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Streszczenie

Tematyka zwigzana z powstawaniem i funkcjonowaniem wspolnot grunto-
wych bazuje na prawie stworzonym przez ustawodawce pol wieku temu. Archa-
iczne przepisy ustawy z roku 1963 nie rozwiazuja wszystkich zagadnien wspdlnot
zwiazanych z obecnym funkcjonowaniem ewidencji gruntéw i budynkow.

W artykule poruszone zostaly kwestie zwigzane z funkcjonowaniem
wspolnot gruntowych, nadzorem nad mieniem wspolnoty i wprowadzania zmian
geodezyjno-prawnych w zakresie dziatan wspolnoty. Wiele trudnosci pod wzgle-
dem formalnym przysparza brak wskazania procedury przekazania i posiadania
udziatéw we wspdlnocie gruntowej. Kolejna kwestig pozostaje droga dochodzenia
praw do udzialu we wspdlnocie, co wynika z braku istnienia ksiag wieczystych dla
nieruchomosci wspdlnoty. Sprawa nie mniej istotna jest forma zwiazana ze zby-
waniem udzialéw we wspdlnocie. Autorzy podjgli probg rozwiazania wyzej wy-
mienionych kwestii w oparciu o dos§wiadczenia zebrane przy funkcjonowaniu wy-
branych wspdlnot gruntowych.

Stowa kluczowe: wspolnoty gruntowe, ewidencja gruntow i budynkoéw, ustawo-
dawstwo

Summary

Topics related to creation and operation of land communities are based on
acts which was born more than fifty years ago. By archaic provisions of the Act
from 1963 did not solve the problematic issues associated with the current land
community functioning with present cadastral processes.
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In this article topics related to functioning of land community, supervision
of community property and legal and geodetic activities of the community are de-
scribed. Many problems in formal causes no indication of the referral and holding
shares in the community land. Another problematic issue is the way to claim rights
to participate in the community, due to the absence of land registry to the real es-
tate community. No less important topic is the form associated with the transfer of
shares in the community. The Authors have attempted to solve these issues based
on the experience gained with the functioning of selected community land.

Key words: land communities, land and building register, legislation

WPROWADZENIE

Na organ prowadzacy ewidencj¢ gruntow i budynkéw natozonych jest
wiele obowiazkow. Zadania te zawarte sa migdzy innymi w ustawie prawo geo-
dezyjne i kartograficzne. Starostowie, ktorzy odpowiedzialni sa za te zadania,
maja réwniez obowiazek prowadzenia nadzoru nad wspolnotami gruntowymi.
Dotyczy to zmian zachodzacych zarowno w zakresie udzialowcow, jak i mienia
wspolnoty.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie funkcjonowania wspdlnoty
gruntowej. Materialem Zrodtowym niniejszej publikacji sa regulacje prawne.
W oparciu o nie prowadzona jest ewidencja gruntéw i budynkéw. Funkcjono-
wanie wspdlnot gruntowych poparte zostalo wybranymi przyktadami oraz wy-
korzystano wybrane orzecznictwa sadowo-administracyjne. Stanowig one ko-
mentarze i w pewnym sensie wytyczne dla organdw administracyjnych
W niniejszej materii.

ZDEFINIOWANIE POJECIA WSPOLNOTY GRUNTOWEJ

Historia wspolnot gruntowych sigga feudalnych czaséw. Prawne uregulo-
wania tej kwestii byly przeprowadzane na terenach zaboru rosyjskiego i au-
striackiego. Funkcjonowaly one rowniez w okresie migdzywojennym, jednakze
ich prawne 1 kompleksowe usankcjonowanie nastapito w roku 1963 za sprawa
ustawy o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych. Akt ten po drobnych zmia-
nach obowiazuje do dzi$. Prozno w nim jednak szukaé¢ jednoznacznej definicji
wspolnoty gruntowej, dlatego nalezy dokona¢ zlozenia kilku artykutdow niniej-
szej ustawy.

