, ze nalezy ustanowi¢ polityke
rozwoju obszaréw wiejskich, ktéra powinna towarzyszy¢ platnosciom bezposrednim i dzia-
taniom rynkowym w ramach WPR oraz uzupetnia je, a tym samym przyczyniaé si¢ do
osiagnigcia celéw tej polityki ustanowionych w TFUE. Dla zréwnowazonego rozwoju ob-
szaréw wiejskich niezbedne jest skoncentrowanie si¢ na ograniczonej liczbie podstawowych
priorytetéw wyznaczonych w tym zakresie. Szczegdlnie wazna konstatacje zamieszczono
w 5 akapicie: ,,Priorytety unijne w zakresie rozwoju obszaréw wiejskich powinny by¢ re-
alizowane w ramach zréwnowazonego rozwoju i wspierania przez Uni¢ celu polegajacego
na ochronie i poprawie srodowiska okreslonego w art. 11 TFUE, panstwa cztonkowskie
powinny dostarczaé informacji o wspieraniu celu dotyczacego zmiany klimatu zgodnie
z ambitnym zaloZeniem przeznaczenia na ten cel przynajmniej 20% unijnego budzetu,
przy zastosowaniu metodologii przyjetej przez Komisje™''°.

Normatywna regulacja wsparcia aktywnosci zaliczanych do dziatan z zakresu ochrony
srodowiska na obszarach wiejskich na terenie Polski przybiera zatem tréjszczeblowa kon-
strukcje!'!. Podstawe stanowi regulacja rozporzadzenia 1305/2013 okreslajaca cel, definicje
i zakres zachowan objetych danym dzialaniem. Dwa szczeble regulacji krajowej to: 1) ustawa
zdnia 20 lutego 2015 r. o wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich ze srodkéw Europejskiego
Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju
Obszaréw Wiejskich nalata 2014-2020""?, regulujaca zadania, whaciwos¢ organéw i jed-
nostek organizacyjnych, a takze katalog dziatan uznanych za wymagajace wsparcia,
stawiane wymagania i procedur¢ przyznawania pomocy finansowej oraz 2) rozporzadzenie
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w sprawie szczegétowych warunkéw i trybu przyzna-
wania pomocy, odrebne dla kazdego z dzialan objetego Programem Rozwoju Obszaréw
Wiejskich nalata 2014-2020"". Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze w opinii P. Litwiniuka
Program Rozwoju Obszaréw Wiejskich posiada autonomiczny status wsréd dokumentéw
programowych stuzacych realizacji strategii rozwoju i polityki gospodarczej zaréwno Unii
Europejskiej, jak i Rzeczypospolitej Polskiej. Wynika to z faktu, iz programy nie stanowig

199 Tamze, s. SO.
10 Zob. akapit 5 rozporzadzenia 1305/2013.
7 0b. S. Prutis, Ochrona srodowiska..., s. S1.
112 Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o wspieraniu rozwoju obszardéw wiejskich ze srodkéw Europejskiego
Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich
na lata 2014-2020, Dz.U. 2015, poz. 349.

3 Pomoc finansowa w ramach dziafania ,Dziatanie rolnosrodowiskowo-klimatyczne” regulowana
jest rozporzadzeniem Ministra Rolnictwa i Rozwoju wsi z dnia 18 marca 2015 r., Dz.U. 2015, poz. 415;
natomiast pomoc w ramach dziatania ,,Rolnictwo ekologiczne” reguluje rozporzadzenie Ministra Rolnictwa
i Rozwoju wsi z dnia 13 marca 2015 r. w sprawie szczegdlowych warunkéw i trybu przyznawania pomocy
finansowej w ramach dziatania ,Rolnictwo ekologiczne”, Dz.U. 2015, poz. 370.
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jednorodnej formy prawnej dziatan panstwa i moga wystgpowaé w postaci wszelakich,
uznanych w doktrynie, prawnych form dzialania organéw wladzy publicznej'*. Autor
prezentuje takze stanowisko, iz postanowienia PROW, okreslajace podmiotowe i przed-
miotowe warunki udzielania pomocy oraz kryteria wyboru beneficjentéw maja charakter
normatywny — ze wzgledu na przedmiot regulacji stanowia zrédlo prawa rolnego'.

W $wietle tej trojszczeblowej regulacji dziatanie rolnosrodowiskowo-klimatyczne ma
na celu zachowanie oraz propagowanie niezbednych zmian w prakeykach rolnych, ktére
stanowia pozytywny wktad w srodowisko i klimat. Wlaczenie tego dziatania do programéw
rozwoju obszaréw wiejskich jest obowigzkowe na poziomie krajowym lub regionalnym. Na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 20 lutego 2015 r., PROW przewiduje w ramach dziatania
rolno-$rodowiskowo-klimatycznego dwa poddziatania: ptatnosci z tytutu zobowiazan rol-
no-§rodowiskowo-klimatycznych; wsparcie dla ochrony oraz zréwnowazonego uzytkowania
i rozwoju zasobdw genetycznych w rolnictwie''. Na mocy rozporzadzenia wykonawezego
ministra tak szeroko ujete zobowiazanie jest realizowane w drodze siedmiu pakietéw oraz
27 wariantéw' . Platnosci z tytutu podjecia takich dziatan udziela si¢ rolnikom i ich grupom,
ktérzy dobrowolnie podejma si¢ przeprowadzenia operacji obejmujacych jedno lub wicksza
liczbe zobowiazan. Dokonywane jest to w postepowaniu administracyjnym w drodze decyzji
administracyjnej wydawanej w trybie kodeksu postepowania administracyjnego, z modyfi-
kacjami wprowadzonymi przepisami art. 27-33 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r."'®

Rolnictwo ekologiczne jako wyodr¢bnione dziatanie w ramach wsparcia rozwoju
obszaréw wiejskich jest takze przedmiotem tréjszczeblowej regulacji prawnej. Przepisem
bazowym jest w tym przypadku art. 29 unijnego rozporzadzenia 1305/2013, zgodnie
zktérym wsparcia w ramach tego dziatania udziela si¢ na hektar uzytkéw rolnych rolnikom
lub grupom rolnikéw, kedrzy dobrowolnie podejmuyja si¢ konwersji lub utrzymania prakeyk

14 Za autonomicznym traktowaniem Programu Obszaréw Wiejskich wsréd dokumentédw
programowych polityki europejskiej przemawiaja réwniez argumenty doktrynalne, w ramach kedrych
koncepcje prawnego wdrazania polityki rozwoju obszaréw wiejskich okreslono jako paradygmatyczny
przyktad ,wiclopoziomowego sprawowania rzadéw” tzw. nowego prawa Unii Europejskiej (zob. P. Litwiniuk,
Program Rozwoju Obszaréw Wiejskich jako dokument programowy i Zrddto prawa rolnego, Warszawa 2018,
5.2251226).

15 P. Litwiniuk za akt normatywny uznaje co do zasady kazdy ake, ktdrego wejscie w zycie powoduje
skutek w postaci powstania generalnych i abstrakcyjnych powinnosci po stronie okreslonego adresata lub
adresatéw, jak réwniez akty, ktdre nie zawieraja w sobie przepiséw bedacych jednoznacznym Zrédlem normy
prawnej, jednakze ich wydanie prowadzi do ,,uruchomienia” czy dookreslenia powinnosci generalnych
i abstrakcyjnych, ktérych bezposrednim zrédlem jest inny ake prawny (tamze, s. 226 1 227).

16 76b. S. Prutis, Ochrona srodowiska..., s. S1.

17 Przykladowo pakiet 7: Zachowanie zagrozonych zasobéw genetycznych zwierzat w rolnictwie
obejmuje pie¢ wariantéw dotyczacych pieciu gatunkéw zwierzat gospodarskich.

18 77 0b. S. Prutis, Ochrona srodowiska..., s. S2.
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i metod rolnictwa ekologicznego okreslonych w rozporzadzeniu (WE) 834/2007' i kt6rzy
sa rolnikami aktywnymi zawodowo w rozumieniu art. 9 rozporzadzenia 1307/2013'.
Ustawa o rozwoju obszaréw wiejskich w ramach dziatania ,rolnictwo ekologiczne” wy-
odrebnia dwa rodzaje poddziatan, ustalajac platnosci na rzecz konwersji na ekologiczne
prakeyki i metody w rolnictwie oraz platnosci na utrzymanie takich prakeyk i metod (art.
3 ust. 1 pke 11). Platnosci te sg przyznawane w trybie administracyjnym na mocy decyzji
kierownika biura powiatowego Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa. Roz-
porzadzenie wykonawcze ministra precyzuje, iz w Polsce platnosé ekologiczng przyznaje si¢
rolnikowi, ktdry realizuje piecioletnie zobowigzanie w ramach pakietu albo jego wariantu'?'.

Zestawiajac wyniki badari empirycznych, jak réwniez zalozenia programowe WPR, nale-
zy stwierdzi¢, iz sposob zagospodarowania wigkszosci z przebadanych wspélnot gruntowych
wpisuje si¢ we wspolezesng tendencje ekologizacii tej ostatniej. Jak zostato wykazane, korzysta-
nie z gruntéw analizowanej instytucji odbywa si¢ zgodnie z wymogami ochrony $rodowiska,
a pozyskane plody rolne stanowia uzupetnienie dla indywidualnych gospodarstw rolnych
prowadzonych przez udzialowcéw wspélnot . Grunty zaliczane do wspélnot utrzymywane sa
w dobrej kulturze rolnej, a pobrane zasoby naturalne nierzadko bywaja nastgpnie odnawiane
przez czfonkéw wspdlnoty gruntowej. Nalezy przy tym wskazaé, ze sposdb zagospodarowania
gruntéw wspolnoty wprawdzie nie zawsze wynika z podnoszonych przez przebadane podmioty
argumentéw zwiazanych z poczuciem odpowiedzialnosci za wspélne otoczenie, lecz réwnie cze-
stoz charakteru prawnego przedstawianej instytucji, uniemozliwiajacego prowadzenie rolnictwa
produkcyjnego intensywnego. Niezaleznie jednak od rzeczywistej przyczyny fakt harmonizacji
celéw produkeyjnych i ekologicznych, do jakiej dochodzi na obszarach przebadanych wspdl-
not, prowadzi do powyzszego wniosku i czyni — w mojej ocenie — funkcje prosrodowiskows
najwazniejsza ze wszystkich petnionych przez analizowana instytugje.

Konsekwencja realizacji przez wsp6lnoty gruntowe wspotczesnych zatozen ekologizacii
Wspdlnej Polityki Rolnej jest mozliwo$¢ ich partycypacji w programach wsparcia, w tym
platno$ciach za zazielenianie oraz w ramach dziatania rolnosrodowiskowo-klimatycznego
oraz rolnictwa ekologicznego'?*. Warunkiem otrzymania przedmiotowych ptatnosci jest

" Rozporzadzenie z dnia 28 czerwca 2007 r. w sprawie produkeji ckologicznej i znakowania produktow
ckologicznych, Dz.Urz. UE L 189 220.07.2007 r., s. 1.

1207 0b. S. Prutis, Ochrona srodowiska..., s. S2.

121 Pakiety i warianty dotycza poszczeg6lnych rodzajéw upraw rolniczych z podzialem na uprawy
»w okresie konwersji” oraz ,,po okresie konwersji”.

122 Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze wspolnoty gruntowe moga zostaé objete takze platnosciami
dla obszaréw z ograniczeniami naturalnymi lub innymi szczegélnymi ograniczeniami (tzw. ptatnos¢ ONW),
realizowanymi przez Agencje Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa realizuje w ramach PROW 2014
2020. Platno$¢ ON'W przyznawana jest beneficjentowi (rolnikowi), ktéry prowadzi dzialalnos¢ rolnicza na
obszarach z ograniczeniami naturalnymi lub innymi szczegdlnymi ograniczeniami i deklaruje do ptatnosci
ONW dziatki rolne pofozone na tych obszarach, pozostajace w jego posiadaniu w dniu 31 majar., w ktérym



46 3. FUNKCJE PROSRODOWISKOWE

przestrzeganie przez jej uczestnikéw praktyk rolniczych korzystnych dla klimatu i $rodo-
wiska lub praktyk réwnowaznych, zachowanie oraz propagowanie na gruntach wspélnoty
zmian w praktykach rolnych majacych pozytywny wktad w $rodowisko i klimat, konwer-
sja lub utrzymanie na tych obszarach prakeyk i metod rolnictwa ekologicznego. Nalezy
wskaza¢, ze zgodnie ze stanowiskiem prezentowanym przez przewazajaca cze$¢ judykatury
oraz doktryny prawa, legitymacje do udziatu w postgpowaniach administracyjnych w tym
przedmiocie ma spétka wspélnoty gruntowe;j'?
przeciwne'?, przyznajace takic uprawnienie wyltacznie rolnikom indywidulanie wykonu-

jacym powyzsze zobowiazania na gruntach zaliczanych w sklad wspélnoty.

. Prezentowane jest réwniez stanowisko

Na koniec nalezy zauwazy¢, ze konsekwencja wykazanego sposobu zagospodarowania
gruntéw charakteryzowanej instytucji jest zachowanie na obszarach wspélnotowych tra-
dycyjnego krajobrazu wiejskiego'?, przy czym ceche t¢ nalezy postrzegaé zaréwno przez
pryzmat rozwazanej funkeji prosrodowiskowej, jak réwniez — bedacej przedmiotem dalszych
rozwazan — funkgji kulturowej'*. Wykonywanie bowiem na obszarach wspélnot gruntowych
ckstensywnego modelu gospodarki rolnej skutkuje wystepowaniem charakeerystycznych cech
i form przestrzennych, takich jak rozdrobnienie gruntéw i wynikajaca z tego mozaikowos¢

krajobrazowa oraz liczne ostoje naturalnych ekosysteméw (oczek wodnych, zadrzewiert

jest sktadany wniosek, dodatkowo w przypadku dziatek rolnych wchodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Paristwa rolnik posiada do nich tytut prawny.

12 Zob. 1. Lipinska, Z prawnej problematyki..., s. 207; ]. Szachulowicz, Spétki grup..., s. 203; wyrok
WSA w Rzeszowie z 24 listopada 2015 ., | SA/Rz 918/15, LEX 1934028.

124 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 6 wrzesnia 2006 r., IV SA/Wa 452/06, LEX 255689.

125 Krajobraz” jest pojeciem wieloznacznym i interdyscyplinarnym. Punktem odniesienia definicji
krajobrazu wiejskiego jako przedmiotu ochrony na gruncie nauk prawnych jest Europejska konwencja
krajobrazowa, sporzadzona we Florencji 20 pazdziernika 2000 r., ratyfikowana przez Polske 21 wrzesnia
2005 r., Dz. U.2006 Nr 14, poz. 98. Zgodnie z art. 1 EKK krajobraz to ,znaczny obszar, postrzegany przez
ludzi, kedrego charakter jest wynikiem dzialania i interakeji czynnikéw przyrodniczych i/lub ludzkich”.
Definicja ta oddaje istote pojecia ujmowanego holistycznie, dynamicznie oraz w relacji z czlowiekiem.
Z kolei formutowanie pojecia krajobrazu wiejskiego nalezy oprze¢ na delimitacji obszardéw wiejskich zgodnie
z obiektywnym, uwarunkowanym przestankami prawnymi, kryterium Gléwnego Urzedu Statystycznego.
Definicja ta oparta na podziale jednostek administracyjnych, zastosowanym w Krajowym Rejestrze
Urzgdowego Podziatu Terytorialnego Kraju (TERYT), prowadzonym przez Prezesa GUS na podstawie
ustawy z 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej, Dz.U. 2012, poz. 591 ze zm., wyznacza obszary wiejskie
jako tereny polozone poza granicami administracyjnymi miast — obszary gmin wiejskich oraz cz¢$¢ wiejska
gminy miejsko-wiejskiej, lezaca poza miastem i wyodrebniong przez odrebny identyfikator terytorialny.
Zob. J. Gozdziewicz-Biechoniska, Formy ochrony krajobrazu wiejskiego w swietle ustawy o ochronie przyrody,
»Przeglad Prawa Rolnego” 2014, nr 2(15), s. 68; szerzej na ten temat J. Gozdziewicz-Biechotiska, Z prawnej
problematyki ochrony krajobrazu na obszarach wiejskich, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2014, nr 1, 5. 73-91.

126 Krajowa Strategia Ochrony i Umiarkowanego Uzytkowania Réznorodnosci Biologicznej
zatwierdzona uchwala nr 270/2007 Rady Ministréw z dnia 26 pazdziernika 2007 r. oraz Plan dziafari na
lata 2007- 2013, Dz.U. 2007 Nr 199, poz. 1227 ze zm.
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srédpolnych, torfowisk). Jest to istotna cecha, gdyz coraz czgiciej obserwuje sig zjawiska wply-
wajace na postepujaca degradacje polskich krajobrazéw wiejskich. Sa to czynniki zwigzane
z dzialalnoscia rolnicza, np. zmiana struktury agrarnej (uprawy monokulturowe i zwickszenie
powierzchni pél), a w konsekwengji zanik takich elementéw krajobrazu rolniczego jak mie-
dze, zadrzewienia $rédpolne, oczka wodne. Nalezg do nich takze intensyfikacja i chemizacja
rolnictwa, wypieranie pasterstwa przez hodowle zamknigte i zwigzane z tym zmniejszenie
powierzchni tak, zalesianie siedlisk takowych oraz negatywne zjawiska w obszarze gospodarki
wodnej obszaréw rolniczych, polegajace m. in. na regulacji cickéw. Nalezy zaznaczy¢, ze
nie tylko rolnictwo negatywnie oddziatuje na krajobraz wiejski, sposréd innych czynnikéw
mozna wskaza¢ na zjawisko ekspansji zabudowy mieszkaniowej i towarzyszacej jej infra-
struktury, zabudowy rekreacyjnej na obszarach w poblizu terenéw o wyjatkowych walorach
przyrodniczych i krajobrazowych, chaotyczna i rozproszona zabudowg oraz wycinanie drzew
wzdtuz drég. Wspolczesnie wzrasta znaczenie ochrony krajobrazu wiejskiego'?’
realizujacych omawiang funkgje, takich jak wspélnoty gruntowe.

oraz instytucji

Nalezy przy tym wskaza¢, ze polski system prawny nie zawiera zintegrowanego, kom-
plementarnego systemu ochrony krajobrazu, mimo ze postulat taki wysuwany jest od dawna
w doktrynie'?®. Przepisy regulujace to zagadnienie zasadniczo usytuowane sa w trzech gtow-
nych grupach: dotyczacych ochrony srodowiska'” 130, ochrony zabytkow!?!
oraz planistyczno-budowlanych'*. Sytuacja ta, potggowana tez przez nickoherencje celow
organdéw dziatajacych na podstawie poszczegélnych ustaw, skutkuje niespéjnoscia, a nieraz
kolizja aktywnosci w obszarze ochrony krajobrazu'**. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze ochrona
krajobrazowa stanowi jeden z ustawowych celdéw, o ktérym mowa w art. 2 ust. 2 pke 5 usta-
wy o ochronie przyrody'**. Jak zostalo réwniez wykazane, zwiazek ochrony réznorodnosci
biologicznej z dzialalnoscia rolnicza widoczny jest takze w prawodawstwie Unii Europejskiej
dotyczacym zaréwno wspélnej polityki rolnej, jak i ochrony $rodowiska, co szczegélnie
zaakcentowane zostalo w WPR po 2013 .'%

, w tym przyrody

127 Zob. J. Gozdziewicz-Biechoniska, Formy ochrony..., s. 65-66.

128 Zob. np. K. Stanik-Filipowska, Park krajobrazowy a park kulturowy — analiza administracyjno-
prawna, [w:] E. Ura, J. Stelmasiak, S. Pieprzny, Czlowick a srodowisko. Aspekty prawno-spoteczne, Rzeszédw
2010, s. 175-192 i literatura tam przywotana.

12 Ustawa z 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska, Dz.U. 2013, poz. 1232 ze zm.

130 Ustawa z 16 kwictnia 2004 r. o ochronie przyrody, Dz.U. 2013, poz. 627 ze zm.

Bl Ustawaz 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, Dz.U. 2003 Nr 162, poz. 1568 ze zm.

132 Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, Dz.U. 2012, poz. 647 ze zm.
Zob. A. Fogel, Planowanie przestrzenne a krajobraz, ,Przeglad Komunalny” 2013, nr 2, s. 70-71.

13 Zob. J. Gozdziewicz-Biechoniska, Formy achrony..., s. 66-67.

135

133

Zob. np. K. Kokoszka, Ochrona srodowiska na terenach wiejskich w swietle nowej perspektywy wspdlnej
polityki rolnej Unii Europejskiej 2014-2020, ,Studia Ekonomiczne” 2014, nr 166, s. 139-148.



48 4. FUNKCJE SPOtECZNO-GOSPODARCZE

4. FUNKCJE SPOtECZNO-GOSPODARCZE

Problematyke wystepowania wspdlnot gruntowych z punktu widzenia spoleczno-gospodar-
czego wyjasnia si¢ poprzez zestawienie ze sobg dwoch kategorii: stanu posiadania (ang. szaze
of the resource) i rezimu wlasnosci (ang. property regime). W zapoczatkowanych w potowie
XVIII w. dyskusjach uzasadniajacych utrzymywanie wspélnot gruntowych albo uznaje si¢
stan posiadania jako przyczyne rezimu wspdlnotowego, albo wskazuje, ze to wlasnie przed-
miotowy rezim byl odpowiedzialny za ten stan'*.

W pierwszym ujeciu wspodlnoty gruntowe traktowane sg jako nierozerwalnie zwigzane
z gruntami zlej jako$ci. Wskazuje si¢, ze wystepuja one najczesciej na obszarach wyjatowio-
nych oraz ze jedynym zasadnym sposobem korzystania z tego typu gruntéw jest korzystanie
wspdlne. Uzasadnione jest to faktem, iz pozwala ono zaré6wno na podziat ryzyk gospodarczych
na obszarze wspélnoty, jak réwniez umozliwia uzupetnianie plodéw pochodzacych z prowa-
dzonych gospodarstw rolnych zasobami pobranymi ze wspSlnoty. Korzystanie z obszaréw
wspolnot odbywa si¢ przy niskich kosztach pracy whasnej, spetniajac ,funkeje ubezpieczenio-
wa w stosunku do konkurencyjnej dziatalnosci rolnikéw na terenach bardziej urodzajnych'.

Te zalozenia znajduja réwniez odzwierciedlenie we wspdlczesnej literaturze z zakresu poli-
tyki spolecznej i ekonomicznej'**. Zgodnie ze stanowiskiem prezentowanym przez C.F. Runge
wspdlnot gruntowych nalezy poszukiwaé na obszarach, na ktérych nadwyzka ekonomiczna
jest minimalna. Prawdopodobienistwo bowiem, iz grunty te przejda na wlasno$¢ prywatna, jest
znikome wobec braku uzasadnienia dla tego rodzaju inwestycji, ktdre bylyby wymagane dlakon-
solidacji i utrzymania ich jako takiej wlasnosci. Wystepowanie wspélnot jako obszaréw ubogich
jest zatem logiczna konsekwencja tego, ze ich mieszkancy sa przywiazani do rezimu wiasnosci
wspolnotowej, widzac w nim rozwigzanie tarisze od wlasnosci prywatnej, a jednoczesnie nie

posiadaja kapitatu niezbednego do przeksztalcenia i utrzymania tej drugiej'.

13 Zob. M. De Moor, P. Warde, L. Shaw-Taylor, The Management of Common Land in North West
Europe, c. 1500-1850, Turnhout 2002, s. 19.

17 Zob. R. Allen, Enclosure and the Yeoman. The Agricultural Development of the South Midlands
1450-1850, Oxford 1992; J.L. Hammond, B. Hammond, Zhbe Village Labourer 1760-1832, Gloucester
1911; J.M. Neeson, Commoners: Common Right, Enclosure and Social Change in England 1700-1820,
Cambridge 1993; R. Tawney, The Agrarian Problem in the Sixteenth Century, London 1912, s. 234-280;
E.P. Thompson, The making of the English Working Class, London 1968, 5. 233-258; E.P. Thompson, Customs
in Commeon, London 1992, 5. 97-184.

18 Zob. np. D.W. Bromley, Property Relations and Economics Development: the Other Land Reform,
»World Development” 1989, t. 17, s. 867-877; D.W. Bromley, Environment and Economy: Property Rights
and Public Policy, Oxford 1991; D.W. Bromley, Making the Commons Work. Theory, Practice and Policy,
San Francisco 1992.

139 Zob. C.F. Runge, Common Property and Collective Action in Economic Development, [w:]
D.W. Bromley, Making...., s. 17-35.
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Przeciwnicy powyzszego ujgcia wspolnot gruntowych stoja na stanowisku, ze rezim
wspolnotowy ponosi odpowiedzialno$¢ za stan posiadania. Przedmiotowe ujecie podkresla
niska produktywno$¢ obszaréw zaliczanych do analizowanej instytucji i uzasadniane jest
w odwolaniu do dwéch teorii'®.

Pierwsza z nich stanowi, ze wraz z tendencjami prywatyzacyjnymi przypadajacymi na
przetom XVIIIi XIX w., ke6re nie objely wspdlnot gruntowych, skfonnos¢ do inwestowania
w grunty do nich zaliczane znacznie zmalata. Istota problemu nie polegata na ztym stanie
obszaréw wspdlnotowych, lecz na wystgpowaniu na nich wspélnych praw. Wspélne prawa
zniechecaly rolnikéw do reagowania na sygnaly rynkowe i dokonywania nowych inwestycji,
gdyz korzystanie ze wspdlnot czgsto podlegalo prawom i zasadom, wymagajacym powszechnej
zgody na realizacj¢ tych zmian. Wspdlne korzystanie z gruntéw oznaczalto réwniez, ze rolnicy
nie beda w stanie samodzielnie czerpaé korzyéci z tytutu poczynionych inwestycji, dzielac ich
wyniki z innymi osobami uprawnionymi do korzystania z nieruchomosci wspdlnotowych'*..

Zgodnie z zalozeniami drugiej teorii przyczyna niegospodarnosci w odniesieniu do
gruntéw wspoélnotowych jest wystgpowanie na nich tzw. ,efektu gapowicza” (ang. free-
riding), czyli mozliwoéci osiagania przez uprawnionych korzysci z tych gruntéw w stopniu
przewyzszajacym ich udziat w kosztach wytworzenia. Zaklada ona, ze wspélne zagospo-
darowanie gruntéw zaliczanych do tych instytucji nie moze prowadzi¢ do utrzymania ich
produktywnosci, albowiem cz¢$¢ os6b uprawnionych do korzystania ze wspSlnoty dziataé
bedzie wytacznie na wlasng korzys¢. Wskazuje sig, ze korzystanie z gruntéw, na kedrych ,efeke
gapowicza” jest mozliwy, odbywa¢ si¢ bedzie do czasu, kiedy wyczerpia si¢ wszelkie zasoby'*.

Zaréwno pozytywne, jak i negatywne ujecie wspdlnot gruntowych byly przedmiotem
wielu debat i reakeji historiograficznych. Centralnym zagadnieniem skupiajacym si¢ wokét
pozytywnego ujecia byta relacja pomigdzy upadkiem wspdlnot a proletaryzacja jej uzyt-
kownikéw'®. Negatywne ujecie sprowokowalo natomiast dyskusj¢ znang jako ,tragedia
wspélnot” (ang. tragedy of the commons). Przez lata wielu autoréw twierdzilo bowiem, ze
rezim wspolnej wlasnosci jest wysoce nieefektywny, a obszary nim objgte — skazane na
nadmierng eksploatacj¢'**. Najnowsza literatura konfrontuje ze soba jednak te poglady,

140 Zob. M. De Moor, P. Warde, L. Shaw-Taylor, 7he Management..., s. 21.

11 Tamze.

12 Zob. D.C. North, R.P. Thomas, The First Economic Revolution, ,Economic History Review” 1977,
t. 30, s. 229-241; Z. Dach, Mikroekonomia, Krakéw 1995, s. 331-333.

5 Zob. R. Allen, Enclosure..., dz.cyt.; J.L. Hammond, B. Hammond, Zhe Village..., dz.cyt.;
J:-M. Neeson, Commoners..., dz.cyt.; R. Tawney, The Agrarian..., s.234-280; E.P. Thompson, The Making...,
s. 233-258; E.P. Thompson, Customs..., s. 97-184.

14 Zob. G. Hardin, The Tragedy of the Commons, ,Science” 1968, t. 162, s. 1243-1248; W.F. Lloyd,
Lectures on Population, Value, Poor-Laws, and Rent. Delivered in the University of Oxford During the Years
1832, 1833, 1834, 1835 and 1836. Reprints of Economic Classes, New York 1968; ].S. Gordon, The Economic
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dostarczajac przyktadéw empirycznych pozwalajacych przyjac bardziej pozytywna wizje.
Podnosi si¢ w niej, iz nierzadko grupy uprawnionych do korzystania ze wspdlnot wy-
ksztalcity instytucje regulujace i monitorujace ich zagospodarowanie. W ten sposéb ,efekt
gapowicza’, o ktérym byta mowa powyzej — zostat zahamowany, co pozwolito na efektywne
wykorzystanie obszaréw wspélnotowych'®. Weréd zwolennikéw rezimu wspdlnej whasno-
$ci na szczegdlng uwage zastuguje amerykariska ekonomistka i politolozka Elinor Claire
Ostrom - laureatka Nagrody Banku Szwecji im. Alfreda Nobla w dziedzinie ekonomii
w2009 r. za ,analiz¢ aspektéw rzadzenia, szczegdlnie przez wspSlnoty™*. Dowiodla ona
bowiem, ze efektywne gospodarowanie dobrami wspélnej puli jest mozliwe pod warunkiem
implementacji odpowiednich zasad zarzadzania'?’.

Dysponujac przedstawionymi powyzej wiadomo$ciami z zakresu spoleczno-ekono-
micznego uzasadnienia wystgpowania wspolnot gruntowych w réznych panstwach Europy,
zasadne jest rozwazenie przez ich pryzmat funkeji przedstawianej instytucji w $wietle

Theory of a Common-Property Resource: The Fishery, ,Journal of Political Economy” 1954, t. 62,s. 124-142,
https://www.journals.uchicago.edu/doi/abs/10.1086/257497 [dostep: 15.08.2023].

1% Zob. D. Fenny, F. Berkes, B.J. McCay, ].M Acheson, The Tragedy of the Commons: Twenty-Two Years
Later, ;JHuman Ecology” 1990, t. 18, nr 1, s. 1-19; C.C. Gibson, M.A. McKean, E. Ostrom, People and
Forests: Communities, Institutions, and Governance, London 2000; R.M. Netting, What Alpine Peasants Have
in Common. Observations in Communal Tenure in a Swiss Village, ,JHuman Ecology” 1976, t. 4, s. 135-146;
E. Ostrom, Governing the Commons, the Evolution of Institutions for Collective Action, Cambridge 1990.

14 Zagadnieniem, ktdrym Ostrom zajmowala si¢ przez wicksza cz¢é¢ swojej kariery naukowej bylo
zarzadzanie dobrami wspélnej puli (ang. common-pool resources). W centrum jej zainteresowania stanat pewien
konkretny ich rodzaj, tzw. common-praperty resources (pol. dobra bedace wspélna wlasnoscia), np. przybrzezne
populacje ryb badz baseny wdd gruntowych, keére nalezy odrézniaé od apen-access resources (,dobra otwartego
dostepu”), kedrych przykladem sa np. populacje ryb w oceanach. Podsumowaniem pracy Ostrom w dziedzinie
badan zarzadzania dobrami wspSlnymi jest ksiazka Governinig the Commons: The Evolution of Institutions
Sfor Collective Actions.

147 Zdaniem E. Ostroma nalezy:
Jasno zdefiniowa¢ granice dobra wspdlnego, co umozliwi wylaczenie z korzystania zewnetrznych aktoréw;
Stworzy¢ zasady, dopasowane do lokalnych warunkéw, regulujace korzystanie z dobra wspélnego;
Umozliwi¢ funkcjonowanie maksymalnie demokratycznych proceséw zarzadzania dobrem;

b

Kontrolowa¢ dotrzymywanie wspoélnotowych regut przez jej czlonkéw albo poprzez zewnetrznych

aktoréow odpowiedzialnych wobec wspélnoty;

5. Stopniowa¢ sankcje w razie zlamania zasad wspélnotowych w sytuacjach kryzysowych, gdy sporadycznie
do tego dochodzi, np. w czasie suszy albo innych kataklizméw;

6. Tworzy¢ efektywne i nickosztowne mechanizmy rozwigzywania konflikcows;

7. Dazy¢ do akeeptacji instytucji wspdlnego zarzadzania dobrem przez instytucje zewnetrzne, np. rzady
regiondw i panstwa;

8. Powolywaé instytucje wiclopoziomowe (ang. nested enterprises) w przypadku wickszych débr wspélnych,
np. duzych basenéw wod gruntowych.

Za: Elinor Ostrom, czyli ekonomia utopii, hteps://www.nbportal.pl/wiedza/artykuly/historia-mysli-

ckonomicznej/elinor-ostrom,-czyli-ekonomia-utopii [dostep: 26.09.2018].
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wynikéw przeprowadzonych badan empirycznych. W tym zakresie szczegélnie istotne
okazaly si¢ informacje dotyczace formy gospodarowania gruntami wspdlnoty i sposobu
dysponowania srodkami pozyskanymi z jej dziatalnosci.

Wyniki przedstawionych badan w odniesieniu do objetych nimi wspélnot gruntowych
wskazuja, ze w zaleznosci od charakteru grunty zaliczane w sklad wspélnoty sa w zasadniczej
wickszosci'*® wykorzystywane do wspdlnej uprawy rolnej, wypasania inwentarza zywego
oraz korzystania z zasobdw naturalnych (np. zbierania drewna opalowego i budowlanego
w lasach oraz traw na Igkach). Pozyskane w ten sposob plody rolne stanowia uzupetnienie
prowadzonych przez udzialowcédw wspdlnot prywatnych gospodarstw rolnych, zabezpie-
czajac ich potrzeby produkeyjne'®. Jak podkreslit w trakcie przeprowadzonego wywiadu
przewodniczacy zarzadu spétki Wspélnoty Gruntowej ,Géra” w Nowym Miescie Nad
Pilica: ,w sytuacji braku objecia gruntéw zarzadem i zagospodarowaniem spétki wspél-
noty gruntowej zostalyby one zdewastowane i pozbawione wlasciwosci produkeyjnych”.

Ponadto w ponad 40% przebadanych wspélnot czes¢ gruntdw zaliczanych w ich sktad
jest przedmiotem dzierzawy samych udzialowcéw badz oséb trzecich, a srodki uzyskane
z czynszu przeznaczane sa na cele statutowe lub spoteczne. Przewodniczacy zarzadu spétki
Wspélnoty Lesno-Gruntowej ,Nadzieja” w Mierzecicach wskazal, ze ,uzyskane z dzierzawy
dla przedsi¢biorstw srodki finansowe przeznaczane sg przez spétke na potrzeby mieszkan-
coéw. W ten sposéb w miejscowosci polozenia wspdlnoty gruntowej wybudowane zostato
Centrum Kulturalno-Rekreacyjne oraz budynek dla Ochotniczej Strazy Pozarnej. Ponadto
z tych $rodkéw finansowanie otrzymuja szkoly i przedszkola, kota gospodyn wiejskich czy
tez zwigzki emerytédw” %’ W podobnym zakresie wypowiedzial si¢ przewodniczacy zarzadu
spoiki dla Zagospodarowania Wspdlnoty Gruntowej w Osadzie Boliméw. Podkreslit on
bowiem, ze ,,w zalozeniu wspélnota prowadzi dziatania prospoleczne, polegajace na wspar-
ciu finansowym lub rzeczowym innych organizacji z wypracowanego zysku. Wpisujemy
si¢ w zasade spolecznej odpowiedzialnoéci biznesu i jestesmy wsparciem dla spotecznosci
lokalnej”5". Réwniez byly przewodniczacy spotki Wspdlnoty Gruntowej w Gasawach Rzg-
dowych podczas przeprowadzonego wywiadu wskazal na realizacjg nastgpujacych projektow
spoleczno-ckonomicznych przez wspélnote: ,wybudowanie Publicznej Szkoly Podstawowe;
w Gasawach oraz jej doposazenie w sprzet sportowy, przekazanie srodkéw na wykonanie
posadzki w kosciele parafialnym, remont drogi gminnej w Gasawach Rzadowych-Niwach,

148

Tj. w ponad 75% przebadanych wspélnot.

14 Zob. np. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu spétki Wspélnoty Gruntowej Wi
Radoszyce.

150 Zob. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu spotki Wspélnoty Lesno-Gruntowe;j
»Nadzieja” w Mierzecicach.

51 Zob. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu spotki dla Zagospodarowania Wspolnoty
Gruntowej w Osadzie Boliméw.
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uruchomienie programu budowy parkingu z kostki brukowej przed kosciotem parafialnym,
realizacja projektu segregacji $mieci — zakup 280 pojemnikéw na odpady komunalne dla
mieszkaricéw Gasaw Rzadowych i Gasaw Rzadowych-Niw, otwarcie swietlicy wiejskiej dla
mieszkaricéw obu wsi w Gasawach Rzadowych™*2 Przewodniczacy Zarzadu Wspélnoty
Gruntowej wsi Zendek podnidst natomiast, iz ,,solectwo bardzo zmienilo si¢ w wyniku
dziatann wspélnoty. Tereny przeznaczone pod budownictwo sg w rozbudowie, przybywa
mieszkancédw. Z uzyskanych dochodéw wykonano m.in. boisko pitkarskie z automatycz-
nym nawadnianiem, plac zabaw, alejki spacerowe. Sfinansowano takze renowacjg elewacji
i ogrodzenia ko$ciota oraz parkingu oraz pozyskano plac strazacki. Wspélnota wspomaga
takze Ochotnicza Straz Pozarna, Koo Gospodyn Wiejskich oraz szkote podstawowa.
Wspdlnota dalej chce prowadzi¢ dziatalno$¢ dla dobra wsi™'>.

Niezaleznie od wsparcia finansowego funkcje spoteczno-gospodarcze wybranych
wspolnot gruntowych realizowane sa poprzez przekazywanie w drodze darowizny lub
oddawanie w nicodplatne korzystanie gruntéw wspélnoty na rzecz gmin do realizacji
przez nie celéw spolecznie korzystnych. Z informacji otrzymanych od przewodniczacego
zarzadu spotki dla zagospodarowania Wsp6lnoty Lesno-Gruntowej w Siewierzu wynika,
iz ,zarzad Spéiki nieodplatnie udostepnit teren pod budowe kanalizacji deszczowe;j i ko-
munalnej na Osiedlu Zachdd oraz na zorganizowanie tzw. $ciezki ekologicznej. Ponadto,
zarzad za symboliczng oplata udostgpnil Gminie Siewierz teren na utozenie kilkuset me-
tréw wodociagu, jak réwniez wyrazit zgode na nieodplatne korzystanie z jej terenéw na
ulozenie sieci $wiatlowodowej na terenie miasta'*. Przewodniczacy Zarzadu Wspélnoty
Gruntowej wsi Strzatkéw wskazat natomiast, iz ,na obszarze wspélnot znajduja si¢ m.in.
wielofunkcyjne boisko sportowe, Park im. ks. Stefana Korala oraz plac zabaw. Boisko stuzy
do zaje¢¢ z kultury fizycznej uczniom pobliskiej szkoly podstawowej, organizacji imprez
i zawoddw sportowych. Park jest miejscem wypoczynku i organizacji imprez. Plac zabaw
stuzy za$ najmtodszym mieszkancom wsi. Ponadto, zbiorniki wodne sa uzytkowane przez
funkcjonujace kota wedkarskie™'>>.

W swietle powyzszego widaé, ze dla wybranych spotecznosci lokalnych, na ke6rych obsza-
rze wspolnoty zostaly powotane i funkcjonuja w zgodzie z przepisami ustawy, instytucja ta nie
utracila swojego znaczenia gospodarczego. Niezmiennie bowiem stuzg one zorganizowaniu
wspdldzialania miedzy rolnikami indywidualnymi ze wzgledu na potrzeby nalezytego wyko-

152 Zob. takze Wipdlnota gruntowa w Ggsawach Rzgdowych, http://www.wspolnotygruntowe.pl/
wspolnoty-gruntowe/wspolnota-gruntowa-w-gasawach-rzadowych.html [dostep: 28.07.2018].

153 Zob. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu Wspdlnoty Gruntowej Wsi Zendek.

5% Zob. takze Wspdlnota gruntowa Siewierz, htep://www.wspolnotagruntowa-siewierz.pl/co_spolka_
robi_dla_siewierza [dostep: 28.07.2018].

155 Zob. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu Wspdlnoty Gruntowej Wi Strzatkow.



ROZDZIAL Il. FUNKCJE WSPOLNOT GRUNTOWYCH WE WSPOLCZESNYM ROLNICTWIE 53

rzystania okreslonych obicktéw produkcyjnych!>e. Ponadto wspdtczesny model wykorzystania
gruntéw wspolnoty poprzez ich wydzierzawianie i przeznaczanie srodkéw na cele inwestycyine,
jak réwniez poprzez ich darowanie czy oddawanie w nieodptatne korzystanie gminom ma
nickiedy istotny wymiar spoleczny, bowiem zaspokaja wiele potrzeb lokalnych spotecznosci.
Nalezy przy tym stwierdzié, ze wartoscei i zasady wigkszoéci przebadanych wspélnot
gruntowych s zbiezne z cechami i funkcjami ekonomii spolecznej. Mozna je bowiem
wykorzysta¢ do rozwigzywania wspélczesnych problemdw rolnikéw zwigzanych z utrzyma-
niem si¢ na rynku oraz podniesienia rozwoju i konkurencyjnosci ich gospodarstw rolnych.
Funkcjonowanie wspélnot gruntowych, majac wptyw na rozwdj gospodarczy lokalnych
spolecznosci, moze zatem prowadzi¢ do poprawy sytuacji materialnej mieszkancédw wsi
i terenéw wiejskich. Wspélnoty gruntowe jako forma zbiorowej zaradno$ci mogg takze
pomoc spolecznosciom wiejskim w utrzymaniu aktywnosci spotecznej i gospodarczej'’.

5. FUNKCJE KULTUROWE

Podstawg rozwazan na temat funkgji kulturowych wspélnoty gruntowej jest jej umiejsco-
wienie w schemacie klasyfikacyjnym jako szczeg6lnego rodzaju spotecznosci wiejskie;.
Przyjety w socjologii i etnografii model takiej spolecznosci faczy bowiem w sobie kilka
nastepujacych aspektéw. Pierwszy z nich to wymiar ekologiczny — odnosi si¢ do faktu
zamieszkiwania przez pewna grupg okreslonej przestrzeni niezaliczanej do obszaru miasta.
Drugi wymiar — interakcyjny oznacza, ze cztonkowie tej grupy wehodza ze sobg w roznego
rodzaju relacje na gruncie miejsca zamieszkania, ale réwniez wykonywanej pracy. Trzeci
wymiar — strukturalno-spofeczny — sprowadza si¢ do zatozenia, iz przynajmniej cz¢$¢ tych
relacji przebiega w ramach trwale uformowanych instytucji formalnych i nieformalnych,
ktére tworza dajace sie wydzieli¢ analityczne uktady, w rzeczywistosci silnie ze sobg ze-
spolone, np. ekonomiczny, spoteczny, kulturowy, przy czym uklady te zaspokajaja funkcje
istotne dla zycia cztonkdéw tej grupy i dla calej grupy. Czwarty wymiar — $wiadomosciowy
interpretuje si¢ jako przekonania i postawy wlasciwe tej grupie — przynalezne jej ,wspot-
czynniki humanistyczne”"®.

156 Spoéréd funkcjonujacych organizacji rolniczych, obok wspélnot gruntowych, do tego nurtu
nalezy zaliczy¢ spotki wodne — powotane do eksploatacji i konserwacji urzadzen melioracyjnych. Zob.
A. Stelmachowski, Prawo rolne..., Warszawa 1987, s. 287.

157 Wspolnoty gruntowe nalezy zatem uznaé za nalezace to tego scktora gospodarki, w ktérym
organizacje sa zorientowane na spoleczng uzyteczno$¢, a wypracowywana przez nie nadwyzka stuzy realizacji
celu spotecznego. Misja wspélnot wynika z autonomii zarzadzania, demokratycznego decydowania oraz
lokalnego zakorzenienia.

158 Zob. I. Bukraba-Rylska, Socjologia wsi polskiej, Warszawa 2008, s. 436; zob. takze B. Galeski, Socjologia
wsi. Pojecia podstawowe, Warszawa 1966; A. Hillary Jr., Definition of Community: Areas of Agreement, ,Rural
Sociology” 1955, t. 20,s. 119.
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Lokalizujac spoteczno$¢ wspélnoty gruntowej na okreslonym obszarze, stanowigcym
dla niej podstawowe miejsce zycia oraz pracy, nalezy wskazaé, ze chodzi o przestrzen
w sensie naturalnego uksztattowania krajobrazu i realizowanej zabudowy. Ksztalt tej prze-
strzeni okreslaja zaréwno czynniki przyrodnicze, warunki zastane —stanowiace $wiadectwo
ingerencji czlowieka, jak réwniez biezaca dziatalnos¢ uczestnikéw wspdlnoty'. Istotnym
aspektem ekologicznego wymiaru wspdlnoty jako spotecznoéci wiejskiej jest takze nadanie
znaczenia spolecznego poszczegdlnym miejscom wyréznianym w lokalnej przestrzeni.
Wspdlnota dzieli si¢ bowiem na fragmenty o wigkszej i mniejszej wadze dla spotecznosci,
miejsca nobilitujace lub $wiadczace o degradacii jej cztonkow'®.

W aspekcie interakcyjnym oraz zwigzanym z nim strukturalno—funkcjonalnym nalezy
wskazad, ze kazda wspdlnota gruntowa ma swoja, nieraz wielowickowa historie. Dzieje
oraz wydarzenia we wspdlnocie przekazywane sa w drodze ustnej tradycji, ale tez w zinsty-
tucjonalizowanej formie ,,izby pamiatek” Czlonkowie wickszoéci przebadanych wspélnot
gruntowych identyfikuja si¢ ze wspdlnota dzigki doswiadczeniom i przezyciom, jakie zgro-
madzili w zwigzku z urodzeniem si¢ i przebywaniem w okresie dziecinistwa w srodowisku
lokalnym. Maja poczucie zwigzkéw ze wspdlnota dzigki stosunkom pokrewienstwa, powino-
wactwa, sasiedztwa czy znajomosci, ktore taczyly ich lub nadal faczg z osobami i rodzinami
uczestniczacymi w tej samej wspolnocie!®. Wehodzg ponadto w rozmaite relacje o charak-
terze ckonomicznym i spotecznym, wynikajacych czesto ze wskazanych wiezi naturalnych,
sasiedzkiego wspélzycia i uczestniczenia w zyciu wspélnoty, podlegania réznego rodzaju
instytucjom narzuconym z zewnatrz, w tym ze strony organéw spotki wspdlnoty gruntowe;j'®?,
jak réwniez faktu korzystania z gruntéw wspélnotowych. Waznym czynnikiem identyfikacji
uczestnikéw wspdlnoty gruntowej jest posiadanie i dziedziczenie przez kolejne pokolenia
udziatu w niej. Nalezy przy tym wskaza¢, ze te relacje, chociaz s cz¢sto regulowane w znacz-
nym stopniu zwyczajem i egzekwowane pod presja srodowiska, znajduja wyraz w dziataniach
formalnych, podporzadkowanych decyzjom organéw wskazanej powyzej spétki, jak réwniez
okreslonych przepisami prawa oraz decyzjami organdéw administracji'®.

Czwarty, ostatni z wymienionych wymiaréw wiejskiego charakteru spoleczno$ci wspdl-
notowej odnosi si¢ do sfery §wiadomosciowej. Konstytuuja ja takie elementy jak okreslony
ksztatt kultury danego srodowiska, mit grupowej wartosci, kedry podkresla wyjatkowosé
wlasnej grupy i stanowi uzasadnienie dla odmiennego traktowania ,,swoich” i ,obcych”!¢*

15 Zob. M. Chilczuk, Osadnictwo wiejskie Polski. Formy i uklady przestrzenne, Warszawa 1970.

160 Zob. I. Bukraba-Rylska, Socjologia..., s. 449-450.

11 Zob. S. Ossowski, Analiza socjologiczna pojecia ojczyzny, [w:] S. Ossowski, Dzieta. T. 3 Z zagadniert
psychologii spotecznej, Warszawa 1967, 5. 203 .

12 Zob. szerzej P. Rybicki, Struktura spotecznego swiata. Studia z teorii spotecznej, Warszawa 1979.

16 Zob. I. Bukraba-Rylska, Socjologia..., s. 205.

164 Zob. szerzej K. Dobrowolski, Studia nad zyciem spotecznym i kulturg, Wroctaw—Warszawa 1966.
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oraz przywigzanie do zajmowanego terytorium — zwane w socjologii patriotyzmem lo-
kalnym. Wszystkie te aspekty tacznie sktadajg si¢ na silne poczucie swojskosci i zarazem
bardzo wyrazng $wiadomos¢ odrgbnosci na zewnaerz'®.

Oméwione aspekty w sposdb wyrazny znajduja odzwierciedlenie w wynikach prze-
prowadzonych posréd wybranych uczestnikéw wspélnot badan empirycznych. Wielu
z nich wskazuje bowiem, ze udzialowcy sg $wiadomi bycia czgécia instytucji, ktdra nie
tylko posiada dtugg historig, ale takze wspiera rozwdj spotecznosci lokalnych. Przykladem
niech beda dostarczone przez Przewodniczacego Zarzadu Wspdlnoty Gruntowej we wsi
Strzatkéw artykuly w ,,Dzienniku £6dzkim” o tytutach Wspdlnota wychodzi na prostg oraz
Wizytéwka Strzatkowa. W drugim z przywolanych artykutéw podkreslassie, ze ,spoteczen-
stwo pozytywnie odbiera dziatalno$¢ jaka prowadzi wspélnota, jest zainteresowanie tym
co si¢ dzieje oraz tym co si¢ bedzie dzialo w najblizszym czasie. Na terenie nieruchomosci
nie znajduja si¢ juz bowiem dzikie wysypiska émieci, lecz teren utrzymany jest w nalezytym
porzadku, a sami mieszkanicy dokladaja staran, aby w takim porzadku pozostat [...]. Caly
obiekt cieszy si¢ duzg popularnoscia i zainteresowaniem zaréwno wérdd mieszkancow
i mlodziezy, ktdrej udostgpniane jest boisko. [ Wspdlnota gruntowa — KR] staje si¢ powoli
wizytéwka Strzatkowa™®.

Przedstawiciele przebadanych wspélnot gruntowych, majac $wiadomos$¢ uczestnictwa
w nich, zwracaja uwage na czgsty brak zrozumienia ich sytuacji prawnej. Sytuacja taka
w szczegdlnosci ma miejsce w kontaktach z instytucjami pafistwowymi, samorzadowymi,
sadami czy notariuszami. Jak zauwazyl petnomocnik zarzadu Wspélnoty Gruntowej wsi
Lad, ,spotka napotyka szereg probleméw zwiazanych z jej funkcjonowaniem, w tym m.
in. w zakresie pozyskiwania dotacji unijnych czy kwestiach nadawania numeréw reje-
strowych (NIP, REGON). Pracownicy urz¢déw, zwlaszcza mlodzi, nigdy bowiem nie
styszeli o takim relikcie jak wspdlnota gruntowa, dlatego trzeba ich uswiadamiad, ze taka
instytucja rzeczywiscie istnieje i funkcjonuje”®”. Wiele wspélnot gruntowych napotyka
takze problemy w kontaktach z sadami wieczystoksiggowymi, ktére — nie znajac instytucji
wspdlnoty gruntowej — w sposéb dowolny dokonuja badz odmawiaja dokonania zatozenia
ksiag wieczystych dla gruntéw wspélnoty. Powyzsze okolicznosci, pomimo iz obiektywnie
niekorzystne z punktu widzenia wlasciwego funkcjonowania wspélnot gruntowych, stajg
u podstaw ksztattowania si¢ poczucia odrebnosci jej uczestnikow jako czynnika kreujacego
zbiorowos¢ spoteczng. Taka forma postrzegania $wiata w kategoriach ,,my” oraz ,,inni”

16 Zob. I. Bukraba-Rylska, Socjologia ..., s. 458.

166 Zob. fotokopie artykutéw opublikowanych w ,,Dzienniku Eédzkim” o tytutach ,Wspélnota
wychodzi na prosty” oraz ,Wizytdwka Strzatkowa” Kserokopie artykuléw otrzymane od Wspdlnoty
Gruntowej w Strzatkowie podczas badan empirycznych.

17" Zob. ankieta sporzadzona przez pelnomocnika zarzadu Wspélnoty Gruntowej wsi Lad.
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— »obcy” powoduje, ze wewnatrz ,,swojej” wspdlnoty gruntowej nastgpuje wzmocnienie
wiezi, stopnia integracji i spojnosci jej udziatowcdw.

W przypadku wspélnot gruntowych sfera §wiadomosciowa mocno zwiazana jest z wy-
miarem historycznym. Jak byto wielokrotnie podkreslone, ich geneza sigga nawet epoki
sredniowiecza, a ksztaltowanie dokonywalo si¢ w rezultacie réznych historycznych przemian
spoleczno-gospodarczych. Oznacza to tym samym, ze kazda ze wspSlnot gruntowych posiada
wlasna, unikalng histori¢, identyfikujaca kulturowo dang spoteczno$é¢ lokalng. Na przyktady
takich wspélnot zwraca uwagg profesor Andrzej Stelmachowski, przywotujac migdzy innymi
wspolnote lesna ,,Piwniczna Szyja’, obejmujaca lasy okalajace wies Kosarzyska'®®, potozong
na Slasku Opolskim wspélnote Kadtub Wolny'® czy tez lesng wspélnote gruntows we wsi
Komarcza'”.

Kwestia wymiaru historycznego wspélnot gruntowych byta podnoszona kilkukrotnie
przez przedstawicieli wspolnot uczestniczacych w przeprowadzonych badaniach empirycz-
nych. W odpowiedzi na pytanie o wole likwidacji Wsp6lnoty Gruntowej w Osadzie Boliméw
przewodniczacy zarzadu spéiki dla jej zagospodarowania wskazal, iz ,tereny na keérych
dziatamy zostaly nam nadane aktem krélewskim w 1519 . Jest to dtuga historia, z ktérej
jestesmy dumni. W naszej puszczy zyly ostatnie tury w Europie. Nie zamierzamy likwidowa¢
naszej wspélnoty gruntowej””!. W tym samym tonie wypowiadali si¢ takze przedstawiciele
Wspdlnoty Gruntowej wsi Strzatkéw oraz Wspdlnoty Gruntowej ,,Géra”. Udzielajac odpo-
wiedzi na przywolane powyzej pytanie, wskazali odpowiednio, iz ,WspSlnota Gruntowa wsi

18 Uzytkowana obecnie przez mieszkaicéw miasta Piwniczna, swoje pochodzenie zawdzigcza
przywilejowi nadanemu w 1348 r. przez Kazimierza Wielkiego w ramach osadnictwa przygranicznego.
Krdl, dazac do zapewnienia stabilnosci stosunkéw przygranicznych z Wegrami, nadal osadnikom odpowiedni
obszar ziemi na wspdlna wlasnos¢, tworzac osadg. Oryginalny tekst dokumentu nadania nie zachowal sie,
jednak mieszkancy powolywali si¢ na dzieto Dtugosza, w ktérym znajduje si¢ wzmianka o utworzeniu ich
wspolnoty na podstawie nadania krélewskiego. Zob. A. Stelmachowski, Relikty dawnej..., s. 242.

16 Wspdlnota powstata w drodze wykupu gruntéw z miejscowych débr rycerskich, zatwierdzonego
dokumentem wystawionym przez cesarza Rudolfa IIT w 1603 r. Dokument byl starannie przechowywany
przez uprawnionych. O miejscu przechowywania wiedziato tylko trzech z nich; w razie $mierci jednego
pozostali wyznaczali jego nastepce. Umowa wykorzystywana byla dwukrotnie w procesach sadowych w XX w.
i dwukrotnie przesadzala o korzystnym orzeczeniu na rzecz wspélnoty. Zob. tamze, s. 243.

170 Wspdlnota swoj poczatek zawdzigcza aktowi nabycia na wspdlna wlasno$¢ gruntéw, nalezacych
do hrabiego Potockiego, przez grupe tamtejszych chlopdw, jeszcze przed akejg uwlaszczenia w 1848 r.
W konsekwencji zdarzen, jakich doswiadczyli mieszkanicy Bieszczad w okresie IT wojny $wiatowej, polegajacych
miedzy innymi na przesiedleniach ludnosci lemkowskiej, pozostalo jedynie siedmiu uprawnionych do udzialu
we wspdlnocie. Uznali oni, ze dla wlasnego bezpieczeristwa nalezy dokonaé zmian i postanowili dopusci¢
do udziatu we wspdlnocie pozostalych stu dziewigtnastu gospodarzy. Zob. tamze, s. 243.

171 Zob. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu spétki dla zagospodarowania Wspdlnoty
Gruntowej w Osadzie Boliméw.
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Strzatkéw posiada bogatg histori¢ i duze znaczenie dla mieszkaricéw™

historyczne nakazuja pozostawienie Wspélnoty Gruntowej ,,Gora” w obecnym ksztalcie
Nalezy zauwazy¢, ze identyfikacja ze wspdlnota dokonuje si¢ nickiedy réwniez za posred-

7> oraz ze ,wzgledy
»173

nictwem zwiazkdéw, organizacji i innych placéwek istniejacych w obrebie wspélnoty badz
calej wsi lub kedre uczestnicy wspélnoty sami tworza, by méc zaspokajaé okreslone potrzeby
w miejscu zamieszkiwania. Takg funkcje identyfikacyjng pelni np. szkota, biblioteka, koscidt
zlokalizowany w danej miejscowosci. Przynalezno$¢ do okreslonych zrzeszeni lub zwiazkéw
dzialajgcych na obszarze wspélnoty lub wsi przejawia si¢ nie tylko pasywnym poczuciem
przynaleznosci do instytugji, ale przede wszystkim czynnym uczestnictwem, znajdujacym
sw6j wyraz w dziatalno$ci wspdlnoty na rzecz tych instytucji'’. Dziatalnos¢ gospodarczo-
-spoleczna wspélnot gruntowych, szeroko analizowana w poprzednim podrozdziale, stanowi
zatem réwniez element integracji spolecznosci lokalnych zamieszkujacych obszary calych
wsi, wykraczajacych poza potozenie gruntéw wspdlnoty i obejmujacych osoby niebedace ich
udzialowcami. Jak zostalo bowiem wykazane, wigkszos¢ przebadanych wspélnot gruntowych
realizuje cele spolecznie korzystne poprzez wykonywanie inwestycji badZ oddawanie gruntéw
w nieodplatne korzystanie. W ten sposéb tworzone sa m.in. boiska pitkarskie, place zabaw,
alejki spacerowe lub parkingi. Powstaja takze koscioty, $wietlice czy budynki nalezace do kot
gospodyn wiejskich badz ochotniczych stazy pozarnych. Wszystkie te dziatania bezsprzecznie
sprzyjaja integracji spolecznosci lokalnych, ktére majac do dyspozycji odnowione czy nowe
miejsca kultury i rozrywki, uzyskuja poczucie swojskosci, swiadomosci ,,bycia u siebie”.

6. UWAGI KONCOWE

W $lad za zastrzezeniem poczynionym na wstepie niniejszego rozdziatu wyniki przepro-
wadzonej w nim analizy nalezy odnosi¢ wytacznie do sytuacji poszczegélnych wspélnot
funkcjonujacych w zgodzie z przepisami ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r.. Jak zostalo bowiem
zauwazone, fakt otrzymania nieduzej liczby odpowiedzi w trakcie przeprowadzonych badan
empirycznych oznacza wistocie, ze zdecydowana wickszo$¢ wspélnot prawdopodobnie nie
wykazala zainteresowania badaniem, bo nie funkcjonuje badz jest nie zostala powotana. Od-
noszenie zatem otrzymanych wynikéw do sytuacji faktycznej wszystkich tego typu instytucji
na obszarze kraju byloby niemiarodajne i prowadzito do zbyt daleko idacych wnioskéw.
Jednoczesnie spostrzezenia dotyczace wspdlnot, ktore wzigly udziat w badaniach
empirycznych nalezy uznaé za pozytywne. Przeprowadzona bowiem analiza wskazuje,
ze wraz z uplywem ponad 55 lat obowiazywania u.z.w.g. oraz znaczacych zmian zalozen

172 Zob. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu Wspolnoty Gruntowej wsi Strzatkow.

173 Zob. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu spétki Wspolnoty Gruntowej ,Géra”
w Nowym Miescie Nad Pilica.

174 Zob. J. Turowski, Socjologia wsi..., s. 206.
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systemowych i gospodarczych panistwa ewolugji ulegta takze rola tych instytucji w rolnic-
twie. Wpisuja si¢ one we wspolczesng tendencje ekologizacji Wsp6lnej Polityki Rolnej,
jak réwniez pelnia istotne dla spolecznosci lokalnych funkceje gospodarczo-spoteczne oraz
kulturowe. Pomimo zatem niewielkiej skali odniesienia, powyzsze okolicznosci uzasad-
niajg utrzymywanie charakteryzowanych instytucji w systemie prawa polskiego. Nie tylko
bowiem pelnig role spofecznie korzystne, ale réwniez moga stanowi¢ przykiad sklaniajacy
do podejmowania dziatalnosci przez wspélnoty martwe oraz te, ktdre w $wietle znoweli-
zowanych przepiséw prawa moga zosta¢ powotane do zycia.



ROZDZIAL Il

CHARAKTER PRAWNY WSPOLNOTY GRUNTOWE]
1. WPROWADZENIE

Dysponujac wiadomosciami z zakresu genezy oraz funkcji wspélnot gruntowych, nalezy
przystapi¢ do analizy merytorycznej, rozpoczynajac od przeprowadzenia rozwazan na temat
charakteru prawnego przedstawianej instytucji. W pierwszej kolejnosci przedstawione zostang
podstawowe zalozenia konstrukeyjne oraz siatka pojgciowa odnoszaca si¢ do wspdlnoty grun-
towej, a takze spotki powolanej do sprawowania zarzadu oraz zagospodarowania jej gruntdw.
Nastepnie zaprezentowane zostang stanowiska doktryny i orzecznictwa ze wskazaniem, iz
szczeg6lny charakter przedstawianej instytucji skutkuje réznym jej postrzeganiem przez
przedstawicieli judykatury i nauki. W dalszej cz¢sci rozdziatu pojawi si¢ analiza poréwnawcza
wspolnoty gruntowej i instytucji wspotwlasnosci w czgsciach utamkowych. W szczegélnosci
przedstawione zostang cechy zbiezne obu instytucji oraz przymioty wyrdzniajace wspdlno-
t¢ gruntowy. Nalezy tez oméwi¢ problematyke prawa wlasnosci gruntéw zaliczanych do
wspdlnot gruntowych, ze szczegélnym uwzglednieniem relacji tresci prawa wlasnoséci do
tresci stosunku taczacego osoby uprawnione do udziatu we wspélnocie. Dalej zostanie za-
proponowana autorska definicja instytucji wspélnoty gruntowej, oparta na przeprowadzone;j
w niniejszym rozdziale analizie. Dla uzupetnienia przyjetych twierdzen rozdziat zakoncza
rozwazania na temat charakteru prawnego spétki powotanej do sprawowania zarzadu oraz
zagospodarowania gruntéw przedstawianej instytucji.

2. SIATKA POJECIOWA Z ZAKRESU WSPOLNOTY GRUNTOWE]

Aktami prawnymi regulujacymi ustréj oraz funkcjonowanie wspdlnoty gruntowej sa usta-
wa z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych oraz — w zakresie
dotyczacym ustroju spétki powotanej do sprawowania zarzadu i zagospodarowania grun-
tow wspolnoty gruntowej — Zarzadzenie Ministréw Rolnictwa oraz Lesnictwa i Przemystu
Drzewnego z dnia 29 kwietnia 1964 r. w sprawie ustalenia wzoru statutu spétki dla zago-
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spodarowania wspdlnoty gruntowej. Na tre$¢ ustawy sklada si¢ pig¢ rozdzialéw: rozdziat 1
— przepisy ogolne, rozdzial 2 — zagospodarowanie, rozdziat 3 - rozporzadzanie wspélnotami
gruntowymi, rozdziat 3a — przeksztalcenie wspdlnot gruntowych we wspétwlasno$¢ oraz
rozdziat 4 — przepisy przejéciowe i koricowe. Zarzadzenie sktada si¢ natomiast z czterech pa-
ragraféw oraz zalgcznika stanowigcego wzor statutu spétki dla zagospodarowania wspdlnoty
gruntowej. Normatywnymi pojeciami, kedrymi postuguj sic powotane regulacje, istotnymi
z perspektywy dalszych rozwazan, sa: wspdlnota gruntowa, osoby uprawnione do udziatu we
wspolnocie gruntowej oraz spétka do sprawowania zarzadu wspdlnota gruntowa i zagospo-
darowania wspélnoty gruntowej. Powyzsze terminy definiowane sg nast¢pujaco:

Wspélnota gruntowa w znaczeniu przedmiotowym sa nieruchomodci rolne, lesne
i obszary wodne, enumeratywnie wyliczone w art. 1 u.z.w.r. Nieruchomosciami wsp6l-
noty gruntowej sa z mocy prawa wszystkie nieruchomoéci zaliczone przez ustawodawce
w poczet wspdlnoty gruntowe;.

Osobami uprawnionymi do udziatu we wspélnocie gruntowej sa osoby fizyczne lub
prawne, posiadajace gospodarstwa rolne, ktére w oznaczonym w ustawie czasie faktycznie
korzystaly z tej wspdlnoty, badz tez zamieszkiwaty lub mialy siedzibg na terenie miejscowo-
$ci, w ktdrej znajduja si¢ grunty stanowiace wspdlnote gruntows, lub osoby zamieszkujace
na terenie innej miejscowosci, a prowadzace gospodarstwo rolne, chyba ze ze wspélnoty
gruntowej nie korzystaly. Udzialy poszczegélnych uprawnionych do udzialu we wspél-
nocie gruntowej okresla si¢ w idealnych (utamkowych) cz¢sciach. Osoby uprawnione do
udziatu we wspolnocie gruntowej nie majg bezpo$redniej mozliwosci sprawowania zarzadu
nad wspdlnota, jak réwniez jej zagospodarowania ani reprezentowania w postgpowania
sadowych i administracyjnych. Nie sa takze posiadaczami gruntéw wspdlnoty gruntowej.

Spétka powotana do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspdlnoty gruntowe;j
jest podmiotem przymusowym, koniecznym do funkcjonowania wspélnoty gruntowej,
a obowigzek jej utworzenia majg osoby uprawnione do udziatu w tej wspélnocie. W mo-
mencie utworzenia spétki osoby uprawnione do udziatu z mocy prawa staja si¢ cztonkami
tej spotki. Spotka powotana do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspélnoty
gruntowej jest osoba prawna i dziala za posrednictwem organéw statutowych, do ktérych
zalicza si¢ ogélne zebranie cztonkéw, zarzad oraz komisje rewizyjna. Spotka jest wylacz-
nym podmiotem uprawnionym do sprawowania zarzadu nad wspélnota gruntows oraz
do jej reprezentowania w postgpowaniach sadowych i administracyjnych, a ponadto do
whasciwego zagospodarowania gruntéw wchodzacych w sktad tej wspolnoty. Spétka jest
posiadaczem gruntéw wspélnoty gruntowe;.

Wyjasnienie przywolanych wyzej pojeé jest o tyle istotne, iz do$¢ powszechnie zaobser-
wowa¢ mozna bledy w ich stosowaniu przez doktryng prawa oraz judykature. Bledy takie
odnalez¢é mozna przykladowo w nastgpujacych orzeczeniach wydanych w ostatnich kilku la-
tach. Wwyrokuz 5 czerwea 2017 r. WSA w Warszawie niewlasciwie postuguje si¢ okresleniem
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»udziatowiec”, twierdzac, ze ,,swoje stanowisko co do zagospodarowania wspdlnoty udziato-
wiec moze wyrazaé jedynie w pracach organéw spélki, takze wylacznie spétka reprezentuje
interesy udziatowcéw nazewnatrz”'7. W orzeczeniu z 24 listopada 2015 r. WSA w Rzeszowie
blednie wychodzi z zalozenia, ze ,wspdlnota gruntowa moze naby¢ nieruchomo$¢”, wskazujac,
iz ,spotka jest legitymowana czynnie m.in. do udziatu w postepowaniu sadowym w sprawie
o zasiedzenie nieruchomosci przez wspolnote”7¢. Ten sam sad niewlasciwie postuguje si¢
okre$leniem ,,cztonek wspdlnoty gruntowej’, uzasadniajac w tresci wyroku z 28 czerwca
2018 r,, ze ,dopdki cztonek wspdlnoty gruntowej nie zerwie wiezi korporacyjnej taczace;
go ze wspdlnota, i nie zademonstruje wyraznie, ze bedzie uzytkowaé grunt we wlasnym
imieniu i interesie, sprawowane przez niego wladztwo okresli¢ mozna tylko jako dzierzenie
w rozumieniu art. 338 k.c.”'”” Dalej w tresci przywotanego orzeczenia WSA blednie zaktada,
iz ;wspdlnota gruntowa moze by¢ posiadaczem gruntu’, wskazujac, iz w ,,przypadku stosunku
prawnego pomigdzy czlonkiem wspdlnoty gruntowej a wspdlnotg zwykle bedzie wynika¢ taki
rodzaj wladztwa i dopdki wynikajaca z tego stosunku prawnego wewnetrzna wigz istnieje,
to wspolnota jest posiadaczem gruntéw, ktére uzytkuja jej cztonkowie”®. NSA niewlasciwie
postuguje si¢ pojeciem ,uczestnik wspdlnoty gruntowej” w wyroku z dnia 24 kwietnia 2012
r., argumentujac, ze ,konsekwencja przyznania wspélnocie gruntowej osobowosci prawnej
jest przyjecie, ze uczestnik wspdlnoty moze dziala¢ na zewnatrz jedynie za posrednictwem
jej organdw statutowych™”?. Réwniez SN popetnia blad, postugujac si¢ pojeciem ,,czlonek
wspolnoty” w postanowieniu z 24 stycznia 2020 r., wskazujac, iz jezeli okreslona nierucho-
mos¢ jest np. wlasnoscia gminy i tereny te jedynie uzytkowane sa przez czlonkéw wspélnoty,
to nie mozna takiej sytuacji pordwna¢ ze wspélnot ztozong z nieruchomosci przekazanej
tym osobom na wlasno$¢!®.

Jesdli chodzi o literature przedmiotu, mozna przykladowo wskazaé, ze M. Praszyk w pu-
blikacji Spdtki do zagospodarowania wspdlnot gruntowych — sytuacja prawna, funkcjonowanie,
perspektywy niewlasciwie wychodzi z zalozenia, iz mozna ,wnie$¢ grunty do wspélnoty
gruntowej’, twierdzac, iz ,inaczej ksztaltuje si¢ prawna sytuacja podmiotéw, kedrzy wniesli
grunty przylegle do wspélnoty, o ktérych mowa w art. 16 ust. 2 ustawy”"*!. Pomimo wyste-

175 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 5 czerwca 2017 1., I SA/Wa 1242/16, LEX 2328734.
176 Zob. wyrok WSA w Rzeszowie z 24 listopada 2015 r., I SA/Rz 918/15.

177" 7Zob. WSA w Rzeszowie z 28 czerwca 2018 r., [ SA/Rz291/18, LEX 2511053.

78 Tamze.

17" Zob. wyrok NSA z 24 kwictnia 2012 r., | OSK 549/11, LEX 1264846.

180 Zob. postanowienie SN z 24 stycznia 2020 r. ,III CZP 54/19, LEX 2772817.
181 Zob. M. Ptaszyk, Spdtki..., s. 66. Nie jest wykluczone, ze autor mial w istocie na mysli wniesienie
nieruchomosci do spétki do sprawowania zarzadu wspdlnota i do whasciwego zagospodarowania gruntéw

wchodzacych w sklad tej wspdlnoty, jednakze ujat to w sposéb powodujacy watpliwosci interpretacyjne.
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powania nieprawidtowosci terminologicznych w orzeczeniach i publikacjach cytowanych
w niniejszej monografii za zasadne uznano pozostawienie niezmienionej ich tresci.

3. WSPOLNOTA GRUNTOWA W ORZECZNICTWIE
ORAZ LITERATURZE PRZEDMIOTU

Dysponujac podstawowymi informacjami o konstrukgji i siatce pojeciowej obejmuja-
cych wspélnote gruntowa, nalezy w dalszej kolejnosci poddad analizie charakter prawny
omawianej instytucji, rozpoczynajac od przedstawienia pogladéw prezentowanych przez
orzecznictwo oraz doktryng prawa. Watpliwosci budzi przede wszystkim zagadnienie, czy
wspolnota gruntowa jest odmiang wspétwlasnosci, czy tez innym rodzajem zbiorowego
uprawnienia do gruntu'®,

Jurysprudencja wlatach 60. XX w. co najmniej dwukrotnie dawata wyraz przekonaniu,
ze wspdlnota gruntowa, aczkolwiek podobna jest do wspétwiasnosci, to jednak stanowi
wspOtwlasnosé o szczegdlnych cechach, niepodlegajaca podzialowi oraz rzadzacy sic whasny-
mi, odrebnymi przepisami. Wskazywano przy tym, ze stosowanie do wspélnot gruntowych
w drodze analogii przepiséw kodeksu cywilnego o wspétwiasnosci co do zasady nie bedzie
mie¢ miejsca, bo uprawnienia 0séb uprawnionych do udzialu we wspdlnocie nie moga
siega¢ dalej, niz to przewiduje ustawa o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych oraz
statut. Podkreslano réwniez, ze osoba taka nie moze powolywa¢ si¢ na swoje prawa jako
wspotwlasciciel w takim zakresie, w jakim bytoby to sprzeczne z ustawg oraz statutem'®.
W postanowieniu z 4 lipca 1997 r. SN stanal na stanowisku, ze w ramach postgpowania
o dzial spadku obejmujacego gospodarstwo rolne, z ktdrego posiadaniem zwiazany jest
udzial we wspélnocie gruntowej, dopuszczalne jest przyznanie tego udziatu w catosci temu
spadkobiercy, ktéry nie otrzymuje spadkowego gospodarstwa w catosci lub w czesci, jezeli
posiada on juz udziat w tej wspélnocie albo tez posiada gospodarstwo rolne w tej samej wsi
lub we wsiach przylegajacych do wspélnoty (art. 27 i 29 ustawy). Co istotne, wzorujac si¢
na przywolanym wyzej orzecznictwie lat 60., sad uznal, ze przepisy k.c. o wspétwlasnosei
w ogdle nie maja zastosowania do wspélnot gruntowych (réwniez w drodze analogii)'®*.

Linia prezentowana w orzecznictwie SN zostala zaakceptowana przez sagdownictwo
administracyjne. WSA w Bialymstoku w wyroku z 17 sierpnia 2011 r. uznal, ze wspdlnota
gruntowa nie jest podmiotem, lecz stanowi nieruchomo$¢ (zespét nieruchomosci) bedacy
przedmiotem wspétwlasnosci o pewnych szczegélnych cechach. Istotg tej wspotwlasnosci
jest uprawnienie do udziatu we wspélnocie gruntowej w postaci korzystania z objetych nia

182 Zob. E. Stawicka, Wspdinoty gruntowe..., s. 75.

18 Zob. uchwata SN 223 sierpnia 1968 r.,, III CZP 73/68 i uchwata SN z 9 grudnia 1969 r., IIl CZP 89/69,.

18 Zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 4 lipca 1997 r., I CKN 227/97, OSNC 1998, nr 3,
poz. 39.
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gruntéw zgodnie z ich przeznaczeniem, ktdre przystuguje osobom fizycznym lub prawnym
posiadajacym gospodarstwa rolne. Zarzad nad ta nieruchomoscia (nieruchomosciami) spra-
wuje spotka utworzona specjalnie w tym celu przez osoby uprawnione do udziatu, przy czym
grunty te stanowia w dalszym ciagu przedmiot wlasnosci oséb uprawnionych do udziatu
we wspdlnocie gruntowej'®. W wyroku z 7 listopada 2006 r. NSA przesadzit natomiast, ze
grunty nalezace do wspélnoty w rozumieniu ustawy s3 wlasnoscia ogétu mieszkancédw wsi
i stanowia ich wspotwlasnosé utamkowa. W konsekwencji Sad przyjat, ze wspdlnota gruntowa
nie stanowi osoby trzeciej w rozumieniu art. 200 ust. 4 u.g.n.'%

O ile zasadne w pewnym zakresie wydaje si¢ okreslenie wspdlnoty gruntowej jako
wspotwlasnosci sui generis', o tyle nie mozna zgodzi¢ si¢ z wypracowanym w judykaturze
stanowiskiem, ze odpowiednie stosowanie przepiséw dotyczacych wspétwlasnosci w cze-
$ciach utamkowych jest zb¢dne. Zaréwno doktryna, jak i praktyka zgodnie opowiadaja si¢
za dopuszczalnoscig, a niekiedy koniecznoscia stosowania analogii w prawie cywilnym, gdy
brak przepisu ustawowego wyltaczajacego taka mozliwos¢'®. Ustawa o zagospodarowaniu
wspdlnot gruntowych nie tylko nie zawiera takich postanowien, ale przede wszystkim
jest regulacja niezupetna. Nie rozstrzyga wielu probleméw, przed jakimi stoja zaréwno
uprawnieni do udziatu we wspdlnocie gruntowej, jak i osoby trzecie, nawiazujace stosunki
prawne ze spotka do sprawowania zarzadu i zagospodarowania przedstawianej instytucji.
Wydaje si¢ wigc, ze positkowe stosowanie przepiséw kodeksu cywilnego o wspétwlasnosci
w czgéciach utamkowych, w zakresie niesprzecznym z ustawa i statutem, powinno mieé
miejsce. Wskazuje na to posrednio sam Sad Najwyzszy w przywotanej wyzej uchwale
z dnia 9 grudnia 1969 r., twierdzac, ze ,uprawniony do udzialu we wspdlnocie nie moze
powotywac si¢ na swoje uprawnienia jako wspotwlasciciel w takim zakresie, w jakim bytoby
to sprzeczne z ustawg oraz statutem”. Whnioskujac bowiem a contrario, w ograniczonym
zakresie — niesprzecznym z ustawg i statutem — przepisy kodeksu cywilnego moga by¢
stosowane do rozstrzygania kwestii spornych dotyczacych wspélnot gruntowych'®.

Przechodzac do pogladéw prezentowanych wliteraturze przedmiotu, nalezy zauwazy¢, iz
J- Ignatowicz przeciwstawia si¢ zdecydowanie wysuwanej w pismiennictwie sugestii, ze grunty

18 Zob. wyrok WSA w Biatymstoku z 17 sierpnia 2011 r., Il SA/Bk 809/10.

18 Ustawaz dnia 21 sierpnia 1997 . o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U. 2000 Nr 46, poz. 543 ze zm.
O czym szerzej w dalszej cze¢sci niniejszego rozdziatu.

Zob. S. Grzybowski, System prawa cywilnego. Czes¢ ogdlna, Warszawa 1974, s. 164; W. Wolter,
Prawo cywilne, zarys czgsci ogdlnej, Warszawa 1982, s. 102; J. Nowacki, Prayczynek do uzasadnienia analogii,

187
188

»Pafistwo i Prawo” 1965, nr 5-6, s. 753; J. Nowacki, Praworzgqdnosé a analogia legis (na przyktadzie prawa
rzeczowego), ,Panistwo i Prawo” 1965, nr 5-6, s. 753-764; ]. Nowacki, Prawotwdrczos¢ a stosowanie prawa
per analogiam i a fortiori, ,Studia Prawno-Ekonomiczne” 1969, nr 3, s. 3; zob. takze J. Nowacki, Analogia
legis, Warszawa 1966, s. 23.

18 Zob. S. Grzybowski, System prawa..., s. 39.
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wspolnot gruntowych stanowig majatek odpowiedniej spétki jako osoby prawnej. Podnosi,
ze spoiki te s3 wprawdzie osobami prawnymi, ale do nich nalezy jedynie zarzad gruntami,
w ktérych udzialy wehodza do majatku wspélnego. Nie zgadza sie tez z pogladem, ze jest
to wspdtwlasnos¢ faczna, gdyz brak jej podstawowej cechy charakteryzujacej te ostatnia —
oparcia na stosunku osobistym faczacym pewne osoby, przez co nie spetnia wzgledem takiego
stosunku roli stuzebnej. Autor ten uznaje, ze wspdlnota gruntowa stanowi wspotwlasnosé sui
generis, niemajaca odpowiednika w polskim prawie. Jednakze wobec zasady, ze wspSlnos¢
dzieli si¢ tylko na dwie podstawowe formy, wspdlnote gruntowa zalicza do swoistej odmiany
wspotwlasnoéci w czesciach utamkowych, z ktdra w jego ocenie ma najwigcej wspdlnego.
Przyznaje réwniez, ze czgéciowo jest ona takze zblizona do wspotwlasnosci przymusowej
(zakaz zadania podzialu), ale istotnie si¢ od niej rézni (ograniczona wprawdzie, ale istnieja-
ca mozliwo$¢ zbycia udziatu). W innym miejscu wywodzi takze, ze chociaz do zarzadzania
wspolnotami gruntowymi powolane sa specjalne spotki bedace osobami prawnymi, to jednak
podmiotami tej postaci wlasnosci sa rolnicy, uczestnicy spétki; ich wlasnos¢ stanowi przy
tym swoistg postaé wspotwlasnosci w czesciach utamkowych™.

S. Rudnicki uwaza, ze instytucja wspdlnot gruntowych jest uregulowanym w ustawie
o zagospodarowaniu wspo6lnot gruntowych szczegélnym rodzajem wspélnosci rzadzacej
sie swoimi prawami, ktdrej przedmiotem sg okreslone w niej nieruchomosci. Ustawa ta ma
charakter przepiséw szczegdlnych wyltaczajacych przepisy kodeksu cywilnego o wspotwia-
snosci, ktére nie maja zastosowania do wspdlnot gruntowych. Nie rozstrzygajac wyraznie
charakteru podmiotowego wspélnoty gruntowej, ustawa nadata jej szczegdlna konstrukeje
prawng odrebna od przepiséw prawa cywilnego o wspétwlasnosci'®!. W innym miejscu Rud-
nicki stwierdza jednak, ze instytucja ta jest szczeg6lnego rodzaju wspétwlasnoscia rzadzaca
si¢c swoimi prawami. Dodaje, Ze ustawa o gospodarowaniu wspélnotami gruntowymi ma
charakeer przepiséw szczegdlnych w stosunku do przepiséw kodeksu cywilnego o wspédtwia-
snosci, ktére do wspdlnot gruntowych stosuje si¢ tylko odpowiednio, tzn. w zakresie w niej
nieuregulowanym i jezeli nie bytoby to niezgodne z natura prawna wspélnoty gruntowe;j'*.

W ocenie K. Dadanskiej' ustawa o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych, ktérej
przepisy stanowia lex specialis w stosunku do przepiséw kodeksu cywilnego, nie rozstrzy-
ga wyraznie charakteru podmiotowego wspdlnoty gruntowej. Zdaniem autorki nalezy
przyjaé, ze wspdlnota gruntowa jest odrebna konstrukeja prawna — szczegdlnym rodzajem

190 Zob. J. Ignatowicz, Wykonywanie wiasnosci ze wzgledu na jej forme, [w:] J. Ignatowicz (red.),
System prawa cywilnego. Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, Wroctaw 1976, s. 183-184; G. Wolak,
O wspdlnotach..., s.75.

Y1 Zob. S. Rudnicki, Budowa na cudzym gruncie, [w:] G. Bienick, S. Rudnicki, Nieruchomosci..., s. 29;
zob. G. Wolak, O wspdlnotach..., s. 76.

2 Zob. S. Rudnicki, Wspdlnoty gruntowe..., s. 813; zob. G. Wolak, O wspdlnotach..., s. 76.

193 K. Dadaniska, Praweo...,s. 153.
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wspotwlasnosci. P. Parzych, E. Rymarczyk i A. Szabat-Precikowska sg natomiast zdania,
ze wspolnota gruntowa nie jest zrzeszeniem ani stowarzyszeniem, lecz nieruchomoscia.
W ich ocenie stanowi ona przedmiot wspétwlasnosci o pewnych szczegélnych cechach,
ktéra powstata w dos¢ odleglej przeszlosci i w innym niz obecnie systemie gospodarczym.
Uwazaja, ze wspdlnota gruntowa nie jest podmiotem, lecz nieruchomoscia lub zbiorem
nieruchomosci stanowiacych przedmiot wspétwlasnosci o pewnych szczegdlnych cechach,
trudnych do zdefiniowania'*.

Warto réwniez przywotaé poglad G. Wolaka, ktéry twierdzi, ze wspélnota gruntowa
to specyficzny byt prawny (konstrukcja prawna) definiowany od strony przedmiotowej,
a nie podmiotowe;j. Jest to swoisty zbidr praw do gruntéw rolnych, lesnych i obszaréw
wodnych. Tworzg ja z mocy prawa wlasnie tak okreslone grunty, a nie ich wlasciciele.
Stanowi uregulowana w ustawie o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych (lex specialis)
i niemajacg odpowiednika w polskim prawie cywilnym szczegdlng postaé wspédlnosci, w swej
naturze prawnej najbardziej zblizona do wspotwlasnosci w czesciach utamkowych. Nie jest
to jednak przyktad takiej wspétwlasnosci: jesli dwém badz wiecej podmiotom przystuguje
niepodzielnie inne prawo niz wlasnos¢, mozna méwi¢ jedynie o wspélnosci tego prawa,
anie o wspotwlasnosci. Zdaniem autora tylko w przypadku, gdy grunty nadano cztonkom
wspolnoty na niepodzielng wlasnos$¢, mozna by méwic o wspodtwlasnoéei w czgéciach
utamkowych sui generis. Ta swoisto$¢ wyraza si¢ w ograniczeniu zbywania udzialéw we
wspolnocie oraz ograniczeniu zadania podziatu wspélnoty. W zakresie nieuregulowanym
w ustawie mozliwe jest jednak stosowanie do tej wspdlnosci w drodze analogiae legis
przepiséw kodeksu cywilnego o wspdtwlasnosci utamkowej, o ile nie bytoby to niezgodne
z natura prawna wspolnoty gruntowej'”.

Przywolane wyzej stanowisko G. Wolaka nawiazuje do prezentowanego przez M. Pta-
szyka'?, wedlug ktdrego wlasnos¢ tej samej rzeczy moze przystugiwaé niepodzielnie kilku
osobom (wspStwlasnosé), a zatem pojgcie ,wspdtwlasnos¢” powinno by¢ stosowane tylko
wtedy, gdy mamy do czynienia ze stosunkami wynikajacymi z wlasnosci wspélnej rzeczy'”’.
Zdaniem tego autora w skfad wspdlnot gruntowych wchodza natomiast oprécz whasnosci
takze prawo uzytkowania wspélnych gruntéw oraz ich posiadanie *. Wynika to expressis
verbis z art. 1 ust. 1 ustawy, kt6ry stanowi, ze ,wspdlnotami gruntowymi sg nieruchomosci

194 Zob. P. Parzych, E. Rymarczyk, A. Szabat-Precikowska, Problematyka wspélnot..., s. 38; zob. G. Wolak,
O wspdlnotach..., s. 76.

1% Zob. G. Wolak, O wspélnotach..., s. 80-81.

19 Zob. M. Ptaszyk, Istota i charakter..., s. 164.

Y7 Zob. M. Ptaszyk, Spdtki..., s. 26.

%8 Ustawodawca, uzywajac stéw ,grunty nadane w posiadanie”, uwzglednit dawna prakeyke organéw
uwlaszczeniowych, ktére tego typu wpisy zamieszczalty w ksiegach gruntowych czy hipotecznych. W chwili
obecnej grunty takie staly si¢ juz wlasnoscia badz przedmiotem uzytkowania uczestnikéw wspélnoty.
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rolne, le$ne oraz obszary wodne nadane/otrzymane/wydzielone na wspélng wlasnosé, do
wspolnego uzytkowania lub posiadania. Cheac zobrazowa¢ powyzsze rozréznienie, za wcho-
dzace w sktad wspdlnot gruntowych M. Praszyk uznaje dwa rodzaje instytucji prawnych:
1) prawa rzeczowe, w tym:

e wlasnoéé,

e uzytkowanie oraz
2) stan faktyczny (posiadanie).

Autor wskazuje, ze uzywajac nazwy ,wspdlnota gruntowa” w znaczeniu cywilistycznym,
powinno si¢ méwi¢ o ,wspolnosci”. Postugiwanie si¢ natomiast terminem ,wspStwlasno$¢”
byloby jego zdaniem wlasciwe jedynie dla jednego z mozliwych rodzajéw wspélnot grun-
towych, mianowicie wspélnot wlasnosciowych. Zauwaza, iz w sktad wspélnoty gruntowej
obok praw moga wchodzi¢ jedynie nieruchomosci i to wylacznie nieruchomosci gruntowe
wskazane w ustawie. Wynika to nie tylko z brzmienia art. 1 ust. 1 ustawy, ale jest takze logicz-
nym wnioskiem z samej nazwy omawianej instytucji'”. Poniewaz polskie ustawodawstwo
nie zna regulacji odnoszacych si¢ bezposrednio do wspélnosci praw, M. Ptaszyk wskazuje na
konieczno$¢ analogicznego stosowania whasciwych przepiséw o wspotwlasnosci*®.

Odnoszac si¢ szerzej do zaprezentowanego wyzej pogladu, wydaje sig, ze jest ono
stuszne w zakresie, w jakim odnosi si¢ do rodowodu prawnego gruntéw traktowanych
w zamy$le ustawodawczym jako wspdlnoty gruntowe. Autor trafnie wskazuje, ze w kon-
tekscie przedmiotowym ustawa okresla wspélnoty jako grunty, do ktdrych wspélne prawo
wlasnosci, uzytkowania badz posiadania przystugiwaly okreslonym osobom. Wydaje si¢
jednak, ze M. Ptaszyk w swoim zalozeniu nie uwzglednit tresci uprawnien, kedre wiaza sie
z uczestnictwem we wspélnocie gruntowej. Nalezy bowiem podkresli¢, ze niezaleznie od
genezy gruntéw tworzacych dang wspélnote gruntows oraz rodzajéw praw przystuguja-
cych do tych gruntéw prawa oséb uprawnionych do udzialu we wspdlnocie s3 tozsame.
Analizujac zatem charakter prawny przedstawianej instytucji, szczegdlng uwage nalezy
poswieci¢ nie tylko genezie ich powstania, ale takze tresci uprawnien, ktére ze sobg nie-
sie. Jak zostanie wykazane w niniejszym rozdziale, tres¢ ta obejmuje prawo do dzierzenia,
korzystania i uzytkowania gruntéw zaliczanych w poczet wspélnoty gruntowej. W takim
ujeciu wypracowana przez orzecznictwo lat 60. charakterystyka wspélnoty gruntowej jako
szczegdlnego rodzaju wspotwlasnoéci wydaje si¢ bardziej wlasciwa.

Dla uzupetnienia warto zauwazy¢, ze w doktrynie prawa rolnego pojawito si¢ réwniez
stanowisko prezentowane przez J. Szachulowicza, kedrego wskazujace, ze wspolnoty gruntowe
nie byly wytaczone spod komunalizacji dokonanej ustawa z 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie usta-

W zwiazku z tym aktualnie znaczenie ma tylko wlasno$¢ oraz prawo uzytkowania. Zob. M. Praszyk, Istota
i charakter.., s. 156.
9 Tamze.

200 Zob. wyrok SN z 15 grudnia 1958 r., 1 CO 22/58, OSPiKA 1960, poz. 147.
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wy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci*”, a prawa dotychczasowych osb
uprawnionych do udziatu ulegly automatycznemu przeksztatceniu w ograniczone prawa rze-
czowe. Uzasadniajac, autor wyjasnia, ze na mocy dekretu carskiego obejmujacego ziemie bylego
Kroélestwa Polskiego nastapito uwlaszezenie chfopéw bedacych w posiadaniu osad wloécian-
skich, a nalezacych do débr ziemskich prywatnych, instytutowych i rzadowych (skarbowych).
Ustanowione na rzecz uwlaszczonych serwituty — pdzniejsze wspdlnoty gruntowe obcigzaly
wlhasno$¢, ograniczajac whascicieli w korzystaniu z ich nieruchomosci w zakresie ustalonym
granicami obszaréw wydzielonych do wspélnego korzystania i czerpania pozytkéw?%. Zdaniem
J. Szachutowicza obcigzenia ustanowione na rzecz uwlaszczonych lub tez powstale na podstawie
zwyczaju i uméw w pozostatych dwéch zaborach pokrywaja si¢ tresciowo z ograniczonymi
prawami rzeczowymi i nalezy je uzna¢ za taka forme prawng. Zdaniem autora takie stanowisko
znajduje potwierdzenie w art. 26 ust. 5 ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych,
zgodnie z ktdrym, jezeli interes gospodarczy paristwa uzasadnia zmiang sposobu uzytkowania
gruntéw okreslonych w art. 1 ust. 2, wywlaszczenie ograniczonych praw rzeczowych oséb
uprawnionych nast¢puje na zasadach i w trybie przepiséw o wywlaszczeniu nieruchomosci®®.
J. Szachulowicz zauwaza, ze serwituty w chwili ich powstania obciazaly gléwnie wlasnosé
podmiotéw prywatnych, w niewielkim natomiast zakresie podmiotéw publicznych. Dobra
prywatne ulegly nacjonalizacji na podstawie dekretu z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu

reformy rolnej™™ i dekretu z dnia 12 grudnia 1944 r. przejgciu nicktdrych laséw na wlasnos¢

Skarbu Panistwa®”, nie ulegta tymczasem zmianie sfera uprawnien do gruntéw serwitutowych,
z wyjatkiem serwitutdw lesnych, powstalych na podstawie umowy?*. Po wprowadzeniu dekre-
téw nacjonalizacyjnych wspdlnoty obcigzaly ten sam przedmiot, ale nalezacy juz do innego
whasciciela. Dalej autor wskazuje, ze problematyka prawa wlasnosci nieruchomosci instytuto-
wych i skarbowych zostala poddana regulacji w traktatach pokojowych zawartych z zaborcami
po Il wojnie $wiatowej. Na mocy przedmiotowych ukladéw zaborcy utracili swoja wlasnosé, jak
réwniez wlasno$¢ rodzin panujacych, potozona na terenach przywréconych Polsce. Whasnosé
tych nieruchomosci przeszta na rzecz Skarbu Paristwa”.

Z przedstawionych powyzej uwag]. Szachutowicz wyprowadza wniosek, ze wspélnoty
gruntowe, ktére przetrwaly do dnia wejscia w zycie u.z.w.g., stanowia wlasno$¢ Skarbu

201 Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci, Dz.U. 1990 Nr 79, poz. 464.

202 Zob. ]. Szachulowicz, Spétki..., s. 69.

203 Zob. tamze, s. 70.

204 Dekret z dnia 6 wrzes$nia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej, Dz.U. 1944 Nr 4, poz. 17.

205 Dekret z dnia 12 grudnia 1944 r. przejeciu niekt6rych laséw na wlasno$¢ Skarbu Panstwa,
Dz.U. 1944 Nr 15, poz. 82.

206 Zob. art. 4 dekretu z dnia 12 grudnia 1944 r.

207 Zob. ]. Szachulowicz, Spétki..., s. 70.
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Paristwa obcigzona na rzecz os6b uwlaszczonych lub o0séb, ktdre nabyly obcigzenia na pod-
stawie umoéw badz zwyczaju i nastepnie przeszly na ich nastgpcdw prawnych. Tredcia tych
obcigzen jest korzystanie i czerpanie pozytkédw z nieruchomosci panstwowych w formie
prawnej ograniczonych praw rzeczowych®®.

Poglady J. Szachutowicza s3 jednak odosobnione w orzecznictwie oraz literaturze
przedmiotu®”. Nalezy wskaza(, ze jego teoria wydaje si¢ bledna chociazby z uwagi na
fake, ze autor nie wskazuje, ktdrym w istocie ograniczonym prawem rzeczowym mialoby
by¢ uprawnienie do udzialu we wspdlnocie gruntowej. Formutuje on nowy, nieznany
typ ograniczonego prawa rzeczowego, ktéry nie moze powsta¢ z uwagi chociazby na
obowiazujaca w polskim systemie prawnym zasada numerus clausus ograniczonych praw
rzeczowych?'?, wérdd kedrych nie ma uprawnienia do udziatu w omawianej instytucji*!'.
Powyzszego pogladu nie mozna takze ocenié jako prawidtowego z uwagi na to, ze nabycie
praw do gruntéw sktadajacych si¢ na wspdlnote gruntowa nastapito w drodze ich pierwot-
nego nabycia *"2. Uprawniony do udziatlu we wspélnocie gruntowej wskutek nabycia nie
uzyskat takiego prawa, jakie przystugiwalo dotychczasowemu wiascicielowi, gdyz ten ostatni
utracil je, a nabycie nastapilo niezaleznie od poprzednika®'. Co wiccej, przyjecie pogladu
J. Szachutowicza bytoby bledne takze z tego wzgledu, ze oznaczaloby zaaprobowanie réwnie
btednego zalozenia, iz wszelkie uprawnienia do gruntu moga by¢ realizowane i chronione
wylacznie za posrednictwem statutowych organéw spo6iki, ktéra, nawet przymusowo, po-
winna zosta¢ powotana do zagospodarowania wspélnoty gruntowej. Gdyby uprawnienie
do udziatu we wspélnocie gruntowej byto ograniczonym prawem rzeczowym, uprawniony
nie posiadalby nieograniczonego prawa do dysponowania swoim ulamkowym udzialem
we wspotwlasnosci wynikajacego z tej wspotwlasnosci, nawet jesli jest ona wspotwlasnoséeia

208 Tamze.

29 Zob. np. S. Rudnicki, Wipdlnoty gruntowe..., s. 814 i n. oraz wskazane tam zrédta; R. Szarek,
Komunalizacja mienia gromadzkiego, ,Radca Prawny” 1997, nr 6, s. 53; zob. E. Stawicka, Wspdlnoty
gruntowe..., s.76.

210 Katalog ograniczonych praw rzeczowych powotany w tresci kodeksu cywilnego jest zamkniety
i obejmuje wylacznie uzytkowane, stuzebno$é, zastaw, spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Nalezy
wskaza¢, ze w wyniku uchwalenia ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych oraz zmianie nickt6rych innych ustaw, Dz.U. 2007 Nr 125, poz. 873 z dniem 31 lipca 2007
r. ustawodawca wyeliminowal mozliwo$¢ ustanowienia spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, nie eliminujac jednoczesnie istniejacych juz wezesniej przedmiotowych ograniczonych praw
rzeczowych.

2L Zob. S. Rudnicki, Wspdlnoty gruntowe..., s. 814.

212 Zob. E. Stawicka, Wipdlnoty gruntowe..., s. 77; wyrok SN z 17 lutego 2010 r., Il KK 292/2009,
OSNwSK 2010, poz. 352; wyrok SN z 21 pazdziernika 2010 r., IIl KK 309/2010, http://www.sn.pl/sites/
orzecznictwo/orzeczenia2/iii%20kk%20309-10.pdf [dostep: 3.09.2023].

213 Zob. ]. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 85.
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szczegdlnego rodzaju, do ktdrej powinno stosowaé si¢ odpowiednie przepisy k.c. regulujace
przedmiotowa materi¢?'*. Ponadto fake, iz wspélnoty gruntowe ($cislej mowigc — wehodzace
wich sktad nieruchomosci) nie nalezg do Skarbu Paristwa, wynika wyraznie chociazby z prze-
piséw art. 7, art. 10, art. 26 ust. 3" i art. 30 u.z.w.g.*'

Z przywotanych wyzej stanowisk prezentowanych w doktrynie i orzecznictwie wynika,
ze brak jest jednomyslnosci w przedmiocie okreslenia prawnej natury wspdlnoty gruntowej,
umozliwiajacej umiejscowienie tej instytucji w systemie prawa polskiego. Jednoczesnie
zgodnie zauwaza sig, ze stanowi ona konstrukeje dalece zblizong do wspétwlasnosci w cze-
sciach utamkowych. Podnosi si¢ bowiem, ze wspotwlasnos¢ w cz¢sciach utamkowych ma
w zasadzie jednolity charakter, ale w jej ramach wystepuja pewne odmiany spowodowane
swoisto$cia okreslonych stosunkéw ekonomicznych. Dotyczy to w szczeg6lnosci: wspot-
wlasnosci przymusowej, wspotwlasnosci siedlisk, wspotwlasnosci spadkowej i whasnie
wspdtwlasnosci wspolnot gruntowych?’. Z tego réwniez wzgledu, dla wyjasnienia charak-
teru prawnego wspolnoty gruntowej, dokonane zostanie poréwnanie obu tych instytucji.

