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CEKLIA IX. 3BEMEJ/IBHE, ATPAPHE, EKOJIOI'TYHE TA
ITPHPO/JOPECYPCHE IIPABO
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Poczatki wspdolnot gruntowych siggaja XIX wieku i sa zwigzane z
uwlaszczeniem chlopéw [1, 6]. Grunty pozostajace we wspdlnej wlasnosci
mieszkancoOw calej jednostki osadniczej, pozostawiano we wspdlnosci
mieszkancom danej wsi jako wspdlnotg gruntowa [2, 9]. W tym okresie, w
zaborach austriackim i rosyjskim powstaly roéwniez pierwsze akty prawne
odnoszace si¢ do wspdlnot gruntowych [1, 6]. Pierwsze regulacje odnoszace
si¢ do wspolnot gruntowych pojawily si¢ w prawie polskim w ustawie z
dnia 4 maja 1938 roku o uporzadkowaniu wspolnot gruntowych [3]. Ustawa
ta przewidywata podzial gruntéw objetych wspdlnota w naturze pomigdzy
wszystkich czlonkéw wspdlnoty. Ze wzgledu na wybuch II Wojny
Swiatowej jej postanowienia nie weszly w praktyce w zycie. Ostatnim
uchwalonym aktem prawnym byfa ustawa z dnia 29 czerwca 1963 roku o
zagospodarowaniu wspolnot gruntowych, ktéra to ustawa z niewielkimi
zmianami obowiazuje do dnia dzisiejszego [4].

Ustawa nie zawiera definicji wspolnoty gruntowej, tylko wymienia w
sposdb enumeratywny nieruchomosci, ktére objete zostaly wspolnoScia.
Zgodnie z art. 1 ust. ustawy z 1963 roku, w sklad wspolnoty gruntowych
wchodza z mocy samego prawa nieruchomosci rolne, le$ne i obszary wodne
nadane w wyniku uwlaszczenia wlo§cian 1 mieszczan rolnikdéw na wspdlna
wlasno$¢, we wspdlne posiadanie lub do wspolnego uzytkowania ogdlowi,
pewnej grupie lub niektorym mieszkanicom jednej albo kilku wsi (art. 1 ust.
1 pkt 1); wydzelone tytulem wynagrodzenia za zniesione stuzebno$ci,
wynikajace z urzadzenia ziemskiego wlodcian i mieszczan rolnikéw, na
wspolng wlasnos¢, we wspolne posiadanie lub do wspolnego uzytkowania
gminie, miejscowosci albo ogodlowi uprawnionych do wykonywania
stuzebnos$ci (art. 1 ust. 1 pkt 2); powstate w wyniku podzialu pomigdzy
zespoly mieszkancoOw poszczegolnych wsi gruntow, ktore nadane zostaly
przy uwlaszczeniu wlo$cian i mieszczan rolnikow mieszkancom kilku wsi
na wspolng wlasno$¢, we wspdlne posiadanie lub do wspodlnego
uzytkowania (art. 1 ust.l pkt 3); uzytkowane wspdlne przez mieszkancow
dawnych okolic i za§ciankéw oraz nalezace do wspdlnot urbarialnych i
spotek szatasniczych (art. ust.1 pkt 4); otrzymane przez grupg mieszkancow
jednej lub kilku wsi na wspolna wlasnos¢ i do wspodlnego uzytkowania w
drodze przywilejow i darowizn badz nabyte w takim celu (art. 1 ust 1 pkt 5);
zapisane w ksiggach wieczystych (gruntowych) jako wlasno§¢ gminy
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(gromady), jezeli w ksiegach tych istnieje wpis o uprawnieniu okre$lonych
grup mieszkancéw gminy (gromady) do wieczystego uzytkowania i
pobierania pozytkow z tych nieruchomosci (art. 1 ust. 1 pkt 6); stanowiace
dobro gromadzkie (gminne), bedace we wspdlnym uzytkowaniu na terenach
wojewddztw rzeszowskiego, krakowskiego oraz powiatu cieszynskiego wo-
jewodztwa katowickiego (art. 1 ust. 1 pkt 7). Przepisom ustawy podlegaly
ponadto nieruchomo$ci rolne, lesne i obszary wodne, stanowiace mienie
gromadzkie w rozumieniu przepisOw o zarzadzie takim mieniem, jezeli
przed dniem wej$cia w Zycie ustawy byly faktycznie uzytkowane wspdlnie
przez mieszkancow wsi. Do wspdlnot gruntowych nie zalicza sig
powolanych wyzej nieruchomo$ci, jezeli przed dniem wejScia w Zzycie
ustawy zostaly prawnie lub faktycznie przekazane na cele publiczne lub
spoteczne, albo tez do konca 1962 roku — a gdy chodzi o lasy i grunty le$ne,
to do 30 wrzesnia 1960 roku — zostaly podzielone na dzatki indywidualne
migdzy wspotuprawnionych badzulegly zasiedzeniu [2, 11].