Artykut 1 ustawy z dnia 29 czerwca 1963r. (Dz. U. 1963 nr 28 poz. 169)
wskazuje, ze wspolnotami gruntowymi sa nieruchomosci rolne, lesne oraz ob-
szary wodne:

— nadane w wyniku uwlaszczenia wloscian i mieszczan — rolnikow — na
wspolna wiasno$é, we wspolne posiadanie lub do wspdlnego uzytkowania
ogotowi, pewnej grupie lub niektorym mieszkancom jednej lub kilku wsi,
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— wydzielone tytulem wynagrodzenia za zniesione stuzebnosci, wynika-
jace z urzadzenia ziemskiego wtoscian i mieszczan — rolnikéw — na wspolna
wlasno$¢, we wspodlne posiadanie lub do wspdlnego uzytkowania gminie, miej-
scowosci lub ogétowi uprawnionych do wykonywania stuzebnosci,

— powstate w wyniku podzialu pomiedzy zespoly mieszkancow poszcze-
gblnych wsi, ktore nadane zostaty przy uwlaszczeniu wiloscian i mieszczan —
rolnikéw — mieszkancow kilku wsi na wspdlna wlasnos¢, we wspolne posiada-
nie lub do wspoélnego uzytkowania,

— uzytkowane wspolnie przez mieszkancéw dawnych okolic i zasciankow
oraz nalezace do wspodlnot urbarialnych spoétek szatasniczych,

— otrzymane przez grupg mieszkancow jednej lub kilku wsi na wspolna
wlasno$¢ i do wspolnego uzytkowania w drodze przywilejow i darowizn badz
nabyte w takim celu,

— zapisane w ksiggach wieczystych jako wlasnos¢ gminy, jezeli w ksig-
gach tych istnieje wpis o uprawnieniu okreslonych grup mieszkancéw gmin do
wieczystego uzytkowania,

— stanowiace dobro gminne, bgdace we wspolnym uzytkowaniu na tere-
nach bylych wojewodztw: rzeszowskiego, krosnienskiego, przemyskiego, no-
wosadeckiego, tarnowskiego, bielskiego i czesciowo bytych wojewodztw: ka-
towickiego, tarnobrzeskiego i kieleckiego.

Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze przepisom ustawy podlegaty nieruchomosci
rolne, lesne 1 obszary wodne. Stanowity mienie gromadzkie w rozumieniu prze-
pisow o zarzadzie takim mieniem, jezeli przed dniem wejScia w Zycie ustawy
byly faktycznie uzytkowane wspdlnie przez mieszkancow danej wsi. Wobec
czego, w dniu wejscia niniejszej ustawy w zycie, to jest 5 lipca 1963r., grunty te
uzyskaty status wspolnoty gruntowej. Po tej dacie, utworzenie nowej wspdlnoty
gruntowej stato si¢ niemozliwe, z uwagi na brak w obowiazujacym stanie praw-
nym regulacji dotyczacej tej kwestii.

Wspomnie¢ nalezy, ze do wspdlnot gruntowych nie zalicza sig, zgodnie
z artykulem 3 ustawy o wspolnotach, tych nieruchomosci gruntowych lub ich
czesci, ktore przed wejsciem w zycie ustawy zostaly formalnie lub faktycznie
przekazane na cele publiczne lub spoteczne. O tym fakcie wspomina Woje-
wodzki Sad Administracyjny w Warszawie w orzeczeniu [V S.A./Wa 802/2006
z dnia 02.08.2006r. Zaznaczone zostato jednoczesnie, ze ustalenie przynalezno-
$ci danej nieruchomos$ci do wspdlnoty czy do mienia gromadzkiego wymagato
wydania stosownej decyzji. Lasy i grunty lesne, ktére do dnia 30 wrzesnia
1960r. zostaly podzielona na dziatki indywidualne pomigdzy wspotuprawnio-
nych lub ulegly zasiedzeniu nie moga zosta¢ zaliczone do wspolnoty gruntowe;j,
zgodnie z zapisami artykulu 3 przedmiotowej ustawy. Ustawodawca zaznaczyt
rowniez, ze jesli na gruncie lub jego czgsci, przed wejsciem w zycie ustawy
zostaty wybudowane budynki bedace w Indywidualnym wtadaniu Iub posiada-
niu, to osobie bedacej wiascicielem budynku przystuguje prawo nabycia grun-
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tow znajdujacych si¢ pod budynkiem mieszkalnym oraz zabudowaniami gospo-
darczymi wraz z podworzem. Wynika to z zapisow artykulu 4 ustawy.

Waznym jest fakt, ze grunty zaliczone do wspodlnot gruntowych nie podle-
galy procesom uwlaszczeniowym przeprowadzonym w mys$l ustawy o uregulo-
waniu wlasnoséci gospodarstw rolnych (Dz. U. nr 27 poz. 250). Stalo sig tak,
poniewaz zasady gospodarowania wspolnotami regulowata i nadal reguluje
ustawa o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych oraz zarzadzenie w sprawie
ustalenia wzoru statutu spotki do zagospodarowania wspdlnoty gruntowe;j
(M.P. nr 33 poz. 145).