4. POROWNANIE WSPOLNOTY GRUNTOWEJ ORAZ
WSPOLWLASNOSCI W CZESCIACH ULAMKOWYCH

4.1. UWAGI WPROWADZAJACE

Odnoszac konstrukcje wspdlnoty gruntowej do instytucji wspotwlasnosci w czgéciach
utamkowych, zasadne jest rozpoczgcie od skrotowego przyblizenia cech charakteryzujacych
t¢ ostatniag®'®. Konstrukcja wspotwlasnosci zaktada podmiotows podzielnos¢ prawa wia-
snosci. Zgodnie z dominujaca w literaturze teoria podziatu rzeczy prawo wspotwlasnosci

214 Zob. U. Fronczek, Interes prawny..., s. 136.
15 Ustawa nowelizujaca uchylita go. Przewidywal, ze zgoda whasciwego do spraw rolnych i lesnych
organu prezydium powiatowej rady narodowej nie jest wymagana w razie zbycia wspélnoty gruntowej na
rzecz paristwa, jak réwniez w razie zamiany gruntéw wchodzacych w sktad wspélnoty na grunty panstwowe.
216 Zob. G. Wolak, O wspélnotach..., s. 75.
17 Zob. np. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 122; zob. tez K. Dadariska, Prawo..., s. 152-155.
218 Wspotwlasnos¢ w czedciach utamkowych powstaje w wyniku zaistnienia nastepujacych fakeow
prawnych:
1. czynnosci prawnych inter vivos, ktérych mocg kilka podmiotéw nabywa wspélnie wlasno$é;
2. czynnosci prawnych mortis causa, tj. powolania w testamencie spadkobiercéw lub uczynienia zapisu
windykacyjnego na rzecz dwdch lub wiccej osob;
3. dziedziczenia ustawowego przez dwie lub wiecej 0sobs;
4. zasiedzenia tej samej rzeczy przez dwie lub wiecej os6b;
5. ustania wspolnosci majatkowej matzeniskiej albo rozwiazania spotki cywilnejs
6. polaczenia lub pomieszania, a takze
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jest podzielonym wedtug udziatéw wspdlnym prawem wilasnosci*”. Nie jest ona zatem
odr¢bnym prawem rzeczowym, a raczej odmiang prawa wlasnosci (forma wspdlnego prawa).
Jak trafnie wskazuje Sad Najwyzszy, wspétwlasno$¢ jest szczegdlng postacia prawa wia-
snosci polegajaca na tym, ze jedna rzecz stanowi réwnocze$nie przedmiot wlasnosci kilku
0s6b, ktérych prawa sg co do istoty jednakowe™*. Ma to takie konsekwencje, ze w braku
przepiséw szczegdlnych uzasadnione jest stosowanie do wspotwlasnosci powszechnych
zasad rezimu prawnego wlasno$ci*'.

Istota wspotwlasnoéci w czesciach utamkowych jest to, ze kazdemu ze wspétwhascicieli
przystuguje samoistne rzeczowe prawo sui generis, naktére sktada sie caly szereg uprawnien
o charakterze absolutnym. Z tym prawem wspotwlasciciela wiaze si¢ kompleks obowigzkéw
(stosunkdéw obligacyjnych), kedre wykazuja elementy rzeczowe i ke6rych byt zalezny jest od
istnienia prawa wspotwlasciciela. Z tych obligacji, nazywanych zobowigzaniami realnymi,
wywodza si¢ obowiazki wspotwladciciela do pozytywnych §wiadczen. Sui generis prawo
wspdtwlasciciela jest prawem podmiotowym, a wige tak jak i przy wlasnoéci uprawnienia
sktadajace si¢ na nie stanowia element stosunkéw prawnych. Eacza one podmiot prawa
(wspotwlasciciela) zaréwno z uczestnikami wspétwlasnoscei, jak i osobami nieuczestni-
czacymi w niej. Przedmiotem uprawnien wspétwiasciciela jest jego wlasne zachowanie
sic z uwagi na calg wsp6lng rzecz, ktdre moze by¢ skierowane ku samej rzeczy, albo tez
zachowanie innych podmiotéw prawa®2.

Przedmiotem prawa wlasnosci przystugujacym facznie kilku osobom moze by¢ jedy-
nie rzecz w znaczeniu technicznoprawnym (art. 45 k.c.). Stad niezb¢dne jest odréznienie
wspdtwlasnoéci od wspdlnosci. Wspotwlasnosé to wielopodmiotowosé prawa wiasnosci,
natomiast wspSlno$¢ to wielopodmiotowosé kazdego prawa podmiotowego, w tym takze
whasnosci. Wspotwlasnosé jest zatem postacia wspdlnosci, jednakze nie kazda wspdlnosé
jest wspotwlasnoscig (np. wspdlnosé uzytkowania wieczystego czy najmu). Wspotwlasnosé
wystepuje tylko w odniesieniu do jednej rzeczy ruchomej lub nieruchomej™.

7.orzeczenia sadu znoszacego wspotwlasno$¢ poprzez przyznanie rzeczy wspdlnej nicktérym
z dotychezasowych wspétwlascicieli. Zob. K. Szadkowski [w:] M. Gutowski(red.), Kodeks cywilny. T. 1.
Komentarz do art. 1-352, Warszawa 2016, Legalis — komentarz do art. 196 k.c.
2% Na temat konkurencyjnych pogladéw dotyczacych istoty wspétwlasnoscei zob. K. Szadkowski [w]
tamze — komentarz do art. 195 k.c.
220 Zob. postanowienie SN z 17 pazdziernika 2003 r., IV CK 115/02, Legalis.
221 Zob. S. Rudnicki, J. Rudnicka, G. Rudnicki [w:] J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz.
T. 2 Wiasnosé i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2016, s. 379; E. Gniewek, [w:] E. Gniewek (red.), Prawo
rzeczowe, System Prawa Prywatnego, t. 3, Warszawa 2013, s. 672-675.
22 Zob. A. Wasiewicz, Powstanie..., s. 184.
23 Wspdlna rzecz stanowi jednak czesto tylko jeden ze sktadnikéw majatku nalezacego do wigcej
niz jednej osoby (majatek wspélny malzonkdw, majatek kilku spadkobiercéw do chwili dzialu, majatek
wspélnikéw spétki cywilnej). W sktad majatku wehodza rézne prawa, nie tylko prawo wlasnosci rzeczy.
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Wspétwlasnosé w czgéciach utamkowych ma charakter samoistny w tym sensie, iz nie
jest zwigzana z innym stosunkiem prawnym. W rezultacie funkcje wewnetrznego stosunku
wspotwlasnoéci w czesciach utamkowych nie wykraczaja poza cel w postaci uzgodnienia
majatkowych intereséw poszczegélnych podmiotéw uprawnionych do danej rzeczy. Wy-
jatkowo wspdtwlasnos¢ w czesciach utamkowych moze by¢ podporzadkowana innemu
stosunkowi prawnemu. Méwimy wéwezas o tzw. wspotwlasnosci przymusowej?.

Istota omawianego typu wspotwlasnoscei taczy si¢ z wystgpowaniem udzialu w tym
prawie, przy czym ustawodawca nie definiuje pojecia udziatu. Na tym tle pojawiajg si¢
w doktrynie rézne koncepcje co do jego istoty i charakteru prawnego®”. Podstawowa roz-
biezno$¢ dotyczy poprawnosci kwalifikacji udziatu jako odrebnego prawa podmiotowego.
Nalezy zaakceptowaé poglad, zgodnie z ktérym udzial we wspotwlasnosci jest wycinkiem
wspolnego prawa wlasnosci, a nie odr¢bnym prawem podmiotowym. W przypadku wspét-
wlasno$ci w czgéciach ulamkowych jest on okreslony utamkiem. W stosunku wewnetrznym
wyznacza zakres uprawnien i obowiazkéw wspotwlasciciela wzgledem rzeczy wspélne;.
Jak trafnie wskazuje si¢ w literaturze, udzial jest wyrazem partycypacji wspotwlasciciela
we wspolnym prawie wlasnosci®.

Nalezy w tym miejscu takze wskaza¢, ze prawo wspodtwlasciciela we wspotwlasnosci
utamkowej wykazuje caly szereg cech podobnych do wlasnosci, dlatego tez stosuje si¢ do
niego niektdre przepisy jej dotyczace . Warunkiem jest jednak to, aby z norm prawnych
dotyczacych instytucji wspotwlasnosci nie wynikato nic innego oraz zeby postanowienia
dotyczace wlasnosci nie byly sprzeczne z istota i cechami wspdtwlasnosci. Ma to istotne zna-
czenia dla odpowiedniego stosowania przepiséw o wlasnoéci do wspdlnot gruntowych®”.

W odniesieniu do takich wyodrebnionych mas majatkowych poprawniejsze jest uzywanie okreslenia
wspdlnosé, a nie wspdtwlasnosé. Wspétwlasnosé (zaréwno utamkowa, jak i taczna) istnieje tylko w odniesieniu
do rzeczy wchodzacych w sktad majatku. Zob. tamze, s. 207 i n.

224 Najbardziej charakterystycznym jej przyktadem jest wspétwlasnoéé nieruchomosci wspélnej
powstatej w wyniku wyodrebnienia lokalu. Zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 1221 123.

25 7Zob. na ten temat E. Gniewek [w:] E. Gniewek (red.), Prawo rzeczowe..., s. 673—675; zob. tez
P. Ksi¢zak [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. T. 2 Wiasnos( i inne prawa rzeczowe. Ustawa
0 ksiggach wieczystych i hipotece (art. 2-22, 65-111(1)). Ustawa o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawdw,
Warszawa 2017, Legalis — komentarz do art. 197 k.c. i cyt. tam stanowisko judykatury.

26 7ob. E. Gniewek [w:] E. Gniewek (red.), Prawo rzeczowe..., s. 678.

27 Szczegblowa charakterystyka problematyki wspotwlasnosci zawarta jest w opracowaniach:
A. Ohanowicz, Wipdtwlasnos¢ w prawie prywatnym austriackim, Lwéw 1916; A. Wasiewicz, Powstanie, istota
i zniesienie wspdhwlasnosci utamkowej, Poznan 1965; W. Warkallo, [Recenzja: A. Wasiewicz, Powstanie, istota
i zniesienie wspdtwlasnosci utamkowej, Poznani 1965, ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1966,
nr 3, 277-280; A. Karnicka-Kawczyniska, J. Kawczynski, Wspdhwlasnos¢ jako szczegdlna forma wlasnosci.
Problematyka i wzory pism, Warszawa 2000; zob. takze E. Gniewek [w:] E. Gniewek (red.), Prawo rzeczowe...,
s. 413 i n. Ponadto poszczegdlne zagadnienia wspotwlasnosci omawiane sa w nastepujacych opracowaniach:
B. Banaszkiewicz, Roszczenie windykacyjne wspotwlasciciela utamkowego przeciw osobie nieuprawnionej, ,,Przeglad
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4.2. CECHY ZBIEZNE WSPOLNOTY GRUNTOWEJ ORAZ WSPOtWtASNOSCI
W CZESCIACH ULAMKOWYCH

Rozpoczynajac od zestawienia cech zasadniczo upodabniajacych wspétwilasno$é w cze-
$ciach utamkowych oraz wspélnote gruntowa, nalezy zwrdci¢ uwage na trzy aspekey
konstrukeyjne cechujace omawiane instytucje; jedno$¢ przedmiotu, wielo$¢ podmiotéw

: dzielnodd 51 228
oraz niepodzielnosc wspolnego prawa“.

Sadowy” 1995,nr1,5.58-75; S. Breyer, Sprzedaz udziatuw nieruchomoscispadkowe, ,Przeglad Notarialny” 1948, nr2-3,
s.158-164; E. Brzeziniski, Roszczenie o dopuszczenie wspdtwlasciciela do wspolposiadaniarzeczy wspdlnej, Nowe Prawo”
1959, nr 3, 5. 328-331; S. Duleba, Rozporzgdzenie przez wspotwlasciciela udziatem w fizyczanej czgsci nieruchomosci,
»Biuletyn Ministerstwa Sprawiedliwosci” 1957, nr 9,s.29-30; Z. Fenichel, Wipdtwlasnosé w prawie polskim, ,Przeglad
Notarialny" 1947, nr 12, s. 480-497; A. Gola, Wipdtwiasnosé, Warszawa 1987; J. Gwiazdomorski, Dwa problemy
2 zakresu wspolnosci spadkowej, ,Panistwo i Prawo” 1977, nr 3,s. 135-140; A. Karnicka-Kawczyriska, J. Kawczyriski,
Zarzgdwspdlngrzeczq (nagruncieprzepiséw Kodeksu cywilnego), ,Prawo Spétek” 2000, nr 6,5. 30~41; . Krajewski, Formzy
realizacji wprawnier wspotwiasciciela do posiadania rzeczy stanowigeej praedmiot wspdtwlasnosci, ,Palestra” 1968, nr 3,
s. 32-45; E. Kremer, Problematyka prawna splat z gospodarstwa rolnego, ,Zeszyty Naukowe UJ” 1993, nr 145;
E. Miclcarek, Podziat nieruchomosci do korzystania w swietle przepiséw Kodeksu cywilnego, ,Nowe Prawo”
1965, nr 11, s. 1235-1247; M. Niedo$pial, Gospodarstwo rolne na udziale we wspotwlasnosci, ,Przeglad Prawa
i Administracji” 1990, nr 21, s. 115-125; E. Plonka, Umowne przeksztalcenie wspdtwlasnosci w czgsciach
ulamkowych w spotke cywilng, ,Acta Universitatis Wratislaviensis” 1990, nr 186, s. 269-282; K. Postulski,
Czynnosci zachowawcze (art. 209 KC), ,Nowe Prawo” 1968, nr 10, s. 1491-1496; K. Postulski, Rozporzgdzanie
udgiatem we wspotwlasnosci ulamkowej, ,Nowe Prawo” 1971, nr 2, s. 235-236; T. Dybowski, Ochrona wlasnosci
w polskim prawie cywilnym. Rei vindicatio, actio negatoria, Warszawa 1969, s. 264 i n.; K. Rzonca, Instytucja
zarzqdu w prawie cywilnym a zarzqd majgtkiem wspdlnym malzonkéw, ,Studia Cywilistyczne” 1981, t. 31,
s. 93-152; A. Kunicki, Wspdlposiadanie rzeczy objetych wspdlnosciq ustawows, ,Zeszyty Naukowe UMK.
Prawo” 1967, nr 23, s. 3-17; A. Siwek, Podzial quoad usum wspolnej nieruchomosci rolnej, ,,Studia luridica”
1991, nr 20, s. 25-48; M. Sychowicz, O tak zwanej wspétwlasnosci praymusowej, ,Panistwo i Prawo” 1981,
nr 4, s. 68-73; ]. Szachulowicz, Zniesienie wspdtwlasnosci i podziat wspdlnot gruntowych w postepowanin
scaleniowym, ,Palestra” 1984, nr 9, s. 21-29; A. Wasiewicz, Charakter prawny wspétwlasnosci utambkowej
wedtug Kodeksu cywilnego, ,Ruch Prawniczy Ekonomiczny i Socjologiczny” 1964, nr 4, s. 107-133;
A. Wasiewicz, Formy wspdtwiasnosci i ich istota, ;,Nowe Prawo” 1960, nr 11-12, s. 1673-1682; M. Podrecka,
Roszczenia wspotwlascicieli o dopuszczenie do wspolposiadania i wynagrodzenie za niewprawnione korzystanie
z rzecgy wspdlnej, ,Rejent” 2011, nr 12, s. 55-90; K. Sznajder, Charakter prawny roszczenia wspdtwtasciciela
0 zwrot nakladéw na rzecz wspdlng, ,Rejent 2009, nr 2, s. 147-162; E. Drozd, Podzial do korzystania
nieruchomosci wspdlnej, [w:] E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan (red.), Rozprawy z prawa prywatnego, prawa
0 notariacie i prawa europejskiego, ofiarowane R. Sztykowi, Kluczbork 2007, s. 75 i n.; A. Borowicz, Wzajemne
roszczenia wspdtwlascicieli o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy wspdinej, ,Przeglad Sadowy” 2011, nr 6,
s. 64-76; M. Uliasz, Czynnosci zachowawcze (art. 209 k.c.) w swietle orzecznictwa Sqdu Najwyzszego, ,Przeglad
Sadowy” 2004, nr 4, s. 75-95; M. Warcinski, Podzial rzeczy quoad usum, ,Patistwo i Prawo” 2011, nr 9, s. 35-49;
K. Jedrej, Umowny podziat quoad usum nieruchomosci wspdlnej w rozumienin ustawy o wlasnosci lokali, ,Rejent”
2012, nr9,s.21-39.

28 Zob. ]. Ignatowicz, Wykonywanie..., s. 496; Z.K. Nowakowski, System prawa cywilnego, t. 2, Wroctaw
1977, s. 386; J. Wasilkowski, Prawo wlasnosci w PRL, Wroctaw 1969, s. 220.
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Nie budzi watpliwoéci warunek pierwszy. Z uwagi na jednos¢ przedmiotu przystuguja-
cego kilku osobom rozwazana jest konstrukcja wspétwiasnosci oraz wspdlnoty gruntowe;.
Nie ma bowiem wielosci podmiotéw omawianych instytucji, jesli brakuje im przedmiotu.
Oczywiscie w przypadku wspotwlasnosci w czgsciach utamkowych moze zachodzi¢ miedzy
tymi samymi wsptwlascicielami mnogos¢ rzeczy stanowiacych przedmiot wspélnego
prawa wlasnosci. Chodzi zaréwno o mnogo$¢ rzeczy réznorodnych, jak tez o zbiér rzeczy
jednorodzajowych. Generalnie jednak nalezy rozwazaé z osobna wspotwlasno$¢ kazdej rze-
czy, nie zabraniajac stronom “zbiorczych czynnosci prawnych”*. W przypadku wspélnoty
gruntowej w jej sktad wchodzi guasi prawo wlasnosci nieruchomosci rolnych, lesnych oraz
obszaréw wodnych, ktére w rezultacie réznych wydarzen historycznych zostaly nadane/
otrzymane/wydzielone na wspdlng wlasnos¢, do wspélnego uzytkowania lub posiadania.
W tym kontekscie watpliwosci moze budzi¢ ewentualne wystgpowanie we wspélnocie grun-
towej praw do korzystania z nieruchomosci, skladajace si¢ z prawa wasnosci, uzytkowania
i posiadania. Niezaleznie jednak od rodowodu prawnego réznych rodzajowo wspélnot
gruntowych, tredci, jakie niosa, sa tozsame dla wszystkich uprawnionych do udziatu we
wspdlnocie gruntowej i odpowiadaja tresci wspotwlascicieli w czesciach utamkowych.

Analizujac dalej to zagadnienie, nalezy zauwazy¢, ze zaréwno wspétwlasnoéé, jak
iwspolnota gruntowa wystepuje tam, gdy wspdlne prawo do rzeczy przystuguje niepodziel-
nie kilku osobom. Niezbe¢dna jest zatem wielos¢ 0sob, kedrym przystuguje prawo wspdlne.
Podmiotami prawa wlasno$ci moga by¢ przy tym zaréwno osoby fizyczne, jak osoby prawne
i jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, ktérym ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawna®’. Ponadto, jezeli prawo wlasnosci przystuguje jednostce organizacyjnej
skupiajacej wiele podmiotéw (tj. jednostce o charakterze korporacyjnym), to pomiedzy
cztonkami tej jednostki nie powstaje stosunck wspdétwlasnosci, lecz mamy wéwezas do
czynienia z jednolitym prawem wlasno$ci®!. W tym kontekscie nalezy wskazad, ze osobami
uprawnionymi do udziatu we wspélnotach gruntowych sa osoby fizyczne, prawne oraz jed-
nostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, posiadajace gospodarstwa rolne,
korzystajace w okreslonym ustawg okresie z nieruchomosci wspdlnotowych. Sa to ponadto
podmioty majace miejsce zamieszkania lub siedzibe w miejscowosci, w ktérej znajduja sie

229 Zob. E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2016, s. 160.

20 W tym kontekscie warto wspomnieé, iz na tle unormowan art. 8 i 28 k.s.h., w odniesieniu
do mienia wniesionego jako wkiad do spotki osobowej lub nabytego przez spotke w czasie jej
trwania, wspdlnicy owej spétki nie wystepuja w pozycji wspétuprawnionych. Zob. S. Soteysiniski [w:]
S. Soltysinski, A. Szajkowski, A. Szumanski, J. Szwaja, Komentarz do art. 1-150 KSH, t. 1, Warszawa 2012,
s. 448; E. Gniewek [w:] E. Gniewek (red.), Prawo rzeczowe..., s. 435; zob. tez W. Drobny, Sytuacja prawna
jednosthki w normatywnej koncepcji wspdlnot gruntowych”, ,Opolskie Studia Administracyjno-Prawne” 2019,
nr 17(1), s. 51-65, hteps://doi.org/10.25167 /osap.1492.

#1 Zob. E. Gniewek, System..., s. 427.
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grunty stanowiace wspdlnote. Udzial we wspélnocie przystuguje zatem co najmniej dwém
osobom spelniajacym ustawowe przestanki uczestnictwa. Osoby te nie tworza przy tym
szczegdlnej jednostki organizacyjnej, a w przypadku uprawnionego do udziatu bedacego
osobg prawng — jego uczestnicy nie wstgpuja w rodzaj wspdtwlasnosci. Co istotne, na
gruncie omawianej cechy instytucja wspdlnoty gruntowej umozliwia wystgpowanie tzw.
krzyzowania si¢ form wlasnosci, a zatem wystapienia zdarzent powodujacych, ze wspélne
prawo do rzeczy przystugiwaé bedzie rownoczesnie Skarbowi Panistwa i innej osobie.. Jak
wskazuje bowiem tres¢ art. 10 u.z.w.g. w razie potrzeby wydzielenia ze wspdlnoty grun-
towej udziatu panstwa, udziat ten wydziela si¢ przy uwzglednieniu warto$ci wspdlnoty
gruntowej, za$ warto$¢ te okresla si¢ na zasadach i w sposéb przewidziany w przepisach
o sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych*”

We wspolczesnym ksztalcie legislacyjnym, zaréwno wspdétwlasnos¢, jak i udzial we
wspdlnocie gruntowej przystuguje niepodzielnie kilku osobom. Niepodzielno$é wspdlne-
go prawa polega na tym, iz zadnemu z uprawnionych nie przystuguje wytaczne prawo do
okreslonej czgéci rzeczy ani ktdrykolwiek z atrybutéw prawa wlasnosci, w tym np. kom-
petencja do rozporzadzania rzecza wspdlna czy uprawnienie do jej posiadania®. Z samej
konstrukeji wspdlnoty gruntowej wynika bowiem, iz grunty wchodzace w jej sklad stuza
wspolnemu korzystaniu przez osoby uprawnione do udziatu. Wskazuje na to expressis
verbis art. 1 u.zw.g., zgodnie z ktérym wspoélnotami gruntowymi sa te nadane na wspdlng
wlasnos¢, we wspélne posiadanie lub do wspélnego uzytkowania. Nie oznacza to jednocze-
$nie zakazu znoszenia omawianych instytucji. W przypadku wspélnoty gruntowej grunty
wprawdzie zostaly wylaczone przez ustawodawcg spod mozliwosci podziatu pomigdzy
osoby uprawnione do udziatu, jednak z wytaczeniem sytuacji, w ktérej nastapi przekszeat-
cenie jej we wlasnosé w czesciach utamkowych. Ustawodawca wyrazil przy tym zasade, ze
wspdlne prawo w czasie trwania odpowiednio wspotwlasnosci i wspdlnoty gruntowej nie
podlega podziatowi, ktéry by je rozdzielat — wedtug jakichkolwiek kryteriéw — na odrebne,
a zarazem wylaczne prawo podmiotowe do wydzielonej fizycznie czgéci gruntéw?.

Niepodzielno$¢ wspdlnego prawa laczy si¢ z wystgpowaniem udziatu w tym prawie.
Osoby uprawnione nie posiadaja bowiem wylacznego, skutecznego erga omnes i erga partes
uprawnienia do wydzielonej fizycznie czgsci wspolnej rzeczy. Przystugujacy kazdemu ze z nich
niewyodrebniony fizycznie idealny udzial we wspélnym prawie oznacza bowiem partycypacje
odpowiednio we wsplnym prawie wlasnoéci oraz wspdlnocie gruntowej. Udziat we wspdl-
nym prawie uzasadnia korzystanie przez udzialowcédw z uprawnien skfadajacych si¢ na tres¢
omawianych instytucji, w tym prawa wspélnego. Z drugiej strony, udziat we wspSlnym prawie

32 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 29.

233 Zob. K. Szadkowski [w:] M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. T. 1 Komentarz do art. 1-352,
Warszawa 2016, Legalis — komentarz do art. 195.

24 Zob. E. Gniewek [w:] E. Gniewek (red.), Prawo rzeczowe..., s. 160.
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ma o tyle odrebny byt prawny, ze kazdy z udzialowcéw moze samodzielnie rozporzadzi¢
swoim udzialem. Przedmiotem obrotu jest udziat we wspélnym prawie, a nabywca udziatu
wstepuje w sytuacje prawna zbywey. Nalezy wskaza¢, ze wielkoé¢ udziatu odgrywa jednocze-
$nie istotna role w ksztaltowaniu stosunku wewngtrznego wspétwlasnosci badz wspélnoty
gruntowej, gdyz poniekad ex natura ilosciowy rozmiar poszczeg6lnych udzialéw uzasadnia
proporcjonalne rozlozenie praw i obowiazkéw w stosunku wewnetrznym. Nie zmienia si¢
przy tym obraz wspdiwlasnosci oraz wspdlnoty gruntowej jako prawa wspélnego, ztozonego
z udzialéw przyshugujacych poszczegélnym udziatowcom?®.

Z istoty przedstawionych powyzej cech konstrukcyjnych wspétwlasnosci w czesciach
utamkowych oraz wspélnoty gruntowej wynika jednoczesnie uprawnienie do odpowiednio
wspolposiadania i wspoldzierzenia, a takze wspotkorzystania z rzeczy przez osoby uprawnione
do obu charakteryzowanych instytucji. Wykonywanie tych uprawnient moze odbywac¢ sie
wedlug wzoru ustawowego badz indywidualnego rozwigzania uzgodnionego odpowiednio
w drodze umowy lub rezolucji organu stanowiacego spétki wspélnoty gruntowej.

Na gruncie przepiséw kodeksu cywilnego kazdy ze wspdétwlascicieli ma uprawnienie do
bezposredniego korzystania z rzeczy wspdlnej. Moze posiada¢ cala rzecz oraz z calej rzeczy
korzysta¢. Réwnolegle jednak identyczne uprawnienie przystuguje pozostalym. W tym
uktadzie uprawnienie kazdego z udzialowcéw splata si¢ z jego obowiazkiem poszanowa-
nia analogicznych uprawnien pozostalych udzialowcédw. W przypadku gruntéw rolnych
zaliczanych w poczet wspdlnoty gruntowej realizacja wspétposiadania / wspétdzierzenia
i wspétkorzystania moze odbywac si¢ w drodze wspoétdziatania 0séb zainteresowanych przy
wspolnym zagospodarowaniu gruntéw. W przypadku zas laséw czy pastwisk wspdlnoty wha-
Sciwsze wydaje si¢ takie wspdtdziatanie, ze kazdy z uprawnionych moze rozlacznie korzystaé
z gruntéw wspolnoty. W tych ostatnich przypadkach poszczegdlni uprawnieni moga sie ,,roz-
mija¢’, nie jest konieczne zgodne, taczne wykonywane we wspétdziataniu posiadanie rzeczy.

Sposéb wspotposiadania i wspotkorzystania moze rowniez zostaé rozwigzany w dro-
dze odpowiednio modelu umownego badz uchwaly ogélnego zebrania cztonkéw spétki.
W konkretnych stosunkach prawnych osoby uprawnione moga zdecydowa¢ si¢ na rézne
rozwigzania w tym zakresie. Mozliwe jest zatem rozdzielenie posiadania i korzystania
z gruntdéw poprzez np. umozliwienie jednemu z uprawnionych do udziatu we wspélnocie
korzystania z gruntéw w dni parzyste, a drugiemu — w dni nieparzyste. Nie ma takze prze-
szkédd, by korzystanie z gruntéw rozdzieli¢ wedtug rodzaju pozytkéw, przyktadowo tak,
ze jeden z uprawnionych bedzie zbieral zboze z zasiewdw, drugi — owoce z sadu, a trzeci -
drewno z lasu. Mozna w koricu zastosowa¢ podzial fizyczny do korzystania (quoad usum),
w wyniku czego grunty ulegna tymczasowemu podziatowi na oznaczone cz¢sci fizyczne.
Przy takim rozwigzaniu jeden z uprawnionych moze wziaé potudniows cz¢$¢ dziatki, drugi

35 Zob. E. Gniewek, System..., s. 168.
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poinocna do wylacznego, skutecznego inter parters korzystania®*. Uksztaltowanie sposobu
wspolposiadania i korzystania z gruntéw zaliczonych w poczet wspélnoty zalezy wytacznie
od zgodnej woli stron umowy badz decyzji organu stanowiacego spétki gruntowej.

4.3. CECHY WYROZNIAJACE WSPOLNOTE GRUNTOWA OD
WSPOLWEASNOSCI W CZESCIACH UtAMKOWYCH

Poza wskazanymi cechami upodabniajacymi charakteryzowane instytucje wspélnota gruntowa
posiada wiele cech szczegdlnych odrézniajacych ja od wspdtwlasnosci w czesciach utamkowych.
W pierwszej kolejnosci nalezy zwréci¢ uwage na roznice w przedmiocie dysponowania udziatem we
wspolnym prawie. Z istoty wspdtwlasnosci wynika, iz kazdy ze wspStwlascicieli moze swobodnie
dysponowa¢ przystugujacym mu udzialem bez zgody pozostalych. Taka regulacja stanowi kon-
sekwencje uznania, iz kazdy ze wspotwlascicieli pozostaje wzgledem swojego udzialu wytacznym
~whscicielem” Rozporzadzenie udzialem moze nastapic zaréwno na rzecz oséb trzecich, jak i — co
do zasady — na rzecz innych wspotwlascicieli*”. Kazdy ze wspotwlascicieli moze przenies¢ udziat
na inny podmiot czynnoscia inter vivos, dokona¢ rozrzadzenia testamentowego odnoszacego si¢
do tego udziatu, obciazy¢ ograniczonym prawem rzeczowym: uzytkowaniem i hipoteka, a nawet
porzuci¢ swoj udziat w rzeczy ruchomej™®. Rozporzadzenie udzialem nastepuje z zachowaniem
zasady nemo plus inris in alium transferre potest quam ipse habet. Jezeli rozporzadzenie przekroczy-
loby wielkos¢ udziatu przypadajacego wspétwlascicielowi, umowa bedzie bezskuteczna w czesci
przekraczajacej udzial nabywey w danej rzeczy*. Udziat przechodzi na nabywee wraz z wszystkimi
przywiazanymi do niego uprawnieniami lub obciazeniami**’. Nabywca udzialu moze by¢ takze
zwigzany postanowieniami wspotwlascicieli okreslajacymi zarzad, sposéb korzystania z rzeczy
wsp6lnej albo wylaczajacymi uprawnienie do zniesienia wspStwlasnosci**!.

¢ Np. jeden z uprawnionych do udzialu we wspélnocie gruntowej bierze do korzystania potudniows
cze$¢ dzialki, a drugi pétnocna.

27 7Zob. tamze, s. 680.

2% Nalezy w tym miejscu wskaza¢, ze nie mozna wylaczy¢ prawa do rozporzadzania udzialem (art.
57 k.c.). Pewne ograniczenic w mozliwosci swobodnego dysponowania udzialem wprowadza art. 166 k.c.
odnosnie do udziatu w nieruchomosci rolnej. Zgodnie z tym przepisem w razie sprzedazy przez wspotwlasciciela
nieruchomosci rolnej udziatu we wspdétwlasnosci lub czedci tego udziatu pozostatym wspotwiascicielom
przystuguje prawo pierwokupu, jezeli prowadza gospodarstwo rolne na gruncie wspdlnym. Nie dotyczy to
jednak wypadku, gdy wspétwlasciciel prowadzacy jednoczesnie gospodarstwo rolne sprzedaje swoj udziat
we wspotwlasnosci wraz z tym gospodarstwem albo gdy nabywca jest inny wspotwlaseiciel lub osoba, kedra
dziedziczylaby gospodarstwo po sprzedawcy. Zob. P. Ksigzak [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
Warszawa 2015,Legalis — komentarz do art. 198 k.c.; wyrok SN z 20 wrze$nia 2000 r., ] CKN 729/99, Legalis.

%9 Zob. uchwata SN z 6 sierpnia 1991 r., III CZP 67/91, Legalis.

2407 0b. E. Gniewek [w:] E. Gniewek (red.), Prawo rzeczowe..., s. 680.

21 Zob. K. Gérska [w:] E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2016, Legalis —
komentarz do art. 198 k.c.
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W przepisach regulujacych instytucje wspélnoty gruntowej kazdy z uprawnionych
moze wprawdzie rozporzadzi¢ swoim udziatem bez zgody pozostatych wspétwlascicieli, ale
zbycie udziatu moze by¢ dokonane wylgcznie w catosci i tylko na rzecz osoby posiadajacej
juz udzial w tej wspdlnocie oraz na rzecz osdb posiadajacych gospodarstwa rolne w tej samej
wsi lub we wsiach przylegajacych do wspdlnoty. Ten ostatni warunek stuzy utrzymaniu
stanu, w ktérym osobami uprawnionymi do udziatu we wspdlnocie s co do zasady osoby
prowadzace gospodarstwo rolne. Potwierdza to takze regulacjaart. 28 ust. 1 u.z.w.g., ktdra
przewiduje, ze w razie zbycia wszystkich gruntéw gospodarstwa rolnego przez uprawnione-
go do udziatu we wspdlnocie udziat w tej wspélnocie przechodzi na nabywce gospodarstwa.
Przepis ten w wyrazny sposob zapewnia utrzymanie tacznosci miedzy prowadzeniem
gospodarstwa a zwigzanymi z tego tytulu prawami do udziatu we wspélnocie*. Zgodnie
bowiem z jego literalnym brzmieniem w razie zbycia wszystkich gruntéw gospodarstwa
rolnego przejscie udziatéw powinno nastapic ex lege, przy czym — jak wskazuje E. Stawic-
ka — wspolczesna praktyka notariuszy w tych kwestiach jest rozbiezna. Albo udziat we
wspélnocie jest opisywany w tresci aktu, albo pomijany*®.

Nalezy w tym miejscu zwré6cié takze uwage na dodatkowe cechy szczegélne dotyczace
rozporzadzania udzialem we wspélnocie gruntowej. Mianowicie w razie zbycia czesci
gruntéw gospodarstwa rolnego udzial we wspélnocie gruntowej zachowuje dotychcza-
sowy wlasciciel, chyba ze na podstawie umowy odstapi swe uprawnienia nabywecy. Jezeli
jednak zbywca pozostawia sobie obszar uzytkéw rolnych nie wigkszy niz 0,1 ha, udziat
w przedstawianej instytucji przechodzi na nabywce. Odstgpstwo od powyzszej reguty
nierozdrabniania utamka we wspélnocie normuje art. 29 ustawy. Zgodnie z jego trescia,
jezeli gospodarstwo rolne, z ktérego posiadaniem byl zwiazany udziat we wspélnocie grun-
towej, zostalo podzielone na czgéci w drodze dziatu spadku lub wyjécia ze wspotwlasnosci,
udzial we wspdlnocie ulega podziatowi proporcjonalnie do obszaru tych czgéci. Przepis
ten nie ma przy tym charakteru bezwzglednie obowiazujacego. Jak zauwazyt bowiem
Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 4 lipca 1997 1.2
spadku obejmujacego gospodarstwo rolne, z ktérego posiadaniem zwiazany jest udzial we
wspolnocie gruntowej, dopuszczalne jest przyznanie tego udziatu w catosci temu spadko-
biercy, ktdry nie otrzymuje spadkowego gospodarstwa w catosci lub w czesci, jesli posiada
on juz udzial w tej wspélnocie albo tez posiada gospodarstwo rolne w tej samej wsi lub we
wsiach przylegajacych do wspdlnoty.

Dla zbycia udzialu we wspdlnocie gruntowej art. 27 ust. 2 ustawy przewiduje forme
aktu notarialnego. Jest to wprawdzie regulacja analogiczna do wyst¢pujacej na gruncie

, w ramach post¢gpowania o dzial

2 Zob. wyrok WSA w Gliwicach z 4 lutego 2010 r., II SA/GI 873/09, Legalis.
3 Zob. E. Stawicka, Wipdlnoty gruntowe..., s. 89.
%4 7Zob. postanowienie SN z 4 lipca 1997 r., I CKN 227/97.
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wspdtwlasnosci w cz¢éciach utamkowych, przy czym wprowadzono ja dopiero nowelizacja
z dnia 10 lipca 2015 r. W stanie prawnym sprzed 1 stycznia 2016 1. przepis ten wymagat
formy aktu sporzadzonego na pi$mie i zatwierdzonego przez wiasciwego wojta (burmi-
strza, prezydenta miasta). Byl to wéwczas jeden z dwéch przepiséw w polskim porzadku
prawnym, stanowiacych odstgpstwo od obowiazku stosowania formy aktu notarialnego
w obrocie nieruchomos$ciami. Nalezy wskaza¢, ze aktualnie jedyny taki wytom utrzymuje
art. 159 k.c., dotyczacy wnoszenia gruntéw rolnych jako wktadu do rolniczej spétdzielni
produkeyjnej. Zgodnie z jego trescia przepiséw o obowiazku zachowania formy akeu
notarialnego nie stosuje si¢ w wypadku, gdy grunty wniesione jako wktad do rolniczej
spoldzielni produkeyjnej majg staé si¢ wspotwlasnoécia dotychezasowych wiascicieli.

Kontynuujac problematyke obrotu udzialami we wspdlnocie gruntowej, warto przy-
wota¢ rzadko pojawiajacy sic w praktyce przypadek objety dyspozycja art. 30 u.z.w.g.,
rozniacy charakteryzowang instytucje od wspétwlasnoéci w czesciach utamkowych. Nor-
ma ta stanowi, iz uprawnieni do udzialu we wspélnocie gruntowej bedacej w catosci lub
w czedci lasami, gruntami le$nymi lub nieuzytkami przeznaczonymi do zalesienia, moga
si¢ zrzec na rzecz panstwa uprawnien do udzialu we wspélnocie w zakresie obejmujacym
te lasy, grunty lesne i nieuzytki. Judykatura oraz piémiennictwo przedmiotu jednoznacznie
przyjmuja, ze zrzeczenie si¢ udziatu nastgpuje w trybie przepisu art. 27 ust. 2 ustawy, a wigc
réwniez w formie aktu notarialnego?®. Nalezy zauwazy¢, iz pomimo kontrowersyjnego
charakteru komentowanego przepisu ustawodawca nie zdecydowat si¢ wyeliminowaé go
z obrotu prawnego gruntowych nowelizacja z 2015 r. Utrzymat on tym samym sytuacje¢
bedaca zblizona do regulacji art. 179 k.c. uznanej za niezgodna z art. 2 oraz art. 165
Konstytucji RP wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r.*¢, ktdra
stanowita, ze whasciciel mégt wyzby¢ si¢ wlasnosci nieruchomosci przez to, ze jej sig zrzekt,
przy czym takie zrzeczenie wymagalo formy aktu notarialnego. Nieruchomos¢ taka sta-
wata si¢ wlasnoécia gminy, na obszarze ktérej byta potozona, chyba ze odrebne przepisy
stanowily inaczej.

Kolejna cecha w sposéb istotny odrdzniajaca przedstawiane konstrukgje, jest kwestia
sprawowania zarzagdu. Stosownie do przepiséw o wspdtwlasnosci w cz¢sciach utamkowych
kazdy ze wspotwlascicieli moze wykonywaé wszelkie czynnosci i dochodzi¢ wszelkich
roszczeny, ktdre zmierzaja do zachowania wspélnego prawa (np. do wytoczenia powédzewa
windykacyjnego o zwrot rzeczy wspélnej). Aby dana czynnos¢ mogta zostaé zaliczona
do kategorii ,zachowawczych”, musi jedynie by¢ dokonywana w celu ochrony wspélnego

25 Zob. E. Stawicka, Wipdlnoty gruntowe..., s. 88; wyrok WSA w Bialymstoku z 13 lipca 2006 .,
II SA/Bk 76/06, LEX 929309.
%6 Zob. wyrok TK z 15 marca 2005 r., K 9/04, LEX 149926.
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prawa’*¥ oraz by¢ przedsi¢brana w interesie wszystkich wspétwlascicieli, a nie tylko tego
sposrdd nich, kedry jej dokonuje?®.

Ustawa o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych przewiduje natomiast, ze osoby
uprawnione do udziatu we wspdlnocie powinny utworzy¢ spotke do sprawowania zarza-
du nad wspélnota i do whasciwego zagospodarowania gruntéw wchodzacych w sktad tej
wspdlnoty. Jezeli natomiast w jej sktad wchodzg réwniez lasy, grunty lesne lub nieuzytki
przeznaczone do zalesienia, do zagospodarowania takich gruntéw moze by¢ utworzona
odrebna spétka. Oznacza to, iz uprawnieni do udziatu nie maja prawa do wystgpowania
w imieniu wspdlnoty. Atrybut ten zostal bowiem przekazany spéice jako podmioto-
wi przymusowemu, co pozbawia ich de facto znaczacej cz¢sci samodzielnych uprawnien
zwiazanych z biezacym zarzadem. Jedynie spotka posiada legitymacj¢ czynng oraz bierng
do wystepowania w imieniu wspdlnoty w postgpowaniach administracyjnych, procesach
cywilnych, jak réwniez udzialu w postepowaniach nieprocesowych, w tym mig¢dzy inny-

mi wystgpowania z roszczeniem windykacyjnym odnoszacym si¢ do wspSlnoty*®

250

czy tez
uczestnictwa w postgpowaniu o zasiedzenie

W tym miejscu nalezy zwrdcié takze uwage na uprawnienie, odpowiednio wspotwlasci-
cieli oraz 0s6b uprawnionych do udziatu we wspélnocie gruntowej, do zadania rachunkéw
z zarzadu. Na gruncie przepiséw kodeksu cywilnego kazdy ze wspotwlascicieli niesprawuja-
cych zarzadu rzecza wspdlna jest uprawniony do zadania takich rachunkéw w odpowiednich
terminach. Dotyczy to zaréwno zarzadu umownego, jak i zarzadu wykonywanego via facti
przez jednego ze wspétwlascicieli*'. Z powyzszej normy wynika nie tylko samo uprawnie-
nie wspotwlasciciela w czgéciach utamkowych do zadania rachunku z zarzadu, ale takze

7 Jak wskazuje sig wliteraturze, chodzi tu zaréwno o $rodki profilaktycznej ochrony zagrozonego prawa, jak
iwhasciwe $rodki stuzace ochronie prawa naruszonego. Tak A. Cisck, K. Gérska [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2014, 5. 405; zob. takze E. Gniewek, System..., s. 468 1 469.

287 tego wzgledu nie bedzie czynnodcia zachowawczg takie dzialanie wspétwlasciciela, ktére ma
na celu wylacznie ochrong przystugujacego mu udziatu. Zob. J. Ignatowicz Kodeks cywilny, t. 1, Warszawa
1972, s. 541; T.A. Filipiak [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. T.2 Wiasnos( i inne prawa
rzeczowe Komentarz KC, Warszawa 2012, s. 104; A. Cisek, K. Gérska [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski
(red.), Kodeks cywilny..., s. 405; a takze wyrok SN z 30 pazdziernika 2013 ., Il CSK 673/12, ,,Orzecznictwo
Sadéw Powszechnych” 2014, nr 7-8, poz. 72.

0 Zob. uchwata SN z 23 sierpnia 1968 r., III CZP 73/68.

30" Zob. postanowienie SN z 16 stycznia 1996 1., I CRN 200/95, ,,Prokuratura i Prawo” 1996, nr 5, poz. 37.

»! Ustawodawca wprawdzie nie precyzuje pojecia rachunku, jednak w literaturze najczesciej podkresla
si¢, ze nie chodzi o przedstawienie czystego bilansu, a wymagany rachunek powinien zawiera¢ niezbedne dane
opisowe. W razie potrzeby wspétwiasciciel moze rowniez zadaé dodatkowych wyjasnien.. Zwazywszy, ze celem
uregulowania jest przede wszystkim ochrona jednostkowego interesu wspétwlasciciela poprzez umozliwienie
mu kontroli czynnosci zarzadu, rachunck powinien obejmowaé okreslenie wszystkich podjetych czynnosci wraz
z tymi informacjami, keére pozwola zweryfikowa¢ prawidtowos¢ sprawowanego zarzadu oraz zakres wynikajacych
z tego dla wspétwladciciela uprawnien i obowiazkéw. Zob. E. Gniewek [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski
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odpowiadajacy temu obowigzek wspdtwhasciciela sprawujacego zarzad. Przyjmuje sie, ze
uprawnienie to ma posta¢ roszczenia, ktére — w razie braku dobrowolnego wykonania — moze
by¢ dochodzone sadowo w drodze powddztwa o nakazanie ztozenia rachunku z zarzagdu®?
Rachunek z zarzadu powinien by¢ sktadany ,,w odpowiednich terminach”. O czestotliwosci ich
sktadania decyduje natomiast rodzaj rzeczy wspdlnej, jej przeznaczenie, sposdb korzystania,
a ponadto wzglad, by nie dezorganizowa¢ czynnosci zarzadczych. W zwiagzku z tym rachunku
mozna zada¢ w szczegblnosci po zakonczeniu cyklu produkeyjnego albo po uptywie terminu
przyjetego zwyczajowo na sporzadzenie bilansu®®.

Odnoszac powyzsza ceche do instytucji wspélnoty gruntowej, nalezy przypomnie¢, iz
organem wykonawczym spéiki jest zarzad. W mysl § 15 wzoru okreslonego w zataczniku
do z.m.r.Lp.d. do zakresu dziatania zarzadu spétki naleza wszystkie sprawy niezastrzezone
do kompetencji ogélnego zebrania lub komisji rewizyjnej. Jego kompetencje obejmuja
mig¢dzy innymi regulowanie rachunkdéw, prowadzenie kasy i ksiggowosci®®* oraz przed-
stawianie ksiag rachunkowych oraz uméw do kontroli wlasciwym organom nadzorczym
i komisji rewizyjnej spotki, jak rowniez prowadzenie sprawozdawczoséci z wykonania planu
prac i planu finansowego®?. Najwyzszym organem sp6iki jest natomiast ogélne zebranie
cztonkéw, ktdrego zadaniem jest w szczegdlnosci rozpatrywanie i zatwierdzanie rocz-
nych sprawozdan rachunkowych oraz udzielanie zarzadowi absolutorium z dziatalno$ci.
Aczkolwiek nie wynika to wprost z brzmienia przywolanych przepiséw, wydaje sig, ze
kazdy z uprawnionych do udzialu we wspélnocie, niebedacy cztonkiem zarzadu, moze
w istocie zgdaé rachunkéw z zarzadu. Nalezy przy tym stwierdzi¢, iz ma prawo skorzysta¢
z tego uprawnienia wylacznie na zebraniu ogélnym cztonkéw i tylko poprzez to zebranie,
wystepujac z odpowiednim wnioskiem o udost¢pnienie przedmiotowych rachunkéw?*”.

Charakteryzowane instytucje rdznig si¢ zasadniczo takze sposobem rozporzadzania
nieruchomos$ciami stanowiacymi wspotwlasnosé w cz¢éciach utamkowych oraz zaliczanymi
w poczet wspolnoty gruntowej. W swietle bowiem przepiséw kodeksu cywilnego rozporza-
dzenia rzeczg wspolng dokonuja sami wspotwlasciciele, przy czym —tak jak w przypadku
czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad — potrzebna jest zgoda wszystkich uprawnionych.
W braku takiej zgody wspoétwlasciciele, ktérych udzialy wynosza co najmniej potowe,

(red.), Kodeks cywilny..., s. 419; S. Rudnicki, J. Rudnicka, S. Rudnicki [w:] J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz. T. 2..., 5. 367.

52 Zob. uchwala SN z 26 listopada 1992 ., IIIl CZP 147/92, ,,Orzecznictwo Sadéw Polskich” 1993,
nr 6, poz. 123.

23 Zob. T.A. Filipiak [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny...,s. 103.

254

Zob. § 15 pke 16 wzoru okreslonego w zalaczniku do z.m.r.l.p.d.
5 Zob. tamze, § 15 pkt 17.

»6 7Zob. tamze, § 12 pke 9.

57 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 30.



ROZDZIAL I1l. CHARAKTER PRAWNY WSPOLNOTY GRUNTOWE) 81

moga zadad rozstrzygniecia przez sad, kedry zobowiazany jest orzec, majac na wzgledzie
cel zamierzonej czynnoéci oraz interesy wszystkich wspotwlaseicieli (201 k.c.).

Samo natomiast rozporzadzenie gruntami wspdlnoty rézni si¢ od rozporzadzen nie-
ruchomo$ciami 7z commercio w dostownym tego stowa znaczeniu. Co prawda ustawa
przewiduje mozliwo$¢ zbycia nieruchomosci zaliczanych w sktad przedstawianej insty-
tucji, niemniej jednak moze tego dokona¢ tylko spétka do zagospodarowania wspdlnoty
gruntowej, nigdy osoby uprawnione do udziatu. Rozporzadzenie gruntami wspélnoty
ograniczone jest pozostawieniem gminie prawa pierwokupu. Dopiero umowa zobowig-
zujaca do sprzedazy zawarta pod warunkiem umozliwiajacym gminie skorzystanie z prawa
pierwokupu stanowi¢ moze podstawe do wykonania tego prawa przez gming, a umowa
bezwarunkowa jest z mocy prawa niewazna®®.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze znowelizowany ustawg z dnia 10 lipca 2015 r.
art. 26, z zastrzezeniem prawa pierwokupu, umozliwit swobodny obrét catymi nieruchomo-
$ciami zaliczanymi w poczet wspdlnoty gruntowej*. W stanie prawnym sprzed 1 stycznia
2016 r. zaréwno zbycie nieruchomosci wspSlnotowych, jak i zamiana oraz przeznaczenie
na cele publiczne lub spoleczne moglo nastapi¢ tylko za zgoda whasciwego wéjta (burmi-
strza, prezydenta miasta). Konieczno$¢ uzyskiwania zgody administracyjnej doznawala
dwoch ograniczen: w razie zbycia nieruchomosci wspdlnoty na rzecz Skarbu Panstwa,
zamiany gruntéw wchodzacych w sktad wspélnoty na grunty panstwowe oraz zbycia tej
czgéci gruntéw wehodzacych w sklad wspdlnoty gruntowej, ktéra zostala wyznaczona na
cele budowlane na podstawie przepiséw o terenach budowlanych na obszarach wsi badz
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Wprowadzenie powyzszego
rozwigzania w sposéb istotny wplyneto na charakeer prawny charakteryzowanej instytucji
poprzez odebranie jej istotnej cechy nierozporzadzalnosci.

W dalszej kolejnosci trzeba wskazaé, ze w przeciwienstwie do wspotwlascicieli w cze-
$ciach ulamkowych zorganizowane w spéice osoby uprawnione do udziatu we wspdlnocie
gruntowej tworza swoisty zwiazek administracyjno-prawny, mogacy wkracza¢ w formie
przymusu administracyjnego w celu wyegzekwowania naleznosci spotki®®. W mysl bowiem
art. 21 u.z.w.g. naleznosci spdtek z tytutu nieuiszczonych w terminie oplat statutowych
oraz z tytulu kosztédw zastepczego wykonania $wiadczen przewidzianych w statucie pod-
legaja wraz z odsetkami za zwloke i kosztami egzekucyjnymi przymusowemu $ciagnigciu
w trybie i na zasadach okreslonych w przepisach o egzekucji administracyjnej swiadczen
pieni¢znych. Przed wszczgciem egzekucji spotka kieruje do dtuznika upomnienie o zaptate
naleznosci, natomiast dtuznik jest uprawniony do wniesienia do sadu pozwu o ustalenie jej

8 Zob.]. Gorecki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596602 k.c. i innych przepiséw regulujgcych
prawo pierwokupn, Krakéw 2002, LEX — komentarz do art. 26 u.z.w.g.

»? Zob. E. Stawicka, Zmiana regulacji..., s. 39.

260 Zob. M. Praszyk, Istota i charakter..., s. 159.
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istnienia badz nieistnienia. Ci¢zar udowodnienia istnienia naleznosci spoczywa w sporze
na spéfce. Wszczecie egzekucji nastgpuje na wniosek spotki w razie niewniesienia pozwu
w przepisanym terminie, cofnigcia wniesionego pozwu albo w razie oddalenia pozwu.
Tytuly wykonawcze dotyczace poszczegdlnych dluznikéw wystawia spotka na podstawie
wykazu zalegloéci zatwierdzonego przez wlasciwego wéjta (burmistrza, prezydenta miasta),
zgodnie z art. 21 u.z.w.g.

Przedstawiane instytucje roznig si¢ takze w zakresie mozliwosci zasiedzenia odpowiednio
udziatu oraz cz¢sci gruntu wehodzacych w ich sktad. Zaréwno doktryna cywilistyczna, jak
réwniez orzecznictwo Sadu Najwyzszego zgodnie dopuszczajg taka ewentualnosé w odnie-
sieniu do wspdtwlasnosci w czgsciach utamkowych. Dotyezy to nie tylko wspdtwhasciciela
gruntu, ale takze osoby trzeciej. Jak konsekwentnie podkresla Sad Najwyzszy, okolicznos¢,
w ktérej przedmiotowa nieruchomos¢ byta w okresie wymaganym do zasiedzenia przedmio-
tem wspotwlasnosci kilku wspotwlascicieli w czgéciach idealnych, nie stanowi przeszkody dla
zasiedzenia przez jednego lub niektdrych z nich wspélnie fizycznie wydzielonej czgsci tej
nieruchomosci. Whiosek o stwierdzenie nabycia wlasnosci przez zasiedzenie nie ulega wiec
oddaleniu z tego powodu, ze mimo zasiedzenia przedmiot jego pozostaje we wspotwlasnosci
0s6b, na ktérych rzecz zasiedzenie nastapito®'. Jednomyslnosé w judykaturze wystepuje takze
na gruncie mozliwosci nabycia w drodze zasiedzenia udzialu we wspétwlasnosci*®. Zaznacza
si¢ przy tym, ze do zasiedzenia udziatu niezb¢dne jest spetnienie $cisle okreslonych, restryk-
cyjnych warunkéw, o kedrych szeroko wypowiedzial si¢ Sad Najwyzszy w wyroku z 2 marca
2012 r. Zdaniem sadu do zmiany charakteru wladztwa konieczne jest wyrazne zamanifesto-
wanie woli wladania cum animo rem sibi habendi w sposdb widoczny dla wspdtwlascicieli
idla otoczenia. Surowe wymagania wobec wspotwiasciciela zmieniajacego zakres posiadania
samoistnego uzasadnione sa bezpieczenistwem stosunkéw prawnych i ochrong wlasnosci,
kedra narazona bytaby na uszczerbek, gdyby wspotwlasciciel uprawniony do wspétposiadania
calosci mégt tatwo doprowadzi¢ do utraty praw pozostatych wspotwlascicieli, powotujac sig
na zmiang swojej woli, a wiee elementu subiektywnego®®.

Zgody posréd doktryny oraz judykatury brakuje natomiast co do zasiedzenia wydzielonej
fizycznie cz¢dci gruntu wspélnoty gruntowej. Argumentdw przemawiajacych za takim rozwia-

261 Zob. uchwata SN z 20 stycznia 1956 ., III CO 38/55, OSNCK 1956, nr 3, poz. 88; uchwata SN
z 19 grudnia 1968 1., III CZP 106/68, OSNCK 1969, nr 6, poz. 108; orzeczenie SN z 10 sierpnia 1990 r.,
III CRN 241/90, niepubl.

22 M. Praszyk, Spdtki..., s. 32; zob. J. Majorowicz, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972,
s. 470 J. Piatkowski, System prawa cywilnego, t. 2, Warszawa 1977, s. 318; J. Ignatowicz, Dwuglos w sprawie
zasiedzenia udziatu we wspdtwlasnosci, ,Nowe Prawo” 1956, nr 9,s. 102 i n.

263 Zob. postanowienie SN z 2 kwietnia 2014 r., IV CSK 412/13, http://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/
Orzeczenia3/IV%20CSK%20412-13-1.pdf [dostep: 2.09.2023].
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zaniem dostarcza postanowienie SN z 28 listopada 2001 r.**, bedace potwierdzeniem linii
orzeczniczej przyjetej jeszeze pod rzadami u.uw.g., w szczeg6lnosci orzeczenia tego sadu z 26
marca 1960 1. Skuteczno$¢ zasiedzenia gruntéw wspdlnoty akceptowana jest takze przez
cz¢$¢ przedstawicieli dokeryny prawa®. Przeciwne stanowisko wyrazone zostalo natomiast
w wyroku SN z 20 maja 1966 r.*’ Przeciwko takiemu rozwiazaniu opowiadam si¢ w ninicj-
szym opracowaniu. Pomimo bowiem wprowadzenia w ustawie nowelizacyjnej uregulowan
prowadzacych do ustania wspélnoty gruntowej, zatozeniem w dalszym ciagu pozostaje jej
niepodzielnos¢. Znajduje to wprost odzwierciedlenie w tredci art. 5 ust. 1 u.z.w.g.: charakte-
ryzowane instytucje nie moga by¢ dzielone pomig¢dzy uprawnionych do udziatu.

Nie ma natomiast watpliwosci co do braku mozliwosci zasiedzenia udzialu we wspdl-
nocie gruntowej. Stosownie do art. 6 i 6a u.z.w.g. uprawnionymi do udziatu we wspélnocie
s3 co do zasady osoby fizyczne lub prawne posiadajace gospodarstwa rolne, co oznacza,
ze udzial ten zostal $cisle zwigzany z posiadaniem wskazanej jednostki produkcyjnej*®.
Ponadto umozliwienie przedmiotowego zasiedzenia byloby sprzeczne z brzmieniem art.
47§ liart. 50k.c., zgodnie z ktérymi prawa zwiazane z wlasnoscia nieruchomosci, bedace
jej czesciami skladowymi nie moga by¢ odrgbnymi przedmiotami wlasnosci*®.

Na koniec warto wskaza¢, ze odmiennos¢ prawnego charakteru omawianych instytu-
cji objawia si¢ takze we wprowadzonym przez ustawodawce rozwiazaniu pozwalajacym
na przeksztalceniu wspdlnoty gruntowej we wspotwlasnosé w czesciach utamkowych.
Dodany przepis art. 30a u.z.w.g. stanowi bowiem, ze uprawnieni do udziatu moga podja¢
uchwale o przeksztalceniu, przy czym dla skutecznosci takiego aktu ustawa przewiduje
jednomyslnos¢ glosujacych. W braku zgody ustawodawca przyznaje uprawnionym do
wspdlnoty, ktérych udzialy wynosza co najmniej polowe, zadanie rozstrzygnigcia przez
sad. Rozpatrujac wniosek o wyrazenie zgody na przeksztalcenie, powinien on wziaé¢ pod
uwagg cel zamierzonej czynnosci oraz interes wszystkich uprawnionych. Zamierzona
czynno$¢ musi mie¢ zatem swoje uzasadnienie gospodarcze i nie powinna prowadzi¢ do
pokrzywdzenia ktéregokolwiek z uprawnionych do udziatu®°. Wyktadnia przepiséw
u.z.w.g. wskazuje, iz przeksztatcenie wspdlnoty we wspdtwlasnosé w czgsciach utamkowych

264 Zob. postanowienie SN z 28 listopada 2001 r., IV CKN 1004/00, LEX 52768.
265 Postanowienie SN z 26 marca 1960 r., I CR 535/59, OSNCP 1961, nr 3, poz. 73.
266 Zob. E. Stawicka, Wipdlnoty gruntowe..., s. 75.
267 Zob. wyrok SN z 20 maja 1966 r., IIl CZP 16/66, OSNCP 1967, nr 1, poz. 4; M. Praszyk, Spotki..., s. 162.
268 Jezeli wspélnota gruntows sa lasy, grunty lesne albo nieuzytki przeznaczone do zalesienia, udziat
we wspdlnocie gruntowej zwigzany jest z miejscem zamieszkania osoby fizycznej lub siedziba osoby prawnej
na terenie miejscowosci, w ktérej znajduja sie grunty stanowiace wspélnote.

29 Zob. M. Gintowt, S. Rudnicki, Problematyka prawna nieruchomosci, Warszawa 1969, 5. 385; J. Ignatowicz,
Wykonywanie..., s. 502; L. Jastrzebski, Sytuacja prawna..., s. 123; ]. Majorowicz, Kodeks cywilny..., s. 472.

770 Zob. A. Kidyba (red), Kodeks cywilny..., LEX - komentarz do art. 199.
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moze dotyczy¢ tylko tych wspdlnot gruntowych, w kedrych znane sa wielko$ci udziatéw
wszystkich uprawnionych oraz dla ktérych utworzono spétki. Uchwata o przeksztalceniu
sporzadzona w formie aktu notarialnego albo prawomocne orzeczenie sadu, o ktérym
mowa powyzej, stanowi podstawe do ujawnienia wspotwlasnosci w ksiedze wieczystej oraz
ewidencji gruntéw i budynkéw. Wielkos¢ udziatu, jaki przystugiwalby wspétwlascicielowi
w tak powstalej wspotwlasnosci, odpowiada wielkosci udziatu przystugujacego mu w prze-
ksztalconej wspdlnocie gruntowej (art. 30a i 30c u.z.w.g.).

Nalezy zauwazy¢, iz wprowadzenie przez ustawodawcg charakteryzowanego rozwiaza-
nia, jak réwniez utatwienie dokonania przeniesienia wlasnosci nieruchomosci wspélnoty
gruntowej poprzez rezygnacj¢ z koniecznosci uzyskania zgody organu administracji w spo-
sob istotny zmienilo charakter prawny tej instytucji. O ile bowiem w stanie prawnym
sprzed 1 stycznia 2016 r. wspSlnota gruntowa charakteryzowala si¢ trwatoscia i nierozpo-
rzadzalnoscia, o tyle obecnie mozna odnie$¢ wrazenie, ze jest to instytucja tymczasowa.
Prawodawca w opozycji do zalozen aksjologicznych u.z.w.g. wyposazyt uprawnionych do
udziatu w instrumenty umozliwiajace likwidacje wspSlnoty poprzez wyzbycie si¢ whasnosci
jej gruntdéw badz ich przeksztalcenie we wspétwlasnosé.

5. PRAWO WtASNOSCI GRUNTOW ZALICZANYCH W POCZET
WSPOLNOTY GRUNTOWE]

W swietle powyzszych rozwazan oraz w odwolaniu do wspomnianej na poczatku ni-
niejszego rozdziatu definicji zaproponowanej przez Sad Najwyzszy nalezy wskazad, iz
zakwalifikowanie wszystkich gruntéw istniejacych wspdlnot gruntowych jako szczegdlnego
rodzaju wspétwlasnosci jest pewnym uproszczeniem wynikajacym z wyktadni funkejo-
nalnej przepiséw ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. Jak wielokrotnie byto podnoszone,
drogi prowadzace do uksztattowania si¢ praw do gruntéw zaliczonych przez ustawodawce
w poczet wspolnot gruntowych byly niejednolite. Ustawa postuguje si¢ wieloma sformu-
lowaniami: ,grunty nadane”/ wydzielone /otrzymane we wspdlna wlasnos¢”, ,wspdlne
posiadanie” lub ,,do wspdlnego uzytkowania” Samo zatem rozszyfrowanie wszystkich
zagadnien zwiazanych z rodowodem prawnym wspdlnot wiazatoby si¢ z koniecznoscia
przeprowadzenia kazuistycznych badan w oparciu o dokumenty historyczne, zwyczaje
prawne czy rozstrzygniecia sadow oraz innych instytucji prawnych w stosunku do wspélnot
gruntowych z calego obszaru Polski. Jak wskazat Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia
24 stycznia 2020 r.””!, ustalenie aktualnego podmiotu i tytutu prawnego do nieruchomo-
sci wehodzacych w sktad wspélnoty gruntowej zalezy od wyjasnienia tytutu i sposobu
powstania okreslonej wspélnoty. Nalezy przy tym wskazaé, ze podjecie powyzszego zada-

771 Zob. postanowienie SN z 24 stycznia 2020 ., III CZP 54/19.
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nia jest zbedne z uwagi na obj¢cie przez prawodawce powyzszych gruntéw szczegdlnym
postepowaniem regulacyjnym*>

Ustawa o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych nosita bez watpienia regulacyjny
charakeer, zas jej aksjologia byta w tamtym momencie catkowicie uzasadniona. Ustawodaw-
ca $wiadomie przyjal metode jednolitego uksztaltowania praw do korzystania z pewnych
kategorii nieruchomosci, zasadniczo odpowiadajacych trescig wspotwlasnosci w czesciach
utamkowych. Widzial bowiem w charakteryzowanych instytucjach sposéb prostej koope-
racji na wsi oraz wdrazania rolnikéw do zespolowych form produkeji rolniczej i dlatego
ustanowit przymus utworzenia odpowiedniego podmiotu, ktéry realizowatby ten cel*”.
Nie przewidziat jednak, ze przyznanie praw do korzystania z nieruchomosci zaliczonych do
wsp6lnot gruntowych bedzie oznaczato odjecie okreslonych praw majatkowych osobom,
ktérym przystugiwaly dotychczas prawa wlasnosci do tych gruntéw. Nalezy bowiem wska-
zaé, ze w przeciwienstwie do wlasnosci rzeczy ruchomej brak jest normy prawa polskiego
regulujacej instytucj¢ nieruchomosci nieposiadajacej whasciciela. O ile wige whasciciel
moze wyzby¢ si¢ rzeczy ruchomej przez to, ze w tym zamiarze rzecz porzuci (art. 181 k.c.),
o tyle whasciciel nie moze porzuci¢ nieruchomosci, a jedynie podjaé negocjacje z wasciwg
gming lub Skarbem Paristwa zmierzajace do zawarcia umowy przekazania nieruchomosci
(art. 902" i 902* k.c.). Nalezy przy tym doda¢, ze w polskim systemie wystepuje pojecie
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, pod ktérym rozumie si¢ taka nieru-
chomos¢, dla ktérej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych
dokumentéw nie mozna ustali¢ 0sob, keérym przystuguja do niej prawa rzeczowe*. Po-
wotana norma potwierdza tezg, ze kazda nieruchomo$¢ musi mie¢ whasciciela, cho¢ nie
zawsze musi on by¢ znany.

Nalezy przyja¢, ze przyznanie praw do korzystania z nieruchomosci zaliczonych do wspél-
not gruntowych bylo réwnoznaczne z guasi wywlaszczeniem oséb, ktérym przystugiwalo do
tych gruntéw prawo wlasnosci. Pomimo bowiem dalszego przystugiwania tym osobom prawa
wlasnosci do nieruchomosci wlaczonych w sktad wspélnoty zostaly one pozbawione catko-
wicie uprawnien stanowigcych o tresci nadal istniejacego prawa. Poniewaz prawo wiasnosci
bez cech sktadajacych si¢ na triade uprawnien wiascicielskich staje si¢ prawem iluzorycznym
(nudum ius), nalezy stwierdzi¢, iz w obecnym stanie prawnym wspélnoty gruntowe pozbawio-
ne zostaly de facto whadciciela. Trzeba jednoczesnie doprecyzowaé, ze powyzsze twierdzenie
odnosi si¢ wylacznie do wlasnosci gruntéw zaliczanych w poczet wspélnoty gruntowej (ujgcie
rzeczowe wspdlnoty). W szerszym bowiem kontekscie nie mozna tracié z pola widzenia, ze
wspdlnota gruntowa stanowi — co wiclokrotnie byto wykazywane —zlozony kompleks (wezet)

772 Zob. E. Stawicka, Wipdlnoty gruntowe..., s. 77-78.

773 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 41.

774 Zob. art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nicruchomosciami, Dz.U. 2010
Nr 102, poz. 651 ze zm.
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relacji prawnych i faktycznych, uksztattowanych tak na rzecz 0séb uprawnionych wzgledem
gruntéw, jak i pomiedzy podmiotami uprawnionymi.

De lege ferenda nalezaloby wysunaé postulat, aby polski prawodawca uregulowat norma-
tywnie status wlasnosciowy gruntéw wspélnoty, gdyz zagadnienia prawnowtasnosciowego
nie da si¢ jednoznacznie rozstrzygnaé, wykorzystujac dorobek orzeczniczy lub doktrynalny.
Powinien on jednak zachowa¢ szczegdlna roztropno$¢ przy tworzeniu nowych norm i prze-
piséw, a w szczegdlnosci unikaé rozwigzan zmierzajacych do odgérnej likwidacji wspélnot
gruntowych, majac na uwadze ich znaczenie dla wspétezesnego rolnictwa. Trudno jest przy
tym udzieli¢ bezkrytycznej rekomendacji co do optymalnego brzmienia takiego zabiegu
legislacyjnego. Zasadne wydaje si¢ postulowanie, aby dla wspélnot o uporzadkowanym sta-
tusie prawnym stworzy¢ mozliwos¢ uwlaszcezenia funkcjonujacych spotek do sprawowania
zarzadu i zagospodarowania wspo6lnoty gruntowej na gruntach stanowiacych charakeery-
zowang instytucje, przy jednoczesnym pozostawieniu w dotychczasowym ksztalcie praw
do korzystania z gruntéw wspdlnoty przez uprawnionych do udziatu. Takie rozwiazanie
stanowiloby swoistg konsekwencje aktualnie obowiazujacych rozwigzan, a jednocze$nie
byloby spdjne z postulatami przedstawionymi w niniejszej pracy.

W kontekscie powyzszego nie mozna jednak zapomnie, ze taka ingerencja w prawo
wlasnosci winna by¢ zgodna z konstytucyjnymi standardami, wywodzonymi z art. 21, 64
oraz 31 ust. 3 Konstytucji RP. Trzeba wyjasni¢, ze na plaszczyznie konstytucyjnej ochro-
na wlasnosci prywatnej sprowadza si¢ przede wszystkim do dwoch zasad. Pierwsza — to
nakaz tworzenia w jak najwickszym stopniu instytucji prawnych gwarantujacych mozli-
wos¢ korzystania z wlasnosci osobom fizycznym i osobom prawnym prawa prywatnego.
Oznacza to réwniez konieczno$¢ tworzenia instytucji chroniacych wlasno$¢ w stosunkach
horyzontalnych. Druga zasada to zakaz nadmiernej ingerencji we wlasnos¢ przez wszystkie
organy wladzy publicznej. Jej granice sa wyznaczone przez art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 3
Konstytucji RP. Ingerencja jest uzasadniona, gdy jest przewidziana w ustawie i konieczna
(proporcjonalna) ze wzgledu na ochrong zasad konstytucyjnych wskazanych wart. 31 ust. 3.
Ocena konstytucyjnej dopuszczalnosci ustawowego ograniczania prawa wlasnosci (i innych
praw majatkowych) musi uwzgledniaé wymagania przewidziane w art. 64 ust. 3 i opieraé
si¢ na skonfrontowaniu danej regulacji z przestankami z art. 31 ust. 3*”°. Art. 31 ust. 3
Konstytucji RP zakazuje naruszenia istoty wolnosci i praw konstytucyjnych, jednak w przy-
padku wilasnosci art. 21 ust. 2 przewiduje wyjatek od tego zakazu. Przepis ten dopuszcza
wywlaszcezenie, czyli catkowite odjecie wlasnoécei””. Samo wywlaszczenie nalezy rozumieé
szeroko jako przymusowe odebranie wszelkich praw majatkowych, wlasnosci, uzytkowania

775 Zob. wyrok TK z 12 stycznia 1999 1., P 2/98, OTK 1999, nr 1, poz. 2.
276 Zob. P. Tuleja [w:] P. Czarny, M. Florczak-Whator, B. Naleziniski, P. Radziewicz, P. Tuleja, Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2021, LEX.
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wieczystego lub np. praw do znaku towarowego. Jest ono dopuszczalne tylko po spetnie-
niu wymogdw przewidzianych w ar. 21 ust. 2 Konstytucji RP. Przepis ten formutuje trzy
przestanki: powiazanie wywlaszczenia z celem publicznym, dokonanie wywlaszczenia na
podstawie ustawy i w procedurze okreslonej przez ustawe, a takze przyznanie stusznego
odszkodowania osobie wywlaszczonej. Co do zasady wywlaszczenie dokonywane jest aktem
wladczym, z reguly decyzja administracyjng, moze jednak by¢ wynikiem porozumienia
miedzy wywlaszczanym a organem wiadzy publicznej”””. Trzeba doda¢, ze stuszne odszko-
dowanie nalezy rozumie¢ jako odszkodowanie za rzeczywista szkodg i utracone pozytki.
W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego nie wyklucza si¢ przy tym odszkodowania
czgéciowego, np. gdy przemawialyby za nim zasady sprawiedliwosci spolecznej””®, co mo-
globy znalez¢ zastosowanie w przypadku wspélnot gruntowych z uwagi na nature praw
wlasno$ci nominalnych whascicieli gruntow*”.

Wracajac do obowiazujacych regulacji i opierajac si¢ na przywotanym wyzej zalozeniu
o odjeciu prawa wlasnosci gruntéw wspélnoty ich nominalnym whascicielom, nalezy zauwa-
zy¢, ze zastosowane w ustawie z dnia 29 czerwca 1963 r. rozwigzanie znajduje uzasadnienie
w prawnorolnym pierwiastku instytucji wspdlnoty gruntowej. Zawiera ona bowiem roz-
wiazania o charakterze szczeg6lnym, podyktowanym specyfika rolnictwa oraz stosunkéw
spolecznych scisle zwiazanych z dzialalnoscig rolnicza, w szczeg6lnosci w zakresie funkeji
spoleczno-gospodarczych, prosrodowiskowych oraz kulturowych. W konsekwencji nalezy
stwierdzié, ze wartos$¢, kedra przyswiecata prawodawcey lat 60., polegajaca na definitywnym
uksztattowaniu praw do wielu réznorodnych kategorii nieruchomosci oraz wdrozenie
rolnikéw do zespolowych form produkgji rolniczej byla wicksza niz zagwarantowanie
prawa wilasnosci tych nieruchomosci ich nominalnym wiascicielom (wspétwlascicielom),
przez co wlasnoé¢ ta zostala zmarginalizowana wzgledem uprawnien os6b uprawnionych
do wspdlnoty gruntowe;.

Wypada przy tym zauwazy¢, iz geneza takiego ksztaltowania prawa wlasnosci siega daleko
w przeszto$¢®®, nie bedac weale wytworem prawodawcy powojennego. Juz w sredniowieczu
prawo wlasnoéci wykazywalo silne tendencje wspolnotowe, przeksztatcajac stopniowo jego

77 Zob. wyrok TK z 12 grudnia 2017 r., SK 39/15, OTK-A 2017, nr 86.

778 Zob. wyrok TK z 15 grudnia 2000 r., K 5/01, OTK 2001, nr 4, poz. 87.

7% Zob. komentarze do art. 21 konstytucji: P. Tuleja [w:] P. Czarny, M. Florczak-Wator, B. Naleziniski, P.
Radziewicz, P. Tuleja, Konstytucja..., LEX; L. Garlicki, M. Zubik [w:] M. Derlatka, K. Dzialocha, P. Sarnecki,
W. Sokolewicz, J. Trzcinski, M. Wiacek, L. Garlicki, M. Zubik, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej.
Komentarz, t. 1, Warszawa 2016; K. Complak [w:] M. Haczkowska (red.), Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej. Komentarz, Warszawa 2014, LEX; W. Skrzydlo, Konstytucjia Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz,
Warszawa 2013, LEX.

20 Zob. A. Jurcewicz, Prawne formy ingerencji parstwa w sferg produkcyjnego wykorzystania gruntéw
rolnych, Warszawa 1989, s. 10.
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atrybuty na rzecz uzytkownikéw nieruchomosci®'. Duch wspélnotowy przejawial si¢ wow-
czas w dwoch plaszezyznach: wspdlnocie sasiedzkiej i rodzinnej*®. Z jednej strony zaczeto
organizowaé prawo wlasnoéci na rzecz sasiadéw, z drugiej grunty obcigzone byly bardzo
licznymi stuzebnosciami na ich rzecz. Tytulem przyktadu warto podag, iz po zakonczeniu
zniw grunty stawaly si¢ z powrotem, w okreslonej mierze, wspdlne; funkcjonowato tez prawo
wspolnego wypasu na gruntach nalezacych do poszczegédlnych cztonkéw wspdlnoty rolnej™.
Od VI w. wickszo$¢ gruntéw nie byta uzytkowana przez samych wiaécicieli. Ziemia nie byta
wiec, jak w prawie rzymskim, przedmiotem prawa wyltacznego, ale nakladania si¢ prawa
suwerena, okreslonego wspélczesnie jako wlasnos¢ zwierzchnia i prawa koncesjonariusza,
nazywanego wlasnoscig podlegla®*
giwaly takie atrybuty wiasnosci, jakie byly zdefiniowane przez Rzymian. Z czasem z uwagi

na rozleglod¢ i trwalos¢ prawa wasala, a takze przypadajace mu wszystkie realne korzysci
285

. W efekcie ani suwerenowi, ani wasalowi nie przystu-

z wlasnosci zaczgto uwazaé go za prawdziwego wihasciciela

Przyczyna ograniczen klasycznie rozumianego prawa wilasno$ci powstata w okresie
sredniowiecza, a powtarzana w dalszych momentach dziejowych, wynikala zawsze ze
spolecznych, ogélnych potrzeb pewnych zbiorowosci o szerszym lub mniejszym zasiegu.
Potrzeby te szczeg6lnie uwidacznialy si¢ na tle rolniczej wlasnoéci gruntowej, stad tez
jej funkcje odgrywaly istotna rol¢ w ksztaltowaniu tego pojecia w prawie na przestrzeni
wiekéw. Jesli nawet w pewnych okresach historycznych przyjmowano prymat wytacznie
indywidualnego interesu whasciciela, koncepcja taka nie utrzymywata si¢ dtugo, ustepujac
miejsca powinno$ciom wlasciciela, wynikajacym z funkeji spotecznej wlasno$ci**. Warto
przywota¢ w tym miejscu zaproponowang przez A. Stelmachowskiego koncepcje whasnosci
rolniczej, polegajaca na skojarzeniu oryginalnej konstrukeji prawa wlasnosci ze szczeg6lnym

21 W literaturze podkresla si¢, ze wlasno$¢ feudalna stanowita kompleks praw i obowigzkéw. Odnosi
sic to w szczegdlnosci do whasnosci ziemi, z ktdra wigzano szereg obowiazkéw typu lennego, w tym zwlaszcza
obowiazek stuzby wojskowej. Jak zauwazano, ,splataly si¢ tu w sposéb charakterystyczny prawa i obowiazki
zaréwno o charakterze rzeczowym jak i osobowy, prywatnym, jak i publicznym” (A. Stelmachowski, Wizgp
do teorii prawa cywilnego, Warszawa 1984, s. 289).

82 Zob. K. Koranyi, Powszechna historia panstwa i prawa, Warszawa 1976, s. 152.

2% Przejawialo si¢ to réwniez w instytucji prawa odkupu przystugujacemu czlonkom gminy
w przypadku sprzedazy nieruchomosci przez czlonka tej gminy osobie spoza gminy (retractus ex inre
incolatus). Gdzieniegdzie prawo to przystugiwalo tylko najblizszym sasiadom (retractus ex inre vicnitatis).
Zob. K. Koranyi, Powszechna..., s. 152.

24 Zob. tamze, s. 199. Wiasnos¢ podlegla, zawierajac w sobie prawo do uprawniania i pobierania
pozytkdw, nie moze by¢ uwazana za dzierzawe, bowiem koncesjonariuszowi przystugiwato prawo rzeczowe,
a nie osobiste, Trudno je takze uznaé za uzytkowanie, poniewaz od I w. przekazanie wlasnosci podlegte;
stalo si¢ wieczyste, podczas gdy uzytkowanie jest okresowe.

35 Zob. A. Jurcewicz, Prawne formy..., s. 12.
286 Tamze,s. 16.
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jej przedmiotem, jakim jest gospodarstwo rolne®’. Autor twierdzit, ze bledem bytoby dzi$
ujmowanie wlasnosci tylko jako prawa podmiotowego, bo jest ona prawem skutecznym
wobec ogétu, ale i ograniczonym ze wzgledu na potrzeby ogdtu®®®. Wskazywal, iz z fakeu, ze
wlasnos¢ rolnicza odnosi si¢ do mienia, a wigec do kompleksu praw i obowiazkéw, wynika,
ze wlasnos¢ rolnicza jest w istocie zbiorem praw i obowiazkéw. Wiasciciel ma w stosunku
do innych nie tylko prawa, ale i obowiazki. Cecha charakterystyczng wlasnosci rolniczej
jest, ze wspomniane obowiazki odnosza si¢ nie tylko do okreslonych jednostek, ale takze
do paristwa reprezentujacego interes spoleczenstwa jako catosci®®.

Uzupetniajaco nalezy takze wskaza¢, iz odzwierciedleniem dokonujacej si¢ ewolucji
postrzegania prawa wiasnosci byly przemiany doktryny spofecznej Kosciota katolickiego.
Encyklika Quadragesimo anno (1931 r.) Piusa XI nawiazywata do ,,podwéjnego charakteru
wlasnosci, tj. indywidualnego, ktéry stuzy dobru jednostek, i spolecznego, ktéry dobro
publiczne ma na wzgledzie”, encyklika Mater er Magistra (1961 r.) Jana XIII akcentowala,
ze wlasnos¢ jest funkejg spoleczna, natomiast encyklika Populorum progressio Pawlta VI
(1967 r.) cksponowala spoleczny charakter whasnosci. Doktryna spoteczna Kosciota data
w koricu pelny wyraz rozumienia prawa wlasnosci w encyklice Laborem exercens Jana Paw-
tallz 1981 r., w ktérej mowi si¢: ,, Tradycja chrzescijariska nigdy nie podtrzymywala tego
prawa jako absolutnej i nienaruszalnej zasady. Zawsze rozumiata je natomiast w najszerszym
kontekscie powszechnego prawa wszystkich do korzystania z débr calego stworzenia:
prawa osobistego posiadania jako podporzadkowane prawu powszechnego uzywania,
uniwersalnemu przeznaczeniu débr”*.

6. DEFINICJA WSPOLNOTY GRUNTOWE]

Jak juz zostalo wskazane na poczatku niniejszego rozdziatu, ustawa z dnia 29 czerwca
1963 r. nie zawiera generalnej definicji pojecia wspélnoty gruntowej. Odwoluje si¢ jedy-
nie do kazuistycznie wymienionych, réznorodnych form powigzanych z XIX-wiecznymi
regulacjami wlasnosciowymi zwigzanymi z uwlaszczeniem chlopéw w poszezegélnych

27 Zob. M. Korzycka, S. Prutis, Wiasnos¢ rolnicza..., s. 57.

28 Zob. A. Stelmachowski, Wzgp do teorii..., s. 227 1 228; A. Stelmachowski, Zarys teorii prawa
cywilnego, Warszawa 1998, s. 206. Zastosowanie przez prof. Stelmachowskiego ogélnej koncepcji prawa
wlasnosci jako koncepcji praw i obowiazkéw do wyodrebnionej funkcjonalnie (ze wzgledu na przedmiot
regulacji) wlasnosci rolniczej bylo niezwykle trafne i przydatne dla obu dziedzin prawa: cywilnego i rolnego.
Z jednej strony koncepcja wlasnosci rolniczej wyjasniala mechanizmy funkcjonowania prawa rolnego,
z drugiej — instytucje ze sfery wlasnosci rolniczej dostarczaly argumentéw podbudowujacych ogélng
koncepcje prawa wlasnosci, M. Korzycka, S. Prutis, Wiasnos¢ rolnicza..., s. 57.

2 Zob. A. Stelmachowski, Tres¢ i wykonywanie prawa wtasnosci, [w:] T. Dybowski (red.), Prawo
rzeczowe, System Prawa Prywatnego, t. 3, Warszawa 2007, s. 189.

¥0 Zob. A. Jurcewicz, Prawne formy..., s. 16.
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zaborach®'. W literaturze dotyczacej problematyki wspélnot gruntowych réwniez brak
definicji tego poj¢cia. Jedyne proby w tym kierunku podjeli E. Rychlicki oraz M. Praszyk.

Pierwszy z nich rozumie wspélnote jako ,,obszary gruntéw rolnych i innych gruntéw,
uzytkowane wspélnie przez mieszkanicéw danej wsi”. Trzeba wskazaé, ze ta definicja nie
zawiera wielu kluczowych cech stanowiacych o istocie i charakterze prawnym wspélnoty
gruntowej. Przede wszystkim brakuje w niej wyréznienia, co stanowi wspdlnote pod
wzgledem podmiotowym oraz przedmiotowym, jak réwniez wzmianki o przymusowej
formie organizacyjnej charakteryzowanej instytucji. Blednie ponadto zaktada, ze wspél-
nota gruntowa musi by¢ uzytkowana przez wszystkich mieszkaricéw danej wsi, podczas
gdy w praktyce uczestnikami wspdlnoty sa najczeéciej poszezegédlne grupy mieszkancdw*?,

Wtasciwsza definicjg zaproponowal M. Ptaszyk?”, formujac ja w spos6b nastepujacy:
»Przez wspélnote rozumie si¢ zespét praw rzeczowych (wlasnosci lub uzytkowania) na
nieruchomosciach gruntowych:

1) pochodzacych z okreslonych ustawowo zrédet (art. 1 ust. 1 ustawy);
2) pozostajacych we wspSlnym uzytkowaniu okreslonej umownie lub administracyjnie
grupy mieszkaficow wsi, posiadajacych miejsce zamieszkania lub gospodarstwo rolne

w danej miejscowosci;

3) uzytkowanych obowigzkowo w ramach specjalnie w tym celu powotanej osoby prawne;j.”

Przywolana definicja wskazuje zatem charakter prawny omawianego poj¢cia, stanowiac,
ze wspdlnotg jest zespot praw rzeczowych na nieruchomosciach gruntowych, pochodza-
cych z okreslonych ustawowo zrédet. Ponadto precyzuje ona, iz nieruchomosci wechodzace
w sktad wspélnot powinny pozostawaé we wspdlnym uzytkowaniu przez wszystkich miesz-
kaicéw danego terenu badz tylko przez ich czgé¢, posiadajacych miejsce zamieszkania
lub gospodarstwo rolne w danej miejscowosci. Zaproponowane ujecie akcentuje réwniez
formg organizacyjna wspdlnoty, ktdra jest spotka powotana do sprawowania zarzadu oraz
zagospodarowania wspdlnoty gruntowe;.

Wydaje si¢ jednak, iz wiele elementéw tej definicji jest zbednych, przez co zatraci¢
mozna cechy stanowiace o istocie i charakterze prawnym wspélnoty gruntowej. Ponadto
w niektdrych miejscach jest ona nieprecyzyjna, stanowigc na przyktad, iz wspélnota po-
zostaje we wspdlnym uzytkowaniu grupy mieszkaricéw wsi — podczas gdy uczestnikiem
wsp6lnoty moga by¢ takze osoby prawne (w tym Skarb Paristwa). Co wigcej, akcentowana
przez M. Ptaszyka wsp6lnos¢ praw jest niecelowa z uwagi na fakt wystepowania jednolitosci
tre$ci uprawnien cztonkéw wspélnoty gruntowe;.

»1 Zob. A. Stelmachowski, Relikty dawnej..., s. 242.

¥2 Zob. F. Rychlicki, Pastwiska gromadzkic i pastwiska wspdlnot gruntowych, ,Nowe Rolnictwo” 1965
nr12,s.25.

3 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 37.
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W mojej ocenie analiza charakteru prawnego wspdlnoty gruntowej prowadzi do przy-
jecia definicji, kedrej punke wyjscia stanowi pojecie zaproponowane przez Sad Najwyzszy
w latach 60. ubiegtego wicku, przy jednoczesnym uwzglednieniu podjetych w niniejszej
monografii rozwazan o faktycznym przystugiwaniu praw wlasnosci do gruntéw wspoélnoty.
Na takie zapozyczenie wskazuja tozsame cechy konstrukeyjne wspdlnoty oraz wspdtwlasnosei
w czgsciach utamkowych, tj. jedno$é¢ podmiotu, wielos¢ podmiotéw oraz niepodzielnosé
wspdlnego prawa, jak réwniez przystugujaca uprawnionym do udziatu guasi triada uprawnient
whascicielskich. Prowadzi to takze do stwierdzenia koniecznosci positkowego stosowania do
wspolnot gruntowych przepiséw kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci w czesciach utamko-
wych, w zakresie niesprzecznym z ustawa i statutem. Jednoczesnie zaproponowana definicja
powinna uwzglednia¢ cechy wyrdzniajace wspélnote gruntowa od wspdtwlasnosci w czesciach
utamkowych. Przede wszystkim — jak zostalo wykazane — wspdlnoty gruntowe posiadaja
wiele cech szczeg6lnych, obejmujacych takie kwestie jak: zarzad gruntami wspélnoty, roz-
porzadzanie udziatami we wspélnocie czy tez nieruchomosciami wchodzacymi w jej skiad,
mozliwos¢ zasiedzenia gruntéw wspélnoty czy w koricu przeksztalcenie wspdlnoty grunto-
wej we wspotwlasnosé. Ponadto pomimo wiaczenia gruntéw wskazanych przez ustawe do
gruntéw wspolnoty prawa wlasnosci do tych gruntéw w dalszym ciggu przystuguja osobom
trzecim, ktdre zostaly pozbawione przez ustawodawcg uprawnien stanowiacych o tresci tego
dalej istniejacego prawa. Dodatkowo definicja powinna zawiera¢ wzmianke o pierwiastku
prawnorolnym omawianej instytucji, ktéry poprzez pryzmat funkeji spoteczno-gospodar-
czych, prosrodowiskowych oraz kulturowych petnionych przez wspélnoty uzasadnialby
aksjologicznie obecnie omawiane quasi wywlaszczenie.

W konsekwencji proponuj¢ przyjecie nast¢pujacej definicji charakteryzowanej insty-
tucji: ,wspolnota gruntowa jest szczegdlnego rodzaju instytucja prawa rolnego, zblizong
konstrukcyjnie do wspétwiasnosci w cz¢sciach utamkowych, zarzadzang i zagospodarowy-
wana przez powotang w tym celu spétke przymusowa, ktdrej trescia jest uprawnienie do
wspoldzierzenia oraz wspétkorzystania z nieruchomosci gruntowych do niej zaliczonych
przez osoby wymienione w ustawie i na zasadach tam okreslonych, z jednoczesnym wyta-
czeniem praw whascicielskich nominalnych wlascicieli tych nieruchomosci”

7. CHARAKTER PRAWNY SPOtKI DO SPRAWOWANIA ZARZADU
| ZAGOSPODAROWANIA WSPOLNOTY GRUNTOWE]

W pierwszej kolejnosci trzeba zaznaczy¢, ze obowiazek powolania spétki wynika z celu
ustawy, ktérym jest sprawowanie zarzadu oraz racjonalne zagospodarowanie gruntéw
wspdlnoty. Ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. oraz zarzadzenie Ministréw Rolnictwa oraz
Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 29 kwietnia 1964 r. w sprawie ustalenia wzoru sta-
tutu spotki dla zagospodarowania wspélnoty gruntowej nie daty bowiem prawa do dziatania
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24, Podmioty te moga podejmowac

decyzje jedynie poprzez spotke, bedac jej czlonkami z mocy prawa. Spétka utworzona

w imieniu wspdlnoty osobom uprawnionym do udziatu

przez osoby uprawnione ma obowiazek ,,sprawowa¢ zarzad nad wspélnotg” w rozumieniu
przedmiotowym oraz w sposob ,wlasciwy” gospodarowaé gruntami wspélnoty*”. Nalezy
zauwazy¢, ze ustawodawca, wylaczajac mozliwos¢ bezposredniego decydowania o losach
wspdlnoty gruntowej przez osoby uprawnione do udziatu, zadecydowat o obowigzkowym
charakterze spétki. Niezaleznie bowiem, czy powolana zostanie w drodze uchwaty podjgtej
przez samych zainteresowanych?, czy tez na mocy decyzji wlasciwego organu samorzadu
terytorialnego®”’, nie bedzie to mialo wplywu na jej obligatoryjng nature®®.
Rozwiazanie przyjete w ustawie o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych opiera
si¢ zatem na stworzeniu korporacji, ktérej substratem s3 osoby uprawnione. Majg one
w stosunku do wspélnoty (rozumianej rzeczowo) uprawnienia i obowiazki ckonomiczne,
natomiast w obrocie prawnym jako podmiot sprawujacy zarzad oraz zagospodarowanie
wystepuje spotka bedaca osobg prawna®”. Konsekwencja przyznania spélce wspélnoty
gruntowej osobowosci prawnej jest przyjecie, ze uczestnik wspélnoty moze dziataé na ze-
wnatrz jedynie za po$rednictwem jej organéw statutowych®®. Jak wskazat Sad Najwyzszy

w uchwale z dnia 23 sierpnia 1968 .

, przepisy ustawy o zagospodarowaniu wspélnot
gruntowych wyraznie wskazuja, ze reprezentacja wspdlnoty na zewnatrz nalezy wyltacznie
do wymienionych w statucie organéw spétki. Podobng mysl zawiera réwniez orzeczenie
Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada 1971 r., wedlug ktérego ogét mieszkaricow wsi nie
reprezentuje wspdlnoty gruntowej, poniewaz nie posiada osobowosci prawnej. Wspélnota
gruntowa reprezentowana jest przez spotke — osobe prawng dziatajaca przez swoje statu-

towe organy. Jak zauwazyly natomiast wojewddzkie sady administracyjne, stanowisko co

Y4 7 0b. tamze, s. 42.

> Trzeba ponownie wskaza¢, ze wspélnota gruntowa nie jest osoba prawna ani jednostkq organizacyjna,
o0 ktérych mowa chociazby w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug,
tj. Dz.U. 2017, poz. 1221 ze zm., bo cho¢ tworzy ja pewien substrat majatkowy (grunty i obszary wodne
okreslone wart. 1 ust. 1 u.p.t.u.), to jednak nie ma ona swojej struktury ani organéw, badz podmiotu
uprawnionego do jej reprezentowania. Jednoczesnie trzeba zaznaczy¢, ze postulat przyznania osobowosci
prawnej wspdlnocie gruntowej byt podnoszony we wezesnej doktrynie prawa rolnego. Zob. np. L. Jastrzebski,
Wspdlnoty gruntowe i ich przysztosé, ,Panstwo i Prawo” 1963, nr 7, s. 59; L. Jastrzebski, Sytuacja prawna...,
s. 178.

26 Tj.w trybie art. 14 u.z.w.g.

¥7 Tj. w trybie art. 25 u.z.w.g.

28 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 42—43.

2 Zob. wyrok NSA z 9 wrze$nia2014 1., IIGSK 1199/13, LEX 1572627 oraz wyrok NSA z 9 wrzesnia
2014 r., I GSK 1200/13; zob. réwniez uchwale SN z 25 pazdziernika 1995 r., IIl CZP 149/95, LEX 23399.

300 Zob. wyrok NSA z 24 kwietnia 2012 r.,  OSK 549/11.

301 Zob. uchwate SN z 23 sierpnia 1968 r., III CZP 73/68.
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do zagospodarowania wspélnoty udzialowiec moze wyraza¢ jedynie w pracach organéw
spotki, jak réwniez wylacznie spotka reprezentuje interesy tych oséb na zewnatrz**. Spétka
jest zatem legitymowana czynnie m.in. do wytoczenia powddztwa windykacyjnego co do
dziatki gruntu stanowiacego cze$¢ gruntu wspélnoty, do udziatu w postepowaniu sado-
wym w sprawie o zasiedzenie nieruchomosci przez wspélnotg czy w sprawie o przyznanie
platnosci do gruntéw wehodzacych w sktad wspdlnoty gruntowej*®. Spotka jest réwniez
podatnikiem podatku dochodowego od 0s6b prawnych®* na podstawic art. 1 ustawy z dnia
15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0séb prawnych®.

Z istoty charakteryzowanej instytucji wynika nie tylko, ze uprawnienie do dziatania
na zewnatrz w imieniu i na rzecz cztonkéw wspélnoty nalezy do spétki dzialajacej za
posrednictwem statutowych organéw, ale réwniez, ze spétka jest posiadaczem zaleznym
gruntéw zaliczanych w sktad wspdlnoty uprawnionym, a zarazem zobowiazanym do
zarzadzania tymi gruntami i nalezytego ich zagospodarowania (art. 25 ust. 2 ustawy)>®.

302 Zob. wyrok WSA w Warszawic z 5 czerwea 2017 1., I SA/Wa 1242/16.

305 Zob. wyrok WSA w Rzeszowie z 24 listopada 2015 r., ISA/Rz 918/15.

304 Zob. wyrok NSA z 12 czerwca 2012 r., I FSK 2409/10, LEX 1165212.

3% Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. 0 podatku dochodowym od 0séb prawnych, tj. Dz.U. 2022, poz. 2587
ze zm. Przy dokonaniu zatem sprzedazy nieruchomosci stanowiacych przedmiot wspélnoty gruntowej oraz
inkasowaniu z tego tytutu naleznosci pieni¢znych przych6d w rozumieniu powotanej wyzej ustawy, osiagany jest
przez spotke, nie zas jej uczestnikdw. Zob. wyrok WSA w Gliwicach z 15 lipca 2010 r., I SA/GI 634/09, LEX
706232 oraz wyrok NSA z 12 czerwca 2012 r., IT FSK 2409/10. Na gruncie tego ostatniego NSA rozwazajac
zagadnienia podmiotowosci prawnopodatkowej utworzonej w ten sposéb spétki do sprawowania zarzadu nad
wspolnota, wskazal nastepujaco. Zgodnie z art. 1 ust. 1 u.p.d.o.p. ustawa ta ma zastosowanie do oséb prawnych
i spolek kapitatowych w organizacji, regulujac opodatkowanie podatkiem dochodowym dochodéw tych oséb. Ma
ona zastosowanie zasadniczo do wszystkich oséb prawnych, z wyjatkiem wymienionych w art. 6 ust. 1 u.p.d.o.p.
jako podmiotowo zwolnione od tego podatku. Poniewaz spétka do sprawowania zarzadu nad wspdlnota
gruntowa na mocy art. 15 ust. I u.z.w.g. jest osoba prawna, a nie jest wymieniona w art. 6 ust. 1 u.p.d.o.p. w gronie
0s6b prawnych zwolnionych od podatku dochodowego, zgodnie z art. 1 ust. 1 u.p.d.o.p. jest podatnikiem podatku
dochodowego od 0s6b prawnych. Oznacza to, ze z jednej strony ciaza na niej okreslone obowiazki ewidencyjne,
wynikajace z art. 9 u.p.d.o.p. oraz ze z drugiej strony przedmiotem opodatkowania jest jej dochdd, bez wzgledu na
rodzaj zrédet przychodéw, z ktérych dochdd ten zostat osiagniety (art. 7 ust. 1 u.p.d.o.p.). Sad stwierdzit, iz nie
ma podstaw do przyjecia, ze spétka wspolnoty gruntowej moze by¢ uznana za jednostke organizacyjna niemajaca
osobowosci prawnej w rozumieniu art. 1 ust. 2 u.p.d.o.p. i tym samym za podatnika podatku dochodowego od
0s6b prawnych. Nie jest mozliwe potraktowanie przychodéw spétki do sprawowania zarzadu nad wspélnota i do
whasciwego zagospodarowania gruntéw wehodzacych w skiad tej wspdlnoty jako przychoddw ze wspotwlasnosci
uprawnionych do udziatu we wspdlnocie i ich opodatkowanie na podstawie art. 5 u.p.d.o.p.

