Poradnia prawna ,, Gazety Soleckiej”

Jak uporzadkowac stan prawny wspoélnoty gruntowej

W wielu gminach zwiaszcza w pdtnocnych i wschodnich regionach Polski znajduje si¢ jeszcze duzo
wspolnot gruntowych. Ale ich stan prawny jest nieuregulowany i jest to klopot zaréwno dla wiadz
gminy jak i dla spotecznosci wsi. Wladze gminne i powiatowe czg¢sto nie bardzo wiedzg jakie s ich
obowiazki zwiazane z tymi gruntami, kto jest uprawniony do udzialu w danej wspolnocie i jakie sa te
uprawnienia. Z kolei mieszkancy wsi czesto nie potrafia udowodni¢, ze dana nieruchomos$¢ to
wspolnota czy, ze w ogdle maja do niej jakie$ prawa. Nie posiadaja bowiem dokumentow. Czgsto tez
nie zyja juz mieszkancy, ktorzy pamigtali jaka byta geneza wspolnoty i nie ma nawet komu w sadzie
ztozy¢ zeznan, ktore mogltyby by¢ potraktowane jako dowod w sprawie. W efekcie nierzadko
mieszkancy nie wiedza kto byt i kto teraz jest uprawniony do udziatu we wspdlnocie. Duzy problem
powstaje, jesli w ogodle nigdy nie zostala zawigzana spotka dla zarzadzania wspolnota, bo trudno
wtedy ustali¢ kto jest uprawniony do jej reprezentowania i podejmowania krokoéw prawnych przed
sadem, wobec organdéw wiadz samorzadowych, czy firm lub oséb prywatnych. Ponadto zawiazanie
spotki jest z punktu widzenia formalnego warunkiem istnienia wspolnoty. O udziatlowcach za$ -
zgodnie z orzecznictwem sadowym - mozna méwic¢ dopiero wtedy, gdy uchwalili statut spotki.
Tymczasem dynamiczne zmiany na rynku nieruchomo$ci powinny skloni¢ obie strony tj.
mieszkancoéw i wladze samorzadowe do wysitku majacego na celu uporzadkowanie stanu prawnego
wspolnoty, aby nie bylo za pdzno. Bowiem na skutek zaniedban wiele z tych gruntéw juz przeszto w
drugie, albo i trzecie rece. Niestety wiele gmin popetnito tez btedy i skomunalizowalo wspolnoty
gruntowe, mylac je z mieniem gromadzkim na podstawie art. 7 ustawy wprowadzajacej ustaweg o
samorzadzie terytorialnym. W wyniku tego nieruchomosci te uzyskaly status mienia komunalnego a w
najlepszym razie mienia gminnego. Tymczasem nie byto do tego podstaw prawnych (wyrok NSA z
dnia 15 .04 1998 . - I S.A. 1478/97).