Wspolnota gruntowa nie jest zrzeszeniem ani stowarzyszeniem — jest nie-
ruchomoscia. Jednak nie do konca mozna si¢ z tym zgodzi¢ majac na uwadze
artykul 46 kodeksu cywilnego (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93). Przyjmujac jednak
wspolnote jako nieruchomos¢, stanowi¢ ona bedzie przedmiot wspotwiasnosci
o pewnych szczegdlnych cechach, ktora powstata w dos¢ odleglej przesziosci
i w innym niz obecnie systemie gospodarczym. Bledem jest definiowanie
wspolnot gruntowych jako odmiany wspotwlasnosci, czy jako innego rodzaju
zbiorowego uprawnienia do gruntu. Jak zaznaczyl Wojewodzki Sad Admini-
stracyjny w wyroku o sygn. akt I SA/Bk 809/10 z dnia 17 sierpnia 2011r., orze-
cznictwo w latach szescdziesiatych dato wyraz przekonaniu, ze wspodlnota
gruntowa ,,zbliza si¢ do wspotwlasnosci”, ale jednak ,,stanowi wspotwiasnose
o szczegdlnych cechach, nie podlega podzialowi, rzadzi si¢ wlasnymi odrgbnymi
przepisami”, a takze ze ,,stosowanie do wspdlnot gruntowych w drodze analogii
przepisow kodeksu cywilnego o wspolwlasnosci w zasadzie nie bedzie miec
miejsca”. W podobnym tonie wypowiedz utrzymal Wojewodzki Sad Admini-
stracyjny w Warszawie o sygn. akt VI SA/Wa 708/04 z dnia 16 lutego 2005 r.
Jeszcze raz podkresli¢ nalezy, ze wspdlnota gruntowa nie jest podmiotem, jedy-
nie nieruchomoscia, lub zbiorem nieruchomosci stanowiacych przedmiot wspot-
wlasnosci o pewnych szczegdlnych cechach, trudnych do zdefiniowana.

UPRAWNIENI DO UDZIALU WE WSPOLNOCIE GRUNTOWEJ

W zwiazku z tym, ze wspoOlnoty gruntowe charakteryzuja si¢ swoistym
statusem prawnym, prawo do udzialu we wspdlnocie zwiazane jest z posiada-
niem gospodarstwa rolnego co artykul 6 ustawy o wspolnotach w punkcie 1
jednoznacznie definiuje. Jesli w sktad gruntow wspolnoty wchodzity lasy,
grunty lesne albo nieuzytki przeznaczone do zalesienia, uprawnionymi do u-
dzialu we wspoélnocie sa osoby fizyczne lub prawnie mieszkajace lub majace
swoja siedzibg na terenie miejscowosci, w ktorej znajduja si¢ owe grunty stano-
wiace wspolnote, lub osoby zamieszkujace na terenie innej miejscowosci,
a prowadzace gospodarstwo rolne, chyba ze w okresie 5 lat przed wejsciem
w zycie ustawy osoby te faktycznie nie korzystaly ze wspodlnoty. Uprawnienie
do udzialu we wspdlnocie gruntowej (podajac za uzasadnieniem orzeczenia
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z dnia 17.08.2011 r. o sygnaturze akt II SA/Bk 809/10 WSA w Biatymstoku)
polega na korzystaniu z nieruchomosci stanowiacej przedmiot wspdlnoty zgod-
nie z jej przeznaczeniem. Bedzie to na przyktad wypasanie bydta, udziat w do-
chodach przez podziat pozytkow uzyskanych z uzytkéw rolnych, lesnych. Wiel-
ko$¢ udzialu danej osoby objasnia artykut 9. Wielko$¢ udziatow ustala sig w ten
sposob, ze polowg wspdlnoty dzieli si¢ pomigdzy uprawnionych w réwnych
czesciach. Druga polowg dzieli si¢ proporcjonalnie do obszarow gruntéw po-
siadanych przez kazdego z uprawnionych. Jednakze zastrzezone zostalo, iz maja
to by¢ grunty polozone na obszarze tej samej lub graniczacej z nia gminy, co
grunty wchodzace w sklad wspdlnoty. Same udzialy przystugujace poszczegol-
nym uprawnionym okre$la si¢ w idealnych utamkowych czegsciach (rys.1). Od-
bywa sig to na podstawie stosownych dokumentow, a w razie ich braku wedlug
stanu faktycznego.