306 Jest to ten przypadek posiadania zaleznego, gdzie podmiot, ktéry rzecza fakeycznie wlada ma ,inne
prawo’, o ktédrym mowa w art. 336 k.c., z ktdrym to prawem laczy si¢ okreslone wiadztwo nad cudza rzecza.
Tym ,innym prawem” beda zawarte w u.z.w.g., przepisy regulujace zagospodarowanie wspdlnot gruntowych,
nakladajace na spotke utworzona obligatoryjnie przez czlonkéw wspélnoty obowiazek zarzadzania
i wlasciwego zagospodarowania gruntéw wspélnoty. Zob. wyrok WSA w Poznaniu z 12 pazdziernika
2006 r., IIT SA/Po 203/06, LEX 910844.
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Zagospodarowanie to wigze si¢ bowiem w spos6b naturalny z faktycznym wladztwem
nad gruntami wspélnotowymi i znajduje swoj wyraz w postanowieniach statutu sp6tki.
Przez swoje organy uchwala ona plany zagospodarowania uzytkéw rolnych i roczne plany
prac gospodarczych, okresla rodzaj i rozmiar $wiadczen rzeczowych i robocizny oraz wy-
sokosci wyplat pieni¢znych potrzebnych do wykonania zadan przewidzianych w planie
prac gospodarczych, rodzaj i rozmiar inwestycji potrzebnych do osiagnigcia celéw spéiki,
decyduje o sposobie wykorzystania pozytkédw osiaganych ze wspdlnoty, ale rowniez orga-
nizuje i przeprowadza zamierzone prace zgodnie z uchwalonymi planami prac, nadzoruje
wykonywanie robdt oraz racjonalne uzytkowanie gruntéw i urzadzen spétki, organizuje
czynnosci gospodarcze w lasach i na gruntach lesnych zarzadzanych przez organy nadzoru
nad lasami niepanstwowymi, dzieli obowiazki w zakresie wykonywania robocizny oraz
$wiadczen rzeczowych i pieni¢znych zwigzanych z zagospodarowaniem gruntéw, jak réw-
niez buduje i konserwuje urzagdzenia. Sprawowanie zarzadu i zagospodarowanie gruntéw
wchodzacych w sklad wspdlnoty wiaze si¢ zatem w sposéb naturalny ze sprawowaniem
faktycznego wladztwa nad gruntami wspélnotowymi. Spétka zarzadza i gospodaruje
gruntami wspoélnotowymi nie z woli 0séb uprawnionych, lecz na podstawie wyraznego
przymusu ustawy. Czyni to wigc we wlasnym imieniu — to jej ustawodawca powierzyt za-
rzad i gospodarowanie, wyposazajac ja dodatkowo w tym celu w osobowos¢ prawna. Nie
naruszyt przy tym uprawnien 0séb uprawnionych do udzialu we wspdlnocie do korzysta-
nia z gruntéw wchodzacych w sktad wspdlnoty, jak réwniez kontroli dziatalnosci spétki
w drodze instrumentéw przewidzianych w statucie spotki oraz ustawie®”’.

Z przywolania charakteru posiadania gruntéw wspélnoty przez spétke wyprowadzi¢
nalezy wniosek, ze korzystanie przez osoby uprawnione do udziatu we wspélnocie z jej grun-
téw stanowi w istocie dzierzenie w rozumieniu art. 338 k.c. Zauwazy¢ trzeba, ze dzierzenie,
ktédre ustawodawca wyraznie odrdznia od posiadania, jest rowniez forma wladania rzecza.
Podobny do posiadania jest element fizyczny (corpus), keory wyraza si¢ wlasnie w faktycznym
wladaniu rzecza, jednakze inny jest element psychiczny dzierzenia, gdyz dzierzyciel ma wole
wladania rzecza za kogo innego (animus possidends pro alieno). W przypadku wystepowania
modelowego stosunku pomig¢dzy uprawnionym do udziatu we wspdlnocie gruntowej, spétka
oraz samg wspdlnotg, zachodzi¢ bedzie whasnie przywolany wyzej rodzaj wladzewa. Tak dtugo
jak przedmiotowa wi¢z istnieje, spétka powotana do sprawowania zarzadu oraz zagospodaro-
wania wspélnoty gruntowej bedzie posiadaczem gruntéw, w zwiazku z czym, jak zostalo juz
powiedziane, tylko spétka bedzie uprawniona do zagospodarowania oraz wystgpowania na
zewnatrz w imieniu wspélnoty gruntowej w kwestiach zaliczanych do niej gruntéw®®. Nalezy

397 Zob. wyrok WSA w Poznaniu z 12 pazdziernika 2006 r., III SA/Po 203/06.

3% Na gruncie rozpoznawanej sprawy sad zauwazyl, ze uprawniony do udziatu we wspélnocie, keory
uzytkuje grunty wspolnoty zgodnie z korporacyjnymi ustaleniami, tj. aprobujaca wola zarzadzajaca nia
spotki, nie moze samodzielnie wystapi¢ o platnosci bezposrednie, albowiem nie spetnia konstrukeyjnego
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doda¢, ze dopiero zerwanie przez osobg uprawniona do udziatu we wspélnocie wigzi faczacej
jaz przedstawiang instytucja oraz wyrazne zamanifestowanie na zewnatrz faktu uzytkowania
gruntu we wlasnym imieniu i interesie skutkowa¢ bedzie zmiana analizowanego charakteru
wladztwa na posiadanie. Wydaje si¢ jednoczednie, ze jedyna mozliwoscia zerwania takiej wiezi
jest wystapienie ze spotki przez jej cztonka poprzez wyzbycie si¢ udzialéw we wspélnocie
gruntowej. Twierdzenie to jest przy tym zbiezne z przedstawianym w niniejszej monografii
stanowiskiem, ze brak jest mozliwosci zasiedzenia fizycznej czgéci wspdlnoty gruntowej przez
osobg uprawniong do udziatu.

W $wietle powyzszych rozwazan nalezy stwierdzié, ze spétka powotana do sprawowania
zarzadu oraz zagospodarowania wspdlnota gruntowa nie jest podmiotem oderwanym od
0s6b uprawnionych do udziatu, lecz petni wobec nich rolg stuzebna. Utworzona na podsta-
wie przepisdw ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. oraz zarzadzenia Ministréw Rolnictwa oraz
Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 29 kwietnia 1964 r., ma za zadanie zapewnienie
racjonalnego sposobu korzystania z gruntéw wspélnoty przez udzialowcédw, jak réwniez
reprezentacje wspdlnoty na zewnatrz®®. Brak jest jednocze$nie unormowania, ktére pozba-
wiatoby uprawnionych do udziatu we wspélnocie prawa do wladania gruntami wspélnoty.
Wrecz przeciwnie, przepisy ustawy okreslaja te osoby jako uprawnione do korzystania ze
wspolnoty gruntowej’'’, przy czym korzystanie to stanowi dzierzenie w rozumieniu art. 338
k.c. Wskaza¢ takze trzeba, ze uprawnieni do udziatu we wspélnocie, uzyskujacy ex lege status
czlonkéw spotki, w formie spotki do sprawowania zarzadu nad wspélnota uprawnienia te
wykonuja. Takie okreslenie zakresu uprawnien spétki wobec wspélnoty gruntowej przesadza
o tym, ze spotka powolana do sprawowania zarzadu nie jest wiascicielem nieruchomosci
wchodzacych w sktad wspolnoty gruntowej. Réwnoczesnie, majac osobowo$¢ prawna i tym
samym zdolnos¢ prawna, jest uprawniona do wystgpowania w obrocie prawnym jako repre-
zentant wspolnoty gruntowej w ujeciu podmiotowym?'. Jest ona takze posiadaczem zaleznym
gruntéw charakteryzowanej instytucji, o ktérym mowa w art. 336 k.c.

Analiza statusu prawnego spotki powotanej do sprawowania zarzadu oraz zagospoda-
rowania wspdlnota gruntowa prowadzi do konkluzji, iz rozwazan na jej temat nie mozna
ograniczy¢ do plaszczyzny prawa cywilnego oraz handlowego. Pozycja spétki ma bowiem
w istotnej czesci charakter publicznoprawny. Okreslenie przez ustawodawcg takiej formy
zarzadzania i zagospodarowania wspélnoty gruntowej moze bowiem stanowi¢ podstawe do
przyjecia tezy o publicznym charakterze zadan realizowanych przez spétke. Konsekwencija

elementu posiadania, to jest wladania gruntem wspélnoty gruntowej we wlasnym imieniu. Zob. wyrok WSA
w Rzeszowie z 28 czerwca 2018 r., I SA/Rz 291/18.

399 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 31 maja 2011 ., IV SA/Wa 570/11, LEX 1133003; wyrok SN
z 9 listopada 1971 r., III CRN 310/71, LEX 7013.

310 Zob. wyrok WSA w Lublinie z 14 czerwca 2012 r., III SA/Lu 160/12, LEX 1231976.

311 Zob. wyrok WSA w Gliwicach z 8 wrze$nia 2017 r., II SA/GIl 628/17, LEX 2450590.
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powyzszego jest mi¢dzy innymi poddanie egzekucji administracyjnej naleznosci spotek z ty-
tutu nieuiszczonych w terminach opfat statutowych oraz kosztéw zastepczego wykonania
$wiadczen przewidzianych w statucie, a takze poddanie dzialalnosci spotki nadzorowi sprawo-
wanemu przez organ administracji samorzagdowej (wojta, burmistrza, prezydenta miasta)*'2.

Spotke powotang na podstawie ustawy z dnia 29 czerwea 1963 r. literatura przedmiotu
zalicza do spétek administracyjnych, podobnie jak spétki prawa wodnego®® i spétki pro-
ducentéw rolnych®“. Powyisze wyrdznienie wynika z faktu wystepowania w strukturach
przywolanych instytucji zwigzkéw publicznoprawnych®. Zdaniem J. Szachulowicza
kryteria wyrézniajace spétki prawa administracyjnego sprowadzaja si¢ do korzystania
w sferze ich dziatan ze srodkéw wiladczych, wyrazajacych si¢ w mozliwosci stosowania
przymusu i poddania rozpoznawania sporéw wewngtrznych na drodze postgpowania
administracyjnego, z wylaczeniem drogi sadowej. Podstawa prawng do okreslenia takiej
kwalifikacji jest sposdb ich powstania. S one bowiem organizowane na podstawie ustawy
lub z inicjatywy samych zainteresowanych, przy czynnym udziale i nadzorze organéw
administracji publicznej. Nadzér obejmuje ciaglos$¢ dziatan organéw publicznych przez
stosowanie metod i srodkéw prawnych wiasciwych dla prawa administracyjnego. Organy
nadzoru mogg réwniez doprowadzi¢ do likwidacji osoby prawnej. Nadzér organéw pu-
blicznych jest uzasadniony charakterem funkcji os6b prawnych prawa administracyjnego,
gdyz wykonuja one zadania uzytecznosci publicznej o charakterze ogélnospolecznym. Dla
skutecznego wykonywania tych zadan otrzymuja dotacje finansowe z budzetu. Efekey ich
gospodarowania nie s3 nakierowane na osigganie zysku. Wypracowane dochody nie wpty-
waja na pomnazanie stanu majatkowego osob zorganizowanych w formie spétek, lecz sa
przeznaczone na doskonalenie i rozszerzanie zakresu dziatan os6b prawnych. Rozwiazania
takie sa uzasadnione tym, ze czlonkowie 0séb prawnych nie zawsze wnosza wktady majatko-
we tworzace kapital zakladowy spotki, a $wiadcza tylko sktadki, prace i udostepniaja swoje
nieruchomosci w celu wykonania zadan statutowych?®'¢. W odréznieniu zatem od innych
instytucji znanych prawu polskiemu zrédlem powstania omawianych spélek jest prawo

312 Zob. A. Matan, Nadzdr nad spétkami do zagospodarowania wspélnot gruntowych, ,Patistwo i Prawo”
2011, nr 3, 5. 56.

313 Zob. ustawe z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne, Dz.U. 2017, poz. 1566 ze zm. Analogiczny
status prawny jak spotki wodne maja takze zwiazki spotek wodnych oraz zwiazki watowe, tworzone na
podstawie przepiséw przywolanej ustawy.

314 Zob. ustawe z dnia 15 wrze$nia 2000 r. o grupach producentéw rolnych i ich zwigzkach oraz
o zmianie innych ustaw, Dz.U. 2000 Nr 88 poz. 983 ze zm. J. Selwa wyr6znia przy tym osobng kategori¢
spotek rolniczych, do ktdrych zalicza, obok spotki do zagospodarowania wspdlnoty gruntowej, takze spotke
wodng i zrzeszenie lesne — oraz rolnicze zrzeszenie branzowe. Zob. J. Selwa, A. Stelmachowski, Prawo
rolne..., s.31in.

315 Zob. T. Bigo, Zwigzki publiczno-prawne w swietle ustawodawstwa polskiego, Warszawa 1928.
316 Zob. J. Szachulowicz, Spétki prawa administracyjnego ,Przeglad Sadowy” 2004, nr 1, s. 16.
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administracyjne. Takze w swoim dzialaniu podlegaja one przepisom tego prawa (obok
przepiséw prawa cywilnego). Przepisy prawa administracyjnego maja charakeer ius cogentis,
co ma istotne znaczenie dla stosunkédw prawnych ksztattowanych w ramach spétek admi-
nistracyjnych. Nie mozna bowiem na mocy porozumien zawieranych mig¢dzy czlonkami
spotki modyfikowaé rozwiazan zawartych w regulacjach administracyjnoprawnych?®"’. Nie
ma takze w obszarze tych stosunkéw réwnorzednosci stron ani ekwiwalentnosci swiadczen
— charakterystycznych dla stosunkéw cywilnoprawnych?*®. Spéiki takie nie s3 powotane
do prowadzenia dziatalnosci komercyjnej, ich dziatalnos¢ nie jest nastawiona na osiaganie
zysku. Wypracowane przez nie dochody nie podlegaja podziatowi migdzy czlonkéw spotki,
ale s3 obowiazkowo przeznaczane na dziatalnos¢ prowadzong przez spotke®”.

Poréwnania konstrukeji spétki do sprawowania zarzadu oraz zagospodarowania wspélno-
ta gruntowa z instytucjami spotki wodnej, zrzeszenia lesnego, rolniczych zrzeszeni branzowych,
spolek prawa handlowego® oraz spétki cywilnej dokonat szeroko M. Praszyk®*!, wobec czego
problematyka ta nie bedzie w tym miejscu powielana. Zaprezentowana przez niego analizg,
zuwagi na tozsamo$¢ wybranych cech, warto uzupelnic¢ o poréwnanie do instytucji Krajowego
Osrodka Wparcia Rolnictwa oraz rolniczej spétdzielni produkeyjnej.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa jest panistwowg osoba prawna, bedaca agencja
wykonawcza w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych®*,
powotang do zycia na mocy dwdch ustaw — ustawy wprowadzajacej przepisy o KOWR?
oraz ustawy o Krajowym Os$rodku Wsparcia Rolnictwa®, dla celéw gospodarowania
Zasobem Wtasnosci Rolnej Skarbu Paistwa®. Zasobem tym jest wyodre¢bniona instytu-
cjonalnie czgé¢ funduszu wlasnoséci paiistwowej, obejmujaca mienie rolnicze stanowiace

317 Zob. A. Matan, Nadzdr.., s. 56.
318 Zob. ]. Szachulowicz, Spétki prawa..., s. S.
319 Tamze, s. 6.
320 Tj. spolek osobowych: spotki jawnej, spotki partnerskiej, spotki komandytowej, spotki komandytowo
— akeyjnej, oraz spolek kapitalowych: spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia oraz spétki akeyjnej.

321 Zob. M. Praszyk, Spdtki...., s. 92-96.

322 Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, Dz.U. 2016, poz. 1870 ze zm.

323 Ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym O$rodku Wparcia
Rolnictwa, Dz.U. 2017, poz. 624.

324 Ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa, Dz.U. 2017, poz. 623.

325 KOWR jest nastepca prawnym ANR, powotanej do zycia ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa, Dz.U. 2016, poz. 2052 ze zm. pod nazwa Agencja
Whasnosci Rolnej Skarbu Paristwa. Jej nazwa nadana zostata ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, ktéra wprowadzita tez dodatkowe zadania i kompetencje dla Agencji Nieruchomosci Rolnych.
Na mocy art. 45 ust. 1 ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym Osrodku
Wsparcia Rolnictwa, Agencjazostata zniesiona z dniem 31 sierpnia 2017 r. a nowo tworzony, na mocy postanowien
ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa, podmiot o tej nazwie, z dniem
1 wrzesnia 2017 r. wstapit w ogot praw i obowiazkéw ANR.
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wlasno$¢ Skarbu Panstwa®?, o ktérym mowa w art. 1 i 2 u.g.n.r. Stosownie do tredci
pierwszej z przywolanych norm ustawa reguluje zasady gospodarowania mieniem Skarbu
Panistwa w odniesieniu do: 1) nieruchomosci rolnych w rozumieniu Kodeksu cywilne-
go, z wylaczeniem gruntéw znajdujacych si¢ w zarzadzie Laséw Panstwowych i parkéw
narodowych, 2) innych nieruchomosci i skladnikéw mienia pozostalych po likwidacji
panstwowych przedsicbiorstw gospodarki rolnej oraz ich zjednoczen i zrzeszen, a takze
3) laséw niewydzielonych geodezyjnie z nieruchomosci, okreslonych w pke 112 u.g.n.r.
Przedmiotowa regulacje uzupetnia art. 2 ust. 1 poprzez wskazanie, ze zasady gospodarowa-
nia obejmuja mienie, o ktérym mowa wart. 1, znajdujace si¢: 1) w zarzadzie panstwowych
jednostek organizacyjnych, 2) w uzytkowaniu wieczystym os6b fizycznych i prawnych,
3) w uzytkowaniu lub faktycznym wladaniu oséb fizycznych, oséb prawnych oraz innych
jednostek organizacyjnych, a takze 4) w Paristwowym Funduszu Ziemi. W uzupelnieniu
nalezy wskaza¢, ze Zasd6b Wiasnosci Rolnej tworzy nie tylko mienie Skarbu Panstwa,
o ktérym mowa w art. 1 i 2 u.g.n.r,, przejete w trybie omawianej ustawy, ale takze mienie
nabyte przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa na mocy art. 12 ust. 112 u.g.n.r.>”

W kontekscie poréwnania KOWR do spétki do sprawowania zarzadu i zagospodaro-
wania wspélnoty gruntowej nalezy zwrdci¢ uwage na relacje pomiedzy trescig art. 5 ust. 1
u.g.n.r. oraz art. 14 ust. 1 u.z.w.g. Stanowia one odpowiednio, ze Skarb Panstwa powierza
Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa wykonywanie prawa wlasnosci i innych praw
rzeczowych w stosunku do mienia wchodzacego do Zasobu oraz, ze osoby uprawnione do
udziatu we wspdlnocie gruntowej powinny utworzy¢ spétke do sprawowania zarzadu nad
wspélnota i do whasciwego zagospodarowania gruntéw wechodzacych w sklad tej wspdlnoty.
Z przytoczonych powyzej uregulowan wynikaja trzy zasadnicze konstatacje, stanowiace
cechy wspdlne charakteryzowanych instytucji.

Przede wszystkim uprawnienia KOWR w zakresie gospodarowania mieniem Skarbu
Panstwa oraz spotki w stosunku do nieruchomosci zaliczanych w poczet wspdlnoty gruntowej
opieraja si¢ na konstrukeji prawnej powiernictwa. Powiernikiem jest bowiem osoba wykonuja-
ca we wlasnym imieniu cudze prawa podmiotowe. Tak jest w przypadku Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa oraz omawianej spétki, keore nie stajg si¢ whadcicielami przejetego mienia,
a wylacznie podmiotami wykonujacymi w imieniu wlasnym powierzone im uprawnienia
odpowiednio whadcicielskie Skarbu Paristwa oraz quasi whascicielskie os6b uprawnionych do

326 Zob. Takze komentarze: S. Prutis, Gospodarowanie nieruchomosciami rolnymi Skarbu Passtwa.
Komentarz i orzecznictwo SN i NSA, Biatystok 1997; S. Prutis, Komentarz do ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pasistwa ovaz o zmianie niektdrych ustaw wraz z tekstami przepiséw
wykonawczych i wzorami umdw, Warszawa 1992; M. Mozdzen-Marcinkowski, Agencja Nieruchomosci Rolnych,
Krakéw 2003.

327 Zob. P. Czechowski, Prawo rolne..., s. 334; A. Lichorowicz, P. Blajer, Dzierzawa gruntéw rolnych,
Warszawa 2019.
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udziatu we wspélnocie gruntowej. Zaznaczy¢ trzeba, ze polski porzadek prawny nie zawiera
generalnych uregulowan stosunkéw powiernictwa, dlatego tez tres¢ stosunku prawnego
migdzy charakteryzowanymi instytucjami oraz Skarbem Paristwa i uprawnionymi do udziatu
we wspélnocie okreslaja wytacznie przepisy ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panistwa oraz o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych. Ponadto regulacje
art. 5 ust. 1 u.g.n.r. oraz art. 14 ust. 1 u.z.w.g. statuuja sam stosunek powiernictwa mig¢dzy
Skarbem Panistwa i osobami uprawnymi do udzialu we wspélnocie gruntowej a odpowiednio
Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa oraz spétka.

Wola ustawodawcy zastepuje wole whasciciela lub guasi whadciciela oraz powiernika co do
powierzenia uprawnier, a jednoczesnie zobowigzania do dziatania w charakterze powiernika.
Generalny stosunck powiernictwa praw nie okresla jednak, ktére konkretnie prawa stuzace
Skarbowi Paristwa oraz osobom uprawnionym do udziatu we wspdlnocie gruntowej zostaja
powierzone powiernikowi. Konkretyzacja nastgpuje tu odpowiednio poprzez przekazanie mie-
nia Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa lub nabycie przez KOWR mienia do zasobu
na wlasno$¢ Skarbu Panistwa badz tez poprzez utworzenie spétki przez osoby uprawnione do
udziatu w trybie art. 14 ust. 2 u.z.w.g. lub wiasciwy organ administracji na mocyart. 25 ust. 1. Co
wigcej, Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa oraz spétka powotana do sprawowania zarzadu
i zagospodarowania wspélnoty gruntowej, obejmujac we wladanie odpowiednio powierzone
skladniki mienia oraz nieruchomosci zaliczone w poczet wspélnoty, wykonuja we wlasnym
imieniu prawa i obowigzki z nimi zwigzane w stosunku do 0séb trzecich, jak réwniez we wlasnym
imieniu wykonuja zwiazane z tymi sktadnikami obowiazki publicznoprawne®®.

Przechodzac do problematyki rolniczej spotdzielni produkeyjnej, nalezy zauwazy¢
w pierwszej kolejnosci, iz forma spotdzielni stanowi tradycyjna forme zespotowego gospoda-
rowania. Przeszta ona znamienng ewolucje w rolnictwie — od spétdzielni jako gtéwnej formy
uspolecznienia rolnictwa®? do spétdzielni lat obecnych, kiedy to wlasnos¢ spétdzielcza
w znaczeniu ekonomicznym zostala uznana za wlasnos¢ prywatng czlonkéw spotdziel-

330 oraz

ni. Prawng podstawe dziatania spéldzielni stanowia normy prawa spétdzielczego
uchwalony na ich podstawie statut spétdzielni. Cechg wyrdzniajaca spoltdzielnie produkeji
rolnych spo$réd innego rodzaju spétdzielni jest przedmiot podstawowej dziatalnosci gospo-
darczej, ktérym jest prowadzenie wspdlnego gospodarstwa rolnego. Natomiast kryterium

wyrézniajacym rolnicze spotdzielnie produkeyjne sposréd spotdzielni produkeji rolnej jest

328 Zob. A. Lichorowicz, P. Blajer, Dzierzawa gruntéw rolnych..., s. 335. Szerzej na ten temat: A. Doliwa,
Ustawowe powiernictwo wykonywania wlasnosci parnstwowej na przykladzie Agencii Wiasnosci Rolnej Skarbu
Partstwa, ,Studia Prawnicze” 2003, nr 1,'s. 107-155, https://doi.org/10.37232/sp.2003.1.5; R. Rykowski,
Pojecie powiernictwa — /eomtm/ecjﬂ prawna zarzqdu powierniczego, Warszawa 2005, s. 116-125.

32 Tj. w okresie kolektywizacji w latach 1948-1956.

330 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spéldzielcze, Dz.U. 1982 Nr 30, poz. 210 ze zm. Zob.
réwniez K. Pietrzykowski, Prawo spéldzielcze. Komentarz do zmienionych przepiséw, Warszawa 1995.
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najszerszy — przynajmniej w ujeciu normatywnym — zakres integracji czynnikéw produkeji
bedacych do dyspozycji czlonkéw w zespotowym, spétdzielczym gospodarstwie rolnym?™'.

Jak juz zostato powiedziane, elementem charakteryzujacym instytucje rolniczej sp6t-
dzielni produkcyjnej jest prowadzenie gospodarstwa rolnego, a podstawe prowadzenia
gospodarstwa stanowi osobista praca cztonkéw spoldzielni. Ponadto, o ile statut tak
przewiduje, czlonkowie posiadajacy grunty rolne obowiazani sg je wnies¢ jako wktad
do spétdzielni, by zapewni¢ materialne czynniki produkeji dla dziatalnosci zespolowego
gospodarstwa rolnego. Jak wskazuje art. 141 § 1 w zw. z art. 20 § 2 pr.sp6ldz., wkiady
gruntowe moga by¢ wnoszone — w zaleznosci od postanowien statutu — na wlasnos¢
spoldzielni lub do korzystania przez spéidzielnie na podstawie innego stosunku praw-
nego. W tym wypadku statut powinien okre$la¢ charakter przystugujacego spétdzielni
prawa do wktaddw. W praktyce spétdzielni produkeyjnych w znaczacej wickszosci wklady
gruntowe sa wktadami wnoszonymi do uzytkowania, ktére jest ograniczonym prawem
rzeczowym o tresci okreslonej przepisami art. 271-279 k.c.** Whniesiony do spétdzielni
wktad gruntowy moze by¢ przez cztonka wycofany jedynie po ustaniu czlonkostwa. Statut
spoldzielni okresla okres wypowiedzenia czlonkostwa, a takze termin wycofania wkiadu
gruntowego i dokonania przez strony ostatecznych z tego tytutu rozliczen w przypadku
ustania cztonkostwa z jakichkolwiek przyczyn®.

W kontekscie powyzszego podobieristw pomigdzy rolnicza spoldzielnia produkeyjng
oraz spotka powotang dla zagospodarowania wspdlnot gruntowych nalezy poszukiwaé
jedynie w zakresie relacji pomiedzy spétka oraz podmiotami, ktdrych sytuacja okreslona
zostala trescia art. 16 ust. 2 u.z.w.g. Przywolany przepis wskazuje, ze oprécz uprawnionych
do udzialéw we wspélnocie bedacych ipso iure cztonkami sp6tki moga by¢ nimi takze po-
siadacze gruntéw przyleglych do wspdlnoty na warunkach okreslonych w statucie spotki.
Doprecyzowaniem tresci powyzszej normy jest § 6 ust. 3 wzoru okreslonego w zalaczniku
doz.m.rl.p.d. Stanowi on, iz ogélne zebranie cztonkéw spotki moze uchwalié przyjecie do
spotki posiadaczy gruntéw przyleglych do wspdlnoty gruntowej pod warunkiem, ze wyraza
na pi$mie cheé przystapienia do spétki oraz wniosa do niej w celu wspélnego zagospoda-

31 Zob. A. Zielinski, Scalanie i wymiana gruntow..., Warszawa 2019.

332 Uzytkowanie to wykazuje pewne cechy specyficzne. Statut moze postanowié, ze gdy wymaga
tego prawidlowe wykonanie zadan spéldzielni — przystuguje jej uprawnienie do zmiany przeznaczenia
wkiadéw gruntowych oraz uprawnienie do naruszenia ich substancji (art. 278 k.c.). Budynki i inne urzadzenia
wznoszone przez spoldzielni¢ na gruncie stanowigcym wkiad gruntowy staja si¢ jej wlasnoscia; to samo
dotyczy drzew i innych roslin zasadzonych lub zasianych przez nia. W razie wygasniecia uzytkowania gruntu
dziatka, na kt6rej znajduja si¢ budynki lub urzadzenia bedace wlasnoscia spotdzielni, moze by¢ przejeta na
wlasno$¢ przez nig odplatnie w chwili wygasnigcia uzytkowania (art. 279 k.c.). Zob. A. Zielinski, Scalanie
i wymiana gruntéw..., s. 415-416.

333 Tamze.
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rowania grunty przylegajace do wspdlnoty o obszarze ustalonym przez ogdlne zebranie
cztonkéw. W takiej sytuacji udzial w korzysciach i obowiazek uczestniczenia w kosztach
wsp6lnego zagospodarowania okreslony zostanie proporcjonalnie do wniesionego obszaru
gruntu. Nalezy zaznaczy¢, ze obydwa charakteryzowane etapy zalezne s3 od woli stron.
Posiadacze gruntéw przyleglych do wspélnoty gruntowej nie maja obowiazku nalezenia
do spétki, natomiast zebranie ogdlne nie ma réwniez obowiazku przyjecia takich oséb na
cztonkéw. Oznacza to, ze nawet w przypadku wyrazenia ch¢ci przynaleznoéei do przed-
miotowej instytucji oraz partycypowania w jej pracach organ sp6tki moze podja¢ decyzje
odmowna. Bedzie to miato miejsce w przypadku braku interesu gospodarczego co do
wspélnego zagospodarowania przyleglych gruntow™*.

Podobnie zatem jak w przypadku cztonkostwa w rolniczej spétdzielni produkeyjnej
celem umozliwienia przez ustawodawcg przystapienia do spétki wspdlnoty gruntowe;j ka-
tegorii 0sob okreslonych norma art. 16 ust. 2 u.z.w.g. jest osiagniecie okreslonych korzysci
ze wspdlnego zagospodarowania gruntéw, ktérym to zagospodarowaniem, w przypadku
nieruchomosci stanowiacych grunty rolne, moze by¢ prowadzenie gospodarstwa rolnego.
Wydaje si¢, ze wobec braku wystgpowania szczegdtowych unormowan w przepisach ustawy
oraz zarzadzenia, analogicznie jak w przypadku spétdzielni produkeji rolnej, grunty te moga
zosta¢ wniesione do wspdlnego zagospodarowania w zaleznosci od postanowien statutu:
na wlasnos¢ spétki lub do korzystania przez spétke na podstawie innego stosunku praw-
nego. Nalezy réwniez stwierdzié, ze w sytuacji braku osiagni¢cia zaktadanych korzysci ze
wspdlnego zagospodarowania omawiane podmioty maja mozliwos¢ wystapienia ze spétki.
W kazdym wypadku statut powinien okresla¢ charakter przystugujacego spétce prawa do
wktadéw oraz procedure ich zwrotu badz tez odplatnego przejecia. De lege ferenda ustawa
z dnia 29 czerwca 1963 r. powinna zostaé uzupetniona o przepisy okreslajace termin wy-
powiedzenia cztonkostwa w spélce, by zapewni¢ ciggtosé racjonalnego zagospodarowania
nieruchomosci zaliczanych w poczet wspélnoty gruntowej*”.

Nie ulega natomiast watpliwosci, ze brak jest podobienistw pomigdzy rolnicza spétdziel-
nig produkeyjna a spétka, do ktdrej naleza osoby uprawnione do udziatu we wspdlnocie
gruntowej, o ktérych mowa wart. 16 ust. 1 u.z.w.g.. W przeciwienstwie bowiem do praw-
nej sytuacji pierwszej z przedstawianych instytucji istnieje korelacja pomiedzy wspélnota
gruntowg a przymusem zalozenia sp6iki, kedra trwa tak dlugo, jak dlugo istnieje charakte-
ryzowana instytucja, a osoby uprawnione do udziatu sg ipso iure jej cztonkami. Tym samym
osoby, o ktérych mowa w art. 16 ust. 1 u.z.w.g., maja obowiazek utworzenia spétki, kedrej
cztonkami staja si¢ wylacznie z faktu posiadania udziatu we wspélnocie gruntowej, a ich
cztonkostwo jest niezalezne od faktu wniesienia gruntéw do spétki. Konsekwencja jest

334 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 64.

35 Tamze, s. 66.
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brak mozliwosci wystapienia ze spotki przez jej cztonka, bedacego uczestnikiem wspélnoty,
o ile nie faczy si¢ to z jednoczesnym wyzbyciem udzialéw we wspSlnocie gruntowej*.
Na koniec nalezy stwierdzi¢, ze aczkolwiek spétka do sprawowania zarzadu i zagospo-
darowania wspdlnoty gruntowej zbliza si¢ niekiedy konstrukeyjnie do innych podmiotéw
znanych prawu polskiemu, o tyle stanowi ona instytucj¢ o szczeg6lnych cechach oraz rzadza-
ca si¢ wlasnymi, odrebnymi przepisami. Poszukujac zatem jej definicji, mozna by przyja¢,
iz stanowi ona spdtke prawa administracyjnego w formie przymusowego zrzeszenia osob

uprawnionych do udzialu we wspélnocie gruntowej**”

, powolywang w celu sprawowania
zarzadu nad wspélnotg gruntowa w znaczeniu przedmiotowym, jej reprezentowania w po-
stepowaniach sadowych i administracyjnych, a ponadto do wlasciwego zagospodarowania

nieruchomosci zaliczonych w poczet wspélnoty gruntowej.

3¢ Tamze, s. 66-67.

37 Zob. S. Grzybowski, Prawo spétdziclcze w systemie porzadku prawnego, Warszawa 1976, s. 83;
W. Pawlak, Prawo rolne, Warszawa 1981, s. 131; H. Swigtkowski, Recenzja z pracy J. Paliwody ,,Kierowanie
rolnictwem przez rady narodowe”, ,Pafistwo i Prawo” 1968, nr 3, 5. 635.



ROZDZIAL IV

PODMIOTOWY ORAZ PRZEDMIOTOWY ZAKRES
WSPOLNOTY GRUNTOWE]

1. WPROWADZENIE

Kierujac si¢ systematyka przyjeta w ustawie z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu
wspdlnot gruntowych, analiz¢ prawnych regulacji normujacych tytulows instytucje nalezy
rozpoczaé od przedstawienia jej zakresu podmiotowego oraz przedmiotowego. Zostaly
one ujete w rozdziale 1 ustawy zatytulowanym ,,Przepisy ogdlne” i obejmuja szereg kwestii
zaréwno o charakterze prawnomaterialnym, jak réwniez proceduralnym.

W niniejszym rozdziale w pierwszej kolejnosci zaprezentowana zostanie problematyka
kategorii nieruchomodci zaliczanych oraz niezaliczanych przez ustawodawce w poczet
wspdlnot gruntowych. Przedstawione zostana takze zasady ustalania sktadu podmioto-
wego wspolnoty gruntowej, jak réwniez wielkosci przystugujacych udzialéw. Nastepnie
przedmiotem rozwazan bedzie struktura postgpowan administracyjnych, prowadzacych do
ustalenia sktadu podmiotowego i przedmiotowego wspélnot, ze szczegdlnym uwzglednie-
niem zmian, ktére wprowadzone zostaly przez prawodawce nowela z dnia 10 lipca 2015 r.%®

W dalszej czgsci om6wione zostang istotne dla prakeyki zagadnienia, budzace kontro-
wersje w judykaturze oraz wérdd przedstawicieli doktryny prawa badz tez nieznajdujace
rozwinigcia: problematyka stosowania poje¢ nieruchomosci rolnej, lesnej i obszaru wod-
nego w konteksécie wydawania decyzji ustalajacych, wylaczenia stosowania niektérych
przepiséw kodeksu postgpowania administracyjnego przy rozstrzyganiu spraw z zakresu
wspdlnot gruntowych, jak réwniez ujawniania nieruchomosci zaliczanych do przedsta-
wianej instytucji w ksiggach wieczystych.

338 Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. 0 zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych, Dz.U.
2015, poz. 1276,
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2. NIERUCHOMOSCI ZALICZANE W POCZET WSPOLNOTY
GRUNTOWEJ

Ksztaltowanie si¢ praw do gruntéw zaliczonych przez ustawodawce (zaréwno przed- jak

i powojennego) do obszardéw tworzacych wspdlnoty gruntowe dokonywalo si¢ w rezultacie

historycznych przemian spofeczno-gospodarczych i byto procesem niejednolitym. Obydwie

ustawy — z dnia 4 maja 1938 r o uporzadkowaniu wspélnot gruntowych oraz z dnia 29 czerwea

1963 r. o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych postuguja sic wieloma sformufowania-

mi, takimi jak: ,grunty nadane / wydzielone / otrzymane we wsp6lng wlasno$¢”, ,wspélne

posiadanie” lub ,,do wspdlnego uzytkowania™¥. Ustawa o zagospodarowaniu wspélnot grun-

towych ma przy tym charakter regulacyjny. Ksztaltuje ona bowiem jednorazowo prawa do
pewnych kategorii nieruchomosci, zastrzegajac jednoczesnie, iz postepowania wszczete przed
dniem wejécia ustawy obecnie obowiazujacej powinny by¢ zakonczone w trybie przepiséw
dotychczasowych. Celem takiego rozwigzania byto uniknigcie kolizji, ktére mogtyby wynik-
ng¢ przy probach nakladania si¢ dwéch réznych porzadkéw o regulacyjnym charakeerze®®.

W swietle przepiséw ustawy o zagospodarowaniu wsp6lnot gruntowych charaktery-
zowang instytucje stanowia nieruchomosci rolne, lesne oraz obszary wodne podlegajace
szczegblnym formom zagospodarowania w trybie i na zasadach okreslonych w tej ustawie.

Zgodnie z brzmieniem art. 1 ustawy, wspélnoty gruntowe obejmuja grunty:

1) nadanew wyniku uwlaszczenia wloscian i mieszczan - rolnikéw na wspélng wlasnosé,
we wspélne posiadanie lub do wspdlnego uzytkowania ogélowi, pewnej grupie lub
niektérym mieszkaricom jednej albo kilku wsi;

2) wydzielone tytulem wynagrodzenia za zniesione stuzebnosci, wynikajace z urzadzenia
ziemskiego wlo$cian i mieszczan-rolnikéw, na wspdlng wlasnosé, we wspélne posiada-
nie lub do wspdlnego uzytkowania gminie, miejscowosci albo ogétowi uprawnionych

do wykonywania stuzebnosci;

3% Ponownie trzeba zauwazy¢, ze niemozno$¢ wyprowadzenia we wszystkich wypadkach klarownego
~rodowodu prawnego” wlasnosci gruntéw traktowanych w zamysle ustawodawczym jako wspélnoty
gruntowe byta jedng z przyczyn wprowadzenia normy art. 11 ustawy, zakazujacej prowadzenia dla nich
ksiag wieczystych. Przedmiotowa problematyka zostanie szerzej przedstawiona w dalszej czeéci niniejszego
rozdziatu. Zob. E. Stawicka, Wspdlnoty gruntowe..., s.77.

3 Innym przykladem aktéw normatywnych z okresu poprzedzajacego transformacj¢ ustrojowa,
majacych charakter regulacyjny, sa te porzadkujace stan majatkowy zwiazkéw wyznaniowych. Przyktadem
niech beda przepisy art. 60—67 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku paristwa do Kosciota katolickiego
w Rzeczypospolitej Polskiej, Dz.U. 1989 Nr 29, poz. 154 ze zm.; tytul ustawy zmieniony przez art. 15 pke 1
ustawy z dnia 5 lipca 1990 r. — Prawo o zgromadzeniach, Dz.U. 1990 Nr 51, poz. 297, z dniem 1 sierpnia
1990 r. Zawarty w niej zapis art. 61 ust. 2 pkt 2 zezwala na przekazanie Ko$ciotowi wlasnosci nieruchomosci,
ktérych stan prawny nie jest ustalony, jezeli nie stoja temu na przeszkodzie prawa oséb trzecich. Zob.

K. Marciniuk, Kilka uwag..., s. 546.
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3) powstale w wyniku podzialu pomig¢dzy zespoly mieszkaricdw poszczegdlnych wsi
gruntéw, ktére nadane zostaly przy uwlaszczeniu wloscian i mieszczan-rolnikéw miesz-
kanicom kilku wsi na wspdlng wlasnos¢, we wspélne posiadanie lub do wspélnego
uzytkowania;

4) uzytkowane wspélnie przez mieszkancéw dawnych okolic i zasciankdw oraz nalezace
do wspélnot urbarialnych i spélek szalasniczych®*;

5) otrzymane przez grupe mieszkancéw jednej lub kilku wsi na wspdlna wlasnosé i do
wspdlnego uzytkowania w drodze przywilejow i darowizn badz nabyte w takim celu;

6) zapisane w ksiegach wieczystych (gruntowych) jako wlasnos¢ gminy (gromady), jezeli
w ksiggach tych istnieje wpis o uprawnieniu okreslonych grup mieszkancéw gminy
(gromady) do wieczystego uzytkowania i pobierania pozytkow z tych nieruchomosci;

7) stanowigce dobro gromadzkie (gminne) bedace we wspdlnym uzytkowaniu na terenach
wojewddztw rzeszowskiego, krakowskiego oraz powiatu cieszynskiego wojewddztwa
katowickiego.

Nalezy zauwazy¢, ze wymienione nieruchomosci stanowia wspélnote¢ z mocy same-
go prawa, niezaleznie od 0séb korzystajacych faktycznie z gruntéw wspdlnoty. Zmiana
osoby wiaéciciela lub uzytkowania nieruchomosci, traktowanej przez ustawodawce jako
wspolnota gruntowa, nie ma zatem wplywu na dalsza przynaleznos¢ danej nieruchomosci
do wspdlnoty. To bowiem ustawa, a nie osoby uprawnione do udziatu we wspélnocie,
decyduje o przynaleznosci nieruchomosci do wspélnoty*. Nalezy rowniez podkresli¢,
ze na gruncie ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. nie ma mozliwoéci utworzenia nowej
wspdlnoty gruntowej. Mozliwe jest natomiast reaktywowanie wspélnot kiedys istnieja-
cych oraz uporzadkowanie organizacji i funkcjonowania wspélnot, ktdrych istnienie nie
nasuwa watpliwosci*®.

Przechodzac do wyjasnienia tresci poj¢é nieruchomosci objetych powyzszym wylicze-
niem, trzeba wskaza¢, ze ustawa z dnia 29 czerwca 1963 ., tak jak poprzednia regulacja,
zaliczyta do wspdlnot gruntowych te nieruchomosci, ktére wedtug szczegdlowo przed-
stawionych w rozdziale I niniejszej pracy monograficznej dzielnicowych praw zaborezych
zostaly przyznane rolnikom na wspélna wlasno$¢, we wspélne posiadanie lub do wspdlnego
uzytkowania w okresie uwlaszczenia, wydzielone za zniesione stuzebnosci gruntowe oraz
bedace wspSlnymi gruntami poparcelacyjnymi. Objeta takze grunty nabyte na podstawie

M1 Spélki szatasnicze zostaly utworzone na podstawie ustawy Sejmu Slaskiego z dnia 19 kwietnia 1933 r.,
Dz.USL 1933 Nr 13, poz. 23 i rozporzadzenia Slaskiej Rady Wojewddzkiej z dnia 21 sierpnia 1933 r., Dz.U. S1. 1933
Nr 23, poz. 48, w zwiazku z ustawa z dnia 21 czerwcea 1921 r. w przedmiocie likwidacji serwitutow pastwiskowych
w dobrach bylej komory arcyksiazecej na Slasku. Cieszyniskim, Dz.U. 1921 Nr 59, poz. 373 ze zm.; zob. uchwale
SN z 16 lutego 1968 r., III CZP 78/66, Legalis.

32 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 19.

35 Zob. wyrok WSA w Warszawic z 16 lutego 2005 r., VI SA/Wa 708/04, LEX 165027.
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prywatnoprawnych tytuléw na wsp6lng wlasnosé, gléwnie przy udziale bylego rosyjskiego
Wihoscianskiego Banku Ziemskiego, jak rowniez inne grunty, co do ktérych drobni rol-
nicy posiadali prywatnoprawne tytuly do ich wspétwlasnosci lub wspélnego posiadania
i uzytkowania®**. Do wspélnot nowego typu ustawa z 1963 r. zaliczyla za$ niewymienione
w ustawie o uporzadkowaniu wspélnot gruntowych nieruchomosci nalezace do wspélnot
urbarialnych i spétek szatasniczych, grunty otrzymane przez grupe mieszkancéw jednej
lub kilku wsi na wsp6lng whasno$¢ i do wspélnego uzytkowania na podstawie przywilejéw
i darowizn, nieruchomosci zapisane w ksiegach wieczystych (gruntowych) jako wlasnos¢
gminy (gromady), jezeli w ksiggach tych istnicje wpis o uprawnieniu okreslonych grup
mieszkaricéw gminy (gromady) do wieczystego uzytkowania i pobierania pozytkéw z tych
nieruchomosci, oraz grunty stanowiace dobro gromadzkie (gminne), bedace we wspél-
nym uzytkowaniu na terenach wojewddztw rzeszowskiego, krakowskiego oraz powiatu
cieszyniskiego wojewddztwa katowickiego (art. 1 ust. 1 pkt 4-7 u.z.w.g.).

Pod pojeciem wspdlnot urbarialnych nalezy rozumie¢ szczegdlnego rodzaju spétki
wystepujace w potudniowo-wschodnich i potudniowo-zachodnich obszarach powiatu no-
wotarskiegonowotarskiego, stanowiacych polska cz¢s¢ dawnej ziemi spiskiej i ziemi orawskiej.
Pochodzenie tych spélek datuje si¢ na okres feudalny, a wyksztakcily sic one w monarchii au-
stro-wegierskiej, gléwnie za panowania Marii Teresy. Najistotniejszym dla powstania spotek
urbarialnych stat si¢ tzw. urbar terezjaniski z r. 1766, na podstawie ktérego dokonano spisu cie-
zaréw obowiazujacych chlopa pariszczyznianego, tzw. urbaréw oraz ustalono stosunek prawny
pomiedzy panem jako whascicielem lasu a poddanymi jako uzytkownikami panskiego lasu.
Pojecie ,urbar” oznaczalo $wiadczenie cigzace na poszczegdlnych warstwach spotecznych pod-
danych w bylej monarchii austro-wegierskiej. Rozmiar $wiadczenia i jego rodzaj byt okreslony
w tzw. Opisie Urbarialnym?®. Powolne przechodzenie majatku pariskiego na rzecz urbarniakéw
nastgpito po zniesieniu poddanstwa w 1848 r. Postanowienia o cz¢éciowym przejéciu majatku
pandéw na rzecz dotychczasowych uzytkownikéw (urbarniakéw) zawiera patent nr 38z 1853 r.
Na podstawie tego patentu budynki, grunty rolne i faki oddano na wlasno$¢ urbarniakom, lasy zas
i pastwiska wylaczono spod podziatu i mialy one tworzy¢ uzupetnienie posiadtoéci urbarialnej.
Prawo whasnosci owych niepodzielnych laséw i pastwisk zastrzezono dla ogétu mieszkaricow.
Jednakze sejm wegierski, uznajac postanowienia patentu nr 38 za nickorzystne, w r. 1871 podjat
uchwale nr LITI, na podstawie kt6rej niepodzielne lasy i taki staly sie wspSlnota bytych urbarnia-

34 Zob. L. Jastrzebski, Sytnacja prawna..., s. 63; H. Swiqtkowski, Prawo rolne, Warszawa 1966, s. 174.

35 Zob. T. Marszalek, Pochodzenie i podstawy organizacyjne lesnych spétek urbarialnych w powiecie
nowotarskim, ,Zeszyty Naukowe SGGW. Lesnictwo” 1960, nr 4, s. 135; R. Rozdolski, Wspdlnota gminna
w b. Galicji Wichodniej i jej zanik, Lwow 1936, s. 30.
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kéw. W ten sposdb powstaly tzw. spotki urbarialne, ktére zachowaly si¢ w formie niezmienionej
do dzisiejszego dnia**.

Spélki szatasnicze zostaly utworzone na podstawie ustawy Sejmu Slaskiego z dnia
19 kwietnia 1933 r. o spétkach szatasniczych®” w zwiagzku z ustawa z dnia 21 czerwca
1921 r. w przedmiocie likwidacji serwitutéw pastwiskowych w dobrach bytej Komory
arcyksiazecej na Slasku Cieszyriskim oraz rozporzadzenia Slaskiej Rady Wojewddzkiej
z dnia 21 sierpnia 1933 r.**® i dziataly na obszarze Beskidu Slaskiego. Poczatkowo spélki
szala$nicze funkcjonowaly w postaci zwyczajowo przyjetych form wspétzycia gorali. Ich
powstanie zwigzane bylo ze sprzedaza przez Komore Cieszyriska*®
zasiedlania terenéw u podnéza gér. Oprécz uméw sprzedazy poszezegdlnych ziem osadnicy
nabywali prawa uzytkowania grzbietu i stoku najblizszej gory, okreslane mianem ,,prawa
serwitutu pastwiskowego” do wypasania owiec. Wobec jednak faktu, ze stoki zajmowaly
duze powierzchnie, prawo uzytkowania tego samego obszaru uzyskiwato kilku gérali.
Z czasem te wspdlne pastwiska zaczgto nazywal ,szalasami’, kedrych status formalnie
uregulowano w le$nej ustawie austriackiej z 1756 r. jako spo6tki szatasnicze®’. Stan ten
trwat do 1852 r., kiedy cesarz wydal patent, na mocy ktérego przystapiono do likwidacji
wszystkich serwitutéw. Wywolalo to silny protest gérali, kedry trwat do korica monarchii
austro-wegierskiej. Po wielu prébach uregulowania sytuacji prawnej spélek szatasniczych
na mocy wskazanej wyzej ustawy ustanowiono Zarzad Spélek Szatasniczych, ktdremu
przekazano kwote zados¢uczynienia za zniesienie serwitutéw w czasach monarchii. Spotki
zaczely funkcjonowac jako osoby prawne na podstawie i w granicach przepiséw ustawy
i statutu, obejmowaly grupe 0séb uprawnionych do korzystania z dodatkowego wynagro-
dzenia (ekwiwalentu) za serwituty paszy szatasniczej>’.

ziemi osadnikom w celu

346 Zob. L. Jastrzebski, Sytmacja prawna..., s. 15-17; S. Prosinski, A. Przybylak, Przyczynek do
charakterystyki lasow chlopskich wojewddztwa krakowskiego, ,Sylwan” 1960 nr 11, s. 31.

37 Zob. ustawa Sejmu Slaskiego z dnia 19 kwietnia 1933 r. o spétkach szalasniczych, Dz.USL 1933
Nr 13, poz. 23.

38 Zob. Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 7 lutego 1928 r. w sprawie zmian w ustawie
o rewizji likwidacji serwitutéw pastwiskowych w dobrach b. Komory Cieszynskiej,, Dz.U. 1928 Nr 16, poz 127.

3" Oficjalna nazwa polaczonych majatkéw nalezacych bezposrednio do ksiazat cieszyriskich wlatach
1654-1918, a jednocze$nie nazwa instytucji zarzadzajacej tymi majatkami w imieniu ksigcia. Zob. szerzej
J. Spyra, Slgsk Cieszyshiski w okresie 1653—1848, Cieszyn 2012.

350 Strukeure spétki szataniczej poczatkowo regulowaly normy prawa zwyczajowego. Uksztaltowat sie
zwyczaj, ze na czele spoiki stat szatasnik wybierany co rok, odpowiedzialny za cato$¢ gospodarki ,na szatasie”.
Inny gospodarz trudniacy si¢ podzialem uzytkéw szatasniczych, nazywany byt baca. Udziat kazdego gruntu
w szalasie nazywal si¢ wysada. Zob. W. Swidowski, Spotki szatasnicze. Wazniejsze problemy organizacyjno-
prawne, ,,Studia Prawnicze”1971, nr 28, s. 193-209, https://doi.org/10.37232/sp.1971.28.7.

31 Zob. tamze; M. Geszprych, Zrzeszenia Lesne w Polskim systemie prawnym — dawniej i dzis, ,Cztowiek
i Srodowisko” 2014, nr 38(1),s. 125-144.
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Jesli chodzi o grunty, o ktérych mowa wart. 1 ust. 1 pkt 5 u.z.w.g., nalezy wskaza¢, ze hi-
storia wspolnot gruntowych siega okresu $redniowiecza, kiedy to w XIIIi XIV w. wydzielano
obszary do wspdlnego uzytkowania wloscian i dziedzica w czasie zaktadania wsi na prawie
magdeburskim (niemieckim). Wiele wspélnot powstalo wéwezas dzigki przywilejom oraz
darowiznom pochodzacych od kréléw polskich i moznowladeéw?2. Przywileje jednostkowe
wydawane byly na rzecz oséb fizycznych, moznowladcdw, potem rycerzy badz — najwezesniej
— 0s6b prawnych, jakimi byly instytucje koscielne. Najwicksza grupe wsrdd nich stanowily
przywileje immunitetowe, ograniczajace prawo ksiazece na rzecz ich odbiorcéw, ktérymi byli
panowie duchowni i $wieccy. Regulowaly one zycie ludnosci zamieszkalej w ich dobrach —
odnosily si¢ wigc do wigkszej niz odbiorca grupy ludzi. Raz wydany przywilej stwarzal prawo
podmiotowe dla obdarzonego nim oraz zasadniczo nie mdgt by¢ zmieniony bez jego zgody.
W XIII w. obok przywilejow jednostkowych zaczgto wydawa¢ takze przywileje ziemskie,
ktére obejmowaly wszystkich cztonkéw jednego lub wigcej stanéw czy grup spotecznych
i rozciagnely si¢ na terytorium calej ziemi*>. Darowizna okresu monarchii stanowej polegata
natomiast na przekazaniu przez darczyncg obdarowanemu rzeczy ruchomej lub nieruchome;j.
Powodowata ona powstanie prawa wlasno$ci obdarowanego do przedmiotu darowizny, z ta
jednak réznica w odniesieniu do uregulowan wspélezesnych, ze przy darowiznie obdarowany
musial odwzajemnic¢ si¢, darowujac co$ darczyncy. Na tym obowiazku przeciwnego, cho¢by
nieréwnego wartoscia, $wiadczenia wzajemnego polegala istota darowizny wzajemnej, keéra
5% W takiej formie przyznawane byly prawa do gruntéw wspot-
czesnie okreslone mianem wspélnoty gruntowe;.

stanowita wéwczas regule

W swietle art. 1 ust. 1 pkt 6 u.z.w.g. w sklad wspdlnoty zaliczone zostaty takze nierucho-
mofdci rolne, le$ne oraz obszary wodne zapisane w ksiggach wieczystych (gruntowych) jako

32 Zob. L. Jastrzebski, Sytuacja prawna..., s. 4.

353 Zob. J. Bardach, Historia ustroju i prawa polskiego, Warszawa 2009, s. 49. Przykladem przywileju,
ktérego mocg utworzona zostata wspdlnota gruntowa, byt udzielony mieszkaicom miasteczka Piaskéw przez
Stanistawa Orzechowskiego z Orzechowa. Zgodnie z jego trescia ,,Stanistaw Orzechowski z Orzechowa
adziedzic wlasny miasteczka Piaskéw zapisuje y wiecznemi czasy daje stawetnym y ucynem mieszcanom moim
obywatelom rzeczonego miasteczka Piaskéw, borek ktdry od granicza Gardzieniczky lezy a za miesczkiem
Polmi, to jest poczawszy od miesckich pdl, kére si¢ przy grunciech Gardzienickich az do pol Kozickich y
drosky Zukowskiey jako drozka graniczke starodawna granicze i kopcze stare, migdzy keéra droska Zukowska y
Wolskiego Pulanku y droga od Gardzienice ku piaskom jdacza, kedra ciagnie si¢ ku miasteczku u polia miesckie
ktérego borku obywatelie wszidci miasteczka tego. Zazinacz bede na swe ptrzebi jednakze roskopywaé go
nimaja barcij y sosznie ktére do dzignia na ten czas se w tym miejscu przetarte jest jeden wyraz kedry zapis
podpisze reki swej dlia wlasnosci y pewnosci potwierdzom dnia 23 septemb; Anno Domini 1616. Zgodnos¢
niniejszego wyciagu urzedowego z swym oryginalem na papierze bez stempla w ksiedze zapiséw wieczystych
miejskich miasta Piaski od r. 1572 do 1629 r. spisanym w zachowaniu Sadu Pokoju Okregu Lubelskiego
bedacy poswiadczam. W Lublinie dnia 19/31 stycznia 1867 r. Pisarz Sadu Pokoju Okregu Lubelskiego m.p.
podpis nieczytelny” (L. Jastrzgbski, Syznacja prawna..., s. 190).

4 Zob. Bardach, Historia ustroju..., s. 174.
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wlasno$¢ gminy (gromady), jezeli w ksiggach tych istnieje wpis o uprawnieniu okreslonych
grup mieszkaricdw gminy (gromady) do wieczystego uzytkowania i pobierania pozytkdw
z tych nieruchomosci. Poniewaz powyzsze zagadnienie nie rodzi koniecznosci szerszych
wyjasnien, nalezy jedynie wskazaé , iz geneza instytucji ksiag siega juz epoki sredniowie-
cza®®. Ich charakter i rozwdj byt mocno zréznicowany ze wzgledu na rozbicie feudalne
poszczegdlnych krajéw, dzielnic oraz terytoridw. Realizowaly one proces nabycia wlasnosci
i innych praw do ziemi oraz zapewnialy jawnos¢ stosunkéw prawnorzeczowych dotycza-
cych mienia nieruchomego. Zasady wspotczesnych ksiag wieczystych uksztaltowaty si¢ na
przetomie XVIII i XIX w. Poczatkowo celu ich celem byto uwzglednienie nowych potrzeb
kredytowych poprzez zapewnienie potencjalnemu wierzycielowi gwarancji udzielonego
kredytu, nast¢pnie — poprzez zabezpieczenie kwestii obrotu nieruchomosciami®*®. Wobec
wieloletniej ewolucji zmianom ulegaly zatem podstawy normatywne, na mocy ktdrych
ujawniano uprawnienia okreslonych grup mieszkancéw gminy (gromady) do wieczyste-
go uzytkowania i pobierania pozytkéw z nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ gminy
(gromady). Nalezy przy tym wskazaé , ze prawna podstawa ujawnienia przedmiotowych
praw w momencie wejscia w zycie ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych byl
odpowiednio art. 8 Dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Prawo o ksiegach wieczystych®’,
zgodnie z ktérym dziat drugi obejmuje wpisy dotyczace prawa wlasnosci oraz art. 9 dekretu,
w mysl ktdrego dziat trzeci przeznaczony jest na wpisy dotyczace praw rzeczowych ogra-
niczonych z wyjatkiem hipotek, na wpisy ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia
oraz na wpisy praw i roszczen osobistych oprocz roszczen dotyczacych hipotek.

Dobrem gromadzkim (gminnym), o ktérym mowa w art. 1 ust. 1 pkt 7 u.z.w.g. byly nie-
ruchomosci stanowiace przedmiot wspdlnego uzywania uprawnionych do tego mieszkancéw
gromady (gminy). Nieruchomosci wechodzace w sktad dobra gromady stanowily w przewazajacej
cze¢dei ekwiwalent gruntowy przyznany chlopom w zamian za zniesione stuzebnosci gruntowe.
Dobro gromadzkie wehodzito w skfad mienia komunalnego, lecz stanowilo nieco inng od majatku
zakladowego posta¢ mienia gminy**®. Takie znaczenie terminu ,dobro gromadzkie” (gminne)
nadawaly przepisy ustawy gminnej uchwalonej przez sejm w Galicji w dniu 12 sierpnia 1866 r.
Przepisy tej ustawy, konstruujac definicje pojecia ,dobro gminne” nawiazywaly do tresci § 288

355

Zob. R. Hycner, M. Mika, System ksigg wieczystych w Polsce — analiza stanu istniejgcego w aspekcie
praeplywu informacji o terenie i tworzenia katastru nieruchomosci. ,Geodezja” 2000, t. 6, nr 1,s. 71-79.

3¢ Zob. M. Mika, Historia Katastru Polskiego, ,Infrastrukeura i Ekologia Terenéw Wiejskich” 2010,
nr 6, s. 82.

37 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo o ksiegach wieczystych, Dz.U. 1946 Nr 57, poz. 320.

358 Zostaly one jednak zapisane w dwezesnych ksiegach gruntowych niezgodnie ze stanem faktycznym
jako dobro gminy, a nawet majatek gminy. Zob. H. Swiatkowski, Prawo rolne..., s. 174-175.
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Patentu cesarskiego z dnia 11 czerwca 1811 r. — Powszechnej Ksigdze Ustaw Cywilnych®?, keéry
wyjasnial, jak nalezy rozumie¢ dobro oraz majatek gminy. Wedhug tej regulacji dobrem gminy
byly rzeczy, keére stosownie do urzadzenia kraju stuzyly do uzycia kazdemu cztonkowi. Natomiast
majatkiem gminy byly dobra przeznaczone na pokrycie jej wydatkéw. Konieczno$é kierowania
si¢ powyzszym znaczeniem pojecia ,dobro gminne” wynikata m.in. z pofozenia nieruchomosci,
kedrych dotyczyart. 1 ust. 1 pke 7 u.z.w.g., czyli m.in. nieruchomosci na terenach wojewddzewa kra-
kowskiego, rzeszowskiego oraz powiatu cieszyniskiego wojew6dztwa katowickiego. Przypomnieé
bowiem nalezy, ze obejmowaly one byle tereny zaboru austriackiego, na ktérych obowiazywaly
przepisy austriackiej ustawy gminnej oraz Powszechnej Ksiggi Ustaw Cywilnych. Celowo zatem
ustawodawca uzyl terminu ,dobro gromadzkie” (gminne) w odniesieniu do gruntéw potozonych
na terenach wskazanych wojewddzew. W ten sposob zamierzano uzna¢ za wspélnote gruntows
nieruchomosci, ktére w wyniku pewnych zdarzen prawnych mogly by¢ wspélnie uzytkowane
przez okreslony krag czlonkéw wspdlnoty gminnej badz tez przez wszystkich jej mieszkacdw*®.
Pomimo powierzenia zarzadu tymi dobrami gromadzkim radom narodowym na mocy rozpo-
rzadzenia Rady Ministréw z dnia 29 listopada 1962 r. w sprawie zarzadu mieniem gromadzkim
oraz trybu jego zbywania®**' ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. zaliczyla definitywnie do wspélnot
gruntowych dobro gromadzkie, wystepujace na obszarach wojewddztw rzeszowskiego, krakow-
skiego oraz powiatu cieszynskiego wojewddztwa katowickiego, ale tylko w przypadku, gdy byly
one wspélnie uzytkowane przez mieszkaicéw, np. w formie wspdlnego wypasu inwentarza do-
mowego czy wspolnego korzystania z lasu®®.

Na koniec nalezy wskaza¢, ze oprécz wspélnot gruntowych wymienionych enume-
ratywnie w art. 1 ust. 1 u.z.w.g., z uwagi na daleko idace zatarcie si¢ w praktyce réznic
pomiedzy dobrem gromadzkim a mieniem gromadzkim wspdlnie uzytkowanym, usta-
wodawca rozciagnal obowiazek zagospodarowania réwniez na nieruchomosci rolne, lesne
i obszary wodne stanowigce mienie gromadzkie w rozumieniu przepiséw o zarzadzie
takim mieniem, jezeli przed dniem wejscia w zycie ustawy byly faktycznie uzytkowane

359 Patent cesarski z dnia 11 czerwca 1811 r. — Powszechna Ksiega Ustaw Cywilnych, ABGB 1811,
nr 3, poz. 496.

30" Zob. wyrok WSA w Krakowie z 28 lutego 2018 r., Il SA/Kr 1389/17, LEX 2457126; wyrok NSA
z 16 wrzesnia 2008 r., II OSK 733/08, http://www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok/ii-osk-733-08,wspolnoty_
gruntowe,2f63f35.html [dostep: 3.09.2023]; H. Swiqtkowski, Prawo rolne..., s. 174-175.

36! Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 29 listopada 1962 r. w sprawie zarzadu mieniem gromadzkim
oraz trybu jego zbywania, Dz.U. 1962 Nr 64, poz. 303.

362 Sprzedaz po cenach ulgowych drzewa z laséw stanowiacych dobro lub majatek gromadzki
mieszkancom wsi, wzglednie bezptatne wydawanie surowca drzewnego w przypadkach klesk losowych,
tacznie z przeznaczeniem dochoddw z tych laséw na cele gospodarcze, spoteczne i kulturalne mieszkancéw
wskazuje na wspélne uzytkowanie lasu. Wspolne wykonywanie prac gospodarczych w lesie stanowi oczywisty
dowdd wspélnego uzytkowania lasu. Zob. L. Jastrzebski, Nowe przepisy o wspdlnotach gruntowych, ,Przeglad
Ustawodawstwa Gospodarczego” 1964, nr 5,'s. 123-126; H. S’Wia}tkowski, Prawo rolne..., s. 175.
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wsp6lnie przez mieszkanicow wsi*. W zwigzku z zaliczeniem tego ostatniego do wspélnot
gruntowych spory o ustalenie, ktére mienie stanowi mienie gromadzkie badz wspélnote
gruntowa, mialy rozstrzyga¢ — w mysl art. 8 ust. 1 u.z.w.g. — wlasciwe organy administracji
publicznej. Poczatkowo nalezaty do nich prezydia powiatowych rad narodowych, obecnie
funkgje t¢ piastuje wlasciwy miejscowo starosta. Nalezy przy tym podkresli¢, ze mimo
poddania mienia gromadzkiego regutom zagospodarowania oraz sprawowania zarzadu
analogicznym do dotyczacych wspélnot gruntowych, nie przestaly one mie¢ charakteru

samorzadowego, pozostajac wlasnoscia gminng®**.

3. NIERUCHOMOSCI NIEZALICZANE W POCZET WSPOLNOTY
GRUNTOWEJ

Spod dziatania ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych zostaty wylaczone pewne
kategorie nieruchomosci pomimo objegcia ich dziataniem art. 1 ust. 1 ustawy. Naleza do
nich przede wszystkim grunty podzielone faktycznie mi¢dzy wspotuprawnionych na dziatki
indywidualne przed dniem 31 grudnia 1962 r., aw przypadku laséw oraz gruntéw lesnych
— przed 30 listopada 1960 r. Sa to réwniez grunty prawnie badz faktycznie przekazane na
cele spoleczne lub publiczne przed 1 styczna 2011 ., badz takie, ktére ulegly zasiedzeniu
odpowiednio przed dniem 31 grudnia 1962 r. oraz 30 listopada 1960 r. — w przypadku laséw
i gruntéw lesnych. Naleza do nich takze grunty, na ktérych przed dniem wejscia w zycie
ustawy wzniesione zostaly budynki pozostajace w indywidualnym wtadaniu. Ich whascicie-
lowi przystugiwato bowiem prawo nabycia gruntéw (cz¢sci wspélnoty) znajdujacych si¢ pod
budynkiem mieszkalnym i zabudowaniami gospodarczymi wraz z podwérzem. Wylaczone
s3 takze nieruchomo$ci, w stosunku do ktérych przed dniem wejscia w zycie ustawy, na
podstawie przepiséw dotychczasowych®®, zostalo wszczgte postgpowanie w przedmiocie
ich podziatu na dziatki indywidualne. Postgpowanie to powinno by¢ zakoriczone zgodnie
z przepisami tego aktu normatywnego. Biorac pod uwagg charakter tych nieruchomosci,
nalezy wyprowadzi¢ wniosek, ze przedmiotem dziatania ustawy o zagospodarowaniu nie
sa w istocie takie obszary, ktére prawnie zaliczy¢é mozna byloby do wspélnot. Podlegaja
jej natomiast nieruchomosci wymienione w art. 1 ust. 1 u.z.w.g. po wylaczeniu z nich
obszardéw, ktdre jako faktycznie zajete przez osoby trzecie, nie nadaja si¢ do wspélnego
zagospodarowania®®.

36 Tamze, s. 66.
364 Zob. R. Szarek, Wspdlnoty gruntowe..., s. 44.
Tj. na podstawie przepiséw u.u.w.g.

Zob. H. Swiqtkowski, Zagospodarowanie wspdlnot..., s. 69.

365
366
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Od nieruchomosci wchodzacych w sktad wspdlnoty gruntowej, mimo zasadniczych po-
dobienstw charakteryzowanych instytucji, nalezy odrézni¢ nieruchomosci stanowiace mienie
gromadzkie. Przedmiotowa problematyka nabrata istotnego znaczenia z momentem wejscia
w zycie ustawy z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie terytorialnym®” oraz ustawy z 10 maja 1990 r.
— Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach sa-
morzadowych®®. Art. 5 ust. 4 tej ostatniej zezwolil bowiem gminom na komunalizacje mienia
gromadzkiego moca konstytutywnej decyzji wojewody po spetnieniu warunkéw przewidzia-
nych w tych przepisach, w szczegélnosci wykazaniu, ze grunty te shuzyly realizacji zadan whasnych
gminy. W zwiazku z tym, ze tryb przejecia nieruchomosci przez wskazang powyzej jednostke
samorzadu terytorialnego nie byl jasny na gruncie przepiséw komentowanej ustawy, gminy
z reguly nie podejmowaly takich dzialan takich dziatan. Zdarzaly si¢ jednak przypadki, ze
gminy zaliczaly mienie wspélnoty do wspélnoty do mienia gromadzkiego i przejmowaly grunty
w trybie wspomnianej ustawy, co pozostawalo w sprzecznosci z obowiazujacym porzadkiem
prawnym’®.

Chcac wyjasni¢ réznice pomiedzy przedstawianymi instytucjami, nalezy siggnaé do genezy
mienia gromadzkiego, dotyczacego niewielkich obiektéw majatkowych posiadanych przez
dawne gminy jednostkowe, dzialajace na terenie bylych zaboréw austriackiego i pruskiego
przed reforma ustroju samorzadowego w 1934 r.”° Kryterium pozwalajacym zaliczy¢ dana
nieruchomo$¢ do mienia gromadzkiego byta przynaleznos¢ do mienia wspdlnoty samorzadowe;
bedacej jednostka podziatu administracyjnego, w przeciwienstwie do mienia stanowiacego
wspotwlasnosé cztonkéw gromady®'. Art. 15 ust. 3 ustawy z 23 marca 1933 r. o czgsciowej
zmianie ustroju samorzadu terytorialnego wskazywal, iz gromada nie byta szczeblem samorzadu
terytorialnego, lecz osobg prawa cywilnego (osobg prawna) i podmiotem majatku gromadzkiego,
dobra gromadzkiego i innych praw majatkowych, ktérymi zarzadzat sottys®” . Ustawa z dnia
23 marca 1933 r. wyr6znila zatem dwie podstawowe formy wiasnosci gromady — majatek i do-
bro gromadzkie, ktére — jak zostato juz wykazane j réznily si¢ przeznaczeniem oraz sposobem
uzytkowania i uzywania majatku. Majatek gromady byt wylaczony z uzytku powszechnego
i mieszkancédw gromady, a zarzadzata nim gromada. Dobro gromadzkie mialo natomiast stu-

367 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnym, Dz.U. 1990 Nr 16, poz. 35 ze zm.

368 Ustawa z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym
i ustawg o pracownikach samorzadowych, Dz.U. 1990 Nr 32, poz. 191 ze zm.

3% Zob. A.Bialy, Zmiana ustawy..., s. 83.

370 Zob. ]. Starosciak, Prawo administracyjne, Warszawa 1977, s. 431.

71 Wynikato to z literalnego brzmienia art. 25 ustawy z 23 marca 1933 r. o cz¢éciowej zmianie ustroju
samorzadu terytorialnego, Dz.U. 1933 Nr 35, poz. 294 oraz z tez orzeczenia SN z 17 czerwca 1937 r,
Ct. 549/3540. Zob. J. Pisowicz, Podmiot majatku bylych gromad, ,Pafistwo i Prawo” 1958, nr 11, s. 825;
M. Stariko, Jeszeze w sprawie komunalizacji mienia gromadzkiego, ,Przeglad Sadowy” 1996, nr 4, 5. 79.

372 Zob. J. Pisowicz, Podmiot majatkn..., s. 825-834; C. Burek, Status prawny wdjta w samorzqdzie
gminy wiejskiej II RP, ,,Samorzad Terytorialny” 2008, nr 3, s. 59.
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zy¢ powszechnemu uzytkowi bez wzgledu na to, czy osoba korzystajaca z tej nieruchomosci
373

(dobra) byla mieszkaicem gromady*>. Dobro gromadzkie, z wylaczeniem dobra okreslonego
w art. 1 pke 2 lit. f) ustawy z o uporzadkowaniu wspélnot gruntowych®, przeszto na wia-
sno§¢ paristwa na mocy ustawy z 20 marca 1950 r. o terenowych organach jednolitej wladzy
panstwowej’”>. Majatek gromady stal si¢ natomiast jego wlasnoécia zgodnie z brzmieniem
przepisow ustawy z 25 wrzesnia 1954 r. o reformie podziatu administracyjnego wsi i powotaniu
gromadzkich rad narodowych?®. Wtasno$¢ mienia gromadzkiego, tzn. mieszkadcéw gromady,
nie przeszta na wlasnos¢ wsi, bowiem te nie byly samodzielnymi podmiotami majatku, takimi
jak gromady. Nie zostata ona réwniez przyznana mieszkancom wsi, co spowodowalo, iz pod-
miotem tego majatku stal si¢ Skarb Paristwa®”.

W sktad szeroko rozumianego mienia gromadzkiego niezaliczanego do wspdlnot
gruntowych weszly z mocy prawa: majatek dawnych zwiazkédw samorzadu terytorialnego,
dobro gromadzkie przystugujace mieszkarnicom poszczegélnych gromad, dobro gromadzkie
(nieruchomosci rolne, lesne i obszary wodne), ktére przed dniem wejscia w zycie ustawy
z dnia 29 czerwca 1963 r. bylo faktycznie uzytkowane wspélnie przez mieszkaricéw wsi,
a takze mienie gromadzkie potozone na terenie miast i osiedli, do ktérego nie stosuje si¢
przepiséw ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych?”. Jako mienie gromadzkie
zakwalifikowano réwniez tzw. grunty poscaleniowe, tj. wydzielone zgodnie z art. 7 ustawy
z 31 lipca 1923 r. o scalaniu gruntéw na cele miejscowej uzytecznosci publicznej. Zgodnie
z brzmieniem art. 17 ust. 3 aktualnie obowigzujacej ustawy z 26 marca 1982 r. o scaleniu
i wymianie gruntéw grunty wydzielone na cele miejscowej uzytecznosci publicznej oraz
pod ulice i drogi przechodza na wlasno$¢ gminy. Aspeke historyczny i geneza mienia
gromadzkiego niezaliczanego do wspélnot gruntowych przekracza ramy zakrojone dla
niniejszej pracy, dlatego tez rozwinigcie wskazanych powyzej zagadnien pominieto.

373 Zob. ]. Pisowicz, Podmiot majgtku..., s. 825-834; C. Burek, Status prawny..., s. 47-62.
74 Brzmieniu tego przepisu odpowiada obecnie art. 1 ust. 1 pke 7 i ust. 2 u.z.w.g.
Zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 119; R. Szarek, Komunalizagja..., s. 43.
Ustawa z 25 wrzesnia 1954 1. o reformie podziatu administracyjnego wsi i powotaniu gromadzkich
rad narodowych, Dz.U. 1954 Nr 43, poz. 191.

377 Zob. R. Szarek, Komunalizacja..., s. 43.

78 W odniesieniu do tzw. dobra gromadzkiego uzytkowanego przez ogét mieszkaricow danej wsi

375
376

i zarzadzanego oraz cksploatowanego przez organy administracji pafistwowej (rady narodowe i ich organy
wykonawcze), ktdre trudno bylo uznaé za klasyczne mienie gromadzkie (gminne), prawa wlasnosci Skarbu
Paristwa do tego mienia moze réwniez stwierdzi¢ sad w trybie zasiedzenia, zgodnie z postanowieniami
kodeksu cywilnego, jesli prawomocna decyzja administracyjna nieruchomodci te nie zostaly uznane za mienie
gromadzkie (gminne) przez staroste badz z jego upowaznienia przez odpowiedniego wéjta (burmistrza,
prezydenta miasta) i nastgpnie skomunalizowane przez wojewode w trybie art. 18 ustawy — Przepisy
wprowadzajace w zycie ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych.

Zob. tamze, s. 45.
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4. ZASADY USTALANIA SKtADU PODMIOTOWEGO WSPOLNOTY
GRUNTOWEJ

Prawne regulacje obejmujace problematyke sktadu podmiotowego charakteryzowanej insty-
tugji rozpoczynaart. 6 u.z.w.g., zgodnie z ktérym uprawnionymi do udziatu we wspdlnocie sa
osoby fizyczne lub prawne posiadajace gospodarstwa rolne, ktére w ciagu ostatniego r. przed
dniem wejscia w zycie ustawy”” faktycznie korzystaly z tej wspdlnoty. Dwoma elementami
decydujacymi o udziale we wspélnocie oséb fizycznych lub prawnych sa zatem: posiadanie
gospodarstwa rolnego oraz udowodnienie faktu i okresu korzystania z gruntéw wspélno-
towych®®. Ustawa nie uzaleznia natomiast tego uprawnienia od posiadania odpowiednich
dokumentdw, takich jak wypisy z tabel likwidacyjnych i nadawczych®! czy odpisy wyrokéw
lub aktéw notarialnych. Dla bytu wspélnoty oraz ustalenia 0séb uprawnionych znaczenie
ma jedynie wspdlne korzystanie z gruntéw przez grupg mieszkancéw zamieszkujacych dany
obszar wynikajace z réznych stosunkéw prawnych: wlasnosci, uzytkowania oraz posiadania®2.

Odrebny rezim ustawodawca wprowadzit dla ustalania uprawnionych do udzialu we
wspolnotach bedacych lasami, gruntami le$nymi albo nieuzytkami przeznaczonymi do
zalesienia. Sg to zgodnie z art. 6 ust. 2 u.z.w.g. takie osoby fizyczne lub prawne zamieszku-
jace czy majace siedzibe na terenie miejscowosci, w ktdrej znajduja sie grunty stanowiace
wspdlnote albo osoby prowadzace gospodarstwo rolne na terenie, na ktérym wspélnota
istnieje, a zamieszkujace w innej miejscowosci, a, chyba ze w okresie pigciu lat przed wej-

79 Tj. przed dniem 5 lipca 1963 r.

330 Zob. wyrok NSA z 18 maja 1995 ., SA/Bk 201/94, LEX 24025.

381 Tabela likwidacyjna i nadawcza jest to zbiér dokumentéw okreslajacych: (i) pierwotny tytut
whasnosci osad i gruntéw weiagnietych do tabel ze wzgledu na nabycie ich na wlasno$¢ przez wloscian
i mieszczan-rolnikéw na podstawie ukazéw z 1864 r. i 1866 r. Tabela wymienia osobe pierwotnego
posiadacza, kt6ra uzyskata ukazowy tytut wlasnosci, iloéci i rodzaje nabytych przez t¢ osobe gruntéw oraz
przystugujacych jej w zwiazku z tym uprawnien; (ii) zmiany, jakie nastapity po wydaniu ukazéw w stanie
posiadania, uwidocznionym w tabeli. Zmiany w tabeli moga powstawac jako pochodne dokonanej zmiany
gruntdw, komasacji, uzyskania ekwiwalentu gruntowego w zamian za zniesiona stuzebno$¢, zniesienia
wspotwlasnosci itp. Moga réwniez pochodzi¢ z pézniejszego, bardziej doktadnego pomiaru gruntu
objetego tabelg albo nawet przez weiagniecie do tabeli gruntéw, keére w chwili wydania ukazéw w 1864
lub 1866 r. znajdowaly si¢ w uzytkowaniu wloscian lub mieszkaricow-rolnikéw, lecz wskutek blednego
sporzadzenia tabeli nie zostaly w niej umieszczone we whasciwym czasie. Wszystkie zmiany w tabeli maja
na uwadze wylacznie osade, a nie osobe wiasciciela. Osoba wiadciciela zajmuje si¢ tabela tylko w stosunku
do wiasciciela pierwotnego. Zob. F. Brodowski, Zasady ustawodawstwa agrarnego w Krélestwie Polskim
1864—1915, Warszawa 1920, s. 53.

32 Jak wyjasnit obrazowo NSA w wyroku z 18 maja 1995 r., SA/Bk 201/94, rolnik majacy wiasne
gospodarstwo rolne, ale nie korzystajacy faktycznie z gruntéw wspdlnoty, oraz nierolnik korzystajacy
z gruntéw wspolnoty nie moga uzyskaé w trybie art. 6 ust. 1 ustawy uprawnien do udziatu we wspélnocie
gruntowej.
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$ciem w zycie ustawy osoby te faktycznie ze wspdlnoty nie korzystaly. Nalezy doda¢, ze
przez nieprecyzyjne pojecie ,w innej miejscowosci” nalezy rozumie¢ miejscowo$¢ potozona
niedaleko od wspdlnoty i majaca z nig wigz gospodarcza®™. Przepisy ustawy przewiduja,
ze nickorzystanie ze wspdlnoty gruntowej w okresie tam wskazanym nie powoduje utraty
uprawnier, jezeli spowodowane byto kleska zywiolowa, wypadkamilosowymi lub innymi
szczeg6lnymi wzgledami.

Z uwagi na fake, iz ustalenie obecnie stanu prawnego wspélnot gruntowych wedtug
stanu obowigzujacego w 1963 r. w trybie art. 6 ustawy w wielu przypadkach moze okaza¢ si¢
niemozliwe, ustawa nowelizacyjna z dnia 10 lipca 2015 r. dodata art. 6a regulujacy nowy tryb
ustalania 0s6b uprawnionych do udziatu w zgodzie z aktualnym stanem faktycznym. W mysl
tego przepisu, jezeli nie jest mozliwe ustalenie 0séb uprawnionych zgodnie z brzmieniem
art. 6 ust. 1 lub 2 u.z.w.g., uprawnionymi do udziatu we wspélnocie sa osoby fizyczne lub
prawne, ktore posiadaja gospodarstwa rolne i nieprzerwanie przez okres od dnia 1 stycznia
2006 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. faktycznie korzystaly ze wspdlnoty gruntowej. Jezeli zas
chodzi o wspélnoty bedace lasami, gruntami le$nymi albo nieuzytkami przeznaczonymi
do zalesienia, b¢da to osoby fizyczne majace miejsce zamieszkania na terenie miejscowosci,
w ktérej znajduja sie grunty stanowiace dang wspdlnote lub prowadza w tej miejscowosci
gospodarstwo rolne, chyba ze przez okres od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia 31 grudnia
2015 r. osoby te faktycznie nie korzystaly ze wspdlnoty. Dopiero w przypadku nieustalenia
statusu prawnego wspdlnoty gruntowej w sposéb opisany powyzej prawo nabycia gruntéw
wspolnoty bedzie przystugiwato odpowiednio gminie lub Skarbowi Panistwa.

Zaproponowany przez ustawodawcg tryb ustalania stanu prawnego wspdlnot zakta-
da wiec przeprowadzenie w pierwszej kolejnosci postgpowan zgodnie z dotychczasowymi
przepisami wedtug stanu na dzien 5 lipca 1963 r. Dotyczy to 3,5 tys. wspdlnot gruntowych,
dla kedrych nie wydano decyzji ustalajacych ich stan prawny®**. Dopiero w przypadku, gdy
zebrany materiat dowodowy nie bedzie pozwalal na ustalenie uprawnionych wedtug do-
tychczasowych zasad, ustalenie stanu prawnego wspélnot gruntowych nastapi zgodnie ze
stanem faktycznym, obowigzujacym w okresie 10 lat przed dniem wejscia w Zycie ustawy
zmieniajacej. Wydaje sig, iz ten okres powinien by¢ odpowiedni, aby ustali¢, ze korzystanie
z gruntéw wspdlnoty jest dostatecznie trwale, a jednoczesnie nie jest zbyt dugi, aby sprawi¢
problemy z ustaleniem faktycznego korzystania. Ponadto z uwagi na fake, ze zdecydowana
wickszos¢ wspolnot gruntowych jest fakeycznie uzytkowana, ten tryb prawdopodobnie
pozwoli na uregulowanie stanu prawnego wickszosci z nich. Nalezy przy tym wskaza¢, ze
kwestie zastosowania przepiséw nowelizacyjnych na dzien sporzadzenia niniejszego opraco-

383 H. Swiaztkowski, Zagospodarowanie wspdinot..., s. 74.
384 Takie dane podaje Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi w opublikowanym w 2014 r. uzasadnieniu
do projektu ustawy o zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych, Druk sejmowy nr 3193,s. 11.
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wania pozostajg w sferze domnieman. Jak wskazuje si¢ w uzasadnieniu do projektu ustawy
o zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych, zasadnicze wykonanie ustawy,
tj. ustalanie stanu prawnego nieruchomosci poprzez wydanie decyzji stwierdzajacych, kedre
z nich stanowia wspélnoty gruntowe, oraz ustalenie 0séb uprawnionych do korzystania ze
wspolnoty i wielkosci przystugujacych im udziatéw, moze nastapi¢ w okresie 5-7 lat po jej
wejéciu w zycie. Poruszone kwestie nie mogly znalez¢ odzwierciedlenia w przeprowadzonych
badaniach empirycznych. Wyniki przedstawianych badan wskazuja bowiem jednoznacznie,
ze ustalenie stanu prawnego wszystkich przebadanych wspdlnot nastapito przed dniem 1
stycznia 2016 r. Spowodowane jest to faktem, iz metoda badawcza zmierzajaca do wyselek-
cjonowania wspdlnot gruntowych opierala si¢ na poszukiwaniu instytucji ujawnionych na
mapach Google badz tez spétek, ktdre podejmowaty proby wpisu do rejestru przedsiebiorcow
KRS. Tym samym badania z istoty obejmowaly wspélnoty juz istniejace.

Poza podmiotami okreslonymi powyzej, jak rowniez niezaleznie od kwestii naby-
cia gruntéw wspélnoty przez Skarb Panstwa, ten ostatni moze réwniez by¢ podmiotem
uprawnionym do udzialu w charakteryzowanej instytucji. Wynika to z faktu, ze na mocy
wielu aktéw prawnych dotyczacych przejécia na wlasno$¢ panistwa nieruchomosci rol-
nych przejete zostaly do$¢ liczne gospodarstwa rolne, z ktérymi zwigzane byly udzialy
we wspolnotach gruntowych. Przejecia dokonywane byly w szczegdlnosci na podstawie
dekretu z dnia 28 listopada 1945 . o przejeciu niektdrych nieruchomosci ziemskich na
cele reformy rolnej i osadnictwa®®, dekretu z dnia 5 lutego 1947 r. o przejeciu na wlasnosé
panistwa mienia pozostajacego po osobach przesiedlonych do ZSRR¥*¢, ustawy z dnia
12 marca 1958 r. o sprzedazy panistwowych nieruchomosci rolnych®. Powyzsza okolicz-
no$¢ znajduje réwniez potwierdzenie w art. 10 u.z.w.g. Zgodnie z nim w razie potrzeby
wydzielenia ze wspdlnoty gruntowej udziatu panstwa wydziela si¢ go przy uwzglednieniu
wartoéci wspdlnoty gruntowej, okreslanej na zasadach i w sposdb przewidziany w przepi-
sach o sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych®®.

Nalezy zauwazy¢, iz zaréwno art. 6, jak réwniez 6a u.z.w.g. przewiduja ograniczenie
czasowe korzystania z nieruchomosci wspélnotowych, ktérego uptyw powoduje wytaczenie
praw do udzialu we wspélnocie. Jednoczesnie oba zawierajg normy méwigce o tym, iz nieko-
rzystanie ze wspolnoty gruntowej w okresie tam wskazanym nie powoduje utraty uprawnien,
jezeli spowodowane bylo kleska zywiolowa, wypadkami losowymi lub innymi szczegdlny-

35 Dekret z dnia 28 listopada 1945 r. o przejeciu niektdrych nieruchomosci ziemskich na cele reformy
rolnej i osadnictwa, Dz.U. 1945 Nr 57, poz. 321 ze zm.

386 Dekret z dnia 5 lutego 1947 . o przejgciu na wlasno$¢ paristwa mienia pozostajacego po osobach
przesiedlonych do ZSRR, Dz.U. 1947 Nr 59, poz. 318.

37 Ustawa z dnia 12 marca 1958 1. o sprzedazy paristwowych nieruchomosci rolnych, Dz.U. 1958 Nr
17, poz. 71.

388 7ob. H. Swiqtkowski, Zagospodarowanie wspdlnot..., s. 69.
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mi wzgledami. Uwage zwraca fake, iz te ograniczenia nie odnosza si¢ do Skarbu Panstwa.
Panistwo jawi si¢ wigc jako wspétuprawniony we wspélnocie, cho¢by nawet w zakreslonym
przez ustawodawcg czasie nie uczynito uzytku ze swej przynalezno$ci. W hipotetycznej zatem
sytuacji, jesli na terenie danej miejscowosci istniato Panstwowe Gospodarstwo Rolne, Skarb
Paristwa ma dzisiaj pokazny udzial utamkowy we wspélnocie gruntowej, nawet jezeli PGR
przed likwidacja nigdy gruntami wspélnotowymi nie wspétgospodarowal®®.

W kontekscie przedstawionych powyzej rozwazan nalezy zwrédci¢ uwage na wyste-
powanie wielu kwestii problemowych dla praktyki stosowania przywotanych przepisow,
ktére warto w tym miejscu podda¢ szerszej analizie. W pierwszej kolejnosci trzeba wska-
zaé, ze przyjmujac kryterium podmiotowe, mozna wyszczegdlni¢ trzy rodzaje wspdlnot
gruntowych: 1) obejmujace jedynie grunty rolne; 2) obejmujace jedynie lasy, grunty lesne
oraz nieuzytki przeznaczone do zalesienia; oraz 3) mieszane — obejmujace obie powyz-
sze grupy. O ile w wypadku grupy pierwszej i drugiej zasadniczo problem okreslenia
uprawnionych do udziatu we wspdlnocie nie wystepuje, o tyle nie jest jasne, w jaki sposéb
powinno si¢ przyznawaé udzialy oséb skazanych wart. 6 ust. 112 u.z.w.g. Istota problemu
jest ustalenie zakresu korzystania ze wspélnoty przez potencjalnego uprawionego, jesli na
terenie wspdlnoty gruntowej znajduja si¢ lasy, grunty lesne lub nieuzytki przeznaczone
do zalesienia oraz wszelkie grunty rolne. Przepisy nie przewiduja bowiem procedur ani
warunkéw powstawania wspolnot mieszanych, wskazujac jedynie sposob liczenia udziatéw
dla kazdej grupy z osobna. W praktyce mogto zatem dojs¢ do sytuacji, w ktdrej uprawnio-
ny z art. 6 ust. 2 byl faktycznie uprawnionym réwniez na podstawie art. 6 ust. 1 u.z.w.g.,
mimo ze nie spetniat kryteriéw uznania go za uprawnionego do udziatu z obszaru tzw.
innych gruntéw (gruntéw rolnych), poniewaz wprawdzie zamieszkiwal w miejscowosci,
w ktorej wspdlnota miala zosta¢ utworzona (kryterium z art. 6 ust. 2), ale nie prowadzit
gospodarstwa rolnego (kryterium z art. 6 ust. 1)*".

Kwestia ta staje si¢ obecnie szczegélnie istotna z uwagi na zmiany wprowadzone nowelg
z dnia 10 lipca 2015 r., ktéra ustawodawca rozszerzyt krag uprawnionych do udziatu we
wspdlnocie gruntowej o trzecia kategori¢ podmiotéw, tzw. nowo uprawnionych, przewi-
dujac mozliwo$¢ ujecia tych podmiotéw w wykazie uprawnionych tylko wtedy, gdy nie
bedzie mozliwosci ustalenia podmiotéw uprawnionych na podstawie art. 6 ustawy. Jak
zostalo wykazane, na mocy art. 6a wprowadzono dwie nowe grupy podmiotéw majacych
prawo starania si¢ o zaliczenie do kregu uprawnionych do uzyskania udziatu we wspdl-
nocie gruntowej, biorac pod uwage charakter gruntéw wchodzacych w sktad wspélnoty.
Pierwsza grupa uprawnionych to osoby fizyczne lub prawne, ktére posiadaja gospodarstwa
rolne i w sposéb ciagly od 1 stycznia 2006 r. do 31 grudnia 2015 r. faktycznie korzysta-

3% Zob. E. Stawicka, Wipdlnoty gruntowe..., s. 74-75.
30 Zob. A. Bialy, Zmiana ustawy..., s. 78.
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ly ze wspdlnoty. Druga grupa obejmuje osoby fizyczne zamieszkujace w miejscowosci,
w ktérej znajduje si¢ wspdlnota gruntowa, lub tez zamieszkujace w innej, ale prowadzace
391

gospodarstwo rolne w tej, w ktdrej wspolnota gruntowa istnieje®'. Kierujac si¢ wyktadnia
celowo$ciows przepisdw nowelizacyjnych majacych uregulowaé status prawny charakeery-
zowanej instytucji, nalezy przyja¢, ze w przypadku wspélnot mieszanych osoba spetniajaca
jedynie kryteria okreslone w art. 6 pkt 2 bedzie mogta skutecznie ubiegad si¢ o zaliczenie do
grona uprawnionych do udziatu we wspdlnocie, w ktdrej sktad wehodzi¢ beda obok laséw,
gruntéw lesnych lub nieuzytkéw przeznaczonych do zalesienia wszelkie grunty rolne®>
Kolejna watpliwos¢ pojawia si¢ w zwiazku z wystepowaniem w ustawie z dnia 29 czerwca
1963 r. pojecia gospodarstwa rolnego. W dacie wejécia w zycie ustawy o zagospodarowaniu
wspolnot gruntowych nalezalo je interpretowaé zgodnie z art. 2 dekretu z dnia 30 czerw-
ca 1951 r. o podatku gruntowym®”. Kolejne definicje wprowadzaly odpowiednio dekret
z 2 grudnia 1953 1. o ewidengji gruntéw i budynkéw™, rozporzadzenie Rady Ministréw
z 28 listopada 1964 r. w brzmieniu tekstu jednolitego z 1983 r.*
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny*®. W obecnym stanie prawnym obok tej zawartej
w kodeksie cywilnym istnieja inne definicje gospodarstwa rolnego. Odrebne znaczenie na-
daja mu przepisy art. 6 ust. 4 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym

377, art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego®”®

, a nastgpnie ustawa dnia

rolnikéw

¥ Zaliczenie do tej grupy podmiotdw jest mozliwe, jesli przedmiotem wspolnoty nie sa lasy, grunty
lesne lub nieuzytki przeznaczone do zalesienia. Faktyczne nickorzystanie ze wspdlnoty przez 10 lat przed
wejéciem w zycie ustawy z 2015 r. wyklucza mozliwos¢ zaliczenia do charakteryzowanej grupy.

32 7ob. tamze, s. 79.

3% Dekret z dnia 30 czerwea 1951 r. o podatku gruntowym, Dz.U. 1951 Nr 38, poz. 283.

34 Dekret z 2 grudnia 1953 r. o ewidencji gruntéw i budynkéw, Dz.U. 1953 Nr 31, poz. 170.

395

o

Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 24 marca 1983 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 28 listopada 1983 r. w sprawie przenoszenia wlasnosci
nieruchomodci rolnych, znoszenia wspdtwlasnosci takich nieruchomosci oraz dziedziczenia gospodarstw
rolnych, Dz.U. 1983 Nr 19 poz. 86.

% Ustawa dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, Dz.U. 1964 Nr 16, poz. 93 ze zm.

#7 Ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw, Dz.U. 1991 Nr 7, poz. 24 ze zm.
Zgodnie z powotang norma przez gospodarstwo rolne — w znaczeniu nadanym w tej ustawice — nalezy rozumie¢
»kazde gospodarstwo stuzace prowadzeniu dziatalnosci rolniczej”. Przez dziatalno$¢ rolnicza rozumie si¢ natomiast
»dzialalno$¢ w zakresie produkeji roslinnej lub zwierzecej, w tym ogrodniczej, sadowniczej, pszczelarskiej i rybnej”
Przedstawione przykladowe legalne definicje nie sa tozsame i w zréznicowany sposob rozkladaja akcenty, wyliczajac
sktadniki gospodarstwa rolnego. Na réznorodno$¢ rozumienia pojecia ,gospodarstwo rolne” wielokrotnie
zwraca uwaga judykatura. Zob np. postanowienie SN z 28 stycznia 1999 r., III CKN 140/98, LEX 50652;
postanowienie SN z 8 grudnia 2000 r., ICKN 1036/99, LEX 51799; wyrok WSA w Olsztynie z 5 marca 2009 .,
[SA/OI481/08, LEX 509010.

3% Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Dz.U. 2003 Nr 64, poz. 592 ze
zm. zgodnie z kedrym ,gospodarstwo rolne” w znaczeniu nadanym w tej ustawie (w brzmieniu zmienionym
nowelg z 14 kwictnia 2016 r., Dz.U. 2016, poz. 585, ktéra weszla w zycie 30 kwietnia 2016 r. oznacza
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czyart. 2 ust. 1 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym*”. Normatywne definicje
gospodarstwa rolnego maja bowiem charakter instrumentalny i stuza do realizacji okreslonych
celéw spoleczno-gospodarczych™”. Traktuja gospodarstwo rolne jako zespét skladnikéw,
aujecia funkcjonalne trakeuja je jako okreslong dziatalno$¢. Ujecia funkcjonalne wskazuja na
proces, dziatanie, dynamike, a definicje przedmiotowe ujmuja gospodarstwo rolne w sposéb
statyczny™'. Pod omawianym pojeciem rozumie si¢ nickiedy celowo zorganizowany zesp6t
ludzi, ziemi i innych $rodkéw produkeji, ktérego zadaniem jest wytwarzanie produkeéw
rolniczych przez uprawe roélin i chéw zwierzat**; badz tez celowo zorganizowany, majacy
wlasne kierownictwo, zesp6t ludzi, ziemi i pozostatych srodkéw produkeji, kedry zajmuje sie
produkcja rodlinng i zwierzeca, a nickiedy roslinna, zwierz¢ea i przetwérstwem rolnym*®.
Ten spos6b rozumienia pojecia gospodarstwa rolnego to ekonomiczne ujecie ksztattowane na
podstawie kategorii czynnikéw produkeji rolnej**. Ujecia techniczno-produkeyjne pozwalaja
traktowad gospodarstwo rolne jako najmniejszg jednostke rolnictwa w sferze produkcyjnej,
w ktérej nastepuje przetwarzanie jednych wartoéci uzytkowych w drugie®.

»gospodarstwo rolne w rozumieniu kodeksu cywilnego, w keérym powierzchnia nieruchomosci rolnej jest
nie mniejsza niz 1 ha”.

39 Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym, Dz.U. 1984 Nr 52, poz. 268 ze zm.,
zgodnie z kt6ra za gospodarstwo rolne uwaza si¢ obszar gruntéw, o keérych mowa w art. 1 (tzn. gruntéw
sklasyfikowanych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako uzytki rolne, z wyjatkiem gruntéw zajetych na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej niz dziatalnoéé rolnicza), o tacznej powierzchni przekraczajacej
1 halub I ha przeliczeniowy, stanowiacych wlasno$¢ lub znajdujacych si¢ w posiadaniu osoby fizycznej, osoby
prawnej albo jednostki organizacyjnej, w tym spétki, nieposiadajacej osobowosci prawne;.

40" Zob. R. Budzinowski, Pojgcie gospodarstwa rolnego wedtug przepiséw Kodeksu cywilnego (rozwazania
natle art. 55 k.c.), ,Ruch Prawniczy Ekonomiczny i Socjologiczny” 1991, nr 3, s. 60, https://repozytorium.
amu.edu.pl/server/api/core/bitstreams/be7eec9f3-0ce4-4869-a75d-92edcc8dbac2 /content [dostep:
3.09.2023]; R. Budzinowski, W kwestii statusu prawnego gospodarstwa rolnego jako przedsighiorstwa, [w:]
A. Dariko-Roesler, J. Jacyszyn, M. Pazdan, W. Popiolek (red.), Rozprawy z prawa prywatnego. Ksigga
pamigtkowa dedykowana Profesorowi Aleksandrowi Oleszce, Warszawa 2012, s. 49; wyrok SN z 28 listopada
2001 r., IV CKN 500/00, Legalis.

1 Zob. R. Budzinowski, Koncepcja gospodarstwa rolnego w prawie rolnym, Poznan 1992, s. 62.

42 Zob. Encyklopedia ekonomiczno-rolnicza, Warszawa 1964, s. 301; W. Kowalski, Ekonomika
i organizacja gospodarstw rolniczych, Warszawa 1996.

405 Zob. T. Rychlik, Podstawowe pojecia w ekonomice rolnictwa, Warszawa 1981, s. 51; R. Budzinowski,
Pojecie gospodarstwa rolnego..., s. 60.

4 Tamze.

5 W prawie unijnym brak jednolitej definicji gospodarstwa rolnego, ktéra stanowitaby odpowiednik
definicji obowiazujacych w paristwach cztonkowskich i bylaby definicja uniwersalna. Takze w prawie wtdrnym
nie wystepuje zadna jednolita abstrakcyjna definicja gospodarstwa rolnego. Gospodarstwo rolne jest mimo
to przedmiotem szczegdlnego odniesienia dla prawodawstwa Wspélnoty. Probe definiowania podjat
w swoich orzeczeniach ETS, lecz przyznal, ze w oparciu o traktat rzymski nie mozna sformufowa¢ ogélne;j

definicji gospodarstwa rolnego (zob. orzeczenie ETS z 28 lutego 1978 1., 85/77, Azienda Avicola Sant ' Anna,
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Wobec wielosci definicji gospodarstwa rolnego wydaje sig, ze ze wzgledéw funkcjo-
nalnych organy ustalajace zakres podmiotowy wspélnoty gruntowej powinny stosowac te
zawarta w kodeksie cywilnym. Wynika to zaréwno z ujecia przedmiotowego, jak réwniez
wskazuje na to fakt wystepowania w ustawie o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych
gospodarstw rolnych w kontekscie stosunkéw cywilnoprawnych, dla ktérych doktryna
jednoznacznie nakazuje stosowanie definicji z art. 55°k.c.**® W kontekscie zatem stosowa-
nia kodeksowej definicji gospodarstwa rolnego w postgpowaniach w sprawach wspdlnot
gruntowych nalezy podda¢ to pojecie zwigztej analizie.