Wspdlnota gruntowa jest to jednak inna kategoria nieruchomosci niz ,,zwykla” wspotwlasnosc.
Dlatego powinna by¢ traktowana jako specyficzna prywatna wspotwlasno$¢ grupowa, nie rzadzaca si¢
zasadami opartymi na gruncie prawa cywilnego, ale administracyjnego. Regulacje dotyczace wspdlnot
gruntowych nie znajduja si¢ zatem w Kodeksie Cywilnym, ale w ustawie z dnia 29 czerwca 1963 1. o
zagospodarowaniu wspélnot gruntowych (Dz. U. z dnia 5 lipca 1963 Nr. 28, Poz. 169), ktéra byta
kilkakrotnie nowelizowana od dnia kiedy jej przepisy weszly w zycie. Ostania zmiana miala miejsce
27.10. 2002 r. (Dz. U. z 2002 r. NR. 113, Poz. 984). Chcac uporzadkowac stan prawny swojej
wspolnoty gruntowej nalezy wigc zaopatrzy¢ si¢ w aktualny tekst ustawy, co nie jest trudne. Kazdy
urzad gminy bowiem posiada komputerowy system informacji prawnej LEX, umozliwiajacy dostgp
m.in. do wszystkich aktualnych obowiazujacych ustaw a takze rozporzadzen ministerialnych i
rzadowych. A zatem podajac doktadna nazwe ustawy mozna poprosi¢ o wydrukowanie jej tekstu z
LEX-a. Co wigcej LEX umozliwia réwniez dostgp do orzecznictwa sadow w kwestiach spornych,
ktore doprowadzity do rozstrzygnigcia sadowego i co wazne nie trzeba ich specjalnie szukac¢, bo sa
one ,,dotaczone” w LEX-ie do konkretnych przepisow w tej ustawie. Warto zapoznaé si¢ i z tymi
orzeczeniami, bo obowiazuja one powszechnie z momentem kiedy si¢ uprawomocnily. Nie zawadzi
wigc zapozna¢ si¢ 1 z nimi oraz poszuka¢ takich orzeczen, ktére odnosi¢ si¢ moga i do naszej
wspolnoty.

W sytuacji, gdy brakuje dokumentoéw naszej wspolnoty, mozna szukaé zapisow, ktore jej dotycza
takze w ewidencjach gruntow (kiedy$ byly prowadzone ewidencje tez w gminach, obecnie w
starostwach). Powinny si¢ tam znajdowac zapisy o powierzchni wspélnoty, uprawnionych do udziatu
w niej, wielkos$ci przystugujacych udziatow kazdemu z udzialowcow. W ewidencji powinny by¢ poza
tym zapisany sktad osobowy organow, w tym witadz spotki, ktéra musi by¢ powotana do zarzadzania
wspollnota oraz zmian w tym skladzie. Mozna szuka¢ stosownych zapisow dotyczacych naszej
wspolnoty w zamknigtych juz ksiggach wieczystych, pamigtajac jednakze, ze z chwila wejscia w zycie
przepisow ustawy o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych, ksiggi wieczyste dla wspolnot



gruntowych nie byly juz prowadzone. A poprzednie utracity moc i z mocy prawa (art. 11) podlegaty
zamknigciu.

Jesli sa watpliwos$ci czy nieruchomos$¢ jest wspolnota gruntowa czy nie, nalezy badajac posiadane
dokumenty lub wpisy w ewidencjach albo w zamknigtych ksiggach wieczystych odpowiedzie¢ sobie
na pytanie w jaki sposob dana nieruchomos¢ stata si¢ wspotwlasnoscia grupowa. To bowiem decyduje,
czy mozna ja zaliczy¢ do tej kategorii. Ot6z art. 1 ust 1 . do wspdlnot gruntowych zalicza
nieruchomosci rolne, lesne badz obszary wodne:

1/ nadane w wyniku uwlaszczenia wtoscian i mieszczan —rolnikow na wspolna wiasnos$¢, we wspolne
posiadanie lub do wspdlnego uzytkowania ogdtowi, pewnej grupie lub niektorym mieszkancom jednej
albo kilku wsi,

2/ wydzielone tytutem wynagrodzenia za zniesione sluzebno$ci, wynikajace z urzadzenia ziemskiego
wloécian i mieszczan- rolnikow, na wspolna wlasnos¢é, we wspdlne posiadanie lub do wspdlnego
uzytkowania gminie, miejscowosci lub ogdétowi uprawnionych do wykonywania stuzebnosci,

3/ powstate w wyniku podziatlu pomigdzy zespoly mieszkancow poszczegdlnych wsi gruntow, ktore
zostaly nadane przez uwlaszczenie wloscian i mieszczan- rolnikéw mieszkancom kilku wsi na
wspolna wlasnos¢, we wspolne posiadanie lub do wspdlnego uzytkowania,

4/ uzytkowane wspolnie przez mieszkancéw dawnych okolic i zasciankow oraz nalezace do wspolnot
urbarialnych i szatasniczych,