Zatacznik do decyzji

Nr.RL.IX a 28/5/3/65

Wydziatu Rolnictwa i Leénictwa
Prezydium W.R.N. w Kielcach

z dnia 6 kwietnia 1965 r.

Wyd. i
w Klelcach, ut, Nowackiege §

fol, 3031, 30.22, 3028

5. yprawnionych do udzialu we wdp6lnocie gruntowej-leénej oraz wyke
obszardéw gospodarstw przez nich posiadanych i wielkoéci przysiu-
gujacych im udzieXéw we wsi Malogoszcze :

Nazwisko 1 imig Imig Obszar  Udzisk we
i ojca gospod. wspélnocie
I rolnego leénej w  uwagi
w ha réwnych
e B i e e e ek e e W T S ezedciach  _ _
=l T RSO L S
smska Maria Wincenty 3.59 1/400
\demski J6zef - ] Piotr 1.70 1/400
emska Katarzyna Antoni 1.65 1/400
cy Bagzylewicz Andrzeja Antoni 2.24 1/400
kowski -Zygmunt Stenistaw  2.24 1/400
el Rozalia’ Tomasz 3.46 1/400
skupski Jan Ludwik 3.86 1/400
Biskupska Antonina Antoni 0.49 1/400
"Biskupski Leon Andrzej 7.88 1/400
‘Biskupseki Kazimierz Ludwik 6493 1/400 =
Biskupski Piotr Ludwik 4453 1/400
«"Biskup Wincenty Tomasz 2.16 1/400

Zrodho: Starostwo Powiatowe w Jedrzejowie
Source: District Office in Jedrzejow

Rysunek 1. Wykaz uprawnionych do udziatu we wspoélnocie gruntowej jako zatacznik
do decyzji
Figure 1. The list of persons authorized to participate in the community land
as an annex to decision
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Wspolnoty gruntowe nie moga by¢ dzielone pomigdzy uprawnionych do
udzialu w niej. Ponadto podziat wspolnoty moze nastapi¢ wytacznie w razie ob-
jecia jej gruntdow scaleniem, za zgoda bezwzglednej wigkszosci 0s6b uprawnio-
nych do udzialu w tej wspolnocie (artykut 5 ustawy o wspolnotach). Fakt ten
powoduje, ze obrot nieruchomosciami wchodzacymi w sktad wspodlnoty jest
ograniczony. Dodatkowym utrudnieniem w tej kwestii jest zapis z artykulu 26
cytowanej ustawy mowiacy o tym, Ze rozporzadzenie gruntami wspolnoty moze
nastapi¢ wylacznie poprzez ich zbycie, zamiang lub przeznaczenie na cele pu-
bliczne lub spoteczne i to tylko za zgoda wlasciwego wdjta, burmistrza lub pre-
zydenta miasta. Prawo pierwokupu przystuguje gminie. Zbyciu podlega rowniez
udziat ale wylacznie w calosci i tylko na rzecz osoby lub 0s6b posiadajacych go-
spodarstwo rolne w tej samej wsi lub we wsiach przylegajacych do wspolnoty.

Udziatowcy, lub precyzyjnie rzecz ujmujac, uprawnieni do udzialu we
wspolnocie maja ograniczone prawo do prowadzenia spraw wspdlnoty. Zgodnie
z artykutem 22 ustawy to jedynie spotka jest uprawniona do wznoszenia
i utrzymywania na wspolnocie gruntowej urzadzen potrzebnych dla osiagnigcia
celow spolki przez co uczestnicy wspdlnoty jako osoby fizyczne nie maja
uprawnien do wystgpowania w jej imieniu. A spdika, ktora z kolei jako osoba
prawna moze wystgpowa¢ w imieniu uczestnikow wspolnoty. W wyniku tego,
kompetencje przyznane spotce — ktora powoluja udziatowcy wspolnoty poprzez
miedzy innymi uchwalenie stosownego statutu — przez ustawe wylaczaja Indy-
widualne dziatanie w zakresie tych kompetencji przez samych uprawnionych.
Potwierdzeniem tego stwierdzenia jest uzasadnienie orzeczenia Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Krakowie o sygn. akt IIl SA/Kr 914/05 z dnia
14.02.2007 r. Uczestnicy wspolnoty jako osoby fizyczne nie maja uprawnien do
wystgpowania w imieniu wspolnoty. Spoltka jest organem przymusowym i przy-
naleznos$¢ do niej nastgpuje ipso iure w momencie jej utworzenia. Wojewodzki
Sad Administracyjny w Lublinie (w orzeczeniu z dnia 25.01.2011r. o sygn. akt
IT SA/Lu 687/10) stwierdza ze to spotka, a nie uprawnieni do udziatu we wspol-
nocie, moze wystgpowa¢ w imieniu wspoélnoty. Dotyczy to chociazby kwestii
dokonania zmian w ewidencji gruntow.