W $wietle przywotanej normy z art. 55°k.c. definicja gospodarstwa rolnego obejmuje
grunty rolne wraz z gruntami le$nymi, budynkami lub ich cze$ciami, urzadzeniami i in-
wentarzem, jezeli stanowia lub moga stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarcza, oraz
prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego®”. Za gospodarstwo rolne
uwaza si¢ zatem grunty rolne wraz z gruntami lesnymi lub ich cz¢dciami, urzadzeniami
iinwentarzem oraz prawa zwiazane z prowadzeniem gospodarstwa rolnego nie tylko wtedy,
gdy skfadniki te stanowia zorganizowana catos¢, ale takze wéwczas, gdy moga one stanowié

ECLI:EU:C:1978:38). Dopiero pdznicj ETS wskazal, ze gospodarstwo rolne to pewien potencjalny
zesp6l elementéw produkeyjnych, ktére moga by¢ wykorzystane do produkeji rolnej (zob. orzeczenie ETS
z 13 lipca 1989 t., 5/88, Wachauf'v. RFN, ECLI:EU:C:1989:321).

906 Zob. M. Morek [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. T.3A Czes¢ ogdlna, Warszawa 2017,
Legalis; R. Budzinowski [w:] M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. T.1 Czgsé ogdlna, Warszawa 2021,
Legalis. Jak wskazuje A. Bialy, nalezy przy tym zwazy¢, ze sytuacja polskiej wsi w ciagu ostatnich pie¢dziesieciu
lat zmienita si¢ diametralnie. Obecnie sa wprawdzie gospodarstwa rolne, jednak nie prowadza one typowej
dzialalnosci rolniczej (poza gospodarstwami wielkoobszarowymi). Moze si¢ wigc okazaé, ze w danej miejscowosci
nie bedzie 0s6b uprawnionych do udziatu we wspélnocie, poniewaz zaden z mieszkanicédw takiej dziatalnosci
juz nie prowadzi, chociaz posiada gospodarstwo rolne w postaci gruntéw rolnych i pozostatych po wezesniejszej
dzialalnosci zabudowan, jednak bez sprzetu koniecznego do jej prowadzenia i bez inwentarza. Biorac pod uwage
zalozenia ustawy z 2015 r., zasadne i konieczne wydaje si¢ przyjecie jako jedynego wyznacznika faketu posiadania
okreslonej wielkosci gruntéw rolnych — co najmniej 1 ha uzytkéw rolnych, co stanowitoby jednoczesnie jedyny
warunek klasyfikacji do zakresu podmiotowego 0séb posiadajacych gospodarstwo rolne. W przeciwnym
wypadku w zdecydowanej wickszosci moze nie by¢ uprawnionych do udziatu lub tez beda to jedna lub dwie
rodziny z calej miejscowosci. Przyznanie za$ prawa udzialu we wspdlnocie przyktadowo dwém rodzinom kiéci
si¢ z zasada sprawiedliwosci spotecznej. Przyjecie odmiennego stanowiska moze rodzi¢ zagrozenie utworzenia
spotki przez np. dwie lub trzy rodziny, nastepnie przeksztalcenie wspdlnoty we wspotwlasnosé i sprzedaz gruntow
osobom trzecim. W tym stanie rzeczy moze si¢ okaza¢, ze na podstawie regulacji przyjetej w ustawie z 2015 r.
trzy rodziny staja sic wspotwlascicielami gruntéw o obszarze 80 ha, a takie wspodlnoty w Polsce przeciez istnieja.
Z drugiej jednak strony zagrozeniem dla zaproponowanego rozwiazania moze by¢ rozdrobnienie istniejacych
uprzednio gospodarstw rolnych, czy to na skutek przeniesienia wlasnosci czesci gospodarstwa na inny podmiot,
czy tez w drodze spadkobrania, co moze spowodowac, ze gospodarstw o wymaganej powierzchni réwniez nie
bedzie wiele w danej miejscowosci. Zob. A. Bialy, Zmiana ustawy..., s. 80.

47 Zob. W.J. Katner [w:] M. Safjan (red.), Prawo cywilne — czes¢ ogélna, System Prawa Prywatnego,
t. 1, Warszawa 2007, s. 1233 i n.
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taka zorganizowana calo$¢, czyli kiedy wymagaja zastosowania czynnika organizacyjne-
go. Uzywajac stéw ,,moga stanowi¢ zorganizowang catos¢”, ustawodawca nawiazuje do
koncepcji nieruchomosci rolnej uregulowanej w art. 46 k.c. i sformulowania ,,moga by¢
wykorzystane do prowadzenia dziatalno$ci”. W zwiazku z tym art. 557 k.c. jest podstawa do
konstruowania definicji gospodarstwa rolnego w znaczeniu przedmiotowo-funkcjonalnym,
gdy wymienione w tym przepisie skfadniki stanowia zorganizowana calo$¢ gospodarczg
oraz prawa zwiazane z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. Jezeli natomiast skladniki te
wraz z prawami moga dopiero stanowi¢ zorganizowana calo$¢ gospodarcza, uzasadnione
jest kwalifikowanie gospodarstwa rolnego w znaczeniu przedmiotowym. W postanowie-
niu z 14 maja 2002 r.*® SN wyjasnil, ze gospodarstwem rolnym sg takie nieruchomosci
rolne wraz z gruntami lesnymi, budynkami lub cz¢éciami, urzadzeniami, inwentarzem,
ktére moga dopiero w przyszlosci stanowié zorganizowang calos¢ gospodarcza*”. Ozna-
cza to, ze o gospodarstwie rolnym w znaczeniu kodeksowym bedzie mozna méwi¢ takze
wowczas, gdy w jego sktad wchodza grunty rolne, ktére beda wymagaly przystosowania,
np. po przeprowadzenia rekultywacji czy odchwaszczenia ze wzgledu na ich dlugotrwate
niewykorzystywanie rolnicze, jak réwniez wéweczas, gdy gospodarstwo sktada si¢ z gruntéw
rolnych zdatnych do prowadzenia dziatalnosci rolniczej oraz zabudowan mieszkalno-go-
spodarczych, natomiast ze wzgledu na zamierzony profil dziatalnosci rolniczej zachodzi
konieczno$¢ nabycia inwentarza zywego i martwego*'’. Do uznania nieruchomosci za
gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 55° k.c. nie ma znaczenia to, czy jest ona wykorzy-
stywana rolniczo, lecz to, ze jest gruntem rolnym lub lesnym i stanowi lub moze stanowi¢
zorganizowang calo$¢ gospodarcza*!!
sktadnikéw majatkowych za gospodarstwo rolne ewentualno$é, ze beda one mogly stanowié
zorganizowang calo$¢ gospodarcza wéwczas, gdy uprawniony zdecydowalby si¢ podjaé na
nich rolnicza dzialalno$¢ wytwércza*'2.

. Ustawodawcy wystarcza zatem do uznania zespotu

408 Zob. postanowienie SN z 14 maja 2002 r., IV CKN 1023/00, LEX 55565.

49 Zob. tez wyrok SN z 5 lutego 1998 r., I PKN 511/97, OSNAPiUS 1999, nr 1, poz. 19.

40 Zob. W. Pawlak [w:] M. Dziurda, B. Eukanko, W. Pawlak (red.), Kodeks cywilny. Czgs¢ ogdlna.
Komentarz do wybranych przepiséw, Warszawa 2018, LEX.

41 Zob. postanowienie SN z 5 kwietnia 2017 r., Il CSK 407/17, e-Sprawa; zob. takze postanowienie
SN z7 maja 1997 r., I CKN 197/97, LEX 1294390; P. Nazaruk [w:] J. Ciszewski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, Warszawa 2014, LEX; J. Eobos-Kotowska [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz. T. 1 Czes¢ ogdlna (art. 1-125), Warszawa 2018, LEX; S. Rudnicki, R. Trzaskowski [w:]
J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Ksigga pierwsza. Czgsé ogdlna, Warszawa 2014, LEX. W takim
kontekscie trzeba nadmienié, ze samo tylko siedlisko nie jest jeszcze gospodarstwem rolnym, stanowi bowiem
tylko zaplecze i baz¢ gospodarstwa rolnego. Zob. uchwale SN z 13 czerwca 1984 1, III CZP 22/84, OSNC
1985, nr 1, poz. 8.

12V literaturze prawniczej nie majednolitosci pogladdéw, czy do gospodarstwa rolnego zdefiniowanego
w art. 55° k.c. ma zastosowanie zasada wyrazona w art. 55 k.c. Wedtug jednego nurtu istnicje zasadnicza
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Najistotniejszym sktadnikiem gospodarstwa rolnego — w sensie przedmiotowym — jest
grunt rolny, bez ktérego nie moze ono istnie¢. Wystepowanie pozostatych sktadnikéw
gospodarstwa wymienionych w 55° k.c. nie jest konieczne dla bytu samego gospodar-
stwa’’3. Ocena, czy grunt jest gruntem rolnym, nie moze by¢ dokonana w oderwaniu od
art. 46! k.c., wedlug ktérego nieruchomos¢ rolna jest zawsze gruntem rolnym. Funkcjo-
nalny aspeke regulacji prawnej wynikajacej z definicji gospodarstwa rolnego wskazuje, ze
ustawodawca traktuje je jako jednostke produkeyjna niz jako okreslone mienie®*. Obecne
ujecie jednostki wytworezej wart. 55°k.c. jest o tyle jednak tradycyjne, ze zaktada obecnos¢
gruntéw rolnych, nie zrywajac z tzw. ,gruntows” koncepcja rolnictwa. Szczegélne przepisy
kodeksu cywilnego dotyczace gospodarstwa rolnego (np. w zakresie dziedziczenia czy
zniesienia wspotwlasnosci) nie odnoszg si¢ do tych rolniczych jednostek wytwérezych,

réznica pomiedzy statusem prawnym przedsiebiorstwa a gospodarstwa rolnego. Przedsiebiorstwo jest
przedmiotem prawa i jako takie moze by¢ przedmiotem czynnosci prawnej, o czym wyraznie stanowi art. 557,
za$ gospodarstwo rolne jako calos¢ nie jest przedmiotem prawa i w tym charakterze (jako calo$¢) nie moze
by¢ przedmiotem czynnosci prawnej. Na taka wole ustawodawcy wskazuje niezamieszczenie normy prawnej
analogicznej do art. 5571 75" k.c. oraz ograniczenie jej tylko do przedsi¢biorstwa. Artykut 55° k.c. podaje
definicje gospodarstwa rolnego na potrzeby innych przepiséw kodeksu cywilnego, ktdre postuguja sie pojeciem
gospodarstwa rolnego w aspekcie badz ograniczen whasnosci (art. 166 k.c.), badz dziedziczenia (art. 1058 k.c.
in.), badz kumulatywnego przejecia dtugu w razie zbycia (art. 55%k.c.), badz wreszcie umowy kontrakracji
(art. 613 k.c. i n.). Z tego wzgledu w wypadku gospodarstwa rolnego przedmiotem zbycia s poszczegdlne
nieruchomosci, na ktdrych gospodarstwo rolne zostalo zorganizowane, wraz z zabudowaniami oraz
urzadzeniami i inwentarzem, stanowiacymi lub mogacymi stanowid zorganizowang cato$¢ gospodarcza oraz
z prawami i obowigzkami zwigzanymi z gospodarstwem rolnym (zob. R. Budzinowski [w:] M. Gutowski (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz. T. 1 Czgs¢ ogolna, Warszawa 2016, s. 320; E. Kremer, Ustawowe przystapienie do
dlugu przez nabywce przedsi¢hiorstwa lub nabywce gospodarstwa rolnego — zagadnienia wybrane, ,Studia Iuridica
Agraria” 2001, nr 2, s. 107 i n.). Przeciwne stanowisko glosi, ze gospodarstwo rolne stanowi jeden przedmiot
obrotu, tak jak i przedsigbiorstwo, za czym przemawia brak zasadniczych réznic migdzy przedsigbiorstwem
agospodarstwem rolnym, w jednym i drugim bowiem przypadku chodzi o zorganizowang cato$¢ gospodarcza
(E. Skowronska-Bocian, M. Warciniski [w:] K. Pietrztkowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. T. 2
Art. 450-1088. Przepisy wpmwadzﬂjqce, Warszawa 2013, s. 222). W orzecznictwie przewaza natomiast
poglad, iz art. 55 k.c. ma zastosowanie takze do gospodarstwa rolnego. NSA w wyroku z 15 marca 1995 r.,,
SA/Gd 3078/94, ONSA 1996, nr 2, poz. 73 stwierdzil, ze art. 55 k.c. spelnia taka sama rol¢ jak art. 55' k.c.,
definiujac pojecie przedsigbiorstwa, i ze w zwiazku z tym w obu wypadkach stworzono mozliwos¢ obrotu
zorganizowanymi calo$ciami gospodarczymi. Gospodarstwo rolne stanowiace w ujeciu funkcjonalnym
zorganizowang calo$¢ gospodarcza, moze by¢ przedmiotem jednej czynnosci prawnej, z zastosowaniem
wprost art. 55% k.c. Wowczas przedmiot czynnosci obejmuje 0g6t skfadnikéw materialnych i niematerialnych
sktadajacych si¢ na istote tego gospodarstwa. Zob. wyrok SN z 28 lutego 2008 r., IIl CSK 252/07, ,Monitor
Prawniczy” 2015, nr 16, s. 878.

413 Zob. postanowienie SN z 7 maja 1997 ., Il CKN 137/97, ,Wokanda” 1997, nr 97, s. 9 oraz
postanowienie SN z 12 lutego 2016 r., I CSK 107/15, LEX 2010232.

4 Zob. K. Stefaniska, Model indywidualnego gospodarstwa w swietle znowelizowanego Kodeksu cywilnego,
yPanstwo i Prawo” 1992, nr 3, s. 36.
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w ktorych grunt rolny nie wystgpuje*>. Oznacza to, ze kodeksowa definicja gospodar-
stwa rolnego nie przystaje do tzw. dzialéw specjalnych produkdji rolnej (rodzaje upraw
i produkgji zaliczanych do tych dzialéw okresla zalgcznik do ustawy o ubezpieczeniu
spofecznym rolnikéw) oraz do duzych jednostek wytwérezych w rolnictwie, dla kedrych
bardziej odpowiednia jest kwalifikacja ich jako przedsi¢biorstw w rozumieniu kodeksu
cywilnego. Zreszta w okreslonych okolicznosciach faktycznych w judykaturze uznaje si¢
gospodarstwo rolne za przedsi¢biorstwo, o ktérym mowa w art. 43° k.c., mianowicie gdy
w gospodarstwie rolnym sa wykorzystywane urzadzenia wprawiane w ruch za pomoca sit
przyrody, od ktdrych to urzadzen zalezy w ogdle funkcjonowanie gospodarstwa rolnego
ze wzgledu na profil prowadzonej dzialalnosci rolniczej*.

Do gospodarstwa rolnego zalicza si¢ réwniez las i grunty lesne, jezeli wraz z nieru-
chomo$ciami o charakterze rolnym stanowig lub stanowi¢ moga zorganizowang calos¢
gospodarcza®’. Zasadniczg przestanka jest zatem stwierdzenie istnienia wigzi gospodar-
czo-funkcjonalnej pomigdzy dziatka le$ng a nieruchomoscia o charakterze rolnym*'%.
Nalezy przy tym wskazaé , ze pojecie gruntéw lesnych w rozumieniu przepiséw o ewi-
dencji gruntéw i budynkdw jest wezsze od pojecia lasu w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia
28 wrze$nia 1991 r. o lasach®” oraz gruntu le$nego w rozumieniu art. 1 ust. 2 ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i le$nych*?. Skoro jednak art. 55° k.c. uzywa
pojecia gruntdw lesnych, a nie lasu, zag art. 1 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw lesnych wy-
jasnia to pojecie tylko na uzytek tego aktu normatywnego, wlasciwe do okreslenia zakresu
poje¢ w tym przepisie sa wyzej wspomniane przepisy o ewidencji gruntéw i budynkéw.
W konsekwencji nalezy przyjaé, ze w sktad gospodarstwa rolnego moga wchodzi¢ lasy
w rozumieniu ustawy o lasach, ale takze grunty lesne o powierzchni mniejszej niz 0,10 ha,
jezeli razem z innymi sktadnikami wskazanymi w art. 55° k.c. tworza lub moga tworzy¢
zorganizowang calo$¢ gospodarcza*.

Jesli chodzi o pozostale sktadniki gospodarstwa rolnego, przez ,cze¢sci budynkéw”
nalezy rozumie¢ lokale bedace przedmiotem odrgbnej wlasnosci i przez swoje zwigzanie
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego stanowiace wraz z gruntami zorganizowang catos¢

45 Zob. R. Budzinowski, Pojecie gospodarstwa rolnego wedtug Kodeksu cywilnego (rozwazania na tle
art. 553 k.c.), ,Ruch Prawniczy Ekonomiczny i Socjologiczny” 1991. nr 3, s. 66.

416 Zob. wyrok SN z 15 lutego 2008 r., I CSK 376/07, OSNC 2008, nr 4, poz. 117.

47 Moze natomiast powstaé watpliwos¢, czy przez grunty lesne nalezy rozumieé wszystkie uzytki
lesne nieprecyzyjnie zdefiniowane w § 68 ust. 2 pkt 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw, Dz.U. 2001 Nr 38, poz.
454 ze zm.

418 Zob. postanowienie SN z dnia 14 lipca 1999 ., Il CKN 433/98, LEX 527163.

49 Ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach, Dz.U. 1991 Nr 101, poz. 444 ze zm.

#0° Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych, Dz.U 1995 Nr 16, poz. 78 ze zm.
1 Zob. W. Pawlak [w:] M. Dziurda, B. Eukariko, W. Pawlak (red.), Kodeks cywilny...., LEX.
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gospodarczg. Przez ,urzadzenia” nalezy rozumie¢ niebedace budynkami, lecz zwigza-
ne z prowadzeniem gospodarstwa budowle, obickty i urzadzenia budowlane (np. silosy,
szklarnie, studnie). Okoliczno$é, ze w 55° k.c. wymieniono je oddzielnie, $wiadczy o eks-
ponowaniu ich waloru produkcyjnego i abstrahowaniu od tytutu prawnego wiadania
nimi przez podmiot prowadzacy gospodarstwo rolne*% W art. 2 ust. 1 pke 2 ustawy
z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu
Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli Komunikacyjnych* za budynek wcho-
dzacy w sktad gospodarstwa rolnego uznano obickt budowlany o powierzchni powyzej
20 m?* okreslony w prawie budowlanym, bedacy w posiadaniu rolnika. Inwentarzem jest
natomiast wyposazenie gospodarstwa rolnego zaréwno w sprzet potrzebny do produkeji
(inwentarz martwy), jak i w zwierz¢ta zwigzane z produkeja (inwentarz zywy)**. Prawa
dotyczace prowadzenia gospodarstwa rolnego to wierzytelno$ci wynikajace ze stosunkéw
cywilnoprawnych laczacych osobe prowadzacego gospodarstwo rolne z innymi podmiotami
w zwigzku z wykonywaniem dziatalnosci rolniczej*”. Prawa i obowiazki cywilnoprawne
to prawa i obowiazki wynikajace ze stosunkéw cywilnoprawnych, a zatem takich, ktére
s3 wyrazone przez normy prawa cywilnego, cechuje je cywilnoprawna metoda i taki tez
jest przedmiot regulacji. W sktad gospodarstwa rolnego nie wchodza natomiast prawa
majatkowe zwigzane z jego prowadzeniem, wynikajace z przepisdw prawa administracyj-
nego i finansowego, nawet jezeli odsytaja do norm prawa cywilnego. Przyktadem prawa
niewchodzacego w sklad gospodarstwa bedzie zatem uprawnienie do ptatnosci z usta-
wy o platnosciach w ramach systeméw wsparcia bezposredniego®.

Art. 55%k.c. nie wymienia wérdd kryteriéw obszaru, w zwiazku z czym gospodarstwem
rolnym w rozumieniu kodeksu cywilnego jest takze to o obszarze ponizej 1 ha*?”. W wyro-
kuz2 czerwea 2000 r.*® SN uznal, ze gospodarstwem rolnym jest jednostka gospodarcza
zorganizowana na nieruchomosci rolnej o takim obszarze, ze mozliwe jest prowadzenie
dziatalnosci wytworczej przeznaczonej na zbyt. Jednak prowadzenie takiej dziatalnosci
nie jest przestanka istnienia gospodarstwa rolnego w znaczeniu, o jakim mowa w 55° k.c.

422 Zob. M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-55 Kodeksu cywilnego, Krakéw 1997, 5. 218.

43 Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu
Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli Komunikacyjnych, Dz.U. 2003 Nr 124, poz. 1152 ze zm.

4 Zob. S. Rudnicki, R. Trzaskowski [w:] J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny..., LEX.

5 M.in. umowa kontraktacji, dostawy, ubezpieczent majatkowych, najem maszyn, kredyty i pozyczki
(R. Budzinowski, Koncepcja gospodarstwa..., s. 81).

426 Zob.]J. Lobos-Kotowska [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny..., T. 1..., LEX.

#7 Zob. wyrok SN z 5 lutego 1998 ., IPKN 511/97.

8 Zob. wyrok SN z 2 czerwea 2000 r., I CKN 1067/98, ,,Orzecznictwo Sadéw Polskich” 2001, nr 2,
poz.27; A. Lichorowicz, Glosa do wyroku SN z 2.V1.20007. I CKN 1067/98, ,,Orzecznictwo Sadéw Polskich”
2001, nr 2, poz. 27c.
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Kwalifikacja gospodarstwa rolnego jest zatem mozliwa takze wéwczas, gdy dziatalno$é
rolnicza jest przeznaczana na wlasne potrzeby wlasciciela czy wspotwlascicieli*.

Nalezy wskaza¢, ze dyskusje w doktrynie prawa rolnego wywotuje charakter prawny
wyliczenia sktadnikéw gospodarstwa rolnego — czy ma ono charakter enumeratywny, jak
wskazywaloby literalne brzmienie przepisu, czy tez jest to wyliczenie otwarte. Przewaza
stanowisko o przyktadowym charakterze wyliczenia zawartego w definicji gospodarstwa
rolnego. Zwolennicy tego pogladu stusznie wskazuja bowiem na brak w nim pewnych
sktadnikéw, ktére w oczywisty sposéb przynaleza do gospodarstwa rolnego, takich jak
wytworzone produkty rolne czy zgromadzone zapasy**’. Stanowisko przeciwne o wyczer-
pujacym charakterze wyliczenia sktadnikéw wymienionych w art. 55° k.c. rozumiane jest
natomiast w ten sposéb, ze niewymienione w przepisie skfadniki nie wchodza w sktad
gospodarstwa rolnego, jednak brak ktéregokolwick z wymienionych w przepisie sktad-
nikéw nie powoduje utraty przez gospodarstwo rolne takiego charakteru. Skutek taki
nastapi dopiero, gdy brak tego sktadnika uniemozliwi prowadzenie dziatalnosci wytworczej
w rolnictwie®!.

Na koniec warto zauwazy¢, ze obecne brzmienie art. 55 k.c. nie postuguje si¢ kryterium
wlasno$ciowym, co oznacza, ze status prawny poszczegdlnych sktadnikéw majatkowych
moze by¢ zréznicowany. W sklad gospodarstwa rolnego wchodzg zatem nieruchomosci
rolne i lesne, rzeczy ruchome bedace przedmiotem wiasnosci, innych praw rzeczowych**
i obligacyjnych** oraz prawa na dobrach niematerialnych®*. Do istnienia gospodarstwa
rolnego nie jest takze konieczne, aby stanowilo wlasnos¢ jednej osoby**. Definicja gospo-
darstwa rolnego odwoluje si¢ bowiem do poje¢ ekonomicznych i uwzglednia produkeyjny
charakter gospodarstwa rolnego. Abstrahuje ona zatem od prawnorzeczowego uj¢cia,
zawierajac w szczegdlnosei pojecie ,gruntu rolnego” oraz wymieniajac odrebnie jego cze-
sci sktadowe, takie jak budynki i ich cz¢dci oraz urzadzenia®®. Za przyjeciem powyzszego

49 Zob. W. Pawlak [w:] M. Dziurda, B. Eukariko, W. Pawlak (red.), Kodeks cywilny...., LEX.

#0° Zob.M.Bednarek, Mienie..., s.219; R. Budzinowski, Pojecie gospodarstwa..., s.79; K. Stefatiska, Darowizna
gospodarstwa rolnego na rzecz matoletniego, [w:| Obrét nieruchomosciami rolnymi w praktyce notarialnej, Krakow
1997,s.216-217.

1 Tak E. Skowroniska-Bocian [w:] K. Pietrztkowski (red.), Kodeks cywilny..., s. 286; wyrok NSA
220 wrzesnia 1991 1., IISA 669/91, ONSA 1992, nr 2, poz. 26; wyrok NSA z 15 marca 1995 r., SA/Gd 3078/94.

2 Np. uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, stuzebnosci gruntowe lub osobiste.

3 Dzierzawa, najem, leasing.

4 Tak m.in. E. Gniewek, Podstawy prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 27-28; A. Jurcewicz,
B. Wlodarczyk, Wspdlna Polityka Rolna Unii Europejskiej, [w:] P. Czechowski (red.), Prawo rolne..., Warszawa
2019,s.106-108.

5 Zob. tez postanowienie SN z 3 kwietnia 1985 ., III CRN 64/85, niepubl.

#6 Zob.]. Eobos-Kotowska [w:] M. Fras, M. Habdas, Kodeks cywilny..., T. 1..., LEX; A. Stelmachowski,

Prawo rolne..., Warszawa 1987, s. 59. Na marginesie nalezy wskaza¢ , ze zgodnie z tredciag odmiennego,
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przemawiaja takze szczeg6lne przepisy regulujace zniesienie wspotwlasnoéci gospodarstwa
rolnego (art. 213 i n. k.c.), dzial spadku obejmujacy gospodarstwo rolne (art. 1070 k.c.)
czy podzial majatku wspélnego, w sktad ktdrego wchodzi gospodarstwo rolne (art. 46
k.ro.wz.zart. 1070 k.c.).

Wracajac na grunt ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r., nalezy wskazaé , ze ustawa postugu-
jac si¢ pojeciem faktycznego korzystania ze wspdlnoty, nie zawiera wskazéwek obejmujacych
wykazane powyzej okoliczno$ci. Kwestia ta jest szczegélnie istotna z perspektywy ustalania
przez organy administracji uprawnionych do udziatu we wspélnotach lesnych w trybie
noweliz 2015 r. O ile bowiem dla spetnienia warunku posiadania gospodarstwa rolnego
za wystarczajace uznaje si¢ posiadanie odpowiedniej powierzchni uzytkéw rolnych, a nie
wymaga prowadzenia dziatalnosci rolniczej, to nie wiadomo, w jaki sposéb potencjalny
uprawniony miatby korzysta¢ ze wspélnoty, ktéra z reguly stanowia lasy, taki i pastwiska.
Wydaje si¢, ze wykladnia celowo$ciowa przepiséw nowelizacyjnych, majacych uregulowaé
status prawny przedmiotowej instytucji, nakazuje przyjaé szerokie rozumienie przedstawia-
nego pojecia. Kryterium faktycznego korzystania spetnia¢ bedzie zaréwno prowadzenie
dziatalnosci rolniczej, wypasanie bydta lub koszenie I3k, jak tez posadowienie lub remont
budynku na obszarze wspélnoty gruntowej. Omawiane przepisy otwieraja przy tym dro-
ge do dokonywania dowolnych interpretacji przez organy administracji rozpatrujacych
wnioski i tym samym stwarzajg niebezpieczenstwo naduzy¢. Przykladowo, watpliwosci
moze budzi¢, czy wystarczajace do przesadzenia o faktycznym korzystaniu ze wspdlnoty

stanowigcej las bedzie zeznanie $wiadka, ze wnioskodawca chodzit co roku na grzybobranie
lub zbieral chrust®’.

5. ZASADY USTALANIA WIELKOSCI UDZIALtOW 0SOB
UPRAWNIONYCH DO WSPOLNOTY GRUNTOWE)

Z problematyka okreslenia sktadu podmiotowego wspélnoty gruntowej nierozerwalnie
zwigzana jest kwestia okreslania wielkosci udzialéw we wspdlnocie. Zgodnie z trescig prze-
piséw ustawy udzialy poszczeg6lnych uprawnionych we wspélnocie gruntowej okresla sie
w idealnych (ufamkowych) czgsciach. Wielkos¢ tych udziatéw ustala si¢ w ten sposéb, ze po-
lowe wspdlnoty dzieli si¢ pomiedzy uprawnionych, o ktérych mowa wart. 6 ust. 1 u.z.w.g.

btednego w mojej ocenie pogladu, w definicji gospodarstwa rolnego z kryterium wlasno$ciowym mamy do
czynienia w odniesieniu do gruntéw rolnych, poniewaz utozsamia si¢ tam pojecie gruntu rolnego z definicja
nieruchomosci rolnej jako jednostki wlasno$ciowej w rozumieniu art. 46! k.c. Co wiecej, najdalej idace
stanowisko zaklada nawet rozszerzenie kryterium wiasnosciowego na pozostate sktadniki gospodarstwa
rolnego. Tak np. M. Ptaszyk, Nowe zasady obrotu nieruchomosciami rolnymi inter vivos, ,Panistwo i Prawo”
1991, nr7,s. 54.

7 Zob. A. Bialy, Zmiana ustawy..., s. 79, 81.
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oraz 6a ust. 1 w rownych czgéciach, druga — proporcjonalnie do obszaréw gruntéw posia-
danych przez kazdego z uprawnionych, a polozonych na obszarze tej samej lub graniczacej
z nig gminy. Warto zwrdci¢ uwage, ze uzycie przez ustawodawce przy tej definicji wyrazu
»posiadanych” moze by¢ albo lapsusem, albo zamierzonym odniesieniem nie do areatu
stanowiacego wlasnos$¢ danego podmiotu, ale wlasnie — bedacego w jego posiadaniu. Ku
dostownemu rozumieniu pojecia posiadania gruntéw rolnych sktania jednak istniejacy od
niedawna nowy kontekst prawny — a mianowicie kryteria uzyskiwania tak zwanych ,doptat
unijnych” na podstawie ustawy z dnia 5 lutego 2015 r. o platnosciach w ramach systeméw
wsparcia bezposredniego®®
darowaniu wspélnot gruntowych pozostawity bez zmian brzmienie analizowanego pojecia.

Wielkos¢ udzialéw we wspélnocie gruntowej, o kedrej mowa w art. 6 ust. 2 oraz

, tym bardziej ze przepisy ostatniej noweli do ustawy o zagospo-

6a ust. 1 pkt 2 ustawy ustala si¢ na podstawie dokumentdw, a w razie ich braku — we-
dtug stanu faktycznego. Udzialy oséb, ktdre stosownie do przepiséw art. 6 ust. 2 utracily
uprawnienia do korzystania ze wspélnoty, dzieli si¢ pomigdzy uprawnionych w réwnych
czgéciach. W ten sam sposob okresla si¢ takze udziaty w korzy$ciach wynikajacych z za-
gospodarowania mienia gromadzkiego wspdlnie uzytkowanego.
Przy ustalaniu wielko$ci udziatéw poszczegélnych oséb uprawnionych do korzystania
ze wspdlnoty gruntowej nalezy dysponowaé zatem nastepujacymi danymi:
1) calosciowy liczbg 0s8b uprawnionych do udziatu,
2) calo$ciowym obszarem gruntéw posiadanych przez te osoby,
3) powierzchnia gruntéw poszczegdlnych oséb uprawnionych.
Majac przedmiotowe dane, udzial poszczegélnej osoby oblicza si¢ stosownie do wy-
mogoéw art. 9 ust. 2 ustawy wedlug nast¢pujacego wzoru*’:
Lp
X=—+—
n z
gdzie:
x — wielko$¢ udziatu osoby uprawnione;j
n — liczba 0séb uprawnionych
p — powierzchnia gruntéw posiadanych przez jednego uprawnionego
z — calo$ciowy obszar gruntéw posiadanych przez wszystkich uprawnionych
Chcac odnie$¢ przywolany wzér do stanu faktycznego, postuze si¢ przykladem zapropo-
nowanym przez H. Swigtkowskiego*®. Przyjmijmy, ze do wspélnoty gruntowej o obszarze

48 Ustawaz dnia 5 lutego 2015 r. o platnosciach w ramach systeméw wsparcia bezposredniego, Dz.U.
2015, poz. 308; zob. E. Stawicka, Wspdinoty gruntowe..., s. 77.

9 7ob. H. Swiqtkowski, Zagospodarowanie wspdlnot..., s. 67.

440 Tamze, s. 67—68.
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20 ha majg prawo rolnicy, ktérzy posiadaja gospodarstwa rolne o tacznej powierzchni
45,42 ha, przy czym obszar gruntéw posiadanych przez jednego z uprawnionych wynosi
3,36 ha. Podstawiajac pod podany wyzej wzér odpowiednie liczby, otrzymamy wyliczenie
obrazujace wielko$¢ udziatu we wspélnocie gruntowej wyrazona w czgéciach utamkowych.

1 336 1 336 1 28 (757+672) 1429

-+ =+ =4+ = =
24 90,84 24 9084 24 757 18168 18168

Wielkos¢ udzialéw mozna takze przelicza¢ na utamki dziesi¢tne, co datoby realniejszy
obraz wielko$ci udziatu i umozliwito poréwnywanie z innymi udziatami. Korzystajac z po-
wyzszego przykladu, zamiana ulamka zwyklego na odpowiadajacy mu utamek dziesi¢tny

wygladataby naste¢pujaco:

1429
— =0,079
18168

Tabela nr 1. Wielkoé¢ udzialéw we wspélnocie gruntowej zgodnie z podanym przykladem

Osoba uprawniona Ob;;;}; (zlii::::;ego Wielko$¢ udziatu
1 3,36 ha 1429/18 168
2 4,20 ha 1597/18 168
3 4,18 ha 1593/18 168
4 5,04 ha 1765/18 168
5 2,24 ha 1205/18168
6 1,80 ha 1117/18 168
7 1,00 ha 957/18 168
8 3,00 ha 1357/18 168
9 3,10 ha 1377/18 168
10 4,20 ha 1597/18 168
11 8,00 ha 2357/18 168
12 5,30 ha 1817/18 168
Razem 45,20 ha 18 168/18 168

Zrédlo: H. Swiqtkowski, Zagospodarowanie wspdlnot..., s. 68.

Jak zostalo wezesniej zauwazone, udzialy we wspdlnocie moga réwniez przypadaé Skarbowi
Panstwa. Wowczas zgodnie z art. 10 u.z.w.g. udziat ten wydziela si¢ przy uwzglednieniu wartosci
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wspélnoty gruntowej, okreslanej na zasadach i w sposdb przewidziany w przepisach o sprzedazy
panstwowych nieruchomosci rolnych. Przy okreslaniu wielkosci tych udzialéw nalezy bra¢ za
podstawe obszary przejetych na wlasnos¢ paristwa gospodarstw, z ktérych posiadaniem byt
zwigzany udzial we wspdlnocie gruntowej niezaleznie od tego, czy zostaly one trwale rozdys-
ponowane, czy tez nadal pozostawaly w administracji wladciwego organu panstwowego™'.

6. TRYB USTALANIA SKLADU PODMIOTOWEGO ORAZ
NIERUCHOMOSCI ZALICZANYCH W POCZET WSPOLNOTY
GRUNTOWE)

Przechodzac do procedury ustalania sktadu podmiotowego i przedmiotowego wspélnoty
gruntowej, warto w pierwszej kolejnosci dokonad analizy stanu prawnego sprzed wejécia
w zycie przepiséw ostatniej ustawy nowelizacyjnej, aby nastepnie wyszczegdlni¢ zmiany,
ktére zostaly wprowadzone w tym zakresie.

Zgodnie z pierwotnym brzmieniem art. 8 u.z.w.g. wykaz uprawnionych do udziatu we
wspdlnocie gruntowej oraz wykaz obszaréw gospodarstw przez nich posiadanych i wiel-
kos¢ przystugujacych im udziatéw ustalat w drodze decyzji starosta, dla obszaréw gmin
projekty takich wykazéw sporzadzali natomiast wéjtowie (burmistrzowie, prezydenci
miast). Regulacja przewidywata zatem wydawanie przez staroste kolejno dwoch decyzji
administracyjnych o charakterze deklaratoryjnym: pierwszej — ustalajacej, ktére nieru-
chomosci skladajg si¢ na wspélnote gruntowa, i drugiej — ustalajacej wykaz podmiotéw
uprawnionych do udzialu we wspélnocie oraz wykaz obszaréw gospodarstw przez nich
posiadanych i wielko$¢ przystugujacych im udzialéw. Przyjeto si¢ w praktyce, ze drugi
rodzaj decyzji byt wydawany dopiero, gdy pierwsza decyzja stata si¢ ostateczna i byta ona
de facto projektowana przez samorzad gminny**.

Ustalenie nieruchomosci stanowigcych wspdlnote gruntows oraz przedstawianych
wykazéw miato by¢ dokonane w terminie r. od dnia wejécia w zycie ustawy, tj. do dnia
5 lipca 1964, co ze wzgledéw praktycznych dos¢é szybko zostalo uznane w doktrynie
i orzecznictwie jako termin instrukcyjny*?. Moglo to zatem nastapi¢ takze po jego uply-
wie, jednak osoby uprawnione do udziatu we wspdlnocie np. w zakresie wielkosci obszaru
gospodarstwa rolnego powinny by¢ oceniane wylacznie wedtug stanu na 5 lipca 1963 r.,

#1Zob. pismo Ministerstwa Rolnictwa z dnia 15 czerwca 1966 r. do Wojewddzkiego Biura Geodezji
i Urzadzen Rolnych w Rzeszowie, nr UKr, 0621/ Wsp. — 196/66. Za: H. Swiatkowski, Zagospodarowanie
wspdlnot..., s. 69.

#2 Zob. E. Stawicka, Zmiana regulacji..., s. 35-36.

#3 Zob. R. Szarek, Komunalizacja..., s. 38.
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tj. na datg wejécia w zycie ustawy, a nie na termin pdzniejszy**. Jak wskazal bowiem NSA
w wyroku z 22 wrzeénia 1995, decyzja przewidziana w art. 8 ust. 1 u.z.w.g. ma charakeer
deklaratoryjny i poswiadcza stan prawny ustalony w dniu wejécia w zycie tej ustawy*®.
Obydwa rodzaje decyzji byly oglaszane, zatem nie wymagaly indywidualnych doreczen
— z dwoma wyjatkami: Skarbowi Panistwa (co wynikalo wprost z ustawy) i osobom za-
interesowanym w rozumieniu art. 28 k.p.a., a nienalezacym do kregu uprawnionych we
wspélnocie gruntowej**.

W obecnym stanie prawnym procedura administracyjna dotyczaca ustalania oséb
uprawnionych do udzialu we wspélnocie oraz nieruchomosci zaliczanych do wspélnoty
gruntowej zostata uregulowana w dodanych ostatnia nowelizacja przepisach art. 8a—8o
ustawy. Jak zostalo zauwazone, ustawodawca w pierwszej kolejnosci przewidzial prze-
prowadzenie postgpowani zgodnie z dotychczasowymi przepisami wedtug stanu na dzien
5 lipca 1963 r. W mysl art. 8a ustawy ustalenie, ktdre nieruchomosci stanowia wspélnote
gruntows, ustalenie wykazu uprawnionych do udziatu we wspélnocie gruntowej oraz wy-
kazu obszaréw gospodarstw rolnych przez nich posiadanych i wielkosci przystugujacych im
udzialéw nastepuje na wniosek ztozony nie pézniej niz do dnia 31 grudnia 2016 r. przez
osobeg, o ktérej mowa w art. 6 ust. 1 lub 2 albo jego nastepce prawnego. Sa to zatem osoby
fizyczne lub prawne posiadajace gospodarstwa rolne, jezeli w ciagu ostatniego roku przed
dniem wejscia w zycie ustawy faktycznie korzystaly z tej wspdlnoty. W przypadku wspélnot
bedacych lasami, gruntami le$nymi albo nieuzytkami przeznaczonymi do zalesienia chodzi
o osoby fizyczne lub prawne zamieszkujace badZ majace siedzibe na terenie miejscowosci,
w ktdrej znajduja si¢ grunty stanowiace wspélnote, lub osoby zamieszkujace na terenie in-
nej miejscowosci, a prowadzace gospodarstwo rolne na obszarze, gdzie wspélnota istnieje,
chyba ze w okresie pieciu lat przed wejéciem w zycie ustawy faktycznie ze wspdlnoty nie
korzystaly. Podmioty te, badz ich nast¢pcy prawni, mogly zlozy¢ wniosek nie pdzniej niz
do dnia 31 grudnia 2016 r.*

4 Zob. orzeczenia SN z 16 lutego 1968 1., III CZP 78/66; orzeczenie SN z 7 marca 2002 r., I CKN 619/99,
OSNC 2002, nr 3, poz. 30.

45 Zob. wyrok NSA z 22 wrzeénia 1995 r., SA/Kr 2717/94, ONSA 1996, nr 4, poz. 157.

46 Zob. wyrok WSA w Kielcach z 24 sierpnia 2005 r., IT SA/Ke 230/05, hteps://kielce.wsa.gov.pl/
download/attachment/240/ii-sa-230-05.pdf [dostep: 20.08.2023].

7 W tym kontekscie zastanowi¢ si¢ nalezy, czy jesli wspélnota potozona jest na terenie gminy, to
whniosek, o keorym mowa w art. 8a ust. 1 ustawy z 1963 r. (dodanym nowela z 2015 r.) nalezy ztozy¢ do wéjta
czy tez bezposrednio do starosty. Wydaje si¢ jednak, ze skoro postepowanie ma charakter postepowania
administracyjnego, to jego wszczecie nastgpuje przez pierwsza czynnos$¢ zmierzajaca do wydania decyzji
administracyjnej, a zatem wniosek powinien zostaé ztozony do starosty, ktéry zleci wéjtowi opracowanie
projektu stosownego wykazu. Odmienne stwierdzenie mogloby prowadzi¢ do wniosku, ze zlozenie przez
potencjalnego uprawnionego wniosku do wdjta nie zainicjowatoby postepowania administracyjnego
zmierzajacego do osiagnigcia skutku w postaci decyzji administracyjnej (zob. A. Bialy Zmiana ustawy..., s. 83).
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Zgodnie z ustgpem 2 przywolanego przepisu wniosek o ustalenie sktadu osobowego
oraz nieruchomosci zaliczanych do wspdlnoty gruntowej powinien zawiera¢: okreslenie
nieruchomodci stanowiacej wspdlnote gruntowa; imi¢ i nazwisko osoby fizycznej albo
firme osoby prawnej uprawnionej do udziatu we wspélnocie gruntowej; nazwe miejscowo-
Sci, w ktérej polozone jest gospodarstwo rolne uprawnionego do udziatu we wspélnocie
gruntowej; oraz wskazanie adresu do dorgczen. Wniosek powinien réwniez wskazywaé
dowody $wiadczace, ze nieruchomo$é¢ stanowi wspélnote gruntowa, a takze o spetnieniu
warunkéw do nabycia uprawnien w udziale we wspdlnocie gruntowe;.

W chwili, gdy zaszta sytuacja okreslona w art. 6, tzn. mozna byto ustali¢ pierwotny
sktad osobowy wspdlnoty gruntowej, a takze ztozony zostat stosowny wniosek, starosta byt
zobligowany do wydania kolejno dwéch wspomnianych wyzej decyzji administracyjnych*®.

W judykaturze podnosi si¢, ze decyzja starosty ma charakter deklaratoryjny, gdyz stwierdza
onajedynie stan prawny istniejacy w dniu wejscia w Zycie ustawy o zagospodarowaniu wspélnot
gruntowych, powstaly z mocy samego prawa*”. Nieruchomosci, ktére nie zostaly objete taka
decyzja , nie moga by¢ uwazane za wspdlnoty gruntowe™”. Jak wskazal bowiem WSA w War-
szawie w wyroku z 7 listopada 2005 ., literalna wyktadnia art. 8 ust. 1 u.zw.g. nie pozwala na
przyjecie, ze starosta moze ustalaé, keére nieruchomosci stanowily wspélnote gruntows badz
mienie gromadzkie w przeszlosci®'. W konsekwencji réwniez osoby uprawnione do udzialu
we wspolnocie np. w zakresie wielkoci obszaru gospodarstwa rolnego powinny by¢ oceniane
wylacznie wedtug stanu na 5 lipca 1963 r., a nie na termin pdzniejszy*™>

Jezeli nie jest mozliwe ustalenie kregu oséb uprawnionych do udziatu we wspélnocie
gruntowej wedle zasad art. 6 (czyli de facto wedlug stanu na 1963 r.), starosta wydaje decyzje
o nieustaleniu wykazu uprawnionych do udziatu we wspdlnocie na podstawie art. 6 ust. 1
lub 2. Jezeli natomiast wniosek nie spetnia wymagan art. 8a ustawy, wydaje sie, ze starosta
powinien zastosowac tryb przewidziany art. 64 § 2 k.p.a.*>®, tj. wezwaé wnoszacego do usu-
ni¢cia brakéw w terminie siedmiu dniz pouczeniem, ze nieusunigcie tych brakéw spowoduje

#8 Obszary gospodarstw rolnych oséb uprawnionych do udziatu we wspélnocie gruntowej okresla sie

wedlug danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw (zob. art. 8a ust. 6 u.z.w.g.).

9 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 16 lutego 2005 r., VI SA/Wa 708/04; wyrok WSA w Kielcach
z 16 marca 2011 r., IT SA/Ke 708/10, LEX 1098918; wyrok WSA w Poznaniu z 24 wrzesnia 2008 r.,
III SA/Po 173/08, LEX 517405.

B0 Zob. R. Szarek, Wspdlnoty gruntowe..., s. 37. Zgodnie z teza wyroku WSA w Warszawie
z 7 listopada 2005 r., IV SA/Wa 466/05, Legalis, literalna wykladnia art. 8 ust. 1 u.z.w.g. nie pozwala na
przyjecie, ze starosta moze ustalaé, kedre nieruchomodci stanowily wspélnote gruntowa badz mienie gromadzkie
w przeszlodci.

1 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 7 listopada 2005 r., IV SA/Wa 466/05.

%2 Zob. orzeczenie SN z 16 lutego 1968 r., IIl CZP 78/66; orzeczenie SN z 7 marca 2002 ., I CKN 619/99;
oraz wyrok NSA z 22 wrzesnia 1995 ., SA/Kr 2717/94.

3 Ustawaz dnia 14 czerwea 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego, Dz.U. 2016, poz. 23.
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pozostawienie podania bez rozpoznania. Natomiast gdy wniosek zostat wniesiony przez osobe
niebg¢daca strong lub z innych uzasadnionych przyczyn postgpowanie nie moze by¢ wszczete,
starosta powinien w mysl art. 61a wydaé postanowienie o odmowie wszczgcia postgpowania®*.
Mozna takze przypuszczaé, ze jezeli np. wniosek, o ktérym mowa w art. 8a ust. 112 wplynat,
lecz po wyczerpaniu trybu z art. 64 § 2 k.p.a. powstala podstawa do wydania decyzji przewi-
dzianej art. 8a ust. 7, to w zamiarze ustawodawcy starosta nie musiat czeka¢ z jej wydaniem
az do korica 2016 r. Podstawa do wydania decyzji z art. 8a ust. 7 powstala takze wéwezas,
gdy do konica 2016 r. zaden wniosek nie zostat ztozony.

W mysl art. 8¢ ustawy, jezeli decyzja o braku mozliwosci ustalenia pierwotnego kregu
uprawnionych stanie si¢ ostateczna, wowczas — w terminie siedmiu dni — starosta ma obo-
wiazek poda¢ do publicznej wiadomosci informacje o terminie skfadania wnioskéw przez
podmioty, ktére moglyby sic domagad ustalenia kregu uprawnionych na podstawie art. 6a.
Beda to zatem osoby fizyczne lub prawne, keére posiadajg gospodarstwa rolne i nieprzerwanie
przez okres od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. faktycznie korzystaly ze
wspélnoty gruntowej. W przypadku za$ wspdlnot bedacych lasami, gruntami lesnymi albo
nieuzytkami przeznaczonymi do zalesienia — uprawnione beda osoby fizyczne, ktére maja
miejsce zamieszkania na terenie miejscowosci, w ktdrej znajduja si¢ grunty stanowiace dang
wspolnote lub prowadza w tej miejscowosci gospodarstwo rolne, chyba ze przez okres od dnia
1 stycznia 2006 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. osoby te faktycznie nie korzystaty ze wspdlnoty.
Informacjg o terminie skladania wnioskéw wywiesza si¢ na okres 14 dniw starostwie powiato-
wym oraz urz¢dach gmin wiasciwych ze wzgledu na potozenie nieruchomosci stanowiacych
wspolnote gruntowa, a ponadto podaje si¢ ja do wiadomosci w sposéb zwyczajowo przyjety
w danej miejscowosci, a takze zamieszcza si¢ ja na stronach internetowych gminy i starostwa
powiatowego oraz w prasie lokalnej. Termin wyznaczony do sktadania wnioskéw nie moze
by¢ krétszy niz 12 miesiecy od dnia podania do publicznej wiadomo$ci informacji, przy czym
termin ten liczy si¢ od dnia wywieszenia tej informacji w starostwie powiatowym.

Whiosek o ustalanie sktadu osobowego oraz nieruchomosci zaliczanych do wspdlno-
ty gruntowej w tym trybie powinien zawiera¢ okreslenie nieruchomosci, ktéra stanowi
wspolnote gruntowa; imie i nazwisko osoby fizycznej albo firm¢ osoby prawnej upraw-
nionej do udzialu we wspélnocie gruntowej; nazwe miejscowosci, w ktérej potozone jest
gospodarstwo rolne uprawnionego, oraz wskazanie adresu do dor¢czen. Whiosek powinien
réwniez wskazywaé dowody $wiadczace, ze nieruchomos¢ stanowi wspélnote gruntowa,
a takze o spelnieniu warunkéw do nabycia uprawnien w udziale we wspélnocie gruntowe;.

Po rozpoznaniu wniosku starosta na podstawie art. 8d wydaje decyzj¢ okreslajacg wykaz
uprawnionych wedle kryteriéw art. 6a i wykaz obszaréw gospodarstw przez nich posia-
danych oraz wielkosci przystugujacych im udzialéw we wspdlnocie. Takze w tym trybie

4 Zob. E. Stawicka, Zmiana regulacji..., s. 36.
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przedmiotowa decyzja ma charakter deklaratoryjny. Tutaj jednak, w mojej ocenie, starosta
powinien orzekaé na podstawie charakteru danej nieruchomosci w dniu wejscia w zycie
ustawy nowelizacyjnej, tj. 1 stycznia 2016 r., a nie ustala¢, jaki byt status tej nieruchomosci
w dniu 5 lipca 1963 r. Wynika to z faktu, iz ustalenie sktadu osobowego wspélnoty odbywa
si¢ zgodnie ze stanem faktycznym, obowiazujacym w okresie dziesieciu lat przed dniem
wejscia w zycie ustawy zmieniajacej. Stanowi tez logiczng konsekwencje zaleznosci migdzy
ustalaniem nieruchomosci zaliczanych do wspélnot oraz oséb uprawnionych do udziatu
w trybie art. 8a (dawniej art. 8), poparta przez doktryng oraz orzecznictwo™.

Jezeli nie jest mozliwe ustalenie uprawnionych wedle kryteriéw art. 6a, wéwczas
starosta wydaje decyzje¢ o nieustaleniu wykazu uprawnionych do udziatu we wspélnocie.
W toku postgpowania takze i w tym wypadku nalezy zwracaé uwage na tres¢ art. 64 § 2
iart. 61a k.p.a. Jezeli zatem wniosck zawiera bledy formalne, starosta powinien wezwad
wnoszgcego do usunigcia brakéw w terminie siedmiu dni z pouczeniem, ze nieusunigcie
tych brakéw spowoduje pozostawienie podania bez rozpoznania. O ile natomiast wniosek
zostanie wniesiony przez osob¢ niebedaca strong lub z innych uzasadnionych przyczyn
postepowanie nie moze by¢ wszczete, organ powinien wydaé postanowienie o odmowie
wszczgcia postgpowania®>’.

Wobec braku wyraznej regulacji ustawowej w przedmiocie tego, czy w wypadku braku
wniosku, o ktérym mowa w art. 8¢, a takze w razie braku weze$niejszego wniosku z art.
8a starosta moze ustali¢, ktére nieruchomoéci stanowia wspélnote gruntow — nalezatoby
sadzi¢, ze stosuje si¢ 0gdlna regule art. 61 § 112 k.p.a. W mysl tego przepisu postgpowanie
administracyjne wszczyna si¢ na zadanie strony lub z urzedu, jednak ze wzgledu na szcze-
gblnie wazny interes strony organ moze wszczaé z urzedu postgpowanie takze w sprawie,
w ktorej przepis prawa wymaga wniosku. Jednoczeénie, zgodnie z logika ustawy stawalo
si¢ to mozliwe dopiero po uplywie terminu (przynajmniej 12-miesi¢cznego) zakreslonego
zgodnie z art. 8c ust. 4, a zatem najprawdopodobnicj w 2018 r.*7

Nalezy mie¢ réwniez na wzgledzie przepis art. 61 § 4 k.p.a. stanowiacy, iz o wszczeciu
postepowania z urzedu lub na zadanie jednej ze stron nalezy zawiadomié¢ wszystkie osoby
be¢dace stronami w sprawie. Natomiast zaréwno w odniesieniu do art. 8a, jak réwniez 8¢
przewidziano, iz decyzje, postanowienia oraz inne pisma w sprawie dorecza si¢ poprzez
ogloszenie w sposdb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, wywieszenie w urzedzie
gminy oraz starostwa na okres 14 dni oraz ze po uplywie tego okresu pismo uwaza si¢ za
doreczone. Przepisy ustawy nie daja zatem wprost podstaw do zastosowania zawiadomien

5 Zob. R. Szarek, Wipdlnoty..., s. 37-38; wyrok WSA w Warszawie z 7 listopada 2005 r., IV SA/Wa
466/05; orzeczenie SN z 16 lutego 1968 r., III CZP 78/66; orzeczenie SN z 7 marca 2002 r., I CKN 619/99;
oraz wyrok NSA z 22 wrzesnia 1995 r., SA/Kr 2717/94.

6 Zob. E. Stawicka, Zmiana regulacji..., s. 37.

%7 Tamze.
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w miejsce doreczen. Wydaje sie to jednak mozliwe przez stosowanie analogii nalezatoby
to wyraznie opisywaé w tresci decyzji ustalajagcych®®.

Warto takze zauwazy¢, ze nowela do ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych
doprecyzowala, iz organem wyzszego stopnia w rozumieniu kodeksu postgpowania admi-
nistracyjnego w stosunku do starosty jest wojewoda. W stanie prawnym przed 1 stycznia
2016 r. odwolania od decyzji tegoz organu, na mocy art. 17 pke 1 k.p.a., rozstrzygaly
natomiast wlaciwe miejscowo Samorzadowe Kolegia Odwotawcze. Kompetencje tych
ostatnich znajdowaly réwniez potwierdzenie w judykaturze sgdowoadministracyjnej*.

Nalezy na koniec wskazad, ze w aspekeie intertemporalnym postgpowania wszczgte
i niezakoriczone przed dniem wejécia w zycie ustawy nowelizacyjnej prowadzilo si¢ na
podstawie przepiséw dotychczasowych, nie dluzej jednak niz do dnia 31 marca 2016 r.
Po tej dacie postgpowania prowadzono w trybie przepiséw ustawy zmienianej w art. 1
w brzmieniu nadanym ustawa nowelizacyjng, z tym, ze nie sktadano wniosku, o ktérym
mowa w art. 8a ust. 1 ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu nadanym nowela. W swie-
tle zmian wprowadzonych nowela z dnia 10 lipca 2015 r. w zakresie aktualizacji sktadu
podmiotowego i przedmiotowego oraz mozliwosci przejecia nieruchomosci wspdlnot
przez gming lub Skarb Panistwa, wlasciwy moment zainicjowania przedmiotowego poste-
powania administracyjnego powinien byl stanowi¢ istotna kwesti¢ do rozwazenia przez
osoby zainteresowane.

7. POJECIA NIERUCHOMOSCI ROLNEJ, NIERUCHOMOSCI LESNEJ
ORAZ OBSZARU WODNEGO W KONTEKSCIE USTALANIA
SKtADU PRZEDMIOTOWEGO WSPOLNOTY GRUNTOWE]

7.1. POJECIE NIERUCHOMOSCI ROLNE)J

W kontekscie ustalania sktadu przedmiotowego wspdlnoty gruntowej przez organy ad-
ministracji publicznej na szczegdlna uwage zastuguje problematyka whasciwej kwalifikacji
gruntéw, krére potencjalnie maja zosta¢ do niej zaliczone. Ustawodawca, definiujac wspdl-
noty gruntowe, wskazuje w art. 1 u.z.w.g., iz moga do nich naleze¢ nieruchomoci rolne,
lesne oraz obszary wodne. Nie dostarcza jednak ani definicji legalnych tych pojeé, ani tez
wskazéwek co do ich zakresu zastosowania. Wobec wiclo$ci przepiséw regulujacych je, jak
réwniez w $wietle wystepowania réznych dat, w kedrych wydawane s3 wspomniane decyzje
ustalajace nalezy w tym miejscu poddaé wskazang powyzej problematyke zwigzlej analizie.

48 Tamze.

%9 Zob. postanowienie NSA z 22 kwietnia 2005 r., OW 177/04, LEX 169428.
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W momencie wejscia w zycie ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych pojecie
nieruchomosci rolnej zawierata ustawa z dnia 13 lipca 1957 r. o obrocie nieruchomos$ciami
rolnymi*®. W mys] art. 1 ust. 2 tej ustawy nieruchomos¢ uwazano za rolna, jezeli byta uzyt-
kowana na cele produkeji rolnej, nie wylaczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej, lesnej
i rybnej, albo jezeli nieruchomo$¢ byta przeznaczona do takiej produkeji wedtug planéw
zagospodarowania przestrzennego®'. Od 18 grudnia 1964 r. zacz¢la obowigzywaé nowa
definicja nieruchomosci rolnej, regulowana przez rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia
28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia wlasnosci nieruchomosci rolnych, znoszenia
wspotwlasnosci takich nieruchomosci oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych®2. W mysl
§ 6 rozporzadzenia nieruchomo$¢ uwazano za rolna, jezeli byta lub mogta by¢ uzytkowana
na cele produkeji rolnej, nie wylaczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej, chyba
ze stosownie do przepiséw o terenach budowlanych na obszarach wsi albo stosownie do
przepiséw o planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczona zostala na inne
cele, niezwigzane bezpo$rednio z produkcja rolna. Rozporzadzenie wylaczalo z definicji
nieruchomosci rolnej tereny polozone w obrebie zwartej zabudowy miasta oraz nieru-
chomodci, ktére naleza do tej samej osoby (0séb) i ktérych faczny obszar nie przekraczat
0,2 ha. Aktualnie w polskim systemie prawnym wystepuje wiele definicji nieruchomosci
rolnej, przy czym podstawowg podaje ustawa dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywil-
ny*®®. Wprowadzenie definicji nieruchomosci rolnej do tej ustawy bylo konsekwencja

460 Ustawa z dnia 13 lipca 1957 . 0 obrocie nieruchomo$ciami rolnymi, Dz.U. 1957 Nr 39, poz. 172.

4! Nieruchomo$¢ musiata leze¢ na terenie gromad, aby mogta by¢ uznana za rolng, chociaz pismo
okdlne Ministra Rolnictwa z dnia 2 sierpnia 1958 ., UR. 1/69/58 rozciagneto obowiazywanie tej ustawy
na nieruchomosci polozone na obszarach rozwojowych miast oraz na tereny uznane przez wojewodéw
za budowlane, a znajdujace si¢ w obrebie gromad. Zob. S. Cichosz, O obrocie nieruchomosciami rolnymi,
Warszawa 1958, s. 3—-4.

2 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia wlasnosci
nieruchomodci rolnych, znoszenia wspdétwlasnosci takich nieruchomosci oraz dziedziczenia gospodarstw
rolnych, Dz.U. 1964 Nr 19, poz. 86.

3 Definicja nieruchomosci rolnej jest wynikiem ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy —
Kodeks cywilny, Dz.U. 1990 Nr 55, poz. 321. W momencie uchwalania w 1964 r. kodeksu cywilnego nie
przejeto do niego pojecia ,nieruchomo$¢ rolna” z ustawy o obrocie nieruchomos$ciami rolnymi, chociaz
w kodeksie cywilnym uregulowano podstawowe zasady obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. Jak zostato
wezesniej wskazane, pojecie ,nieruchomos¢ rolna” zostato zdefiniowane w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 28 listopada 1964 r. Uzywanie jednak w kodeksie cywilnym pojecia ,nieruchomo$¢ rolna” (np. art.
160, 161, 163 czy 166) oznaczalo silne zwigzanie obrotu prawnorolnego z prawem prywatnym. Wskazywano
réwnocze$nie, ze pojecie ,nieruchomos¢ rolna” uzywane w przywotanych przepisach kodeksu cywilnego
wystepowalo w tym samym znaczeniu co w art. 46 § 1 k.c. (zob. K. Stefaniska, Obrdt nieruchomosciami
rolnymi, [w:] P. Czechowski (red.), Prawo rolne..., Warszawa 2019, s. 159). J. Pigtowski akcentowal, ze dla
pojecia nieruchomosci z art. 46 § 1 k.c. istotne sa dwa kryteria: fizyczne wyodrebnienie danego obszaru
gruntéw oraz kryterium prawne oparte na prawie wlasnosci, zaznaczajac, ze to drugie ma podstawowe
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dokonujacych si¢ stopniowo, a zapoczatkowanych w 1982 r.%¢*

, zmian zmierzajacych do
zwigkszenia stopnia ochrony wlasnosci rolniczej oraz ograniczenia weze$niejszej ingerencji
administracyjnej w obrét nieruchomo$ciami. W doktrynie wskazywano bowiem, ze brak
zdefiniowania podstawowych kategorii prawnorolnych w kodeksie cywilnym ostabia
gwarancje ustawowe, jakie powinna mie¢ indywidualna wlasnoé¢ rolnicza, takze w zakresie
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej*®. Regulacja tych kwestii aktami nizszego
rz¢du nie spetniala tego postulatu.

Zgodnie z trescig art. 46 k.c. nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) s nieru-
chomosci, ktére sa lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej
w rolnictwie w zakresie produkeji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkcji sadow-
niczej i rybnej*®. W éwietle przywolanego powyzej pojecia, podobnie jak wezesniejszej
definicji zawartej w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 28 listopada 1964 r., nierucho-
mos$¢ rolna wyodrebniania jest na podstawie kryterium przeznaczenia dla celéw wskazanych
w art. 46" k.c. Z kryterium przeznaczenia nie wiaze si¢ wigc konieczno$¢ rzeczywistego
prowadzenia na nieruchomoéci dziatalnosci we wskazanym wyzej celu, wystarczy sama
mozliwos¢ takiego jej wykorzystania®’. O przypisaniu do gruntéw rolnych decyduje moz-
liwe, a nie aktualne przeznaczenie (,,s3 lub moga by¢ wykorzystywane”): szeroko rozumiana
produkcja w rolnictwie, obejmujaca uprawy roélinne, hodowle zwierzat, a takze ogrodnic-

two, sadownictwo i hodowle ryb*®. W uzasadnieniu uchwaly z dnia 14 grudnia 1984 r.*®

znaczenie. Zob. J.S. Pigtowski, [w:] F Blahuta, J.S. Pigtowski, J. Policzkiewicz, Gospodarstwa rolne. Obrét,
dziedziczenie, podzial, Warszawa 1967,s. 17.

4 Zob. ustawa z 28 listopada 1982 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz o uchyleniu ustawy
o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw rolnych, Dz.U. 1982 Nr 11, poz. 81.

45 Zob. M. Habdas, Kodeks cywilny..., LEX; K. Stefatiska, Obrér..., s. 158. S. Wojcik wskazywal, ze
brak tych definicji w kodeksie cywilnym ostabial gwarancje ustawowe, jakie powinna mie¢ indywidualna
whasno$¢ rolnicza takze w kwestii przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej. Podkreslal, ze o zakresie
dziatania ustawy powinna decydowad ustawa, a nie akt prawny nizszego rzgdu. Zob. S. Wojcik, Przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci rolnej migdzy osobami fizycznymi w swietle zmian Kodeksu cywilnego, ,Nowe Prawo”
1983, nr 1,s. 19, 44.

466 Szerszy zakres dzialalnosci rolniczej jest okreslony w art. 2 ust. 2 w.p.r., ktéra za dziatalnosé rolniczg
uwaza produkeje roslinna i zwierzeca, w tym rowniez produkeje materiatu siewnego, szkétkarskiego, hodowlanego
oraz reprodukeyjnego, produkcje warzywnicza, roélin ozdobnych, grzybéw uprawnych, sadownictwa,
hodowle i produkcje materiatu zarodowego zwierzat, ptactwa i owadéw uzytkowych, produkeje zwierzeca
typu przemystowego fermowego oraz chéw i hodowle ryb. Zob. tez definicje dziatalnosci rolniczej zawarta
wart. 2 pkt 3 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Dz.U. 2013 Nr 64, poz. 592.

%7 Zob. postanowienie SN z 28 stycznia 1999 r., IIl CKN 140/98; zob. wyrok NSA z 20 marca 2008 r.,
[ OSK 435/07, Legalis.

468 Zob. postanowienie SN z 28 stycznia 1999 r., IIl CKN 140/98, LEX 50652; wyrok SN z 2 czerwca
2000 r., II CKN 1067/98.

49 Zob. uchwata SN z 14 grudnia 1984 r., IIl CZP 78/84, OSNC 1985, nr 10, poz. 149.
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Sad Najwyzszy stwierdzit, ze okreslenie nieruchomosci rolnej zalezy przede wszystkim
od przeznaczenia nieruchomosci. Jezeli jednak nie mozna jej przypisa¢ charakeeru nieru-
chomosci rolnej, nawet w razie zastosowania wlasciwych zabiegéw agrotechnicznych, to
przeznaczenie przez korzystajacego na cele rolnicze nie wystarczy, aby stata si¢ gruntem
rolnym*”’. Tak samo uwaza A. Lichorowicz, wskazujac, iz dla kwalifikacji nieruchomosci
jako rolnej decydujace sa czysto agronomiczne cechy gruntu, z ktdrych wynika, ze uzy-
skiwanie na nim produktéw rolnych jest fizycznie mozliwe. Zgodnie z artykutem 46' k.c.
wystarczy istnienie pewnej potencjalnej perspektywy uzyskiwania z gruntu ptodéw rol-
nych, znajdujacej swe uzasadnienie w fizyczno-agronomicznych wiasciwosciach gruntu®”.
Jak zauwazyt WSA w Poznaniu w wyroku z 8 grudnia 2011 r., jezeli przez dtuzszy okres
nieruchomos¢ zagospodarowano w inny sposéb i wykorzystywano do celéw handlowo-
-ustugowych czy produkeyjnych, niezwigzanych z produkeja rolng oraz istnieje potencjalna
mozliwo$¢ wykorzystania jej do prowadzenia dziatalno$ci wytwérczej w rolnictwie w za-
kresie produkgji roslinnej i zwierzecej, nie mozna odméwié nieruchomosci charakteru
rolnego®’>.

W kodeksowej definicji zwraca uwage m.in. wskazana réwnoznacznos¢ pojeé ,nierucho-
mos¢ rolna” i ,grunt rolny”, co moze nasuwa¢ bfedny wniosek, iz sa to identyczne kategorie
prawne*”. Pojecie nieruchomosci rolnej zostalo niewlasciwie utozsamione z gruntami rol-
nymi, bo w ogéle nie wspomina odrebnie o jakichkolwiek budynkach lub budowlach. Nie
jest to prawidtowe, zwlaszcza w poréwnaniu z pojeciem gruntéw jako jednego z rodzajéw
nieruchomosci w art. 46. Zgodnie ze stanowiskiem orzecznictwa i doktryny grunty pod

470 Zob. na ten temat E. Skowroriska-Bocian [w:] K. Pietrztkowski (red.), Kodeks cywilny..., s. 262;
S. Rudnicki [w:] S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksigga pierwsza. Czgsé ogdlna,
Warszawa 2011, LEX — komentarz do art. 46 ust. 1.

1 A.Lichorowicz, Glosa...,s. 87. W opinii P. Ksi¢zak oraz M. Pyziak-Szafnickiej, skoro nie maznaczenia
sposob aktualnego wykorzystania gruntu, takze przygotowanie czeéci gruntu do prowadzenia dziafalnosci
w zakresie tzw. agroturystyki, np. urzadzenie placu zabaw, ujezdzalni dla koni itp., nie zmieni charakteru
gruntu. Trudniej to przyjac przy wickszych inwestycjach, np. urzadzeniu basenu, pola golfowego itp.,
poniewaz oznacza ono raczej trwala zmiang przeznaczenia gruntu. Inaczej mozna by stwierdzi¢, ze kazdy grunt
moze si¢ sta¢ gruntem rolnym, jednak w danym czasie nie jest przeciez przeznaczony do dziatan okreslonych
w art. 46'. Takiemu rozumieniu przypisatbym stowa ,nie wylaczajac” w tym przepisie, wskazujacym na
zasade: produkeja rolna i zwierzgca oraz dopuszczenie takze produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej, jako
jeszcze mozliwej w szerokim dos¢ pojeciu gospodarstwa rolnego (art. 55°). Zob. J. Katner [w:] P. Ksi¢zak,
M. Pyziak-Szafnicka (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Czgsé ogélna, Warszawa 2014, LEX.

472 Zob. wyrok WSA w Poznaniu z 8 grudnia 2011 r., IV SA/Po 558/11, LEX 1154873.

473 W tym miejscu wskazaé nalezy, ze na gruncie ustawy z dnia 5 lutego 2015 r. o platnosciach w ramach
systeméw wsparcia bezposredniego, Dz.U. 2018, poz. 1312 ze zm. ustawodawca operuje réwniez pojeciem
dziatki rolnej jako zwartego obszaru gruntu, zadeklarowanego przez jednego rolnika i obejmujacego nie wiecej
niz jedng grupe upraw — art. 2 pkt 2 w zw. z art. 67 ust. 4 lit. a rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) nr 1306/2013.
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budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi, a takze konieczne do korzystania z tych budyn-
kéw, wehodzace w sktad gospodarstwa rolnego tez s3 nieruchomosciami rolnymi (gruntami
rolnymi) wedlug art. 4617, Pojecia ,,grunt rolny” uzywa si¢, by podkresli¢ zdolno$¢ pro-
dukcyjng danego gruntu, abstrahujac jednak od kryterium wiasnosciowego®”>. Natomiast
nieruchomos$¢ rolna jest zawsze jednostka wlasnosciowa*’. Rozumienie ,gruntu rolnego”
jako synonimu ,nieruchomosci rolnej” powodowaloby w prakeyce wiele komplikacji, np.
nakazujac wiascicielowi prowadzenie gospodarstwa rolnego (w rozumieniu kodeksowym)
wylacznie na gruntach wlasnych*”. Co wigcej, traktowanie obu wymienionych poje¢ jako
synoniméw nie daloby si¢ przenies¢ do regulacji z zakresu prawa publicznego, ktére wy-
réznia rézne kategorie gruntu na podstawie cech przyjetych ze wzgledu na przedmiot
regulacji*’®. Trudno byloby na przyklad traktowad jako jednostki wlasnosciowe grunty

474 Tak SN w uchwale z 30 maja 1996 r., IIl CZP 47/96, OSNC 1996, nr 11, poz. 142;
E. Skowronska-Bocian [w:] K. Pietrztkowski (red.), Kodeks cywilny..., s. 261; S. Rudnicki, [w:] S. Dmowski,
S. Rudnicki, Komentarz...,s. 185; zob. M. Bednarek, Mienie..., s. 218, s. 134.

5 Doprecyzowania w tej materii mozna poszukiwaé w innych przepisach, keére dotycza gruntédw
rolnych. Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych ile$nych, Dz.U 1995 Nr 16,
poz. 78 ze zm. gruntami rolnymi s grunty:

1. okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne, do ktdrych § 68 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw zalicza: grunty orne oznaczone
symbolem R, sady - S, taki trwale — £, pastwiska trwale — Ps, grunty rolne zabudowane - Br, grunty pod
stawami — Wir, grunty pod rowami — W, grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych — Lzr;

2. pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzagcymi wylacznie dla potrzeb rolnictwa;

3. podwchodzacymiw sktad gospodarstw rolnych pod budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami
i urzadzeniami stuzacymi wylacznie produkgji rolniczej oraz przetwérstwu rolno-spozywezemu;

4. podbudynkamiiurzadzeniami stuzacymibezposrednio do produkeji rolnej uznanej za dziat specjalny, stosownie
do przepiséw o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych i podatku dochodowym od 0s6b prawnych;

5. parkéw wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rédpolnymi, w tym réwniez pod pasami
przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi;

6. rodzinnych ogrodéw dziatkowych i ogrodéw botanicznych;

7. pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia
rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji $cickéw i opadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkaricdw wsis

8. zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;

9. torfowisk i oczek wodnych;

10. pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych.

476 Dokonany w kodeksie zabieg wskazania réwnoznacznosci pojeé ,,nieruchomos$é rolna” oraz ,,grunt
rolny” mozna thumaczy¢ checia mocniejszego, niz to bylo przed wspomniana nowelizacja kodeksu cywilnego,
podkreslenia funkcjonalnego wydzwicku pojecia ,,nieruchomos$¢ rolna”. Zob. K. Stefariska, Obrdt..., s. 159.

#77 " Gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 553 k.c. moze skfadaé si¢ z nieruchomosci stanowiacych
wlhasno$¢ réznych osob. Zob. A. Stelmachowski, Wspdiczesne zréznicowanie wlasnosci, ,Studia luridica Agraria”
2002, t. 3,s. 33; S. Rudnicki [w:] S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz...,s. 187.

78 Szerzej na temat pojecia nieruchomosci rolnej B. Wierzbowski, Pojecie nieruchomosci rolnej w pra-

wie polskim, ,Studia luridica Agraria” 2005, nr 4, s. 95-111.
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rolne wymienione w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
gdyz zostaly one wyodrebnione dla potrzeb tej ochrony. Nalezy zatem uznad, ze nierucho-
mos$ciami rolnymi na gruncie kodeksu cywilnego sa te grunty rolne, ktére charakteryzuja
sie kryterium wlasnosciowym*”.

W definicji nieruchomoéci rolnej zrezygnowano z kryterium obszarowego, ktére
weze$niej wskazywano w ujeciach normatywnych. Ustawodawca nie operuje ani wielko$cig
powierzchni wyrazonej cyfrowo, ani nie zaklada, ze to ma by¢ taka powierzchnia, ktéra
zapewni produkej¢ przeznaczong na zbyt. Przyjmuje si¢ zatem, ze dla okre$lenia pojgcia
nieruchomosci rolnej nie ma znaczenia obszar danego gruntu ergo — za rolne beda uwaza-
ne nieruchomosci ze wzgledu na swoje wlasciwosci fizyko-chemiczne (agronomiczne)*.
Nalezy przy tym zwréci¢ uwage na wyrok SN z 2 czerwcea 2000 r.**!, w kedrego sentengji
Sad wskazal, ze istotng cechg uzasadniajacg przypisanie nieruchomosci charakteru rolnego
jest jej przydatnos¢ do prowadzenia rolniczej dziatalnosci wytwércezej. Sad zauwazyl, ze
podstawa takiej dziatalno$ci moga by¢ tylko grunty o odpowiednim, lecz nieokreslonym
ustawowo obszarze, przy czym musi to by¢ taki obszar, ktéry umozliwia prowadzenie
racjonalnej dziatalnosci gospodarczej, a zwlaszeza oplacalnej*

Przy ocenie charakteru nieruchomosci rolnej zawarta w art. 46" k.c. definicja wymaga
uzupetnienia i doprecyzowania na podstawie przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego w wersji znowelizowanej przez ustaw¢ o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci

Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw*®. Definiu-

79 Warto réwniez doda¢, iz nieruchomo$é¢ rolng moga tworzy¢é wylacznie uzytki rolne. Zob. uchwate
SN z 14 grudnia 1984 r., IIl CZP 78/84.

480 Zob. uchwale SN 220 lipca 1995 r., III CZP 88/95, OSNC 1995, nr 11, poz. 163; A. Lichorowicz,
Glosa..., dz.cyt. Nalezy przy tym wskazad, ze orzecznictwo nie jest w tym przedmiocie jednolite. Przykladowo,
w wyroku z dnia 2 czerwca 2000 r., II CKN 1067/98, SN stwierdzil, iz ,gospodarstwem rolnym jest
jednostka gospodarcza zorganizowana na nieruchomosci rolnej o takim obszarze, ze mozliwe jest prowadzenie
dziatalnosci wytwdrczej przeznaczonej na zbyt.

1 Zob. wyrok SN z 2 czerwca 2000 r., I CKN 1957/98, niepubl.

42 Zob. takze wyrok SN z 14 listopada 2001 r., I CKN 440/01, OSNC 2002, nr 7-8, poz. 99.

43 Przepiséw w.k.u.r. nie stosuje si¢ do:

1. nieruchomodci rolnych: a) wchodzacych w sklad Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, o ktérych
mowa w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa, tj. nieruchomosci rolnych
Skarbu Panstwa z wylaczeniem gruntéw znajdujacych si¢ w zarzadzie Laséw Panistwowych i parkéw
narodowych; b)o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha; ¢) bedacych drogami wewnetrznymi w rozumieniu
art. 8 ust. 1 u.d.p., tj. pasem terenu wydzielonym geodezyjnie pod drogi, drogi rowerowe, parkingi oraz
place przeznaczone do ruchu pojazdéw, niezaliczone do zadnej z kategorii drég publicznych (czyli do
drég krajowych, wojewddzkich, powiatowych i gminnych) i niezlokalizowane w pasie drogowym, czyli
wydzielonym liniami granicznymi gruncie wraz z przestrzenia nad i pod jego powierzchnia, w ktérym
s zlokalizowane droga oraz obickty budowlane i urzadzenia techniczne zwiazane z prowadzeniem,
zabezpieczeniem i obstuga ruchu, a takze urzadzenia zwiazane z potrzebami zarzadzania droga);
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jac nieruchomos¢ rolna, odwolano si¢ w art. 2 pke 1 do pojecia nieruchomosci rolnej
w rozumieniu k.c., dodajac jednoczesnie, ze nie dotyczy to nieruchomosci potozonych na

44 na cele inne

obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego
niz rolne, a ponadto wprowadzono kryterium obszarowe co najmniej 0,3 ha. Prawidtowe
zakwalifikowanie nieruchomoéci z punktu widzenia przepiséw ustawy ma istotne znaczenie,
gdyz stosownie do art. 3 ust. 1, art. 3a ust. 1 oraz art. 4 ust. 1 u.k.u.r. Krajowemu Osrodko-
wi Wsparcia Rolnictwa dzialajagcemu na rzecz Skarbu Panstwa przystuguje odpowiednio

ustawowe prawo pierwokupu oraz tzw. prawo wykupu nieruchomosci rolnej*>. Pierwsze

2. udzialéw lub ich czesci we wspétwlasnosci nieruchomosci, o kedrych mowa w pke 1 lit. b) i ¢).

4 Przy ocenie kwalifikacji nieruchomosci rolnej w zwigzku z odwotaniem si¢ w art. 2 pke 1 wk.u.r.
do przeznaczenia nieruchomosci w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego wystepuja
problemy polegajace na tym, ze granice terenu, ktérym to pojeciem postuguje si¢ ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, nie zawsze pokrywaja si¢ z granicami nieruchomosci. Moze si¢
wiec zdarzy¢, ze cz¢é¢ danej nieruchomosci bedzie potozona w terenie o przeznaczeniu innym niz rolny,
awowcezas okreslenie charakteru takiej nieruchomosci moze rodzi¢ trudnosci, zwlaszeza gdy nieruchomos¢
ma powierzchnie 30 ardéw, z czego np. w zakresie 20 aréw znajduje si¢ na obszarze przeznaczonym w planach
zagospodarowania przestrzennego na inne cele niz rolne. SN w wyroku z 5 wrze$nia 2012 r., IV CSK 93/12,
OSNC 2013, nr 10, s. 44 wyjasnil, ze w sytuagji, gdy nieruchomos¢ ma niejednorodny charakeer, nalezy
kierowac si¢ jej dominujacym przeznaczeniem. Z kolei wedtug wykladni prezentowanej w prakeyce notarialne;
iw opiniach wydawanych przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wi nieruchomos¢ podpada pod przepisy
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, nawet jesli ta cz¢$¢ nieruchomosci, kedra jest potozona na terenach
o przeznaczeniu rolnym ma obszar kilku aréw, jezeli cala nieruchomo$é ma powierzchnie co najmniej
30 aréw. Stanowiska te nalezy uzna¢ za nieprawidfowe. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego stanowi
drastyczna ingerencje w stosunki wlasnosciowe, a w zwiazku z tym watpliwosci interpretacyjne nie moga by¢
rozstrzygane na nickorzys¢ whascicieli nieruchomosci o powierzchni co najmniej 30 aréw. Zob. W. Pawlak
[w:] M. Dziurda, B. Eukariko, W. Pawlak (red.), Kodeks cywilny...., LEX.

45 W literaturze przedmiotu, obok prawa wykupu czesto zamiennie uzywane jest pojecie prawa
nabycia. Zob. M. Marciniuk, Prawo nabycia nieruchomosci rolnej przez Agencje Nieruchomosci Rolnych,
[w:] P. Czechowski (red.), Prawo rolne, s. 236—242; zamiennie poje¢ tych uzywa np.: P. Blajer, Z rozwazasn
nad tzw. prawem nabycia w swietle znowelizowanych ustaw o ksztaltowaniu ustroju rolnego i o lasach, [w:]
P. Ksiezak, J. Mikotajczyk (red.), Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej, Warszawa 2017, s. 59; K. Kurosz,
Prawo nabycia Agencji Nieruchomosci Rolnych i zasada nabywania nieruchomosti rolnej jedynie przez rolnika
indywidualnego a zniesienie wspdtwlasnosci nieruchomosci rolnej, [w:] P. Ksigzak, J. Mikolajczyk (red.),
Nieruchomosci rolne..., s. 92. Warto zaznaczy¢, ze w wielu innych ustawach ksztaltowane sg szczegélne
uprawnienia réznych podmiotéw z uzyciem zaréwno stéw ,,nabycie”, jak i ,wykup”. Dla przykladu, mowa
jest o mozliwosci zadania ,,nabycia” nieruchomosci w okreslonych okoliczno$ciach w art. 124 ust. 5,
art. 125 ust. 3iart. 126 ust. 4 u.g.n., wart. 231 k.c. lub o mozliwosci zadania ,wykupienia nieruchomosci” — np.
art. 36 ust. 1 pkt 2 oraz art. 37" ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Dz.U. 2003 Nr 80, poz. 717 ze zm., art. 129 ust. 1 p.o.$., wart. 151 k.c. lubart. 17 ust. 1 w.o.g.r.l.
albo o mozliwosci ,,zadania wykupu” wart. 18 ust. 3 p.g.g. (na gruncie tego ostatniego przepisu w literaturze
zwraca si¢ uwage, ze w systemie prawa polskiego nie istnicje taka instytucja jak wykup, zob. B. Rakoczy
[w:] B. Rakoczy (red.), Prawo gérnicze i geologiczne. Komentarz, Warszawa 2015, LEX; B. Rakoczy [w:]
B. Rakoczy, B. Wierzbowski, Prawo ochrony srodowiska. Zagadnienia podstawowe, Warszawa 2018, s. 134.
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z uprawnien aktywizuje si¢ w sytuacji nabycia nieruchomosci rolnej na podstawie umowy
sprzedazy lub w drodze nabycia udzialéw i akeji w spdtce prawa handlowego®. Prawo
wykupu przystuguje natomiast organowi w przypadku zawarcia umowy innej niz umowa
sprzedazy, w drodze jednostronnej czynnoéci prawnej, w trybie orzeczenia sadowego, orga-
nu administracji publicznej albo orzeczenia sadu lub organu egzekucyjnego wydanego na
podstawie przepiséw o postepowaniu egzekucyjnym lub tez na podstawie innej czynnosci
prawnej czy innego zdarzenia prawnego, w szczegolnosci: zasiedzenia nieruchomosci
rolnej, dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego, a takze podziatu, przeksztalcenia badz
laczenia spétek handlowych®’. Nalezy wskaza¢, ze kreowane przez ustawe o ksztaltowaniu
ustroju rolnego prawo wykupu rézni si¢ od prawa pierwokupu tym, iz w przypadku tego
drugiego umowa bezwarunkowa sprzedazy nieruchomosci rolnej nie moze by¢ zawarta
przed powiadomieniem uprawnionego do prawa pierwokupu i uptywu terminu na jego
wykonanie, natomiast nabycie nieruchomosci rolnej na podstawie czynnosci prawnych,
orzeczen sadowych i innych zdarzen prawnych, do ktérych odnosi si¢ prawo wykupu, naste-
puje bezwarunkowo, istnieje jedynie prawny obowigzek powiadomienia o nich KOWR™*,
Warto w tym miejscu doda¢, ze powyzsze ograniczenia nie beda mialy zastosowania w przy-
padku obrotu udziatami we wspélnocie gruntowe;j. Jak stanowi ustawa z dnia 29 czerwca
1963 r., udzial w niej (obejmujacej grunty rolne) moze byé zbywany wylacznie w calosci
i tylko na rzecz osoby posiadajacej juz udzial we wspélnocie oraz na rzecz osdb posiadaja-

Pomimo tego, ze nie zastosowano w komentowanym przepisie tzw. definicji nawiasowej, uzycie w nim
sformutowania ,moze naby¢” pozwala na postugiwanie si¢ w odniesieniu do prawa przystugujacego KOWR
uksztaltowanego w komentowanym przepisie pojeciem ,,prawo nabycia”. Zob. P. Popardowski [w:] K. Osajda
(red.), Ustawa o ksztattowanin ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2021, LEX — komentarz do art. 4.

6 Wylaczenia ustawowego prawa pierwokupu zostaly przewidziane wart. 3 ust. Siart. 3aust. 2 u.k.u.r.

7 Wyjatki od prawa wykupu okredla art. 4 ust. 4 uk.u.r.

8 Ustawodawca nie okreslit jednak, od jakiego momentu biegnie termin do zawiadomienia KOWR
(art. 4 ust. 5 ukur. wzw. zart. 598 § 1 k.c.). Ma to zasadnicze znaczenie, gdyz stosownie do art. 9 ust. 1 wzw.
zart. 2c u.k.u.r. nabycie whasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej, udziatu badz czesci udziatu
we wspotwlasnosci (wspétuzytkowaniu wieczystym) nieruchomosci rolnej, nabycie akeji i udzialéw w spétce
prawa handlowego bedacej whascicielem nieruchomosci rolnej dokonane niezgodnie z przepisami ustawy jest
niewazne. Zob. tez W.J. Kocot, D. Buszmak, Przeksztatcenie spétki handlowej bedgcej wlascicielem nieruchomosci
rolnej, ,Przeglad Prawa Handlowego” 2017, nr 8, s. 7. Dotyczy to nie tylko dokonania czynnosci prawnej
bez zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu, lecz takze powiadomienia KOWR w przypadkach
wymienionych w art. 4 ust. 1 u.k.u.r. Wydaje sie, ze powiadomienie takie powinno nastapi¢ niezwlocznie
po uprawomocnieniu si¢ orzeczenia. Jezeli w danej sprawie przystuguje skarga kasacyjna, ewentualnie juz ja
whiesiono, to do czasu uptywu terminu do wniesienia skargi kasacyjnej, ewentualnie zakoriczenia postepowania
kasacyjnego orzeczeniem oddalajacym skarge albo reformatoryjnym, gdy Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa
zlozyt o$wiadczenie o wykonaniu prawa wykupu, mozna zastosowal przepisy art. 388 § 3oraz 388 § 1 i4 k.p.c.,
aw postepowaniu nieprocesowym — art. 519'§ 4 pkt 4 k.p.c. przez wstrzymanie wykonania lub skutecznosci
orzeczenia. Zob. W. Pawlak [w:] M. Dziurda, B. Eukaniko, W. Pawlak (red.), Kodeks cywilny..., LEX.
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cych gospodarstwa rolne w tej samej wsi lub we wsiach przylegajacych do wspdlnoty (art.
1 u.z.w.g.). Z uwagi zatem na przymusowy charakter praw do gruntéw wspélnych w ra-
mach stosunku wspélnoty gruntowej, zbycie udzialu w tej wspélnocie nie bedzie objete
reglamentacja wynikajaca z ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktéra stanowi jedynie
o wspdtwlasnosci w czesciach utamkowych. Jednoczesnie nalezy wskazaé, ze przepisy
ustawy znajda zastosowanie w przypadku zbycia gospodarstwa rolnego lub udziatu w tym
gospodarstwic wraz z udzialem we wspdlnocie gruntowej*™.

Przywotanie powyzszych definicji mozna rozpatrywaé w kontekscie wlasciwego usta-
lania przez starostéw wykazéw nieruchomosci rolnych stanowiacych wspélnoty gruntowe.
Zgodnie z brzmieniem art. 8a ust. 1 u.z.w.g. ustalenie, ktére nieruchomosci stanowia
wspdlnote gruntows, powinno by¢ dokonane w pierwszej kolejnosci na wniosek ztozony
nie pézniej niz do dnia 31 grudnia 2016 r. przez uprawionego do udziatu we wspélnocie
gruntowej, o ktérym mowa wart. 6 ust. 1 lub 2, albo przez jego nast¢pce prawnego. Przywo-
tany art. 6 ust. 1 stanowi natomiast, ze uprawnionymi do udziatu we wspélnocie gruntowe;
sa osoby fizyczne lub prawne posiadajace gospodarstwa rolne, jezeli w ciagu ostatniego
roku przed dniem wejscia w zycie ustawy faktycznie korzystaly ze wspdlnoty. Oznacza
to, ze przy ustalaniu wykazéw nieruchomosci rolnych stanowiacych wspélnoty gruntowe
starosta powinien orzeka¢ na podstawie charakteru danej nieruchomosci w dniu wejscia
w zycie ustawy, tj. 5 lipca 1963 r. a nie w terminie p6zniejszym™. W przypadku, gdy nie jest
mozliwe ustalenie nieruchomosci bedacych wspdlnotami gruntowymi w sposéb wskazany
powyzej, w my$l art 8¢ — ustalenie powinno by¢ dokonane na wniosek uprawnionego do
udziatu we wspélnocie gruntowej, o ktérym mowa w art. 6a ust. 1 pket 1. Zgodnie z trescia
tego ostatniego uprawnionymi sg osoby fizyczne lub prawne, ktére posiadaja gospodarstwa
rolne i nieprzerwanie przez okres od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia 31 grudnia 2015 r.
faktycznie korzystaty ze wspolnoty gruntowej. W konsekwencji wydaje sie, ze przy ustalaniu
wykazéw nieruchomosci rolnych stanowiacych wspélnoty gruntowe starosta powinien
orzekad na podstawie charakteru danej nieruchomosci w dniu wejécia w zycie nowelizacji
ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych, tj. 1 stycznia 2016 r.

Wydaje si¢ takze, iz przy ustalaniu wykazéw nieruchomoéci rolnych stanowiacych
wspolnoty gruntowe w trybie art. 8a u.z.w.g. powinno w dalszym ciagu obowiazywaé pojecie
z ustawy o obrocie nieruchomosciami rolnymi. W przypadku za$ ustalania wykazéw nieru-
chomosci wspdlnotowych zgodnie z art. 8¢ ustawy, organ powinien postuzy¢ si¢ definicja
z kodeksu cywilnego. Nalezy bowiem zauwazy¢, iz nadanie przez starostéw okreslonym

49 Tamze.

0 Zob. R. Szarek, Wspdinoty ...,s. 38; M. Peaszyk, Istota i charakter..., s. 21; orzeczenie SN z 16 lutego
1968 1., II CZP 78/66; orzeczenie SN z 7 marca 2002 r., I CKN 619/99; wyrok NSA z 22 wrzesnia 1995 r.,
SA/Kr2717/94.
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gruntom statusu wspdlnoty gruntowej ma charakter deklaratoryjny a nie konstytutywny*".
Organ, wydajac decyzje na mocy art. 8a albo 8c ustawy, nie tworzy wspdlnoty gruntowej
w sposob uznaniowy, tylko stwierdza, iz dana nieruchomos¢, spetniajac ustawowe przestanki,
stanowi wspSlnote w $wietle prawa. Przestanki te musiaty wiec by¢ spetnione badz w dniu
wejécia ustawy o zagospodarowana wspélnot gruntowych®?, badz ustawy nowelizacyjne;j.

7.2. POJECIE NIERUCHOMOSCI LESNEJ

Analogiczne uwagi nalezy poczyni¢ w kontekscie analizy definicji nieruchomosci le-
snych. W momencie wejécia w Zycie ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych
zawierala si¢ ona w pojeciach lasu oraz gruntu lesnego i byta normowana ustawa z dnia
14 czerwca 1960 r. o zagospodarowaniu laséw i nieuzytkéw niestanowiacych wiasnosci
Paristwa oraz niektérych laséw i nieuzytkdw panistwowych®”. Zgodnie z art. 2 ustawy za
lasy uwazano grunty wraz ze znajdujacymi si¢ na nich drzewostanami. Gruntami le$nymi
byly natomiast grunty, ktére w dniu wejscia w zycie ustawy znajdowaly si¢ pod drze-
wostanami oraz grunty przejsciowo pozbawione drzewostanéw, a takze grunty, ktérych
zalesienie zostato dokonane po wejsciu w zycie ustawy, jezeli zwarta taczna powierzchnia
tych gruntéw wynosita co najmniej 0,1 ha, niezaleznie od tego, czy stanowily one wia-
snos¢ jednego wiasciciela, czy skladaly si¢ z dzialek nalezacych do réznych wiascicieli.
Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. zostala zmieniona ustawa z dnia 22 listopada 1973 r.
o zagospodarowaniu laséw niestanowigcych wlasnosci Panstwa®?, jednakze definicja
nieruchomosci le$nej pozostata bez zmian.

W chwili obecnej zinterpretowanie charakteryzowanego pojecia nierzadko dostarcza
trudnosci, bowiem nie jest ono precyzyjnie zdefiniowane w zadnym z obowigzujacych akeéw
normatywnych. Dla ustalenia definicji nieruchomosci lesnej nalezy postuzy( si¢ pojeciem zblizo-
nym, uzytym w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o w.o.g.r.L,, kt6rej przepisy maja na celu utrzymanie
i ochrong gruntéw lesnych. Ustawa ta wprawdzie nie postuguje si¢ pojeciem ,nieruchomosé
le$na’, jednak uzywa i definiuje pojecie ,grunt lesny”, co w wietle definicji nieruchomoéci przy-
jetej w art. 46 § 1 k.c. pozwala na postuzenie si¢ definicja gruntu lesnego takze do okreslenia
znaczenia nieruchomosci lesnej*”. Zgodnie z art. 2 ust. 2 pkt 1 ustawy gruntami lesnymi sq

®1Zob. wyrok WSA w Warszawie z 16 lutego 2005 r., VI SA/Wa 708/04; wyrok WSA w Kielcach
z 16 marca 2011 r., II SA/Ke 708/10; wyrok WSA w Poznaniu z 24 wrzesnia 2008 ., III SA/Po 173/08.

92 Zob. M. Ptaszyk, Istota i charakter..., s. 21.

#3 Ustawaz dnia 14 czerwca 1960 r. o zagospodarowaniu laséw i nieuzytkéw niestanowigcych whasnosci
Panistwa oraz nicktdrych laséw i nieuzytkdéw paristwowych, Dz.U. 1960 Nr 29, poz. 166.

4 Ustawaz dnia 22 listopada 1973 r. o zagospodarowaniu laséw niestanowigcych wlasnodci Paristwa,
Dz.U. 1973 Nr 48, poz. 283.

#5 Zob. wyrok SN z 28 stycznia 2010 r., ] CSK 258/09, Legalis.
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grunty okreslone jako lasy w przepisach ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach, natomiast
zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o lasach — lasem jest grunt o zwartej powierzchni co najmniej
0,10 ha, pokryty roslinnoscig lesng (uprawami lesnymi) — drzewami, krzewami oraz runem
le$nym — lub przejsciowo jej pozbawiony, keéry jest: a) przeznaczony do produkeji lesne;j,
b) stanowiacy rezerwat przyrody lub wechodzacy w sktad parku narodowego albo ¢) wpisany
do rejestru zabytkow.

Doprecyzowanie definicji wymaga stwierdzenia, czy za nieruchomos¢ le$ng moze by¢
uznany kazdy grunt o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha pokryty roslinnoscia lesng
— drzewami, krzewami oraz runem lesnym, czy grunt taki musi ponadto spetnia¢ jedno
z wymienionych kryteriéw , czy tez te dodatkowe kryteria dotycza tylko gruntu o zwartej
powierzchni co najmniej 0,10 ha, przejsciowo pozbawionego ro$linnosci lesnej. Innymi
stowy wyjasnienia wymaga, czy grunt o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty
ro$linnoscig lesna jest nieruchomodcia le$ng w rozumieniu art. 3 ust. 1 u.l. bez wzgledu na
to, czy jest przeznaczony do produkgji lesnej albo czy spetnia jedno z pozostatych kryte-
riéw . Odpowiedzi na tak zadane pytanie dostarcza SN w wyroku z 28 stycznia 2009 r.*%,
wskazujac, iz w §wietle art. 3 pke 1 w.l. za las (nieruchomo$é¢ le$na) nalezy uznad takze grunt
o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscig lesng (uprawami lesny-
mi) — drzewami i krzewami oraz runem le$nym, ktdry nie spetnia zadnego dodatkowego
kryterium z art. 3 pke 1 lit. a, b i ¢ u.l. Dodatkowe kryteria dotycza gruntéw o obszarze
co najmniej 0,10 ha przejsciowo pozbawionych ro$linnosci lesnej. Dokonujac wyktadni
tego przepisu, SN wskazal, ze jego tre$¢ nie jest jasna, a wyktadnia jezykowa przyjmujaca,
iz lasem jest tylko grunt o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha pokryty roslinnoscia
lesna, o ile dodatkowo spetnia jedno z kryteriéw wskazanych w punktach a, b lub ¢, pro-
wadzi do rezultatéw nie do przyjecia. A contrario nalezaloby uznad, ze nie jest lasem, np.
nieruchomos¢ o powierzchni 10 ha, pokryta ro$linnoscig lesng, ale nieprzeznaczona do
produkeiji le$nej ani niestanowiaca rezerwatu przyrody i niewpisana do rejestru zabytkow*”.

6 Zob. tamze.

#7 W uzasadnieniu przywolanego wyroku SN odwolal si¢ do wykladni systemowej i wskazal, ze
w $wietle przepiséw ustawy z dnia 17 maja 1999 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne, tj. Dz.U. 2005 Nr 240,
poz. 2027 ze zm. informacje dotyczace gruntéw i budynkédw, ich charakteru, polozenia, przeznaczenia,
powierzchni i granic zawarte s3 w ewidencji gruntéw i budynkéw a przepisy rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
odwotuja si¢ wprost do legalnej definicji ,lasu” zawartej w art. 3 pke 1 u.l. W pkt 2 zafacznika nr 6 do
powyzszego rozporzadzenia odréznia si¢ ,lasy”, przez odwotanie do definicji ustawowej lasu w ustawie
o lasach oraz ,grunty zadrzewione i zakrzewione”, wéréd kedérych wymienia si¢ m.in. ,grunty porosnicte
ro$linnoscia lesna, kedrych pole powierzchni jest mniejsze od 0,10 ha”. Jak stwierdzit SN, ze sformutowania
tego wynika jasno, ze podstawa rozréznienia miedzy lasem — jako gruntem pokrytym roslinnoscia lesna,
a gruntami zadrzewionymi i zakrzewionymi — jako réwniez gruntami pokrytymi ro$linnoscia lesna — jest
wylacznie kryterium obszarowe, a nie przeznaczenia do produkgji lesnej. Lasem jest zatem grunt pokryty
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W swietle powyzszego nalezy przyjaé, ze nieruchomoscia lesng jest nieruchomosé
o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryta roslinnoscia lesng (uprawami lesnymi)
— drzewami i krzewami oraz runem le$nym — faktycznie wykorzystywana jako las. Kryte-
rium dodatkowe ,,przeznaczenia do produkgji lesnej” jest konieczne tylko przy ocenie, czy
gruntem le$nym jest grunt przejsciowo pozbawiony roslinnosci lesnej. Pozwala to bowiem
odrézni¢ taki grunt od innych niepokrytych roslinnoécia lesna, a bedacych na przyktad
gruntami rolnymi. Natomiast kryterium to nie ma znaczenia w odniesieniu do gruntu
o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha pokrytego roslinnoscia lesna, bo taki grunt
z istoty rzeczy jest lub moze by¢ przeznaczony do produkeji lesnej™®.