Po wejSciu w zycie ustawy, nie bylo i nie jest mozliwe nabywanie
nowych nieruchomo$ci przez wspdlnoty gruntowe. W obecnym stanie
prawnym brak jest regulacji, poza omawiana ustawa, ktore odnosilyby sig¢
do wspélnot gruntowych. Nie ma rdéwniez prawnej] mozliwosci
powolywania nowych wspdéInot gruntowych.

W doktrynie wspdélnota gruntowa definiowana jest jako
szczegblnego rodzaju wspolnos¢ rzadzona wlasnymi prawami, ktorej
przedmiotem sa okre$lone w niej nieruchomosci [5, 1040]. Spotkaé sig
mozna rowniez z definicja, zgodnie z ktorg istota wspolnot gruntowych jest
uprawnienie do korzystania ze wspolnego gruntu, stuzace mieszkancom
danego regiony tylko dlatego, ze sa jego mieszkancami. [7, 35]. W
orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje si¢ ponadto, ze pomimo iz
wspoélnota gruntowa zbliza si¢ do modelu klasycznej wspotwlasnosci,
stanowi jednak wspdiwlasnosé o szczegdlnych cechach, niepodlegajaca
podziatowi, rzadzaca si¢ wlasnymi, odrgbnymi zasadami [8]. Istota tej
wspotwlasnosci jest uprawnienie do udzialu we wspdlnocie gruntowej w
postaci korzystania z objgtych nia gruntéw, zgodnie z ich przeznaczeniem
przystugujace osobom fizycznym lub prawnym posiadajacym gospodarstwa
rolne [9].

Uprawnionymi do udzialu we wspoélnocie gruntowej sa osoby
fizyczne lub prawne posiadajace gospodarstwa rolne, jezeli w ciagu
ostatniego roku przed dniem wej$cia w Zycie ustawy o zagospodarowaniu
wspolnot gruntowych, czyli 5 lipca 1963 roku, faktycznie korzystaly z tej
wspolnoty [5,1042 ]. Jezeli wspdlnota gruntowa sa lasy, grunty lesne albo
nieuzytki przeznaczone do zalesienia, uprawnionymi do udzialu w takiej
wsplOlnocie sa osoby fizyczne lub prawne zamieszkujace lub majace
siedzib¢ na terenie miejscowos$ci, w ktorej znajduja si¢ grunty stanowiace
wspolnotg, lub osoby zamieszkujace na terenie innej miejscowosci, a
prowadzace gospodarstwo rolne, chyba Zze w okresie 5 lat przed wej$ciem w
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zycie ustawy osoby te faktycznie ze wspolnoty nie korzystaly [10]. Zgodnie
z art. 9 ust 1 ustawy o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych udziaty
poszczegolnych uprawnionych we wspdlnocie gruntowej okre$la sie w
idealnych, ulamkowych cze$ciach. Wielko§¢ udzialéw uprawnionych do
korzystania ze wspdlnoty gruntowej ustala si¢ w ten sposob, ze polowe
wspolnoty dzieli si¢ pomigdzy uprawnionych w réwnych czg$ciach, druga
za$ polowe - proporcjonalnie do obszarow gruntéw posiadanych przez
kazdego =z uprawnionych, a polozonych na obszarze tej samej lub
graniczacej z nia gminy (art. 9 ust. 2 ustawy o zagospodarowaniu wspolnot
gruntowych).