SPOLKA GRUNTOWA

Przed przystapieniem do analizy relacji na linii wspolnota gruntowa a or-
gany administracji, wazna kwestia jest rola spotki w dziataniu wspdlnoty. Usta-
wodawca w artykule 14 ustawy o wspolnotach wskazal, ze osoby uprawnione do
udzialu we wspolnocie gruntowej powinny utworzy¢ spotke, ktorej celem jest
sprawowanie zarzadu nad wspdlnota i wlasciwe zagospodarowanie gruntow
wchodzacych w jej sktad. Utworzenie spotki powinno nastapic¢ za sprawa pod;je-
cia stosownej uchwaty przy wigkszosci gtos6w w obecnosci przynajmniej poto-
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wy uprawnionych do glosowania. Jednakze samo powotanie spotki jeszcze nie
upowaznia jej do dziatania w imieniu wspdlnoty gruntowe;j.

Konieczne jest sporzadzenie statutu, ktory powinien zosta¢ zatwierdzony
przez wiasciwego wadjta, burmistrza lub prezydenta miasta. Wtedy tez spotka
nabywa osobowos$¢ prawna, a jego zawarto$¢ — okresla artykut 17 ustawy o za-
gospodarowaniu wspolnot gruntowych. Nadzoér nad taka spotka sprawuje wia-
$ciwy wojt, burmistrz lub prezydent miasta wedtug potozenia wspolnoty.

Na podstawie przedstawionego opisu spotki mozna stwierdzi¢, ze jest to
specyficzny podmiot. Jej definicja jednak nie odpowiada specyfikacji spotki
rozumianej w mys$l przepisow prawa handlowego (Dz.U. 2000 nr 94 poz. 1037).
Poglad ten podzielit Wojewddzki Sad Administracyjny w Biatymstoku, zazna-
czajac w uzasadnieniu do wyroku z dnia 17 sierpnia 2011 r. o sygn. akt II SA/Bk
809/10, ze brak jest analogii prawnej pomigdzy spotka utworzona do sprawowa-
nia zarzadu nad gruntami wspolnoty ze spotka prawa handlowego. Sad dodat
jednoczesnie, ze spotka powotana dla zagospodarowania wspolnoty gruntowej
posiada co prawda osobowo$¢ prawna, jednak nie jest wilascicielem gruntow
bedacych w jej jurysdykcji. Spotka w momencie jej powotania nie staje sig¢ wla-
Scicielem gruntow wspdlnoty, lecz pelni jedynie funkcje zarzadcze. Kwestig te
podjeto tez w uzasadnieniu wyroku z dnia 17 czerwca 2008 r. o sygn. akt II
SA/Ke 251/08 Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach, gdzie
stwierdzono, ze spotka powotana do realizacji zadan zagospodarowywania
gruntow wspolnoty jest szczegodlng osoba prawna i podobnie jak na przyktad
spotka wodna, o ktorej jest mowa w ustawie Prawo wodne (Dz.U. z 2005 r. nr
239, poz. 2019 z pdzn. zm.), jest spotka prawa administracyjnego.

WSPOLNOTA GRUNTOWA I JEJ SPOLKA A ORGAN PROWADZACY
EWIDENCJE GRUNTOW I BUDYNKOW

Relacjom pomigdzy wspolnota gruntowa, podmiotem ja reprezentujacym —
czyli spotka — a organem prowadzacym ewidencj¢ gruntéw i budynkow mozna
by poswigci¢ niejedna jak ta publikacje. Dlatego poruszone zostana jedynie
wielu sytuacji problematycznych w relacjach wspomnianych podmiotéw wybra-
ne kwestie, nastreczaja.