5/ otrzymane przez grupe mieszkancéw jednej lub kilku wsi na wspdlng wiasnos¢ i do wspolnego
uzytkowania w drodze przywilejow i darowizn badz nabyte w takim celu,

6/ zapisane w ksiggach wieczystych (gruntowych) jako wtasno$¢ gminy (gromady), jezeli w ksiggach
tych istnieje wpis o uprawnieniu okreslonych grup mieszkancow gminy (gromady) do wieczystego
uzytkowania i pobierania pozytkoéw z tych nieruchomosci,

7/ stanowiace dobro gromadzkie (gminne) bedace we wspolnym uzytkowaniu na terenach (dawnych)
wojewodztw: rzeszowskiego, krakowskiego oraz powiatu cieszynskiego wojewodztwa katowickiego.
Jednakze do wspolnot nie zalicza si¢ juz tych nieruchomos$ci gruntowych lub ich czgsci, ktore przed
wejSciem w zycie ustawy (tj. przed 5 lipca 1963 r.) zostaly przekazane formalnie albo faktycznie na
cele publiczne Iub spoteczne (IV S.A./Wa 802/2006). Statut wspolnot utracity takze lasy i grunty
lesne, ktore do dnia 30 wrzesnia 1960 r. zostaly podzielone na dziatki indywidualne pomigdzy
wspoOtuprawnionych lub ulegly zasiedzeniu (art.3). Ze wspolnot gruntowych wypadty takze te ich
czedci, na ktorych przed wejSciem w zycie ustawy wzniesione zostaly budynki bedace w
indywidualnym wtladaniu, a ich wiasciciel skorzystal z prawa wynikajacego z przepisu art. 4 i nabyt
grunty znajdujace si¢ pod budynkiem mieszkalnym i zabudowaniami gospodarczymi oraz
podworzem. Przepis ten jest dla posiadacza budynku korzystniejszy niz art. 231 par. 1 K.C., bo nie
wymaga by osoba, ktéra wznosi budynek na gruncie wspolnoty byta posiadaczem samoistnym i by
zasiedzenie byto w dobrej wierze. Notabene i sami cztonkowie wspolnoty gruntowej nie sa
pozbawieni prawa nabycia jej czg$ci z mocy tego przepisu ani z art. 231 K.c. czy przez zasiedzenie z
mocy art. 172 K.c. (IV CKN 1004/2000).

Jak wynika z przepisow art. 1 do wspolnot gruntowych zalicza si¢ nieruchomosci bedace
wspoOtwlasnoscia powstata w odleglej przesztosci. Oznacza to, ze na gruncie ustawy obecnie wlasciwie
nie mozna juz tworzy¢ nowych wspdlnot gruntowych. Jednak w oparciu o ustawg z powodzeniem
mozna uporzadkowaé zawiktany stan prawny wspolnoty.

Czy uprawnionymi do udzialu we wspdlnocie sa wszyscy mieszkancy wsi? Jak wynika z przepisu art.
1 ust 1 ustawy moze by¢ roznie. Uprawniony moze by¢ ogot mieszkancow jednej albo nawet kilku
wsi. Moze by¢ to grupa mieszkancow jednej albo kilku wsi lub nawet gminy (gromady) albo tylko
niektorzy mieszkancy jednej badz kilku wsi. Precyzyjna odpowiedz zalezy wigc od w danego
przypadku. Aby to ustali¢ nalezy najpierw zbadaé zapisy w starych dokumentach (nadaniach,
darowiznach itp.) albo szuka¢ wpisow w ewidencjach i ksiggach wieczystych, kierujac sie
wskazowkami wynikajacymi z zacytowanych przepisow art. 1. ust 1.