Uprawnienie do udzialu we wspolnocie polega min. na
uczestnictwic w zagospodarowaniu wspélnoty i w tym celu utworzeniu
spotki do sprawowania zarzadu nad wspolnota i do wlasciwego
zagospodarowania gruntow wchodzacych w skltad wspolnoty [6, 320].
Utworzenie spotki jest obowiazkowe 1 nastgpuje w drodze uchwaly
powzigtej wigkszo$cia glosow uprawnionych do udzialu we wspdlnocie
przy obecno$ci przynajmniej ich polowy (art. 14 ust. 2 ustawy o
wspolnotach gruntowych). Mozliwe jest utworzenie wigcej niz jednej
spolki, jezeli w skfad wspolnoty wchodza rowniez lasy, grunty lesne lub
nieuzytki przeznaczone do zalesienia. W takiej sytuacji czlonkowie
wspbélnoty moga podja¢ uchwale o utworzeniu odrgbnej spoiki, ktdrej celem
bedzie zagospodarowanie wskazanych nieruchomo$ci. Spotka jest osoba
prawna z mocy samej ustawy, korporacja reprezentujaca podmioty
wspolnoty gruntowej, ktéorym przysluguja udzialy we wspdlnocie. Sama
spo6ika nie posiada zadnych praw wlasno§ciowych w odniesieniu do gruntéw
objetych wspolnota [11]. Podstawa funkcjonowania spotki jest jej statut.
Szczegolowe wymogi 1 tre§¢ statutu zawiera zarzadzenie Ministrow
Rolnictwa oraz Le$nictwa i Przemystu Drzewnego [12].

Czonkowie spotki maja prawo do uczestniczenia we wszystkich
korzy$ciach osiaganych przez spolke, brania udzialu w obradach ogélnych
zebrania czlonkow i wspdldecydowaniu o zarzadzaniu spotka [7, 40].
Dodatkowo posiadaja czynne i bierne prawo wyborcze do organdow spotki.
Przy podejmowaniu uchwat kazdy z czlonkow spotki ma prawo do jednego
glosu bez wzgledu na wielko$¢ jego udzialu we wspdlnocie [13, 219]. Do
obowiazkéw czlonka spotki nalezy uczestnictwo w  zebraniach,
podporzadkowanie si¢ uchwatom spéiki oraz wspdlne wykonywanie prac
zwigzanych z zagospodarowaniem i uzytkowaniem gruntow. [6, 320]

Zgodnie z art. 23 ustawy, nadzdr nad dziatalno$cia spotki sprawuje
wlasciwy miejscowo starosta. W ramach utworzonej spétki funkcjonuje
réwniez jako organ ogolne zebranie czlonkéw, do kompetencji ktérego
nalezy migdzy innymi podejmowanie uchwal w sprawie zbycia, zamiany
lub przeznaczenia na cele publiczne lub spoteczne wspolnot gruntowych lub
ich cze$ci. Czynnosci te wymagaja - pod rygorem niewaznosci - zgody
wlasciwego wojta. Zgoda moze by¢ wyrazona uprzednio, w trakcie
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czynnosci lub po jej dokonaniu [art. 26 ustawy o zagospodarowaniu
wspolnot gruntowych in fine].