Dla ustalenia przeznaczenia nieruchomoéci jako lesnej pomocna moze byé¢ tres¢ ewiden-
cji gruntdw oraz plany zagospodarowania przestrzennego, przy czym decydujaca przestanka
jest stan rzeczywisty gruntu oraz faktyczny cel, w jakim jest on wykorzystywany. Dla
przyktadu nalezy przyja¢, ze z punktu widzenia przepiséw ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i le$nych oraz ustawy z dnia 27 marca 1993 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym nieruchomo$é¢ poloiona na terenie przeznaczonym w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego pod budownictwo mieszkaniowe na dziatkach
le$nych utraci ten charakter dopiero wtedy, gdy jej wiasciciel (lub inwestor) ubiegajacy si¢
o pozwolenie na budowe przed jego otrzymaniem uzyska wytaczenie dziatki z produkeji
le$nej (art. 11 ust. 4 u.0.g.r.l.), co powinno znalez¢ odzwierciedlenie w ewidencji gruntéw
i budynkéw przez zmiang dotychczasowego oznaczenia nieruchomosci jako lesnej na
budowlang (art. 20 ust. 3 i 3a oraz art. 21 ust. 1 p.g.k.)*”.

Przechodzac do ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych, nalezy przypo-
mnie¢, ze zgodnie z brzmieniem art. 8a ust. 1 ustalenie, ktére nieruchomosci stanowia

ro$linnoscia lesng o zwartym obszarze co najmniej 10 aréw, za$ gruntami zadrzewionymi i zakrzewionymi sa
grunty pokryte roslinnoscia le$na o obszarze ponizej 10 aréw. Zakiadajac spéjnosé systemu, trzeba uznaé, ze
jezeli rozporzadzenie wykonawcze do ustawy regulujacej ewidencje gruntdw, wskazuje na okreslony sposéb
rozumienia pojecia ,las” uzytego w ustawie o lasach, a gramatyczna i funkcjonalna wyktadnia art. 3 pke 1 u.l,,
zawierajaca legalna definicje lasu powotana w rozporzadzeniu, nie daje podstaw do tego, by temu pojeciu
nada¢ odmienna tre$¢; mozliwa jest wyktadnia systemowa, oparta na zatozeniu niesprzecznosci norm
wchodzacych w sktad danego systemu i $cisle ze soba powiazanych. Z tych wzgledéw SN w analizowanym
orzeczeniu uznal, Ze o tym, czy dana nieruchomo$¢ jest nieruchomoscia lesna, nie decyduje jej przeznaczenie
do produkgji lesnej, lecz obszar, rzeczywisty stan gruntu oraz rzeczywisty cel, na kedry byl wykorzystywany.
Zob. wyrok SN z 28 stycznia 2010 r., I CSK 258/09.

8 Zob. tamze.

¥ Trzeba podkresli¢, ze zgodnie z art. 21 p.g.k. dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowia
podstawe planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wymiaru podatkéw i swiadezen, oznaczania
nieruchomosci w ksiegach wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki nieruchomosciami oraz ewidencji
gospodarstw rolnych. Powinny by¢ zatem takze uwzgledniane przez strony i organy administracyjne do oceny
charakteru nieruchomosci, jezeli ma on znaczenie dla czynnosci, o ktérych mowa w powyzszym przepisie.

Zob. wyrok SN z dnia 28 stycznia 2010 r., ] CSK 258/09.
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wspdlnote gruntows, powinno by¢ dokonane w pierwszej kolejnosci na wniosek ztozony
nie pézniej niz do dnia 31 grudnia 2016 r. przez uprawnionego do udziatu we wspdlnocie
gruntowej, o ktérym mowa w art. 6 ust. 1 lub 2, albo przez jego nastepce prawnego. Przy-
wolany art. 6 ust. 2 stanowi natomiast, ze o ile wspélnota gruntows sa lasy, grunty lesne
albo nieuzytki przeznaczone do zalesienia, uprawnionymi do udzialu w takiej wspdlnocie
sg osoby fizyczne majace miejsce zamieszkania lub osoby prawne majace siedzibg na terenie
miejscowosci, w ktérej znajduja sie grunty stanowiace wspélnote, lub osoby majace miejsce
zamieszkania na terenie innej miejscowosci, a prowadzace gospodarstwo rolne, chyba ze
w okresie 5 lat przed dniem wejécia w zycie ustawy osoby te faktycznie ze wspélnoty nie
korzystaly. Podobnie jak w przypadku nieruchomosci rolnych oznacza to, ze przy ustalaniu
wykazéw nieruchomosci lesnych stanowigcych wspélnoty gruntowe starosta powinien
orzeka¢ na podstawie charakteru danej nieruchomosci w dniu wejscia w zycie ustawy, tj.
5 lipca 1963. £, a nie na termin pdzniejszy. W sytuacji gdy nie jest mozliwe ustalenie
nieruchomosci bedacych wspdlnotami gruntowymi w sposéb wskazany powyzej, w mysl
art. 8c ustalenie powinno by¢ dokonane na wniosek uprawnionego do udzialu we wspél-
nocie gruntowej, o ktérym mowa w art. 6a ust. 1 pkt 2. Zgodnie z trescig tego ostatniego
uprawnionymi sg osoby ﬁzyczne, ktére majq miejsce zamieszkania na terenie miejscowos’ci,
w ktdrej znajduja si¢ grunty stanowiace wspolnote lub prowadza w tej miejscowosci gospo-
darstwo rolne — jezeli wspSlnota gruntows sa lasy, grunty lesne albo nieuzytki przeznaczone
do zalesienia, chyba ze przez okres od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia 31 grudnia 2015 r.
osoby te faktycznie nie korzystaty ze wspélnoty. W mojej ocenie przy ustalaniu wykazéw
nieruchomosci lesnych stanowiacych wspdlnoty gruntowe starosta powinien orzekaé na
podstawie charakteru danej nieruchomosci w dniu wejécia w zycie nowelizacji ustawy
o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych, tj. 1 stycznia 2016 r.

W oparciu o rozwazania podjete w kontekscie stosowania definicji nieruchomodci
rolnej przy sporzadzaniu wykazéw nieruchomosci przez starostéw nalezy uznad, ze przy
ustalaniu wykazéw nieruchomosci lesnych stanowigcych wspélnoty gruntowe w trybie art.
8a ustawy powinno w dalszym ciagu obowiazywaé pojecie z ustawy o zagospodarowaniu
laséw i nieuzytkdw niestanowigcych wlasnoéci Paristwa oraz niekt6rych laséw i nieuzyt-
kéw panstwowych. W przypadku za$ ustalania wykazéw nieruchomosci wspdlnotowych
zgodnie z art. 8¢ u.z.w.g. organ powinien postuzy¢ si¢ definicja z ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych.

30 Zob. M. Praszyk, Istota i charakter..., s. 21; R. Szarek, Wspdlnoty..., s. 38; orzeczenie SN z 16 lutego
1968 r., III CZP 78/66; orzeczenie SN z 7 marca 2002 r., I CKN 619/99; wyrok NSA z 22 wrze$nia 1995 r.,
SA/Kr2717/94.
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7.3. POJECIE OBSZARU WODNEGO

Przechodzac do trzeciej kategorii nieruchomosci wymienianych przez ustawodawcee w art.
1 u.z.w.g., nalezy wskazad, ze przepisy definiujace pojecie obszaru wodnego w chwili wejscia
w zycie ustawy byly zawarte w ustawie z dnia 30 maja 1962 r. — Prawo wodne®”'. W mys]
art. 1 ust. 2 ustawy wlasno$¢ gruntu obejmowata znajdujace si¢ na gruncie powierzchniowe
wody stojace oraz wody w studniach i rowach. Zgodnie natomiast z art. 36 ust. 1 whasci-
cielowi gruntu dla potrzeb wasnych i gospodarstwa domowego lub rolnego przystugiwato
prawo do korzystania bez pozwolenia wodnoprawnego z wody stanowiacej jego wlasnosé
(art. 1 ust. 2) oraz z wody podziemnej znajdujacej si¢ w jego gruncie. Od 1 stycznia 1975 .
zaczela obowigzywaé nowa ustawa — Prawo wodne>””
stala w zasadzie bez zmian. Zgodnie bowiem z art. 2 ustawy, powierzchniowe wody stojace
oraz wody w studniach i rowach stanowily wlasnos¢ whascicieli gruntéw, na keérych sie

, jednakze omawiana definicja pozo-

znajdowaty. W mysl art. 49 ust. 1 ustawy wiasciciel gruntu mégt dla zaspokojenia potrzeb
wlasnych i gospodarstwa domowego oraz indywidualnego gospodarstwa rolnego korzysta¢
bez pozwolenia wodnoprawnego z wody stanowiacej jego wlasno$¢ oraz z wody podziemne;j
znajdujacej si¢ w jego gruncie.

W obecnych uregulowaniach brak definicji legalnej obszaru wodnego, zasadne wydaje
si¢ postugiwanie pojeciami wod oraz gruntéw pokrytych wodami unormowanymi prze-
pisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne>®. W mysl art. 214 p.w. $rédlgdowe
wody stojace, woda w rowie oraz woda w stawie, ktdry nie jest napetniany w ramach ustug
wodnych, ale wylacznie wodami opadowymi lub roztopowymi, lub wodami gruntowymi;
znajdujace si¢ w granicach nieruchomosci gruntowej stanowia wlasnosé wiasciciela tej nie-
ruchomosci. Srédlgdowymi wodami stojacymi w rozumieniu przepisu art. 23 ust. 1 p.w. s3
wody $rédladowe w jeziorach oraz innych naturalnych zbiornikach wodnych niezwigzanych
bezposrednio, w sposéb naturalny z powierzchniowymi $rédladowymi wodami plynacymi.
Nalezy przy tym wskazad, ze sr6dladowe wody stojace znajdujace si¢ w jeziorach lub innych
naturalnych zbiornikach, ktdre polgczone s3 w sposéb sztuczny (kanatami, rowami) z inny-
mi wodami, pozostaja wodami stojacymi mimo ciaglego lub okresowego doptywu wéd>™.
5% wydanego
na podstawie obowiazujacej wowcezas ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne®®, ale
aktualnego w obecnym stanie prawnym. W tezie wyroku sformutowano poglad, ze wody

Warto w tym miejscu zwréci¢ uwage na wyrok NSA z 16 stycznia 2009 r.

50 Ustawa z dnia 30 maja 1962 r. — Prawo wodne, Dz.U. 1962 Nr 34, poz. 158.

502 Ustawa z dnia 24 pazdziernika 1974 r. — Prawo wodne, Dz.U. 1974 Nr 38, poz. 230.
303 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne, Dz.U. 2017, poz. 1566 ze zm.

% Zob. M. Kaluzny, Prawo wodne. Komentarz, Warszawa 2012, s. 81.

395 Zob. wyrok NSA z 16 stycznia 2009 r., I OSK 1874/07, LEX 515978.

506 Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne, Dz.U. 2001 Nr 115, poz. 1229.
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stojace oraz wody w rowach znajdujace si¢ w granicach nieruchomosci gruntowej stanowia
whasnos¢ whasciciela tej nieruchomosci wedtug zasady: czyja wlasnos¢ stanowia grunty,
tego wlasnoscia jest woda. Sad wyeksponowat zatem istotng dla stosunkéw wiasciciel-
skich zasade, ze woda stanowi wlasno$¢ tego, kto jest whascicielem gruntu. Zasada ta jest
zreszta konsekwencjg rozwiazan przyjetych w prawie cywilnym i wynikajacych z zasady
superficies solo cedit z art. 191 k.c. Oczywiscie zasady tej nie mozna stosowaé wprost i bez
zastrzezei do wod, niemniej jednak wyraza ona glebsza mysl priorytetu wlasnosci gruntu
nad innymi przedmiotami stosunkéw prawnych, znajdujacymi si¢ na tym gruncie i po-
taczonych z nimi®”". 4 contrario mozna przyjaé, ze status prawny wod plynacych, a takze
wod podziemnych jest uregulowany odmiennie i oderwany w istocie od zasady: czyj grunt,
tego woda. W obu bowiem przypadkach wiascicielem tych wéd jest Skarb Panstwa i to
niezaleznie od jakichkolwiek okolicznogci®®.

Jak wynika z przywotanych powyzej regulacji, pojecia wéd stojacych dzielacych los
wlasnosci gruntu na przestrzeni kolejnych nowelizacji prawa wodnego nie ulegaly w zasa-
dzie zmianom poza wylgczeniem z definicji wod w studniach. Woda w studni jest bowiem
z istoty swej woda podziemna, ktdra zawsze stanowita i nadal stanowi wlasnos¢ Skarbu
Panistwa. Wiasnos¢ wiasciciela gruntu mogta obejmowa¢ jedynie ,,stup wody w studni’,
co bylo konstrukcja do$¢ sztuczna®®.

W kontekscie zatem wspélnot gruntowych, niezaleznie od momentu ustalania przez
starostow wykazow obszaréw wodnych stanowiacych wspolnoty gruntowe (). na dzien
S lipca 1963 r. badz 1 stycznia 2016 r.), obowiazywaé bedzie de facto taka sama definicja
obszaru wodnego, tyle tylko, ze wynikajaca badz z ustawy z dnia 30 maja 1962 r., badz
tez ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. W jednym i w drugim przypadku obszarami wodnymi
w rozumieniu ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych beda srédladowe wody
stojace oraz wody w rowach, znajdujace si¢ w granicach wlasnosci gruntu, wraz z gruntami
pokrytymi takimi wodami. Wskazuje na to réwniez posrednio art. 2a ustawy o zagospo-
darowaniu wspdlnot gruntowych, zgodnie z ktérym przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do
gruntéw pokrytych wodami publicznymi w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
— Prawo wodne.

Na koniec nalezy poczynié zastrzezenie, ze obszary wodne w przypadku wspélnot
gruntowych trzeba rozpatrywa¢ w dwoéch kategoriach. Do pierwszej z nich nalezg takie,
ktére sa lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia gospodarki rybnej i wobec takich
stosowa’ trzeba wszystkie kryteria odnoszace si¢ do nieruchomosci rolnej. Zaréwno bo-
wiem ustawa o obrocie nieruchomosciami rolnymi, jak réwniez kodeks cywilny, definiujac

7 Zob. B. Rakoczy [w:] B. Rakoczy (red.), Prawo wodne. Komentarz, Warszawa 2013, s. 84.

5% Tamze.

59 W. Radecki [w:] J. Rotko (red.), Prawo wodne. Komentarz, Warszawa 2002, s. 61.
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nieruchomos¢ rolng, wskazujg, iz taka nieruchomo$¢ stuzy/moze stuzy¢ do prowadzenia
dziatalno$ci w zakresie produkgji rybnej®
badz w danym momencie s wykorzystywane do produkeji rybnej, badz po wykonaniu
odpowiednich zabiegéw — np. oczyszczajacych — moga by¢ do takiej produkeji przezna-

311, Do drugiej kategorii naleze¢ beda pozostate obszary wodne, traktowane przez
512

. Obejmuje zatem takie obszary wodne, ktére

czone
ustawodawce jako wspdlnoty gruntowe. W oparciu o art. 13 ust. 2 u.z.w.g.’'? oraz w $wietle
poczynionych rozwazari do takich obszardéw stosowaé si¢ bedzie przepisy prawa wodnego
obowiazujace w dniu wejscia w zycie ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot badz wejscia
w zycie ustawy nowelizacyjne;j.

8. PROBLEMY PRAKTYCZNE USTALANIA SKtADU
PODMIOTOWEGO ORAZ PRZEDMIOTOWEGO WSPOLNOTY
GRUNTOWEJ

Prakeyka ustalania nieruchomo$ci zaliczanych do wspélnoty gruntowej, w szczegdlnosci
w $wietle podobienstw przedstawianej instytucji do mienia gromadzkiego, pokazuje liczne
trudnoéci. Ich genezy poszukiwaé nalezy w przewidzianej przez ustawodawce procedurze
ustalania sktadu podmiotowego i przedmiotowego wspdlnot gruntowych, praktyce orga-
néw administracji i wielu zmianach ustrojowych dokonywanych od daty wejscia w zycie
ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. do dzis.

Nalezy wskaza¢, ze organy administracji publicznej mimo istnienia takiego obowiazku
rzadko ujawnialy w dokumentach urzedowych informacje z zakresu powstania i wladania
wspolnotami gruntowymi. Projekty odpowiednich wykazéw i decyzje powinny pojawié sie
w ciagu r. od daty wejécia w zycie ustawy z 29 czerwca 1963 r., a nadto stosowne dziatania
nalezato podejmowac¢ z urzgdu. Tymczasem czgsto czynnoéci takie nie byly podejmowane
badz tez polegaly jedynie na sporzadzeniu projektu wykazu uprawnionych do udziatu
we wspolnocie z podaniem wielkosci przystugujacych im udzialéw. Decyzje dwezesnych
organdéw, odpowiadajace dzisiejszym decyzjom starosty, czesto nie zapadaly lub zostaly

310 Zgodnie z art. 1 ust. 2 u.o.n.r. nieruchomo$¢ uwaza si¢ za rolna, jezeli jest uzytkowana na cele
produkgji rolnej, nie wytaczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej, lesnej i rybnej, albo jezeli nieruchomos¢
jest przeznaczona do takiej produkcji wedlug plandw zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie za$
z art. 46" k.c. nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢
wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci wytwérczej w rolnictwie w zakresie produkeji rodlinnej
i zwierzecej, nie wylaczajac produkeji sadowniczej i rybne;.

1L Zob. M. Praszyk, Istota i charakter..., s. 22.

>12 Zgodnie zart. 13 ust. 2 u.z.w.g. stanowiacych grunty inne niz okreslone w ust. 1 (lasy, grunty lesne
i nieuzytki przeznaczone do zalesienia oraz obszary wodne i grunty kopalne, jak zwiry, piaski, gliny, torfy)
przeprowadza si¢ stosownie do obowiazujacych w tym zakresie przepiséw, a w braku takich przepiséw —
zgodnie z charakterem uzytku.
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zagubione. Co wigcej, dokumenty byly réwniez niszczone, co nie bylo odnotowywane
w stosownych protokotach zniszczen®?.

Powyzsze zjawisko potegowaly liczne zmiany ustrojéw oraz kompetencji organéw ad-
ministracji publicznej w zakresie wykonywania czynnosci administracyjnych dotyczacych
wspolnot gruntowych. W chwili wejcia w zycie ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. orga-
nami tymi byly prezydia powiatowych rad narodowych — wydzialy rolnictwa i lesnictwa
oraz prezydia gromadzkich rad narodowych®%; od 1973 r. - czgéciowo naczelnicy gmin
(miast)’"; od 1975 r. (po likwidacji powiatéw) — wylacznie naczelnicy gmin®'%; 0d 1990 .
— kierownicy rejonowych organéw rzadowej administracji ogélnej®"’, kedrzy z mocy usta-
wy uprawnieni byli do zawierania porozumien z odpowiednimi zarzadami gmin (miast)
przekazujacych ich kompetencje w zakresie realizacji postanowien ustawy na terenie dane;j
gminy oraz zarzady gmin®'%; od 1998 r. (po wejéciu w zycie ustawy o samorzadzie powia-
towym®") — starostowie®*’; od 2001 r. (po likwidacji zarzadéw gmin i nowelizacji ustawy

521 ( )522

o samorzadzie gminnym) — wdjtowic>* (burmistrzowie, prezydenci miast)**?, obecnie

natomiast — starostowie.

313 Zob. A. Bialy, Zmiana ustawy..., s. 82.

>4 Zob. pierwotne brzmienie art. 8 u.z.w.g. W mysl przepiséw ustawy z 25 stycznia 1958 r. o radach
narodowych, Dz.U. 1958 Nr 5, poz. 16 sprawy dotyczace wspdlnot gruntowych obciazaly bezposrednio
wydzialy rolnictwa i lesnictwa prezydiéw powiatowych rad narodowych, stosownie do postanowieri.

315 Zgodnie z § 1 pkt 29 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 30 listopada 1972 r. do wlasciwosci
naczelnikéw gmin przechodza sprawy nalezace dotychczas do prezydiéw powiatowych rad narodowych
i ich wydzialéw.

316 Zgodnie zart. 27 ust. 1 ustawy z dnia 28 maja 1975 r. o dwustopniowym podziale administracyjnym
panstwa oraz o zmianie ustawy o radach narodowych, Dz.U. 1975 Nr 16, poz. 91 zadania i uprawnienia
oraz sprawy indywidualne z zakresu administracji pafistwowej nalezace w mysl wezesniejszych przepiséw do
powiatowych rad narodowych i powiatowych organéw administracji panstwowej przejeli, z zastrzezeniem
ust. 41 5, odpowiednie organy stopnia podstawowego, tj. naczelnicy gmin i miast.

317 Zgodnie z art. 1 u.p.z.k. do wlasciwosci organéw gminy przeszly — jezeli przepisy szczegdlne nie
stanowily inaczej — jako zadania wlasne okreslone w ustawach zadania i odpowiadajace im kompetencje nalezace
dotychczas do rad narodowych i terenowych organéw administracji pafistwowej stopnia podstawowego.

318 Zgodnie z ustawa z dnia 22 marca 1998 r. o terenowych organach rzadowej administracji ogélne;j,
Dz.U 1998 Nr 32, poz. 176 pozostate kompetencje dotyczace wspélnot gruntowych zostaly przekazane
terenowym organom rzadowej administracji ogdlnej, tj. kierownikom urzedéw rejonowych, ktérzy na
podstawie art. 40 ust. 3 tej ustawy mogli powierza¢ je na mocy porozumieri organom gmin, w tym przypadku
zarzadom gmin.

319 Ustawa z dnia 5 czerwea 1998 1. 0 samorzadzie powiatowym, Dz.U.2001 Nr 142, poz. 1592 ze zm.

520 Zob. art. 8 u.z.w.g. po nowelizacji z dnia 24 lipca 1998 r.

521 Ustawa z dnia 20 czerwca 2002 r. o bezposrednim wyborze wojta, burmistrza i prezydenta miasta,
Dz.U. 2002 Nr 113, poz. 984.

522 Zob. R. Szarek, Wipdlnoty..., s. 41.
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W zwiazku z powyzszym, po niemalze 60 latach od wejécia w zycie ustawy z 1963 r.,
ustalenie aktualnego projektu wykazu pierwotnych uprawnionych®* oraz nieruchomosci
zaliczanych do wspélnot gruntowych jest niezmiernie trudne. Dazac do ustalenia wykazu
uprawnionych, wydaje si¢, ze baza powinny by¢ dane zgromadzone w ewidencji gruntéw.
Z teoretycznego punktu widzenia sprawy bedace w zwiazku z ustaleniem wykazu nieru-
chomosci wehodzacych w sktad wspélnoty oraz wykazu 0séb uprawnionych do udziatu we
wsp6lnocie nalezaly do obowigzkéw gminy. Obszar za§ wspdlnoty i wykaz uprawnionych
podlega wpisowi do ewidencji gruntéw, prowadzonej przez starostwa powiatowe’>. Brak
jednak obiegu informacji migdzy wlasciwymi miejscowo organami administracji publicz-
nej powoduje, ze ustalenie tych wykazéw jest znacznie utrudnione. Jedli chodzi o réznice
pomiedzy mieniem gromadzkim a wspdlnota gruntowa, wydaje si¢, ze wyjasnienia nale-
zy szuka¢ przez doktadne badanie ksiag wieczystych, ewidencji gruntéw lub tez innych
dokumentéw takich jak tabele likwidacyjne. Istnienie bowiem tabeli likwidacyjnej lub
wzmianki w niej o tym, ze wlasno$¢ zapisana zostata w zwiazku z ukazem z dnia 2 marca
1864 r. 0 urzadzeniu gmin wiejskich albo na podstawie patentu cesarskiego z dnia 5 lipca
1853 . o wykupie i regulacji stuzebnosci, bedzie przyktadowo dowodem, iz nieruchomos¢
nalezy do wspdlnoty gruntowej. Przestanka wspdlnotowego charakteru nieruchomosci
moze by¢ réwniez stosowny wpis w ksiedze wieczystej, ze korzystanie z gruntu nalezy do
okreslonej liczby uprawnionych mieszkancow>*. Z uwagi na szczegé6lny charakter prawny
wspélnot poszukiwanie ich statusu prawnego powinno odbywac¢ si¢ kazdorazowo w sposéb
indywidualny.

52 Majac na uwadze problematyke dziedziczenia, sprzedazy czy innych sposobéw przeniesienia
whasnosci gospodarstw rolnych przez uprawnionych do udziatu we wspélnocie, jak réwniez aspektow
zwigzanych z mozliwoscia dziedziczenia udziatu we wspdlnocie gruntowej, ktére beda przedmiotem rozwazan
w dalszej czedci pracy monograficzne;.

> Zob. wyrok SN z dnia 8 grudnia 2011 r., IV CSK 188/11, LEX 1168550.

53 Ustawa z 24 lipca 1998 r. o zmianie niekt6rych ustaw okreslajacych kompetencje organéw
administracji publicznej — w zwiazku z reforma ustrojowa panstwa, Dz.U. 1998 Nr 106, poz. 668 ze zm.

526 Zob. 1. Guderski, Zagospodarowanie laséw chiopskich, Warszawa 1958, s. 14 i n.; L. Jastrzebski,
Sytuacja prawna..., s. 124, oraz cyt. przez niego Instrukcja Ministerstwa Lesnictwa i Przemystu Drzewnego
(Departament Laséw Nadzorowanych i Lowiectwa) w sprawie nadzoru nad lasami niepafistwowymi
i panistwowymi znajdujacymi si¢ pod zarzadem innych ministréw, Warszawa 1959. O klopotach w rozréznieniu
majatku i dobra gminnego oraz wspélnot juz w latach 1870 r. wspomina takze P. Gérski, Samorzgd gminny,
t. 2, Krakéw 1907, s. 162 i cyt. tam Wiadomosci statystyczne z 1874 r.
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9. WYtACZENIE STOSOWANIA WYBRANYCH PRZEPISOW
KODEKSU POSTEPOWANIA ADMINISTRACYIJINEGO
W SPRAWACH Z ZAKRESU WSPOLNOT GRUNTOWYCH

Kolejnym zagadnieniem wartym szerszego omdwienia jest problematyka wylaczenia przez
art. 8n i 80 u.z.w.g. stosowania niektdrych przepiséw kodeksu postgpowania administra-
cyjnego w procedurze ustalania sktadu podmiotowego i przedmiotowego wspélnoty
gruntowe;j. Pierwsza z przywotanych powyzej norm odnosissi¢ doart. 97§ 1 pke 1i2 k.p.a.
zawierajacego przestanki obligatoryjnego zawieszenia postgpowania. Ze wzgledu na jego
kategoryczne brzmienie w orzecznictwie oraz doktrynie przyjmuje si¢, ze wystapienie
w toku postgpowania jednej z okoliczno$ci w nim wskazanych skutkuje obowiazkiem
zawieszenia postgpowania z urz¢du przez organ administracji publicznej i nie wymaga
wniosku. Organ prowadzacy postgpowanie ma zatem obowiazek z urz¢du kontrolowat,
czy w toku postgpowania nie zaistniata przestanka obligujaca go do zawieszenia postgpo-
wania®”’. W razie ustalenia, ze wystapila, organ zobowiazany jest wyda¢ postanowienie
0 zawieszeniu post¢gpowania, a w razie odmiennego uznania — wyda¢ postanowienie o od-
mowie zawieszenia®*.

Zwazywszy na fake, ze krag uprawnionych do udzialu we wspélnocie gruntowej obejmu-
je dziesiatki, a nierzadko nawet setki 0séb, utrzymywanie powyzszego przepisu na gruncie
ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. grozitoby petryfikacja postgpowan regulujacych ustalenie
sktadu podmiotowego wspdlnoty. Wylaczenie stosowaniaart. 97 § 1 pke 1i2 k.p.a. w pro-
cedurach ustalajacych skutkuje natomiast przyjeciem, iz postepowanie takie nie zostanie
zawieszone pomimo $mierci strony lub jednej ze stron, jezeli wezwanie spadkobiercéw
zmarlej strony do udzialu w postepowaniu nie b¢dzie mozliwe oraz nie beda zachodzi¢
okolicznosci, o ktérych mowa w 30 § 5 k.p.a.’*’, a postepowanie nie bedzie podlegaé
umorzeniu jako bezprzedmiotowe, jak réwniez w przypadku $mierci przedstawiciela
ustawowego strony.

Drugi z powyzszych przepiséw ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. wylacza stosowanie
art. 145-145b oraz 154 k.p.a. normujacych nadzwyczajne srodki zaskarzenia, przy czym
wylaczenie stosowania tych przepiséw uwarunkowane jest uptywem pigciu lat od dnia,

527 Zob.wyrok NSA z 11 pazdziernika 2011 r., IOSK 1704/10, LEX 1149220; wyrok NSA z 28 marca
2002 r., IV SA 1456/00, LEX 80657; wyrok WSA w Szczecinie z 16 maja 2013 ., II SA/SZ 263/13,
LEX 1328927.

28 K. Wojciechowska [w:] M. Wierzbowski, A. Wiktorowska (red.), Kodeks postepowania
administmcyjnego. Komentarz, Warszawa 2017, chalis.

52 W sprawach dotyczacych spadkéw nieobjetych jako strony dziataja osoby sprawujace zarzad
majatkiem masy spadkowej, a w ich braku — kurator wyznaczony przez sad na wniosek organu administracji
publiczne;j.
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w ktérym decyzja ustalajaca skfad osobowy oraz przedmiotowy wspélnoty gruntowej
stala si¢ ostateczna. Nalezy wskazal, ze przedmiotem postgpowania nadzwyczajnego,
w przeciwienistwie do postepowania jurysdykcyjnego, nie jest merytoryczne rozstrzygniecie
sprawy wedtug okreslonych w prawie kryteriéw, ale zbadanie prawidtowosci ostatecznego
rozstrzygni¢cia wydanego w postegpowaniu jurysdykcyjnym’®.

Instytucja wznowienia postgpowania moze by¢ wykorzystywana tylko w razie
wystapienia nadzwyczajnych okolicznosci i to dopiero po zakonczeniu postgpowania in-

stancyjnego>!

. Stwarza ona prawna mozliwo$¢ ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia
sprawy administracyjnej zakonczonej decyzja ostateczna, jezeli postgpowanie, w ktdrym
zapadta, byto dotkniete kwalifikowana wadliwoscig wyliczona w sposéb precyzyjny wart.
145-145b k.p.a.>** Nalezy podkresli¢, ze celem wznowienia postgpowania jest sprawdze-
nie, czy w czynnosciach procesowych — poprzedzajacych wydanie decyzji — doszto do
naruszenia prawa sklasyfikowanego jako jedna z przestanek wznowienia postgpowania’®®.
Wznowienie postgpowania polega wiec na tym, ze sprawa, ktdra zostata juz zakoriczona
przez wydanie decyzji ostatecznej jest ponownie rozpatrywana w administracyjnym toku
instancji®**.

Stwierdzenie niewaznosci decyzji jest z kolei instytucja procesows stuzaca do eliminacji
z obrotu prawnego aktéw administracyjnych dotknigtych jedna z kwalifikowanych wad
wyliczonych enumeratywnie wart. 156 § 1 k.p.a. Wady decyzji wymienione w przywolanym
przepisie oraz w przepisach szczegdlnych, do keérych odsylaart. 156 § 1 pke 7 k.p.a., thkwia
w samej decyzji i maja charakter materialnoprawny. Odnosza si¢ bowiem do elementéw
stosunku prawnego nawigzywanego z mocy aktu administracyjnego, tzn. do podmiotéw
tego stosunku, jego przedmiotu i podstawy prawnej>>.

Postgpowanie administracyjne prowadzone natomiast w nadzwyczajnych trybach
unormowanych wart. 154 i 155 k.p.a. ma na celu weryfikacj¢ ostatecznych decyzji admi-
nistracyjnych dotknietych wadami nickwalifikowanymi, tzn. takimi, ktdre nie stanowia
podstawy do wznowienia postepowania administracyjnego lub stwierdzenia ich niewazno-
$ci**. Wspomniane przepisy pozwalaja na zmiang lub uchylenie kazdej decyzji ostatecznej,

530 Zob. B. Adamiak, Koncepcja nadzwyczajnych trybéw postepowania administracyjnego, ,Acta
Universitatis Wratislaviensis. Prawo” 1985, t. 112, s. 92.

331 Zob. ]. Stuzewski, Postgpowanie administracyjne, Warszawa 1974, s. 109.
Zob. W. Dawidowicz, Ogdlne postepowanie administracyjne. Zarys systemu, Warszawa 1962, s. 230.

533 Zob. wyrok NSA z 17 pazdziernika 2014 r., II FSK 2448/12, LEX 1598303.

>3 Zob. J. Stuzewski, Postgpowanie..., s. 109.

535 Zob. ]. Borkowski, Niewaznos¢ decyzji administracyjnej, E6dz—Zielona Géra 1997, 5. 57.

53¢ Zob. wyrok SN z 5 stycznia 1999 r., IIIRN 101/98, OSNP 1999, nr 20, poz. 637; wyrok SN z 26 lipca
1993 1., 1SA 1892/92, LEX 10491.

532
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na mocy ktérej zadna ze stron nie nabyta prawa®” badz na mocy ktérej strona nabyta prawo,
ale wyraza zgode na jej zmiang, a jednoczesnie przepisy szczegélne nie sprzeciwiaja sie
uchyleniu lub zmianie takiej decyzji oraz przemawia za tym interes spoleczny lub stuszny
interes strony.

Problematyka nierozerwalnie zwigzang z nadzwyczajnymi srodkami zaskarzenia jest
ich stosunek do zasady trwalosci decyzji ostatecznych. Zasada ta ma podstawowe znaczenie
dla stabilizacji opartych na decyzji skutkéw prawnych, dlatego w swiadomosci spolecznej
uchodzi za jedno z gléwnych zalozen calego systemu ogélnego postepowania administra-
cyjnego. Formalna strona zasady ogélnej trwalosci decyzji ostatecznej wyraza si¢ w tym, ze
decyzje te obowiazuja tak dtugo, dopoki nie zostang uchylone lub zmienione przez nowa
decyzj¢ oparta na odpowiednim przepisie prawnym®*®. Ponadto kazda ostateczna decyzja
administracyjna korzysta z domniemania prawidlowosci. Organ, keory wydat decyzje
wadliwa, jest ta decyzja zwigzany do czasu jej zmiany w sposob przewidziany prawem’?.
Zasada trwalo$ci decyzji ostatecznych nie jest jednak tozsama z niezmienno$cia decyzji
administracyjnych. Zgodnie bowiem z art. 16 § 1 zd. 2 k.p.a. uchylenie lub zmiana decyzji
ostatecznych, stwierdzenie ich niewaznosci oraz wznowienie postepowania moze nastapi¢
tylko w przypadkach przewidzianych w kodeksie lub w ustawach szczegdlnych. A zatem
k.p.a. przewiduje, ze w niektérych przypadkach wady, keére dotknely rozstrzygnigcie, moga
by¢ na tyle powazne, ze trwalo$¢ decyzji administracyjnych warunkujaca pewno$¢ obrotu
prawnego i ochrong praw nabytych musi ustapi¢ na rzecz wymagan praworzadnosci>®.

W kontekscie powyzszych rozwazan wydaje sig, iz celem, ktéry legt u podstaw wprowa-
dzenia przepisu art. 8o ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych, wylaczajacego
zastosowanie nadzwyczajnych srodkéw zaskarzenia w stosunku do decyzji ostatecznych
wydanych na jej podstawie, byt wlasnie szczeg6lny prymat zasady trwatosci decyzji admini-
stracyjnych i pewnosci obrotu prawnego nad wymaganiami praworzadnosci. Podwazanie
decyzji ostatecznych regulujacych status prawny wspélnoty gruntowej, wiele lat po ich
wydaniu, implikowaloby liczne niewiadome w zakresie skutkéw czynnosci prawnych
dokonanych przez spétke. Watpliwosci mogtaby budzi¢ na przyktad skutecznosé uchwat
ogdlnego zebrania czlonkéw lub czynnosci rozporzadzajacych dokonanych przez za-
rzad spétki w przypadku zakwestionowania decyzji ustalajacej sktad osobowy wspdlnoty

537 Brak nabycia prawa oznacza taka sytuacje, w keorej strona nie uzyskata zaspokojenia swego zadania.
Réwniez decyzje naktadajace obowiazki beda sie z reguly kwalifikowaty do grupy decyzji, na mocy keérych
nie uzyskuje si¢ prawa. Zob. A. Malanowski [w:] R. Hauser, M. Wierzbowski (red.), Kodeks postgpowania
administracyjnego. Komentarz, Warszawa 2017 — komentarz do art. 154.

53 Zob. W. Dawidowicz, Ogdlne postgpowanie administracyjne..., s. 123.

53 Zob. m.in. wyrok WSA w Olsztynie z 19 wrzes$nia 2014 r., I SA/OL 564/14, Legalis.

>0 Zob. Z. Kmieciak, Zarys teorii postgpowania administracyjnego, Warszawa 2014, s. 362.
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gruntowej. Warto zauwazy¢, ze w wyroku WSA w Bialymstoku z 23 grudnia 2019 .
przesadzono, iz nalezy w taki sposéb interpretowaé przepis art. 8o u.z.w.g, ktéry — pomimo
wylgczenia stosowania przepiséw dotyczacych m.in. wznowienia postgpowania na warun-
kach przedstawionych w art. 8o w zwiazku z art. 2 ustawy z dnia 10 lipca 2015 r. 0 zmianie
ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych®* — nakazuje uwzgledni¢ mozliwos¢
stwierdzenia w oparciu o art. 151 § 2 k.p.a., ze ostateczna decyzja, o ktérej mowa w tym
przepisie, zostala wydana z naruszeniem prawa. Tylko zaprezentowane rozumienie art.
80 u.z.w.g., z uwzglednieniem racji konstytucyjnych, pozwala w realiach zastanego stanu
faktycznego i prawnego na osiagnigcie stanu zgodnosci z prawem rozstrzygnie¢ wydanych
na skutek wniosku strony obejmujacego jeden z nadzwyczajnych $rodkéw zaskarzenia.

10. UJAWNIANIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI ZALICZANYCH
W POCZET WSPOLNOTY GRUNTOWEJ W KSIEGACH
WIECZYSTYCH

Ztozonym jurydycznie problemem, kt6ry warto na koniec poddaé blizszej analizie, jest kwestia
ujawnienia nieruchomosci wspélnoty gruntowej w ksiedze wieczystej. Dla porzadku nalezy
przypomnied, ze zgodnie z art. 24 ustawy z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych i hi-
potece®® Dzial drugi ksiggi wieczystej obejmuje wpisy wlasnosci i uzytkowania wieczystego.
W § 32 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie
zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym®* przewidziano zas,
ze w Dziale drugim ksiegi wieczystej zamieszcza si¢ informacje na temat wiasciciela nierucho-
mosci (,Dzial IT. Wiasno$¢” jest podzielony na rubryki: (2.2) — whasciciel, (2.3) — wiasciciel
wyodrebnionego lokalu, (2.4) — uzytkownik wieczysty, (2.5) —uprawniony). Jezeli prawo
wlasnosci przystuguje kilku osobom, ujawnia si¢ wszystkie te osoby, oznaczajac ich udzialy
lub rodzaj wspdlnosci o charakterze tacznym (np. wspdlnos¢ ustawowa malzeriska)®.
Obowiazujacy do dnia 1 stycznia 2016 r. art. 11 u.z.w.g.>* stanowil, iz dla nierucho-
mosci stanowiacych wspélnote gruntows nie prowadzi si¢ ksiag wieczystych, natomiast
dotychczasowe ksiggi wieczyste traca moc i podlegaja zamknigciu. Regulacja art. 11 ustawy

> Zob. wyrok WSA w Bialymstoku z 23 grudnia 2019 r., II SA/Bk 779/19, LEX 2765539.

> Ustawaz dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych, Dz.U.
2015, poz. 1276.

% Ustawaz dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, tj. Dz.U. 2001 Nr 124, poz. 1361, ze zm.

># Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwodci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie zakladania
i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym, Dz.U. 2013, poz. 1411.

> Zob. tamze, § 33-35.

> Art. 11 ustawy uchylony zostal ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. 0 zmianie ustawy o zagospodarowaniu
wspolnot gruntowych, Dz.U. 2015, poz. 1276.
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byta konsekwencja braku mozliwo$ci wyprowadzenia we wszystkich wypadkach klarownego

~rodowodu prawnego” wlasnosci gruntéw traktowanych w zamysle ustawodawczym jako

wspélnoty gruntowe’”. Wynikata takze z uwarunkowan prawnych i gospodarczych obo-
wiazujacych w okresie powstawania przepisdw ustawy, majacych na celu realizacje polityki
uspolecznienia gospodarki rolnej. Nie stata ona wprawdzie w sprzecznosci z przepisami
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, lecz udaremniata w stosunku
do nieruchomosci, do ktdrych si¢ odnosita, realizacje takich débr jak jawno$¢ uprawnien,
reckojmia wiary publicznej ksiag wieczystych czy mozliwos¢ obciazenia nieruchomosci
hipoteka*®. Mogla zatem budzi¢ watpliwosci co do jej zgodnosci z art. 2 Konstytucji RP,
niemniej jednak nigdy nie zostala poddana kontroli Trybunatu Konstytucyjnego.

Obecnie wobec braku uzasadnienia do utrzymywania wylaczenia zaktadajacego, ze dla
pewnej kategorii nieruchomosci nie mozna prowadzi¢ ksiag wieczystych, ustawodawca —
uchylajac art. 11 u.z.w.g. — stanat na stanowisku, ze kazdej indywidualnej sprawie dotyczacej
wspélnoty o uregulowanym stanie prawnym bedzie zaktadana ksiega wieczysta. Wedle
nowych przepiséw podstawa do ujawnienia prawa wlasnosci s3 odpowiednio ostateczne
decyzje ustalajace starosty badz wojewody®®. W ustawie zabraklo jednak uscislenia kwestii
podmiotowej prowadzenia ksiag wieczystych. O ile bowiem w przypadku nabycia gruntéw
wspdlnoty przez gmine badz Skarb Panstwa w trybie art. 8j, 8l i art. 30a ust. 1 u.z.w.g. do-
konanie odpowiednich wpiséw nie budzi watpliwosci, o tyle w przypadku ustalenia oséb
uprawnionych do udzialu w mysl art. 8a oraz art. 8c juz tak. Ustawodawca nie precyzuje
bowiem, kto od strony podmiotowej powinien by¢ wpisany w ksiedze jako whasciciel.

Pomimo braku uksztaltowanej prakeyki w tym zakresie wydaje si¢, ze sady wieczy-
stoksiegowe moglyby hipotetycznie stosowaé nastgpujace rozwiazania:

1) dokonywa¢é wpisu Skarbu Panstwa jako wiasciciela nieruchomosci wspélnotowej,
austanowione na nieruchomoéci uprawnienia do korzystania okreslonych podmiotéw
traktowad jako ograniczone prawa rzeczowe>>;

2) dokonywaé wpisu wspotwlasnosci w czgsciach utamkowych 0séb uprawnionych w sto-
sunku do posiadanych przez nich udziatéw;

3) dokonywa¢ wpisu prawa wlasnosci sp6tki powolanej do sprawowania zarzadu i zago-
spodarowania wsp6lnoty gruntowej;

4) dokonywa¢ wpisu prawa wlasnosci wspSlnoty gruntowej z ewentualnym wskazaniem,
ze do zarzadu i zagospodarowania wspélnoty powotana jest konkretna spotka wspél-
noty gruntowe;j.

547

Zob. E. Stawicka, Wspdlnoty gruntowe..., s.77.
58 Tamze, s. 74.

5% Tamze, s. 38.

550 Zob. S. Rudnicki, Wspdlnoty gruntowe..., s. 1050.
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Jednocze$nie zadne z zaproponowanych powyzej rozwigzan nie odzwierciedla rze-
czywistej sytuacji prawnej nieruchomosci z uwagi na brak mozliwosci konstrukcyjnego
ujecia wspolnoty w ksiedze wieczystej. Odnoszac si¢ bowiem do tresci wskazanych powyzej
propozycji, nalezy zwréci¢ uwage na nastgpujace kwestie.

W kontekscie ujawnienia w dziale IT ksiegi wieczystej wlasnosci Skarbu Paristwa na-
lezy wskazaé, ze prawa wlasnosci nieruchomosci sktadajacych si¢ na wspélnoty gruntowe
z reguly przystuguja osobom prywatnym, co oznacza, ze taki wpis skutkowalby odjeciem
praw majatkowych tym podmiotom. Z drugiej strony warto zauwazy¢, iz przyznanie praw
do korzystania z nieruchomosci zaliczonych do wspélnot gruntowych jest zasadniczo réw-
noznaczne z quasi wywlaszczeniem oséb, kedrym przystugiwato do tych gruntéw prawo
whasnoéci. Pomimo bowiem dalszego przystugiwania tym osobom prawa wtasnosci do
nieruchomosci wlaczonych w sktad wspdlnoty, pozbawione zostaty one de facto catkowicie
uprawnien stanowigcych o tresci tego prawa.

Ujecie ustanowionych na nieruchomosci uprawnien cztonkéw wspélnoty jako ograni-
czonych praw rzeczowych opiera si¢ za$ na konstruowanej przez J. Szachulowicza teorii, iz
uprawnionym do udzialéw we wspélnocie gruntowej przystuguja nienazwane ograniczone
prawa rzeczowe do gruntéw wspélnoty. Jak zostalo opisane we weze$niejszym etapie pracy,
J. Szachutowicz wskazuje, ze wspdlnoty gruntowe, ktdre przetrwaly do dnia wejscia w zycie
ustawy z dnia 29 czerwea 1963 r., stanowig wlasnos¢ Skarbu Paristwa obcigzona na rzecz os6b
uwlaszczonych lub oséb, ktére nabyly obcigzenia na podstawie uméw badz zwyczaju i nastep-
nie przeszly na ich nastgpcéw prawnych. Trescia tych obciazen jest korzystanie i czerpanie
pozytkéw z nieruchomosci paristwowych, przyobleczone w forme prawna zwang ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi®>'. Z uwagi jednak na sprzecznos¢ tych zalozen z obowiazujaca
w polskim systemie prawnym zasada numerus clansus ograniczonych praw rzeczowych wydaje
sie, ze brak jest mozliwosci dokonania takiego wpisu w ksiedze wieczystej.

Wpis wspotwlasnosci w czesciach utamkowych os6b uprawnionych do udziatu we
wsp6lnocie réwniez nie bytby spdjny z charakterem prawnym wspélnoty gruntowej. O ile
bowiem - jak zostato wcze$niej zauwazone — struktura wspdlnoty gruntowej zbliza si¢
konstrukcyjnie do wspotwlasnosei w czgéciach utamkowych, o tyle stanowi jednak od-
miennag, szczegdlnego rodzaju instytucj¢ prawa rolnego, ktdrej trescia jest uprawnienie do
zbiorowego wladania gruntami zaliczanymi w sktad wspdlnoty przez wyréznione ustawa
podmioty. Zwraca na to réwniez uwage Sad Najwyzszy w uchwalach z dnia 23 sierpnia
1968 1. oraz 9 grudnia 1969 r., okreslajac wspdlnoty gruntowe mianem wspotwlasnosci sui
generis. Nie mogac bowiem kategorycznie umiejscowi¢ instytucji wspdlnoty w systemie

51 Zob. ]. Szachutowicz, Status prawny..., s. 70-71.
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prawa polskiego, twierdzi, iz zbliza si¢ ona do wspétwlasnosci, jednak jest to wspStwlasnosé
szczegolna, rzadzaca si¢ wlasnymi przepisami®>.

W mojej ocenie, ze wzgledéw praktycznych —najwlasdciwszym rozwiazaniem byloby
ujawnienie w dziale IT ksiegi wieczystej jako wiasciciela nieruchomosci spotki wspdlno-
ty gruntowej, ewentualnie samej wspélnoty z dodatkowym wskazaniem, ze do zarzadu
i zagospodarowania wspSlnoty powotana jest konkretna spétka (przy czym wlasciwszym
wydaje si¢ to pierwsze rozwigzanie)>>. Ustawa o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych
nalozyla bowiem na osoby uprawnione do udziatu we wspdlnocie obowiazek utworzenia
spolki do sprawowania zarzadu nad wspdlnotg oraz do jej reprezentowania w postgpowa-
niach sadowych i administracyjnych, a ponadto do wlasciwego zagospodarowania gruntéw
wchodzacych w skiad tej wspdlnoty. Ustawodawca przesadzit zatem, iz utworzenie spotki
stanowi warunek size qua non zarzadzania i zagospodarowania wspdlnoty, a tym samym
o braku mozliwoéci powotania jakiegokolwiek innego podmiotu do sprawowania tych
funkcji®>*. Zaproponowane rozwiazanie akcentuje zatem tre$é¢ uprawnienia spotki do
sprawowania zarzadu wspélnota gruntowa, w tym m.in. do rozporzadzenia wlasnoscia
gruntéw wchodzacych w jej sktad.

Majac na uwadze scharakteryzowana wyzej problematyke prawa wiasnosci gruntéw
wspdlnoty, nalezy doprecyzowad, ze wpis wspélnoty gruntowej w dziale drugim ksiegi
wieczystej nie oznaczalby, ze jest ona whascicielem nieruchomosci wehodzacych w jej skiad.
Podobnie wpis spétki do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspélnota gruntowa
nie $wiadczylby, ze wlasnos¢ nieruchomosci wechodzacych w sktad wspélnoty gruntowej
przystuguje tej spélce, pomimo iz — w przeciwienistwie do samej wspdlnoty gruntowe;j —
ma ona osobowo$¢ prawng i bedac podmiotem prawa cywilnego, moze nabywaé prawa.
Przedmiotowe rozwiazanie bytoby wigc swoistym jurydycznym skrétem myslowym, wyni-
kajacym z koniecznosci wykorzystania dostepnych regulacji prawnych, by zagwarantowac
pewnos¢ prawa’™.

W kontekscie powyzszych rozwazan nalezy wskaza¢ na brak jednolitej prakeyki sadow
wieczystoksiegowych. W ksiedze wieczystej o numerze SR1S/00070984/6 prowadzonej
dla Wspélnoty Gruntowej w Sieradzu Osiedla Zapusta Wielka SR w Sieradzu VI Wydziat
Ksiag Wieczystych ujawnit w Dziale II tej ksiegi jako wlasciciela nieruchomosci Spétke dla
Zagospodarowania Wspdlnoty Gruntowej w Sieradzu Osiedla Zapusta Wielka. W ksiedze
wieczystej o numerze PL1L/00059978/5 prowadzonej dla Wsp6lnoty Gruntowej ,Bania”
w Plonisku przez SR w Plonsku IV Wydzial Ksiag Wieczystych jako wiasciciel wpisana

552 Zob. uchwata¢ SN z23 sierpnia 1968 r., III CZP 73/68; uchwata SN z 9 grudnia 1969 r., III CZP 89/69.

553 Tak réwniez G. Wolak, O wspdinotach..., s. 85.

>4 Zob. Z. Truszkiewicz, Orzecznictwo Sqdu Najwyzszego w sprawach dotyczgcych stosunkdw rolnych,
»Przeglad Prawa Rolnego” 2010, nr 1, 5. 242.

555 Zob. G. Wolak, O wspdlnotach..., s. 84-86.
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zostala natomiast sama wspélnota. Postanowieniem z dnia 29 sierpnia 2017 r. w sprawie
o sygn. akt Dz.Kw/ZA1H/0002253/17 SR w Hrubieszowie V Wydziat Ksiag Wieczystych
oddalit wniosek o dokonanie wpisu jako whasciciela nieruchomosci gruntowej — Wspdlnoty
Gruntowej ,Michaléwka” z siedzibg w Hrubieszowie. W uzasadnieniu charakteryzowa-
nego orzeczenia Sad wskazal, ze w obecnym stanie prawnym jest mozliwe zatozenie ksiegi
wieczystej dla nieruchomodci skladajacych si¢ na wspélnoty grantowe, ale w sytuacjach
szczegdtowo przewidzianych w przepisach prawa. Takimi przepisami sa obecnie jedynie
art. 8j, 8liart. 30a ust. 1 u.z.w.g. Przepisy te stanowia odpowiednio, iz: ostateczne decyzje
o nicodptatnym nabyciu przez gmine¢ wlasnosci nieruchomosci, o ktérych mowa w art.
8gust. 1, art 81, ostateczna decyzja o nicodplatnym nabyciu przez Skarb Panstwa wlasnosci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 8 ustawy oraz uchwata o przeksztalceniu wspdlnoty
gruntowej we wspotwlasnosé w cze¢dciach utamkowych albo prawomocne orzeczenie sadu
w przypadku, o ktérym mowa w art. 30a ust. 2, stanowia podstawe wpisu w ksiedze wie-
czystej. W konsekwencji sad stwierdzil, iz zaden z przypadkéw wskazanych w powyzszych
przepisach w sprawie nie wystapit i oddalit skarge o wpis.

Trzeba w tym miejscu zaznaczy¢, ze przywolane wyzej zagadnienie rozpoznawane przez SR
w Hrubieszowie byto niedawno przedmiotem pytania prawnego przedstawionego do rozstrzy-
gniecia Sadowi Najwyzszemu w trybie art. 390 k.p.c. Rozpoznajac apelacje od postanowienia
Sadu Rejonowego, SO w Zamosciu powzigt bowiem powazne watpliwosci wymagajace wyktad-
ni przepisdw ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych, wiazacych si¢ zkoniecznoscia
rozstrzygniecia, jaki podmiot lub podmioty nalezy w obecnym stanie prawnym ujawni¢ jako
whasciciela lub wspétwiascicieli nieruchomosci tworzacych wspélnote gruntowa. Analizujac
prezentowane w doktrynie koncepcje, SO uznat za watpliwe wskazanie samej wspSlnoty jako
whasciciela nieruchomosci. Podkreslit, ze zaden przepis nie przyznaje wspdlnocie osobowosci
prawnej czy tez chociazby zdolnosci prawnej. Przytoczyt poglady doktryny utrzymujace si¢
takze po zmianie stanu prawnego dokonanej ustawa z dnia 10 lipca 2015 r., polegajacej miedzy
innymi na uchyleniu art. 11 uk.wh. zawierajacego zakaz prowadzenia ksiag wieczystych dla
gruntéw wchodzacych do wspélnot gruntowych i przewidujacego utratg mocy i zamkniecie
ksiag dotychczasowych. Wedtug nich wspdlnota gruntowa to byt prawny definiowany od stro-
ny przedmiotowej, co oznacza, ze tworzg ja grunty, a nie ich wlasciciele. Rozwazajac tez inne
mozliwo$ci ujawnienia w ksiedze wieczystej danych whasciciela nieruchomosci wehodzacej do
wspdlnoty gruntowej, SO uznal, ze nie mozna jednoznacznie w oparciu o obowiazujace prze-
pisy ustawy rozstrzygnac tej kwestii. Postanowieniem z dnia 24 stycznia 2020 5% SN odmdwil
jednak podjecia uchwaly w tym trybie. Wskazal, iz merytoryczna, wigzaca pomoc prawna Sadu
Najwyzszego moze nastapi¢ wylacznie wtedy, kiedy zachodzi rzeczywista potrzeba wyjasnienia
powaznych watpliwosci o decydujacym znaczeniu dla rozstrzygniecia sprawy, pozostajacych

556 Zob. postanowienie SN z 24 stycznia 2020 r., IIl CZP 54/19.
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z tym rozstrzygnieciem w zwiazku przyczynowym’®’. Zakres postawionego przez SO pytania
odnoszacego si¢ do kilku wymienionych w nim podmiotéw, pomimo iz wnioskodawca domagat
si¢ wpisania w ksiedze wieczystej jako whasciciela nieruchomosci jedynie wspSlnoty gruntowe;j,
pokazat brak wystapienia takiego zwiazku. Sad zauwazyl jednoczesnie, iz zart. 1 ust. 112 u.zw.g.
wynika zréznicowany charakter tytutéw do nieruchomosci zaliczonych do wspélnot grun-
towych. Odwotanie w ustawie z jednej strony do takich przestanek jak nadanie, otrzymanie,
wydzielenie nieruchomosci rolnych, le$nych oraz obszaréw wodnych na wspélng wlasnos¢,
z drugiej — do nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ gminy (gromady) wyklucza znalezienie
uniwersalnego rozstrzygniecia zagadnienia prawnego, majacego zastosowanie wobec kazdego
z podmiotéw wykonujacych powyzsze uprawnienia. Jezeli bowiem okreslona nieruchomosé jest
np. wlasnoscia gminy i tereny te jedynie uzytkowane sa przez cztonkéw wspélnoty, nie mozna
takiej sytuacji poréwnac ze wspdlnota zlozona z nieruchomosci przekazanej tym osobom na
wlhasnos¢é. Ustalenie aktualnego podmiotu i tytutu prawnego do nieruchomosci wehodzacych
w sklad wspélnoty gruntowej zalezy od wyjasnienia tytutu i sposobu powstania okreslonej
wspolnoty®>.

Wobec braku przesadzenia powyzszego zagadnienia nalezy zaprezentowaé stanowisko, ze
orzeczenie SR w Hrubieszowie jest niewtasciwe i wynika z blednej wyktadni celowosciowe;
art. 1 wkwh. w zwiazku z uchylonym art. 11 u.z.w.g. wskutek niewlasciwego przyjecia, iz
ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. umozliwia zalozenie ksiggi wieczystej dla nieruchomosci
wchodzacych w sktad wspélnoty jedynie w sytuacji ziszczenia si¢ przestanek z art. 8, 8liart.
30a ust. 1 ustawy. Wydaje sig, ze sad wyszed! z blednego zatozenia, iz pomimo zajscia tych
przestanek stosunek wspélnoty gruntowej trwa nadal, pomimo iz w rzeczywisto$ci powyzsze
zdarzenia powoduja likwidacje wspoSlnoty oraz przeksztatcenie jej odpowiednio w prawo wia-
snosci lub wspétwlasnosei w czgéciach utamkowych. Takie przeksztalcenie w sposéb oczywisty
umozliwia ujawnienie tych praw w ksiedze wieczystej, przy czym nie jako wspélnota grun-
towa, a jako wlasnos¢ lub wspotwlasnosé. Wydaje sig, ze prawidlowa wyktadnia powyzszych
przepiséw nakazuje przyjaé, ze odnosza si¢ one wylacznie do zalozenia ksiegi wieczystej dla
wszystkich nieruchomosci zaliczonych do wspdlnoty gruntowej. Nalezy bowiem podkresli¢,
ze w obecnym stanie prawnym jest mozliwe zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci
sktadajacych si¢ nawspélnoty gruntowe®”. Celem uchylenia przez prawodawce art. 11 u.z.w.g.

57 Zob. postanowienie SN z 6 marca 1998 r., III CZP 73/97, LEX 50797; postawnowienie SN
229 czerwea 2016 1., III CZP 10/16, LEX 2094265; postanowienie SN z 12 wrzesnia 2017 ., IILSZP 2/17,
LEX 2397586; postanowienie SN z 15 lutego 2019 r., III CZP 87/18, LEX 2621148.

558 Zob. postanowienie SN z 24 stycznia 2020 ., III CZP 54/19.

57 Zdaniem G. Wolaka, nie jest tak, ze jedynie w przypadku, gdyby wspdlnoty gruntowe stanowily
wspotwlasnosé (co wiazaloby sie z koniecznoscig ich przekszealcenia), mozliwe byloby zatozenie i prowadzenie
ksiag wieczystych gruntéw wchodzacych w ich sklad, co pomogtoby w usystematyzowaniu stanu prawnego
tych wspélnot. Ksiegi wieczyste prowadzi si¢ wszak w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Zaktada
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byto przywrdcenie mozliwosci realizacji dla tych nieruchomosci zasad jawnosci uprawnien,
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych czy mozliwosci obciazenia nieruchomosci hipo-
teka. Wobec braku uzasadnienia do utrzymywania wytaczenia zaktadajacego, ze dla pewnej
kategorii nieruchomo$ci nie mozna prowadzi¢ ksiag wieczystych, ustawodawca stanat na
stanowisku, ze kazdej indywidualnej sprawie dotyczacej wspdlnoty o uregulowanym stanie
prawnym bedzie zaktadana ksiega wieczysta. Przyjecie stanowiska prezentowanego przez
SR w Hrubieszowie oznaczatoby pozostawienie dziesigtek tysiecy hektaréw nieruchomodci
zaliczanych do wspélnot bez mozliwosci zatozenia ksiegi wieczystej pomimo wprowadzenia
przepiséw, keorych literalna wyktadnia wskazuje w sposéb odmienny.

Na koniec warto przychyli¢ si¢ do konstatacji G. Wolaka i negatywnie oceni¢ brak
mozliwoéci wysnucia z przepiséw ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych
jednoznacznego i jasnego wniosku odnosnie do tego, jaki podmiot lub podmioty nalezy
ujawni¢ w dziale drugim ksi¢gi wieczystej, dotyczacej nieruchomosci tworzacej wspdlnote
gruntows. Tym bardziej zaniedbanie to wydaje si¢ razace, ze przepisy tej ustawy byly juz
przedmiotem nowelizacji, a trudno problematyki statusu wlasno$ciowego nieruchomo-
$ci nie uzna¢ za relewantng dla ustawodawcy. Dlatego nalezy postulowa¢, by — do czasu
uregulowania kwestii wlasnosciowych gruntéw wspélnoty — w przepisach ustawy o zago-
spodarowaniu wspdlnot gruntowych badz ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, jak
tez w przepisach wykonawczych do tej ostatniej wskazano, jak powinna przedstawiaé si¢
tre$¢ wpisu w dziale drugim ksiegi wieczystej odnosnie do nieruchomosci wehodzacych
w sktad wspélnoty gruntowej>®.

si¢ je i prowadzi dla nieruchomodci (art. I ust. 1 i 2 u.k.w.h). Po uchyleniu art. 11 u.z.w.g. odnosié to nalezy
takze do nieruchomosci wechodzacych w sktad wspélnot gruntowej. Zob. G. Wolak, O wspdlnotach..., s. 86.
5607 0b. tamze, s. 82-83.






ROZDZIAL V

USTROJ SPOLKI DO SPRAWOWANIA ZARZADU
| ZAGOSPODAROWANIA WSPOLNOTY GRUNTOWE

1. WPROWADZENIE

Jedno z podstawowych zatozen ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. stanowita zasada, iz wspSlnoty
gruntowe powinny by¢ w petni i racjonalnie zagospodarowane przez samych uzytkownikéw
wspdlnot, dziatajacych razem i w sposdb zorganizowany. Ustawodawca chciat utrzyma¢
wspolnoty gruntowe, widzac w nich sposéb prostej kooperacji na wsi i wdrazania rolnikéw do
zespolowych form produkeiji rolniczej®. Jego dazeniem bylo stworzenie ram wspdlnej dzia-
talnosci, rozwijania samorzadnosci oraz inicjatywy zainteresowanych producentéw rolnych
za po$rednictwem powolanych do tego spélek zrzeszajacych uczestnikéw wspélnot. Ustawa
o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych natozyta w konsekwencji na osoby uprawnione do
udzialu we wspélnocie obowiazek utworzenia spétki do sprawowania zarzadu nad wspélnot
oraz do jej reprezentowania w postgpowaniach sadowych i administracyjnych, a ponadto do
wlasciwego zagospodarowania gruntéw wchodzacych w sktad tej wspolnoty. Przesadzita ona,
iz utworzenie spotki stanowi warunek konieczny dla zarzadzania i zagospodarowania wspdl-
noty, a tym samym — o braku mozliwosci powotania jakiegokolwiek innego podmiotu do
sprawowania tych funkcji*2. Rodzaj i rozmiar dzialalnosci spétki zwigzany zostal natomiast
z obszarem gruntéw wspélnotowych i rodzajem uzytkéw, co stanowi podstawe implikujaca
sposdb zagospodarowania gruntéw wspdlnoty, np. poprzez uprawg rolnicza czy lesng*®.

Z uwagi na ztozong konstrukcje spotki wspdlnoty gruntowej niniejszy rozdziat koncen-
trowac si¢ bedzie wylgeznie na problematyce ustrojowej. W pierwszej kolejnosci poruszone
beda kwestie zwigzane z utworzeniem spotki wspdlnoty gruntowej, trescig statutu oraz jej

¢ Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 41.

> Zob. Z. Truszkiewicz, Orzecznictwo Sqdu Najwyzszego..., s. 242.

>3 W. Pawlak, Glosa do wyroku NSA z 20 grudnia 1994, SA/Ka 125/94, ,Samorzad Terytorialny”
1997, nr 5,s. 70-73.
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osobowoscia prawng. Nastepnie analizie poddana zostanie struktura podmiotowa oraz or-
gany — ogdlne zebranie cztonkéw, zarzad oraz komisja rewizyjna. Na koniec przedstawiona
bedzie tematyka majatku oraz zwigzanej z nim odpowiedzialnosci za zobowiazania sp6tki
wraz z kontrola dzialalnosci spétki przez udzialoweéw wspélnoty.

2. POWSTANIE SPOtKI

Analize ustrojows spotki wspélnoty gruntowej nalezy rozpoczaé od scharakteryzowania
procedury jej powolania. Stosownie do tresci art. 14 u.z.w.g. osoby uprawnione do udziatu
we wspolnocie gruntowej powinny utworzy¢ spotke do sprawowania zarzadu nad wspdlnota
i do whasciwego zagospodarowania gruntéw wchodzacych w jej sktad. Podstawe ustalenia
0s6b uprawnionych do udziatu we wspdlnocie gruntowej stanowia z kolei dane zawarte

564, Spétka powinna byé utworzona w terminie do trzech miesigcy od

w ewidencji gruntéw
dnia ustalenia przez starost¢ wykazu uprawnionych do udzialu we wspélnocie®®. Utwo-
rzenie sp6iki nastepuje w drodze uchwaly powzietej wickszoscia gloséw uprawnionych do
udzialu we wspélnocie przy obecnosci przynajmniej ich polowy. Nalezy wskazad, ze ratio
legis unormowania tak malo rygorystycznych wymogéw wynikato z woli zapewniania
prostej drogi powotania do zycia instytucji realizujacej zalozenia ustawy>*.

W mysl art. 25 ustawy, jezeli uprawnieni do udzialu we wspélnocie gruntowe;j
w terminie trzech miesigcy od dnia ustalenia wykazu uprawnionych nie przedstawiag do
zatwierdzenia wlasciwemu wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi miasta) statutu spétki,
organ ten utworzy spétke przymusowa, nada jej statut oraz wyznaczy organy sposréd osob
uprawnionych do udziatu we wspdlnocie®”. W przypadku zatem nieutworzenia spétki

364 Zob. wyrok SN z 8 grudnia 2012 ., IV CSK 188/11. Dodatkowo, jak wyjasnit WSA w Kielcach
wwyroku z9 maja2017 r., II SA/Ke 1072/16, LEX 2297000, lista uprawnionych do udziatu we wspélnocie
jest sporzadzana i zatwierdzana przez whasciwy organ (od daty wejscia w zycie u.z.w.g. byly to organy prezydiéw
powiatowych rad narodowych wlasciwe do spraw rolnych i lesnych, a poczynajac od 1 stycznia 1990 r.
— starostowic) jeden raz. Uprawnienia stosownie do art. 6 u.z.w.g. byly ustalane wg stanu z dnia wejécia
w zycie ustawy tj. 5 lipca 1963 r. Dopiero od wejécia w Zycie nowelizacji z dnia 10 lipca 2015 ., a wigc
od dnia I stycznia 2016 r. i wprowadzenia przez ustawodawce do ustawy nowego art. 6a, przewidziana
zostata mozliwo$¢ ustalania 0séb uprawnionych do udziatu we wspélnocie na podstawie stanu fakeycznego
istniejacego pomig¢dzy dniem 1 stycznia 2006 r. a 31 grudnia 2015 r.

>4 Wydaje si¢ jednak, ze termin na utworzenie spétki jest krétszy, skoro w myél art. 25 ust. 1 uz.w.g.
uczestnicy wspdlnoty gruntowej maja obowiazek w terminie trzech miesiecy od ustalenia wykazu
uprawnionych do udziatu we wspélnocie przedstawi¢ wlasciwemu wéjtowi (burmistrzowi, prezydentowi
miasta) statutu spétki, co wskazywaloby, ze przedmiotowa spétka powinna powstaé wezesniej.

366 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 41.

57 Zob. wyrok WSA w Warszawie z dnia 29 lipca 2009 r., SA/Wa 501/09, http://www.orzeczenia-nsa.
pl/wyrok/iii-sa-wa-501-09,interpretacje_podatkowe_podatek_dochodowy_od_osob_fizycznych,10614c6.
html [dostep: 20.08.2023).
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przez samych uzytkownikéw wspdlnoty zostanie ona powotana przez wiasciwy organ
samorzadu terytorialnego nawet wbrew ich woli.

Obowiazek powotania spotki wynika zasadniczo z celu ustawy, kedrym jest racjonalne za-
gospodarowanie gruntéw wspolnych, a do czego umocowana jest wlasnie charakteryzowana
instytucja®®. Ponadto ani ustawa, ani oparte na niej zarzadzenie Ministréw Rolnictwa oraz Lesnic-
twa i Przemystu Drzewnego z dnia 29 kwietnia 1964 r. w sprawie ustalenia wzoru statutu sp6tki
dla zagospodarowania wspélnoty gruntowej nie daja uczestnikom wspélnoty gruntowej, jako
osobom fizycznym lub prawnym, prawa do dziatania w imieniu wspSlnoty*®. Moga oni dziata¢
tylko poprzez spétke, kedrej ustawa nadata osobowos¢ prawna, pomimo iz we wezesnej dokerynie
prawa rolnego podnoszony byt postulat przyznania osobowosci prawnej wspélnocie grunto-
wej*”". Spotka utworzona przez uprawnionych ma zatem ,,sprawowa¢ zarzad nad wspélnotg”
w rozumieniu przedmiotowym oraz w sposob ,wlasciwy” gospodarowa¢ gruntami wspdlnoty.
Powyzsze prowadzi do wniosku, iz to uprawnieni do udziatu we wspdlnocie, uzyskujacy ex lege
status czlonkéw spotki, w formie spétki do sprawowania zarzadu nad wspélnotg uprawnienia
te wykonuja. Takie okreslenie zakresu uprawnien spétki wobec wspdlnoty gruntowej przesadza
o tym, ze spétka powolana do sprawowania zarzadu nie jest wlascicielem nieruchomosci weho-
dzacych w sklad wspdlnoty gruntowej. Réwnoczesnie, majac osobowos¢ prawna i tym samym
zdolno$¢ prawng, w ramach sprawowania zarzadu jest uprawniona do wystgpowania w obrocie
prawnym jako reprezentant wspélnoty gruntowej w ujeciu podmiotowym®”.

Powyzsze stanowisko przyjete zostalo w orzecznictwie sadéw administracyjnych oraz po-
wszechnych. Jak wskazat NSA w wyrokach z dnia 9 wrze$nia 2014 .>%, rozwiazanie przyjete
w ustawie o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych opiera si¢ na stworzeniu korporacji, ktérej
substratem sg osoby uprawnione. Maja one w stosunku do wspélnoty (rozumianej rzeczowo)

> W pismiennictwie nie brak gloséw nieznajdujacych uzasadnienia dla istnienia spétek w celu
zarzadzania wspdlnotami gruntowymi. Utrzymana w nowelizacji koncepcja ustawodawcy, méwiaca
o zarzadzaniu wspdlnota przez spélke, kréra pomimo posiadania osobowosci prawnej nie jest whascicielem
gruntéw wchodzacych w sklad wspélnoty, uznawana byla za majacq charakeer sztuczny (G. Jedrejek, Zarzqd
wspdlnoty..., s. 151). Obligatoryjne tworzenie takich spétek przyjmowano nickiedy za ckonomicznie
nieefektywne oraz za niedostosowane do specyfiki srodowisk wiejskich. Postulowano wigc stosowanie
do nich przepiséw kodeksu cywilnego regulujacych wspétwlasnos$¢ w czesciach utamkowych. Wydaje sie
jednak, ze zarzuty te sa przesadzone, zwlaszcza na gruncie aktualnego stanu prawnego. Zdaniem autora
utrzymanie instytucji spotki do zarzadzania wspdlnota w ustawie nowelizujacej nie byto bledem ustawodawcy,
a stosowanie przepiséw kodeksu cywilnego o zarzadzenie rzecza wspélna (art. 199 k.c.) mogloby si¢ nie
sprawdzi¢ w przypadku wspélnot gruntowych. Zob. G. Wolak, O wspdlnotach..., s. 73.

>® Zob. M. Praszyk, Spétki..., s. 42.

570 Zob. np. L. Jastrzebski, Wspdlnoty..., s. 59; L. Jastrzebski, Sysuacja..., s. 178.

571 Zob. wyrok WSA w Gliwicach z 8 wrze$nia 2017 r., I SA/Gl 628/17.

572 Zob. wyrok NSA z 9 wrzesnia 2014 r., Il GSK 1199/13; wyrok NSA 29 wrzesnia 2014 1., Il GSK 1200/13;
zob. réwniez uchwate SN z 25 pazdziernika 1995 r., III CZP 149/95.
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uprawnienia i obowiazki ekonomiczne, natomiast w obrocie prawnym jako podmiot sprawu-
jacy zarzad wystepuje spotka dziatajaca przez swoje organy. Posiadaczem gruntéw nalezacych
do wspdlnoty gruntowej jest spotka powotana do jej zarzadzania, a nie uprawnieni do udziatu
we wspolnocie. Stosownie za$ do uchwaly SN z dnia 23 sierpnia 1968 r.>? przepisy ustawy
o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych wyraznie wskazuja, ze reprezentacja wspdlnoty na
zewnatrz nalezy wylacznie do wymienionych w statucie organdw spétki. Podobng mysl zawiera
réwniez orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada 1971 r., wedlug ktérego ogdt miesz-
kancéw wsi nie reprezentuje wspdlnoty gruntowej, poniewaz nie posiada osobowosci prawnej.
Wspdlnota gruntowa reprezentowana jest przez spotke, ktéra jest osoba prawng dziatajaca
przez swoje statutowe organy. Jak zauwazyly natomiast wojewddzkie sady administracyjne,
stanowisko co do zagospodarowania wspélnoty udziatowiec moze wyraza¢ jedynie w pracach
organéw spotki, a wylacznie spotka reprezentuje interesy udzialowcdw na zewnatrz®™, Jest
zatem legitymowana czynnie m.in. do wytoczenia powddztwa windykacyjnego co do dziatki
gruntu stanowigcego cze¢$¢ gruntu wspolnoty, do udziatu w postgpowaniu sadowym w sprawie
o zasiedzenie nieruchomosci przez wspélnote, jak réwniez sprawie o przyznanie platnosci do
gruntéw wchodzacych w sktad wspélnoty gruntowej*”.

Odnoszac si¢ natomiast do kwestii korzystania przez osoby uprawnione do udziatu z grun-
tow wspdlnoty, nalezy wskazaé za WSA w Rzeszowie, iz dop6ki cztonek wspdlnoty gruntowej
nie zerwie wiezi korporacyjnej taczacej go ze wspdlnota i nie zademonstruje wyraznie, ze bedzie
uzytkowa¢ grunt we wlasnym imieniu i interesie, sprawowane przez niego wladztwo okresli¢
mozna tylko jako dzierzenie w rozumieniu art. 338 k.c. Nalezy zauwazy¢, ze dzierzenie, kedre
ustawodawca wyraznie odréznia od posiadania, jest takze forma wladania rzecza. Podobny
do posiadania jest element fizyczny (corpus), kedry wyraza si¢ whasnie w faktycznym wladaniu
rzecza, ale inny jest element psychiczny dzierzenia, gdyz dzierzyciel ma wole wladania rzecza
za kogo innego (animus possidends pro alieno). W przypadku stosunku prawnego pomiedzy
czlonkiem wspélnoty gruntowej a wspdlnota zwykle bedzie wynikaé taki rodzaj wladztwa
i dopSki wynikajaca z tego stosunku prawnego wewngtrzna wiez istnieje, to spotka jest po-
siadaczem gruntéw, keore uzytkuja jej cztonkowie, w zwiazku z czym tylko spétka powotana
do zagospodarowania jej gruntdw jest uprawniona do wystgpowania na zewnatrz w imieniu
wspolnoty gruntowej w zakresie nalezacych do niej gruntéw, w tym — bedacej przedmiotem
rozpoznawanej przez sad sprawy — do skfadania wnioskéw aplikujacych o przyznanie platnosci
do organéw Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa. Sad zauwazyt jednoczesnie,
ze dla przyznania tym osobom i podmiotom prawa do wystapienia do organéw agencji o dofi-
nansowanie uzytkowanych przez nich gruntéw stanowiacych whasno$¢ wspdlnoty konieczne

573 Zob. uchwal¢ SN z 23 sierpnia 1968 r., III CZP 73/68.
574 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 5 czerwca 2017 r., [ SA/Wa 1242/16.
575 Zob. wyrok WSA w Rzeszowie z 24 listopada 2015 r., ISA/Rz 918/15.
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jest poczynienie konkretnych ustalen fakeycznych, keére wskazuj, ze s3 one w posiadaniu tych
gruntdw, to znaczy, ze wladaja gruntami we wlasnym imieniu i wlasnym interesie. Natomiast
udziatowiec wspdlnoty uzytkujacy jej grunty zgodnie z korporacyjnymi ustaleniami, aprobujaca
wolg zarzadzajacej nia spéltki, nie zrywajac wyraznie tej wigzi — zdaniem sadu — samodzielnie
nie moze wystapic¢ o takie doplaty, bo nie spetnia konstrukcyjnego elementu posiadania, to
jest wladania gruntem wspélnoty gruntowej we wlasnym imieniu. Czyni to w imieniu spotki
wspdlnoty gruntowej, co wynika z istoty i charakteru udziatu we wspélnocie, to jest uprawnienia
do korzystania z gruntéw wspélnoty zgodnie z ich przeznaczeniem®”.

Skoro wiec uprawnieni do udziatu we wspélnocie gruntowej nie moga sami reprezento-
wa¢ na zewnatrz intereséw wspolnoty, lecz moga to czynic tylko za posrednictwem spotki,
tym samym utworzenie przez nich spétki staje si¢ koniecznoscia. Ustawodawca, wylaczajac
mozliwos¢ bezposredniego prowadzenia spraw przez uczestnikéw wspélnoty bez utwo-
rzenia spéiki, zadecydowal tym samym o jej obowigzkowym charakterze. W $wietle tego
nalezy wskaza¢, ze przyjmowany we wezesnej literaturze przedmiotu podziat spétek na

57 578 nie znajduje podstaw

dobrowolne i przymusowe®”’, w zaleznosci od trybu ich powotania
prawnych. Spétka utworzona zaréwno z mocy art. 14, jak réwniez art. 25 ustawy jest spotka
przymusowa, kt6ra okreslone osoby maja obowiazek powota¢ do zycia. Réznica wystepuje
jedynie w podmiotach decydujacych o jej utworzeniu. Nalezy podkresli¢, ze uzycie w art. 14
ustawy wyrazenia ,,powinny” oznacza konieczno$¢ utworzenia sp6iki, nie stanowi natomiast
o dobrowolnosci samej decyzji. Jezeli zatem spdtka powotana zostaje w trybie art. 14 ustawy,

uchwal¢ o tym podejmuja sami uczestnicy wspélnoty, natomiast w wypadku utworzenia

576 Zob. wyrok WSA w Rzeszowie z 28 czerwca 2018 ., ISA/Rz 291/18.

577 Zob. np. M. Kuna, Wipdlnoty gruntowe i ich zagospodarowanie, Wie$§ Wspdlczesna” 1967,nr9,s. 117; S.
Stoniski, Podstawy prawne zespotowego zagospodarowania wspdlnot gruntowych, ;Wie$§ Wspdlczesna” 1965, nr 12,
s. 143;]. Paliwoda, Przebudowa ustroju rolnego, Warszawa 1964, s. 246; . Paliwoda, Kierowanie rolnictwem przez
rady narodowe, Wroctaw 1967, s.109; W. Kostkiewicz, E. Spirydowicz, Spdtki i zespoly rolnicze, Warszawa 1974,
s. 36; L. Jastrzebski, Nowe przepisy..., s. 125; W. Banasawicz, Zalozenia ustawy o zagospodarowanin wspdlnot
gruntowych, ,Gospodarka i Administracja Terenowa” 1963, nr 12, s. 10; W. Banasawicz, Wipdlnoty tgkowo-
pastwiskowe, ,Gospodarka i Administracja Terenowa” 1967, nr 7-8,s.73; S. Grzybowski, System prawa cywilnego.
Czgsd ogdlna, Wroctaw—Warszawa—Krakéw—E6dz—Gdansk 1974, s. 390; S. Grzybowski, Prawo spétdzielcze
w systemie porzadku prawnego, Warszawa 1976, s. 36; H. Swiqtkowski, Zagospodarowanie wspdlnot..., s. 84;
H. Swiqtkowski, Prawo rolne..., s. 177; H. Swiqtkowski, Recenzja z pracy..., s. 63; E. Spirydowicz, Kompetencje
naczelnika gminy w najwezesniejszych sprawach rolnych, Warszawa 1977, s. 47; ]. Szachutowicz, Indywidualne
gospodarstwa rolne jako przedmiot wlasnosci ustawowej matzenskiej, Warszawa 1979, s. 144; W. Pawlak, Prawo
rolne PRL, Warszawa—Poznan 1981, s. 131; B. Eubkowski [w:] J. Ignatowicz (red.), Komentarz do ke, t. 2,
Warszawa 1974, s. 1963; J. Selwa, A. Stelmachowski, Prawo rolne..., Warszawa 1970, s. 245; M. Blazejczyk,
Model ustrojowy samorzadu rolniczego, ;Wie§ Wspolczesna” 1982, nr 9, s. 39; J. Rostkowski, Prawo rolne. Wybrane
zagadnienia, Warszawa 1984, s. 54; J. Rostkowski, Gospodarka ziemiq. Podstawy prawne, Warszawa 1984, s. 147.

578 Tj. w trybie art. 14 badz 25 u.z.w.g.
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spotki na mocy art. 25 ustawy decyzja nalezy do organu samorzadu terytorialnego®”. Jak
wykazuje praktyka, ten drugi rodzaj spélek jest rzadkoscia, co wydaje si¢ zrozumiate, jesli
wzia¢ pod uwage mozliwe konsekwencje powotania spétki przez organ. Wyniki przeprowa-
dzonych badan empirycznych wskazuja bowiem, iz jedynie w 12% przebadanych wspélnot
gruntowych spétki zostaly utworzone przez wéjta (burmistrza, prezydenta miasta).

W literaturze przedmiotu pojawit si¢ réwniez poglad reprezentowany przez W. Swidow-
skiego, wedtug ktdrego spotki do zagospodarowania wspdlnot gruntowych sa powolane przez
ustawodawce z mocy prawa. Zdaniem autora argumentem na poparcie takiego stanowiska jest
wyktadnia art. 16 u.z.w.g., wedlug ktérego cztonkami spétki sa osoby uprawnione do udziatu
we wspdlnocie gruntowej™. Poglad ten nie wydaje si¢ jednak uzasadniony. Nalezy wskaza¢, ze
powolana norma prawna reguluje jedynie kwestie czlonkostwa w spélce, a nie problematyke jej
powstania. Jest w niej mowa o podmiotach bedacych czlonkami spétki juz istniejacej. Z mocy
ustawy sa nimi osoby uprawnione do udziatu we wspélnocie gruntowej. Uzycie stéw ,,czfonkami
spotki s, wyraza ipso iure przynalezno$¢ do spotki, a nie fake jej powstania. Sformutowanie
natomiastart. 14 ,,0soby [...] powinny utworzy¢ spotke”, jak réwniez uzycie w art. 25 okreslenia
»organ utworzy spotke ” przesadza w sposéb jednoznaczny, ze spétka do zagospodarowania
wspdlnoty gruntowej powstaje wskutek dziatalnoéci okreslonych podmiotéw, a nie z mocy pra-
wa. Ponadto powyzsze stanowisko nie zawiera wskazéwek dotyczacych postgpowania w sytuaci,
gdy ani uczestnicy wspélnoty, ani tez organ samorzadu terytorialnego nie utworza spétki mimo
wystepowania takiego obowigzku ustawowego. Niezaleznie bowiem od mozliwosci wystapienia
potencjalnej odpowiedzialnosci shuzbowej organu administracji, z tytutu niedopetnienia obo-
wiazkéw w powyzszym zakresie, moze si¢ zdarzy¢, ze organ nie powola spétki przymusowej na
obszarze podlegtym jego kompetencji. Sama mozliwos¢ wystapienia przedmiotowego zdarzenia
nie koresponduje z zaprezentowanym przez W. Swidowskiego pogladem™.

Na koniec warto wskaza¢, ze w sytuacji powolania spétki przez wlasciwy organ samo-
rzadu terytorialnego w trybie art. 25 u.z.w.g. wyznaczy on takze organy spétki sposréd
0s6b uprawnionych do udziatu we wspélnocie gruntowej. W przypadku natomiast, gdyby
osoby wybrane lub wyznaczone do organéw spétki sposrdd jej cztonkéw odmédwity udziatu
w tych organach lub dziatalno$¢ tych organéw nie osiagata celu, w ktérym spétka zostata
utworzona, a w szczegdlnosci w razie nienalezytego zagospodarowania gruntéw wchodza-
cych w sklad wspélnoty, wskazany powyzej organ administracji jest uprawniony powotaé
organy spotki takze sposrdd oséb niebedacych jej czlonkami®®. Takim osobom whasciwy

577 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 42—43.

580 7 ob. W. Swidowski, Spothi szatasnicze..., s. 193-209.
81 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 45.

>82 Nalezy zauwazy¢, ze pomimo przyznania (w ustawie nowelizacyjnej) staroécie kompetencji
zatwierdzania statutu spotki nadzor nad dziatalnoscia spotki, facznie z kompetencjami do utworzenia spotki

przymusowej, w dalszym ciagu spoczywa w rekach wojta (burmistrza, prezydenta miasta).
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wojt (burmistrz, prezydent miasta) ustali odpowiednie wynagrodzenie, keérym obciazy
spotke. W orzecznictwie wskazuje si¢ w tym miejscu, iz nie mozna zasadnie twierdzié, ze
dziatalno$¢ zarzadu spétki nie osiagata celu, w ktérym spétka zostata utworzona, a w szcze-
gblnosci prowadzita do nienalezytego zagospodarowania gruntéw wchodzacych w sktad
wspolnoty w sytuacji, gdy to organy administracji publicznej skutecznie uniemozliwiaty
organowi spotki wykonywanie statutowych zadan. Dziatanie polegajace na egzekwowaniu
od spotki wykonania cigzacego na niej obowiazku w sytuacji, gdy sama administracja unie-
mozliwita spélce jego wykonanie, jest sprzeczne z zasada poglebiania zaufania obywateli
do organdéw panstwa, a wiec stanowi dziatanie szkodliwe®®.

Na gruncie przywotanej normy powstat spér dotyczacy mozliwosci wymiany przez organ
administracji poszczegdlnych cztonkéw organéw spétki w sytuacji zaistnienia wymienionych
w przepisie przestanek. W wyroku WSA w Kielcach z dnia 17 czerwca 2008 r.%%* w sprawie
ze skargi gminy R. na rozstrzygniecie nadzorcze wojewody $wigtokrzyskiego z marca 2008 r.
w przedmiocie stwierdzenia niewaznosci zarzadzenia wéjta gminy R. Sad orzekt, iz brzmienie
art. 25 u.z.w.g oznacza, ze wojt w ramach uprawnien nadzorczych jest wtadny wylacznie po-
wolaé (odwota¢) organy spéiki, a nie zmienia¢ ich sklad osobowy. Sad zauwazyl, ze skoro wojt
stwierdza, iz organ spétki nie realizuje nalezycie celéw statutowych spéiki, to moze podjaé
dziatania nadzorcze wzgledem organu, a nie jego poszczeg6lnych cztonkéw — dokonywanie
rozszerzajacej wyktadni tego przepisu jest niedopuszczalne. Niedopuszczalne tym samym jest
dokonywanie przez wojta oceny dziatan lub zaniechan poszczegélnych cztonkéw zarzadu,
a nie zarzadu, bedacego organem kolegialnym, jako catosci. Z powyzszym stanowiskiem
nie zgodzit si¢ NSA, uchylajac zaskarzone orzeczenie wyrokiem z dnia 3 grudnia 2008 r.>*
Stwierdzil, ze z przepisu ustgpu 2 art. 25 nie mozna wyprowadza¢ wniosku prowadzacego
do zawezenia kompetencji wéjta do powolania organéw spétki w nowym pelnym sktadzie
bez mozliwosci wymiany poszczeg6lnych czlonkéw zarzadu prowadzacej do tego, ze zarzad
bedzie dziatal w nowym sktadzie’*. Takie dzialanie wéjta nie oznacza, ze oceniajac dziatania
dwoch cztonkéw jako paralizujace dziatanie calego zarzadu, nie dokonywal tym samym
oceny dzialania zarzadu jako organu kolegialnego. Jesli np. wyznaczona do organéw spétki
osoba odméwi uczestniczenia w tych organach, to brak podstaw do przyjecia, ze wojt musi

odwota¢ pozostale osoby i dopiero wtedy wyznaczy¢ sktad zarzadu®.

583 Zob. wyrok NSA z 4 grudnia 2007 r., Il OSK 1495/07, LEX 464581.
%4 Zob. wyrok WSA w Kielcach z 17 czerwca 2008 r., II SA/Ke 251/08, LEX 511548.
585 Zob. wyrok NSA z 3 grudnia 2008 ., Il OSK 1142/08, LEX 529992.
8 W rozpoznawanej sprawic wojt sposréd trzech cztonkdw zarzadu odwotal dwéch, powolujac na
ich miejsce innych, a jednego z dotychczasowych czlonkéw zarzadu powotat na przewodniczacego.

587 Zarzadzenie wydane przez wdjta na podstawie art. 25 u.z.w.g. stanowi niewatpliwie wladcza

wypowiedz organu administracji w sprawie nalezacej do zakresu jego zadan publicznych nadzoru nad
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Nalezy wskaza¢ w tym miejscu, ze wybrani czlonkowie organéw wspdlnoty gruntowej
sg uprawnieni do sprawowania funkcji do czasu ich odwotania lub wyboru nowych czlon-
kéw poszezegélnych organéw. Zaden przepis ustawy nie przewiduje bowiem wygasniecia
mandatu czlonka zarzadu spétki w dacie uptywu kadencji’®. Jak stusznie zaznaczyt NSA
wwyrokuz 11 czerwca 2014 r., chroniony przepisami ustawy interes spoleczny wyraza sig
m.in. w zapewnieniu spétkom do sprawowania zarzadu nad wspdlnoty i do wiasciwego
zagospodarowania gruntéw wchodzacych w skiad tej wspdlnoty — sprawnego i efekeyw-

nego funkcjonowania®®.

3. 0SOBOWOSC PRAWNA SPOtKI ORAZ JEJ STATUT

Zgodnie z art. 15 ust. 1 u.z.w.g. spétka powotana do sprawowania zarzadu nad wspélnota
gruntowy jest osoba prawna i za posrednictwem organdéw statutowych reprezentuje ja na
zewnatrz>. Art. 18 stanowi, ze spotka nabywa osobowo$¢ prawna z dniem, w ktérym
decyzja starosty o zatwierdzeniu jej statutu staje si¢ ostateczna. Fakt nabycia osobowosci
prawnej przez spotke w momencie zatwierdzenia statutu znajduje potwierdzenie w judy-
katurze sadowoadministracyjnej. Przyktadowo w uzasadnieniu wyroku z 8 pazdziernika
2003 r.”' NSA zauwazyl, iz do celu zagospodarowania wspélnoty gruntowej jej czlonkowie
powinni utworzy¢ spétke do sprawowania zarzadu nad wspélnota i whasciwego zagospo-
darowania jej gruntéw w drodze uchwaty podjetej wigkszoscia gloséw uprawnionych oséb
przy obecnosci przynajmniej ich potowy. Uchwalony przez nig statut zatwierdza wéjt>** i to
z chwila dokonania tej czynnosci spétka nabywa osobowos¢ prawna. Tak tez orzekt WSA
w Rzeszowie w wyroku z 8 grudnia 2016 r., rozpoznajac skarge na bezczynnos¢ starosty
w przedmiocie ujawnienia w ewidencji wykazu uprawnionych do udziatu we wspdlno-
cie’”. Sad wskazat jednoznacznie, iz spétka gruntowa nabywa osobowos¢ prawna z dniem,
w ktérym decyzja o zatwierdzeniu statutu spotki stata si¢ ostateczna. Spétka ma zatem
prawo domaga¢ si¢ od organu realizacji art. 18 ust. 2 ustawy w momencie przedtozenia
dokumentéw potwierdzajacych uzyskanie osobowosci prawnej, jak réwniez wykazu oséb
uprawnionych wraz z wykazem obszaru gospodarstw i wielko$cia udziatéw.

spotkami do zagospodarowania wspélnot gruntowych. Zob. uchwate NSA z 16 grudnia 1996 r., OPS 6/96,
LEX 29268; wyrok NSA z 4 grudnia 2007 ., I OSK 1495/07.

388 Zob. wyrok WSA w Gliwicach z 2 sierpnia 2012 r., II SA/GIl 448/12, LEX 1253926.

589 Zob. wyrok NSA z 11 czerwca 2014 .,  OSK 2150/13, LEX 1518007.

5% Zob. wyrok WSA w Warszawie z 31 maja 2011 r., IV SA/Wa 570/11.

1 Zob. wyrok NSA z 8 pazdziernika 2003 r., IT SA 3795/01, Legalis.

52 Obecnie statut zatwierdza starosta w drodze decyzji administracyjne;.

5% Zob. wyrok WSA w Rzeszowie z 8 grudnia 2016 ., Il SAB/Rz 106/16, LEX 2205764
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Pomimo iz nie jest to wskazane explicite przez tres¢ ustawy, nalezy stwierdzié, ze dru-
gim sposobem nabycia przez spétke osobowosci prawnej jest jej utworzenie w trybie art.
25 ustawy. Zgodnie z jego treécia, jezeli uprawnieni do udzialu we wspélnocie gruntowej
w terminie trzech miesi¢cy od dnia ustalenia wykazu uprawnionych nie przedstawiag do
zatwierdzenia wlasciwemu woéjtowi (burmistrzowi, prezydentowi miasta) statutu spétki,
organ ten utworzy spétke przymusowa, nada jej statut oraz wyznaczy organy spotki spo-
$r6d 0s6b uprawnionych do udziatu we wspélnocie gruntowej. W takiej sytuacji nabycie
osobowosci prawnej nastapi w momencie, gdy akt administracyjny, wydanego przez ten
organ stanie si¢ ostateczny>*.

Konsekwencja przyznania wspélnocie gruntowej osobowosci prawnej jest przyjecie,
ze uczestnik wsp6lnoty moze dziala¢ na zewnatrz jedynie za posrednictwem jej organdw
statutowych®”>. Réwniez sama wspdlnota gruntowa nie jest osoba prawna ani jednostka
organizacyjng, o ktérych mowa chociazby w art. 15 ust. 1 u.p.t.u., bo cho¢ tworzy ja
pewien substrat majatkowy (grunty i obszary wodne okreslone w art. 1 ust. 1 u.z.w.g.),
nie ma ona swojej struktury ani organdw czy podmiotu uprawnionego do jej reprezento-
wania’®. Jak zostalo wezesniej wykazane, to spotka jest legitymowana czynnie m.in. do
wytoczenia powddztwa windykacyjnego co do dziatki gruntu stanowiacego cze¢é¢ gruntu
wspdlnoty, do udzialu w postgpowaniu sadowym w sprawie o zasiedzenie nieruchomosci
przez wspolnote, jak réwniez sprawie o przyznanie platnosci do gruntéw wchodzacych
w sktad wspélnoty gruntowej®”’. Spétka jako osoba prawna jest réwniez podatnikiem po-
datku dochodowego od 0séb prawnych®® na podstawie art. 1 u.p.d.o.p. Dokonujac zatem
sprzedazy nieruchomodci stanowiacych przedmiot wspdlnoty gruntowej oraz inkasujac

% Inny moment nabycia osobowosci prawnej wywodzi M. Ptaszyk z art. 15 ustawy, zgodnie z keérym
spotka jest osoba prawna i dziata na podstawie statutu. Autor wskazuje, ze dostowne brzmienie przywotanego
przepisu moze prowadzi¢ do wniosku, iz sp6tka jest osoba prawna juz od chwili jej powstania. Decydujacym w tym
wzgledzie bylby wowcezas moment podjecia uchwaly przez uczestnikéw wspélnoty na zebraniu zatozycielskim.
Tym samym zatwierdzenie statutu nositoby charakter deklaratoryjny, poswiadczajacy istnienie w obrocie
okreslonego podmiotu jako osoby prawnej. Argumentu za powyzszym rozwiazaniem dostarcza M. Ptaszykowi
brzmienie § 1 wzoru okreslonego w zataczniku do z.m.rLp.d., ktéry stwierdza, iz spotka posiada osobowos¢
prawng i dziata na podstawie niniejszego statutu. Konstatuje on, iz skoro statut stwierdza wyraznie, iz spotka
juz posiada osobowos$¢ prawna, a ponadto w zadnym ze swoich przepiséw nie stanowi o nabyciu osobowosci
prawnej w momencie jego zatwierdzenia — jak mialo to miejsce w § 4 bliZzniaczego Zarzadzenia Ministra
Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 24 maja 1962 r. w sprawie ustalenia wzoru statutu zrzeszenia le$nego
(Zarzadzenie Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 24 maja 1962 r. w sprawie ustalenia wzoru
statutu zrzeszenia lesnego, M.P. 1962 Nr 48, poz. 235) — mozna twierdzi¢, iz moment nabycia osobowosci
prawnej przez spotke gruntowq nastepuje uchwaleniem statutu. Zob. M. Ptaszyk, Spdtki..., s. 48.

5% Zob. wyrok NSA z 24 kwietnia 2012 r., ] OSK 549/11.

%6 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 16 kwietnia 2014 r., III SA/Wa 3207/13, LEX 1448492.

97 Zob. wyrok WSA w Rzeszowie z 24 listopada 2015 r., ISA/Rz 918/15.

5% Zob. wyrok NSA z 12 czerwca 2012 r., IT FSK 2409/10.
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z tego tytulu naleznosci pieni¢zne, to spdtka osiaga przychéd w rozumieniu powyzszej
ustawy, a nie — jej uczestnicy>”.