Potwierdzeniem powyzszego stwierdzenia jest to, iz do zadan starosty na-
lezy ustalenie, ktore nieruchomosci stanowia wspdlnote gruntowa, stosownie do
przepisow artykutow 1 i 3 ustawy o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych.
Czynno$¢ ta powinna nastapi¢ w drodze stosownej decyzji administracyjne;.
Ustalenie to powinno zosta¢ odnotowane w ewidencji gruntdéw niezwtocznie po
tym, gdy decyzja stanie si¢ ostateczna. Tylko w ewidencji gruntéw. Dzieje sig
tak, poniewaz dla nieruchomos$ci wchodzacych w sktad wspolnot gruntowych
nie prowadzi si¢ ksiag wieczystych. Stanowi o tym — do$¢ kuriozalny jak na owe
czasy — artykul 11 powyzszej ustawy a dotychczasowe ksiggi wieczyste traca
moc i podlegaja zamknigciu.
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W $wietle zacytowanego artykutu, ewidencja gruntow i budynkow staje
si¢ jedynym rejestrem publicznym, w ktérym znajduje si¢ zestawienie gruntow
wspolnoty. Tezg te potwierdza kolejne uzasadnienie wyroku, w ktéorym zostato
stwierdzone, ze jest to naturalne nastgpstwo zmiany charakteru gruntow wspol-
noty. Ujmujac temat szczegdtowiej, przepisy normujace gospodarowanie grun-
tami wspolnoty pozostaja w zasiggu prawa administracyjnego. Nalezy zatem
rozumie¢, ze dokumentacja stanu gruntoéw wspolnoty przechodzi z ksiag wie-
czystych do ewidencji gruntow. W tej jedynej dokumentacji powinny by¢ ujaw-
nione z urzgdu takie dane jak nazwa spotki i sktad zarzadu spoiki oraz obszar
wspolnoty gruntowej i wykazy uprawnionych do korzystania z tej wspdlnoty.
Na tej podstawie nalezy stwierdzi¢, ze w ewidencji gruntéw powinny by¢ ujaw-
nione informacje wynikajace zarowno z decyzji wydanych na podstawie arty-
kulu 8 ustawy z 1963 r., jak i dane zwiazane z utworzeniem spotki i powotaniem
jej wladz. Zarzad spotki powinien rowniez zglasza¢ do ewidencji gruntow
wszelkie pdzniejsze zmiany w obszarze wspodlnoty gruntowej oraz w wykazie
0s6b uprawnionych, jak réwniez zmiany statutu i zmiany w sktadzie osobowym
zarzadu. W konsekwencji, na gruncie ustawy o zagospodarowaniu wspolnot
gruntowych wypis z rejestru gruntéw jest podstawowym dokumentem pos$wiad-
czajacym istnienie wspolnoty.

Podobna sytuacja jest wykaz uprawnionych do udzialu we wspolnocie. Jak
wspomniane zostalo powyzej, to do zadan starosty nalezy wydanie decyzji
stwierdzajacej, ktore z nieruchomosci naleza do wspolnoty gruntowej. Tak i w
przypadku ustalenia os6b uprawnionych do udziatlu we wspolnocie, zadanie to
nalezy do obowiazkoéw starosty. W przywolywanym juz artykule 8 zostato
wskazane, starosta ustala w drodze decyzji osoby uprawnione do udzialu we
wspolnocie oraz gospodarstwa przez nich posiadane wraz z wielko$cia udziatow
im przystugujacych. Zaistniale zmiany winny by¢ wprowadzane do ewidencji
gruntow z urzedu. Istnieje jednak pewne zastrzezenie. Dla obszaréw gmin pro-
jekty wykazow sa sporzadzane przez wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta.

Trudno sobie wyobrazi¢ ten proces bez udzialu zainteresowanych, to jest
mieszkancow danej wsi, zwlaszcza gdy sytuacja wymaga zmudnego wyjasniania
i badania. Niestety przepisy analizowanej ustawy nie precyzuja, jakie doku-
menty potwierdzaja fakt posiadania gospodarstwa rolnego w tej samej wsi czy
tez przylegtych.