Nalezy tez mie¢ na uwadze generalng zasad¢ wynikajaca z przepisu art. 6 ust 1., zgodnie z ktora
uprawnionymi do udzialu sa osoby posiadajace gospodarstwo rolne (albo ich spadkobiercy), jesli
przez ostatni rok przed wejsciem w zycie ustawy faktycznie korzystaly ze wspolnoty. Jesli natomiast
wspolnota sa lasy, grunty le$ne albo nieuzytki przeznaczone pod zalesienie, to uprawnione do udziatu
w niej sa osoby fizyczne zamieszkujace w miejscowosci, w ktorej znajduja si¢ grunty wspolnoty (albo
ich spadkobiercy) lub osoby prawne (np. firma, spdétka handlowa itp.) majace tam siedzibg. Ponadto



uprawnione sa osoby fizyczne zamieszkujace na terenie innej miejscowosci, prowadzace
gospodarstwo rolne, chyba, ze wciagu ostatnich 5 lat przed dniem 5 lipca 1963 1. nie korzystaly z tej
wspolnoty (albo ich spadkobiercy). Nie korzystanie ze wspdlnoty z powodow wypadkow losowych,
klgsk zywiotowych lub innych szczegdlnych wzgledow nie powoduje jednak utraty prawa do udziatu
we wspolnocie (art. 6 ust. 3).

Jesli osoby, ktore uwazaja, ze sa uprawnione do udzialu we wspolnocie, spolecznos¢ wiejska czy wojt
chca uporzadkowac stan prawny wspoélnoty, to punktem wyjscia jest ustalenie:

1/ ktére nieruchomosci stanowig wspolnotg gruntowa,

2/ sporzadzenie wykazu uprawnionych do udziatu,

3/ sporzadzenie wykazu obszarow gospodarstw posiadanych przez uprawnionych,

4/ sporzadzenie wielkosci przystugujacych im udziatow.

Jednakze uwaga! Jest to wylacznie kompetencja starosty i ustalenia te oraz wykazy musza mie¢ formg
decyzji administracyjnej. Z tego, ze musi to by¢ decyzja administracyjna wynika bowiem mozliwo$¢
odwotania si¢ od niej. Jesli wspolnota znajduje si¢ na terenie kilku powiatow, to o tym do ktorego
starosty nalezy ustalenie i sporzadzenie wykazow, decyduje wojewoda (art. 8 ust. 3).

Z orzecznictwa sadowego wynika tez, ze starosta nie powinien ograniczy¢ sig¢ tylko do okreslenia,
jakie grunty wchodzity lub wchodza w sklad wspdlnoty gruntowej ze wzgledu na ich pierwotne
przeznaczenie (nadanie w wyniku uwlaszczenia, albo np. wydzielenie tytulem wynagrodzenia za
zniesione stuzebnosci itp.). Ma on tez obowiazek zbadac i ustali¢ jakie zmiany nastapity pdézniej w
stanie wilasnosci tych gruntéw m.in. w wyniku zasiedzenia, w obrocie cywilnoprawnym (uchwata
Sadu Najwyzszego z dn. 20 maja 1966 r., IIl CZP 16/1966). Albo, gdy cze$¢ gruntu wspdlnoty zostata
przeznaczona na cel publiczny lub spoteczny!

Starosta powinien uwzgledni¢ tez np., ze w razie zbycia calego gospodarstwa przez osobg¢ majaca
udziat we wspdlnocie, udziat ten przechodzi na nabywce. A jes$li zbywa ona tylko czg$¢ swojego
gospodarstwa ( pozostawiajac sobie wigcej niz 0,1 ha), to udzial moze zosta¢ przy niej, chyba, ze
wyrazi ona wolg przekazania go nabywcy. Ale z drugiej strony zmiana udzialowca nie daje podstawy
organowi samorzadu lokalnego do wydania decyzji o zmianie wpisu w ksiedze wspolnoty. On ma
tylko ustali¢ kto jest uprawniony do udziatu, czy np. ktore grunty wchodza w sktad wspdlnoty
(SA/Lu832/92).

