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The role and functioning of land communities in current 
economy conditions 

Synopsis. Wspólnoty gruntowe s  jedn  z form grupowego gospodarowania gruntami rolnymi, 

le nymi oraz wodnymi. Ich istot  jest uprawnienie do korzystania ze wspólnego gruntu, s u ce 

mieszka com danego regionu tylko dlatego, e s  jego mieszka cami. Obowi zuj ce zasady 

funkcjonowania wspólnot gruntowych, które zosta y uregulowane w latach 60ych, do tej pory nie 

zosta y zmienione. Celem artyku u jest okre lenie sytuacji i zasadno ci istnienia wspólnot gruntowych 

we wspó czesnych warunkach gospodarczych. W szczególno ci chodzi o to, czy taka w a nie forma 

w adania gruntami nadal ma z jednej strony zasadno  istnienia, natomiast z drugiej czy wpisuje si  

we wspó czesne realia ekonomiczno-prawne. W pracy zosta a zastosowana metoda dogmatycznej 

analizy aktów prawnych. Wykorzystano tak e literatur  przedmiotu oraz orzecznictwo. Ponadto 

materia  badawczy stanowi y opracowania i raporty pochodz ce z MRiRW. Badania wykaza y, e 

m.in. istnienie wspólnot gruntowych jest sprzeczne z za o eniami gospodarki wolnorynkowej oraz z 

za o eniem racjonalnego dzia ania rolników oraz podmiotów gospodarczych.  

S owa kluczowe: wspólnoty gruntowe, analiza prawna. 

Abstract. The land communities are one of the forms of group farming. They include agricultural, 

forest and water lands. Their nature lets the farmers make use of common land just because they live 

in a certain area. The current rules of their organization were established in the 60ies and since then 

have not been changed. The aim of this article is to determine the situation and the legitimacy of land 

communities in the present economic environment. Particularly, it conducts to an answer to the 

question if such forms should exist and if they respond to the present economic and legal real 

circumstances. The dogmatic analysis of legal acts methods were used, as well as the study of 

literature and jurisdiction. Besides, the reports of Ministry of Agriculture and Rural Development 

were examined. The research has proved that existence of land communities is against the free market 

and efficient farmers’ and the other parties’ activities.  

Key words: land communities, legal analysis. 

Wst p 

Jedn  z form grupowego gospodarowania gruntami rolnymi, le nymi oraz wodnymi s  

tzw. wspólnoty gruntowe. Definicja wspólnot nie zosta a wyra nie sprecyzowana. Ich istot  

jest uprawnienie do korzystania ze wspólnego gruntu, s u ce mieszka com danego 

regionu tylko dlatego, e s  jego mieszka cami [Puch 2010]. Od strony prawnej stanowi  

one, jak postuluje Ptaszyk [1989, s. 38], zespó  okre lonych praw rzeczowych 

zorganizowanych na nieruchomo ciach wskazanych w ustawie. 

                                                            
1 Dr,  e-mail: lipinska@up.poznan.pl 
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Pocz tki powstania wspólnot si gaj  XIX w., kiedy to ch opi w drodze uw aszczenia 

otrzymywali na w asno  grunty, które do tej pory u ytkowali [Stawicka 2008, s.72-73; 

Klara 2010]. Natomiast w ród tych gruntów by y tak e te, z których korzysta y ca e wsie. 

Odpowiednio zosta y one pozostawiane im we wspólnym u ytkowaniu. W tak archaicznej 

formie przetrwa y do XXI w. Obowi zuj ce zasady funkcjonowania wspólnot gruntowych, 

które zosta y uregulowane w latach 60ych, do tej pory nie zosta y zmienione. 

Obecnie na terenie kraju jest ponad 5 tys. wspólnot gruntowych, które dysponuj  

area em wynosz cym 100 tysi cy ha, co stanowi oko o 6,25 % ca kowitej powierzchni tego 

typu gruntów w Polsce2. Przy czym nale y zaznaczy , e tylko 20 % z nich funkcjonuje 

zgodnie z liter  prawa.  

Celem artyku u jest zatem okre lenie sytuacji i zasadno ci istnienia wspólnot 

gruntowych we wspó czesnych warunkach gospodarczych. Warto w tym miejscu 

zaznaczy , e znacznie ró ni  si  one od tych, w których powsta  bazowy akt je reguluj cy, 

czyli ustawa z 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu wspólnot gruntowych (dalej: Uzwg) 

[Ustawa... 1963]. W szczególno ci chodzi o to, czy taka w a nie forma w adania gruntami 

nadal ma z jednej strony zasadno  istnienia, natomiast z drugiej czy wpisuje si  we 

wspó czesne realia ekonomiczno-prawne. Rozwa ania sk adaj  si  z pi ciu cz ci. 