Zbycie udzialu powinno nastapi¢ (zgodnie z artykutem 27 ustawy) na pi-
$mie. Wymagane jest zachowanie formy aktu, ktéry powinien zosta¢ zatwier-
dzony przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta. Udzial we wspodlnocie
moze takze zosta¢ podzielony adekwatnie do dzialu spadku albo wyjscia ze
wspotwlasnosci. Sytuacja taka moze nastapi¢ za pomoca aktu spisanego w for-
mie pisemnej. Ustawodawca nie precyzuje pojgcia ,,aktu sporzadzonego w for-
mie pisemnej”’. Moze to wywolywac sytuacje klopotliwe przy analizie sktada-
nych wnioskow, ze wzgledu na ich dowolnos$¢ formy (rys. 2).
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Zrédto: Starostwo Powiatowe w Jedrzejowie,
Source: District Office in Jedrzejow

Rysunek 2. Przykladowe akty zbycia na podstawie przekazania udziatow
we wspolnocie
Figure 2. Examples of act sales based on the transfer of shares in the community

Zatwierdzenie aktu zbycia nie zostalo jasno okreslone przez ustawodawce.
Czy mozna zatem zatozy¢, ze przyktadowy zapis ,,zatwierdzam” wraz z podpi-
sem 1 pieczecia wojta, burmistrza lub prezydenta miasta bedzie wystarczajacy.
Odpowiedz powinna by¢ twierdzaca. Z racji tego, ze ustawa nie okresla tego
tematu, mozna przyja¢ ze zatwierdzenie aktu zbycia udziatow powinno nastapic
za sprawq wydania stosownej decyzji administracyjnej. Uzasadnieniem takiego
postepowania bedzie zapis artykutu 104 kodeksu postgpowania administracyj-
nego (Dz.U. 1960 Nr 30 poz. 168 z pdzn. zm.). Przepis wskazuje, ze organ ad-
ministracji publicznej zalatwia sprawe przez wydanie decyzji, chyba ze przepisy
kodeksu stanowia inaczej.

Rozwazajac kwesti¢ przekazywania udziatéw, nalezy zwroci¢ uwage na
konieczno$¢ rejestracji kazdej zmiany w ewidencji gruntéw i budynkéw. Zarzad
wspodlnoty gruntowej ma obowiazek zglaszania zaistnialych zmian do ewidencji.
Zostato to potwierdzone WSA w Warszawie w wyroku o sygn. akt VI SA/Wa
708/04 z dn. 16.02.2005 r.). Rownie wazna kwestia jest sam proces ich wprowa-
dzania. W tym miejscu warto wspomnie€, ze zgodnie z artykulem 22 ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2010 r. nr 193 poz. 1287) osoby,
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ktorych dotycza dane w ewidencji sa zobowiazane do zglaszania wszelkich ich
zmian w terminie 30 dni od dnia ich zaistnienia. Oczywiscie pomijajac zmiany
wynikte z decyzji wilasciwych organdéw. Na zadanie starosty — jako prowa-
dzacego wspomniany rejestr — nalezy przedstawi¢ stosowne, potwierdzajace
zaistniaty fakt dokumenty, ktére precyzuja z kolei — przepisy rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow, w szczegolnosci § 45, 46 1 47.

W obliczu wspomnianych procedur, organy prowadzace ewidencj¢ grun-
tow staja nieraz przed dylematami dotyczacymi interpretacji i wlasciwego zasto-
sowania dyspozycji wynikajacych z przepisow. Beda to prawo geodezyjne
i kartograficzne wraz ze stosownym do niego rozporzadzeniem oraz ustawa
o zagospodarowaniu wspodlnot gruntowych. Oczywistym jest fakt, ze funkcjo-
nowanie wspoélnot gruntowych mozna okresli¢ mianem specyficzne. Pomocnym
w tej materii jest wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie
o sygn. akt II SA/Lu 687/10 z dnia 25 stycznia 2011 r. Podniesiono w nim, ze
ewidencja gromadzi jedyna dokumentacje. Powinny w niej by¢ ujawniane
z urzedu takie dane, jak nazwa spotki i sktad zarzadu oraz obszar wspolnoty
i wykazy uprawnionych do jej korzystania. Wszelkie za§ pozniejsze zmiany
powinny by¢ zglaszane do ewidencji na biezaco przez zarzad spotki. Z przepi-
sow nie wynika, by na staroscie spoczywal obowiazek weryfikacji projektu wy-
kazu uprawnionych do udzialu we wspdlnocie na podstawie ewidencji gruntow.
Jak podnosi dalej Sad, to na wlasciwym organie spotki ciazy obowiazek sporza-
dzenia aktualnych wykazéw oséb uprawnionych do udziatu we wspdlnocie, do
gromadzenia materiatéw archiwalnych oraz zglaszanych wnioskow i twierdzen
stron.