Wykazy musza by¢ podane do wiadomosci uprawnionych do udzialu we wspolnocie w sposob
ZwWyczajowo przyjety w danej miejscowosci. A wige zaleznie jaki jest ten zwyczaj i jak zostat zapisany
w statucie sotectwa np. przez wywieszenie tresci decyzji na tablicy ogloszen przez sottysa, albo np.
przez podanie jej na zebraniu mieszkancow, badz przekazanie przez soltysa od domu do domu!
Decyzje starosty musza by¢ ponadto wywieszone w urzedzie gminy przez okres 14 dni (art.8 ust. 6).
Znajomos¢ catej procedury zwiazanej z zawiadomieniem jest wazna, bo nie mozna w razie czego tj. w
odwotaniu na drodze administracyjnej albo w skardze do sadu powotywac si¢ na fakt, ze si¢ nie o
czym$ wiedzialo, bo ,,nie zostalo mi dor¢czone zawiadomienie™.

Jednakze zanim starosta wyda stosowne decyzje, wojtowie maja obowiazek przygotowac projekty
tych wykazow dla obszaréw swoich gmin. Jest to ich powinnos$¢ (art. 8 ust 2.). Oczywiscie trudno
sobie wyobrazi¢, zeby projekt powstat bez udzialu zainteresowanych mieszkancow lub catej wsi,
zwlaszcza w sytuacji, gdy wiele spraw wymaga zmudnego zbadania, wyja$nienia i ustalenia. Nalezy
jednak mie¢ na uwadze, Zze obszary gruntdw posiadane przez osoby uprawnione do udzialu we
wspolnocie (nie myli¢ z udziatem) ustala si¢ na podstawie wpisu do ewidencji gruntow (art. 8 ust. 4),
co ma znaczenie przy okre$laniu wielkosci udzialdéw poszczegdlnych osob. Bo cho¢ potowe
wspolnoty dzieli si¢ pomigdzy uprawnionych w rownych czgéciach, to druga potowe dzieli sig
proporcjonalnie do obszaréw gruntow posiadanych przez uprawnionych, a polozonych w tej samej
albo sasiedniej gminie). Udziaty te musza by¢ okreslone w utamkowych czgsciach.

Co prawda z ustawy wynika, ze ustalenie w drodze decyzji, ktdre nieruchomos$ci sa wspdlnota
gruntowa 1 ustalenie wykazow uprawnionych do udzialu w niej, wykazow obszarow posiadanych
przez te osoby gospodarstw oraz wielkos$ci przyshugujacych im udzialéw powinno by¢ dokonane w
ciagu roku od dnia wej$cia w zycie ustawy. Ale z orzeczen sadéw administracyjnych wynika, ze nie
wykonanie tego obowiazku przez wladze lokalne nie moze prowadzi¢ do naruszenia (utraty) praw
jakie nabyli ustawowo mieszkancy do wspolnoty (S.A./LD 1281/ 1995). Naruszytoby to bowiem
zasade panstwa demokratycznego. Jakie to ma praktyczne znaczenie? Ano takie, ze w kazdej chwili, a
wigc 1 obecnie mozna podjac dziatania zmierzajace do uporzadkowania stanu prawnego wspoélnoty.