Prawna podstawa dziatalnosci spétki jest statut uchwalony zgodnie z wymogami okre-
Slonymiw art. 17 u.z.w.g. oraz wedtug wzoru okreslonego w zataczniku do z.m.r.l.p.d. oraz
zatwierdzony przez organ w drodze decyzji administracyjnej. Uchwalenie statutu wzor-
cowego bylo konieczne ze wzgledu na niedopuszczenie do dowolnosci w ksztattowaniu
tredci statutdw przez poszezegdlne spotki, co w przekonaniu ustawodawcey PRL bylo trudne
do pogodzenia z zasada planowosci gospodarki. Spoétki do zagospodarowania wspdlnot
gruntowych zostaly bowiem uznane za narzedzie planowej gospodarki w rolnictwie®.
Dlatego tez zdecydowano si¢ na opracowanie zasad, jakim powinny odpowiada¢ statuty
poszczegdlnych spétek®™. Wzér ten mial umozliwi¢ unormowanie przepiséw statutéw
w takim zakresie, jaki bylby w opinii ustawodawcy niezbedny dla prawidtowej dziatalnosci
spolek. Pozostawial réwnoczesnie margines dla inicjatywy samych uczestnikéw wspdlnoty,
by dostosowaé go do konkretnych warunkéw miejscowych®?. Prawidlowa redakcja statutu
jestistotna, bo kreuje obowiazek podporzadkowania si¢ czlonkéw spotki uchwatom ogél-
nego zebrania i postanowieniom zarzadu, o ile wydane byly w granicach zakreslonych tym

% Zob. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 15 lipca 2010 r., I SA/GI 634/09 oraz wyrok NSA
z 12 czerwca 2012 r., II FSK 2409/10. Na gruncie tego ostatniego NSA, rozwazajac zagadnienia
podmiotowosci prawnopodatkowej utworzonej w ten sposéb spotki do sprawowania zarzadu nad
wspolnota, wskazal nastepujaco. Zgodnie z art. 1 ust. 1 u.p.d.o.p. ustawa ta ma zastosowanie do oséb
prawnych i spotek kapitalowych w organizacji, regulujac opodatkowanie podatkiem dochodowym dochodéw
tych o0séb. Ma ona zastosowanie zasadniczo do wszystkich osob prawnych, za wyjatkiem wymienionych
wart. 6 ust. 1 u.p.d.o.p. jako podmiotowo zwolnione od tego podatku. Poniewaz spotka do sprawowania
zarzadu nad wspdlnota gruntowa na mocy art. 15 ust. 1 u.z.w.g. jest osoba prawna, a nie jest wymieniona
wart. 6 ust. 1 u.p.d.o.p. w gronie 0s6b prawnych zwolnionych od podatku dochodowego, zgodnie z art.
1 ust. 1 u.p.d.o.p. jest podatnikiem podatku dochodowego od 0séb prawnych. Oznacza to, ze — z jednej
strony — ciaza na niej okreslone obowiazki ewidencyjne, wynikajace z art. 9 u.p.d.o.p. oraz ze — z drugiej
strony — przedmiotem opodatkowania jest jej dochdd, bez wzgledu na rodzaj Zrédet przychodéw, z jakich
dochéd ten zostal osiggniety (art. 7 ust. 1 u.p.d.o.p.). W konsekwencji sad stwierdzil, ze nie ma podstaw do
przyjecia, ze wspodlnota gruntowa moze by¢ uznana za jednostke organizacyjna niemajaca osobowosci prawnej
w rozumieniu art. 1 ust. 2 u.p.d.o.p. i tym samym za podatnika podatku dochodowego od 0séb prawnych.
Nie jest mozliwe potraktowanie przychodéw spétki do zagospodarowania wspélnoty gruntowej (spétki do
sprawowania zarzadu nad wspélnota i do wlasciwego zagospodarowania gruntéw wchodzacych w sklad tej
wspolnoty, jak okredla to art. 14 ust. 1 u.z.w.g. jako przychoddéw ze wspdtwiasnosci uprawnionych do udziatu
we wspdlnocie i ich opodatkowanie na podstawie art. 5 u.p.d.o.p.

0" Zob. uchwata XII Plenum KC PZPR w sprawie zwickszenia inwestycji w rolnictwie i zapewnienia
dalszego wzrostu produkgji rolnej, ,, Trybuna Ludu” 1963, nr 62 2 3.03.1963 r.

€1 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 46.

02 W literaturze przedmiotu podnoszono, ze w statucie wzorcowym i tak pozostawiono zbyt maly
margines co do mozliwosci dostosowania go do konkretnych warunkéw czy zwyczajéw lokalnych. Zob.
m.in. S. Stoniski, Podstawy..., s. 145; J. Paliwoda, Kierowanie..., s. 110.
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statutem. Uprawnienia i obowiazki czlonka wspélnoty nie moga bowiem si¢ga¢ dalej, niz
przewiduje to statut®®.

Nalezy zauwazy¢ w tym miejscu, ze przywolane zarzadzenie nie jest aktem powszech-
nie obowiazujacym, a co najwyzej moze by¢ kwalifikowane jako akt wewnetrzny, zgodnie
z art. 93 Konstytucji RP. Nie moze ono stanowi¢ o prawach i obowiazkach adresatéw
zewnetrznych i by¢ podstawg rozstrzygnie¢ organdw parstwa wobec tych podmiotéw.
Z uwagi na zawarte w nim normy powszechnie obowiazujace jest ono dodatkowo niezgodne
zart. 87 iart. 93 Konstytucji RP. Z tego tez wzgledu odstapienie od wzoru statutu spétki
okreslonego wskazanym zarzadzeniem nie daje podstawy prawnej do odmowy zatwier-
dzenia statutu, o ile oczywiscie statut spetnia wymagania ustawy o zagospodarowaniu
wspdlnot gruntowych i innych aktéw powszechnie obowiazujacych. Wzér statutu nie jest
wiazacy dla ogélnego zebrania cztonkéw sp6iki®, ale z uwagi jednak na jego kompleksowa
regulacj¢ oraz szerokie wykorzystanie w praktyce przez spotki wspolnot gruntowych bedzie
przedmiotem szczegélowej analizy w dalszej czgéci rozdziatu.

Podejmujac problematyke konstrukeji statutu spétki na gruncie u.z.w.g., trzeba siegnaé
do art. 1. Omawiany dokument powinien okresla¢ nazwe i siedzibe sp6tki oraz przedmiot
jej dziatalnosci, prawa i obowiazki cztonkéw spotki, organy spéiki, sposéb ich powolywania
i zakres dzialania, rodzaje czynnosci prawnych dokonywanych przez spétke, kedrych pod-
jecie wymaga uchwaly zebrania czlonkéw, warunki reprezentowania spétki oraz zaciggania
zobowiazan majatkowych, warunki dopuszczenia do spétki posiadaczy gruntéw przylegtych
do wspdlnoty gruntowej, warunki dopuszczenia do uzytkowania gruntéw i urzadzen sp6tki
os6b niebedgcych cztonkami spotki, podziat dochoddw i strat oraz sposdb rozwigzywania
i likwidacji spétki. Nalezy zauwazy¢, ze w odniesieniu do stanu prawnego sprzed wejscia
w zycie ustawy nowelizacyjnej z dnia 10 lipca 2015 r. powyzszy katalog zostal uzupetniony
o dwa elementy, ktére powinna zawiera¢ przedmiotowa regulacja, tj. rodzaje czynnosci
prawnych dokonywanych przez spétke wymagajacych uchwaty zebrania cztonkéw i wa-
runki reprezentowania sp6tki oraz zaciggania zobowiazan majatkowych. Powyzszy zabieg
legislacyjny uzasadniony byt koniecznoscia zapewnienia wigkszej kontroli decyzji organéw
spotki w zakresie, w jakim rozstrzygaly one o prawach i obowiazkach majatkowych czlon-
kéw spotki®®. Nalezy dodaé, ze przepisy intertemporalne zawarte w ustawie z dnia 10 lipca
2015 r. o zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych zobowiazaly spétki
do dokonania zmian statutéw w terminie 6 miesi¢cy od dnia wejécia w zycie ustawy, tj. do
dnia 30 czerwca 2016 r.

603 Zob. uchwale SN z 23 sierpnia 1968 r., II CZP 73/68; uchwate SN z 9 grudnia 1969 r., III CZP 89/69.

€4 Zob. M. Bator, Wzdr statutu spéthi dla zagospodarowania wspélnoty gruntowej, ,Nowe Zeszyty
Samorzadowe” 2010, nr 2, 5. 26.

€05 Zob. zalozenia do projektu ustawy o zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych,

Warszawa 2010, heeps://www.bip.minrol.gov.pl [dostep: 9.01.2016].
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Ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. réznicuje kompetencje organdéw administracji do
zatwierdzenia statutu spotki wspdlnoty gruntowej w zaleznosci od trybu jej powotania.
W sytuacji, gdy do utworzenia spétki dojdzie w drodze uchwaly powzietej wickszoscia
gloséw uprawnionych do udziatu we wspélnocie, do zatwierdzenia statutu takiej sp6tki
umocowany bedzie starosta, zgodnie z art. 14 ustawy. Jesli natomiast spotka powotana
zostanie w trybie art. 25 ustawy przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta), do nadania
statutu (a wige i jego zatwierdzenia) uprawniony bedzie ten organ.

Zatwierdzenie statutu przez starost¢ nast¢puje w drodze decyzji administracyjnej, co
wynika wprost z treéci art. 18 ustawy. Brak jest natomiast okreslenia przez ustawodawce
formy rozstrzygniecia obejmujacego utworzenie spétki, nadanie jej statutu oraz wyznaczenie
organéw®. Nalezy przyja¢, ze nie mozna domniemywad formy prawnej decyzji przy realiza-
cji tych obowigzkéw przez organ®”. W orzecznictwie wskazuje si¢ réwniez, iz nie bedzie to
forma prawna postanowienia®®. Akt administracyjny wydawany przez wojta (burmistrza lub
prezydenta miasta), o ktérym mowa w przywolanym przepisie, bedzie zatem innym aktem
organu jednostki samorzadu terytorialnego podejmowanym w sprawach z zakresu admini-
stracji publicznej®”. Wydaje si¢, ze powinien on przyja¢ forme zarzadzenia. We wszystkich
bowiem przypadkach, w ke6rych zachodzi koniecznosé wladezego rozstrzygniecia sprawy
(niebedacej sprawa rozstrzygang w drodze decyzji administracyjnej), niezaleznie od tego, czy
ustawodawca wprost wskazuje na dziatanie w tej formie, wéjt (burmistrz, prezydent miasta)
wydaje zarzadzenie. W rezultacie kazdy akt pochodzacy od woéjta gminy, niebedacy decyzja
administracyjna lub postanowieniem jest zarzadzeniem, w stosunku do ktérego zachodzi
mozliwo$¢ objecia go zaréwno nadzorem wojewody, jak i kontrol ze strony sadéw admini-
stracyjnych®. Stusznie wskazuje si¢ w orzecznictwie, ze przez zarzadzenia wéjta gminy nalezy
rozumie¢ wszelkie akty tego organu poza decyzjami administracyjnymi i postanowieniami
bez wzgledu na nazwe nadang rozstrzygnieciu wojta®'!. Nalezy zwrdcié¢ uwage na przywolane
wezesniej orzeczenia WSA w Kielcach z 17 czerwca 2008 .2 oraz NSA z 3 grudnia 2008 r.°"
w sprawie ze skargi na rozstrzygniccie nadzorcze dotyczace powolania (odwotania) organéw
spotki wspolnoty gruntowej w trybie art. 25 ust. 2 u.z.w.g. Zaréwno bowiem sad I instancji, jak

€6 Jak réwniez realizacji innych form nadzorczych przez organ.

€7 7ob. A. Zelazna, Zagospodarowanie wspdlnot gruntowych, cz.2, ,Nieruchomosci” 2018, nr 1, s. 13.
8 Zob. postanowienie WSA w Gliwicach z 8 sierpnia 2007 r., Il SAB/GI 21/07, LEX 973967.
€ Zob. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 18 maja 2009 r., Il SA/GI 104/09, LEX 547321.
610 Zob. M. Chlipata, Zarzgdzenia wéjta (burmistrza, prezydenta miasta) w orzecznictwie sqdéw
administracyjnych, ,Samorzad Terytorialny” 2010, nr 12, s. 17-24.

11 Zob. wyrok WSA w Olsztynie z 12 marca 2008 r., Il SA/O1 1044/07, LEX 494378; wyrok NSA
z 29 czerwca 2017 r., 1 OSK 2828/16, LEX 2338476.

612 Zob. wyrok WSA w Kielcach z 17 czerwea 2008 r., Il SA/Ke 251/08.

€13 Zob. wyrok NSA z 3 grudnia 2008 r., Il OSK 1142/08.
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i NSA nie kwestionowaly kompetencji organu nadzoru do wydania rozstrzygnigcia w sprawie
stwierdzenia niewaznosci zarzadzenia, mimo ze w przepisie art. 25 ust. 2 u.z.w.g. jest mowa
o powotaniu organéw spotki przez wojta bez ustawowego okreslenia prawnej formy dziatania
w drodze zarzadzenia. Warto przywota¢ takze uchwale NSA z 16 grudnia 1996 r., w ktdrej
tresci sad wprost stwierdzil, iz analiza przepiséw ustawy o zagospodarowaniu wspélnot grun-
towych prowadzi do wniosku, ze zarzadzenie wydane przez wéjta na podstawie art. 25 u.z.w.g.
stanowi wladcza wypowiedz organu administracji w sprawie nalezacej do zakresu jego zadan
publicznych nadzoru nad spétkami do zagospodarowania wspélnot gruntowych®“. Nalezy
zauwazyc¢, ze praktyka organéw administracji réwniez wskazuje na stosowanie przez nie for-
my zarzadzenia przy wydawaniu rozstrzygnie¢ obejmujacych utworzenie spétki, nadanie jej
statutu oraz wyznaczenie organéw. Dla przyktadu przywotaé mozna: zarzadzenie nr 232/2017
Wojta Gminy Krasnopol z dnia 8 grudnia 2017 r. w sprawie utworzenia przymusowej sp6tki
dla zagospodarowania wspdlnoty gruntowej we wsi Remienkin, nadania jej statutu oraz wy-
znaczenia organéw spotki; zarzadzenie nr 79.2017 Woéjta Gminy Pigtnica z dnia 16 czerwca
2017 r. w sprawie utworzenia sp6tki przymusowej dla zagospodarowania wspélnoty grunto-

wej wsi Piatnica Wlosciariska, nadania jej statutu oraz wyznaczenia organéw spotki®®s

czy tez
zarzadzenie nr 86/2015 Burmistrza Sulejowa z dnia 15 czerwca 2015 r. sprawie utworzenia
spotki przymusowej dla zagospodarowania wspélnoty gruntowej we wsi Kludzice®.

Nalezy w tym miejscu doda¢, ze podstawa decyzji wyrazajacej zgode na zatwierdzenie
statutu lub zmian w statucie zgodnie z art. 18 ust. 1 u.zw.g. jest uchwala podjeta przez
uprawnionych do udziatu w danej wspélnocie gruntowej. Uchwata taka powinna stanowi¢
potwierdzenie przyjecia statutu spotki badz przyjecia konkretnych zmian w statucie spotki
w wyniku glosowania zapisanego w protokole zebrania cztonkéw wspélnoty. Prawidlowo
podjeta uchwata powinna wi¢e doktadnie wskazywac, jakie zmiany do obowiazujacego statutu
zostaly wniesione i uchwalone. Przedktadanie do uchwalenia tekstu projekeu statutu bez
zakreslenia zakresu zmian jest sprzeczne z literalng wyktadnia wymienionego wyzej przepisu,
aodchodzenie od takiego jego rozumienia nie budzi korzystnych skutkéw dla obiektywnego
porzadku prawnego i uczestnikow wspSlnot®””. Trzeba takze zauwazyd, ze utworzy¢ spotke
oraz uchwali¢ statut moga jedynie podmioty uprawnione do udziatu we wspélnocie grunto-
wej, keorych legitymacja zostala stwierdzona przez staroste. Takie stanowisko zaprezentowat
NSA nakanwie sprawy, w ktérej spotke gruntowa powotaly osoby korzystajace ze wspélnoty

¢4 Zob. uchwata NSA z 16 grudnia 1996 r., OPS 6/96; zob. takze wyrok NSA z 4 grudnia 2007 .,
IT OSK 1495/07.

€15 Zob. zarzadzenie nr 79.2017 Wéjta Gminy Piatnica z dnia 16 czerwea 2017 ., hteps://docplayer.
pl/50042270-Zarzadzenie-nr-wojta-gminy-piatnica-z-dnia-16-czerwea-2017-r.heml [dostep: 31.12.2022].

€16 Zob. zarzadzenie nr 86/2015 Burmistrza Sulejowa z dnia 15 czerwca 2015 ., http://www.biuletyn.
net/nt-bin/_private/sulejow/6057.pdf [dostep: 31.12.2022].

€17 Zob. wyrok NSA z 22 listopada 2016 r., Il OSK 353/15, Legalis.
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inne niz wskazane w decyzji ustalajacej. W wyroku z dnia 8 pazdziernika 2003 r. sad uznal,
iz dopéki decyzja starosty nie zostanie wyeliminowana w stosownym post¢gpowaniu admini-
stracyjnym z obrotu prawnego lub zastapiona inng decyzja ostateczng, czynno$¢ uchwalenia
nowego statutu badz zmiany dotychczas obowiazujacego moze by¢ dokonana tylko przez
osoby objete ostateczng decyzja ustalajaca wykaz uprawnionych do udziatu we wspdlnocie
gruntowej. Zaznaczyl jednoczesnie, iz nie jest dopuszczalne funkcjonowanie dwéch oséb

prawnych gospodarujacych mieniem tej samej wspélnoty®'.

4. STRUKTURA PODMIOTOWA SPOtKI

Zagadnieniem, ktére warto podda¢ analizie przed oméwieniem organéw spétki gruntowej,
jest jej struktura podmiotowa. Ustawa o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych przewiduje
w art. 16 ust. 1, iz cztonkami spétki sa przede wszystkim osoby uprawnione do udzialu we
wspolnocie gruntowej. Problematyka sktadu podmiotowego charakteryzowanej instytucji
byta juz przedmiotem szerokich rozwazan w niniejszym opracowaniu, nalezy skrétowo przy-
pomnie¢, iz zgodnie z art. 6 ustawy s3 to osoby fizyczne lub prawne posiadajace gospodarstwa
rolne, jezeli w ciaggu ostatniego roku przed dniem wejscia w zycie ustawy faktycznie korzystaty
z tej wspolnoty. Jezeli za§ wspolnota gruntowa sa lasy, grunty lesne albo nieuzytki przeznaczo-
ne do zalesienia, uprawnionymi do udziatu w takiej wspdlnocie b¢da osoby fizyczne majace
miejsce zamieszkania lub osoby prawne majace siedzibe na terenie miejscowosci, w ktérej
znajduja si¢ grunty stanowiace wspolnote, lub osoby majace miejsce zamieszkania na terenie
innej miejscowosci, a prowadzace w tej miejscowosci gospodarstwo rolne, chyba ze w okresie
picciu lat przed dniem wejscia w zycie ustawy osoby te faktycznie ze wspdlnoty nie korzysta-
ly. Zgodnie natomiast z dodanym nowela z dnia 10 lipca 2015 r. art. 6a ustawy, gdy nie jest
mozliwe ustalenie uprawnionych do udziatu we wspélnocie, o ktorych mowa powyzej, upraw-
nionymi do udziatu w niej s osoby fizyczne lub prawne, ktére posiadaja gospodarstwa rolne
i nieprzerwanie przez okres od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. fakeycznie
korzystaly z przedmiotowej instytucji albo osoby fizyczne, ktére majg miejsce zamieszkania
na terenie miejscowosci, w ktérej znajduja si¢ grunty stanowiace wspélnote lub prowadzg
w tej miejscowosci gospodarstwo rolne — o ile wspdlnota gruntows sa lasy, grunty lesne albo
nieuzytki przeznaczone do zalesienia, chyba ze przez okres od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia
31 grudnia 2015 r. osoby te faktycznie nie korzystaly ze wspdlnoty.

Art. 16 ust. 2 u.z.w.g. wskazuje, iz oprocz uprawnionych do udziatéw we wspélnocie
bedacych ipso iure cztonkami sp6tki moga by¢ nimi takze posiadacze gruntéw przyleglych
do wspdlnoty na warunkach okreslonych w statucie tejze spétki. Wzorcowa procedura
przyjecia w poczet cztonkéw spotki wspodlnoty gruntowej zostata uregulowana w § 6 ust. 3

€18 Zob. wyrok NSA z 8 pazdziernika 2003 r., I SA 3795/01, Legalis.
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wzoru okreslonego w zalaczniku do z.m.r.l.p.d., zgodnie z ktérym ogdlne zebranie cztonkéw
spotki moze uchwali¢ przyjecie do spétki posiadaczy gruntéw przyleglych do wspdlnoty
gruntowej pod warunkiem, ze wyraza na pismie che¢ przystapienia do spétki oraz wnio-
sa do spétki, w celu wspdlnego zagospodarowania, grunty przylegajace do wspélnoty
o obszarze ustalonym przez ogdlne zebranie cztonkdw, przy czym udziat w korzysciach
i obowiazek uczestniczenia w kosztach wspdlnego zagospodarowania okreslony zostanie
proporcjonalnie do wniesionego obszaru gruntu. Wobec faktu, ze o wielkosci obszaru,
jaki dana osoba musi wnie$¢ do sp6iki, decyduje ogélne zebranie, organ ten moze podjaé
uchwale o wniesieniu tylko czesci posiadanego areatu, cho¢ wydaje sie, ze jest to mozli-
wos¢ raczej teoretyczna. Jak wskazuje M. Praszyk, wedtug stanu faktycznego na 1985 r.
zglaszajacy akces do spétki w prakeyce wnosili catos¢ posiadanych gruntéw przylegltych
do wspdlnoty gruntowej. Nalezy takze wskaza¢, ze obydwa rozwigzania zalezne sa od woli
stron. Posiadacze gruntéw przyleglych do wspdlnoty nie maja obowigzku nalezenia do
spolki, natomiast zebranie ogélne nie ma obowiazku przyjecia takich oséb na cztonkéw.
Oznacza to, ze nawet w przypadku wyrazenia checi przynaleznoscei i brania udzialu w jej
pracach, organ sp6tki moze podja¢ decyzje odmowna. Bedzie to miato miejsce w przypadku
braku interesu gospodarczego co do wspdlnego zagospodarowania przyleglych gruntéw®".
Uchwata o przyjeciu w poczet cztonkéw spétki gruntowej podmiotéw, o kedrych mowa
wart. 16 ust. 2 ustawy, ma charakter konstytutywny. Wykaz cztonkéw spétki oraz wielkosci
ich udzialéw we wspélnocie zawiera zatacznik do statutu.

Wzorzec statutu spétki dla zagospodarowania wspélnoty gruntowej zawiera w § 7,
§ 23 oraz § 8 odpowiednio katalog praw i obowiazkéw czlonkéw spotki, wynikajacych
z celéw i zadan, dla kt6rych zostata ona powotana. Do uprawnien przystugujacych czton-
kom spétki statut zalicza:
1) prawo uczestnictwa we wszystkich korzysciach osiaganych przez sp6tke®;
2) prawo udzialu w obradach ogdlnych zebran cztonkéw spétki i wspdtdecydowania

w zarzadzaniu spdotka w granicach zakreslonych statutem®;
3) bierne i czynne prawo wyborcze do organdw spétki;
4) prawo do wypasania na pastwisku spotki okreslonej liczby zwierzat®2.

€9 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 64.

620 Podzial tych korzysci pomiedzy poszczegdlnych cztonkéw dokonuje sig w stosunku proporcjonalnym
do wielkosci ich udzialéw w gruntach spotki. Zob. art. 9 u.z.w.g. oraz § 23 ust. 2 wzoru okreslonego
w zalaczniku do z.m.r.lp.d.

62! Kazdy czlonek spétki ma prawo do jednego glosu bez wzgledu na wielko$¢ posiadanego udziatu,
w zwiazku z czym wszyscy czlonkowie maja réwne prawa w podejmowaniu decyzji dotyczacych spraw
spotki. Zob. art. 19 u.z.w.g.

2 Tlo§¢ zwierzat, ktdre moga by¢ wypasane przez poszczegélnych czlonkéw na pastwisku spotki,
okresla si¢ w ten sposéb, ze ogdlna obsade zwierzat ustalona dla danego pastwiska ze wzgledu na jego zdolnos¢
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Jesli chodzi o powinnosci cztonkéw spétki, zgodnie z § 8 wzoru naleza do nich:

1) obowigzek uczestnictwa w ogdlnych zebraniach cztonkéw spétki,

2) obowigzek podporzadkowania si¢ uchwalom ogélnego zebrania czlonkéw spotki,
jak réwniez postanowieniom zarzadu spétki, wydanym w granicach zakreslonych
statutem®?,

3) obowiazek wspdlnego wykonywania prac zwigzanych z zagospodarowaniem i uzyt-
kowaniem gruntéw spotki®®,

4) obowigzek swiadczenia we wlasciwych terminach robocizny, dostarczania materialéw
i $rodkdéw transportowych w rozmiarze odpowiadajacym wielkosci udziatu, a w razie
niemoznosci wykonania tych $wiadczent w naturze wplacania kwot pieni¢znych na
pokrycie zastgpczego ich wykonania, jak réwniez uczestniczenia w kosztach zwigza-
nych z dziatalnoscig spotki.

W przepisach u.z.w.g. oraz statutu wzorcowego brak postanowien regulujacych kwestie
wystapienia podmiotu ze spétki wspélnoty gruntowej. Wydaje sie, ze nalezy rozréznié
w tym wzgledzie prawng sytuacje czlonkédw bedacych uprawnionymi do udziatu oraz tych,
ktorzy wniesli grunty przylegte do wspdlnoty®®.

W stosunku do tych pierwszych brak regulacji przyznajacych kompetencje do wystapienia ze
spotki jest oczywisty. Istnieje bowiem korelacja pomigdzy wspoélnota gruntowa a przymusem za-
tozenia spétki, keéra trwa tak dtugo, jak dhugo istnieje wspdlnota, a osoby uprawnione do udziatu
sa ipso iure jej cztonkami. Tym samym zlozenie o$wiadczenia o wystapieniu ze spotki gruntowej
przez jej cztonka, bedacego jednoczesnie uczestnikiem wspélnoty, bytoby bezskuteczne, o ile
nie faczyloby si¢ z jednoczesnym wyzbyciem udziatu we wspdlnocie gruntowej®®. Nalezatoby
natomiast wyr6znic cztery mozliwe scenariusze skutkujace ustaniem cztonkostwa w spétce: zby-
cie udzialu we wspélnocie gruntowej lacznie z gospodarstwem rolnym, zbycie samego udziatu
we wspolnocie, podziat gospodarstwa rolnego, z keérym zwiazany byt udziat we wspélnocie
gruntowej, oraz zrzeczenie si¢ udziatu we wspdlnocie na rzecz Skarbu Panistwa. w przypadku
pierwszego z nich nalezy wskazad, iz w razie zbycia wszystkich gruntéw gospodarstwa rolnego
przez uprawnionego do udziatu we wspélnocie gruntowej udziat w tej wspélnocie, azatem i czlon-
kostwo w spdice, przechodzi na nabywce tego gospodarstwa (art. 28 ust. 1 u.z.w.g.). W sytuacji
natomiast zbycia czgéci gruntéw gospodarstwa rolnego udziat wraz z czfonkostwem w spétce
zachowuje dotychczasowy whadciciel, chyba ze na podstawie umowy odstapi swe uprawnienia
nabywcy (art. 28 ust. 2 ). Drugi ze scenariuszy obejmuje przeniesienie praw do czlonkostwa

produkcyjna dzieli si¢ w stosunku proporcjonalnym do wielkosci udziatu kazdego cztonka w gruntach spotki.

Zob. § 23 ust. 1 wzoru okreslonego w zalaczniku do z.m.r.lp.d.
€23 Na ten obowiazek zwraca uwage SN w uchwale z 9 grudnia 1969 r., IIl CZP 89/69.
@24 Tamze.

€5 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 66.
26 Tamze, s. 66—67.
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w spdlce w drodze zbycia samego udziatu we wspélnocie gruntowej. Ustawa stanowi przy tym,
ze udziat taki moze by¢ zbywany wytacznie w catoscii tylko na rzecz osoby posiadajacej juz udziat
w tej wspdlnocie oraz na rzecz oséb posiadajacych gospodarstwa rolne w tej samej wsi lub we
wsiach przylegajacych do wspélnoty (art. 27 ust. 1). Trzeci wskazuje na mozliwo$¢ wstapienia
do spétki kilku nowych czlonkéw w miejsce jednego, gdy gospodarstwo rolne, z ktérego posia-
daniem byt zwigzany udzial we wspdlnocie gruntowej, zostalo podzielone na czgéci w drodze
dziatu spadku lub wyjécia ze wspStwlasnosci. W mysl bowiem art. 29 u.z.gw. udziat taki ulega
woéwczas podzialowi proporcjonalnie do obszaru powstatych czesci, kedrych nabywey stajg sie ipso
inre cztonkami spétki. Ostatni ze scenariuszy dotyczy natomiast zrzeczenia si¢ na rzecz panstwa
uprawnien do udzialu we wspélnocie gruntowej stanowiacej w calosci lub w cz¢dei lasy, grunty
lesne lub nieuzytki przeznaczone do zalesienia (art. 30). W przypadku zrzeczenia si¢ udziatu
przezjednego uczestnika stan cztonkéw spotki nie zmniejszy sie, bo w jego miejsce wejdzie Skarb
Panstwa. W sytuacji, gdy zrzekajacych si¢ bedzie wiccej, Skarb Panistwa wejdzie w ich miejsce
jako jedna osoba prawna, co spowoduje uszczuplenie stanu liczebnego spétki.

Inaczej natomiast ksztattuje si¢ prawna sytuacja podmiotéw, ktére wniosty grunty
przylegte do wspdlnoty, o ktérych mowa w art. 16 ust. 2 ustawy. Celem przystgpowania
takich podmiotéw do spétki gruntowej jest bowiem osiagniecie okreslonych korzysci
z gruntdéw wspdlnotowych. Wydaje sie zatem, ze o ile korzysci takie nie zostang osiagnigte
lub ich osiagniecie okaze si¢ niemozliwe, powinny one mie¢ uprawnienie do wystapienia ze
spotki. Jak juz powiedziano, delege ferenda ustawa powinna zostaé uzupetniona o przepisy
okreslajace termin wypowiedzenia cztonkostwa w spélce gruntowej, by zapewnic ciaglosé

‘onal d : . 51 627
racjonalnego zagospodarowania gruntow wspolnoty®”’.

5. ORGANY SPOLKI

5.1. UWAGI WPROWADZAJACE

Przechodzac do problematyki organéw spétki wspélnoty gruntowej, nalezy rozpoczaé
od rozwazan dotyczacych sposobu dziatania osoby prawnej w systemie prawa polskiego.
Trzeba bowiem wskazad, iz tres¢ art. 15 u.z.w.g, stanowi de facto powtdrzenie ogélnej
regulacji z art. 38 k.c. stanowiacej, ze osoba prawna dziata przez swoje organy w sposéb
przewidziany w ustawie i w opartym na niej statucie.

Sposéb dziatania osoby prawnej w prawie polskim tlumaczy teoria organéw, za ktéra
opowiada si¢ polski kodeks cywilny®?. Gdy dziata wchodzacy w sklad strukeury organiza-

€27 7 ob. tamze, s. 66.
28 Zob.S. Grzybowski [w:] S. Grzybowksi, W. Czchérski (red.), System prawa cywilnego, t. 1, Wroctaw—
Warszawa 1985, 5. 373; K.A. Dadanska, Dziatanie osoby prawnej, Krakéw 2006, s. 26 i n.; P. Machnikowski
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cyjnej osoby prawnej organ, o ile jego dziatania mieszczg si¢ w granicach jego kompetencji,
takie dziatanie jest postrzegane od poczatku jako dziatanie samej osoby prawnej. Przy

%2 nie sktada o$wiadczenia woli; jest ono bowiem

dokonywaniu czynnosci prawnej organ
sktadane przez osobe prawna, a ewentualne wady o$wiadczen woli czy dobra lub zta wiara
s3 dobrg lub zla wiara osoby prawnej®*.

Osoba prawna dziala w licznych sferach, ktdre mozna réznie klasyfikowacé®!. Po pierw-
sze, mozna méwi¢ o mechanizmach wewnetrznego funkcjonowania osoby prawnej jako
okreslonej struktury prawnej obejmujace trzy zasadnicze grupy kompetencji: podejmowanie
632, ale takze okreslone czynnosci o charakterze porzad-

. Po drugie, osoba prawna jako okreslona struktura dziata w relacjach z organami

decyzji, ich wykonywanie i kontrola
kowym
rejestrowymi, a w przypadku panstwowych oséb prawnych — w relacjach z kompetentnymi
organami panstwowymi. Po trzecie, zwlaszcza osoby prawne typu korporacyjnego dzia-
taja w stosunkach ze swoimi cztonkami, a osoby prawne typu fundacyjnego — ze swoimi
zalozycielami. Po czwarte, osoba prawna dziata jako jednos¢ na zewnatrz, powodujac
powstawanie stosunkow prawnych z osobami trzecimi.

Szerokie ujgcie dzialania osoby prawnej nie oznacza, ze wszystkich ich rodzajéw dotyczy
ten sam sposob. W szczegdlnosci obejmowanie problematyki stosunkéw wewnetrznych
formuty dziatania osoby prawnej nakazuje odréznia¢ dziatanie osoby prawnej w tych
stosunkach, w tym zarzadzanie— prowadzenie spraw, czyli podejmowanie decyzji, od
reprezentowania— dzialania nazewnatrz®**. Moze by¢ bowiem tak, ze kto inny®> jest upraw-
niony do podejmowania decyzji, a kto inny do dzialania na zewnatrz. Odr¢bny moze by¢
tez zakres upowaznienia do podejmowania decyzji oraz ten umocowania do reprezentacji.

[w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny..., s. 91; S. Dmowski, R. Trzaskowski [w:]
J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny..., s. 199, LEX; wyrok SN z 12 marca 1997 r., I CKN 24/97, LEX 80725.

69 Scislej tzw. piastun organu.

630 Zob. J. Gérski, Stanowisko prawne organdw i petnomocnikdw przedsighiorstw parstwowych, ,Nowe
Prawo” 1955, nr 6, s. 44; M. Pazdan, Nicktore konsekwencje teorii organdw osoby prawnej, ,Prace Naukowe
Uniwersytetu Slqskicgo. Prace Prawnicze” 1969, nr 5,s.2191n.

1 Zob. E. Plonka, Mechanizm tgczenia skutkdw dziatar prawnych z osobami prawnymi na przyktadzie
spolek kapitatowych, Wroclaw 1994, s. 62; AW. Wisniewski, Prawo o spéthach — podrecznik praktyczny. T.2
Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq, Warszawa 1994, s. 128-129.

632 7Zob. E. Plonka, Mechanizm lgczenia..., s. 60.

633 Zob. AW. Wisniewski, Prawo o spétkach..., s. 128-129.

634 Zob. blizej np. G. Gorezynski, Spdtha jawna jako podmiot prawa, Warszawa 2009 s. 185 i n.;

E. Plonka, Mechanizm lgczenia..., s. 46 i n.; A. Szumanski, Czynnosci prawne spétki kapitatowej podjete
przez jej zarzqd bez zgody rady nadzorczej lub zgromadzenia wspdlnikdw (walnego zgromadzenia), ,Przeglad
Prawa Handlowego” 1997, nr 7, s. 4.

635

Np. inny organ.
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Aby dzialanie okreslonej osoby (0séb) zostalo przypisane osobie prawnej, zgodnie
z teorig organu konieczne jest spelnienie okreslonych przestanek®¢. Po pierwsze, osoby
te musza w sposdb wyrazny lub dorozumiany wystgpowaé w imieniu osoby prawnej. Po
drugie, musza rzeczywiscie wchodzi¢ w sktad organu. Po trzecie, musza dziata¢ w gra-
nicach kompetencji danego organu®’. To, kto wchodzi w sktad organu osoby prawne;j,
wynika z okreslonych czynnoéci prawnych (np. aktu powolania, uchwaly zgromadzenia
wsp6lnikéw, rady nadzorezej) opartych na wlasciwych przepisach i statucie. Kompetencja
do obsadzania organu osoby prawnej moze przystugiwa¢ innym organom tej osoby (np.
walnemu zgromadzeniu), w tym wyspecjalizowanym organom wyborczym (np. kolegia
clektoréw uczelni publicznych), ale takze podmiotom z zewnatrz®®.

Zwykle przyjmuje si¢, ze organem osoby prawnej jest osoba fizyczna lub w przypadku
organu kolegialnego — zesp6t takich oséb. Warto jednak mie¢ na uwadze, ze przynajmniej
potencjalnie funkcje organu osoby prawnej moze petni¢ inna osoba prawna. Rzecz jasna,
ostatecznie zgodnie z teorig organdw w imieniu osoby prawnej dziataé bedzie osoba fizyczna,
lub przedstawiciele oddelegowani do petnienia tej funkeji przez osobe prawna . Nie ulega
watpliwosci, ze skoro osoby prawne moga by¢ cztonkami 0séb prawnych typu korporacyj-
nego®”, to mogg uczestniczy¢ w ich dziatalnosci jako cztonkowie organéw stanowiacych:
walnego zgromadzenia czy zgromadzenia wspdlnikéw®. Bedac wspélnikiem handlowej
spotki osobowej**!, osoba prawna moze byé¢ tez jej reprezentantem®? Watpliwosci dotyczg
natomiast generalnej zdolnosci 0séb prawnych do uczestniczenia w organach — nadzorczych
i zarzadzajacych osoby prawnej. Z jednej strony taka konstrukcje przewidujg expressis verbis
art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych i zarzgdzaniu alter-

€3¢ Zob. np. S. Grzybowski, System prawa..., s. 374; M. Pazdan [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks
cywilny..., Legalis — komentarz do art. 38.

%7 Nie wydaje si¢ natomiast trafne bezposrednie wigzanie skutecznosci dzialania piastuna organu
Z przestrzeganiem przez tegoz piastuna ,przepiséw prawa materialnego” oraz ,zasad wspélzycia spotecznego (taki
swarunck” wymieniaja jednak K.A. Dadanska, Dzialanie..., s. 63; B. Ziemianin, Z. Kuniewicz, Prawo cywilne.
Czest ogblna, Poznan 2007, 5. 110). To juz jest bowiem kwestia waznosci i skutecznosci czynnosci prawnej, o czym
rozstrzygaja ogdlne zasady dotyczace czynnosci prawnych. Zob. S. Grzybowski, System prawa.., s. 375.

638 Zob. np. K.A. Dadarniska, Dzialanie..., s. 40.

6 Np. spélek, spétdzielni.

€0 Zob. E. Plonka, Uczestnictwo 0séb prawnych w walnym zgromadzenin spétki kapitatowej, ,,Patistwo
i Prawo” 1990, nr 1, s. 89 i n.; K. Rudnicki, Osoba prawna jako organ innej osoby prawnej, ,,Prawo Spotek”
1999, nr 10, s. 16-17. Warto zauwazy¢, ze art. 36 § 3 zd. 2 pr.spéldz. wymusza, by osoby prawne bedace
czlonkami spétdzielni braly udziat w walnym zgromadzeniu ,,przez ustanowionego w tym celu petnomocnika”
Krytycznie na temat tej regulacji takze K.A. Dadanska, Dziatanie..., s. 78, przyp. 78.

&1 Tj. spétki jawnej, partnerskiej, komandytowej, komandytowo-akeyjnej.

2 Zob. blizej np. G. Gorezyniski, Spétka jawna..., s. 199-200; P. Pinior, Reprezentacja spothi osobowej
przez wspdlnika bedgcego 0sobg prawng [w:] A. Witosz (red.), Prawa i obowigzki wspdlnikéw w spétce, spétdzielni
europejskiej i spdlce europejskiej, Katowice 2012,5. 90 in.



182 5. ORGANY SPOLKI

natywnymi funduszami inwestycyjnymi®® oraz art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 28 sierpnia 1997 .
o organizacji i funkcjonowaniu funduszy emerytalnych®, gdzie towarzystwo funduszu jako
osoba prawna (spotka akcyjna) zarzadza i reprezentuje fundusz jako osobe prawna. Z drugiej
strony, w przypadku spétek kapitatowych wyraznie przesadza sie, ze czlonkiem zarzadu,
rady nadzorczej, komisji rewizyjnej albo likwidatorem moze by¢ tylko osoba fizyczna (art.
18 § 1 k.s.h.)*®. Podobne wskazéwki plyna z art. 45 § 2 oraz art. 49 § 3 pr.spotdz.* Poza
wskazanymi przypadkami istnieje spdr co do tego, czy osoba prawna moze by¢ powotana
w sklad organu innej osoby prawnej*?.

Aby doszlo do przypisania woli osobie prawnej, dziatanie piastuna (piastunéw) organu
musi miesci¢ si¢ w granicach kompetencji danego organu. To, jakie organy wystepuja w danej
osobie prawnej, jakie sg ich kompetencje, a takze jakie przestanki musza by¢ spetnione, aby
dzialanie piastuna (piastunéw) organu bylo dziataniem osoby prawnej*®, regulowane jest przez
akty normatywne oraz oparte na nich statuty, okreslajace ustréj konkretnej osoby prawnej®®.

Sposéb dziatania osoby prawnej jest elementem ustroju osoby prawnej, ktéry wynika
z whasciwych przepiséw, a w wypadkach i w zakresie w przepisach tych przewidzianych -
ze statutu osoby prawnej. W tym sensie analizowany art 38 k.c., zgodnie z ktérym sposéb
dziatania organu ma uwzglednia¢ postanowienia ustawy i opartego na niej statutu, jest
do pewnego stopnia powtdrzeniem tego, co juz wynika z art. 35 k.c. Jak wskazuje si¢
w literaturze przedmiotu, nie nalezy przywigzywaé wagi do réznicy miedzy pojeciami
swlasciwe przepisy” (art. 35 k.c.) i ,ustawa” (art. 38 k.c.), bo w obu przypadkach chodzi
o akty normatywne regulujace ustr6j osoby prawnej. Identycznie jak na tle art. 35 k.c.

nalezy tez w zwigzku z art. 38 k.c. rozumieé ,,statut”.

5 Ustawa z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi
funduszami inwestycyjnymi, Dz.U. 2016, poz. 1896 ze zm.

¢4 Ustawa z dnia 28 sierpnia 1997 r. o organizacji i funkcjonowaniu funduszy emerytalnych,
Dz.U. 2016, poz. 291 ze zm.

¢ Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spétek handlowych, tj. Dz.U. 2022, poz. 1467 ze zm.

¢4 Przepisy te ograniczaja prawa osoby prawnej — czlonka spéidzielni do wskazania kandydatéw na
czfonka rady nadzorczej lub zarzadu. Zaktadaja, ze takimi kandydatami moga by¢ wylacznie osoby fizyczne.

7 Za taka mozliwo$cig opowiadajg si¢ np. K. Rudnicki, Osoba prawna..., s. 15; K.A. Dadariska,
Dzialanie..., s. 42; A. Gburzynska, Czlonkostwo w zarzgqdzie spotek kapitatowych, ,Przeglad Prawa
Handlowego” 1997, nr 2, s. 16; J. Winiarz, Kodeks cywilny z komentarzem, Warszawa 1989, s. 54. De lege
ferenda, za dopuszczeniem udziatu 0séb prawnych w organach spolek kapitalowych opowiedziata si¢ z kolei
K. Bilewska, Udziat 0séb prawnych w organach spélek kapitatowych, ,Palestra” 2004, nr 3—4, s. 108-114;
odmiennie W. Klyta, Osoba prawna jako piastun organu spétki [w:] E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan
(rcd.), Razpmwy Z prawa prywatnego, prawa o notariacie i prawa europejs/eiego: 0ﬁarowane Panu Rejem‘owi
Romualdowi Sztykowi, Kluczbork 2007, s. 172.

¢85 Np. tzw. sposdb dziatania organu.

9 Zob. G. Gorczyniski [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny..., T. 1..., LEX.

60 Tamze.
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Przywotany wyzej art. 38 k.c. identycznie jak art. 35 k.c. ksztaltuje relacje miedzy ustawg
(wlasciwymi przepisami) a statutem. Ten ostatni musi by¢ na ustawie oparty i moze jedynie
jej postanowienia uzupelniaé. Oznacza to w szczegdlnosci, ze zasadniczo katalog organéw
osoby prawnej i ich kompetencje pochodza z whasciwych przepiséw, a tylko w kwestiach
wyraznie delegowanych moga wynika¢ ze statutu osoby prawnej®, keéry w braku upo-
waznienia ustawowego nie moze inaczej niz ustawa ksztaltowaé podzialu kompetencji
migdzy organami®” . Niekiedy kwestionuje si¢ nawet dopuszczalno$é powolywania po-
zaustawowych ciat doradczych, przy czym kwesti¢ t¢ nalezy, jak si¢ wydaje, rozpatrywa¢
indywidualnie w przypadku kazdego rodzaju osoby prawnej i odnoszacych si¢ do niego
przepiséw®™. Jak juz wyzej wskazano, ustawa lub oparty na niej statut co do zasady nie
okreslaja imiennie sktadu organéw osoby prawnej, a okreslaja jedynie sposéb powotywania
piastundw organu. Trafnie przyjmuje si¢ zreszta, ze nawet gdyby dokumenty te okreslaty
taki sktad, do zmiany obsady nie ma koniecznosci zachowania trybu zmiany statutu®*.

Na koniec nalezy wskaza¢, ze w przypadku spélek nie kazde naruszenie przepiséw
prawa wplywa na skuteczno$¢ czynnosci dokonywanych na zewnatrz osoby prawne;j.
W szczegblnosci naruszenie regut dotyczacych prowadzenia spraw spétki, cho¢by te wy-
nikaly z ustawy, nie powoduje co do zasady wadliwosci czynnosci reprezentacji. Jedynie
naruszenie zewngtrznych regul dziatania osoby prawnej oznacza dziatanie tzw. falszywego
organu (art. 39 k.c.), przy czym bez znaczenia jest tu dobra lub zta wiara osoby trzeciej®.
Z kolei dziatanie piastuna (piastunéw organu) w granicach jego kompetencji, w szczegél-
nosci zgodne z regutami reprezentacji, wiaza osobe prawna, cho¢by osoba trzecia zdawata
sobie sprawe, ze doszlo do naruszenia regut dziatania wewnatrz osoby prawnej. Jedynie
w przypadku $wiadomego dziatania na szkodg osoby prawnej przez piastuna organu®®
w zmowie z osoba trzecia®” mozna przyjaé, ze czynno$¢ taka jest bezwzglednie niewazna

jako sprzeczna z ustawa®>® i osoba trzecia nie moze czerpaé z niej korzysci®’.

©! Zob. jednak bardzo szerokg delegacje wynikajaca z art. 35 § 3 pr.spéidz., zgodnie z kedrym ,,Statut
moze przewidywaé powolanie takze innych organdéw [...], skladajacych si¢ z czlonkéw spétdzielni. W takim
wypadku statut okresla zakres uprawnien tych organéw oraz zasady wyboru i odwotywania ich cztonkéw”.

©2 Zob. A. Opalski, Pojecie organu osoby prawnej, ,Patistwo i Prawo” 2009, nr 1, s. 25.

63 Tamze,s. 25-27.

64 Zob. AW. Wisniewski, Prawo o spéthach — podrecznik praktyczny. T. 3 Spétha akcyjna, Warszawa
1993,s.171.

5 Chyba ze zadzialaja przepisy ochronne ustawy o KRS.

¢ Tzw. naduzycie kompetencji.

&7 Tzw. koluzja.

8 Zob.K.A. Dadaniska, Dzialanie..., s. 47-48; G. Gorezynski, Spétha..., s. 215; E. Plonka, Umocowanie
zarzqdu spotki kapitatowej do jej reprezentacji, ,Nowe Prawo” 1990, nr 46, s. 13; S. Szajkowski [w:]
S. Soltysiriski, A. Szajkowski, J. Szwaja (red.), Kodeks handlowy. Komentarz, t. 1, Warszawa 1994, s. 48.

¢ Zob. G. Gorczyniski [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny..., T. 1..., LEX.
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Dysponujac przedstawionymi powyzej wiadomosciami z zakresu dzialania oséb praw-
nych, nalezy w dalszej czgéci odniesé je do przepiséw regulujacych ustrdj spotki wspélnoty
gruntowej, a zatem ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu wspSlnot grunto-
wych oraz wzoru statutu okreslonego w zataczniku do zarzadzenia Ministrow Rolnictwa oraz
Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 29 kwietnia 1964 r. Tre$¢ tych aktéw normatyw-
nych stanowi, ze organami charakteryzowanej osoby prawnej sa: ogélne zebranie cztonkéw,

zarzad oraz komisja rewizyjna, ktére beda odpowiednio przedmiotem dalszych rozwazan®.

5.2. OGOLNE ZEBRANIE CZLONKOW

Ogolne zebranie czlonkéw spotki wspdlnoty gruntowej jest najwyzszym jej organem®.
Moze ono przyjaé charakter zwyczajny lub nadzwyczajny. Zwyczajne zebranie cztonkéw
spolki zwoluje zarzad spotki przynajmniej raz do r. w terminie jesiennym, najpézniej do
konca listopada, natomiast nadzwyczajne — sam organ w miarg¢ potrzeby z wlasnej inicja-
tywy, na zadanie komisji rewizyjnej, wojta, burmistrza badz prezydenta miasta®? lub tez na
wniosek '/, cztonkéw spotki®®. Nadzwyczajne ogolne zebranie cztonkéw spotki powinno
by¢ zwolane najpdzniej w ciagu dwéch tygodni od daty ztozenia odpowiedniego wniosku®.

Czlonkowie spétki moga bra¢ udziat w obradach ogélnego zebrania cztonkéw osobiscie
lub przez pelnomocnika. W imieniu 0séb niezdolnych do czynnosci prawnych wystepuja
natomiast ich przedstawiciele ustawowi®®. Kazdy cztonek sp6tki ma prawo do jednego glosu
bez wzgledu na wielko$¢ posiadanego udziatu we wspdlnocie gruntowej. W tym kontekscie
G. Jedrejek zwraca uwagg, iz przedmiotowa zasada okreslajaca sposéb liczenia gloséw moze
budzi¢ zastrzezenia co do zgodnosci z zagwarantowana przez Konstytucje RP szczegélng
ochrong prawa wlasnosci, o ktérej mowa w art. 21 i art. 64 . Wskazuje on stusznie, iz obowia-
zywanie tej reguly sprawia, ze uzytkownik gruntéw wspélnoty, ktérego udziat we wspdlnocie
wynosi %, zostanie przeglosowany przez co najmniej dwoch pozostatych wspotwlascicieli®.

Uchwaly ogélnego zebrania cztonkéw podejmowane sa zwykta wigkszoscia gloséw przy
obecnoéci przynajmniej pofowy czlonkéw. W razie réwnosci gloséw rozstrzyga glos przewod-
niczacego zebrania®”’, ktory wybierany jest sposrod zebranych zwykly wigkszoscig glosow®e.

0 Wyniki przeprowadzonych badan empirycznych wskazuja, ze we wszystkich przebadanych

wspolnotach gruntowych zostaly powotane statutowe organy spétek.

€1 Zob. § 10 ust. 1 wzoru okreslonego w zalaczniku do z.m.r.lp.d.

€2 Dawniej na wniosck wydziatu rolnictwa i lesnictwa prezydium powiatowej rady narodowej.

€3 Zob. § 10 ust. 2 i 3 wzoru okreslonego w zalaczniku do z.m.r.L.p.d.
¢4 Zob. tamze, § 10 ust. 4.
€5 Zob. tamze, § 11 ust. 1.

€6 Zob. G.Jedrejek, Zarzqd wspdlnor..., s. 156.

€7 Zob. § 11 ust. 2 wzoru okreslonego w zalaczniku do z.m.r.Lp.d.

8 Zob. tamze, § 11 ust. 3.
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Jezeli na zebraniu jest obecnych mniej niz potowa wszystkich cztonkéw, zebranie zwoluje si¢
po raz drugi z tym samym porzadkiem obrad w terminie od 7 do 14 dni od dnia pierwsze-
go zebrania. Uchwaly ogdlnego zebrania czfonkéw zwolanego w drugim terminie zapadaja
zwykla wickszoscia gloséw bez wzgledu na liczbe obecnych na zebraniu®®. Wzér okreslony
w zalaczniku do z.m.rLp.d. nie reguluje natomiast kwestii, gdy zaden z czlonkéw nie przybe-
dzie na zebranie zwolane w drugim terminie. Réwnoczesnie brak jest regulacji przewidujacych
legitymacje innego podmiotu do podjecia uchwat w miejsce nicobecnego zgromadzenia, by
realizowa¢ jego kompetencje. Wobec powyzszego wydaje si¢, ze nalezy de lege ferenda wysunaé
postulat nowelizacji ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. w ten sposob, aby w $cisle oznaczonych
przypadkach, w razie nieuczestniczenia cztonkéw w zebraniu ogélnym, wéjtowi (burmistrzowi,
prezydentowi miasta) dana byta mozliwo$¢ podejmowania pewnych rozstrzygnieé, np. co do
wykonania okreslonych czynnosci zwigzanych z zagospodarowaniem wspdlnoty®™.

Protokét obrad ogdlnego zebrania cztonkéw spotki wraz z podjetymi na zebraniu uchwata-

mi wpisuje si¢ do ksiegi protokoléw. Protokdt podpisuja przewodniczacy zebrania i protokolant.
Do zakresu dziatalnosci charakteryzowanego organu spétki wspolnoty gruntowej zgodnie

z trescia § 12 wzoru okreslonego w zataczniku do z.m.r.l.p.d. nalezg trzy kategorie spraw®’:

L. dzialalno$¢ organizacyjna:

1) uchwalanie statutu spétki oraz jego zmian®?,

2) wybér przewodniczacego i pozostalych czlonkéw zarzadu i ich zastgpcdw, komisji
rewizyjnej oraz ich odwolywanie®?,

3) przyjmowanie do spéiki posiadaczy gruntow przylegtych do wspdlnoty gruntowej oraz
okreslanie obszaréw gruntéw, jakie maja oni wnies¢ do spotki w celu zagospodarowania
tego gruntu lacznie z gruntami wspolnoty®’,

4) podejmowanie uchwaly w sprawie rozwiazania i likwidacji spétki, gdy jej istnienie

stanie si¢ bezprzedmiotowe®”;

9 Zob. tamze, § 11 ust. 4. W opinii G. Jedrejka brak wymogéw co do formy zwolania zebrania
czlonkéw spotki sprawia, ze nietrudno sobie wyobrazi¢ mozliwe naduzycia, kiedy to uchwale podejmie
jeden z czlonkéw wspdlnoty uczestniczacy w zebraniu zwolanym w drugim terminie. Zob. G. Jedrejek,
Zarzgqd wspdlnotg..., s. 156.

70 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 71. H. Swiqtkowski w przypadku spotki utworzonej na mocy
art. 25 u.z.w.g. proponuje, aby w takiej sytuacji uchwata komisarycznego zarzadu, zatwierdzana przez
terenowy organ administracji paistwowej, zastepowata uchwale ogélnego zebrania. Zob. H. Swigtkowski,
Zagospodarowanie wspdlnot..., s. 63.

7! Zob. M. Praszyk, Spétki...,s. 71.

72 Zob. § 12 ust. 1 pkt 1 wzoru okreslonego w zataczniku do z.m.r.Lp.d.
673 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pke 2.

74 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pke 3.
75 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pke 18.
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I1. dziatalnos¢ gospodarcza:

1)

2)

uchwalanie przedstawianego przez zarzad spotki wieloletniego planu zagospodarowania
uzytkéw rolnych spéiki i rocznych planéw prac gospodarczych®®,

podejmowanie uchwal w sprawie sporzadzenia uproszczonego planu urzadzenia gospodar-
stwa le$nego oraz decydowanie na wniosek zarzadu w sprawach dotyczacych zatrudnienia
fachowego personelu administracyjnego w lasach nalezacych do wspdlnoty®”,
decydowanie na wniosek zarzadu sp6tki w sprawie sposobu wykorzystywania pozytkéw
osigganych ze wspélnoty oraz w sprawie podziatu tych pozytkéw pomiedzy poszcze-
gblnych cztonkéw spotki®’s,

uchwalanie regulaminu uzytkowania gruntéw i urzagdzen spotki przez jej cztonkow®”,
ustalanie warunkéw uzytkowania gruntéw i urzadzen spétki przez osoby niebedace
cztonkami sp6tki®®,

podejmowanie uchwat w sprawie zbycia, zamiany, jak réwniez przeznaczenia na cele
publiczne lub spoleczne wspélnot gruntowych lub ich czgsci®®.

II1. dziatalno$¢ finansowa:

uchwalanie przedstawionego przez zarzad planu finansowego®?,

ustalanie rodzaju i rozmiaru $wiadczen rzeczowych i robocizny oraz wysokosci wplat pie-
ni¢znych potrzebnych do wykonania zadan przewidzianych w planie prac gospodarczych®?,
rozpatrywanie i zatwierdzanie rocznych sprawozdan rachunkowych oraz udzielanie
zarzadowi absolutorium z dziatalnosci®®,

ustalanie najwyzszej sumy zobowiazan, jakie zarzad sp6tki moze zaciagnad, oraz de-
cydowanie o przeznaczeniu pozyczek, na ktérych zaciggnigcie wyrazit zgode wojt
(burmistrz, prezydent miasta)®®,

ustalanie rodzaju i rozmiaru inwestycji potrzebnych do osiggniecia celéw spétki oraz

uchwalanie niezb¢dnych $rodkéw®®,

zatwierdzanie przedstawionego przez zarzad spotki podziatu nadwyzek i strat®,

676 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pkt 4.
77 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pkt 5.
78 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pkt 6.
79 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pke 12.
680 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pke 13.
81 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pke 17.
682 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pke 7.
683 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pke 8.

684 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pke 9.

65 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pke 10.
686 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pke 11.
7 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pke 14.



ROZDZIAL V. USTROJ SPOLKI DO SPRAWOWANIA ZARZADU... 187

7) ustanawianie wysokosci wynagrodzen i diet dla pracownikéw spétki oraz diet dla
cztonkéw zarzadu i komisji rewizyjnej®,

8) podejmowanie uchwal w sprawie przeznaczania czgsci dochodéw spotki na cele go-
spodarcze, spoleczne i kulturalne®®.
Nalezy na koniec wskazaé, ze w ramach uprawnien nadzorczych wéjta (burmistrza,

0 organ ten zatwierdza uchwaly ogdlnego zebrania czlonkéw spotki

prezydenta miasta)
gruntowej, dotyczace spraw wyniktych z § 12 ust. 1 pkt 4, 5, 10, 121 17 wzoru. Czynno$é
ta, bedac wladcza wypowiedzia organu administracji w sprawie nalezacej do zakresu jego
zadan publicznych nadzoru nad spétkami do zagospodarowania wspdlnot gruntowych,

powinna przyjaé forme zarzadzenia®'.

5.3. ZARZAD

2 i sklada si¢ z przewodniczacego, sekretarza

Zarzad jest organem wykonawczym spotki
i skarbnika. Ogdlne zebranie cztonkéw, w zaleznosci od rozmiaru dziatalnosci gospo-
darczej spétki, moze powotaé w sklad zarzadu dodatkowo zastgpee przewodniczacego
oraz potrzebng liczbe cztonkdéw zarzadu. Jezeli jednak ogdlne zebranie czlonkéw nie
powota zastepcy przewodniczacego, przewodniczacego zarzadu spotki zastepuje sekre-
tarz®. Czlonkéw zarzadu z ustaleniem ich funkeji wybiera ogélne zebranie cztonkéw
spoitki na okres trzech lat, przy czym wybranym do zarzadu moze by¢ kazdy zdolny do
czynnosci prawnych czlonek spétki. Wyboru dokonuje si¢ zwykla wigkszoscia gloséw
przy obecnosci przynajmniej potowy wszystkich czltonkéw, jezeli za$ dwéch lub wigcej
kandydatéw otrzyma réwna liczbe gloséw, o wyborze rozstrzyga glos przewodniczacego
zebrania®?. O jawnosci lub tajnosci wyboréw decyduja czlonkowie wigkszoscia gloséw
0s6b obecnych na zebraniu®.

Praca zarzadu spétki kieruje przewodniczacy, ktéry zwoluje zebrania zarzadu, zawiada-
miajac pozostalych cztonkéw o terminie i przedmiocie obrad przynajmniej na jeden dzien
przed zebraniem®®. Zastgpcy cztonkéw zarzadu moga bra¢ udzial w obradach z glosem
doradczym, a jezeli zast¢puja nicobecnych czlonkéw, to przystuguje im na réwni z innymi

688 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pke 15.
9 Zob. tamze, § 12 ust. 1 pke 16.
@0 Dawniej wydziatu rolnictwa i le$nictwa prezydium powiatowej rady narodowe;j.

@1 Zob. uchwale NSA z 16 grudnia 1996 r., OPS 6/96; wyrok NSA z 4 grudnia 2007 r., Il OSK 1495/07.
©2 Zob. § 13 ust. 1 wzoru okreslonego w zalaczniku do z.m.r.Lp.d.
3 Zob. tamze, § 13 ust. 2.

4 Zob. tamze,§ 13 ust. 3.

5 Zob. tamze,§ 13 ust. 4.

06 Zob. tamze,§ 14 ust. 1.
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czlonkami zarzadu glos decydujacy®”. Obrady zarzadu spétki s protokotowane, a uchwaly
zapisywane w przeznaczonej do tego celu ksiedze i kazdorazowo podpisywane przez prze-
wodniczacego i sekretarza. Jezeli sekretarz zastepuje przewodniczacego zarzadu, uchwaty
wymagaja podpisdw zaréwno sekretarza, jak i jednego z cztonkdw zarzadu®®.

Czlonkowie zarzadu w zakresie swojej dzialalnosci sa zobowiazani do przestrzegania
obowigzujacych przepiséw oraz postanowien statutu spotki, jak réwniez zarzadzen i decyzji
wydanych przez organy sprawujace nadzdr nad zagospodarowaniem wspdlnoty gruntowej™”.
Czlonkowie zarzadu bedacy uczestnikami wspdlnoty gruntowej nie otrzymuja wynagro-
dzenia za swe czynnosci, maja jednak prawo do zwrotu kosztéw podrézy i diet w wysokosci
ustalonej przez ogélne zebranie czlonkéw spotki’®. Natomiast cztonkowie zarzadu niebe-
dacy uprawnionymi do udziatu we wspélnocie gruntowej pelnia swoja funkeje odptatnie™’.
Zgodnie z art. 25 ust. 3 u.z.w.g. wlasciwy wéjt (burmistrz, prezydent miasta) ustali dla tych
0s6b odpowiednie wynagrodzenie, ktorym obciazy spotke (art. 25 ust. 3 u.z.w.g.).

Do zakresu dzialania zarzadu spétki naleza wszystkie sprawy niezastrzezone do kompe-
tencji ogolnego zebrania lub komisji rewizyjnej. Obejmuja one dwie sfery: wewngtrzna, kedra
dotyczy prowadzenia spraw sp6tki, oraz zewnetrzng, sprowadzajaca si¢ do jej reprezentowania
w stosunkach z osobami trzecimi. Prowadzenie spraw spétki miesci w sobie caloksztalt dzia-
tan podejmowanych w zwigzku z prowadzong przez spétke dziatalnoscia, a w szczegdlnosci:
1) opracowywanie projektu wieloletniego planu zagospodarowania uzytkéw rolnych oraz

rocznych planéw prac gospodarczych w tym zakresie”";

2) opracowywanie projektu regulaminu uzytkowania gruntéw i urzadzen sp6tki’®;

3) opracowywanie planu finansowego i przedstawianie go zebraniu ogélnemu do za-
twierdzenia”%

4) organizowanie i przeprowadzanie zamierzonych prac zgodnie z uchwalonymi przez
ogdlne zebranie czlonkdw i zatwierdzonymi planami prac’®;

5) nadzér nad wykonywaniem robdt i nalezytym utrzymaniem urzadzen sp6tki oraz
racjonalnym uzytkowaniem gruntéw i urzadzen spétki zgodnie z uchwalonym i za-

twierdzonym regulaminem”®;

7 Zob. tamze,§ 14 ust. 2.

8 Zob. tamze,§ 14 ust. 3.

9 Zob. tamze, § 15 ust. 4.

7007 ob. tamze, § 15 ust. 3.

71 Zob. M. Ptaszyk, Spdtki..., s. 72.

72 Zob. § 15 ust. 2 pkt 3 wzoru okreslonego w zataczniku do z.m.r.Lp.d.
79 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 4.

7% Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 6.

7% Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 7.

796 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 8.
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6) opracowywanie wnioskéw w sprawie sporzadzenia uproszczonego planu urzadzenia
gospodarstwa lesnego;

7) organizowanie czynnosci gospodarczych wlasach i na gruntach lesnych, zarzadzonych
przez wlasciwe organy nadzoru nad lasami niepanstwowymi’®;

8) przygotowywanic wnioskow dotyczacych rocznego uzytkowania lasu i prac hodowlanych™®;

9) przygotowywanie wnioskéw w sprawie zatrudnienia fachowego personelu admini-
stracyjnego w lasach nalezacych do wspdlnoty™;

10) podzial obowigzkéw w zakresie wykonywania robocizny oraz $wiadczen rzeczowych
i pieni¢znych, zwiazanych z zagospodarowaniem gruntéw, jak réwniez budowa i kon-
serwacja urzadzen spétki w granicach uchwalonych przez zebranie ogdélne™!;

11) regulowanie rachunkéw, prowadzenie kasy i ksiegowosci’'%;

12) przygotowywanie materialéw i wnioskédw na ogélne zebranie czlonkéw spétki

13) zwolywanie zwyczajnych i nadzwyczajnych ogélnych zebran czlonkéw spétki oraz za-
wiadamianie organu nadzoru o terminie, miejscu i porzadku obrad zebrania ogélnego
czlonkéw spotki™;

14) opracowywanie wnioskéw w sprawie podziatu pozytkéw uzyskiwanych z gruntéw
rolnych i laséw pomigdzy poszczegdlnych cztonkéw spotki”'s;

15) przedstawianie zebraniu ogélnemu wnioskéw w sprawie zbycia, zamiany, jak réwniez
przeznaczenia na cele publiczne lub spoteczne wspélnot gruntowych lub ich czgsei™.

W sferze stosunkow zewnetrznych zarzad jest natomiast wylacznym organem upraw-
717

713,
>

nionym do reprezentowania spotki’'’, czyli do wykonywania czynnoéci prawnych ze
skutkiem bezposrednio dla niej. Wedtug przepiséw przywolywanego juz wielokrotnie
wzoru statutu przedmiotowa sfera obejmuje w szczegdlnosci nastepujace czynnosci:

1) wykonywanie uchwat ogdlnego zebrania cztonkéw spotki®;

2) przedstawianie wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi miasta) do zatwierdzenia uchwa-

lonego przez ogélne zebranie cztonkédw spotki planu zagospodarowania uzytkéw

77 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 9.
7% Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 11.
79 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 12.
710 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 13.
711 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 14.
712 Zob. § 15 ust. 2 pkt 16 wzoru okreslonego w zataczniku do z.m.r.Lp.d.
713 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 18.
714 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 19.
715 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 22.
716 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pkt 25.
717" Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 1.
718 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 2.
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rolnych oraz regulaminu uzytkowania gruntéw i urzadzen spétki w terminie jednego
miesigca od dnia powzigcia uchwaty”’;

zlecanie sporzadzenia uproszczonego planu urzadzenia gospodarstwa lesnego oraz
przedstawianie go wlasciwemu organowi administracji do zatwierdzenia”’;
wystepowanie do wlasciwych organéw administracji z wnioskami w sprawie zmiany
uprawy le$nej na inny rodzaj uzytkowania, uzyskania zezwolenia na wyrab drzew w lesie,
podziatu lasu, zalesienia gruntéw rolnych oraz udzielania pomocy panistwa w zakresie
zagospodarowania laséw spotki’;

zawieranie uméw o dostawe sprzetu i materialéw niezbednych do wykonania zadan
spotki’;

przedstawianie ksiag rachunkowych, uméw itp. do kontroli wlasciwym organom nad-
zorczym i komisji rewizyjnej spotki oraz prowadzenie sprawozdawczo$ci z wykonania
planu prac i planu finansowego’;

zarzadzanie zast¢pczego wykonania $wiadczen rzeczowych i robocizny niewykonanych
w terminie przez czlonkéw spdtki’;

wystepowanie do wlasciwych organéw o Sciggnigcie w trybie egzekucji administracyj-
nej $wiadczen pieni¢znych naleznosci spétki nieuiszczonych w terminie platnosci’;
przedstawianie woéjtowi (burmistrzowi, prezydentowi miasta) zmian statutu uchwa-
lonych przez ogélne zebranie cztonkéw spétki, jak réwniez zglaszanie do ewidencji
gruntdw zatwierdzonych zmian statutu oraz zmian w obszarze wspdlnoty gruntowej,

w wykazie 0s6b uprawnionych, w skladzie osobowym zarzadu i komisji’*;

10) zacigganie zobowiazan i pozyczek do wysokosci ustalonej przez ogdlne zebranie czlon-

kow spotki, na kedre wyrazit zgode woje (burmistrz, prezydent miasta)™.

5.4. KOMISJA REWIZYINA

Organem do przeprowadzania kontroli dziatalnosci spétki, kedrego obowiazek powotania

przewiduja ustawa o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych oraz zarzadzenie Ministréw
Rolnictwa oraz Le$nictwa i Przemystu Drzewnego, jest komisja rewizyjna. Sklada sie
ona z trzech do pigciu 0séb wybranych spoéréd cztonkéw spétki przez ogdlne zebranie

71 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 5.

720 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 9.

721 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 10.
722 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 15.
7% Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 17.
74 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 20.
75 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 21.
726 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pkt 23.
72 Zob. tamze, § 15 ust. 2 pke 25.
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cztonkéw zwykly wickszoscia gloséw na okres trzech lat.”*, przy czym przewodniczacego
komisji rewizyjnej i jego zastepce wybieraja cztonkowie sposrdd siebie”. W sktad komisji
nie moga wchodzi¢ czlonkowie zarzadu sp6tki’. Tak jak w przypadku zarzadu, cztonko-
wie komisji nie otrzymuja wynagrodzenia za swe czynnoéci, maja jednak prawo do zwrotu
kosztéw podrézy i diet w wysokosci ustalonej przez ogdlne zebranie cztonkéw spotki”.
Dziatalno$¢ kontrolna komisji rewizyjnej dokonywana jest z urzedu lub na wniosek.
Z urzgdu jest obowiazana przynajmniej raz do r. skontrolowa¢ caly dziatalno$¢ zarzadu
i ztozy¢ sprawozdanie ze swych czynnosci na dorocznym ogélnym zebraniu czlonkéw
spotki. W szczegdlnosci kontroli podlega dziatalnos¢ gospodarcza zarzadu oraz gospodarka
finansowa, zwlaszcza w zakresie prawidlowosci wykonania planu finansowego, prowa-
dzenia ksiag rachunkowych i dochodéw kasowych”* Na wniosek komisja ma obowiazek
dokona¢ doraznych czynnosci kontrolnych, przy czym zadanie takie ztozy¢ moze wojt
(burmistrz, prezydent miasta) lub 1/3 czlonkéw sp6tki®. O dostrzezonych w toku kon-
troli nieprawidlowosciach komisja rewizyjna powinna zawiadomi¢ niezwlocznie zarzad
spotki, a o naduzyciach - zarzad oraz wéjta (burmistrza, prezydenta miasta)’>%. Do zbadania
bilansu komisja moze powolaé na koszt spétki rzeczoznawee z dziedziny ksiggowosci™.

6. MAJATEK SPOtKI

Przechodzac do analizy problematyki zwigzanej z majatkiem sp6tki wspélnoty gruntowej,
nalezy w pierwszej kolejnosci poczyni¢ kilka uwag dotyczacych relacji migdzy omawia-
nym pojeciem i definicja mienia w rozumieniu art. 44 kodeksu cywilnego. W starszej
literaturze przedmiotu oba pojecia traktowane byly jako synonimy’*¢, jednak obecnie
zasadniczo rozréznia si¢ je”’. Zaréwno ustawodawca, jak i przedstawiciele doktryny praw-

niczej nie zawsze sa przy tym konsekwentni w ich precyzyjnym stosowaniu , weiaz bywaja

728 Zob. tamze, § 16 ust. 2.

729 Zob. tamze, § 16 ust. 4.

730 Zob. tamze, § 16 ust. 3.

731 7Zob. tamze, § 17 ust. 4.

732 Zob. tamze, § 16 ust. S.

733 Zob. tamze, § 17 ust. 1.

734 Zob. tamze, § 17 ust. 3.

735 Zob. tamze, § 17 ust. 2.

736 Zob. S. Szer, Prawo cywilne. Czgsé ogdlna, Warszawa 1962, s. 306; A. Wolter, J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czgsci ogolnej, Warszawa 2001, s. 249.

737 Zob. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — cz¢s¢ ogdlna, Warszawa 2015, s. 323-324;
W. J. Katner [w:] M. Safjan (red.), Prawo cywilne — cz¢s¢ ogdlna, System Prawa Prywatnego, t. 1, Warszawa
2012,s.1297.
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one uzywane zamiennie’*®. Wéréd koncepcji dotyczacych pojecia majatku wyrdzni¢ mozna
nastgpujace’: 1) utozsamiajaca majatek wylacznie ze zbiorem aktywéw przystugujacych
okre$lonemu podmiotowi, co jest rozumieniem zblizonym do pojgcia mienia™; 2) szer-
sz3, w my$] ktdrej majatek stanowi zbidr zardwno aktywéw, jak i pasywdw; 3) poglad, iz
majatek moze mie¢ na gruncie konkretnych przepiséw waskie badz szerokie znaczenie
w rozumieniu odpowiednio koncepcji 112; 4) posrednia, zgodnie z ktdra majatkiem jest
réznica powstata z poréwnania aktywow i pasywéw danego podmiotu”.

Powszechnie przyjmowane jest trzecie stanowisko, zgodnie z ktérym w przepisach
prawa pojecie majatku wystapi¢ moze zaréwno w szerokim, jak i waskim znaczeniu™*
Zdaniem A. Dyoniaka jako zasade nalezy przyja¢, iz ustawodawca postuguje si¢ waskim
pojeciem majatku, obejmujacym wylacznie aktywa konkretnego podmiotu prawa, a sytu-
acje, gdy ustawodawca postuguje si¢ szerokim pojeciem majatku, to wyjatki od tej zasady,
ktére wyraznie wynikaé musza z przepisdw prawa’®. Dalecy od tak kategorycznego ujgcia
sa natomiast Z. Radwanski i A. Olejniczak, ich zdaniem brak jest podstaw do generalnego
przyjecia powyzszej zasady. W ich opinii kazdorazowo konieczna jest analiza przepiséw
poswieconych konkretnej instytucji w celu ustalenia, czy uzyte iz concreto pojecie majatku
jest waskie, czy szerokie”*.

W kontekscie natomiast mienia zauwazy¢ nalezy, ze odnosi si¢ ono zawsze tylko
do zbioru aktywéw’®

rozumieniu — zaréwno do aktywdw i pasywow, jak i — w waskim rozumieniu — jedynie

, podczas gdy pojecie ,majatek” moze odnosi¢ si¢ — w szerokim

738 Tamze, s. 1298.

739 Zob. W. Borysiak [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny..., Legalis.
740 Zob. wyrok SA w Eodzi z 28 marca 2014 r., | ACa 1278/13, Legalis.
741 Zob. przeglad stanowisk: A. Dyoniak, Pojecie majgthu w prawie cywilnym, ,Patistwo i Prawo” 1985,
nrl1l1-12,s. 120-121.

72 Wobec zasygnalizowanej wyzej odrebnosci pojecia majatku i mienia wskazaé nalezy réznice migdzy
tymi pojeciami. Przede wszystkim, pojecie mienia odnosi si¢ zawsze tylko do zbioru aktywéw (tak w wyroku
SNz 3 grudnia 2009 ., Il CSK 215/09, Legalis), podczas gdy termin ,majatek” moze odnosié si¢ — w szerokim
rozumieniu — zaréwno do aktywow i pasywow, jak i — w waskim rozumieniu — jedynie do aktywéw. Co
wiecej, pojecie majatku zawsze odnosi si¢ zbioru aktyw6w konkretnego podmiotu prawa. Méwi¢ wige nalezy
o majatku zindywidualizowanej osoby fizycznej lub osoby prawnej. Pojecie mienia nie jest natomiast, jak juz
wyzej podniesiono, zrelatywizowane do zbioru aktywdéw konkretnej osoby; moze za to odnosié si¢ do zbioru
aktywéw okreslonego typu 0séb prawnych. W tym sensie méwi¢ mozna o mieniu paistwowym czy mieniu
komunalnym. Mimo owego teoretycznego rozrdznienia majatku i mienia zaréwno w ustawodawstwie, jak
iw praktyce obrotu termin ,,mienie” bywa uzywany obok terminu ,,majatek” dla okreslenia stanu aktywéw
zindywidualizowanego podmiotu. W. J. Katner [w:] M. Safjan (red.), Prawo czywilne..., Warszawa 2012,
s. 1298; M. Bednarek, Mienie...., s. 30.

74 Zob. A. Dyoniak, Pojecie majgtkn..., s. 123.

74 Zob. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne..., s. 316;

7% Zob. wyrok SN z 3 grudnia 2009 r., Il CSK 215/09.
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do aktywow. Co wigceej, pojecie majatku zawsze odnosi si¢ zbioru aktywéw konkretnego
podmiotu prawa. Méwi¢ wiec nalezy o majatku zindywidualizowanej osoby fizycznej lub
osoby prawnej. Pojecie mienia nie jest natomiast, jak juz wyzej podniesiono, zrelatywizo-
wane do zbioru aktywéw konkretnej osoby; moze za to odnosi¢ si¢ do zbioru aktywéw
okreslonego typu 0s6b prawnych. W tym sensie méwi¢ mozna o mieniu paristwowym czy
mieniu komunalnym. Mimo owego teoretycznego rozrdznienia majatku i mienia zaréwno
w ustawodawstwie, jak i w praktyce obrotu obu terminéw uzywa si¢ dla okre$lenia stanu
aktywow zindywidualizowanego podmiotu™.

Wydaje si¢, przenoszac przedmiotowe rozwazania na grunt spétki do sprawowania
zarzadu i zagospodarowania wspélnoty gruntowej, ze nalezy przyja¢ waskie rozumienie
majatku i utozsamia¢ go z mieniem przedmiotowej spétki’?’. Zaréwno bowiem przepisy
ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r., jak rdwniez wzorzec statutu stanowiacy zalacznik do za-
rzadzenia Ministréw Rolnictwa oraz Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 29 kwietnia
1964 r., postugujac si¢ pojeciem ,,majatek spotki” — méwia o nim wytacznie jako o sumie
aktywow, nie wliczajac do majatku pasywéw’#. Zaden z powolanych aktéw prawnych nie
precyzuje jednak, co nalezy rozumie¢ pod tym pojeciem. Pojecie ,majatek spotki” uzywane
jest w nastepujacych sformutowaniach: ,,zysk z dziatalnosci gospodarczej i dochody z ma-
jatku spotki’, ,sprzedaz lub zamiana majatku spétki’, ,rozporzadzanie sktadnikami majatku
spotki” czy ,,spotka odpowiada za zobowigzania calym swoim majatkiem”™®.

Zrédta powstania majatku spétki reguluje § 18 ust. 1 wzoru okreslonego w z.m.r.Lp.d.
Zgodnie z jego trescia fundusze spotki powstaja z jej whasnych srodkéw , a w szczegdlnosci:
1) z wplat dokonywanych przez czlonkéw na pokrycie kosztéw wykonywania zadan

Sp(')ﬂ(i;

2) zdzialalnosci gospodarczej i dochodéw z majatku spétkis

3) z pozyczek — spotka moze za zgoda woéjta (burmistrza, prezydenta miasta) zaciagal
pozyczki na cele zwigzane z zagospodarowaniem i uzytkowaniem gruntéw spo6tki na
warunkach okreslonych przez ogélne zebranie cztonkéw”’s

4) z wplywéw ze sprzedazy lub zamiany majatku sp6tki;

5) zdarowizn i zapiséw.

746 Zob. W. J. Katner [w:] M. Safjan (red.), Prawo cywilne..., Warszawa 2012, s. 1298; M. Bednarek,
Mienie..., s. 30.

747 Nalezy w tym miejscu odrézni¢ majatek spotki od majatku wspdlnoty gruntowej. W sktad tej
ostatniej wchodza bowiem grunty zaliczane do wspdlnoty, ewentualnie — w wypadku mienia komunalnego
— prawo uzytkowania gruntéw wspélnoty.

748 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 78.

749 Tamze,s. 77.

730 Zob. § 21 wzoru okreslonego w zalaczniku do z.m.r.lp.d.



194 6. MAJATEK SPOtKI

Ponadto do majatku spétki wehodzg takze oplaty statutowe™' oraz kwoty pieni¢zne
wplacone na pokrycie zastepczego wykonania swiadczen, ktére nie moga by¢ zrealizowane
w naturze”>?. Na warunkach okreslonych przez ogélne zebranie czlonkéw spédtka moze
réwniez zezwoli¢ osobom niebedacym jej cztonkami na odptatne korzystanie ze swoich
gruntéw i urzadzen. Korzystanie to nie moze jednak utrudnia¢ nalezytego zagospoda-
rowania wspolnoty gruntowej ani uszczupla¢ mozliwosci petnego wykorzystania przez
cztonkéw spotki ich uprawnien do wspélnot™.

Z ugruntowanego orzecznictwa sadowego, jak i doktryny wynika jednoczeénie, ze do
majatku spéitki nie naleza grunty zaliczane do wspélnoty gruntowej, bo spétka sprawuje
jedynie zarzad gruntami uprawnionych do udziatu we wspélnocie™*. Jak wskazat Sad Naj-
wyzszy w postanowieniu z dnia 23 lipca 2014 ., na tle przepiséw obu kolejno obowiazujacych
ustaw uksztaltowal si¢ poglad przyjmujacy, ze spotki, kedrych zadaniem jest zarzad gruntami
i dbalo$¢ o ich zagospodarowanie, nie s3 podmiotami prawa wlasnosci zarzagdzanych nieru-
chomosci. Prawo do wspélnych gruntéw stanowi sui generis wspotwlasnosé¢ uprawnionych
do udzialu we wspélnocie, ktérych uprawnienia sa ograniczone i realizowane za posrednic-
twem spotki utworzonej na podstawie art. 14 u.z.w.g.”>> S. Breyer i J. Ignatowicz zauwazaja,
ze uprawnieni do udziatu we wspélnocie gruntowej, nie wyzbywajac si¢ praw do gruntéw,
jak gdyby godza si¢ na rozporzadzanie w ich imieniu prawami przez spotke”>e. Natomiast w
opinii M. Ptaszyka zaden przepis ustawy i statutu nie pozbawia uprawnionych do udziatu we
wspélnocie wlasno$ci gruntéw do niej zaliczanych. Spotke do zagospodarowania wspélnoty
nalezy traktowa¢ jako przedstawiciela ustawowego uzytkownikéw wspélnoty. Jak wskazuje
autor, decyzj¢ o zbyciu, zamianie czy przeznaczeniu na cele spoleczne lub publiczne wspdlnot
badz ich cz¢dci podejmuje przeciez nie spétka jako osoba prawna, tylko ogédt uczestnikow
wspolnoty w formie uchwaly na zebraniu ogélnym. Spétka natomiast jako przedstawiciel
ustawowy uzytkownikéw wspolnoty jedynie ich reprezentuje, sktadajac w ich imieniu o$wiad-
czenie woli oraz dokonuje czynnosci prawnej uchwalonej wezesniej na zebraniu ogélnym.
Czynno$¢ taka, o ile miesci si¢ w graniach umocowania — wywotuje skutki prawne nie na
rzecz spotki jako osoby prawnej, ale bezposrednio na rzecz cztonkéw, pozbawiajac ich wha-
snosci nieruchomo$ci. Za takim rozumieniem stosunku wspélnota gruntowa — spétka do jej
zagospodarowania przemawia — w opinii M. Ptaszyka — takze brzmienie art. 14 ust. 1 ustawy:

71 Zob. M. Ptaszyk, Spdtki..., s. 77.
752 Zob. § 8 pke 4 wzoru okreslonego w zataczniku do z.m.r.Lp.d.

753 Zob. tamze, § 20.

7% Zob. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 8 wrze$nia 2017 r., IL SA/G1 629/17, LEX 2394479.
755 Zob. postanowienie SN z 23 lipca 2014 r., V CSK 480/13, Legalis.

756 Zob. S. Breyer, Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 400; J. Ignatowicz, System

prawa cywilnego, t. 2, Wroctaw—Warszawa—Krakow-E6dz-Gdanisk 1977, s. 503.
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spotka zostala utworzona w celu sprawowania zarzadu nad wspélnota, a nie dysponowania

gruntami wspélnoty niebedacymi jej whasnoscia™.

Majac na uwadze powyzsze, za M. Ptaszykiem”® nalezy wskazad, ze w sktad majatku
spolki do zarzadzania i zagospodarowania wspélnoty gruntowej wchodza:

1) s$rodki pieni¢zne spotki — zaréwno te wniesione przez osoby uprawnione do udziatu
we wspdlnocie z tytulu réznych optat w momencie powstania spétki (np. oplaty sta-
tutowe), jak i uzyskane w czasie jej istnienia z dzialalnoéci spétki™’;

2) ruchomodci stanowiace wlasnos¢ spotki lub inne urzadzenia niezb¢dne w dziatalnosci
gospodarczej spotki, nabyte ze srodkéw pienieznych spotkis

3) prawaiobowiazki spétki jako osoby prawnej, wynikajace m.in. z zawartych w ramach
dziatalnosci spétki uméw z osobami trzecimi badz uprawnionymi do udziatu we
wspdlnocie, np. wierzytelnosci z tytutu zastgpczego wykonania $wiadczen oraz prawa
spolki do bezptatnego korzystania z urzadzen wzniesionych na gruntach wspélnoty
zgodnie z art. 22 u.z.w.g.”’;

4) nieruchomosci gruntowe, nieb¢dace gruntami wspélnoty gruntowej — zaden przepis
nie zabrania spélce jako osobie prawnej nabywania nieruchomosci w sytuacji uznania
przez zebranie ogélne czlonkdw spotki, ze jest to inwestycja konieczna od osiagnigcia
jej celow’®!.

Na koniec nalezy zauwazy¢, ze zaréwno na kanwie przepiséw ustawy z dnia 29 czerw-
ca 1963 r., jak réwniez zarzadzenia Ministréw Rolnictwa oraz Le$nictwa i Przemystu
Drzewnego z dnia 29 kwietnia 1964 r. brak jest postanowieni dotyczacych obowiazku
whniesienia wkltadéw przez czlonkéw spétki. Takimi wktadami sg jednak w istocie prawa
do korzystania z gruntéw wspolnoty z przeznaczeniem do zagospodarowania’”. Poza

757 Zob. M. Ptaszyk, Spdtki..., s. 79.

758 Tamze, s. 80.

7% Zgodnie z § 22 ust. 4 wzoru okreslonego w zataczniku do z.m.r.lp.d. zarzad jest obowiazany
przechowywa¢ $rodki pienig¢zne spotki na rachunku biezacym w instytucji oszczednosciowo-pozyczkowej
lub bankowej. Do podjecia pieniedzy z rachunku biezacego potrzebne sa podpisy przewodniczacego zarzadu
i ksiegowego albo ich pelnomocnikéw.

7€ Do urzadzen takich mozna zaliczy¢ budynki mieszczace siedzibe zarzadu spétki, lesniczéwki,
gajowki, zabudowania gospodarcze (wyluszczarnie nasion, magazyny), rzadziej — budynki mieszkalne. Zob.
M. Praszyk, Spdtki..., s. 82.

761 Zob. § 12 pkt. 11 wzoru okreslonego w zalaczniku do z.m.r.L.p.d.

72 Zob. S. Grzybowski, System prawa cywilnego, t. 2, Wroclaw — Warszawa — Krakéw — E6dz — Gdarisk
1974, s. 890. Tego typu konstrukcje prawna — wniesienia gruntéw do zagospodarowania — przewiduje
utworzenie zespolu rolnikéw indywidualnych. Zob. m.in. A. Oleszko, Cywilnoprawne elementy umowy
0 utworzenin zespolu rolnikéw indywidualnych, ,Nowe Prawo” 1976, nr 12, s. 1638-1652; J. Grozman,
Z prawnej problematyki funkcjonowania zespotéw rolnikdw, [w:] M. Blazejezyk, A. Jurcewicz (red.), Zagadnienia
ustroju prawnego rolnictwa, Wroctaw 1981, s. 43-44; W. Jurcewicz, Wklady w ustroju majatkowym zespotu
rolnikdw, ,Pafistwo i Prawo” 1980, nr 4, s. 90 i n.
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tym wydaje si¢, ze pojeciem tym mozna objaé okreslone srodki pieniezne wnoszone przez
cztonkéw w momencie powstania spétki, jak réwniez swiadczenie ustug na rzecz sp6tki
przez okres trwaly’®. Moga to by¢ $wiadczenia rzeczowe, pienig¢zne, robocizna, przy czym
— co oczywiste — do majatku sp6tki wehodzi¢ bedg ich wyniki majatkowe’*. Nie ma przy
tym koniecznosci wyceny wktadu polegajacego na $wiadczeniu ustug wobec spéiki, bo

w przeciwienistwie do pozostalych wkladéw wartos¢ nie bedzie podlegaé zwrotowi’®.

7. ODPOWIEDZIALNOSC ZA ZOBOWIAZANIA SPOLKI

Z problematyka majatku spétki powotanej do zarzadzania i zagospodarowania wspélnoty
gruntowej zwiazana jest kwestia odpowiedzialnosci za zobowiazania. Spétka jako osoba
prawna uprawniona jest bowiem do zaciagania okreslonych zobowiazan, ktére nie musza
by¢ zwiazane z prowadzong przez nig dziatalnoscia. Taki stan rzeczy implikuje pytanie
o zakres odpowiedzialnosci zaréwno po stronie sp6tki wspdlnoty gruntowej, jak réwniez
jej cztonkdw.

Na poziomie normatywnym odpowiedzi na powyzsze zagadnienie dostarcza art. 20
u.z.w.g. Za zobowiazania sp6tki odpowiada ona calym swym majatkiem, natomiast czton-
kowie spotki odpowiadaja tylko do wysokosci wartosci ich udziatéw w tej wspdlnocie.
W spotkach dla zagospodarowania gruntéw stanowigcych mienie gromadzkie, o ktérym
mowa w art. 1 ust. 2 ustawy, odpowiedzialno$¢ cztonkéw spétki ogranicza si¢ do wysoko-
$ci udziatu w korzysciach osiaganych z tych gruntéw. Powyzszy przepis znajduje literalne
powtdrzenie w tresci § 24 wzoru okreslonego w zataczniku do z.m.rlp.d.”® Wyktadnia
powyzszych norm prowadzi do wniosku, ze spétka ponosi odpowiedzialnos¢ za whasne zo-
bowiazania i nie ponosi odpowiedzialno$ci za zobowiazania cztonkéw. Zakres ten obejmuje
zaréwno zobowigzania cywilnoprawne, jak réwniez te o charakterze publicznoprawnym.
Z kolei cztonkowie sp6tki ponosza odpowiedzialno$¢ za zobowiazania spétki w zakresie
ograniczonym — z majatku osobistego oraz do wysokosci wartosci swych udzialéw w grun-

76 Mozliwos¢ wniesienia do sp6tki wkladu w postaci $wiadczenia ustug dopuszcza zaréwno art.
860 §1 k.c., jak réwniez doktryna. Zob. P. Nazaruk [w:] J. Ciszewski, P. Nazaruk (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, Warszawa 2019, LEX; W. Kurowski [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny. Komentarz.
T.5 Zobowigzania. Czesé szczegdlna (art. 765-921'%), Warszawa 2018, LEX; W. Pawlak [w:] J. Gudowski
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz.'I. 5 Zobowigzania. Czes¢ szczegdlowa, Warszawa 2017, LEX.

764 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 82.

7% Zob. W. Kurowski [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny. T.5..., LEX.

766 Przepis ten stanowi, ze za zobowiazania spétki odpowiada spétka calym swym majatkiem (ust 1).
Czlonkowie spétki odpowiadaja za zobowiazania sp6tki proporcjonalnie do wielkosci udziatéw w gruntach
spotki i tylko do wysokosci wartosci swych udziatéw w gruntach spétki, w spotkach dla zagospodarowania
grunt6éw stanowiacych mienie gromadzkie — do wysokosci udziatu w korzysciach osiaganych z tych gruntéw
(ust. 2).
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tach spotki. Oznacza to, ze odpowiedzialno$¢ cztonkdéw spétki za jej zobowiazania ma
charakter osobisty, ograniczony, solidarny oraz subsydiarny’®’. Z uwagi na brak dorobku
doktryny i orzecznictwa w przedmiotowym zakresie oraz wobec dostrzeganych przeze
mnie analogii do prawnej sytuacji wspdlnikéw spotek osobowych wyjasnienia powyzszych
poje¢ podparte zostang orzeczeniami oraz komentarzami do przepiséw ustawy z dnia
15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych.

Odpowiedzialnos¢ osobista oznacza objecie odpowiedzialnoscia catego majatku oso-
bistego cztonka spétki do zarzadzania i zagospodarowania wspdlnoty gruntowej. Nie
dotyczy to jednak skladnikéw majatkowych wytaczonych spod mozliwego zaspokojenia
czy tez takiego, ktdry nie nalezy do czlonka spéiki (a na przyktad do majatku odrebnego
wspotmalzonka)™. Odpowiedzialno$¢ ma charakter bezwzgledny i nie jest uzalezniona od
tego, czy diug spotki powstal wskutek okolicznosci, za ktére odpowiada, czy tez niezaleznie
od jego zawinienia™®. Wydaje si¢, ze regula ta nie moze by¢ w stosunkach zewng¢trznych
zmieniona. Mozliwe jest zatem wewngtrznie — miedzy czlonkami spétki do zagospo-
darowania wspdlnoty gruntowej — wprowadzenie modyfikacji, w szczegdlnosci przez
ograniczenie odpowiedzialnosci. Wywoluje to jednak tylko skutki wewnetrzne z prawem
regresu migdzy czlonkami spétki. Nalezy rowniez stwierdzié, ze odpowiedzialnos¢ czlon-
kéw za zobowigzania spétki bedzie istnied réwniez wéwezas, gdy dtuznik gléwny (spétka)
ulegt likwidacji. Likwidacja nie stanowitaby wéwczas przeszkody do kierowania roszczen
z tytulu odpowiedzialnosci za dtugi spétki przeciwko jej czlonkom™.

Odpowiedzialno$¢ czlonka spoétki do zarzadzania i zagospodarowania wspélnoty
gruntowej jest ograniczona do wysokosci wartosci udzialéw w tej wspélnocie. Rola normy

7¢7 Zgodnie z odosobnionym stanowiskiem J. Selwy, odpowiedzialno$¢ czlonkéw spétki za
zobowiazania powinna przyja¢ forme¢ odpowiedzialnosci podzielnej matzonkéw w trybie w art. 379 k.c.
Skutkiem przyjecia takiej formy jest podzial dlugu i wierzytelnosci na tyle niezaleznych od siebie czedci,
ilu jest dtuznikéw albo wierzycieli. Oznacza to, ze w wypadku podziatu wierzytelnosci kazdy z wierzycieli
moze zada¢ jedynie czgéci $wiadcezenia, podobnie jak kazdy z dluznikéw jest zobowiazany do spetnienia
jedynie jego czeéci w razie podziatu dlugu. W odniesieniu do poszczegdlnych czesci $wiadezenia pozycja
poszczegdlnych wierzycieli i dtuznikéw ma charakter samodzielny, zaréwno na plaszczyZnie wykonania, jak
i odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, skutkéw niewyptacalnosci
jednego z dtuznikéw. W zwiazku z tym dziatania i zaniechania poszczeg6lnych wierzycieli wobec dtuznikéw
i vice versa (np. zwolnienie z dlugu, odnowienie, przerwanie, zawieszenie lub wstrzymanie biegu terminu
przedawnienia) nie wplywaja na sytuacje prawng pozostalych (zob. J. Selwa, A. Stelmachowski, Prawo
rolne..., s. 245. Wydaje sig, ze przyjety przez J. Selwe model odpowiedzialnosci nie znajduje takze pokrycia
w zasadach odpowiedzialnosci za dtugi 0séb prawnych przyjetych w prawie polskim.

7% A. Kidyba, Komentarz aktualizowany do art. 1-300 Kodeksu spétek handlowych, LEX/el. 2020.

7% Zob. wyrok SA w Katowicach z 1 marca 2018 r., I ACa 801/17, LEX 2487689.

770 Zob. wyrok SN z 27 kwietnia 2017 r., IV KK 108/17, LEX 2307132; zob. réwniez
M. Podles, Odpowiedzialnosé wspdlnika spothi jawnej wobec 0séb trzecich po wystapienin ze spétki za
zobowigzania ze stosunkdw cigglych, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2017, nr 9, s. 47 i n.
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art. 20 u.z.w.g. jest zatem uzupelnienie mozliwosci zaspokojenia przez wierzycieli sp6tki
z jej majatku przez odpowiedzialnos¢ osobista cztonkéw, jednak z pewnym ograniczeniem.
Ma to istotne znaczenie zewngtrzne, gdyz wyznacza stosunck zobowiazan spétki do osoby
cztonka spétki z punktu widzenia wierzyciela.””". Jezeli zatem egzekucja z tytutu zobowia-
zan spoiki skierowana zostanie bezposrednio do jej cztonka, nalezy w pierwszej kolejnosci
ustali¢ warto$¢ jego udzialu we wspélnocie gruntowej. Dopiero po ustaleniu tej wartosci
wierzyciel moze prowadzi¢ egzekucje od cztonka spotki’”2.

Solidarno$¢ zobowiazania oznacza, ze kazdy z czlonkéw z innymi cztonkami razem ze
spotka odpowiada za calo$¢ dtugu. W przypadku spetnienia $wiadczenia przez ktéregos
z cztonkéw lub niektérych z nich albo wszystkich, ale nie w cz¢dciach réwnych, przystuguje
im wzajemne prawo do rozliczen regresowych’”. Solidarna odpowiedzialnos¢ czlonkéw
i sp6iki za jej zobowiazania oznacza miedzy innymi, Ze wytoczenie powddztwa przeciwko
cztonkom spotki do zarzadzania i zagospodarowania wspdlnoty gruntowej nie przerywa

774, Przepis art. 372 k.c. stanowi bowiem, ze przerwanie

biegu przedawnienia wobec spotki
lub zawieszenie biegu przedawnienia w stosunku do jednego z dtuznikéw solidarnych nie
ma skutku wzgledem wspétdtuznikéw. Wydaje si¢ przy tym, ze cztonek sp6tki na podsta-
wie regulacji zawartej w art. 20 u.z.w.g. moze podnies¢ zarzut przedawnienia roszczenia
przeciwko spétce’”.

Subsydiarno$¢ oznacza natomiast, ze wierzyciel spétki (a nie cztonka spétki) moze prowa-
dzi¢ egzekucje z majatku tego cztonka w przypadku, gdy egzekucja z majatku sp6itki okaze sie
bezskuteczna. Bezskutecznos¢ oznacza prébe wyegzekwowania bez skutku z majatku spétki,
a nie brak majatku w ogdle. Wydaje sie, ze ratio legis regulacji zawartej w art. 20 u.z.w.g. byt
zamiar stworzenia subsydiarnej odpowiedzialnoéci cztonkéw spétki, modelujacej ich odpo-
wiedzialnoé¢ solidarna. Jak wskazuje M. Ptaszyk”®, powyzsza konstatacja wynika zaréwno
z charakteru sp6tki powolanej dla sprawowania zarzadu oraz zagospodarowania wspélnoty
gruntowej, jak i regulacji tego zagadnienia w ustawie. Na pierwszym miejscu stawia ona
bowiem odpowiedzialnos¢ spétki za jej zobowiazania (art. 20 ust. 1 u.z.w.g.), wskazujac réw-
niez na zrédlo, z ktérego mozna egzekwowad roszczenie — majatek spétki. Dopiero w ust. 2
mowa jest o odpowiedzialnosci cztonkéw spétki za jej zobowigzania. Wskazanym w ustawie

771 A. Kidyba, Komentarz..., LEX/el 2020.

772 Zob. M. Ptaszyk, Spdtki..., s. 87.

773 Zob. AJ. Witosz, Subsydiarna odpowiedzialnos¢ wspdlnikéw spétek osobowych. Zasady naczelne,
Warszawa 2009, s. 38 i n.; zob. réwniez A. Szlezak, Solidarna odpowiedzialnosé wspolnikow spotki jawnej za
zobowigzania spdtki — uwagi na tle orzecznictwa Sqdu Najwyzszego, ,Przeglad Sadowy” 2011, nr 3,s. 5 i n;
G. Wolak, Z problematyki roszczenia regresowego (zwrotnego) wspdlnika spothi jawnej, ,Rejent” 2013, nr 8,5.60 i n.

7% Zob. wyrok SN z 9 lipca 2008 r., V CSK 72/08, LEX 479312.

775 Zob. wyrok SN z 16 czerwea 2010 r., ] CSK 453/09, LEX 607234.

776 Zob. M. Praszyk, Spétki..., s. 86.
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ograniczeniom podlega zatem jedynie mozliwo$¢ skierowania przez wierzyciela egzekucji do
majatku odpowiedzialnego czfonka. Jednoczesnie zalezno$¢ odwrotna nie zachodzi — sp6tka
nie odpowiada za osobiste zobowigzania wspdlnikow’””.