Ustawa o wspodlnotach gruntowych dopuszcza rdéwniez zbycie
udzialy we wspodlnocie. Zbycie moze by¢ dokonane wylacznie w calo$ci i
tylko na rzecz osoby posiadajacej juz udzial w tej wspdlnocie oraz na rzecz
0s6b posiadajacych gospodarstwa rolne w tej samej wsi lub we wsiach
przylegajacych do wspolnoty. Zbycie udzialu we wspodlnocie gruntowej
nastepuje w formie aktu sporzadzonego na piSmie i zatwierdzonego przez
wlasciwego wojta [2, 11]. Przepis art. 27 ustawy nie okresla formy, w jakiej
woéjt zatwierdza zbycie udziatu. Nalezy jednak przyjaé, ze zatwierdzenie
nastgpuje w formie decyzji administracyjnej. Bowiem zasada wynikajaca z
Kodeksu postgpowania administracyjnego jest, ze organ administracji
publicznej zatatwia sprawe w formie decyzji administracyjnej (art. 104 § 1
kodeksu postepowania administracyjnego). Udzial we wspolnocie moze
zostaé przeniesiony na wspolwlasno§é kilku osob. Dopuszczalna jest
rowniez sytuacja w ktorej kilku wspotwlascicieli przenosi przystugujacy im
udziat na jedna osobg. W takiej sytuacji do wykonywania uprawnien
wspotwlascicieli beda mialy zastosowania przepisy kodeksu cywilnego o
wspotwlasnosci (art. 195 i n. kodeksu cywilnego).

Warto roéwniez wskazaé, ze w przypadku zbycia wszystkich gruntow
gospodarstwa rolnego przez uprawnionego do udzalu we wspolnocie
gruntowej udzial w tej wspolnocie przechodzi na nabywce tego
gospodarstwa, natomiast w razie zbycia czg$ci gruntéw udzial we
wspoélnocie gruntowej zachowuje dotychczasowy wilasciciel, chyba ze na
podstawie umowy odstapi swe uprawnienia nabywcy. Wyjatek dotyczy
sytuacji w ktorej zbywca pozostawia sobie obszar uzytkéw rolnych nie
wigkszy niz 0,1 ha. W takim przypadku udziat we wspdlnocie gruntowej
przechodzi na nabywceg. Uprawnieni do udzialu we wspolnocie gruntowej
stanowiacej w calo$ci lub w czg§ci lasy, grunty lesne lub nieuzytki
przeznaczone do zalesienia moga si¢ zrzec na rzecz Panstwa uprawnien do
udzialu we wspdlnocie w zakresie obejmujacym te lasy, grunty lesne i
nieuzytki.

Wspolnoty gruntowe wystgpuja na terenie calej Polski (facznie 5126
w catym kraju w 865 gminach). Wspolnoty gruntowe nie wystepuja na
obszarze trzech wojewodztw: dolno$laskiego, lubuskiego,
zachodniopomorskiego. Najwigcej nieruchomo$ci wspolnot gruntowych
majduje si¢ w wojewddztwie mazowieckim (1573, tj. 30,7% Ilacznej ich
liczby), najmniej w wojewodztwie opolskim (9, tj. ok. 0,2%). [14]

Powyzsze dane wskazuja, ze pomimo iz, wspoOlnoty gruntowe
oparte sa na archaicznych przepisach problematyka ta nadal dotyczy duzej
liczby gruntow 1 os6b bedacych czlonkami wspdlnot. Od kilku lat
podejmowane sa proby uchwalenia nowych przepisow regulujacych
wcze$niej omowione kwestie. Najnowszy projekt nowelizacji przedstawiony
przez rzad spotkat si¢ z silng krytyka ze strony doktryny oraz praktykow
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prawa [15]. Na tle zalozen do zmian ustawy 0 zagospodarowaniu wspdlnot
gruntowych z listopada 2012 roku niejasny jest cel i kierunki
przygotowywanej nowelizacji. Podnoszone zarzuty odnosza si¢ do faktu, ze
przedstawione zatozenia stoja w sprzeczno$ci z dotychczasowa regulacja
ustawy, ktora ma charakter szczegdlny i nie nawiazuje do przepisow
kodeksu cywilnego [16, B4]. Nie ulega jednak watpliwosci, ze
obowiazujace przepisy wymagaja zmiany i dostosowania ich do obecnej
sytuacji spoteczno-gospodarczej. Umozliwi to pelne wykorzystanie gruntow
nalezacych do istniejacych wspdlnot oraz realizacje uprawnien nalezacych
do nich cztonkéw.
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