Wydanie decyzji przez starost¢ to jednak nie jest koniec niezbednych krokow zmierzajacych do
»wWyprowadzenia na prosta” spraw wspolnoty. Warunkiem niezbgdnym jej istnienia jest bowiem
utworzenie spoOiki do zarzadzania wspoélnota i do wlasciwego zagospodarowania gruntdéw, ktore
wchodza w jej sktad oraz uchwalenie statutu spotki i powotanie sktadu osobowego organdw. Jest to
zadanie 0sob uprawnionych do udzialu we wspolnocie. Tylko bowiem uprawnione organy spoiki, a nie
pojedynczy jej udzialowcy albo nawet grupa udzialowcow moga ja reprezentowaé na zewnatrz i
podejmowac decyzje tego typu jak ztozenie wniosku do sadu cho¢by w kwestii dochodzenia praw do
spornych gruntow wobec wtadz samorzadowych, czy 0sob fizycznych. Sad Najwyzszy w uchwatach z
dnia 9 grudnia 1969 r. (IIl CZP 89/1969) a takze z dnia 23 sierpnia 1968 r. (IIl CZP 73/68 OSNCP
1969 r. nr. 5 poz. 90) stwierdzit, ze stosowanie do wspdlnot gruntowych przepiséw kodeksu cywilnego
o wspotwilasnosci w drodze analogii nie moze mie¢ miejsca. A zatem nie udziatowiec wspolnoty, tylko
spotka moze dziata¢ na zewnatrz np. w kwestii odzyskania od nieuprawnionej osoby dziatki gruntu
stanowiacej czgs¢ wspolnoty. Tak samo w stosunkach wewnetrznych cztonek nie moze powotywac si¢
na swe uprawnienia jako wspotwlasdciciela w takim zakresie, ktory nie wynika ze statutu spotki i z
przepisow ustawy o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych. Moze on wigc dochodzi¢ praw
wspolnoty tylko za posrednictwem organow statutowych spoitki, a nie sam. Uprawnienia pojedynczego
udziatowca wynikaja tylko z tego co jest zapisane z w statucie spotki i jedynie z przepiséw art. 27
ustawy, przewidujacych mozliwos¢ zbycia udziatu we wspolnocie (lecz tylko w catosci i1 tylko na
rzecz osoby juz posiadajacej udzial lub osobie posiadajacej gospodarstwo rolne w tej samej wsi lub we
wsiach przylegajacych do wspolnoty i na dodatek po uzyskaniu zgody wojta).

Jesli nie wiadomo kto jest uprawniony, nie mozna powola¢ sp6tki. Oznacza to w istocie, ze wspolnota
nie funkcjonuje. I powstaje kwadratura kola. Wiaze to w nastgpstwie rgce zard6wno osobom
zainteresowanym jak i wladzom samorzadowym. Tak wigc w interesie wszystkich udziatowcow i
wojta jest podjecie wysitku zmierzajacego najpierw do przygotowania projektu owych wykazow,
ustalenie ich w drodze decyzji i nastgpnie powotania spotki. Jesliby jednak uprawnieni mieszkancy nie
przedstawili wojtowi do zatwierdzenia statutu spotki (a maja na to 3 miesiace od dnia ustalenia
wykazoéw uprawnionych do udziatu), to wowczas wojt ma obowiazek powotania spotki przymusowej
(art. 25 ust. 1). W takiej sytuacji wojt ma tez obowiazek nadania spdice statutu oraz wyznaczenia
organéw sposrod osob uprawnionych do udzialow we wspdlnocie. A jesliby odmowity, to wowczas
wojt ma prawo nawet powota¢ organy spotki sposrod oséb nie bedacych czlonkami spotki i
wyznaczy¢ im wynagrodzenie, ktore obciazy sama spotke (art. 25 ust. 2 1 3).

Takze zbycie, zamiana jak i przeinaczenie na cele publiczne lub spoteczne catej wspolnoty Iub jej
czesci 1 zaciagnigcie przez nig pozyczek moze nastapi¢ tylko za zgoda wojta. Z kolei zbycie
wszystkich nieruchomosci pociaga za soba likwidacj¢ wspolnoty. Likwidacja za§ wspolnoty powoduje
likwidacje spotki. Za$ sposob rozwiazania i likwidacji spotki musi odby¢ sig¢ na zasadach okreslonych
w jej statucie. Wniosek z tego, ze w wielu kwestiach dotyczacych wspolnoty gruntowej potrzebne jest
wspotdziatanie jej udziatowcdw z wojtem.
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