Przepisy ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2010 r. nr
193 poz. 1287) oraz wydanego na podstawie tej ustawy rozporzadzenia w spra-
wie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U. z 2001r. nr 38 poz. 454), nie daja
podstaw do stwierdzenia, ze starosta ma obowiazek weryfikacji z urzedu
przedtozonego projektu wykazu oséb uprawnionych we wspolnocie gruntowe;.
O tym, jakie dokumenty powinny uzasadnia¢ wprowadzenie zglaszanej zmiany,
stanowi § 46 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow.
I nalezy tu podzieli¢ opini¢ wspomnianego sadu administracyjnego, ze organ
ewidencyjny nie jest wladny do wprowadzenia zmian bez wymienionych doku-
mentéw. W sytuacjach spornych ustalenie tego stanu nalezy do wilasciwosci
sadow powszechnych, a nie do organu ewidencyjnego.

Nalezy w tym miejscu zada¢ pytanie, czy decyzje wydawane przez starostg
w oparciu o artykut 8 ustawy o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych nie sa
dokonaniem ustalenia stanu prawnego? Jak wskazuja wojewodzkie sady admini-
stracyjne w wyrokach (na przyktad VI SA/Wa 708/04 z dn. 16.02.2005 r.,
II SA/Ke 708/10 z dn. 16.03.2011 r., Il SA/Po 173/08 z dn. 24.09.2008 r.), s to
decyzje o charakterze deklaratoryjnym i nie maja charakteru uznaniowego.
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WNIOSKI I PODSUMOWANIE

Na podstawie analizy przedstawionych regulacji i procedur mozna zapro-
ponowac kilka rozwiazan, ktére moglyby je uprosci¢ i ujednolici¢. Jedna z pro-
pozycji jest wprowadzenie mozliwosci przeksztatcenia wspolnot we wilasciwa
wspotwlasnos¢. Wielkosci udziatu uprawnionego do korzystania z wspotwtlasno-
$ci, powinna odzwierciedla¢ wielko$¢ udziatu, jaki temu uprawnionemu przystu-
giwal do korzystania ze wspolnoty gruntowej. Zostatby wyeliminowany zapis,
ze niezaleznie od wniesionego wktadu, kazdy z uprawnionych posiada ten sam
udziat.

Inna propozycja jest nalozenie obowiazku prowadzenia ksiag wieczystych
dla nieruchomosci wchodzacych w sktad wspdlnoty gruntowej. Wtedy tez dane
zawarte w ewidencji przestalyby stanowi¢ jedyne zrdédilo informacji i rejestr,
w ktérym uwidaczniane sa prawa do wspoélnoty. Nalezy ponownie zaznaczy¢, ze
aktualnie dla dzialek wchodzacych w sktad wspolnot gruntowych nie prowadzi
si¢ ksiag wieczystych. Dotychczas prowadzone ksiggi traca moc i nalezy je za-
mknaé. Zgromadzona w nich dokumentacje nalezy przenies¢ do ewidencji
gruntow. Jest to ewenement w kontekscie przepisoOw ustawy o ksiggach wieczy-
stych i hipotece. Przepisy stanowia, ze ksiggi wieczyste prowadzi si¢ dla usta-
lenia stanu prawnego nieruchomosci. Gdyby wspolnoty stanowityby wspotwla-
sno$¢, zalozenie i prowadzenie ksiag wieczystych byloby mozliwe. W konse-
kwencji pomogloby to w usystematyzowaniu stanu prawnego wspolnot.

Inna z kolei kwestia jest obowiazek, jaki naktada ustawa o zagospodaro-
waniu wspolnot gruntowych na wojta, burmistrza lub prezydenta miasta. Jest to
sprawowanie nadzoru nad tg swoista w formie spotka. Krepuje to dziatania go-
spodarcze spolki jako podmiotu prawa prywatnego. Dodatkowo ograniczenia
w swobodzie obrotu czy cesji udziatow we wspolnocie powoduja restrykcje
w korzystaniu z prawa wlasnosci. Pomieszane sa tu zar6wno zagadnienia z pra-
wa cywilnego, jak i prawa administracyjnego.

Na zakonczenie nalezy stwierdzi¢, ze istnieje potrzeba gruntownego zre-
formowania wspolnot gruntowych w postaci przepisow, w oparciu o ktore sa
one prowadzone. Jako relikt z czaséw poprzedniego ustroju - pozostaja one
W sprzecznosci z obecnie pojmowanym systemem gospodarki wolnorynkowe;j
opartej na prawie wlasnosci.
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