Odpowiednio w pierwszej, przedstawione zosta y podstawowe poj cia z zakresu wspólnot 

gruntowych wraz z prób  doprecyzowania ich definicji. Kolejna cz  ukazuje podstawy 

prawne ich funkcjonowania, jak i zakres przedmiotowy oraz podmiotowy. Trzecia cz  

opracowania dotyczy zagadnie  zwi zanych z zagospodarowaniem i rozporz dzaniem 

wspólnot. Nast pnie przedstawione zosta y aspekty zwi zane z obecnym ich 

kszta towaniem. Z uwagi na rozpocz cie procesu przemian w ramach ustawowych podstaw 

funkcjonowania wspólnot gruntowych, kolejna cz  dotyczy proponowanych kierunków 

zmian w ich zagospodarowaniu. Artyku  zamyka podsumowanie b d ce syntetyczn  ocen  

zasadno ci utrzymywania wspólno gruntowych, jako formy wspólnego w adania gruntami.  

Nale y w tym miejscu zaznaczy , e za podj ciem tych e rozwa a  przemawia wiele 

aspektów, jak np. ekonomiczne, spo eczne, czy te  praktyczne. Mianowicie ograniczona 

poda  ziemi powoduje, e ka dy jej zasób jest niezwykle po dany, a co za tym idzie 

powinien by  racjonalnie u ytkowany. Ponadto, gospodarka gruntami rolnymi nabra a 

dodatkowego znaczenia z chwil  wej cia Polski do Unii Europejskiej, kiedy to pojawi a si  

mo liwo  dla potencjalnych rolników, pozyskiwania ró nego rodzaju wsparcia 

finansowego. Jednak e istnienie wspólnot gruntowych nie spe nia tych przes anek. Poza 

tym, nieuregulowana sytuacja prawna wi kszo ci wspólnot, uniemo liwia w a ciwe nimi 

gospodarowanie. Z uwagi na to, e uprawniona do udzia u we wspólnocie gruntowej jest 

zawsze okre lona zbiorowo , pojawia si  problem pogodzenia interesów jej cz onków. 

Brak okre lenia ich praw i obowi zków wzgl dem nieruchomo ci jest istotn  luk  prawn .  

Podstawow  metod  zastosowan  w pracy by a dogmatyczna analiza aktów prawnych. 

Wykorzystano tak e literatur  przedmiotu oraz orzecznictwo. Ponadto materia  badawczy 

stanowi y opracowania i raporty pochodz ce z MRiRW oraz NIK. 

                                                            
2 [Informacja... 2009, s. 44 i nast.]. 



37 

Wspólnoty gruntowe – zagadnienia wst pne 

W oparciu o ubog  literatur  przedmiotu nale y wnioskowa , e wspólnota gruntowa 

stanowi szczególny rodzaj wspó w asno ci, o skomplikowanej naturze prawnej [Prutis 

2009, s. 285 i nast.]. Nie podlega ona podzia owi na podstawie kodeksu cywilnego, a 

funkcjonuje na podstawie w asnych zasad. Jej tre ci  jest pewne uprawnienie przys uguj ce 

osobom fizycznym lub prawnym w zakresie udzia u we wspólnocie. Polega ono na 

mo liwo ci korzystania z nale cych do niej gruntów. Wed ug Tönniesa [1988] wspólnota 

jest przeciwstawnym typem zbiorowo ci wobec zrzeszenia. Charakteryzuje si  tym, e 

wi zi wytwarzane s  w oparciu o pokrewie stwo lub braterstwo, a kontrola spo eczna 

sprawowana jest dzi ki tradycji. Natomiast podstaw  gospodarki we wspólnotach jest 

w asno  zbiorowa [Tönnies 1988, s. 25]. Warto podkre li , e istot  ka dej wspólnoty jest 

wspólna rzecz oraz interes nie b d cy przejawem woli jej cz onków. Wywodzi si  ona z 

zasz o ci kulturowo-historyczno-ekonomicznych.  

Zatem istota i istnienie wspólnot gruntowych w Polsce nie wynika z decyzji ich 

uczestników, a z decyzji pa stwa. Przynale no  do niej jest narzucona z racji miejsca 

zamieszkania. St d te  wynikaj  jej specyficzne cechy i niepowtarzalny charakter.  