W dalszej kolejnosci nalezy poddaé analizie zagadnienie egzekucji wierzytelnosci
wobec spotki ze sktadnika majatku osobistego jej cztonka, jakim jest udzial we wspdlnocie
gruntowej. W tym kontekscie nalezy rozwazy¢ dwie mozliwosci: 1) skierowania przez
wierzyciela egzekucji do udziatu we wspdlnocie w powiazaniu z posiadanym przez cztonka
spotki gospodarstwem rolnym oraz 2) egzekucji wierzytelnosci samodzielnie z udziatu we
wspdlnocie. W odniesieniu do pierwszego scenariusza wydaje si¢, ze egzekucja taka jest
mozliwa, gdyz udziat we wspélnocie zwiazany jest co do zasady z gospodarstwem rolnym.
Jak wskazuje art. 28 ust. 1 i 2 u.z.w.g., w razie zbycia wszystkich gruntéw gospodarstwa
rolnego przez uprawnionego do udziatu we wspdlnocie gruntowej udziat w niej przechodzi
na nabywcg tego gospodarstwa. W razie zbycia czesci gruntdw okreslonych w ust. 1 udziat
we wspdlnocie gruntowej zachowuje dotychczasowy whasciciel, chyba ze na podstawie
umowy odstapi swe uprawnienia nabywcy. Jezeli jednak zbywca pozostawia sobie obszar
uzytkéw rolnych nie wigkszy niz 0,1 ha, udzial we wspdlnocie gruntowej przechodzi na
nabywce. Ponadto w mysl art. 29 ustawy jezeli gospodarstwo rolne, z ktérego posiadaniem
byt zwigzany udzial we wspdlnocie gruntowej, zostato podzielone na cz¢éci w drodze dziatu
spadku lub wyjécia ze wspotwlasnosci, udzial we wspdlnocie ulega podziatowi proporcjo-
nalnie do obszaru tych cz¢sci.

Wydaje si¢ zatem, ze udziat we wspélnocie gruntowej dzieli¢ bedzie los gospodarstwa
rolnego, z ktérego prowadzona jest egzekucja, na zasadach tozsamych do powotanych
wyzej norm. Z tych tez przyczyn negatywnie nalezy odnies¢ si¢ do drugiej mozliwosci —
prowadzenia egzekucji z samego udzialu we wspdlnocie gruntowej. Stanowiloby to bowiem
obejécie przepiséw ustawy, ktora przewiduje szczegdlne kryteria przy ustalaniu skladu
udziatowego wspdlnoty, o czym mowa w art. 6 i 6a. Nadto, jak wskazuje art. 27 ust. 1, udziat
we wspdlnocie gruntowej moze by¢ zbywany wylacznie w catosci i tylko na rzecz osoby
posiadajacej juz udziat w tej wspdlnocie oraz na rzecz oséb posiadajacych gospodarstwa
rolne w tej samej wsi lub we wsiach przylegajacych do wspélnoty. A4 contrario egzekucja
wierzytelnosci spotki ze skfadnika majatku osobistego jej czlonka, jakim jest sam udzial
we wspolnocie gruntowej, przez wierzyciela spétki niebedacego uprawnionym do udziatu
we wspélnocie lub nieposiadajacego gospodarstwa rolnego w tej samej wsi lub we wsiach
przylegajacych do wspélnoty, bytaby sprzeczna z ustawa ™.

Podobnego ustosunkowania si¢ wymaga problematyka odpowiedzialnosci nabywcy
udziatu we wspdlnocie gruntowej za zobowiazania spétki powotanej do sprawowania

777 A. Kidyba, Komentarz..., LEX/el 2020.
778 Zob. M. Ptaszyk, Spdtki..., s. 87.
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zarzadu i zagospodarowania z okresu przed nabyciem. Pierwsza sytuacja dotyczy nabycia
gospodarstwa rolnego wraz z udziatem we wspdlnocie gruntowej, druga — samego udzia-
tu we wspélnocie. W pierwszym przypadku zastosowanie znajdzie art. 55* k.c., zgodnie
z ktérym nabywca gospodarstwa rolnego jest odpowiedzialny solidarnie ze zbywca za jego
zobowigzania zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa, chyba ze w chwili nabycia nie
wiedzial o tych zobowigzaniach mimo zachowania nalezytej staranno$ci. Odpowiedzial-
no$¢ nabywecy ogranicza si¢ do wartosci nabytego gospodarstwa wedtug stanu w chwili
nabycia, a wedtug cen w chwili zaspokojenia wierzyciela. Jak wskazuje si¢ w orzecznictwie,
nabycie gospodarstwa rolnego jest réwnoznaczne z przystapieniem nabywcy do dlugéw
wynikajacych ze zobowiazan pozostajacych w zwiazku z prowadzeniem tego gospodarstwa.
Konstrukcjaart. 55%k.c. zaklada, ze przystapienie nabywcy do dtugu nastepuje wowezas, gdy
nabycie gospodarstwa nie pociaga za soba przejecia dlugdw w trybie 519 k.c. W stosunku
zobowigzaniowym taczacym zbywce przedsigbiorstwa z osobg trzecig pojawia si¢ drugi
dluznik (nabywca). Pierwszy z dtuznikéw (zbywca gospodarstwa rolnego) odpowiada
przy tym w sposdb nieograniczony, natomiast drugi z dtuznikéw (nabywca gospodarstwa
rolnego) — do wysokosci wartosci nabytego gospodarstwa rolnego). Przewaza przy tym
poglad, ze zbyciem gospodarstwa rolnego w 55* k.c. jest takze wniesienie go jako aportu
do spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia™”. Co do sytuacji dotyczacej nabycia samego
udzialu we wspélnocie gruntowej wydaje sie, ze zasada odpowiedzialnosci solidarnej ze
zbywca nie bedzie miala zastosowania. Nabywca, wstepujac w prawa i obowiazki poprzed-
nika, odpowiadaé bedzie za wszelkie zobowiazania spétki do wysokosci nabytego udziatu,
chyba ze o takich zobowigzaniach nie wiedzial i pomimo zachowania nalezytej starannosci
nie mégt si¢ dowiedzie¢”®. Wynika to z braku normy, ktéra regulowataby sytuacje prawna
nabywcy udzialu we wspdlnocie gruntowej w sposéb analogiczny do tredci art. 55* k.c.
Na koniec warto zwrdci¢ uwage na regulacje art. 21 u.z.w.g. normujaca kwestie przymu-
sowego $ciagniecia naleznosci spotki do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspSlnoty
gruntowej wzgledem jej cztonkéw. Zgodnie z przywolanym przepisem naleznosci spétek
z tytutu nieuiszczonych w terminie oplat statutowych oraz z tytutu kosztéw zastgpezego

77 Wiecej na temat odpowiedzialno$ci nabywcy przedsigbiorstwa lub gospodarstwa
rolnego zob. nast¢pujace orzeczenia: wyrok SN z 23 marca 2007 r., V CSK 518/06, LEX 488975;
wyrok SA w Katowicach z 7 czerwca 2017 r, I ACa 1131/16, LEX 2343462; wyrok SA
w Katowicach z 27 pazdziernika 2016 r., I ACa 1121/15, LEX 2174770; wyrok SA w Warszawie
z 23 maja 2016 r., I ACa 1138/15, LEX 2071583; wyrok SN z dnia 23 pazdziernika 2015 r.,
V CSK 35/15,LEX 1959497; wyrok SN 227 czerwca 2014 ., I CSK 548/13, LEX 1532945; postanowienie
SN z 13 grudnia 2012 r., V. CZ 61/12, LEX 1293854; wyrok SN z 9 lutego 2011 r., V CSK 213/10,
LEX 786681; wyrok SN z 4 kwietnia 2007 r., V CSK 18/07, LEX 327889; wyrok SN z 6 lipca 2005 r.,
III CK 705/04, LEX 150645; wyrok SN z 10 stycznia 1972 r., 1 CR 359/71, LEX 1385; postanowienie SN
z 8 grudnia 2006 r., V CSK 368/06, LEX 259777.

780 Zob. M. Ptaszyk, Spdtki..., s. 89.
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wykonania §wiadczen przewidzianych w statucie podlegaja wraz z odsetkami za zwloke
i kosztami egzekucyjnymi przymusowemu $ciagni¢ciu w trybie i na zasadach okreslonych
w przepisach o egzekucji administracyjnej $wiadczen pieni¢znych. Przed wszezgciem egzekudji
spotka kieruje do dluznika upomnienie o zaptate naleznosci w terminie siedmiu dni od dnia
jego doreczenia. Duznik moze w ciagu 14 dni od uptywu terminu okreslonego w upomnie-
niu wnies$¢ do sadu pozew o ustalenie, ze naleznos¢ w catosci lub w czgsci nie istnieje. Cigzar
udowodnienia istnienia naleznoéci spoczywa w sporze na spolee. O prawie wniesienia pozwu
do sadu nalezy pouczy¢ dhuznika w upomnieniu. Wszczecie egzekucji nastepuje na wniosek
spotki w razie niewniesienia pozwu w przepisanym terminie lub cofni¢cia wniesionego pozwu
albo w razie oddalenia pozwu. Tytuly wykonawcze dotyczace poszezegélnych dtuznikéw,
zgodniezart. 21 ust. 1-5 u.z.w.g. wystawia spétka na podstawie wykazu zaleglosci zatwierdzo-
nego przez wlasciwego wojta (burmistrza, prezydenta miasta). Wskazaé trzeba, ze realizacja
postanowien cytowanej regulacji dotyczacych administracyjnej Sciezki egzekucji naleznosci
spotki wzgledem jej cztonkéw jest mozliwa tylko w stosunku nieuiszczonych w terminie
oplat statutowych oraz z tytutu kosztéw zastepczego wykonania $wiadcezen przewidzianych
w statucie. Cytowany art. 21 ustawy nie moze by¢ stosowany rozszerzajaco, tym samym inne
wierzytelnosci spdtki wzgledem jej czlonkéw (np. roszezenia odszkodowawcze) musza by¢
egzekwowane na zasadach ogdlnych™!.

8. KONTROLA DZIAtALNOSCI SPOtKI PRZEZ OSOBY UPRAWNIONE
DO UDZIAtU WE WSPOLNOCIE GRUNTOWE]

Ostatnim zagadnieniem, ktére warto poddaé krétkiej analizie w tym rozdziale, jest kontrola
dziatalnosci spétki do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspdlnoty gruntowe;
w drodze powddztwa o uchylenie jej uchwaly. Trzeba wskazad, ze z czlonkostwem w spét-
ce oraz udzialem we wspélnocie gruntowej wiaza si¢ okreslone obowiazki o charakterze
majatkowym, w konsekwencji czego uprawnionym do udziatu przystugiwaé powinny
instrumenty kontroli dzialalno$ci organéw spétki.

Tymczasem, jeszcze w stanie prawnym przed 1 stycznia 2016 r., osoby te mialy bardzo
ograniczong mozliwos¢ decydowania o sprawach spétki. Ich kompetencje ograniczaly
si¢ zasadniczo do udziatlu w obradach ogdlnych zebran cztonkéw spétki wraz z prawem
glosu oraz prawem wyboru do organéw spétki. Wszelkie istotne decyzje o charakterze
majatkowym byly podejmowane przez ogélne zebranie czlonkéw spotki, jednak ustawa
nie przewidywata instrumentéw umozliwiajacych czlonkom spétki podwazenie wadliwego
aktu wewnetrznego. Nie byto mozliwe kwestionowanie ani legalnosci, ani celowosci dziatan
podejmowanych przez organ spétki. Uchwata organu spétki, keéra byta niezgodna z posta-

781 70b. tamze, s. 90.
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nowieniami statutu, obowigzujacymi przepisania prawa, badz nieckorzystna ze wzgledéw
gospodarczych, byla na gruncie przepiséw ustawy niezaskarzalna. W szczeg6lnosci ustawa
nie zapewniala sadowej kontroli decyzji organdw spétki w zakresie, w jakim rozstrzygaly
one o prawach i obowiazkach majatkowych cztonkéw sp6tki’?.

Jak szeroko zauwazyt Rzecznik Praw Obywatelskich w wystapieniu z dnia 30 sierpnia
2006 r., osoba uprawniona do udzialu we wspdlnocie miata bardzo ograniczona mozliwos¢
decydowania o sprawach spotki. W zasadzie sprowadzala si¢ ona do udziatu w obradach
ogolnych zebran czlonkéw spétki wraz z prawem glosu oraz do prawa wyboru do organéw
spolki. Jednak ani ustawa, ani zarzadzenie nie przewidywaly zadnej drogi odwotawczej,
stuzacej cztonkom spotki do podwazenia uchwaly ogélnego zebrania cztonkéw — nie byto
mozliwe kwestionowanie ani legalnosci, ani celowosci dziatan podejmowanych przez or-
gan spétki. Uchwata organu spo6iki, ktéra byta niezgodna z postanowieniami statutu lub
nawet z powszechnie obowiazujacymi przepisami prawa badz niekorzystna ze wzgledéw
gospodarczych, byta wiec niezaskarzalna. W prakeyce rzecznik spotkat si¢ z sytuacja,
gdy uchwata ogélnego zebrania cztonkéw, decydujaca o przeznaczeniu znacznej kwoty
zysku spétki na cel pozagospodarczy, zostata podjeta z naruszeniem postanowien statutu
dotyczacych wymaganego guorum i zasad obliczania gloséw. Jednak — niezaleznie od sprze-
ciwu cztonkéw — organy spétki traktowaly ja jako obowiazujaca, nie istnial bowiem tryb,
w jakim czlonkowie sp6tki mogli przeciwstawié si¢ dziataniom organdw. W szczegdlnosci
ustawa nie zapewniata sadowej kontroli decyzji organéw spétki — takze w tym zakresie,
w jakim rozstrzygaly one o prawach i obowiazkach majatkowych cztonkéw spétki. Nadzor
pelniony nad dzialalnoscia spétki przez wéjta, burmistrza lub prezydenta miasta (art. 23
ustawy) nie stanowil wystarczajacej gwarancji ochrony praw czlonkéw spétki. Nadzér ten
mogl by¢ sprawowany tylko w formach przewidzianych przez ustawe, ktéra kompetencje
organu zastrzega jedynie dla spraw o szczegélnie istotnym znaczeniu majatkowym (za-
twierdzenie planu zagospodarowania wspélnoty, wyrazanie zgody na zbycie wspSlnoty
badz jej czgsci) ™.

Nowelizacja ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych wart. 19a wprowadzita
instrument umozliwiajacy cztonkom spétki wszcezecie kontroli sadowej kwestionowanej
uchwaly ogélnego zebrania cztonkéw spétki. Zgodnie z tg regulacja powddztw o o uchy-
lenie uchwaly spotki moze by¢ wniesione do sagdu w terminie 30 dni od dnia otrzymania
informacji o uchwale, jednak nie pézniej niz w terminie 6 miesi¢cy od dnia jej podjecia.
Przestanka wniesienia $rodka zaskarzenia jest sytuacja, w kedrej uchwala: 1) zostala podjeta
z naruszeniem prawa lub statutu spétki, 2) narusza zasady prawidlowego gospodarowania

78 Zob. Zatozenia do projektu ustawy..., dz.cyt.

78 Zob. wystgpienie Rzecznika Praw Obywatelskich do Wiceprezesa Rady Ministréw, Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wi z dnia 30 sierpnia 2006 r. znak RPO-512676-1V/05/BB, https://www.rpo.gov.
pl/pliki/12245083560.pdf, [dostep: 17.12.2020].
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gruntami wchodzacymi w sktad wspélnoty gruntowej lub 3) narusza interesy poszczegdl-
nych czlonkéw spotki (‘art. 19a ust. 1 u.z.w.g.). Nalezy wskazaé, ze prawo do wytoczenia
powddztwa przystuguje: 1) zarzadowi, komisji rewizyjnej oraz poszczegdlnym cztonkom
tych organdw; 2) czlonkowi spétki, kedry glosowal przeciwko uchwale, a po jej powzigciu
zazadal zaprotokolowania sprzeciwu; 3) cztonkowi spétki bezzasadnie niedopuszczonemu
do udziatu w ogélnym zebraniu czlonkéw oraz 4) cztonkowi spotki, kedry nie byt obecny na
ogolnym zebraniu czlonkéw, jedynie w przypadku wadliwego zwolania ogélnego zebrania
cztonkéw lub tez podjecia uchwaly w sprawie nicobj¢tej porzadkiem obrad (art. 19a ust. 2
u.z.w.g.). Prawo do wytoczenia powddztwa przystuguje jednoczesnie wlasciwemu wéjtowi
(burmistrzowi, prezydentowi miasta), jednakze z wylaczeniem w przypadku, gdy uchwata
narusza interesy poszczeg6lnych cztonkéw spétki (art. 19a ust. 3 u.z.w.g.).

Na gruncie cytowanego przepisu w wyroku z 30 listopada 2017 r. WSA w Krakowie
trafnie wskazal, ze wprowadzenie tej regulacji do ustawy o zagospodarowaniu wspélnot
gruntowych przeniosto postgpowanie w zakresie badania formalnej poprawnoéci zwola-
nia ogélnego zebrania cztonkéw do sadu powszechnego i to wynikajacego z konkretnie
ztozonego powddztwa. Zatem w tym obszarze kwestie te wylaczone zostaly z zakresu
dzialania organéw administracji publicznej, pozostawiajac w ich kompetencji mozli-
wo$¢ merytorycznej oceny podjetej uchwaly w sprawie zatwierdzenia przyjetego statutu
w ramach sprawowanego nadzoru administracyjnego. Nie mozna bowiem z brzmienia
przepisu wysnuwaé wniosku, ze przyznat on burmistrzowi kompetencje do wniesienia
odwotania od decyzji starosty, a tym samym uczynil go strong postgpowania administra-
cyjnego’®*. W wyroku z 8 grudnia 2016 r. WSA w Rzeszowie przesadzil natomiast, ze
starosta nie moze skutecznie podwazaé uchwat spéiki, gdyz dla podwazania tego typu
uchwat przewidziany zostal w ustawie tryb sadowy, nieuwzgledniajacy jakiejkolwicek roli
organu ewidencyjnego’™.

784 Zob. wyrok WSA w Krakowie z 30 listopada 2017 r., Il SA/Kr 1219/17, LEX 2419319; zob. takze
wyrok WSA w Gliwicach z 24 lipca 2017 r., Il SA/G1 402/17, LEX 2347587.
78 Zob. wyrok WSA w Rzeszowie z 8 grudnia 2016 r., I SAB/Rz 106/16.
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1. WPROWADZENIE

Kontynuujac rozwazania w oparciu o systematyke przyjeta w ustawie o zagospodarowaniu
wspdlnot gruntowych ostatni rozdzial niniejszej pracy koncentrowa¢ si¢ bedzie na pro-
blematyce funkcjonowania wspélnoty gruntowej. Prawne regulacje dotyczace zarzadzania
i zagospodarowania wspSlnoty gruntowej zostaly ujete w art. 13-25 u.z.w.g., a zagadnienia
zwigzane z rozporzadzaniem nig w art. 26-30 . Dodane ustawa nowelizacyjna z dnia 10 lipca
2015 r. art. 30a—30c normuja natomiast przeksztalcenie wspdlnoty gruntowej we wspotwia-
sno$¢ w czgéciach utamkowych.

Pierwsza cz¢$¢ rozdziatu obejmie tematyke wyrédznienia wspélnot gruntowych
o charakterze rolnym i nierolnym, legitymacji spotki wspdlnoty gruntowej do udziatu
w postepowaniach, jak réwniez nadzoru organéw administracji nad dziatalnoscia spétki.
Dalej poruszone zostang kwestie obrotu nieruchomosciami wspélnoty, udzialami w przed-
stawianej instytucji, gruntami gospodarstwa rolnego, z ktérymi zwiazane sa udzialy we
wspolnocie, mozliwosci zrzeczenia si¢ uprawnien do udzialu na rzecz Skarbu Paristwa
oraz uzupelniajaco — ujawniania wspélnot gruntowych w ewidencji gruntéw i budynkdw.
W trzeciej czgéci rozdzialu oméwiona zostanie problematyka ustania wspélnoty gruntowej
rozumiana jako zdarzenia prowadzace do jej likwidacji. W tym obszarze przedstawione zo-
stana zagadnienia nieodptatnego nabycia nieruchomosci wspélnoty gruntowej przez gming
badz Skarb Panstwa, przeksztalcenia wspdlnoty gruntowej we wspotwlasnosé w czesciach
utamkowych, zasiedzenia gruntéw wspdlnoty gruntowej oraz likwidacji sp6tki powotanej
do zarzadu i zagospodarowania wspdlnoty gruntowe;.
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Ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r., jak wynika explicite z samej jej nazwy, decydujacy nacisk
ktadzie na zagospodarowanie wspélnot gruntowych. Z uwagi na charakter gruntéw zalicza-
nych w sktad wspélnoty gruntowej, art. 13 wyrdznia dwa jej rodzaje: rolne oraz nierolne.
Jak wskazuje tre$é regulacii, do tych ostatnich ustawodawca zaliczyl przede wszystkim lasy,
grunty lesne i nieuzytki przeznaczone do zalesienia, a takze obszary wodne i grunty kopalne
takie jak zwiry, piaski, gliny i torfy. Ustawa odmiennie traktuje wspélnoty o charakterze
rolniczym od tych o charakterze nierolniczym. Inne sa bowiem przestanki ustalenia oséb
uprawnionych do udziatu we wspdlnocie, w ktérej sktad wechodzg te grunty, oraz rézne sg
przepisy regulujace ich zagospodarowanice’®®.

Stosownie do tresci art. 13 ust. 1 ustawy zagospodarowanie gruntéw uzytkowanych
rolniczo oraz nadajacych si¢ do zagospodarowania rolniczego przeprowadza si¢ w sposdb
w niej przewidziany. Oznacza to de facto poddanie rezimowi ustawy wylacznie wspdlnot
o charakterze rolnym. W odniesieniu do wspdlnot nierolniczych, przede wszystkim la-
sow, gruntéw lesnych, nieuzytkéw przeznaczonych do zalesienia oraz obszaréw wodnych
i gruntéw kopalnianych ustawodawca w ust. 2 przewidziat ich zagospodarowanie stosownie
do odpowiednich przepiséw prawnych. Beda to zatem giéwnie przepisy ustawy z dnia
28 wrzesnia 1992 r. o lasach, ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne, oraz ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zagospodarowanie wspélnot powinno odbywac si¢ rowniez w zgodzie z zapisami miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego, uchwalonych dla obszaréw potozenia
nieruchomodci zaliczanych w sktad tych wspélnot, jednakze i tu wstepuja roznice w zalez-
noéci od rodzaju omawianej instytucji. W przypadku wspdlnot niebedacych w rolniczym
zagospodarowaniu obowiazek przestrzegania planéw miejscowych wynika bezposred-
nio z brzmienia art. 13 ust. 2 u.z.w.g., ktéry stanowi o Zagospodarowaniu ,stosownie
do przepiséw prawnych obowiazujacych w ich zakresie”. Przepisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przy braku lex specialis, obejmuja bowiem tak samo
nieruchomosci zaliczane do wspdlnot gruntowych, jak réwniez inne kategorie nieruchomo-
$ci. Gdy chodzi natomiast o grunty bedace stricte w rolniczym zagospodarowaniu, nalezy
stwierdzié, ze do momentu, w ktdrym grunty te sa wykorzystywane rolniczo, miejscowy
plan nie moze naktada¢ obowiazku zmiany sposobu korzystania zgodnie z jego zapisami.
Dopiero préba zmiany sposobu zagospodarowania gruntéw wspélnoty na nierolniczy po-

786 \W. Pawlak, Glosa...,s. 70-73.
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winna odbywa¢ si¢ zgodnie z regulacjami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw
rolnych i lesnych, stosownie do tresci planu zagospodarowania przestrzennego gminy’’.

Jak zostalo szeroko przedstawione w poprzednim rozdziale, dla realizacji celu ustawo-
wego, jakim jest prawidtowe zagospodarowanie wspdlnoty gruntowej, ustawa naktadana
osoby uprawnione do udzialu obowigzek utworzenia sp6tki do sprawowania zarzagdu
i zagospodarowania wspélnoty gruntowej. Jezeli w sktad wspélnoty wechodza réwniez
lasy, grunty lesne lub nieuzytki przeznaczone do zalesienia (art. 6 ust. 2 u.z.w.g. ), do
zagospodarowania takich gruntéw moze by¢ utworzona odrebna spétka (art. 14 ust. 3).
Zagospodarowanie wigze si¢ bowiem w sposéb naturalny z faktycznym wladzewem spétki
nad gruntami wspdlnotowymi, co powinno znajdowaé wyraz w postanowieniach statutu
spotki™. Zostat on wiec okreslony w szczeg6lny sposéb i w znacznym stopniu jej powstanie
i funkcjonowanie zostaly poddane regulacji administracyjnoprawnej ™.

Analiza statutéw spdlek do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspdlnot
gruntowych wskazuje, iz czesto reguluja one wiele czynnosci skladajacych sie wlasnie na
zagospodarowanie wspélnoty. Jak wskazal WSA w Poznaniu w wyroku z 12 pazdziernika
2006 1., naleza do nich: uchwalanie planéw zagospodarowania uzytkéw rolnych i rocznych
planéw prac gospodarczych, okreslanie rodzaju i rozmiaru $wiadczen rzeczowych i roboci-
zny oraz wysokos$ci wyplat pieni¢znych potrzebnych do wykonania zadan przewidzianych
w planie prac gospodarczych czy okreslanie rodzaju i rozmiaru inwestycji potrzebnych do
osiagniccia celéw spotki. Statuty zawieraja rowniez postanowienia o sposobie wykorzystania
pozytkéw osiaganych ze wspélnoty, organizowania i przeprowadzania zamierzonych prac
zgodnie z uchwalonymi planami oraz nadzorowania wykonywania robét oraz racjonalnego
uzytkowania gruntéw i urzadzen spotki. Reguluja one takze kwestie organizowania czyn-
noéci gospodarczych w lasach i na gruntach lesnych zarzadzanych przez organy nadzoru
nad lasami niepanistwowymi, dzielenia obowigzkéw w zakresie wykonywania robocizny
oraz $wiadczen rzeczowych i pienigznych zwigzanych z zagospodarowaniem gruntéw czy
tez budowy i konserwacji urzadzen spotki™”.

787 Zob. odpowiedZ Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wiz dnia 19 wrzesnia 2012 r. nr GZgn-610-
33/12 nauwagi Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej do zatozen projektu ustawy
o0 zmianie ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych.

78 Zob. E. Klat-Gorska, Wykonywanie wlasnosci..., s. 132.

78 Zob. uchwal¢ SN z 7 marca 2008 r., III CZP 8/08, OSNC 2009, nr 4, poz. 50.

70 Zob. wyrok WSA w Poznaniu z 12 pazdziernika 2006 r., III SA/Po 203/06.
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Istotnym zagadnieniem zwigzanym z dziatalno$cia spolek do sprawowania zarzadu i za-
gospodarowania wspolnoty gruntowej jest uprawnienie do udzialu w postgpowaniach
w sprawach dotyczacych omawianej instytucji. Dla porzadku nalezy zauwazy¢, iz mowa
tu o zdolnosci sadowej i zdolnosci procesowej, okreslonych w szczegélnosci normami
art. 64 i art. 65 k.p.c. oraz art. 25 i art. 26 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo
o postepowaniu przed sadami administracyjnymi”'. Zdolno$¢ sagdowa nalezy rozumieé
jako pojecie odnoszace si¢ do przymiotéw danego podmiotu, dzigki ktdrym mozliwe jest
prowadzenie postgpowania z jego udzialem. Odnosi si¢ on nie tylko do stron, lecz takze
do interwenientéw ubocznych, uczestnikéw postgpowan nieprocesowych, podmiotdéw
postepowania egzekucyjnego, zabezpieczajacego, upadlosciowego oraz naprawczego’>.
Zdolno$¢ procesowa jest natomiast ogdlna kwalifikacja podmiotu, polegajaca na tym, ze
moze on osobiscie podejmowac czynnosci procesowe. Jej wyznacznikiem w odniesieniu do
0s6b prawnych jest posiadanie wytacznie zdolnosci sadowej”. Przedmiotowa problematy-
ka w obszarze wspélnot gruntowych wielokrotnie byla przedmiotem orzeczen sadowych,
ktére stanowi¢ beda podstawe dalszej analizy.

W pierwszej kolejnosci nalezy zwrédci¢ uwage na uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 23
sierpnia 1968 r. podjeta po rozpoznaniu zagadnienia prawnego przekazanego przez Sad
Wojewddzki w Katowicach — Osrodek Zamiejscowy w Czestochowie do rozstrzygnigcia
w trybie art. 391 k.p.c. Odpowiadajac na pytanie, ,czy osobie, ktdra ma udzial we wspélno-
cie gruntowej, przystuguje legitymacja czynna do wytoczenia powddztwa windykacyjnego
co do dziatki ziemi stanowiacej cz¢s¢ gruntdw wspdlnoty, czy tez roszczenie takie przystu-
guje jedynie spolce ustanowionej w trybie art. 14 badz art. 25 ustawy o zagospodarowaniu
wspdlnot gruntowych z dnia 29 czerwca 1963 1., Sad Najwyzszy udzielit odpowiedzi, iz
legitymacja czynna do wytoczenia powddztwa windykacyjnego co do dziatki gruntu sta-
nowiacej czes¢ gruntéw wspolnoty gruntowej przystuguje jedynie spélce przewidzianej
w ustawie o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych”*. W uchwale z dnia 25 pazdzier-

71 Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi, Dz.U.
2002 Nr 153, poz. 1270 ze zm.

72 Zob. H. Pietrzkowski, Metodyka pracy sedziego w sprawach cywilnych, Warszawa 2014, s. 93;
P. Chmielnicki, Zdolnosé sadowa jednostek samorzqdu terytorialnego, ,,Samorzad Terytorialny” 1999, nr 6,
s.24-25; R. Obrebski, Zarys istoty zdolnosci sadowej w postepowaniu cywilny, ,, Polski Proces Cywilny” 2016,
nr1,s. 9-15.

793 Zob. A. Patryk [w:] O.M. Piaskowska (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Postgpowanie procesowe.
Komentarz, Warszawa 2020; zob. wyrok SA w Szczecinie z 2 kwietnia 2009 r., | ACa 53/09, LEX 503250.

7% Zob. uchwata SN z 23 sierpnia 1968 r., III CZP 73/68.
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nika 1995 r. Sad Najwyzszy przesadzil natomiast, ze jedynie spétka powotana zgodnie
z przepisami ustawy moze skutecznie wystgpowaé w postgpowaniu o zasiedzenie wlasnosci
nieruchomosci wechodzacej w sktad wspdlnoty gruntowej. W uzasadnieniu uchwaly sad
wskazal, ze wylaczenie kompetenciji udzialowcéw w zakresie zarzadu wspélnota gruntows
determinuje dopuszczalnos¢ ich dziatania w postepowaniu nieprocesowym, ktérego przed-
miotem sa grunty objete wspélnota. Zainteresowanymi nie sa wspdlnicy, lecz spotka, ktéra
zgodnie zart. 510 § 112 k.p.c. powinna by¢ wezwana do udziatu w sprawie. Jezeli spotka
nie zostala powotana dla nieruchomosci wspdlnoty objetej postepowaniem, wnioskodawca
powinien ten brak uzupetni¢, korzystajac z przyznanego mu w art. 28 k.p.c. statusu strony
w postgpowaniu administracyjnym. Po wszczgciu postgpowania obowigzek wezwania za-
interesowanego spoczywa na sadzie, ktéry w tym celu powinien wykorzysta¢ uprawnienia
przewidziane w art. 177 § 1 i 2 k.p.c.””, Podobnie w postanowieniu Sadu Najwyzszego
zdnia 16 stycznia 1996 1.7 po rozpoznaniu sprawy dotyczacej zasiedzenia gruntdéw wspol-
noty zauwazono, ze sad obowiazany jest stosownie do tresci art. 510 § 2 k.p.c. zapewni¢
w postepowaniu udzial podmiotu, przeciwko ktéremu zostat skierowany bieg zasiedzenia.
Jezeli wedtug okolicznosci i przedtozonych dowodéw dziatka objeta wnioskiem nalezy do
wspolnoty, zgodnie z tredcig art. 14 u.z.w.g. osoby uprawnione do udziatu we wspélnocie
powinny utworzy¢ spétke do sprawowania zarzadu nad wspélnota i do whasciwego zago-
spodarowania gruntéw. Taka sp6tka, bedac osobg prawna, jest wylacznie uprawniona do
podejmowania przed sagdem czynnosci procesowych’’. Jak stwierdzit dodatkowo WSA
w Warszawie w wyroku z 31 stycznia 2011 r., tylko spétka reprezentowana przez wlasciwe
do tego organy ma interes prawny do wystgpowania w postepowaniu odwotawczym jako
strona. W sytuacji, gdy odwotanie od decyzji wniesli cztonkowie spétki, organ odwotawczy
winien wyda¢ decyzje umarzajaca to postgpowanie z powodu wniesienia odwotania przez
podmioty do tego nieuprawnione’®.

Analiza orzecznictwa i doktryny z zakresu zdolnosci sadowej i procesowej w sprawach
dotyczacych wspélnoty gruntowej pokazuje pojawiajace si¢ rozbieznoéci dotyczace legity-

75 Zob. uchwale SN z 25 pazdziernika 1995 r., III CZP 149/95.

796 Zob. postanowienie SN z dnia 16 stycznia 1996 r., I CRN 200/95, LEX 24923.

77 W opinii E. Stawickiej stanowisko SN idzie zbyt daleko, nie biorac pod uwage, iz ustalenie
sktadu i przystugujacych wspoélczesnie poszczegdlnym jej cztonkom ulamkéw we wspélnocie moze,
przy najlepszej nawet woli urzednikéw, trwaé latami. Zdaniem autorki w sprawie o zasiedzenie gruntéw
nalezacych do wspélnoty gruntowej powinna by¢ uczestnikiem spétka gruntowa — o ile zostata powotana.
Jezeli natomiast spétka taka nie istnieje, wlasciwe ustalenie kregu uczestnikéw odbywa sie z zastosowaniem
art. 610§ 112 k.p.c. Zastosowanie przywolanych przepiséw kodeksu postepowania cywilnego z jednej strony
umozliwi posiadaczowi samoistnemu ustalenie, czy nastapilo zasiedzenie na jego rzecz, z drugiej bedzie
sankcja za bierno$¢ zainteresowanych — os6b tworzacych wspdlnote gruntowa, a polegajaca na utracie praw

do zasiedzianych przez inny podmiot gruntéw. Zob. E. Stawicka, Wipdlnoty gruntowe..., s. 87.
78 Zob. wyrok WSA w Warszawie z dnia 31 stycznia 2011 r., IV SA/Wa 1365/10, LEX 1098434.
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macji do ubiegania si¢ o przyznanie ptatnosci bezposrednich. Nalezy przypomnie¢, ze na
gruncie prawa europejskiego, obowiazujace aktualnie rozporzadzenie 1307/2013 przewi-
duje dwa systemy platnosci bezposrednich: 1) system platnosci podstawowej oraz 2) system
jednolitej platnosci obszarowej, stosowany w Polsce. Zgodnie z trescig preambuly jednym
z cel6w nowej Wspolnej Polityki Rolnej jest poprawa wynikéw w zakresie oddziatywania
na $rodowisko poprzez zawarty w platno$ciach bezposrednich obowigzkowy element
zazielenienia, ktéry w calej Unii bedzie wspieral praktyki rolnicze korzystne dla klimatu
i $rodowiska™. Cele zapisane w preambule przybraly charakter normatywny w przepi-
sach tytutu III rozdziatu 3 rozporzadzenia — ,,Platnoéé z tytutu prakeyk rolniczych” (art.
43-47), a takze w ustawie z dnia 5 lutego 2015 r. o platno$ciach w ramach system wsparcia
bezposredniego®. Na wszystkich hektarach kwalifikujacych si¢ do otrzymania platnosci
rolnicy uprawnieni do platnosci w ramach stosowanego w danym kraju systemu ptatnosci
bezposrednich muszg przestrzegaé praktyk rolniczych korzystnych dla klimatu i srodowiska
lub prakeyk réwnowaznych®". Szczegétowe warunki ptatnoéci z tytutu powyzszych prakeyk
rolniczych, przybierajacych w Polsce nazwe ,,platnosci za zazielenienie”, majacych charakeer
tzw. platnosci powiazanych, uregulowane zostaly przepisami art. 2 pkt. 7 oraz art. 8-12
ustawy z dnia 5 lutego 2015 r. o platno$ciach w ramach systemu wsparcia bezposredniego™2.

Podejmujac to zagadnienie, nalezy przywotaé opini¢ E. Lipinskiej**, ze wspdlnoty
gruntowe moga by¢ objete takim wsparciem, o ile spetniona jest przestanka dotyczaca
powierzchni dziatek rolnych oraz ich utrzymywania w dobrej kulturze rolnej, natomiast
to spétka do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspélnot gruntowych moze ubie-
ga¢ si¢ o otrzymanie doplat bezposrednich. Spétka bowiem de iure zostala powolana do
wznoszenia i utrzymywania na gruntach urzadzen potrzebnych dla osiagnigcia jej celéw.
Kompetencje przyznane spétkom przez ustawe wylaczaja zatem indywidualne dziatania
0s6b uprawnionych do udzialu we wspélnocie. Analogiczne stanowisko zaprezentowat
Wojewddzki Sad Administracyjny w Rzeszowie w wyroku z dnia 24 listopada 2015 r.,
wskazujac, iz z istoty i charakteru wspdlnoty gruntowej na tle przepiséw ustawy o zago-
spodarowaniu wspélnot gruntowych wynika po pierwsze, ze uprawnienie do dzialania

79 Zob. akapity 37, 39 i 40 preambuly rozporzadzenia 1307/2013.

800 Ustawa z dnia 5 lutego 2015 r. o platnosciach w ramach system wsparcia bezposredniego, Dz.U.
2015, poz. 308.

891 Jako praktyki rolnicze zakwalifikowane zostaly nast¢pujace: a) dywersyfikacja upraw;
b) utrzymywanie istniejacych trwalych uzytkéw zielonych; oraz c) utrzymywanie na uzytkach rolnych
obszaru prockologicznego. Natomiast praktyki rownowazne obejmuja praktyki podobne, ktére skutkuja
réwnowaznym lub wickszym poziomem korzysci dla klimatu i $rodowiska w poréwnaniu do jednej lub
kilku prakeyk rolniczych.

802 7ob. S. Prutis, Ochrona srodowiska..., s. 49-50.

803 Zob. 1. Lipinska, Z prawnej problematyki..., s. 207; zob. tez J. Szachulowicz, Spdtki grup..., s. 203.
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na zewnatrz w imieniu i na rzecz cztonkéw wspélnoty nalezy do spotki dziatajacej za
posrednictwem statutowych organéw, po drugie — ze spétka jest posiadaczem gruntéw
rolnych wchodzacych w sklad wspdlnoty uprawnionym a zarazem zobowigzanym do
zarzadzania tymi gruntami i nalezytego ich zagospodarowania. Zagospodarowanie wiaze
sic w sposdb naturalny z faktycznym wladztwem spétki nad rzecza (gruntami wspélno-
towymi). W konsekwencji do wystgpienia z wnioskiem o przyznanie doptat uprawniona
jest wylacznie spotka. Sad zauwazyl jednoczesnie, ze dla uzyskania platnosci przez spotke
powotana dla sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspélnoty gruntowej nie jest wy-
magane wykonywanie czynnosci przez sama spétke, lecz przez poszczegdlnych jej cztonkéw,
zobowiazanych do tego na podstawie ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych
oraz na podstawie statutu®*.

Przeciwne stanowisko zaprezentowal natomiast WSA w Warszawie w wyroku z 6 wrze-
$nia 2006 r., podnoszac, iz wspolnota gruntowa w ogdle nie jest podmiotem uprawnionym
do uzyskania platnosci bezposrednich do gruntéw rolnych. W uzasadnieniu orzeczenia sad
przywolal art. 8 stanowiacy o ustaleniu wykazu uprawnionych do udzialu we wspélnocie
gruntowej oraz obszaréw gospodarstw przez nich posiadanych i wielkosci przystugujacych
im udziatéw we wspdlnocie, jak réwniez art. 9 regulujacy zasady ustalania wielkosci udziatow
podmiotéw uprawnionych do wspélnot gruntowych. Wyprowadzit on wniosek, iz osoby
uprawnione do korzystania ze wspo6lnoty, a wigc posiadacze gospodarstw rolnych, w przy-
padku sktadania wnioskéw o ptatnosci obszarowe winni dopisywa¢ do posiadanych gruntéw
réwniez powierzchnie wynikajace z ich udziatu ulamkowego w takich wspélnotach®®.
Wydaje si¢, ze powyzsze, odosobnione stanowisko WSA w Warszawie, nie zastuguje na
uznanie. Jak zostalo zauwazone, to spétka zawigzana w trybie przepiséw ustawy z dnia
29 czerwca 1963 r. zostata powolana do zarzadzania i zagospodarowania wspélnoty grunto-
wej, co rownoznaczne jest z faktycznym przyznaniem jej wladztwa nad gruntami wspélnoty.
W ten sposéb kompetencje przyznane spétkom przez ustawe wytaczyly indywidualne dzia-
tania 0séb uprawnionych do udziatu we wspélnocie, w tym legitymacje do wystepowania
z wnioskiem o przyznanie stosownych platnosci, a w konsekwencji to spétke postrzegaé
nalezy jako adresata instrumentéw wsparcia realizowanych w ramach Wspélnej Polityki
Rolnej Unii Europejskiej. W mojej ocenie powyzszemu twierdzeniu nie przeczy brak (albo
co najmniej watpliwos¢) dotyczaca przypisania spétce mozliwosci prowadzenia dzialalnosei
rolniczej, bo wystarczajace jest, aby dziatalno$¢ prowadzona byta przez poszczegdlnych jej
cztonkéw, zobowigzanych do tego na podstawie ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. oraz na
podstawie statutu spotki.

804 Zob. wyrok WSA w Rzeszowie z 24 listopada 2015 r., I SA/Rz 918/15.
805 Zob. wyrok WSA w Warszawic z 6 wrzesnia 2006 ., IV SA/Wa 152/06, LEX 219269.
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4. NADZOR ADMINISTRACYJNY NAD DZIAtALNOSCIA SPOtKI
DO SPRAWOWANIA ZARZADU | ZAGOSPODAROWANIA
WSPOLNOTY GRUNTOWE]

Ustawa o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych wyposazyta organy administracji pu-
blicznej w liczne instrumenty nadzoru nad dziatalno$cia spétki do sprawowania zarzadu
izagospodarowania takiej wspSlnoty. W literaturze przedmiotu przez nadzér administracyj-
ny rozumie si¢ mozliwos¢ wladczego ingerowania w dziatalno$é¢ podmiotu nadzorowanego,
wraz z pocigganiem do odpowiedzialnosci oséb, nakazywania naprawienia uchybien,
z zagrozeniem karami dyscyplinarnymi w razie niewykonania tych nakazéw. Nadzér
moze mie¢ charakter prewencyjny, polegajacy na sankcjonowaniu czynnosci podmiotu
nadzorowanego badz tez nastgpczy — umozliwiajacy wydawanie zalecen pokontrolnych.
Dzieli si¢ go réwniez na nadzdr zwierzchni — np. nad stowarzyszeniami, ogdlny — w ramach
podleglosci czy zaleznosci oraz specjalistyczny — w okreslonych dziedzinach, np. prawie
budowlanym®®.

Regulacja artykutu 23 u.z.w.g. stanowi, ze wéjt (burmistrz, prezydent miasta) pel-
nig nadzér nad dziatalnoscia spotki. Przepis o funkeji organu znajduje si¢ w rozdziale II
zatytulowanym ,,Zagospodarowanie” i otwiera grupe regulacji dotyczacych uprawnien
odnoszacych si¢ do wladczego oddzialywania na spétki do sprawowania zarzadu i zago-
spodarowania wspSlnoty gruntowej®”. W art. 24 okreslone zostaly formy nadzoru, do
ktérych ustawodaweca zaliczyl: przedstawienie wéjtowi (burmistrzowi, prezydentowi) do
zatwierdzenia planu zagospodarowania i regulaminu uzytkowania gruntéw i urzadzen
spolki; przedstawienie staroécie do zatwierdzenia uproszczonego planu zagospodarowania
takich gruntéw, po wezesniejszym uzyskaniu opinii wlasciwego terytorialnie nadlesnicze-
go, — jesli zagospodarowanie dotyczy gruntéw okreslonych w art. 6 ust. 2 u.z.w.g.; a takze
uprawnienie wojta (burmistrza, prezydenta miasta) oraz starosty do wprowadzenia w przed-
stawionych planach oraz w regulaminie zmian i uzupelnien uzasadnionych wzgledami
gospodarczymi (art. 24 ust. 1-2 u.z.w.g.). Regulacja art. 24 rzadko stosowana jest jednak
w praktyce. Jak wskazuje R. Szarek, utracita ona znaczenie wraz z uptywem okresu realne-
go socjalizmu, w ktérym spétki gruntowe, podobnie jak kétka rolnicze, byty narzedziem
planowej gospodarki i zaliczano je do kategorii socjalistycznych oséb prawnych ze wzgledu
na swoje cele i zadania oraz z powodu struktury organizacyjnej*®. Istniejg weiaz statuty,

806 Zob. J. Hauser (red.), Administracja publiczna, Warszawa 2005.

807 Akt administracyjny wydawany przez wéjta (burmistrza, prezydenta miasta) w trybie nadzoru,
o ktérym mowa w art. 23 u.z.w.g., jest jednak innym aktem organu jednostki samorzadu terytorialnego
podejmowanym w sprawach z zakresu administracji publicznej (zob. art. 3 § 2 pkt 6 p.p.s.a.) i jako taki nie

podlega nadzorowi w trybie ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym.
808 7ob.H. gwiqtkowski, Prawo rolne, dz.cyt.; zob. takze uchwate SN z9 grudnia 1969 ., III CZP 89/69..
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ktére przewidujg zatwierdzanie przez wojta projektéw wieloletnich planéw zagospoda-
rowania uzytkéw rolnych oraz rocznych planéw prac gospodarczych uchwalanych przez
ogolne zgromadzenie cztonkéw spotki®”. Uprawienia nadzorcze okreslono takze w art.
25 ustawy w zakresie mozliwosci utworzenia przez wéjta (burmistrza, prezydenta miasta)
spotki przymusowej, nadania jej statutu oraz wyznaczenia organéw spotki sposréd oséb
uprawnionych do udziatu we wspdlnocie gruntowej, jezeli uprawnieni do udziatu we wspél-
nocie gruntowej w terminie trzech miesi¢cy od dnia ustalenia wykazu uprawnionych nie
przedstawia do zatwierdzenia wlasciwemu wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi miasta)
statutu takiej spotki; a takze mozliwosci powolania przez wéjta (burmistrza, prezydenta
miasta) organdw sp6tki sposréd oséb niebedacych cztonkami spétki, wraz z ustaleniem
odpowiedniego wynagrodzenia obcigzajacego spotke, gdy osoby wybrane lub wyznaczone
do organdéw spétki odméwiag uczestniczenia w tych organach lub jezeli dziatalno$¢ tych
organdéw nie bedzie osiagata celu, w ktérym spétka zostata utworzona, a w szczegdlnosci
w razie nienalezytego zagospodarowania gruntéw wchodzacych w sklad wspdlnoty (art.
25 ust. 1-3 u.z.w.g.). Forma dzialania organu administracji okreslona w art. 26 ust. 21 5
ma natomiast charakter rodzajowo zblizony do nadzoru, jednakze nie nalezy jej utozsamiaé
z nadzorem w Scistym sensie, o ktérym mowa w art. 23 ustawy. Jest to odr¢bna kompeten-
cja organu, ktéra taczy sie tylko i wytacznie z problematyka rozporzadzenia wspdlnotami
gruntowymi®!’ i bedzie przedmiotem oddzielnych rozwazan w dalszej czgsci tego rozdziatu.

Jak zostalo zauwazone, art. 23 ustawy stanowi, ze wojt (burmistrz, prezydent mia-
sta) petnia nadzdr nad dziatalnoscia spétki. Jednoczesnie kompetencja w nim okreslona
zostala ujeta w sposéb bardzo ogélny, dlatego tez znajduje rozwiniecie w poszczegdlnych
regulacjach ustawy: art. 19a ust. 3, art. 24 ust. 1 i 2 oraz art. 25 ust. 1, 21 3. Spornym
w doktrynie i orzecznictwie pozostaje natomiast, czy sama norma art. 23 daje podstawe do
szerszego oddziatywania organdw administracji na dziatalno$¢ organdw spétek powotanych
do zarzadzania i zagospodarowania wspélnot gruntowych w zakresie nieuregulowanym
w przywolanych przepisach.

W $wietle stanowiska prezentowanego przez R. Szarka®'! komentowany przepis do-
puszcza wladcezg ingerencje organu w proces wyboru czy odwotania zarzadu spotki poprzez
badanie prawidtowosci i legalnosci podejmowanych uchwat organéw przedstawicielskich
wsp6lnoty gruntowej. Umozliwia on takze uniewaznienie wyboru zarzadu spétki, keory
zostal dokonany niezgodnie z prawem, jak réwniez kontrolg stanu finanséw sp6tki. Autor
rozszerza zatem kompetencje organéw administracji wynikajace z art. 23 ustawy na dzia-

809 R. Szarek, Wspdlnoty gruntowe..., s. 39.
810 Zob. wyrok NSA z 6 pazdziernika 2015 r., I OSK 521/15, LEX 2002689.
811 Zob. R. Szarek, Wipdlnoty gruntowe..., s. 39.
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talnos¢ spétki, umozliwiajac im oddziatywanie zaréwno na kwestie personalne organéw
spolki, jak réwniez sposdb prowadzenia jej spraw.

Przeciwne stanowisko prezentowane jest w orzecznictwie sgdowoadministracyjnym.
W wyroku z dnia 12 kwietnia 2013 r. WSA w Lodzi przesadzit, ze uprawnienie burmistrza,
o ktérym mowa w art. 23 ustawy, jest kompetencja ujeta w sposob bardzo ogélny i przepis
ten nie przyznaje prawa do ingerowania w sprawy wewngtrzne spotki. W uzasadnieniu
wyroku sad wskazal, ze przepis art. 23 ustawy zostal doprecyzowany innymi przepisami
ustawy, wobec czego nie moze by¢ na gruncie analizy tresci ustawy watpliwosci, ze wprost
nie przyznaje ona burmistrzowi miasta (jako organowi nadzoru nad dziatalno$cia sp6tki)
kompetencji do uchylania, jako niezgodnych z prawem, uchwat ogélnego zebrania czton-
kéw spotki. Sad zauwazyt, ze rezultat zastosowania regut wyktadni jezykowej i systemowe;j
znajduje potwierdzenie przy odwolaniu si¢ do regut celowosciowych. Nalezy bowiem przy-
jaé, iz gdyby wola ustawodawcy bylo nadanie uprawnien burmistrzowi w zakresie uchylania
uchwat ogdlnego zebrania cztonkéw spétki, to datby temu wyraz poprzez zamieszczenie
odpowiednich postanowien. Dokonanie rozszerzajacej wykladni art. 23 ustawy poprzez
przyjecie, ze burmistrzowi przystuguje takie prawo ingerencji w wewnetrzne sprawy spotki,
jest niedopuszczalne. Sad podnidst takze, ze do podstaw dziatalnosci organéw samorzado-
wych nie stosuje si¢ zasady ,,co nie jest zakazane, jest dozwolone”, lecz zasade ,dozwolone
jest to, co prawo wyraznie przewiduje.” Skoro zatem kompetencji organéw nadzoru, w tym
wypadku burmistrza miasta, nie mozna domniemywac¢, musza one wynikaé expressis verbis
z przepiséw ustawy. Dowolne interpretowanie i przyjecie wyktadni rozszerzajacej w przy-
padku normy kompetencyjnej, a o taka normg chodzi przy rekonstrukeji podstaw dziatania
wskazanego we wniosku, mogtoby powodowa¢ naduzycie w stosowaniu prawa®'2,

Prezentowany poglad stanowi kontynuacj¢ utrwalonej linii orzeczniczej sadéw admi-
nistracyjnych. Na przyklad zgodnie z wyrokiem WSAw Gliwicach z dnia 8 sierpnia 2007 r.
nadzér nad dziatalnoscia sp6tki powotanej do sprawowania zarzadu nad wspélnota grun-
towg sprawuje wlasciwy wojt (burmistrz lub prezydent miasta). W ramach tego nadzoru
moze on podejmowacé dzialania, ktdre wprost zostaly wskazane w przepisach ustawy®".
W ten sam sposdb orzekl WSA w Lublinie w wyroku z 18 wrze$nia 2008 r., wskazujac, ze
kompetencji organéw nie mozna domniemywaé — musza one wynika¢ wprost z ustawy.
Poglad ten jest szczegdlnie aktualny w sytuacji jednoznacznie przyjmowanej dzi$ zasady
o braku domniemania kompetencji danego organu do dziatania, a za takie w istocie na-
lezaloby uznaé¢ powolanie si¢ na art. 23 ustawy jak ona podstawe dziatania burmistrza
w nieuregulowanym w tej ustawie zakresie ingerencji w ustalanie sktadu osobowego sp6t-

812 Zob. wyrok WSA w Lodziz 12 kwietnia2013 r., IISA/Ed 19/13, LEX 1330729; zob. takze wyrok
WSA w Kielcach z 17 czerwca 2008 r., II SA/Ke 251/08.
813 Zob. wyrok WSA w Gliwicach z 8 sierpnia 2007 r., Il SAB/GI 21/07.
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ki®"%, Tak réwniez orzekl WSA w Lublinie w wyroku z 15 wrze$nia 2020 r., przesadzajac, ze
wijt (burmistrz, prezydent miasta) moze ingerowaé wladczo w dziatalno$é spotki powotanej
do sprawowania zarzadu nad wspélnota gruntowa wylacznie wtedy, gdy przepisy ustawy
wyraznie dopuszczaja taka mozliwos$é. W sprawie tego rodzaju norma kompetencyjna
upowazniajacg organ do zastosowania okreslonego srodka nadzoru pozostaje art. 25 ust. 2
ustawy, przy czym okolicznosciami usprawiedliwiajacymi zastosowanie tego przepisu sg
wszelkie nieprawidlowosci w zakresie whasciwego sprawowania zarzadu i zagospodarowania
gruntéw wspdlnoty gruntowej*’s.

Powyzsze stanowisko znajduje takze potwierdzenie w literaturze przedmiotu. Jak
podkresla A. Matan, w my$l zasady legalno$ci organy administracji publicznej moga ingero-
waé wladczo w dziatalnosé wspélnoty jako spétki tylko i wylacznie w przypadkach, kiedy
przepisy ustawy wyraznie dopuszczaja mozliwo$¢ takiej ingerencji. Oznacza to koniecz-
no$¢ istnienia normy kompetencyjnej upowazniajacej organ administracji do stosowania
okreslonego srodka nadzoru. Nie wystarczy powolanie si¢ na norme zadaniowa czy inng
norme ogdlna, okreslajaca np. zakres zadan czy wlaciwos¢ organu administracji. Wska-
zane okoliczno$ci przemawiaja na rzecz wykonywania uprawnien nadzorczych w formie
decyzji administracyjnej. Akt nadzoru jest bowiem wydawany na podstawie powszechnie
obowigzujacego przepisu prawa, ma charakter wtadczy i jednostronny, rozstrzyga konkretng
sprawg i jest skierowany do imiennie oznaczonego adresata, niezwigzanego z organem ani
wezlem zaleznosci organizacyjnej, ani tez podleglosci stuzbowej®'.

Podsumowujac powyzsze wywody, nalezy si¢ przychyli¢ do drugiego z zaprezentowanych.
Wydaje si¢ bowiem, ze nie mozna z ogélnego pojecia nadzoru wyrazonego w art. 23 ustawy,
kedrego istota byto okreslenie podmiotéw ten nadzér sprawujacych, wyprowadzaé kompeten-
¢ji do ingerencji wskazanych tam organéw w zakresy dziatania spétki, nieskonkretyzowane
w innych jej przepisach, zwlaszcza jezeli konkretyzacja taka w odniesieniu do pewnych dzialan
miala miejsce we wskazanych wezedniej przepisach tej ustawy. Brak podstawy prawnej wyni-
kajacej wprost z ustawy, przyznajacej uprawnienie organu do badania dziatalnosci organéw
spotek wspélnot gruntowych powoduje niemozno$¢ wydania decyzji w tym zakresie.

5. ROZPORZADZENIA W RAMACH WSPOLNOTY GRUNTOWE)

Zlozonym jurydycznie zagadnieniem, ktére warto poddaé analizie, jest problematyka dokony-
wania rozporzadzen w ramach wspdlnoty gruntowej. Unormowana zostata w rozdziale trzecim
ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. i obejmuje kwestie zwigzane z rozporzadzaniem nierucho-
mosciami zaliczanymi do wspdlnoty gruntowej, udzialem we wspélnocie gruntowej, gruntami

814 Zob. wyrok WSA w Lublinie z 18 wrzesnia 2008 r., II SA/Lu 453/08, LEX 516108.
815 Zob. wyrok WSA w Lublinie z 15 wrze$nia 2020 r., II SA/Lu 224/20, LEX 3082022.
816 7ob. A. Matan, Nadzdr..., s. 55-68
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gospodarstwa rolnego, z ktdrymi zwigzany jest udzial, jak réwniez ze zrzeczeniem si¢ na rzecz
Skarbu Paristwa uprawnien do udziatu we wspdlnocie gruntowej. Nalezy w tym miejscu wskazaé,
ze wyniki przeprowadzonych badan empirycznych pokazujg iz nieruchomosci wspélnot grun-
towych czgsto s3 przedmiotem zainteresowania ze strony potencjalnych nabyweéw, przy czym
rzadko bywaja ostatecznie przedmiotem obrotu®"”. Spowodowane jest to brakiem prowadzenia
ksiag wieczystych dla wigkszosci nieruchomosci zaliczanych do wspdlnot gruntowych, a takze
niechecia 0s6b uprawnionych do udziatu do sprzedazy tych gruntéw. Jak wskazuje przyktadowo
petnomocnik Zarzadu Wspdlnoty Gruntowej Wi Piotrkowice, ,,brak jest jednomyslnosci posrod
cztonkéw wspélnoty gruntowej co do sprzedazy [...]. Wigkszos¢ czlonkéw wyraza natomiast
zgodg na przekazanie gruntéw na rzecz miasta i gminy, a takze przekazywanie funduszy na bu-
dowe szkoly, oraz inne inwestycje realizowane i planowane na naszym terenie™®.

5.1. ROZPORZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI ZALICZANYMI W POCZET
WSPOLNOTY GRUNTOWE)

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze nowelizowana ustawa z dnia 10 lipca 2015 1.,
regulacja artykulu 26 umozliwita swobodny obrét ,,zewngtrzny” catymi nieruchomosciami
wspolnoty gruntowej, co stanowilo istotne zovum na gruncie ustawy®"’. W stanie praw-
nym sprzed 1 stycznia 2016 1. zaréwno zbycie nieruchomoéci zaliczanych do wspélnoty,
jak réwniez zamiana oraz przeznaczenie na cele publiczne lub spoleczne mogty nastapi¢
jedynie za zgoda wlasciwego wéjta (burmistrza, prezydenta miasta). Ustawa wskazywata
dwa wylaczenia. Po pierwsze bez takiej zgody dokonywano zbycia wspdlnoty gruntowej
na rzecz Skarbu Panistwa, jak rowniez zamiany gruntéw wchodzacych w sktad wspélnoty
na grunty panstwowe. Nie byta ona réwniez wymagana co do tej czesci gruntdéw wcho-
dzacych w sklad wspélnoty gruntowej, ktdra zostata wyznaczona na cele budowlane na
podstawie przepiséw o terenach budowlanych na obszarach wsi lub w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego®”. Zgoda wojta (burmistrza, prezydenta miasta) mogla
by¢ wyrazona jednoczesnie z czynnoscia, przed jej dokonaniem albo po jej dokonaniu, tyle
tylko, ze w praktyce akt przeniesienia wlasnosci nieruchomosci nie byl przez notariusza
spisywany, dopdki strony takiej zgody nie przedstawily®'.

Na gruncie obowiazujacych przed 1 stycznia 2016 r. przepiséw ustawy w doktrynie
i orzecznictwie sadéw administracyjnych zarysowaly si¢ dwie koncepcje dotyczace tego,

817 Sprzedaz nieruchomosci zaliczanych do wspdlnot gruntowych zadeklarowato 20% przebadanych

wspdlnot.

818 Zob. ankiete sporzadzona przez petnomocnika Zarzadu Wspdlnoty Gruntowej Wi Piotrkowice.

819

Zob. E. Stawicka, Zmiana regulacji..., s. 39.

820 Zob. art. 26 ust. 3 i 4 u.z.w.g. w brzmieniu sprzed 1 stycznia 2016 .

Zob. S. Rudnicki, Wspdlnoty gruntowe..., s. 819; E. Stawicka, Wipdlnoty gruntowe..., s. 88.

821
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w jakiej formie wojt (burmistrz, prezydent miasta) wyraza swoje stanowisko wobec zamiaru
dokonania czynnosci rozporzadzajacej wzgledem nieruchomosci zaliczanej do wspélnoty
gruntowej. Wedtug pierwszej z nich akty nadzoru nad spétkami, w tym takze stanowisko
wobec zamiaru zbycia nieruchomo$ci, wymagaly formy decyzji administracyjnej®**. W mysl
drugiej — dzialanie wéjta (burmistrza, prezydenta miasta) jako organu nadzoru na dzialal-
noscig spotek do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspélnotami gruntowymi nie
stanowito decyzji administracyjnej w rozumieniu art. 104 k.p.a.*>® Warto przywotaé argu-
menty podniesione przez WSA w Gliwicach w uzasadnieniu wyroku z dnia 28 lipca 2011 r.
Sad przesadzil, ze nieuprawnione byto domniemanie dopuszczalnosci zastosowania wladcze;
ijednostronnej formy dzialania, jaka jest decyzja administracyjna tylko z okolicznosci sprawy
lub z samego przepisu art. 104 k.p.a. Musi bowiem istnie¢ wyrazna norma ustawowa dajaca
podstawe do rozstrzygniecia danej kwestii w formie decyzji administracyjnej. W ustawie o za-
gospodarowaniu wspolnot gruntowych takiej podstawy brakowalo. Przewidywala przy tym
mozliwo$¢ dzialania w takicj formie jedynie przez starostg®’. W pozostalych przypadkach,
w tym takze gdy chodzito o realizacje obowiazkéw nadzorczych, ustawa nie uzywata pojecia
»decyzja” dla okreslenia formy dziatania organéw*®. Takie samo stanowisko reprezentowane
bylo przez S. Rudnickiego. Jego zdaniem opisana wyzej zgoda organu mogta zosta¢ wyrazona
w dowolnej formie, przy czym najwlasciwsza wydawata si¢ forma decyzji lub o$wiadczenia
upowaznionego przedstawiciela zarzadu gminy w czynnosci zbycia®. Trzeba zaznaczyé réw-
niez, ze wyrazenie zgody przez wéjta (burmistrza, prezydenta miasta) na dokonanie sprzedazy
nieruchomosci stanowiacej wspdlnote gruntowa nie bylo jednoznaczne ze zrzeczeniem si¢
prawa pierwokupu przez gmine. Zgoda ta byta konieczna do zawarcia umowy sprzedazy
z potencjalnym nabywca nieruchomosci®”’.

Nalezy podkresli¢, ze powyzsze rozwazania maja w chwili obecnej jedynie charakeer hi-
storyczny, w obecnym stanie prawnym jedynym ograniczeniem w rozporzadzaniu gruntami
wspolnoty jest pozostawienie gminie prawa pierwokupu tych nieruchomosci. Zgodnie z art.
26 ust. 2 u.z.w.g. pierwokup gminy aktualizuje si¢, gdy wlasnos¢ nieruchomosci zaliczanych
w poczet wspdlnoty przenoszona jest w drodze sprzedazy. Wedtug systematyki przyjetej

822 Zob. np. wyrok WSA w z 5 pazdziernika 2006 r., Il SA/BK 475/06, LEX 929058; zob. A. Matan,
Nadzdr..., dz.cyt.

823 Zob. wyrok WSA w Gliwicach z 28 lipca 2011 r., Il SA/GI 306/11, LEX 1085936; wyrok WSA
w Gliwicach z 18 maja 2009 r., II SA/GI 1093/08, LEX 1085936; postanowienic WSA w Gliwicach
z 8 sierpnia 2007 r., I SAB/G1 21/07.

824 Zob. art. 8 ust. 1 i 2 w zw. z art. 6 u.z.w.g. w brzmieniu sprzed 1 stycznia 2016 .

825 Zob. wyrok WSA w Gliwicach z 28 lipca 2011 r., Il SA/Gl 306/11.

826 Zob. S. Rudnicki, Wspdlnoty gruntowe...., s. 819.

827 Zob. J. Gorecki, Komentarz do niektdrych przepisw ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych,
[w:] J. Gérecki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 k.c...., LEX — komentarz do art 26.
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w kodeksie cywilnym prawo pierwokupu jest szczegdlnym rodzajem sprzedazy, a zgodnie
z art. 596 k.c. przewidziane w ustawie o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych prawa
pierwokupu stanowig zastrzezone przez nia dla gminy pierwszenstwo kupna oznaczonej
rzeczy (nieruchomosci wchodzacej w sklad wspdlnoty), gdyby druga strona (spétka)
sprzedata rzecz osobie trzeciej. Wydaje si¢, ze prawa te nie wystepuja w przypadku, gdy
wlasno$¢ nieruchomosci przenoszona jest tytutem innym niz sprzedaz. W szczegdlnosci
uprawnienie z tytutu pierwokupu nie bedzie mialo miejsca w razie innej formy rozporza-
dzenia gruntami przez spétke, w tym tzw. uméw réwnoznacznych z umowami sprzedazy,
takich jak zamiana, przewlaszczenia na zabezpieczenie, czy datio in solutum®®. Na gruncie
ustawy nie wystapi zatem sytuacja analogiczna do okreslonej w art. 4 wk.u.r., w keérej
Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa dziatajacy na rzecz Skarbu Paristwa ma prawo zto-
zy¢ o$wiadczenie o nabyciu tej nieruchomoéci za zaplata jej ceny. Prawo takie przystuguje
KOWR, jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nast¢puje w wyniku: zawarcia umowy innej
niz umowa sprzedazy; jednostronnej czynnosci prawnej; orzeczenia sagdu, organu admi-
nistracji publicznej albo orzeczenia sadu/organu egzekucyjnego wydanego na podstawie
przepiséw o postepowaniu egzekucyjnym; innej czynnosci prawnej czy innego zdarzenia
prawnego, w szczeg6lnosci: zasiedzenia nieruchomosci rolnej, dziedziczenia oraz zapisu
windykacyjnego, ktérego przedmiotem jest nieruchomos¢ rolna lub gospodarstwo rolne,
podzialu, przeksztalcenia badz taczenia spolek prawa handlowego (art. 4 ust. 1 wk.u.r.).
Watpliwoéci w kontekscie prawa pierwokupu gminy budzi¢ moze natomiast przypadek
egzekucyjnej sprzedazy nieruchomosci. Jak wyjasnit jednak SN w wyroku z 9 sierpnia 2000

r.829

, hie jest ona sprzedaiq w rozumieniu art. 596 k.c., a nawet nie jest to czynnos¢ prawna,
lecz przenoszacy wlasnos¢ rzeczy skutek orzeczenia sadowego o przysadzeniu wlasnosci.
W zwiazku z tym wydaje sig, ze przepisy dotyczace prawa pierwokupu gminy nie znajda
réwniez zastosowania w sgdowym postgpowaniu egzekucyjnym?®*.

Pozostajac przy problematyce pierwokupu, warto zwrdci¢ uwage na mozliwos¢ zbiegu
tego prawa z pierwokupem przystugujacym Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa
na podstawie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz Lasom Panstwowym w oparciu
o ustawe z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach. Nalezy przypomnie¢, ze prawo pierwszego
z podmiotéw aktualizuje si¢ w sytuacji sprzedazy nieruchomodci rolnej (w rozumieniu

81 o ile nie stanowi ona

k.c.) o powierzchni nie mniejszej niz 0,3 ha i nie wigkszej niz 1 ha
nieruchomosci potozonej na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania

przestrzennego na cele inne niz rolne. Lasy Panstwowe moga natomiast wykonaé prawo

828 Zob. P.A. Blajer [w:] P.A. Blajer, W. Gonet (red.), Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz,
Warszawa 2020, LEX — komentarz do art. 3.

829 Zob. wyrok SN z 9 sierpnia 2000 r., V CKN 1254/00, M.P. 2001 Nr 11, poz. 595.

830 Zob. P.A. Blajer [w:] P.A. Blajer, W. Gonet (red.), Ustawa..., LEX - komentarz do art. 3.

81 Wylaczenia ustawowego prawa pierwokupu zostaly przewidziane wart. 3 ust. Siart. 3a ust. 2 u.k.u.r.
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pierwokupu gruntu®*

oznaczonego jako las w ewidencji gruntéw i budynkéw; przeznaczo-
nego do zalesienia okreslonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub bedacego lasem
w rozumieniu art. 3 ustawy, objetego uproszczonym planem urzadzenia lasu albo decyzja
starosty z zakresu gospodarki lesnej, o ktérej mowa w art. 19 ust. 3 u.l.¥?. O ileart. 37a ust. 5
tej ustawy wprost wskazuje, iz w przypadku, gdy prawo pierwokupu gruntu, o ktérym
mowa w ust. 1, z mocy prawa przystuguje kilku podmiotom, pierwszeristwo w wykona-
niu prawa pierwokupu maja Lasy Paristwowe, o tyle brak jest analogicznych unormowan
w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego. W przypadku zas konfliktu pierwokupéw,
ktérych pierwszenstwo wykonywania nie jest okreslone przez przepisy rangi ustawowej,
w literaturze sugeruje si¢ przyjecie jednego z dwédch rozwigzan:

a) podjecie proby ustalenia hierarchii pierwokupdéw (konstrukeja tzw. pierwokupu
kaskadowego),

b) uznanie, ze pierwokupy, ktdrych kolejnosci wykonywania nie okre$la ustawa, maja
réwne pierwszenstwo, a w konsekwencji odwotanie si¢ do zasady ,.kto pierwszy,
ten lepszy” przy wykonywaniu tego prawa®“.

Przychylajac si¢ do pierwszego z zaprezentowanych stanowisk, K. Marciniuk™®’ stusznie
zauwaza, iz kluczem do rozstrzygania kolejnosci tych uprawnienn — w braku wyraznych
uregulowan w tym zakresie — powinna by¢ analiza wzajemnej relacji norm, z ktérych
uprawnienia te wynikaja. Autor wskazuje, iz przy uwzglednieniu powyzszych zasad prawo
pierwokupu powinno by¢ wykonywane przez uprawnionych w nastepujacej kolejnosci:
dzierzawca, wspotwladciciel, zarzadzajacy specjalng strefa ekonomiczng lub portem, gmina,
Skarb Paristwa, KOWR®¢. W sytuacji zbiegu praw pierwokupu nieruchomosci zaliczanej
do wspélnoty gruntowej przystugujacych gminie oraz Lasom Pafistwowym pierwszeistwo
wykonania tego prawa beda mialy Lasy Paristwowe. Natomiast, gdy dojdzie do zbiegu praw
gminy oraz Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, pierwszenstwo takie przystugiwaé
bedzie gminie. Na etapie konstruowania warunkowej umowy sprzedazy konieczne bedzie
zatem kazdorazowo uwzglednienie w jej tresci wszystkich pierwokupdéw, z tym ze w ramach

832 Zgodnie z art. 37a ust. 2 u.l, jezeli nabycie gruntu, o ktérym mowa w ust. 1, nastepuje w wyniku:
1) zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy lub 2) jednostronnej czynnosci prawne — Lasy Pafistwowe
reprezentujace Skarb Panistwa moga zlozy¢ o$wiadczenie o nabyciu tego gruntu za zaplata réwnowartosci
pieni¢zne;.

833 Wylaczenia ustawowego prawa pierwokupu zostaly przewidziane w art. 37a ust. 4 u.l.

834 Zob. P.A. Blajer [w:] P.A. Blajer, W. Gonet (red.), Ustawa..., LEX - komentarz do art. 3.

835 Zob. K. Marciniuk, Nabycie nieruchomosci rolnej [w:] P. Czechowski (red.), Prawo rolne..., Warszawa
2019, . 237.

836 Zob. A. Suchon, L. Bobel, Statutory Right of Pre-Emption of Agricultural Real Estate, ,Journal of
Agribusiness and Rural Development” 2008, nr 3(9), s. 161-196.
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przyjetego rozwigzania zakladajacego ustalanie ich hierarchii istotne znaczenie przyznaé
nalezy okreslonej kolejnosci tych praw przez wskazanie, ze prawo kolejnego uprawnione-
go aktualizuje si¢ dopiero w przypadku niewykonania pierwokupu przez uprawnionego
w pierwszej kolejnoéci. Zgodnie bowiem z koncepcja pierwokupu kaskadowego zawia-
domienie kolejnego uprawnionego o tresci umowy sprzedazy powinno nastapi¢ dopiero
po wygasnieciu prawa pierwokupu uprawnionego, ktéremu przyznano pierwszenstwo
w wykonaniu, badz po zlozeniu przez niego o$wiadczenia o rezygnacji z tego prawa®?’.

5.2. ROZPORZADZANIE UDZIAtAMI WE WSPOLNOCIE GRUNTOWE)

Od obrotu caloscia badz czescig nieruchomosci zaliczanych w poczet wspdlnoty grun-
towej nalezy odrézni¢ zagadnienie obrotu udzialami.. Zgodnie z literalnym brzmieniem
art. 27 ust. 1 u.z.w.g. udzial we wspélnocie gruntowej moze by¢ zbywany wylacznie w calosei
i tylko na rzecz osoby posiadajacej juz udzial w tej wspélnocie oraz na rzecz oséb posia-
dajacych gospodarstwa rolne w tej samej wsi lub we wsiach przylegajacych do wspélnoty.
Taka regulacja stuzy utrzymaniu stanu, w ktérym osobami uprawnionymi do udzialéw
we wspdlnocie beda zasadniczo osoby prowadzace gospodarstwo rolne. Zatozenie to jest
zbiezne z trescig art. 28 u.z.w.g., zgodnie z ktdrym w razie zbycia wszystkich gruntéw go-
spodarstwa rolnego przez uprawnionego do udzialu we wspélnocie gruntowej udziat w tej
wsp6lnocie przechodzi na nabywcg gospodarstwa (ust. 1), za$ w sytuacji zbycia cz¢sci tych
gruntéw — udziat we wspdlnocie gruntowej zachowuje dotychczasowy whasciciel, chyba ze
na podstawiec umowy odstapi swe uprawnienia nabywcy (ust. 2). W kontekscie podjetych
powyzej rozwazan dotyczacych przystugujacych KOWR oraz Lasom Pafistwowym praw
pierwokupu oraz nabycia nalezy doda¢, ze te uprawnienia nie znajdg zastosowania w anali-
zowanym przypadku. Przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz ustawy o lasach
nie reguluja bowiem sytuacji odnoszacej si¢ do szczegdlnej relacji, jakg jest uprawnienie do
udzialu we wspdlnocie gruntowej®®. Jak przesadzit przy tym NSA w Krakowie w wyroku
225 lipca 1990 r., mozliwo$¢ zbycia udzialu we wspélnocie gruntowej lub lesnej zalezy od
lacznego spetnienia wszystkich przestanek okreslonych w art. 27 u.z.w.g.**

Dla zbycia udziatu we wspélnocie art. 27 ust. 2 ustawy przewiduje formg aktu notarial-
nego. Jest to istotna zmiana wprowadzona z dniem 1 stycznia 2016 r., w poprzednim stanie
prawnym przepis ten wymagat formy aktu sporzadzonego na pi$mie. Nalezy zauwazy¢, ze byta
to wéwczas jedna z dwdch norm w polskim porzadku prawnym, stanowiacych odstepstwo od

857 Zob. P.A. Blajer [w:] P.A. Blajer, W. Gonet (red.), Ustawa..., LEX - komentarz do art. 3.
88 Art. 2¢ pkt 2, art. 3a-3b, oraz 4a—4b u.k.u.r. stanowia natomiast o obrocie udzialami we
wspolwlasnosci nieruchomosci oraz udzialami i akcjami w spotkach prawa handlowego.

89 Zob. wyrok NSA w Krakowie z 25 lipca 1990 ., SA/Kr 567/90, LEX 1687761.
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obowiazku zachowania formy aktu notarialnego w obrocie nieruchomosciami®*. Aktualnie
utrzymuje je art. 159 k.c. dotyczacy wnoszenia gruntéw rolnych jako wkladu do rolniczej
spoldzielni produkeyjnej. Przepiséw o obowiazku zachowania formy aktu notarialnego nie
stosuje si¢, gdy grunty wniesione jako wktad do rolniczej spétdzielni produkeyjnej maja staé
sic wspotwlasnoscia dotychczasowych wiascicieli. Przed 1 stycznia 2016 r. obrét udziatami
we wspolnocie gruntowej wymagat dodatkowo zgody wlasciwego wojta (burmistrza, prezy-
denta miasta). Jak zauwazyl WSA w Gliwicach w wyroku z 4 lutego 2010 r., wydajac decyzje
w przedmiocie zatwierdzenia aktu zbycia udziatu, organ zobowiazany byt zbadaé wszystkie
przestanki okreslone w ustawie i warunkujace skuteczno$¢ zbycia: czy zbywea legitymuje
si¢ udziatem we wspdlnocie oraz czy nie przeszed! on z mocy prawa na osoby aktualnie

posiadajace prawo wlasnosci do gruntéw gospodarstwa rolnego w trybie art. 28 ustawy®*.

5.3. ROZPORZADZENIE GRUNTAMI GOSPODARSTWA ROLNEGO, Z KTORYMI
ZWIAZANY JEST UDZIAt WE WSPOLNOCIE GRUNTOWE)

Ustawa wprowadzita szczegdlny rezim prawny w zakresie przejécia uprawnieri do udziatu we
wspolnocie w przypadku przeniesienia wlasnosci czgéci lub catosci gruntéw gospodarstwa
rolnego przyleglych do wspélnoty gruntowej. Tres¢ art. 28 ust. 1 wskazuje bowiem, iz w ra-
zie zbycia wszystkich gruntéw gospodarstwa rolnego przez uprawnionego do udziatu we
wsp6lnocie gruntowej udzial w tej wspélnocie przechodzi na nabyweg tego gospodarstwa.
W razie zbycia wszystkich gruntéw gospodarstwa przejscie udzialéw powinno nastapié
(i na przestrzeni kilkudziesi¢ciu lat nastgpowalo) ex Jege. E. Stawicka zauwaza jednak, ze
wspolczesna praktyka notariuszy w tym zakresie jest rozbiezna — albo udziat we wspélnocie
jest opisywany w tresci aktu, albo pomijany®.

Nalezy zauwazy¢, ze art. 28 ust. 1 ustawy nie ogranicza si¢ tylko do przypadkéw umow-
nego przeniesienia prawa do gruntéw. Jak przesadzit WSA w Gliwicach w wyroku z 4 lutego
2010 r.,, norma znajduje takze zastosowanie w sytuacji przejécia prawa do tego gospodar-
stwa rolnego w drodze uwlaszczenia z mocy prawa. Sad, rozstrzygajac sprawe w oparciu
o ustaw¢ z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw rolnych®*
podkreslit, ze doprowadzita ona do uwtaszczenia samoistnych posiadaczy, ktérzy weszli
w posiadanie gruntéw gospodarstw rolnych w sposéb nieformalny. Przejscie z mocy prawa
na osoby wskazane w akcie wlasnosci ziemi prawa do wszystkich gruntéw gospodarstwa

840" Forma ta chociaz wzbudzata watpliwosci co do celowosci samego swego istnienia, nie byta jednak
sprzeczna z przepisami Konstytucji RP. Zob. E. Stawicka, Wipdlnoty..., s. 89.

841 Zob. wyrok WSA w Gliwicach z 4 lutego 2010 r., II SA/GI 873/09.

82 Zob. E. Stawicka, Wipdlnoty gruntowe..., s. 89.

843 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw rolnych, Dz.U. 1971
Nr 27, poz. 250.
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rolnego nalezacego do osoby uprawnionej do udziatu we wspélnocie gruntowej wywotato
w konsekwengji skutek, o jakim mowa w art. 28 ust. 1 — udziat ten przeszedt z mocy prawa
na osobe, ktéra nabyla prawo whasnosci wszystkich gruntéw osoby dotychczas uprawnione;
do udziatu we wspélnocie*. Komentowana norma nie uzaleznia przejscia udziatu na nabyw-
c¢ od zlozenia o$wiadczenia w przedmiocie zbycia udziatu. Skutek taki nastgpuje bowiem
niezaleznie od woli stron w razie zbycia wszystkich gruntéw gospodarstwa rolnego. Takie
stanowisko przyjal WSA w Gliwicach w wyroku z 30 lipca 2008 r., wskazujac, iz nie mozna
przyja¢ takiej wykladni tego przepisu, wedle ktdrej omawiany skutek nastapitby wyltacznie
w sytuacji, gdy zbycie nast¢puje na rzecz jednego tylko nabywcy. Pozostawataby ona bowiem
w sprzecznosci z celem tego uregulowania, a ponadto z zasada swobody zawierania uméw.
Klécitaby si¢ takze z trescig art. 29 u.z.w.g., ktéry wyraznie dopuszcza wielopodmiotowosé
po stronie nabywcéw udziatu®®.

W mysl art. 28 ust. 2 ustawy w razie zbycia cz¢sci gruntéw gospodarstwa rolnego udziat
we wspdlnocie gruntowej zachowuje dotychczasowy whasciciel, chyba ze na podstawie
umowy odstapi swe uprawnienia nabywcy. Jezeli jednak zbywca pozostawia sobie obszar
uzytkéw rolnych nie wigkszy niz 0,1 ha; udzial we wspdlnocie gruntowej przechodzi na
nabywce. Gdy whasciciel gospodarstwa rolnego sprzedaje tylko cz¢é¢ nalezacych do tego
gospodarstwa gruntéw, udziat zwiazany z gospodarstwem pozostaje dalej w jego posiada-
niu, o ile na mocy odr¢bnej umowy nie przeniesie swych uprawnien na nabywee. Jedynie
w sytuacji, gdy zbywca gospodarstwa rolnego pozostawia sobie obszar uzytkéw mniejszy
niz 0,1 ha; udzial we wspélnocie gruntowej przechodzi na nabywce gospodarstwa ex
lege. Powyzsza regulacja stanowi potwierdzenie zamierzenia ustawodawcy do zachowania
integralno$ci wspdlnoty gruntowej poprzez nierozdrabnianie utamka do udziatu w tej
wsp6lnocie®.

Odstepstwo od zasady niepodzielnoéci udzialu we wspélnocie zostato unormowane
w art. 29 ustawy. Reguluje on sytuacje, gdy w wyniku zniesienia wspétwiasnosci nieru-
chomosci lub dziatlu spadku (takze podzialu majatku wspSlnego po ustaniu ustawowe;j
wspolnosci malzenskiej) dochodzi do podziatu gospodarstwa rolnego, z ktérego posia-
daniem zwiazany jest udziat we wspdlnocie gruntowej. Wéwczas — jak wynika z tresci
cytowanej normy — udzial we wspélnocie ulega podziatowi proporcjonalnie do obszaru tych
czgéci. W tym kontekscie SN w postanowieniu z dnia 4 lipca 1997 r. obszernie wyjasnit,
ze przywolana regulacja stanowi jedynie upowaznienie a nie powinno$¢ do odstgpstwa
od zasady niepodzielnoséci udziatu we wspélnocie. Jak wskazano w tresci uzasadnienia
— to sad albo sami zainteresowani dokonujacy umownego zniesienia wspétwilasnosci

844 Zob. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 4 lutego 2010 r., II SA/GI 873/09.
8% Zob. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 30 lipca 2008 r., Il SA/GI1 392/08, LEX 517974.
846 Zob. E. Stawicka, Wipdlnoty gruntowe..., s. 89.
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lub dziatu spadku przez podziat gospodarstwa rolnego moga podzieli¢ mig¢dzy siebie
udziat we wspélnocie i wéwezas jedynym ograniczeniem jest to, aby podziat ten pozostat
w proporcji do podziatu gospodarstwa rolnego. Sad albo sami zainteresowani moga tez,
dzielac gospodarstwo rolne, pozostawi¢ udzial we wspdlnocie nienaruszony i przyzna¢é
go ktéremukolwick ze wspdtwlascicieli (spadkobiercéw), niezaleznie o tego, czy nabywa
udzial w gospodarstwie, byle spetnial wymagania stawiane przez art. 27 ustawy. Za ta-
kim rozumieniem przedstawianego przepisu przemawia réwniez do$¢ oczywisty fake, ze
w ustawie nie ma zadnych przeszkdd, aby udziat we wspélnocie, zwigzany z posiadaniem
spadkowego gospodarstwa rolnego lub gospodarstwa stanowiacego wspétwlasnos¢ kilku
0s6b, mégt by¢ zbyty — w ramach art. 27 — w calosci na rzecz osoby trzeciej jednoczesnie
przez wszystkich spadkobiercéw lub wspétwlascicieli tego gospodarstwa®”. Wydaje si¢, ze
zaprezentowane przez Sad Najwyzszy stanowisko jest stuszne. Odmienna wyktadnia pro-
wadzitaby do sytuacji, gdzie wraz z podzialem gospodarstwa rolnego musiatby nastgpowaé
proporcjonalny podziat udziatu we wspélnocie na rzecz spadkobiercéw nabywajacych
powstate w wyniku podzialu cze¢sci, niezaleznie od racji gospodarczych i spotecznych.
Dodatkowo podzial taki musialby nastgpowaé bez wzgledu na to, czy nabywajacy czesci
udziatu we wspélnocie maja juz inny udzial w tej wspélnocie albo gospodarstwo rolne w tej
samej wsi lub we wsiach przylegajacych do wspélnoty, co w sposéb zbyt daleko idacy pod-
wazaloby ide¢ niepodzielnosci udziatu, urzeczywistniona w art. 27 ustawy. Obligatoryjny,
oderwany od interesu spoteczno-gospodarczego podziat udziatu we wspélnocie, mogtby
w ogodle zanegowacl cel ustawy, ktdrym jest ,zagospodarowanie wspélnot gruntowych”,

a wigc ich dobre zorganizowanie i poprowadzenie®®.

5.4. ZRZECZENIE SIE UDZIAtU WE WSPOLNOCIE GRUNTOWEJ NA RZECZ
SKARBU PANSTWA

Na koniec warto zwr6ci¢ uwage na rzadko pojawiajacy sie w praktyce przypadek objety
dyspozycja art. 30 ustawy. Stanowi on, iz uprawnieni do udziatu we wspdlnocie gruntowe;
bedacej w catosci lub w czedci lasami, gruntami lesnymi lub nieuzytkami przeznaczonymi
do zalesienia mogg si¢ zrzec na rzecz Skarbu Paristwa uprawnien do udziatu we wspélnocie
w zakresie obejmujacym te lasy, grunty lesne i nieuzytki. Judykatura oraz piémiennictwo jed-
noznacznie przyjmowaly, ze zrzeczenie si¢ udziatu nastepuje w trybie przepisu art. 27 ust. 2

849

ustawy, a wigc w formie aktu notarialnego®’, co w konsekwencji znalazto wyraz w tresci

znowelizowanej ustawy.

847 Zob. postanowienie SN z 4 lipca 1997 r., I CKN 227/97.

88 Tamze.

9 Zob. E. Stawicka, Wipdinoty gruntowe..., s. 88; zob. wyrok WSA w Bialymstoku z 13 lipca 2006 t.,
II SA/Bk 76/06.
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Pomimo watpliwego charakteru tego przepisu ustawodawca nie zdecydowat si¢ na
wyeliminowanie go z obrotu prawnego ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. 0 zmianie ustawy
o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych. Utrzymal on tym samym sytuacje zblizong
do regulacji art. 179 k.c., uznanej za niezgodna z art. 2 oraz art. 165 Konstytucji RP
wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r.** W mysl nicobowia-
zujacego juz przepisu whasciciel mégt wyzby¢ si¢ wlasnosci nieruchomodci przez to,
ze jej si¢ zrzekl, przy czym takie zrzeczenie si¢ wymagato formy aktu notarialnego.
Nieruchomo$¢, ktérej wiasciciel si¢ zrzekt, stawata si¢ wiasnoscia gminy, na obszarze
ktérej nieruchomos¢ byta potozona, chyba ze odr¢bne przepisy stanowity inaczej. Jezeli
nieruchomos$¢ byta polozona na obszarze kilku gmin, stawata si¢ wlasnoscia gminy, na
obszarze ktérej znajdowata si¢ jej wigksza cze$¢. Gmina ponosita odpowiedzialno$é
z nieruchomosci za jej obciazenia, ograniczona do wartosci nabytej nieruchomosci
wedlug stanu w chwili nabycia, a wedlug cen rynkowych w chwili zaspokojenia wie-
rzyciela. Analizujac charakter prawny zrzeczenia si¢ i jego skutki w postaci nabycia
praw i zobowiazan, TK przesadzil, ze opisany mechanizm zdecydowanie odbiega od
regul, na keérych opieraja si¢ konstrukeje cywilistyczne. W opinii Trybunatu uksztat-
towanie czynno$ci prawnej zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci stanowito do$¢
oczywiste naruszenie réwnorz¢dnosci podmiotdw, stanowiacej ceche pozwalajacy
odréznié stosunki cywilnoprawne od stosunkéw publicznoprawnych, ktére ze wzgledu
na tre$¢ art. 165 Konstytucji RP dotycza takze jednostek samorzadu terytorialnego
w zakresie, w jakim uczestniczg one w obrocie prawnym. Trybunat Konstytucyjny
zauwazyl réwniez, iz na podstawie art. 179 k.c. dowolny podmiot, dokonujac w pel-
ni swobodnej, jednostronnej czynnosci prawnej, catkowicie oderwanej od przyczyn
gospodarczych, mégt doprowadzi¢ do nabycia wlasnosci nieruchomosci przez gmine,
nawet wbrew jej woli. Tre$¢ przepisu nie pozwalata w sposéb jednoznaczny ustalié
zakresu odpowiedzialnos$ci gminy za zobowiazania zaciagnicte przez zrzekajacego sig,
a dotyczace nieruchomodci. Stosujac ogdlne zasady wykladni, mozna bylo dojs¢ do
wniosku, ze jednostronna czynno$¢ prawna zrzeczenia si¢ wlasnosci skutkowata nie
tylko nabyciem wlasno$ci przez gming, ale ponadto czynita ja dtuznikiem niektérych
wierzycieli dotychczasowego whasciciela (przynajmniej tych, kedrych prawa byly ujaw-
nione w ksiedze wieczystej oraz najemcéw lokali).

Analogicznie kwestia jednostronnego zrzeczenia si¢ udziatéw we wspdlnocie bedacej
w calosci lub w czgéci lasami, gruntami lesnymi lub nieuzytkami przeznaczonymi do za-
lesienia na rzecz Skarbu Paristwa réwniez moze budzi¢ watpliwosci w zakresie zgodnosci
z Konstytucja RP. Art. 30 ustawy umozliwia bowiem moca jednostronnej czynnosci praw-
nej doprowadzenie do nabycia przez Skarb Pafistwa, nawet wbrew jego woli, udziatu we

850 Zob. wyrok TK z 15 marca 2005 r., K 9/04.
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wspdlnocie gruntowe;j. Jak zostalo wykazane w poprzednim rozdziale , w sytuacji nabycia
udziatu we wspélnocie gruntowej nabywca, wstepujac w prawa i obowiazki poprzednika,
odpowiada¢ bedzie za wszelkie zobowiazania dotyczace nabytego udziatu, chyba ze o ta-
kich zobowiazaniach nie wiedziati pomimo zachowania nalezytej starannosci nie mégt si¢
dowiedzie¢®'. Zakres odpowiedzialnosci dotyczy¢ bedzie wszystkich zobowigzan spétki
powolanej do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspélnota i ograniczony jest do
wysokosci wartosci udziatu w tej wspdlnocie (art. 20 u.z.w.g.). W swietle powyzszego wydaje
si¢ wiec, ze de lege ferenda wasciwszym rozwiazaniem byloby siggniecie do rozwiazan z art.
902" k.c.iumozliwienie uprawnionym nieodptatnego przekazania udziatéw we wspélnocie
gminie badz Skarbowi Panistwa na podstawie umowy.

6. REJESTRACJA ZMIAN W EWIDENCJI GRUNTOW | BUDYNKOW
DOTYCZACYCH WSPOLNOTY GRUNTOWE]

Analizujac problematyke rozporzadzen w ramach wspélnoty, nalezy rozwazy¢ kwestie
obowiazkdéw rejestracji zmian w ewidencji gruntéw i budynkéw. Art. 18 ust. 2 u.w.z.g. sta-
nowi, ze z urzedu powinny by¢ tam ujawnione informacje wynikajace z decyzji wydanych
na podstawie art. 8 — 8. | ustawy, dane zwiazane z utworzeniem spétki i powotaniem jej
wladz, tj. nazwa sp6iki, sktad zarzadu spétki, obszar wspélnoty gruntowej, a takze wykazy
uprawnionych do korzystania z tej wspélnoty. Wszelkie pézniejsze zmiany powinny by¢
natomiast na biezaco zglaszane przez zarzad spétki powotanej do zarzadu i zagospodaro-
wania wspdlnoty gruntowej*>2. Réwnie istotny jest sam proces wprowadzania tych zmian.
Nalezy bowiem wskaza¢, ze zgodnie z art. 22 ust. 2 p.g.k. osoby, ktérych dotycza dane
w ewidencji, sa zobowiazane do zglaszania wszelkich zmian w terminie 30 dni od dnia
ich zaistnienia®”. Na zadanie starosty — jako prowadzacego wspomniany rejestr — nalezy
przedstawi¢ stosowne, potwierdzajace zaistnialy fake dokumenty, ktére precyzuja z kolei
przepisy Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidengji gruntoéw i budynkéw, w szczegdlnosci § 45, 46 1 475,

81 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 89.

82 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 16 lutego 2005 r., VI SA/Wa 708/04; wyrok WSA w Lublinie
225 stycznia 2011 r., II SA/Lu 687/10, LEX 953314.

83 Obowiazek ten nie dotyczy zmian danych objetych ewidencja gruntéw i budynkéw, wynikajacych
zaktdw normatywnych, prawomocnych orzeczen sadowych, decyzji administracyjnych, aktéw notarialnych,
materialéw zasobu, wpisow w innych rejestrach publicznych oraz dokumentacji architektoniczno-budowlane;
przechowywanej przez organy administracji architektoniczno-budowlane;.

854 Zob. P. Parzych, E. Rymarczyk, A. Szabat-Precikowska, Problematyka wspéinot..., s. 4.
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855

Jak zauwazyli P. Parzych, E. Rymarczyk oraz A. Szabat-Precikowska
ce ewidencj¢ gruntdw staja nieraz przed problemami dotyczacymi interpretacji i wlasciwego

, organy prowadza-

zastosowania dyspozycji przenikajacych si¢ przepisow. W szczegélnosci autorzy zwracaja
uwage na watpliwosci, ktore budzi mozliwo$¢ dokonywania weryfikacji przedlozonego przez
zarzad spétki projektu wykazu 0séb uprawnionych we wspélnocie gruntowej. Wydaje sie, ze
ani prawo geodezyjne i kartograficzne, ani wydane do niego rozporzadzenie nie uprawniaja
starosty do dokonywania we wlasnym zakresie badania stanu podmiotowego wspélnoty.
Wskazuje na to m.in. WSA w Lublinie w wyroku z 25 stycznia 2011 r.5¢, w ktérym przesg-
dzil, ze organ powinien dokonaé wpisu odpowiedniej zmiany po przedlozeniu przez spétke
gruntowa dokumentéw szczegdlowo okreslonych w § 46 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw. Sad zauwazyl, iz taka regulacja prawna ma stuzy¢ ochronie
praw podmiotowych, a takze ochronie porzadku prawnego zwiazanego z obrotem i gospo-
darowaniem nieruchomosciami. Istota ewidencji jest ujawnienie istniejacego stanu prawnego
i faktycznego nieruchomodci, a nie ustalanie tego stanu. Poprzez wprowadzenie zmian
podmiotowych na podstawie dokonanej we wlasnym zakresie weryfikacji wezeéniejszych
dokumentéw organ pierwszej instancji przekroczytby swoje kompetencje, bo dokonatby
ustalenia stanu prawnego®’.

Jesli chodzi o zmiang danych dotyczacych wspdlnoty gruntowej wezesniej wpisanej do
ewidencji gruntdw, przepisy nie wymagaja uprzedniego wydania odr¢bnej decyzji przez sta-
roste, bowiem organ administracyjny bada tylko prawidlowos¢ i kompletno$é zataczonych
do wniosku dokumentéw i w razie ustalenia ich prawidlowosci dokonuje okreslonych zmian
w ewidengji gruntéw. Natomiast odmowa dokonania zmian w ewidencji wymaga wydania
decyzji administracyjnej, od ktérej ewentualne odwotanie przystuguje do Wojewddzkiego
Inspektora Nadzoru Geodezyjnego i Kartograficznego®®. Jak zauwazyt przy tym NSA w
wyroku z 10 czerwca 2010 r., organ ewidencyjny, majac wniosek zarzadu spétki, kedra
wskazuje, ze sprawuje zarzad nad wspdlnota gruntowa, nie moze umorzy¢ postgpowania
jako bezprzedmiotowego w sytuacji, kiedy powezmie watpliwosci co do tego, czy podmiot
zglaszajacy zmiang danych jest podmiotem uprawnionym®”’.

85 Tamze.

856 Zob. wyrok WSA w Lublinie z 25 stycznia 2011 r., Il SA/Lu 687/10.

87 Zob. wyrok NSA z 6 listopada 2001 r., IT SA 2099/00, LEX 82005; wyrok WSA w Krakowie
z 16 kwietnia 2008 r., III SA/Kr 119/08, LEX 570377; wyrok WSA w Gliwicach z 2 marca 2009 .,
IISA/GI1181/08, LEX 543641; wyrok WSA w Bialymstoku z 10 sierpnia2010 ., II SA/Bk 272/10, LEX
744481.

858 Zob. wyrok WSA w Lublinie z 18 maja 2016 r., I SA/Lu 83/16, LEX 2075259.

89 Zob. wyrok NSA w Warszawie z 10 czerwea 2010 r., I OSK 1086/09, LEX 594883.
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7. USTANIE WSPOLNOTY GRUNTOWE)

Ostatnim zagadnieniem do omdwienia w ramach niniejszego rozdzialu jest ustanie
wspdlnoty gruntowej, rozumiane jako wystapienie zdarzen prawnych prowadzacych do
jej likwidacji. W tym obszarze nalezy wyrézni¢ problematyke nieodptatnego nabycia
nieruchomosci wspélnoty gruntowej przez gming badz Skarb Panstwa, przeksztalcenia
wspdlnoty gruntowej we wspétwlasnos¢ w czgéciach utamkowych, zasiedzenia gruntéw
wspdlnoty gruntowej, oraz — bedaca konsekwencja powyzszych — likwidacji sp6tki powo-
tanej do zarzadu i zagospodarowania wspélnoty gruntowej.

7.1. NIEODPLATNE NABYCIE NIERUCHOMOSCI WSPOLNOTY GRUNTOWE!
PRZEZ GMINE BADZ SKARB PANSTWA

Pierwsze ze zdarzen prowadzacych do ustania wsp6lnoty gruntowej przewidziane zostato
wprost w przepisach nowelizacji z dnia 10 lipca 2015 r., regulujacych procedury ustalenia
jej sktadu podmiotowego i przedmiotowego przedstawianej. Dla porzadku nalezy przy-
pomnie¢, ze zaproponowany przez ustawodawcg tryb ustalania stanu prawnego wspélnot
zakltada przeprowadzenie w pierwszej kolejnosci postepowan zgodnie z przepisami sprzed
nowelizacji, tj. wedtug stanu na dzieri 5 lipca 1963 r. (art. 6 ust. 1-3 u.z.w.g.). Gdy zebrany
material dowodowy nie bedzie pozwalal na realizacj¢ powyzszych regulacji, ustalenie stanu
prawnego wspdlnot gruntowych nastapi zgodnie ze stanem faktycznym, obowiazujacym
w okresie od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. (art. 6aust. 1 — 2 u. z.w.g.)
W przypadku natomiast nieustalenia skladu podmiotowego i przedmiotowego wspélnoty
gruntowej w sposdb przedstawiony powyzej prawo nabycia gruntéw wspélnoty przystu-
giwaé bedzie odpowiednio gminie lub Skarbowi Panistwa.

Zgodnie z trescia ustawy z dnia 28 czerwca 1963 r., gdy nie jest mozliwe ustalenie
uprawnionych do udziatu we wspélnocie gruntowej, o ktérych mowa w art. 6a, starosta
wydaje decyzje o nicustaleniu wykazu uprawnionych do udziatu we wspdlnocie (art. 8¢
u.z.w.g.). Decyzje dorgcza si¢ poprzez ogloszenie w sposdb zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci, wywieszenie w urz¢dzie gminy oraz starostwa na okres 14 dni, po uplywie
kedrych pismo uwaza si¢ za dorgczone (art. 8f u.z.w.g.). Wéwczas, w terminie siedmiu dni
od uprawomocnienia si¢ tej decyzji, starosta informuje gmine o mozliwosci nieodplatnego
nabycia nieruchomosci i podaje dane dotyczace nieruchomosci oraz okresla termin do
zlozenia przez gming wniosku o nabycie tych nieruchomosci, nie krétszy niz sze$¢ miesigcy
od dnia dorgczenia gminie tej informacji (art. 8h u.z.w.g.). E. Stawicka zauwaza, ze wska-
zany powyzej siedmiodniowy termin moze okaza¢ si¢ trudny do zachowania w sytuacji,
gdy w ogole nie zostanie ztozony wniosek w trybie art. 8a lub art. 8¢ u.z.w.g. W braku bo-
wiem zlozenia jakiegokolwiek wniosku nie bedzie prawnie dopuszczalne wydanie decyzji
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o wykazie nieruchomodci zaliczanych w poczet wspélnoty wspélnote, dopdki nie minie

860 a takze przez czas potrzebny na uprawomocnienie

termin wskazany w art. 8a ustawy
si¢ tej decyzji. Nie bedzie to takze mozliwe przynajmniej przez kolejnych 12 miesigey
zakreslonych na podstawie art. 8c ust. 4 u.z.w.g., jak réwniez przez czas potrzebny na uosta-
tecznienie si¢ decyzji wydanej w oparciu o art. 8¢ ustawy. Dopiero wéwczas, po tacznym
uptywie wszystkich termindw, stanie si¢ mozliwe wszczecie z urzgdu i przeprowadzenie
procedury zmierzajacej do wydania decyzji ustalajacej sklad przedmiotowy wspélnoty.
Autorka wskazuje jednoczeénie, ze jesli wplyna wnioski w trybie art. 8alub art. 8c u.z.w.g.,
mozliwe bedzie wydanie przez starost¢ decyzji ustalajacej nieruchomosci wspélnotowe
bez czekania na zakoriczenie procedury zmierzajacej do ustalenia listy uprawnionych®.
Zgodnie zart. 8gust. 1 u.z.w.g. nabycie przez gming nieruchomosci moze nastapic jedynie
w odniesieniu do gruntéw oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako wspélnota
gruntowa. Jezeli zatem nieruchomosci bedace przedmiotem nabycia nie figuruja w ewidencji
gruntéw i budynkéw jako zaliczane w poczet wspélnoty, konieczne jest przeprowadzenie
procedury aktualizacji danych®>2 Ponadto przedmiotowe nabycie moze zosta¢ dokonane
wylacznie na cele, o ktérych mowa w art. 24 ust. 2 u.g.n., zwiazane z realizacjg zadan wia-
snych gminy. W $wietle tego przepisu maja one by¢ wykorzystywane przede wszystkim na
cele rozwojowe gmin i zorganizowanej dzialalnosci inwestycyjnej, a w szczeg6lnosci na
realizacj¢ budownictwa mieszkaniowego oraz zwigzanego z tym budownictwa urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze na realizacj¢ innych celéw publicznych. Jak wskazuje si¢
w literaturze przedmiotu, cele, o ktérych mowa w art. 24 ust. 2 u.g.n., wymienione zostaly
przykladowo, wobec czego mozliwe jest takze wykorzystywanie nieruchomosci wechodza-
cych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci na inne cele niz wprost tam wskazane®®. Cele
publiczne powinny by¢ w tym przypadku rozumiane tak, jak ustawodawca zdefiniowat je
w przepisach art. 6 u.g.n.%* Podkresla si¢ jednoczesnie, ze przywolana norma nie stanowi

80 Tj. 31 grudnia 2016 1.
861

Zob. E. Stawicka, Zmiana regulacji..., s. 37.

82 Tamze.

863 Zob. M. Mozdzeni- Marcinkowski [w:] P. Czechowski (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

Komentarz, Warszawa 2015; zob. takze E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz aktualizowany, LEX/el 2020.
864 Zgodnie z art. 6 u.g.n. celami publicznymi w rozumieniu ustawy sa:

1) wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi wodne, budowa, utrzymywanie oraz
wykonywanie robét budowlanych tych drég, obiektéw i urzadzen transportu publicznego, a takze
tacznosci publicznej i sygnalizacji;

1a) wydzielenie gruntéw pod linie kolejowe oraz ich budowa i utrzymanie;

1b) wydzielanie gruntéw pod lotniska, urzadzenia i obickey do obstugi ruchu lotniczego, w tym rejonéw
podejs¢, oraz budowa i eksploatacja tych lotnisk i urzadzen;

1c) wydzielanie gruntéw pod porty i przystanie morskie oraz ich budowa, modernizacja i utrzymanie;
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podstawy do rozwijania przez sama gmine dziatalnosci komercyjnej w zakresie budownictwa
mieszkaniowego. Pozostaje to bowiem w sprzecznosci z zakazami dotyczacymi prowadzenia

1d) wydzielanie gruntéw pod infrastrukture zapewniajaca dostgp do portéw lub przystani morskich oraz
jej budowa, modernizacja i utrzymanie;

2) budowa i utrzymywanie ciagéw drenazowych, przewodéw i urzadzen stuzacych do przesylania lub
dystrybucji ptynéw, pary, gazéw i energii elektrycznej, a takze innych obiektéw i urzadzeni niezbednych
do korzystania z tych przewodéw i urzadzen;

2a) budowa i utrzymywanie sieci transportowej dwutlenku wegla;

3) budowa i utrzymywanie publicznych urzadzeri stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode, gromadzenia,
przesylania, oczyszczania i odprowadzania $ciekdw oraz odzysku i unieszkodliwiania odpadéw, w tym
ich skladowania;

4) budowa oraz utrzymywanie obiektéw i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska, zbiornikéw i innych
urzadzeri wodnych stuzacych zaopatrzeniu w wodg, regulacji przeplywéw i ochronie przed powodzia,
a takze regulacja i utrzymywanie wéd oraz urzadzeni melioracji wodnych, bedacych wlasnoscia Skarbu
Panistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego;

5) opieka nad nieruchomosciami stanowiacymi zabytki w rozumieniu przepiséw o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami;

Sa) ochrona Pomnikéw Zaglady w rozumieniu przepiséw o ochronie terendw bylych hitlerowskich obozéw
zaglady oraz miejsc i pomnikéw upamigtniajacych ofiary terroru komunistycznego;

6) budowa i utrzymywanie pomieszczen dla urzedéw organéw wladzy, administracji, sadow i pr.ratur,
uczelni publicznych, federacji podmiotéw systemu szkolnictwa wyzszego i nauki, o ktdrych mowa wart.
165 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce, Dz.U. 2020, poz. 85
ze zm., szkét publicznych, panstwowych lub samorzadowych instytucji kultury w rozumieniu przepiséw
o organizowaniu i prowadzeniu dziatalnosci kulturalnej, a takze publicznych: obiektéw ochrony zdrowia,
przedszkoli, doméw opicki spolecznej, placéwek opickuniczo-wychowawczych, obicktéw sportowych;

6a) budowa i utrzymywanie obiektéw oraz pomieszczen niezbednych do realizacji obowiazkéw w zakresie
swiadczenia ustug powszechnych przez operatora wyznaczonego w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada
2012 r. — Prawo pocztowe, Dz.U. 2020, poz. 1041, a takze innych obicktéw i pomieszezeni zwigzanych
ze $wiadczeniem tych ustug;

7) budowa, utrzymywanie obicktéw oraz urzadzen niezbgdnych na potrzeby obronnosci panistwa, a takze
ustanowienie strefy ochronnej terenu zamknigtego, wynikajacych zuméw lub porozumient migdzynarodowych,
ochrony granicy panstwowej lub ze wzgledu na zapewnienie bezpieczenistwa publicznego, w tym budowa
i utrzymywanie aresztéw $ledczych, zakladéw karnych oraz zakladéw dla nieletnich;

8) poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie z16z kopalin objetych wlasnoscia gornicza;

8a) poszukiwanie lub rozpoznawanie kompleksu podziemnego sktadowania dwutlenku wegla oraz
podziemne skladowanie dwutlenku wegla;

9) zaktadanie i utrzymywanie cmentarzy;

9a) ustanawianie i ochrona miejsc pamieci narodowej;
9b) ochrona zagrozonych wygini¢ciem gatunkéw roslin i zwierzat lub siedlisk przyrody;
9c) wydzielanie gruntéw pod publicznie dostgpne samorzadowe: ciagi piesze, place, parki, promenady
lub bulwary, a takze ich urzadzanie, w tym budowa lub przebudowa;
9d) wykonywanie urzadzen lub budowli stuzacych zapobieganiu lub zwalczaniu choréb zakaznych zwierzat;
10) inne cele publiczne okreslone w odrebnych ustawach.
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przez gming dziatalno$ci wykraczajacej poza charakter uzytecznosci publicznej. Za pomoca
nieruchomosci wehodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci gmina powinna wige
realizowa¢ zadania z zakresu tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzagdowej — najczesciej nie przez rozwijanie wlasnej dziatalno$ci budowla-
nej, ale przez umozliwienie realizowania takiej dzialalno$ci innym podmiotom, a jesli juz
decyduje si¢ sama budowad, to tylko w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb
o niskich dochodach oraz nawigzywania najmu socjalnego lokali lub udzielania pomocy
mieszkaniowej w ramach pomocy spolecznej przez budowe doméw i lokali, kedre wejda
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy*®.

Zgodniezart. 8iu.zw.g w przypadku ztozenia przez gming wniosku zgodnie z przedstawionymi
powyzej przepisami wojewoda ma obowiazek wydania decyzji w sprawie nieodptatnego nabycia
przez gming whasnodci nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 8g ust. 1. Nabycie prawa wlasnosci
nieruchomosci nastgpuje z dniem, w ktérym decyzja stata si¢ ostateczna i stanowi podstawe do
dokonania wpisu w ksigdze wieczystej (art. 8j). Wojewoda wydaje decyzjg 0 odmowie nabycia
przez gmine wlasnosci nieruchomosci, jezeli we wniosku o nabycie nie okreslono jednego z celow,
okeérych mowa wart. 24 ust. 2 u.g.n., zwiazanych z realizacja zadar whasnych gminy. Jest to bardzo
waska, formalna podstawa; dopiero praktyka zapewne pokaze, czy bedzie ona interpretowana w taki
sposob, ze wojewoda bedzie miat mozliwodé merytorycznej weryfikacji tych celow*®. Odwolania od
decyzji wojewody rozpatruje minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi (art. 8i ust. 3). W tym kontekscie
WSA w Lublinie w postanowieniu z dnia 18 listopada 2020 r. wskazal, iz przy ocenie, czy ostateczna
decyzja o nieustaleniu wykazu uprawnionych do udzialu we wspélnocie, wydana na podstawie art.
8e ustawy, moze wywola¢ nieodwracalne skutki prawne i zachodza przestanki do wstrzymania jej
wykonania na podstawie art. 61 p.p.s.a., nalezy mie¢ na uwadze, ze nieodptatne nabycie nierucho-
mosci przez gming nie nastgpuje z mocy prawa, lecz w drodze decyzji wojewody, przy czym decyzji
tej nalezy raczej nadawaé charakeer konstytutywny, skoro nabycie nastepuje dopiero z dniem, kiedy
decyzjawojewody stata si¢ ostateczna. W konsekwencji jedng z podstawowych przestanek prawnych
wydania decyzji stwierdzajacej nicodplatne nabycie nieruchomosci (art. 8i uz.w.g.) jest pozostawa-
nie w obrocie prawnym decyzji o nieustaleniu wykazu uprawnionych do udziatu we wspélnocie
gruntowej (art. 8¢). Innymi stowy, byt prawny decyzji wydanej w trybie art. 8¢ warunkuje mozliwos¢
wydania decyzji w trybie art. 8. Dodatkowo, gdyby doszto do wydania decyzji stwierdzajacej nabycie
nieruchomosciw trybie art. 8i przed prawomocnym zakonczeniem sprawy sagdowoadministracyjnej,
asad administracyjny prawomocnym wyrokiem uchylitby decyzje o nicustaleniu uprawnionych (art.
8¢), bytoby to podstawa do uchylenia decyzji stwierdzajacej nabycie (art. 81) w wyniku wznowienia
postgpowania w trybie art. 145 § 1 pke 8 k.p.a.5

865 Zob. E. Boficzak-Kucharczyk, Ustawa o..., LEX/el. 2020.
866 Zob. E. Stawicka, Zmiana regulacji..., s. 38.
867 Zob. postanowienie WSA w Lublinie z 18 listopada 2020 r., II SA/Lu 638/20, LEX 3087976.
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W my¢] art. 8k oraz art. 8l u.z.w.g., gdy gmina nie ztozy wniosku o nieodptatne nabycie
nieruchomosci w zakreslonym przez staroste terminie badz jesli decyzja wojewody dotycza-
ca odmowy nabycia nieruchomosci wspdlnotowej stanie si¢ ostateczna, grunty te z mocy
prawa przypadaja Skarbowi Paristwa. Wowczas wojewoda wydaje decyzje o nieodptatnym
nabyciu nieruchomosci oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako wspdlnota
gruntowa, co umozliwia dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej**®. Przepis art. 8m ustawy
zawiera norme kompetencyjna, stanowiac, ze w postgpowaniu administracyjnym organem
wyzszego stopnia w rozumieniu k.p.a. w stosunku do starosty jest wojewoda®®.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy podzieli¢ opini¢ K. Marciniuka, ze o ile
na aprobate zastuguje przyjety sposdb regulacji utrzymujacy jako priorytetowy sposéb
regulowania stanéw prawnych wspélnot wedtug zasad dotychczasowych oraz zgodnie
z ich rzeczywistym uzytkowaniem, o tyle ustawodawca pominat catkowicie problematyke
zglaszania i uregulowania ewentualnych roszczen oséb trzecich, ktére moglyby im przy-
stugiwa¢é w stosunku do nieruchomosci przejmowanych przez gming lub Skarb Parstwa.
Autor przypomina, ze wspdlnoty gruntowe tworza nie tylko grunty bedace we wspél-
wlasnosci 0séb uprawnionych, ale réwniez grunty pozostajace we wsp6lnym posiadaniu
iuzytkowaniu okreslonej w umowie lub administracyjnie grupy mieszkaficow wsi, a zatem
stanowigce cudzg wlasno$¢. Mozna zatem przypuszcza¢, ze w niektérych przypadkach
przejecie gruntéw wspdlnoty przez gmine badz Skarb Panstwa bedzie réwnoznaczne
z odjeciem okreslonych praw ich dotychczasowym wiascicielom®°. K. Marciniuk stusznie
wskazuje, ze (de lege ferenda) bardzicj zasadne byloby siegnigcie do rozwigzan przyjmowa-
nych w odniesieniu do innych norm o charakterze regulacyjnym. Przyktadowo, zgodnie
z art. 73 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajace ustawy refor-
mujace administracj¢ publiczng®! nieruchomosci pozostajace w dniu 31 grudnia 1998 r.
we wiadaniu Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, niestanowiace
ich wlasnosci a zajete pod drogi publiczne, z dniem 1 stycznia 1999 . staly si¢ z mocy
prawa wlasnoscia Skarbu Paristwa lub wlasciwych jednostek samorzadu terytorialnego za
odszkodowaniem. Takie odszkodowania moglyby by¢ ustalane i wyptacane wedlug zasad
i trybu okreslonych w przepisach o odszkodowaniach za wywlaszczone nieruchomosci, na
wniosek wlasciciela nieruchomosdci ztozony w okresie od dnia 1 stycznia 2001 r. do dnia
31 grudnia 2005 .7

868 Zob. E. Stawicka, Zmiana regulacji..., s. 38.

8¢ Zob. wyrok WSA w Kielcach z 17 lipca 2020 r., I SA/Ke 981/19, LEX 3071752.
870 Zob. K. Marciniuk, Kilka nwag..., s. 546.

871 Ustawa z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracje
publiczna, Dz.U. 1998 Nr 133, poz. 872 ze zm.

872 Zob. ]. Szachulowicz, Status prawny..., s. 69-74.



232 7. USTANIE WSPOLNOTY GRUNTOWEJ

7.2. PRZEKSZTALCENIE WSPOLNOTY GRUNTOWEJ WE WSPOtWtASNOSC
W CZESCIACH ULAMKOWYCH

Kolejnym rozwiazaniem wprowadzonym nowela do ustawy prowadzacym do likwidacji
wspdlnoty gruntowej jest jej przeksztatcenie we wspotwlasnosé w czesciach utamkowych
w rozumieniu art. 195 k.c. Uprawnieni do udzialu moga podja¢ uchwale o takim przeksztat-
ceniu, okreslajaca personalia wspotwiadcicieli nieruchomosci i wielko$¢ przypadajacych im
udzialéw we wspdtwlasnosci (art. 30a ust. 113 u.z.w.g.), przy czym dla skutecznosci takicj
uchwaly ustawa przewiduje jednomyslno$¢ glosujacych (art. 30a ust. 2). W braku osiggniecia
zgody stosuje si¢ odpowiednio przepis art. 199 k.c., zgodnie z ktérym osoby uprawnione do
udziatu we wspélnocie gruntowej, ktérych udzialy wynosza co najmniej potowe, moga zadaé
rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie, majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci
oraz interesy wszystkich uprawnionych do udzialu. Sad w postepowaniu nieprocesowym
ocenia wowczas wszechstronnie okolicznosci danej sprawy, uwzgledniajac przy orzekaniu

cel zamierzonej czynnoéci i interesy wszystkich wspétwlascicieli*”?

, przy czym nie musza one
oznaczaé intereséw dotyczacych i odnoszacych si¢ do wspdlnoty gruntowej®”®. Przeksztal-
cenie wspdlnoty we wspétwlasnosé w czgéciach utamkowych moze dotyczy¢ tylko tych
wspdlnot gruntowych, w ktérych znane sg wielko$ci udziatéw wszystkich uprawnionych
oraz dla ktérych utworzono spétki do zarzadzania i zagospodarowania wspélnoty grunto-
wej*”. Uchwala o przeksztalceniu sporzadzona w formie aktu notarialnego (art. 30a ust. 4
u.z.w.g.) albo prawomocne orzeczenie sadu stanowia podstawe do ujawnienia wspotwlasno-
$ci w ksiedze wieczystej oraz ewidencji gruntéw i budynkéw (art. 30c). Wielkosé udziatu,
keory przystuguje wspotwlascicielowi w tak powstatej wspotwlasnosci, odpowiada wielkosci
udziatu przystugujacego mu w przeksztalconej wspdlnocie gruntowej (art. 30a ust. 3).
Z dniem podjecia uchwaly nastepuje otwarcie likwidacji sp6tki powotanej do sprawowania
zarzadu i zagospodarowania wspélnoty gruntowej (art. 30a ust. 11 3).

Ocena wprowadzonej regulacji przeksztatcenia wspélnoty gruntowej we wspdiwlasnosé
utamkowa prowadzi do wniosku, iz niesie ona za soba liczne ryzyka. Przede wszystkim watpliwo-
$ci budzi racjonalno$¢ takiej czynnosci z perspekeywy dalszego wykorzystywania gospodarczego
gruntéw, uwzgledniajac ich rolny i le$ny charakter, a takze dokonywania rozporzadzen, keorych

873 Zob. E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. T. 1
Komentarz do art. 1-449"°, Warszawa 2015, s. 495; zob. takze postanowicnie SN z dnia 13 pazdziernika
20111, VCSK479/10, LEX 1129180.

874 Zob. K. Krziskowska [w:] M. Fras, M. Habdas, Kodeks cywilny. Komentarz. T. 2 Wiasnos¢ i inne
prawa rzeczowe (art. 126-352), Warszawa 2018, LEX; zob takze T.A. Filipiak [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks
Cywilny. Komentarz. T. 2 Wiasnosé i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2012, LEX.

875

Zob. Zatozenia do projektu ustawy..., dz.cyt.
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nieruchomosci takie mialyby by¢ przedmiotem®*. W literaturze podkresla si¢, ze wspStwlasnosé
w czg$ciach utamkowych jest zasadniczo stanem tymezasowym, niekiedy przypadkowym i nie-
pozadanym dla efektywnego sprawowania zarzadu nad nieruchomosciami®””. Dlatego tez jej
likwidacja nast¢puje na zadanie kazdego ze wspétwhascicieli, zaréwno co do samego zniesienia
wspdiwlasnodci, jak i co do zakresu zniesienia (catkowite czy cz¢dciowe). Uprawnienia tego
wspotwiasciciel nie moze si¢ waznie zrzec, poniewaz jest ono niezbywalne. Kazdy nabywca
udziatu we wlasno$ci musi od poczatku liczy¢ sie z przejéciowym charakterem wspotwlasnosei
w cze¢éciach utamkowych i z niepewnym sposobem jej likwidacji, w ktdrego nastepstwie cata rzecz
moze si¢ znalez¢ w rekach innego wspotwlasciciela. Niebezpieczenistwo takie i niedogodnosci,
jakie moga powsta¢ dla niekt6rych wspotwhascicieli w wyniku wyjscia z niepodzielnosci, sa wiec
niejako objete z géry wiedza i swiadomoscig nabywey udziatu. Trzeba dodatkowo podkreslié,
ze w $wietle utrwalonego orzecznictwa zniesienie wspéiwlasnosci nie moze by¢ sprzeczne z za-
sadami wspotzycia spolecznego, ktére — zwlaszcza obecnie, przy zmienionej aksjologii, ktéra
nastapila wraz ze zmiang stosunku do wlasnosci — utracily znaczenie, jakie przypisywano im
w odmiennych warunkach ustrojowych i spofeczno-politycznych®®. Jak wskazat Sad Najwyz-
szy w postanowieniu z dnia 11 lutego 2009 r., sam tylko wzglad na stosunki osobiste istniejace
miedzy wspotwlascicielami nie moze niweczy¢ priorytetowego uprawnienia wynikajacego
zart. 211 k.c. do otrzymania cz¢éci rzeczy wspdlnej w naturze®”. Nalezy zastanowi¢ si¢ wiec,
na ile przywolane wyzej przepisy k.c. stanowig efektywne narzedzie sprawowania zarzadu nad
nieruchomosciami rolnymi i lesnymi®*®.

Przeksztatcenie wspdlnoty gruntowej we wspotwlasnosé przy jednoczesnej likwidacji
spolek sprawujacych dotychezas zarzad i zagospodarowanie gruntéw stwarzaé bedzie
réwniez wiele trudnosci w zakresie wykonywania zarzadu, wspéltposiadania i korzystania
z rzeczy wspolnej. Krag uprawnionych do udziatu w danej wspélnocie obejmuje nierzadko
kilkadziesigt osob, a stopient ztozonosci relacji miedzy wspotwlascicielami i ryzyko wy-

stepowania konfliktéw rosnie wraz z liczbg wspdtwlascicieli**!

. Dostrzega to zreszta sam
ustawodawca w innych aktach normatywnych. Przyktadowo, zgodnie zart. 19 oraz art. 20

ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali®*?, jezeli liczba lokali wyodrebnionych

876 Zob. K. Marciniuk, Kilka uwag..., s. 541.

877 Zob. E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 145; zob. E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksigga
druga. Wiasnos¢i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Krakéw 2001, 5. 431; J. Ignatowicz, Kodeks cywilny, t 1...,
s. 541; zob. Z.K. Nowakowski, System prawa cywilnego..., s. 421-422; S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu
cywilnego. Ksigga druga. Wiasnosé i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2001, s. 262.

78 Zob. J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. T. 2..., LEX - komentarz do art. 210.

879 Zob. postanowienie SN z dnia 11 lutego 2009 ., V CSK 311/08, LEX 487523.

880 Zob. K. Marciniuk, Kilka nwag..., s. 541.

81 Tamze.

882 Ustawa z dnia 24 czerwea 1994 r. o wlasnosci lokal, Dz.U. 200 Nr 80, poz. 903 ze zm.
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i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wiasciciela, nie jest
wicksza niz trzy, do zarzadu nieruchomoscia wspélng maja odpowiednie zastosowanie prze-
pisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o wspétwlasnosci. Jezeli jednak
liczba lokali wyodrebnionych ilokali niewyodrebnionych jest wigksza niz trzy, whasciciele
lokali sa obowiazani podja¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego
zarzadu. Pomimo zmniejszenia z dniem 1 stycznia 2020 r.** liczby lokali tworzacych mate
wspolnoty mieszkaniowe do trzech lub mniej w doktrynie weiaz zwraca si¢ uwage na wysoki
stopien utrudnien w procesie zarzadzania rzecza w sytuacji braku zgodnego wspétdziatania
wspotwiascicieli®®*. Przepisy te nie zapewniaja bowiem wlascicielom lokali takiej ochrony
jak przepisy ustawy o wlasnosci lokali, gdyz wymagaja one wigkszego stopnia zgodnego
wspoldzialania wszystkich wiascicieli lokali*®. Z tego tez punktu widzenia nalezy zaktadat,
ze racjonalne decyzje dotyczace przeksztalcenia wspSlnoty we wspotwlasnosé beda podej-
mowane tylko i wylacznie w celu likwidacji wspdlnoty poprzez zniesienie wspotwlasnosci
powstalej wskutek takiego przeksztalcenia®®.

Warto réwniez zwrdci¢ uwage na potencjalne spory, ktére moga powstaé przy sprzedazy
udziatéw w przeksztatconych we wspotwiasnosé gruntach wspélnoty, wynikajace z zatozenia, ze
wigkszos¢ wspotwlascicieli nieruchomosci spetniaé bgdzie warunek, o ktdrym mowa wart. 166
k.c. Zgodnie z trescig tej normy w razie sprzedazy przez wspotwlasciciela nieruchomosci rolnej
udziatu we wspotwlasnosci lub czesci tego udziatu pozostatym wspdtwlascicielom przystuguje
prawo pierwokupu, jezeli prowadza gospodarstwo rolne na gruncie wspélnym. Jak przesadzit
SN w uchwale z dnia 30 czerwca 1992 1., mozliwe s3 tu rézne stanowiska, jednakze z gry nalezy
odrzuci¢ poglad, ze wspétwlasciciel jest uprawniony do prawa pierwokupu tylko wtedy, gdy
razem ze wspotwlascicielem, ktdry chee zby¢ swoj udzial, prowadzi gospodarstwo na wspdlnym

83 Na mocy ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. 0 zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
oraz nicktérych innych ustaw, Dz.U. 2019, poz. 1309.

884 Jak wskazuje I. Szymczak, nowelizacja utrzymuje nadal podzial na male i duze wspélnoty
mieszkaniowe, gdyz zredukowano jedynie liczbe lokali tworzacych mata wspélnote. To oznacza, ze w dalszym
ciagu pozostaje wicc aktualny postulat jednolitego uregulowania kwestii zarzadzania nieruchomoscia wspélna.
Pozostawienie matych wspélnot w rezimie kodeksu cywilnego skutkuje tym, ze ich cztonkowie beda musieli
sic nadal zmaga¢ z dotychczasowymi problemami prawnymi. Patrzac w przyszio$¢, beda sie tez pojawia¢
nowe male wspdlnoty mieszkaniowe tworzone na podstawie art. 2 ust. 1c u.w.l. stanowiacego, ze odrebna
nieruchomos$¢ w budynku mieszkalnym jednorodzinnym moga stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne
lokale mieszkalne. Na podstawie tego przepisu — wprowadzonego w jednej z ostatnich nowelizacji — mozna
whnioskowa, ze istnieje potrzeba dzielenia (malych) budynkéw jednorodzinnych, kedre bede tworzy¢ te mate
wsp6lnoty mieszkaniowe. Wobec tego aktualne pozostang problemy podnoszone dotychczas przez autoréw
(o braku jednolitosci modelu zarzadzania zob. komentarz do art. 18 pke 1). L. Szymczak [w:] Wasnos¢ lokals.
Komentarz, LEX/el. 2020 — komentarz do art. 19.

85 Tamze.

886 Zob. K. Marciniuk, Kilka uwag..., s. 541.
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gruncie. W przepisie tym chodzi bowiem o ,wspdlny grunt’, a nie o ,,wspéSlne gospodarstwo”.
W sformutowaniu ,prowadzi gospodarstwo rolne na wspSlnym gruncie” miedci si¢ takze sytuacja,
w ktérej wspdtwlasciciele prowadza wspélne gospodarstwo na wspdlnym gruncie. Nie jest to
jednak jedyna sytuacja objeta tym zwrotem. Obejmuje on bowiem takze inne stany faktyczne, jak
chociazby prowadzenie gospodarstwa na calym gruncie, bedacym przedmiotem wspétwiasnosci,
wspdlnie z innymi wspotwlascicielami, prowadzenie na tym gruncie gospodarstwa przez jednego
wspStwhasciciela, ktéry w wyniku uzgodnienia z pozostatymi wspotwhascicielami zarzadza calym
wspdlnym gruntem lub prowadzenie odrebnego gospodarstwa na czg¢éci tego gruntu wydzielone;
fizycznie czy to w ramach podziatu do uzytkowania na czas trwania wspétwlasnosci (podzia-
ta quoad usum), czy tez w wyniku nieformalnego zniesienia wspotwlasnosci albo nieformalnego
dzialu spadku™®’. W konsekwencji — jak wskazuje K. Marciniuk — w przypadku zbywania udzia-
6w we wspétwlasnosei nieruchomosci przeksztalconej ze wspdlnoty gruntowej bedzie zapewne
dochodzi¢ do czgstych sytuacji zbiegu uprawnien pozostatych wspotwiascicieli wynikajacych
z prawa pierwokupu, o ktérym mowa w art. 166 k.c. Nie bedzie to dotyczy¢ jedynie wypadkéw,
gdy nieruchomos$¢ utraci wezesniej rolny charakter oraz wypadkéw, gdy wspotwlasciciele pro-
wadzacy jednoczesnie gospodarstwa rolne bedg sprzedawaé swoje udzialy we wspotwlasnosei
wraz z tym gospodarstwem albo gdy nabywca udziatu bedzie inny wspétwlasciciel lub osoba,
keéra dziedziczytaby gospodarstwo po sprzedawcy®.

W swietle powyzszego, de lege ferenda, powinno rozwazy¢ si¢ wprowadzenie regulacji
zwigzanych z wykonywaniem zarzadu, wspétposiadaniem i korzystaniem ze wspélnej nierucho-
mosci przez liczne grupy wspdtwlascicieli. Jak zostalo bowiem przedstawione, zachodzi obawa,
ze bez jednoczesnego uregulowania zasad znoszenia wspotwlasnosci, wzglednie uregulowania
zasad korzystania z rzeczy wspélnej przez wspétwlascicieli (np. w postaci wprowadzenia obo-
wiazku zawierania umowy o korzystanie z rzeczy wspélnej, ktérej postanowienia podlegatyby
ujawnieniu w dziale ITT ksiegi wieczystej), przeksztalcenie wspdlnoty gruntowej we wspotwia-
sno$¢ moze spowodowaé daleko wigksze komplikacje dla wspotwiaseicieli niz pozostawienie
wspolnoty gruntowej w jej dotychczasowym ksztalcie®. Ponadto nowelizacja powinna obja¢
problematyke znoszenia wspotwlasnosci, uwzgledniajac specyfike gruntéw wspélnoty jako
nieruchomosci rolnych i lesnych. Zdaniem E. Stawickiej*”® nalezatoby siegna¢ do rozwiazan
przyjetych w ustawie z dnia 4 maja 1938 1. o uporzadkowaniu wspélnot gruntowych, ktéra
wprowadzata dla niepodzielnych wspélnot daleko idace ograniczenia w obrocie ich gruntami,
anawet w rozporzadzaniu na wypadek $mierci — majac na wzgledzie potrzebe zachowania ich
w dobrej kondycji ekonomicznej i nierozdrabniania. Ciekawe rozwigzanie proponuje wreszcie

887 Zob. uchwale SN z 30 czerwca 1992 1., III CZP 75/92, LEX 3809; zob. takze J. Nadler [w:] E. Gniewek
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2006, s. 309.

888 Zob. K. Marciniuk, Kilka nwag..., s. 542.

89 Tamze, s. 543.

80 Zob. E. Stawicka, Wipdlnoty gruntowe..., s. 73.
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wielokrotnie cytowany K. Marciniuk,”! postulujac, aby dla wspdlnot o uporzadkowanym
stanie prawnym, zarzadzanych przez funkcjonujace spétki prawa administracyjnego, stworzy¢
mozliwos¢ przeksztalcenia tych spétek w jedna z form spétek prawa handlowego, a nastepnie
uwlaszczenia tak powstalych spétek na gruntach stanowiacych wspélnote. W wyniku takiego
przeksztalcenia wylacznym whascicielem gruntéw stanowiacych wezesniej wspdlnote bytaby
spotka prawa handlowego, a prawa uprawnionych oséb bylyby realizowane w plaszczyznie
korporacyjnej jako prawa udzialowcow*”.

7.3. ZASIEDZENIE GRUNTOW ZALICZANYCH W POCZET WSPOLNOTY
GRUNTOWEJ

Poza oméwionymi rozwigzaniami legislacyjnymi zawartymi w ustawie z dnia 29 czerwca
1963 r. zdarzeniem prawnym prowadzacym réwniez do ustania wspélnoty jest zasiedzenie
jej gruntéw. Dla porzadku nalezy wskazad, ze zasiedzenie jest pierwotnym i nieodptatnym
sposobem nabycia prawa wlasnosci rzeczy przez nieuprawnionego jej posiadacza wskutek
faktycznego wykonywania tego prawa w ciggu oznaczonego w ustawie czasu. Nie jest uza-
leznione od jakiegokolwiek $wiadczenia na rzecz osoby, ktdrej dotychczas nabywane prawo
przystugiwalo. Skutek nabycia nast¢puje z mocy samego prawa, bez potrzeby sktadania
oswiadczen woli, jak i bez koniecznosci podejmowania przez posiadacza jakichkolwiek
czynnosci prawnych zmierzajacych do zalegalizowania nabytego prawa®?. Z uplywem
ostatniego dnia terminu zasiedzenia samoistny posiadacz nabywa prawo wiasnosci rzeczy
i rownocze$nie z tym dniem gasnie prawo wlasnosci dotychezasowego wiasciciela®*.
Celem instytucji zasiedzenia jest usunigcie rozbieznosci migdzy stanem prawnym
a faktycznym, dugotrwatym stanem posiadania. Do rozbiezno$ci tej dochodzi najczescie;
wskutek nieformalnego obrotu nieruchomosciami (gdy posiadacz nabyl nieruchomos¢ od

%95 albo w wyniku samowolnego obje-

wlasciciela bez zachowania formy aktu notarialnego)
cia w posiadanie cudzej rzeczy, tolerowanego przez wiasciciela. Uzasadnieniem instytucji

zasiedzenia jest réwniez zapobiezenie narastajacym w miar¢ uptywu czasu trudno$ciom

¥l Zob. K. Marciniuk, Kilka nwag..., s. 543-544.
2 Tamze. K. Marciniuk zwraca uwagg, ze choé rozwigzanie takie mialoby swoje wady (np. koszt
utrzymania spétki, koniecznos¢ prowadzenia rachunkowosci itp.), z drugiej strony pozwolitoby uniknaé
rozdrabniania wlasnosciowego gruntéw, a w konsekwencji ulatwitoby realizacje dziatan gospodarczych,
ktérych przedmiotem moga by¢ grunty stanowiace dotychezas wspdlnoty gruntowe. Rozwiazanie takie
umozliwitoby takze realizacje zadan z zakresu polityki przestrzennej, w tym przede wszystkim realizacje
postanowieri miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

895 Zob. K. Golebiowski [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
Warszawa 2014, s. 372.

¥4 Zob.]. Naczyriska [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny..., T.2.., LEX - komentarz do art. 172.

85 Zob. ]. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 107.
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w dowodzeniu i ustaleniu podmiotu prawa wlasnosci, ktdry jest uprawniony do rozpo-
rzadzenia rzecza, a zarazem odpowiedzialny za t¢ rzecz. Grozba utraty rzeczy wskutek
jej zasiedzenia przez inng osobg¢ wywiera nacisk na wlasciciela, by nie zaniedbywat swych
uprawnien wlascicielskich wzgledem rzeczy®®. Z tych tez przyczyn zasiedzenie mozna
uznac za instytucja porzadkujaca i stabilizujaca stan prawny rzeczy®”.

Zakres zastosowania instytucji zasiedzenia jest szeroki, bowiem zart. 172 i n. k.c. wynika,
ze zasiedzie¢ mozna kazde prawo rzeczowe, co do ktdrego przepis przewiduje taka mozliwosé.
Prawem podlegajacym zasiedzeniu jest przede wszystkim prawo wlasnosci rzeczy — zaréw-
no nieruchomodci, jak i ruchomosci. Z praw rzeczowych ograniczonych mozna zasiedzie¢
nicktdre stuzebnosci gruntowe (art. 292 k.c.) oraz na mocy art. 305* k.c. w zw. z art. 292
k.c. stuzebnos¢ przesytu®®. Dopuszczalne jest nabycie przez zasiedzenie prawa uzytkowania
wieczystego™. Mozliwe jest nabycie przez zasiedzenie zaréwno nieruchomosci gruntowe;,
jak i nieruchomosci budynkowej oraz lokalowej. Nalezy przy tym zwréci¢ uwage, ze naby¢
przez zasiedzenie nieruchomos¢ rolng moze jedynie rolnik indywidualny i tylko jezeli po-
wierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z nieruchomosciami rolnymi stanowiacymi
jego wlasnos¢ nie przekroczy 300 ha uzytkéw rolnych. Przyjmowane w tym przepisie pojecia
nieruchomosci rolnej i rolnika indywidualnego definiuja przepisy ustawy z dnia 11 kwiet-
nia 2003 . o ksztattowaniu ustroju rolnego®'. Nieruchomo$¢ gruntowa mozna naby¢ bez
wzgledu na to, czy ma ona urzadzona ksiege wieczysta; natomiast nieruchomo$¢ budynkowsa
albo lokalowa mozna naby¢ przez zasiedzenie tylko wéwczas, gdy w okresie biegu zasiedzenia
istnieje juz ona w sensie prawnym’*. Dopuszczalne jest takze zasiedzenie fizycznie wydzielonej
czesci nieruchomosci, o ile taka cz¢$¢ moze zostal z tej rzeczy prawnie wydzielona™?. Mozliwe
jest réwniez nabycie nieruchomosci wspdlnej przez jednego ze wspdtwladcicieli w zakresie
obejmujacym udzialy pozostalych wspétwlascicieli. Zasiedzenie biegnie wowczas na korzy$é
jednego ze wspStwiascicieli przeciwko pozostatym wspotwlascicielom i prowadzi do nabycia
ich udziatéw. W takiej sytuacji wspotwlaseiciel nieruchomosci powotujacy si¢ na nabycie
przez zasiedzenie udzialéw pozostatych wspotwladeicieli powinien udowodni¢ posiadanie
nieruchomosci wytacznie dla siebie, tj. z wola odsuni¢cia pozostatych wspotwlaseicieli od

86 Zob. S. Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1989, s. 70.

%7 Zob.]. Naczyniska [w:] M. Fras, M. Habdas, Kodeks cywilny..., T.2..., LEX — komentarz do art. 172.

88 Zob. B. Rakoczy, Stuzebnosc przesytu w praktyce, Warszawa 2009, s. 31; zob. takze uchwale SN
z 7 pazdziernika 2008 ., III CZP 89/08, LEX 458125.

9 Zob. S. Rudnicki, Nabycie przez zasiedzenie, Warszawa 2010, s. 44.

90 Zob. postanowienie SN z 6 maja 1980 r., III CRN 45/80, OSCP 1980, nr 12, poz. 240.

! Zmienionej m.in. ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Paristwa oraz o zmianie niekedrych ustaw, Dz.U. 2016, poz. 585. Zob. J. Naczyniska [w:] M. Fras, M. Habdas,
Kodeks cywilny..., T. 2..., LEX — komentarz do art. 172.

%2 Tamze.

93 Tamze.
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wspotposiadania i wspétkorzystania®. Gdy nieruchomosé jest przedmiotem wspStwlasnosci
w cz¢sciach utamkowych, dopuszezalne jest ponadto nabycie przez zasiedzenie takze fizycz-
nie wydzielonej cze¢dci tej nieruchomosci przez jednego lub niektdrych ze wspotwlascicieli
(moga to by¢ np. czgsci fizyczne wydzielone umows o podzial rzeczy do uzytkowania)®®.
O biegu terminu zasiedzenia w takiej sytuacji moze by¢ mowa dopiero, gdy nastapi jawna
dla otoczenia zmiana kwalifikacji posiadania, gdyz normalnym skutkiem takiej umowy jest
to, ze kazdy wspotwlasciciel pozostaje nadal samoistnym posiadaczem calodci rzeczy oraz
posiadaczem zaleznym prawa uzytkowania okreslonej czgsci fizycznej”™.

Odnoszac powyzsze rozwazania do wspélnoty gruntowej, w pierwszej kolejnosci
nalezy zauwazy¢, ze doktryna oraz orzecznictwo jednoznacznie opowiada si¢ za mozli-
wofécia zasiedzenia zaliczanych do niej nieruchomoéci przez osobe trzecig — niebedaca
uprawniong do udziatu we wspélnocie gruntowej. Zastosowanie znajda wowczas przepisy
art. 172 i n. k.c. stanowiace, ze okreslona osoba, uzytkujac i bedac w posiadaniu czesci
gruntéw wspolnoty przez wymagany ustawowo okres, moze naby¢ te cze$¢ na wlasnosé
w drodze zasiedzenia®”. Nie ma réwniez watpliwosci co do braku mozliwosci zasiedze-
nia samego udzialu we wspélnocie gruntowej. Wynika to z faktu, ze udziat w ten zostat
Scisle zwigzany z posiadaniem przez osoby uprawnione gospodarstwa rolnego lub miejsca
zamieszkania (siedziby) na terenie miejscowosci, w kedrej znajduja sie grunty stanowiace
wspdlnote. Ponadto umozliwienie zasiedzenia udziatu byloby sprzeczne z brzmieniem art.
47§ liart. 50k.c., zgodnie z ktérymi prawa zwiazane z wlasnoscia nieruchomosci, bedace
jej czesciami sktadowymi, nie moga by¢ odrebnymi przedmiotami wlasnoéci®®. Istotnych
rozbieznosci dostarcza natomiast problematyka nabycia wlasnosci w drodze zasiedze-
nia fizycznie wydzielonej czesci gruntu wspélnoty przez osobe uprawniong do udziatu.
Zaréwno bowiem judykatura, jak réwniez literatura przedmiotu dostarcza argumentéw
swiadczacych za oraz przeciw takiej mozliwosci.

Stanowisko przemawiajace za mozliwosci zasiedzenia zaprezentowal jeszcze pod rza-
dami poprzedniej ustawy z dnia 4 maja 1938 r. o uporzadkowaniu wspdlnot gruntowych
Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 26 marca 1960 r.”” Sad stwierdzil, iz czlonkowie

%4 Zob. H. Gardocka, Zasiedzenie udziatu lub czgsci fizycznej nieruchomosci wspdlnej przez
wspétwlasciciela, ,Palestra” 2008, nr 7-8, s. 66.

%5 Zob. G. Rudnicki, . Rudnicka, S. Rudnicki [w:] J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
T. 2., LEX, s. 291; szerzej na ten temat H. Gardocka, Zasiedzenie udziatu..., s. 61.

%06 Zob. J. Naczyniska [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny..., T. 2..., LEX — komentarz do
art. 172.

%07 Zob. L. Jastrzebski, Sytuacja prawna..., s. 123; M. Gintowt, S. Rudnicki, Problematyka prawna...,
s. 385; zob. J. Ignatowicz, Kodeks cywilny, t. 1.., s. 502; zob. M. Ptaszyk, Spdtki..., s. 32; zob. takze uchwale
SN z 20 maja 1966 r.

8 Zob. M. Gintowt, S. Rudnicki, Problematyka prawna..., s. 385; M. Ptaszyk, Spdtki..., s. 32.

9 Zob. postanowienie SN z 26 marca 1960 r., 1 CR 535/59.
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wspolnoty gruntowej nie s3 pozbawieni moznosci nabycia przez zasiedzenie fizycznej czgéci
nieruchomosci, stanowigcej wsp6lng wlasnosé mieszkaricdw gromady. Nie wylaczaja bowiem
takiej mozliwosci art. 50 i n. dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe’™’.
Zdaniem sadu sytuacja przedstawia si¢ bowiem analogicznie jak zagadnienie zasiedzenia
cze¢sci nieruchomosci nalezacej do kilku wspotwhascicieli przez jednego lub niektérych z nich.
W postanowieniu z dnia 28 listopada 2001 r.”*! Sad Najwyzszy rowniez przesadzit, iz czton-
kowie wspélnoty gruntowej nie sa pozbawieni moznosci nabycia przez zasiedzenie fizycznej
czesci nieruchomosci stanowiacej wspdlna wlasnos¢ wspélnoty gruntowej. Sad zauwazyl, ze
przystugiwanie roszczenia z art. 4 u.z.w.g. nie wylacza ani roszczenia z art. 231 k.c., ani mozli-
wosci nabycia nieruchomosci przez zasiedzenie. Jeszcze dalej idace stanowisko przedstawit Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 7 marca 2002 r.”"?, wskazujac, ze mozliwos¢ stwierdzenia
przez sad nabycia przez zasiedzenie po wejsciu w zycie ustawy o zagospodarowaniu wspdlnot
gruntowych nieruchomosci wechodzacej w sklad wspélnoty nie doznaje zadnych ograniczen
z tego powodu, ze zostata wydana decyzja, o ktdrej mowa w art. 8 ustawy. Ustalenie przez
organ administracyjny, ze okreslony grunt wchodzi w sktad wspdlnoty, nie przesadza wiec
w sposdb wiazacy dla sadu, iz grunt ten nie zostat przed wydaniem decyzji a po wejéciu w zycie
ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych nabyty przez okreslong osobe w wyniku
zasiedzenia. Skuteczno$¢ zasiedzenia gruntéw wspdlnoty przez osoby uprawnione do udziatu
akceptowana jest takze przez cz¢$¢ przedstawicieli doktryny prawa. Z powyzszym pogladem
zgadza si¢ réwniez E. Stawicka, twierdzac, iz mozliwe jest, aby zasiedzenie fizycznej czeéci
wspolnoty gruntowej przez uczestnika tej wspdlnoty nastapito po jej powstaniu z mocy pra-
wa, gdyz decyzja wydawana w oparciu o art. 8 ust. 1 ustawy nosi charakter deklaratoryjny”">.

W opozycji do powyzszych pogladéw wypowiedziat si¢ SN w uchwale z dnia 9 grud-
nia 1969 ., w ktérej przesadzil, ze uczestnikowi wspélnoty gruntowej nie przystuguja
uprawnienia wynikajace z przepiséw k.c. o wspotwlasnosci w takim zakresie, w jakim
byloby to sprzeczne z zasadami wynikajacymi z ustawy o zagospodarowaniu wspélnot
gruntowych i statutu spétki. Odwolujac sie do powyzszego orzeczenia, M. Praszyk®>
wskazal, iz nabycie wlasnosci przez zasiedzenie cz¢$ci wspdlnoty byloby sprzeczne z art.
S ustawy, ktéry zabrania podziatu wspélnot pomiedzy uczestnikéw. Podkredlit, ze gdyby
takie zasiedzenie bylo dopuszczalne, nietrudno bytoby wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktdrej
kazdy ze wspotwlascicieli (lub nicktdrzy z nich), dzielacy si¢ wspdlnota i uzytkujacy indy-
widualnie okre$long czgé¢, po przewidzianym ustawowo terminie zglaszatby sie do sadu

?1 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe, Dz.U. 1946 Nr 57, poz. 319.
11 Zob. postanowienie SN z 28 listopada 2001 r., IV CKN 1004/00.

%12 Zob. postanowienie SN z 7 marca 2002 r., I CKN 619/99.

?13 Zob. E. Stawicka, Wipdlnoty gruntowe..., s.75.

914 Zob. uchwata SN z 9 grudnia 1969 r., III CZP 89/69.

15 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 162.
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o stwierdzenie nabycia wlasnosci. W ten sposéb po pewnym czasie wspélnota przestalaby
istnie¢, gdyz nieruchomosé zostataby podzielona pomiedzy uczestnikéw, ktérzy nabyliby
wlasnos¢ jej fizycznych czesci przez zasiedzenie, co byloby sprzeczne z art. 5 ustawy. Dodat
takze, iz argumentem przemawiajacym przeciwko mozliwosci zasiedzenia fizycznej czesci
wspolnoty gruntowej jest samo 7atio legis ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r., bowiem intencja
ustawodawcy bylo wlasnie niedopuszczenie do podziatu wspélnot. Przeciwny mozliwosci
nabycia gruntéw wspélnoty w drodze zasiedzenia jest takze J. Szachutowicz’'¢
jego argumentacja odbiega od przedstawionej powyzej. Prezentuje on stanowisko, ze

, jednakze

wspdlnoty gruntowe nie byly wylaczone spod komunalizacji, a prawa dotychczasowych
ich udzialowcéw ulegly automatycznemu przeksztalceniu w ograniczone prawa rzeczowe
kwalifikowane jako posiadanie zalezne. Wskazuje, ze wykonujacy to posiadanie nie wiadaja
rzeczg jak wlasciciele, lecz jako osoby uprawnione na podstawie okreslonego stosunku praw-
nego, pozwalajacego na wykonywanie wladztwa nad cudza rzecza. Poniewaz uprawnionym
do udziatu we wspdlnocie nie mozna przypisa¢ cech posiadaczy samoistnych®”’, nabycie
wlasnosci gruntéw wspélnotowych badz ich czeéci przez zasiedzenie jest niemozliwe.

Pomimo przewazajacej linii orzeczniczej przemawiajacej za zasadnoscia pierwszego
stanowiska nalezy opowiedzie¢ si¢ przeciwko mozliwosci zasiedzenia fizycznej czesci
wspolnoty gruntowej przez osoby uprawnione do udziatu w niej. Przyjecie odmiennego po-
gladu stanowitoby bowiem bledne utozsamianie wspdlnoty gruntowej ze wspotwlasnoscia
w czgéciach utamkowych, gdzie gléwny nacisk potozony jest na aspekty prawnorzeczowe
zamiast na jej cechy charakeerystyczne jako szczegdlnego rodzaju instytucji prawa rolnego,
petniacej okreslone funkcje we wspdlezesnym rolnictwie. Podzielajac w pelni argumentacje
przedstawiona przez M. Ptaszyka,”® nalezy doda¢, iz pomimo wprowadzenia w przepisach
nowelizacji z dnia 10 lipca 2015 r. rozwigzan prowadzacych do ustania wspdlnoty grun-
towej, jej zalozeniem w dalszym ciagu pozostaje niepodzielno$é i integralnos¢ gruntdw??.
Wynika to nie tylko z samego uzasadnienia legislacyjnego ustawy, ale znajduje wprost
odzwierciedlenie w tresci art. 5 ust. 1 ustawy, w mysl kedrego wspdlnoty gruntowe nie
moga by¢ dzielone pomi¢dzy uprawnionych do udziatu w nich.

7.4. ROZWIAZANIE | LIKWIDACJA SPOtKI DO SPRAWOWANIA ZARZADU
| ZAGOSPODAROWANIA WSPOLNOTY GRUNTOWE)

Z problematyka ustania wspélnoty gruntowej zwiazane sa bezposrednio zagadnienia
dotyczace rozwiazania i likwidacji spétki powotanej do sprawowania zarzadu oraz zagospo-

%16 Zob. J. Szachulowicz, Status prawny..., s. 71.

?17 Zgodnie z art. 172 k.c. samoistne posiadanie jest przestanka nabycia wlasnosci przez zasiedzenie.

18 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 162.
19 Zob. G. Wolak, O wspdlnotach..., s. 67.
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darowania jej gruntéw. Kwestie te zostaly uregulowane na poziomie og6lnym w art. 17 pkt 7
oraz art. 30b u.z.w.g., ktére stanowig odpowiednio, ze statut sp6tki powinien okreslaé
sposob jej rozwiazywania i likwidacji’®® oraz ze z dniem podjecia uchwaty o przeksztatce-
niu wspdlnoty gruntowej we wspotwlasnosé w czgéciach utamkowych nastgpuje otwarcie
likwidacji spotki. Doprecyzowanie tych zagadnien znajduje si¢ natomiast w przepisach
wzoru statutu okreslonego w zataczniku do z.m.r.l.p.d. Zgodnie z trescia § 12 ust. 1 pke 18
wzoru do zakresu dzialania ogdlnego zebrania cztonkéw spétki nalezy podejmowanie
uchwaly w sprawie rozwigzania i likwidacji spotki, gdy istnienie jej stanie si¢ bezprzed-
miotowe’*!. Stosownie za$ do§ 26 ust. 1-3 tego wzoru rozwigzanie sp6tki nastepuje, gdy
na skutek catkowitego zbycia gruntéw istnienie jej staje si¢ bezprzedmiotowe. Wowczas
wyznaczenie likwidatoréw spétki i zadysponowanie majatkiem ruchomym nastgpuje na
ogélnym zebraniu czlonkéw. Jezeli zebranie ogélne nie wyznaczy likwidatoréw, wojt
922 923

(burmistrz badz prezydenta miasta)’** wyznaczy ich z urz¢du
Jak wynika z powyzszego zestawienia norm, powstanie oraz funkcjonowanie spétki do
sprawowania zarzadu i zagospodarowania zwiazane jest z istnieniem wspSlnoty gruntowe;.
Gdy wspélnota gruntowa w sensie fizycznym przestaje istnie¢ w zwiazku z utratg podstawy
korzystania przez osoby uprawnione z gruntéw wspélnoty, ipso iure nast¢puje rozwiazanie
spotki, ktdrej byt staje si¢ bezprzedmiotowy” . Momentem przesadzajacym o rozwigzaniu
spolki jest rozporzadzenie w calosci gruntami zaliczanymi w poczet wspdlnoty gruntowej
lub przeksztalcenie jej we wspotwlasnosé w czgsciach utamkowych. Likwidacja spotki jest
natomiast nastgpstwem rozwiazania. Zaznaczy¢ trzeba, ze rozwiazanie i likwidacja sp6tki
do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wsp6lnoty nie beda mialy miejsca w sytuacji
braku wydania przez organ decyzji ustalajacej w trybie art. 8—8f ustawy i w konsekwencji
nabycia gruntéw przez odpowiednio gming badz Skarb Paristwa na podstawie art. 8gi 8k
ustawy. Nie dojdzie wowczas do ustaleniu sktadu podmiotowego wspdlnoty gruntowej,
w ktérej to osoby uprawnione do udziatu potencjalnie statyby si¢ cztonkami spotki.
Zaréwno powolane wyzej przepisy ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r., jak réwniez oparty
na niej wzor okreslony w zataczniku do zarzadzenia Ministréw Rolnictwa oraz Lesnictwa
i Przemystu Drzewnego z dnia 29 kwietnia 1964 r. nie zawieraja szczegdtowych postanowien
dotyczacych czynnosci, ktére nalezy wykonaé w toku likwidacji sp6tki®>. W nawigzaniu

920" Takie rozwiazanie postulowano w nauce (zob. P. Parzych, E. Rymarczyk, A. Szabat-Precikowska,
Problematyka wspdlnot..., s. 45). W pismiennictwie dostrzega si¢ w nim jednak zaréwno zalety, jak i wady.
Zob. szerzej K. Marciniuk, Kilka uwag..., s. 540-544.

21 Zob. § 12 ust. pkt. 18 wzoru okreslonego w zataczniku do z.m.r.Lp.d.

?22 Dawniej wydziat rolnictwa i lesnictwa prezydium powiatowej rady narodowe;.

923 Zob. § 26 ust. 1-3 wzoru okreslonego w zalaczniku do z.m.r.L.p.d.
924 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 90.

925 Tamze.
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zatem do rozwazan podjetych w rozdziale V', dotyczacych odpowiedzialnosci za zobowia-
zania spotki powotanej do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspdlnoty gruntowej,
wydaje sie, ze trzeba stosowaé odpowiednio przepisy regulujace likwidacje innych oséb
prawnych?®, w szczegdlnoéci w zakresie spolek osobowych okreslonych w rozdziale 5
tytutu IT ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spétek handlowych®
z ograniczeniami wynikajacymi z charakteru prawnego omawianej spétki. We wskaza-

, jednakze

nym wyzej ujeciu postgpowanie likwidacyjne polega na podjeciu czynnosci faktycznych
i prawnych, ktére zmierzaja do uplynnienia majatku spétki wspélnoty gruntowej. Celem
tego postgpowania jest dokonanie zbycia majatku spétki, ktére zmierza do oddtuzenia
majatku spotki tak, aby pozostaly same aktywa. Likwidacja rozumiana jest wigc jako rodzaj
postepowania, ktéry, o ile nie zaistniejg przyczyny ,przerywajace” to postgpowanie, ma
doprowadzi¢ do ustania sp6tki®>®.

Zadania likwidatoréw sg wyznaczane przez cel spotki w likwidacji. Dziatania podej-
mowane w ramach czynnosci likwidacyjnych beda niewazne, gdy wykraczaja poza ustalony
cel’”. Likwidatorzy powinni zakonczy¢ biezace interesy spotki, $ciagna¢ wierzytelnosci,
wypelni¢ zobowiazania i uptynnié jej spétki. To ostatnie nalezy rozumie¢ jako jego spie-
ni¢zenie, cho¢ nie mozna wykluczy¢ zamiany sktadnikéw majatkowych po to, aby tatwiej
bylo zby¢ nowy sktadnik czy podzieli¢ w naturze migdzy cztonkéw. Czynnosci likwida-
cyjne nie s realizowane po kolei, ale powinny by¢ realizowane tacznie, zgodnie z planem
likwidacji. Uplynnienie majatku moze stanowi¢ czynnos$¢ wyprzedzajaca w stosunku do
wypelnienia zobowigzan w sytuacji, gdyby aktualny stan srodkéw finansowych spétki nie
wystarczal w danym momencie na takie wypetnienie”. Likwidatorzy maja obowigzek
zakoriczenia biezacych intereséw spéiki, co oznacza, ze nowe interesy moga by¢ podejmo-
wane tylko w przypadku, gdy jest to niezbedne do ukonczenia spraw w toku (art. 77 § 1
k.s.h.). W stosunkach wewngtrznych likwidatorzy s3 obowiazani stosowa¢ si¢ do uchwat
ogélnego zebrania cztonkéw spotki (art. 77 § 2). Nie moze to by¢ jednak rozumiane jako
wplyw na zewnetrzne czynnosci likwidacyjne, dlatego tez oddziatywanie cztonkow spétki
na postepowanie likwidacyjne jest ograniczone. Wickszo$¢ czynnosci likwidatoréw ma na-
tomiast charakter czynno$ci prawnych (uptynnienie majatku, wypelnienie zobowigzan)®*!.

W granicach okre$lonych wyzej kompetencii, likwidatorzy maja prawo prowadzenia
spraw spotki i jej reprezentowania. Granice kompetencji wyznacza zatem cel likwidacji
— zakoniczenie biezacych intereséw spoiki, sciagniecie wierzytelnoéci, wypetnienie zobo-

926 Zob. G. Jedrejek, Zarzqd wspdlnor..., s. 161.

?27 Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych, Dz.U.2000 Nr 94, poz. 1037 ze zm.
28 Zob. A. Kidyba, Komentarz..., LEX/el. 2020.

929 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 16 stycznia 2015 ., [ SA/Wa 2613/14, LEX 1746207.

930 Zob. A. Kidyba, Komentarz..., LEX/el 2020.

91 7Zob. tamze.
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wigzan, uplynnienie majatku spétki. W tym zakresie majg oni prawo prowadzenia spraw
i reprezentowania spotki®**. Jednoczesnie ograniczenie likwidatoréw w tych czynnoséciach
przez czlonkéw spotki nie ma skutku wobec 0séb trzecich®. Nalezy wskazaé, ze przez
czynnosci likwidacyjne rozumie si¢ czynnosci okreslone powyzej, przy czym nie wszystkie
musza mie¢ charakter czynnosci prawnych”. Jezeli zakoniczenie biezacych intereséw spétki
polega na zawieraniu uméw z tym zwigzanych, to charakteryzowana kompetencja bedzie
miala zastosowania do tej sytuacji. Sciqgniqcie wierzytelno$ci moze si¢ réwniez wigzaé
z dokonaniem czynno$ci prawnej (na przyktad zamiana)®®.

Z majatku sp6tki powotanej do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspélnoty
gruntowej, rozumianego jako aktywa i pasywa, splaca si¢ przede wszystkim zobowiazania
spotki (art. 82 § 1). Jezeli jednak z majatku nie mozna w prosty sposéb splaci¢ zobowigzan,
nalezy ten majatek uptynni¢. Splata zobowiazan zaleze¢ wigc bedzie od stanu srodkéw w spél-
ce, stanu sktadnikéw majatkowych i w koricu stosunku obu tych wartosci. Jezeli nie da si¢
bezposrednio splaci¢ zobowiazan spotki, nalezy pozyska¢ $rodki na splate. Konieczne jest
réwniez ustalenie listy zobowigzan niewymagalnych i spornych. Jezeli takie istnieja, nalezy
pozostawi¢ §rodki na ich splatg®*®. Jak zauwazyl SN w wyroku z 23 pazdziernika 2008 r., przez
zobowiazania spotki — jako przeciwstawione naleznosciom przystugujacym wspélnikom
znadwyzki — nalezy rozumie¢ zobowiazania wynikajace z jej stosunkéw zewngtrznych, tj. wo-
bec wierzycieli niebgdacych wspdlnikami, jak i wierzycieli bedacych wspdlnikami (cztonkami
spotki), gdy zobowiazania nie wynikaja ze stosunku sp6tki®?. Jezeli po splacie zobowiazan
i pozostawieniu kwot na zobowigzania niewymagalne”® lub sporne pozostaje jakis majatek,
jest on dzielony miedzy cztonkéw spétki (art. 82 § 2 k.s.h.) proporcjonalnie do wielkosci
ich udzialéw we wspélnocie gruntowej lub korzysciach osiaganych z uzytkowania gruntéw
wspolnoty. M. Praszyk zwraca przy tym uwage, ze praktyczne znaczenie bedzie miat tylko
zwrot wkladéw pienieznych, a wicc gléwnie oplat statutowych?. Rzeczy wniesione przez
czlonka do spétki tylko do uzywania (np. maszyny rolnicze) zwraca si¢ natomiast w naturze,
a zatem nic s3 one objete obowiazkiem uplynnienia (art. 82 § 3).

Jezeli majatek spotki powotanej do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspélno-
ty gruntowej nie wystarcza na splate dtugéw, niedobér dzieli si¢ miedzy czlonkéw spotki

92 Tamze.

933 Zob. wyrok WSA w Warszawice z 16 stycznia 2015 ., I SA/Wa 2613/14.

93 Zob. A. Witosz, Likwidacja a czynnosci likwidacyjne, ,Przeglad Prawa Handlowego” 2010, nr 5,s. 18 in.
%35 Zob. A. Kidyba, Komentarz..., LEX/el. 2020.

936 Zob. tamze.

%37 Zob. wyrok SN z 23 pazdziernika 2008 r., V CSK 172/08, LEX 483361.

938

Wymagalne musza by¢ sptacone.
?39 Zob. M. Praszyk, Spdtki..., s. 91.
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zgodnie z art. 20 ust. 2 u.z.w.g.”* Czlonkowie spétki odpowiadaja za jej zobowigzania
z majatku osobistego do wysokosci wartosci ich udzialéw w tej wspélnocie, a zatem jest to
odpowiedzialnos¢ o charakterze osobistym, ograniczonym, solidarnym oraz subsydiarnym.
W przypadku niewyplacalnosci cztonka spétki przypadajaca na niego cz¢é¢ niedoboru dzieli
sie miedzy pozostalych cztonkéw wedtug takich samych proporcji, jakie dotyczyly podziatu
miedzy nich niedoboru®!
Likwidatorzy spéiki nie sg przy tym uprawnieni do $ciagania niedoboru od jej cztonkéw,

oraz w zakresie limitéw odpowiedzialnosci okreslonych ustawa.

ergo nie maja prawa do zadania w imieniu likwidowanej sp6tki zaptaty stosownych kwot
przez czlonkéw’®.

7.5. UWAGI KONCOWE

Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy poczyni¢ dygresje, ze chociaz wprowadzone
zdniem 1 stycznia 2016 r. przepisy nowelizujace ustawe z dnia 29 czerwea 1963 r. zawieraja
wiele niejasnosci, na aprobate zastuguje przyjety sposéb regulacji, unikajacy sugerowanych
w niektérych wypowiedziach doktryny rozwiazan zmierzajacych do odgérnej likwidacji
wszystkich wspélnot gruntowych jako nieprzystajacego do wspétezesnych uwarunko-
wan spoleczno-gospodarczych reliktu stosunkéw wlasnosciowych”®. Jednoczesnie, mimo
wystgpowania w obecnym stanie prawnym instrumentdw stuzacych likwidacji wspdlnot
gruntowych nalezy mie¢ nadzieje, ze skutek taki nastapi jedynie w odniesieniu do gruntéw
najbardziej zaniedbanych gospodarczo, o nieuregulowanym statusie prawnym. Jak zostato
wykazane, wspé6lnoty gruntowe nie tylko petnia wazne funkcje spoteczno-gospodarcze
w spotecznosciach lokalnych, ale bedac réwniez racjonalnie zagospodarowywane, kore-
sponduja z zalozeniami rolnictwa zréwnowazonego, o ktérych mowa w Programie Rozwoju
Obszaréw Wiejskich na lata 2014 — 2020 (ktorych stosowanie prolongowane zostato do
dnia 31 grudnia 2022 r. na mocy rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2020/2220). Co wigcej, wiele wspdlnot gleboko osadzonych w miejscowej tradycji i zwy-
czajach petni funkcje kulturowe, ktére niejednokrotnie przewazaja nad wzgledami szricze
gospodarczymi. Ograniczenie obrotu nieruchomosciami zaliczanymi w poczet wspdlnot
gruntowych wpisuje si¢ natomiast we wspélczesne tendencje unijne w zakresie ograniczania
sprzedazy gruntéw rolnych. Wskaza¢ bowiem trzeba, iz w pazdzierniku 2017 r. Komisja
Europejska w odpowiedzi na rezolucj¢ Parlamentu Europejskiego z kwietnia tego samego
roku opublikowala wytyczne majace na celu zapewnienie bezpieczenstwa spotecznosci

240 Zob. tamze.

%1 Zob. M. Dumkiewicz, Kodeks spétek handlowych. Komentarz, Warszawa 2020.
%2 Zob. wyrok SA w Gdansku z 5 kwietnia 2016 .,  ACa 1022/15, LEX 2096194.
%43 Zob. K. Marciniuk, Kilka uwag..., s. 547.
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wiejskich i promowanie zréwnowazonego rolnictwa’, w keérych dopuscita mozliwos¢
stosowania przez panstwa cztonkowskie wybranych srodkéw kontroli rynku nieruchomosci
rolnych oraz preferencyjnego traktowania niektdrych kategorii nabywcow”®. Pozostawienie
zatem prawnej mozliwosci utrzymania omawianej instytucji umozliwi zachowanie takich
wspdlnot jak opisane w rozdziale II: ponad 660-letnia wspélnota lesna ,,Piwniczna Szyja’,
XVII-wieczna wspélnota gruntowa Kadlub Wolny czy powstata w okresie uwlaszczenia
chlopéw wspoélnota gruntowa w Komanezy.

Powyzsze zatozenia znajduja odzwierciedlenie w wynikach przeprowadzonych badan
empirycznych, bo niespetna 25% przebadanych przedstawicieli wspélnot gruntowych za-
deklarowato wolg ich likwidacji. W uzasadnieniu stanowiska wskazywano mi¢dzy innymi
na: brak zainteresowania dzialalnoscia spétki do sprawowania zarzadu i zagospodarowania
oraz czynnosciami podejmowanymi przez jej zarzad®*, wole przeznaczenia gruntéw zali-
czanych w poczet wspdlnoty pod zabudowe lub ich przekazania na cele spoteczne® czy
tez nicoplacalno$¢ utrzymywania gruntéw, na keérych prowadzona jest drobna dziatalnos¢
rolnicza’®. Optymizmem napawa fake, ze zdecydowana wickszo$¢ wspélnot objetych bada-
niem opowiada si¢ za ich utrzymaniem w obecnym ksztalcie. Jak wskazuje przewodniczacy
zarzadu Wspdlnoty Gruntowej Wsi Zendek, dziatalnos¢ spétki przynosi realne korzysci
dla polepszenia warunkéw zycia mieszkaricdw wsi’®. Przewodniczacy zarzadu Wspélnoty
Gruntowej Wsi Strzatkéw podkresla natomiast, ze wspdlnota stanowi wizytdwke wsi, ktora
liczy okoto 1500 0s6b. Posiada ona bogata histori¢ i ma duze znaczenie dla mieszkaricéw”.
Sekretarz zarzadu Wspdlnoty Gruntowej Wi Sawin zaznacza ponadto, ze funkcjonowa-
nie wspdlnoty w obecnym ksztalcie umozliwia pozyskiwanie srodkéw pienieznych, ktére
w dalszej kolejnosci sa przeznaczane na cele kulturalne, gospodarcze i spoleczne, stuzace

calej lokalnej spoteczno$ci”. Przewodniczacy zarzadu spotki Wspélnoty Gruntowej ,,Gora”

%4 Zob. Komunikat wyjasniajacy Komisji w sprawie nabywania gruntéw rolnych i prawa Unii
Europejskiej, Dz.Urz. UE C 350 2 18.10.2023 r,, s. 5.

%5 Zob. P. Czechowski, K. Marciniuk, Wspdiczesne uwarunkowania prawne rynku nieruchomosci
rolnych — gléwne plaszczyzny regulacyjne, ,Przeglad Prawa Rolnego” 2021, nr 1(28), s. 25-26, https://www.
doi.org/10.14746/ppr.2021.28.1.1; K. Marciniuk, Prawne instrumenty ingerencji wladzy publicznej w obrot
nieruchomosciami rolwymi jako Srodki ksztattowania ustroju rolnego, Biatystok 2019,s. 412 i n.

%46 Zob. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego spétki dla zagospodarowania Wspélnoty
Gruntowej w Sieradzu Osiedla Zapusta Wielka.

%47 Zob. ankieta sporzadzona przez pelnomocnika zarzadu Wspdlnoty Gruntowej Wsi Piotrkowice;
zob. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego spotki Wspolnoty Gruntowej Wi Bielawa.

%48 Zob. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu spétki dla zagospodarowania Wspdlnoty
Gruntowej ,,Bania” w Plorisku.

99" Zob. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu Wspdlnoty Gruntowej Wsi Zendek.

?50" Zob. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu Wspélnoty Gruntowej Wi Strzatkow.

5! Zob. ankieta sporzadzona przez sekretarza zarzadu Wspdlnoty Gruntowej Wi Sawin.
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twierdzi natomiast, ze wzgledy historyczne nakazujg pozostawienie wspdlnot gruntowych

w obecnym ksztalcie. Wsp6lnoty pelnig funkeje gospodarcze i spoteczne, a zagospodaro-

wanie gruntéw wspdlnoty odbywa si¢ w zgodzie z zasadami ochrony $rodowiska’>.

?52 Zob. ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu spétki wspdlnoty gruntowej ,Gora”



ZAKONCZENIE

Poczynione w opracowaniu rozwazania pozwolily na weryfikacje zarysowanych zagadnien
i hipotezy badawczej oraz upowaznity do przedstawienia nast¢pujacych gtéwnych tez
monografii.

Identyfikacja wszelkich zagadnien dotyczacych genezy praw do gruntéw tworzacych
wspdlnoty gruntowe wiaze si¢ z koniecznoscia przeprowadzenia kazuistycznych badan
w oparciu o dokumenty historyczne, w celu wyjasnienia tytutu prawnego i sposobu powsta-
nia kazdej ze wspélnot. Podjecie si¢ powyzszego zadania byto jednak zbedne z perspektywy
osiggniecia wyznaczonego celu badawczego wobec objecia przez prawodawcg powyzszych
gruntéw szczegdlnym postgpowaniem regulacyjnym. Ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r.
o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych zaliczyla bowiem w poczet charakteryzowanej
instytucji oraz poddata zagospodarowaniu ipso iure wylacznie nieruchomosci enumeratyw-
nie wymienione w art. 1 ust. 1 ustawy, a ponadto wylgczyta spod dziatania nieruchomosci
okreslone w art. 3. Ustawa uniemozliwita tworzenie nowych wspélnot gruntowych, a po-
zwolita jedynie na ich reaktywacj¢ w sytuacji, gdy samo istnienie wspélnoty nie nasuwa
watpliwosci.

Funkcje normatywne wspdlnot gruntowych podyktowane zatozeniami polityki rolnej
okresu lat 60. ulegly doniostej ewolucji, przez co wspélnoty obecnie petnia lub moga petni¢
wazne dla wspélczesnego rolnictwa funkcje prosrodowiskowe, spoteczno-gospodarcze
oraz kulturowe. Przede wszystkim wspélczesne formy zagospodarowania wspélnot grun-
towych odpowiadaja zasadom rolnictwa zréwnowazonego o charakterze ekstensywnym,
taczacego cele produkeyjne z celami ekologicznymi, wpisujac si¢ w tendencje ekologizacji
Wspdlnej Polityki Rolnej Unii Europejskiej. Spelniajg zatem okreslone przepisami unij-
nymi i polskimi warunki uznania spélek do sprawowania zarzadu i zagospodarowania
jej gruntami za adresata instrumentéw wsparcia realizowanych w ramach mechanizméw
WPR. Wspélnoty gruntowe petnia ponadto na wybranych obszarach funkcje gospodarcze,
stuzac organizowaniu wspéldzialania miedzy rolnikami indywidualnymi ze wzgledu na
potrzeby nalezytego uzytkowania okreslonych obiektéw produkeyjnych. Wartosci i zasady
wickszosci przebadanych w pracy wspélnot gruntowych sa przy tym zbiezne z cechami
i funkcjami ekonomii spotecznej. Stuzg bowiem rozwigzywaniu probleméw rolnikéw
zwiazanych z utrzymaniem si¢ na rynku oraz podniesieniem rozwoju i konkurencyjnosci
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ich gospodarstw rolnych, co w konsekwencji prowadzi do poprawy sytuacji materialnej
mieszkancéw wsi i terenédw wiejskich. Funkcja kulturowa wspdlnoty gruntowej objawia
si¢ natomiast poprzez jej umiejscowienie jako szczeg6lnego rodzaju spolecznodci wiejskiej
w schemacie klasyfikacyjnym, obejmujacym cztery wymiary: ekologiczny (zamieszkania),
interakcyjny, strukturalno-spoleczny oraz $wiadomosciowy. Wartosci niesione przez te
funkcje niejednokrotnie przewazaja nad wzgledami stricte gospodarczymi z uwagi na
glebokie osadzenie wspdlnot w miejscowej tradycji i zwyczajach.

Przyznanie praw do korzystania z nieruchomosci zaliczonych do wspélnot gruntowych
byto réwnoznaczne z quasi wywlaszczeniem oséb, ktérym nominalnie przystugiwato do tych
gruntéw prawo wlasnosci. Pomimo bowiem dalszego przystugiwania formalnym wiascicielom
tego prawa pozbawieni oni zostali mozliwosci korzystania z triady uprawnien stanowiacych
0 jego tresci, co w istocie nadaje mu charakeer iluzoryczny (nudum ius). Powyzsze okoliczno-
$ci prowadza do wniosku, Ze w obecnym stanie prawnym wspdlnoty gruntowe pozbawione
sg de facto whasciciela w ujeciu rzeczowym, tj. w zakresie gruntdw zaliczanych w poczet
wspélnoty gruntowej. W szerszym bowiem kontekscie charakteryzowana instytucja stanowi
kompleks (wezet) relacji prawnych i faktycznych, uksztaltowanych na rzecz oséb uprawnio-
nych do udzialu oraz pomig¢dzy tymi podmiotami. Co istotne, powyzszy poglad o odjeciu
(ograniczeniu) prawa wlasnosci nieruchomosci zaliczanych w poczet wspdlnoty gruntowej
nominalnym wiacicielom znajduje uzasadnienie w prawnorolnym pierwiastku instytucji
wspélnoty gruntowej, przypominajac w pewnym zakresie zaproponowang przez prof. An-
drzeja Stelmachowskiego koncepcje wlasnosci rolniczej. Zawiera ona bowiem rozwiazania
o charakterze szczegdlnym, podyktowane specyfika stosunkéw prawnorolnych, zwlaszeza
w perspektywie prosrodowiskowej, spoleczno-gospodarczej oraz kulturowe;j.

Prawne regulacje ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu wspélnot
gruntowych opieraja si¢ na stworzeniu swoistej korporacji, ktérej substratem sa osoby
uprawnione do udzialu we wspdlnocie. Maja one w stosunku do tej kategorii prawne;j
(rozumianej rzeczowo) uprawnienia i obowiazki, natomiast w obrocie prawnym pod-
miotem uprawnionym oraz zobowiagzanym do sprawowania zarzadu i zagospodarowania
wspolnoty gruntowej, jak rowniez posiadajacym wylaczng legitymacje do wystepowania
w sprawach sadowych i administracyjnych wspélnoty jest spotka prawa administracyjnego
o charakterze przymusowym. Spétka ta nie jest jednoczesnie podmiotem oderwanym od
udziatowcédw wspdlnoty, lecz pelni wobec nich role stuzebna. Uzyskujac bowiem ex lege
status cztonkéw sp6tki do sprawowania zarzadu i zagospodarowania wspélnota, osoby te
wspomniane funkcje de facto wykonuja. Prowadzi to do wniosku, ze zaréwno uprawnieni
do udziatu we wspdlnocie gruntowej, jak réwniez spétka powotana do sprawowania zarza-
du i zagospodarowania gruntami wspélnoty nie sg wlascicielami zaliczanych w jej poczet
gruntéw. Sprawowane przez nich wladztwo nad nieruchomosciami wspélnoty nalezy
sklasyfikowa¢ odpowiednio jako dzierzenie oraz posiadanie zalezne.
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Charakter prawny wspdlnoty gruntowej trzeba postrzegaé przez pryzmat definicji za-
proponowanej przez Sad Najwyzszy w latach 60. ubieglego wicku, wedle ktérej stanowi ona
wspotwlasnosé sui generis. Wskazuja na to tozsame cechy przedmiotowych konstrukgji, spro-
wadzajace si¢ do jednosci przedmiotu, wielosci podmiotéw oraz niepodzielnosci wspélnego
prawa, jak réwniez przystugujaca uprawnionym do udziatu triada uprawnien whascicielskich.
Jednoczesnie wspdlnota gruntowa posiada cechy szczegdlne, wyrdzniajace ja od wspotwia-
snoéci w czgéciach utamkowych. Rézni si¢ przede wszystkim w zakresie zarzadu gruntami
wspolnoty, rozporzadzania udziatami we wspélnocie oraz nieruchomosciami wchodzacymi
w sktad wspélnoty gruntowej, mozliwoscig zasiedzenia gruntéw wspélnoty, jak réwniez
samego przeksztalcenia wspélnoty gruntowej we wspdtwlasnosé w czesciach utamkowych.
W konsekwencji rekomenduje si¢ przyjecie nowej definicji wspélnoty gruntowej, zgodnie
z ktdra jest ona szczegdlnego rodzaju instytucja prawa rolnego, zblizong konstrukceyjnie do
wspotwlasnosci w czesciach utamkowych, zarzadzang i zagospodarowywana przez powota-
na w tym celu spotke przymusowa, kedrej trescia jest uprawnienie do wspétposiadania oraz
wspotkorzystania z nieruchomosci zaliczonych w poczet wspélnoty gruntowej przez osoby
wymienione w ustawie i na zasadach tam okreslonych, z jednoczesnym wytaczeniem praw
wlascicielskich nominalnych wlascicieli tych nieruchomosci.

W obecnym stanie prawnym mozliwe jest zakladanie oraz prowadzenie ksiag wieczy-
stych dla nieruchomo$ci zaliczanych w poczet wspdlnoty gruntowej. Celem uchylenia
przez ustawodawce obowiazujacego do dnia 31 grudnia 2015 r. brzmienia art. 11 ustawy
o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych bylo przywrécenie mozliwosci realizacji dla
tych nieruchomosci zasad jawnosci uprawnien, rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych
oraz mozliwosci obciazenia nieruchomosci hipoteka. Wykonujac to uprawnienie, sady
wieczystoksiegowe w mojej ocenie powinny — wylacznie z przyczyn natury faktycznej —
ujawnia¢ w dziale IT ksiegi wieczystej jako wiasciciela nieruchomosci spotke powotana do
sprawowania zarzadu i zagospodarowania wsp6lnota gruntowa, badz tez sama wspélnote
z dodatkowym zastrzezeniem, ze do zarzadu i zagospodarowania wspdlnoty powolana
jest konkretna spotka. Powyzsza konstatacja wynika z faktu, iz utworzenie spétki stanowi
warunek size qua non zarzadzania i zagospodarowania wspSlnota, w tym réwniez do rozpo-
rzadzania wlasnoscig gruntéw zaliczanych w poczet charakteryzowanej instytucji. Nalezy
zastrzec, ze wpis taki nie oznaczalby przyznania spélce (a tym bardziej wspdlnocie) prawa
wlasnosci nieruchomosci wehodzacych w sklad wspélnoty. Proponowane rozwiazanie byto-
by swoistym jurydycznym skrétem myslowym, wynikajacym z koniecznosci wykorzystania
dostepnych regulacji prawnych dla celéw zapewnienia pewnosci prawa w przedstawianym
zakresie. Rozstrzygniecie samej problematyki prawnowtlasnosciowej wymaga natomiast
podjecia aktywnosci przez polskiego ustawodawce i uregulowania normatywnie kwestii
statusu wlasnosciowego gruntéw wspdlnoty w oparciu o przestanki umozliwiajace inge-
rencje¢ w prawo wiasnosci, wskazane w konstytucyjnej klauzuli limitacyjne;.
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Nalezy opowiedzie¢ si¢ za wspdlczesna uzytecznoscia wspdlnot gruntowych jako
formuly prawnej, z ktdrej korzystaja jej beneficjenci — osoby uprawnione do udziatu (z funk-
cji gospodarczych), a takze spoleczno$¢ wiejska (z funkeji spolecznych, w tym z ddbr
publicznych $wiadczonych w obszarze ochrony srodowiska, krajobrazu, lokalnej lub regio-
nalnej tradycji i kultury); a zanegowad sugerowane w nickt6érych wypowiedziach dokeryny
rozwigzania zmierzajace do odgdrnej likwidacji wszystkich wspélnot gruntowych jako
nieprzystajacego do wspdtezesnych uwarunkowari spoteczno-gospodarczych reliktu stosun-
kéw wlasnosciowych. Warto jednoczesnie zauwazyc, ze rozwiazania prawno-organizacyjne
zblizone do polskich wspélnot gruntowych wystepuja takze w systemach prawnych innych
panstw $wiata. Do przykladéw takich wspélnot nalezg brytyjskie common land (albo
)93 954

commons)’>, szwajcarskie allmende’>*, czy meksykanskie ejido®>. Mozna wigc powtdrzy¢

za K. Marciniukiem, ze polskie wspdlnoty gruntowe s3 w pewnym wymiarze elementem

wsp6lnego dziedzictwa $wiatowej tradycji prawnej oraz $wiadectwem wspélnej historii”®.

753 Zob. Commaon land and village greens, hteps:/ /www.gov.uk/common-land-village-greens [dostep:
31.12.2022].

%% Tamze.

55 Zob. E.P. Perramond, The Rise, Fall, and Reconfiguration of the Mexican “Ejido’, ,Geographical
Review” 2008, t. 98, nr 3, s. 356-371, https://doi.org/10.1111/j.1931-0846.2008.tb00306.x.

956 Zob. K. Marciniuk, Kilka uwag..., s. 547.
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VARIA

Ankieta sporzadzona a przez przewodniczacego zarzadu spotki Wspdlnoty Gruntowe;j
wsi Radoszyce.

Ankieta sporzadzona a przez przewodniczacego zarzadu Wspélnoty Lesno-Gruntowej
»Nadzieja” w Mierzecicach.

Ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu Wspélnoty Gruntowej Wsi Ranizéw.

Ankieta sporzadzona przez pelnomocnika zarzadu Wspélnoty Gruntowej wsi Lad.

Ankieta sporzadzona przez pelnomocnika zarzagdu Wspo6lnoty Gruntowej Wsi Piotrkowice.

Ankieta sporzadzona przez przewodniczacego spétki dla zagospodarowania Wspélnoty
Gruntowej w Sieradzu Osiedla Zapusta Wielka.

Ankieta sporzadzona przez przewodniczacego spotki Wspolnoty Gruntowej Wi Bielawa.

Ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu sp6tki dla zagospodarowania
Wspoélnoty Le$no-Gruntowej w Siewierzu.

Ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu spo6tki dla zagospodarowania
Wspoélnoty Gruntowej ,Bania” w Plorisku.

Ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu sp6tki dla zagospodarowania
Wspoélnoty Gruntowej w Osadzie Boliméw.

Ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu spotki Wspoélnoty Gruntowej
»Gora” w Nowym Miescie Nad Pilica.

Ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu Wspélnoty Gruntowej w Wikucicach
Duzych.

Ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu Wsp6lnoty Gruntowej Wsi Zendek.

Ankieta sporzadzona przez przewodniczacego zarzadu Wspdlnoty Gruntowej Wi
Strzatkéw.

Ankieta sporzadzona przez sekretarza zarzadu Wspolnoty Gruntowej Wsi Sawin.

Lichorowicz A., Stosunki prawno-majgtkowe migdzy cztonkami rolnikéw indywidualnych,
[referat wygloszony na polsko-francuskim sympozjum prawniczym w Warszawie
16-18 wrzesnia 1977 r.].



ZALACZNIK — KWESTIONARIUSZ ANKIETY

Nazwa i adres WSPOINOTY GrUNTOWE] .cucuvvueuerveemnriemniiiinriisseisisesessnsssssessssesssssessssssssssesssssesess

Nazwa i adres spOtki wspOINOtY GrUNTOWE] ..oeuuvveencvevenerieenciiisriinsiseesssiessassesssassssssesssssesnns
(jesli réznig si¢ od nazwy i adresu wspdlnoty gruntowe;j)

Jakie nieruchomosci wehodzg w sktad Panistwa wspélnoty gruntowe;
[ nieruchomosci rolne

O nieruchomosci lesne

[ obszary wodne

[0 I00E (JAKIE) cvververrrrernerrrimnncrisesnecsisesnecsmsssniesssssssesssssssesssssssesssssssesssssssesssssssssssssssessssssnesssssssessssanee

2. Jaki jest sposdb korzystania z Paristwa wspdlnoty gruntowej przez jej cztonkéw
O wspolna uprawa rolna

[ wypasanie bydia

O korzystanie z zasobéw naturalnych, np. zbieranie chrustu w lasach

E0 I0NY (JAKL) cvrrrvrrrririmncrrrimmecmiienecsisesncsmmsssesssssssessssssnssssssseesssssssesssssssesssssssesssssssesssssssesssssssessssense

3. Czy Panstwa wspoélnota gruntowa posiada uregulowany status prawny, tj. czy zostata
wydana decyzja starosty ustalajaca wykaz nieruchomosci zaliczanych do wspélnoty
gruntowej oraz osob uprawnionych do udziatu we wspélnocie.

[ nie

O tak

[W przypadku zaznaczenia odpowiedzi ,,tak”:] Czy ustalenie statusu prawnego Paristwa
wspdlnoty gruntowej nastapito przed dniem 1 stycznia 2016 r. (jesli dotyczy)

L] nie

[ tak

4. Czy dla Panistwa wspolnoty gruntowej zostata zatozona ksigga wieczysta.
[ nie
O tak (proszg o podanie NUMETT KW ) w..ccoucivicrriecriiecieiiscsemmasessssisnssssssncssssssecssssense
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[W przypadku zaznaczenia odpowiedzi ,tak”:] Czy wyrazacie Paristwo zgode na upu-
blicznienie tresci ksiegi w rozprawie doktorskiej.

[ nie

O tak

5. Czy dla Panistwa wspSlnoty gruntowej zostala powotana spétka.

[ nie

O tak
[W przypadku zaznaczenia odpowiedzi ,,tak”:] Czy spoétka ta zostala powolana przez
cztonkéw wspdlnoty gruntowej czy w drodze decyzji wojta (burmistrza, prezydenta
miasta).
[ zostata powotana przez cztonkéw wspélnoty gruntowej
O zostala powolana w drodze decyzji wojta (burmistrza, prezydenta miasta).
[W przypadku zaznaczenia odpowiedzi ,,tak”:] Czy w spélce zostaly powolane organy
(ogdlne zgromadzenie cztonkdw, zarzad oraz komisja rewizyjna) oraz uchwalony/
nadany statut.
L] nie
[ tak

6. W jaki sposob zarzadzana jest Paristwa wspolnota gruntowa oraz jak odbywa si¢ jej
zagospodarowanie.

O kierunki dziatan narzuca spétka

[ decyduja o tym sami uczestnicy wspdlnoty gruntowej

Jakie przyktadowe czynnosci s podejmowane w celu zarzadzania oraz zagospodarowania

ErunNtOW WSPOINOTY GIUNTOWE]? w.cvuuerveerirevnnecvrianeriesssssasessssssssssesssssessssssesssssessssssssssssssssesssssesess

7. Czy korzystanie przez cztonkéw Panstwa wspélnoty gruntowej odbywa sie w sposéb
wzajemnie uméwiony, czy kazdy czlonek korzysta z gruntéw niezaleznie

[ korzystanie ze wspdlnoty gruntowej odbywa si¢ w sposdb wzajemnie umdéwiony

[ kazdy czlonek korzysta ze wspdlnoty gruntowej niezaleznie

8. Czy cztonkowie Panistwa wspdlnoty gruntowej podejmuja indywidualne badz wspélne
inicjatywy w celu poprawy funkcjonowania tej wspélnoty.

[ nie

E0 €K (JAKIE) crvvvernerrrremmecrrrimncriissncsniisnecssssesesssssssessssssnesssssseesssssssesssssssesssssssesssssssesssssssesssssssecssssense
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9. Czy widzg Panstwo korzyéci w funkcjonowaniu wspélnoty gruntowe;.
[ nie
E0 €K (JAKIE) crvvvennereremncrrremncriissncsiiisncsesssnessssssnessssssnesssssssesssssssesssssssesssssssesssssssesssssssesssssssecssssense

10. Jakie problemy wiazg si¢ z funkcjonowaniem Panstwa wspdlnoty gruntowe;.

O problemy wlasno$ciowe

[ problemy zwiazane ze sposobem korzystania ze wspélnoty gruntowej przez jej cztonkéw

O problemy zwiazane z dziatalno$cia sp6tki

O problemy w kontaktach z instytucjami pafistwowymi, samorzadowymi, sagdami, nota-
riuszami

[0 I00E (JAKIE) cvververrresnerrrummncriissncsmmissecsrsssseecssssssesssssssesssssssesssssssesssssssessssssssssssssnesssssssesssssssessssense

Prosz¢ o wskazanie konkretnych przyktadéw oraz opis probleméw ktérych Panstwo do-

ZINAJECIEC covurncrrvuesnerrenessecsesessecssssssesssssseessssassessasessessassssessssssesssssseessessssesssssssesssssssesssssniesssssssesssssssessssens

11. Czy organy administracji publicznej (starosta, wéjt [burmistrz, prezydent miasta])
ingeruja w dziatalno$¢ Panistwa wspélnoty gruntowe;.
[ nie

O tak (prosz¢ o wskazanie przykladéw oraz opis takich interwencji ).ceeeecveeenecrereecrenns

12. Czy w Panistwa regionie wyst¢puje zainteresowanie zakupem nieruchomosci wspdlnot
gruntowych.
[ nie
O tak
[W przypadku zaznaczenia odpowiedzi ,tak”:] Czy bywaja przedmiotem obrotu (np.
sprzedazy) i czy wigzg si¢ jakies problemy z takimi transakcjami.
[ nie
O tak (prosz¢ o wskazanie przykladéw opis probleméw kedrych Panstwo doznajecie)

13. Czy zamierzacie Paristwo utrzymywaé wspélnoty w obecnym ksztalcie, czy tez bedziecie
Panistwo dazy¢ do ich likwidacji. Prosze o uzasadnienie stanowiska.

[ nie

O tak

Prosz¢ 0 uzasadnienie StANOWISKa..........cvuuveumcireeriieciiisisie s ssssesssssesssssssssssessssnees






STRESZCZENIE

Wspdlnota gruntowa jest szczegélnego rodzaju instytucja prawa rolnego, zblizona kon-
strukcyjnie do wspotwlasnosci, w czgéciach utamkowych, wywodzaca si¢ bezposrednio ze
sredniowiecznej instytucji tzw. wlasnosci podzielonej wedtug tresci (dominium divisum).
Jej istota jest uprawnienie do udziatu we wspSlnym gruncie wspdlnoty, ktdre polega na
korzystaniu z zaliczanych w jej poczet nieruchomosci. Przystuguje ono osobom zamiesz-
kujacym, badZ posiadajacym gospodarstwo rolne na obszarze potozenia wspélnoty.

Geneza wspdlnot gruntowych siega czaséw ksztaltowania sie stosunkéw spoteczno-
-gospodarczych w okresie $redniowiecza. Donioste znaczenie pozycji prawnej i funkeji
wsp6lnoty gruntowej ujawnito si¢ dopiero po odrodzeniu polskiej panstwowosciw 1918 r.
Zlozone uwarunkowania unifikacji prawa na ziemiach polskich, podlegajacych dotad
wladzy zaborcéw, doprowadzity do zréznicowania stosunku ustawodawcy do wspdlnot
gruntowych w poszczego6lnych czgéciach IT Rzeczypospolitej, co dodatkowo skomplikowato
definiowanie ich statusu prawnego. W okresie powojennym, nacechowanym programowo
kolektywistycznym podejéciem do produkeji rolnej i niechgcia wladzy do umacniania
wlasnosci rolniczej, podjeto zadanie uregulowania problematyki, ktérej geneza i charak-
ter byly silnie zakorzenione w instytucjach prawa prywatnego. Efektem tych dziatan byta
obecnie obowiazujaca ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu wspélnot
gruntowych, utrzymujaca istnienie wspélnot gruntowych jako formy prostej kooperacji
na wsi i wdrazania rolnikéw do zespotowych form produkeji rolniczej.

W niniejszej monografii podjeto kompleksowe rozwazania nad istota wspélnoty
gruntowej w $wietle litery prawa, pogladéw doktryny i judykatury oraz polityki realizacji
uprawnien beneficjentéw analizowanych regulacji. Celem gléwnym pracy byto ustalenie
statusu prawnego wspolnoty gruntowej i okreslenie pozycji tytulowej kategorii prawnej
w polskiej doktrynie. W ramach prowadzonych badan dazono w szczegélnosci do: iden-
tyfikacji podmiotéw prawa wiasnosci nieruchomosci zaliczanych w poczet wspdlnoty
gruntowej, wyjasnienia charakteru prawnego uprawnien skladajacych si¢ na sposéb ko-
rzystania z nieruchomosci wspélnoty gruntowej przez osoby uprawnione do udziatu we
wspdlnocie oraz scharakteryzowania prawnej wigzi faczacej osoby uprawnione do udziatu
we wspdlnocie gruntowej oraz spétki powotanej do sprawowania zarzadu i zagospodaro-
wania wspolnoty.
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Zamierzeniem Autora monografii byto ponadto osadzenie zawartych w niej rozwazan
w wspolczesnych spotecznych prawnych i ekonomicznych realiach poprzez zbadanie zwigz-
kéw regulacji prawnej wspdlnot gruntowych z ich znaczeniem dla rolnictwa, ktére mozna
by réwniez ujmowa¢ jako problematyke socjotechniczng prawodawstwa z elementem
polityki panistwa. W powyzszym zakresie Autor stawia hipotezg badawczg, iz wspSlnoty
gruntowe moga w obecnym stanie legislacyjnym petni¢ wazne dla wspétczesnego rolnictwa
funkeje o charakterze prosrodowiskowym, spoteczno-gospodarczym oraz kulturowym. Jako
podstawe do prowadzonych rozwazan przyjeto, ze wspdlnoty gruntowe poddawane byty
réznym regulacjom prawnym, co bylo przede wszystkim wynikiem dokonujacych sie stale
pewnych przewarto$ciowan celéw stawianych przed wspélnotami, w zaleznosci od poziomu
industrializacji kraju, stopnia zamozno$ci spoteczenstwa czy struktury zawodowej ludnosci.



SUMMARY

“The land communities” is a special type of agricultural law institution, similar in structure
to fractional co-ownership, that derives directly from the mediaeval institution of divided
property by substance (dominium divisum). Its essence is the entitlement to a share in the
land of the community, which consists in the use of real estate counted as part of it, vested
in persons residing in or owning an agricultural holding in the area where the community
is located.

The genesis of commons dates back to the formation of socioeconomic relations during
the Middle Ages, but the momentous significance of their legal position and function
became apparent only after the rebirth of Polish statechood in 1918. The complex conditions
of unifying the law in the Polish lands previously subject to the partitioning powers led to
different attitudes of the legislature towards commons in various parts of the Second Polish
Republic (1918-1939), which further complicated the definition of their legal status. In
the post-war period, which was characterised by a programmatic collectivist approach
to agricultural production and a reluctance to strengthen agricultural property, the task
was undertaken to regulate issues whose origins and character were strongly rooted in the
institutions of private law. The result of these efforts was the current law of June 29, 1963
on the management of common lands, maintaining the existence of “land communities”
as a form of simple rural cooperation and transforming farmers into collective forms of
agricultural production.

This monograph comprises a comprehensive overview of the essence of “land
communities” in the light of the letter of the law, the views of doctrine and jurisprudence
and the policy of implementing the rights of the beneficiaries of the regulations under
study. The main goal of the work (the basic research task) was to establish the legal status
of commons and to determine their legal position in the Polish doctrine. In particular, the
research sought to 1) identify the subjects of the property rights of real estate included
in commons, 2) clarify the legal nature of the powers comprising the use of commons’
real estate by those entitled to participate in the community and 3) characterise the legal
bond linking those entitled to participate in the land communities and the organisation
established to manage and develop the community.
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An additional goal of the monograph was to embed its discussion in the social (legal
and economic) realities of modern times by examining the relationship between the legal
regulation of commons and their role for agriculture, which could also be framed as a social/
technical issue of legislation with an element of state policy. In this regard, the research
hypothesis was formed: common lands may perform important pro-environmental,
socioeconomic and cultural functions for modern agriculture in the current legislative
state. As a basis for the considerations, it was assumed that common lands were subjected
to various legal regulations, primarily resulting from the constant re-evaluation of the goals
set for communities, depending on the level of industrialisation of the country, the degree
of wealth in society or the various professions and their proportions.



Kamil Rudol - doktor nauk prawnych (INP PAN) oraz
adwokat, cztonek Izby Adwokackiej w Warszawie. Partner
Zarzadzajacy w Kancelarii Zacharski Rudol. Wyktadowca
szkolenia aplikantéw adwokackich oraz Zastepca Rzecznika
Dyscyplinarnego Izby Adwokackiej w Warszawie. Jego
praktyka zawodowa oraz zainteresowania badawcze
koncentruja sie wokét zagadnieri z zakresu prawa cywilnego

(prawo rzeczowe oraz prawo zobowigzan), prawa rolnego
(obrét gruntami rolnymi), a takze prawa nieruchomosci

(proces inwestycyjno-budowlany). Cztonek Polskiego
Stowarzyszenia Prawnikéw Agrarystéw.

Cn

Autor monografii stanowczo opowiada si¢ przeciwko postulatowi ustawowego zniesienia

wspdlnot gruntowych, uznawanych przez niektdrych za relikt stosunkéw feudalnych.
W publikacji formuje i uzasadnia twierdzenie o wspdtczesnej uzytecznosci wspélnot
gruntowych jako formutly prawnej, zktdrej korzystaja jej beneficjenci — osoby uprawnione.
Dr Kamil Rudol wskazuje, ze ustawowe funkcje wspélnot gruntowych, okreslone przez

ustawodawce w 1963 roku, ulegly w toku przemian spoleczno-gospodarczych istotnej

ewolugji, na skutek kt6rej wspSlnoty uzyskaty zdolnosé odgrywania waznej roli w sferze

polityki ochrony srodowiska, spoteczno-gospodarczej oraz kulturowej. Stusznosci

swej tezy Autor dowodzi przedstawiajac — co rzadkie w prawniczych rozprawach —
wyniki badani empirycznych, z ktérych jednoznacznie wynika, ze wspétczesne

formy zagospodarowania wspélnot gruntowych odpowiadaja zasadom rolnictwa

zréwnowazonego o charakterze ekstensywnym, taczacego cele produkceyjne z celami

ekologicznymi. Zbadawszy aktualne formy korzystania przez uprawnionych ze wspélnot

gruntowych, Autor prawidtowo wyodrebnit ich funkcje gospodarcze j. integracje

producentéw rolnych, ktére sg zbiezne z zatozeniami wspdtczesnej ekonomii spoteczne;.
Gdy za$ chodzi o funkdje kulturowa wspélnoty gruntowej, Autor w sposdb oryginalny

umiejscowil ja w schemacie klasyfikacyjnym szczegélnego rodzaju spotecznosci wiejskiej,
obejmujacym cztery wymiary: zamieszkania, interakcyjny, strukturalno-spoteczny oraz

$wiadomodci.

(2 recenzji dr hab. Przemystawa Litwiniuka)
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