Od strony prawnej wspólnota stanowi zespó  okre lonych praw rzeczowych 

zorganizowanych na nieruchomo ciach wskazanych w szczególny sposób w ustawie 

[Ptaszyk 1989, s. 38 i nast.]. W prawie cywilnym jest to nieruchomo  stanowi ca 

przedmiot wspó w asno ci o pewnych szczególnych cechach. Jej istot  jest uprawnienie do 

korzystania ze wspólnego gruntu, s u ce (w pewnym uproszczeniu) mieszka com danej 

miejscowo ci [Puch 2010]. Wspólnota gruntowa mo e by  zatem rozpatrywana jako 

grunty, z których mo e korzysta  tylko okre lona grupa osób. Jest to pewien zbiór praw 

rzeczowych, takich jak w asno  oraz u ytkowanie, ustanowionych na nieruchomo ciach 

gruntowych. Pochodz  one z okre lonych ustawowo róde  (art.1 ust.1 Uzwg). Ponadto 

pozostaj  we wspólnym u ytkowaniu okre lonej umownie lub administracyjnie grupy 

mieszka ców wsi, oraz s  u ytkowane obowi zkowo w ramach specjalnie w tym celu 

powo anej osoby prawnej w formie spó ki do zagospodarowania wspólnot gruntowych 

[Ptaszyk 1989, s. 38 i nast.].  

Na uprawnienia wynikaj ce z bycia podmiotem takiej wspólnoty sk adaj  si  pewne 

obci enia gruntowe przys uguj ce na gruncie pa stwowym, tj. mo liwo  korzystania z 

nich, jak i czerpania po ytków [Szachu owicz 2002, s. 70]. Pokrywaj  si  one tre ci  z 

ograniczonymi prawami rzeczowymi i tym samym s  pewnym ich rodzajem. Potwierdza to 

tre  art. 26 ust. 5 Uzwg, w którym mowa jest o wyw aszczeniu ograniczonych praw 

rzeczowych3. Zatem wspólnota nie mo e zby  nieruchomo ci jako w a ciciel, bo nim nie 

jest, ale mo e rozporz dzi  ni  jedynie w imieniu w a ciciela, którym jest skarb pa stwa, 

maj c do tego umocowanie w ustawie.  

Ponadto wspólnoty gruntowe nie mog  by  przedmiotem podzia u pomi dzy 

uprawnionych (art. 5 ust. 1 Uzwg). Ustawodawca uniemo liwia wi c zniesienie wspólnoty 

i zmusza uczestników do utrzymywania jej istnienia. Jedynym sposobem zniesienia 

wspólnoty jest scalenie gruntów, za zgod  bezwzgl dnej wi kszo ci uprawnionych 

[Postanowienie... 1997b]. Konsekwencj  zakazu podzia u wspólnoty gruntowej jest 

                                                            
3Je eli interes gospodarczy pa stwa uzasadnia zmian  sposobu u ytkowania gruntów okre lonych w art. 1 ust. 2, 

wyw aszczenie ograniczonych praw rzeczowych osób uprawnionych nast puje na zasadach i w trybie przepisów o 

wyw aszczeniu nieruchomo ci. 
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wy czenie zastosowania wobec niej przepisów prawa cywilnego o zniesieniu 

wspó w asno ci rzeczy. Jedynym sposobem likwidacji wspólnoty pozostaje wi c zbycie 

ca o ci wspólnego gruntu, do której jest uprawniona spó ka do zagospodarowania 

wspólnoty gruntowej. 

Podstawy prawne funkcjonowania wspólnot gruntowych oraz ich 
zakres przedmiotowy i podmiotowy 

Jak zaznaczono powy ej, podstawowym aktem prawnym, reguluj cym 

funkcjonowanie wspólnot gruntowych jest ustawa z 29 czerwca 1963 r. o 

zagospodarowaniu wspólnot gruntowych [Ustawa... 1963]. Reguluje ona zakres 

przedmiotowy oraz podmiotowy wspólnot, ich zagospodarowanie i rozporz dzanie. 

Drugim, istotnym dla funkcjonowania wspólnot gruntowych aktem prawnym jest 

Zarz dzenie Ministrów Rolnictwa oraz Le nictwa i Przemys u  z dnia 29 kwietnia 1964 r. 

w sprawie ustalenia wzoru statutu spó ki dla zagospodarowania wspólnoty gruntowej 

[Zarz dzenie... 1964]. Okre la ono najwa niejsze jej obowi zki i zadania, wraz ze wzorem 

statutu. 

Wspólnoty gruntowe mog  by  rozpatrywane od strony ich przedmiotu, czyli gruntu, 

oraz podmiotów uprawnionych do uczestnictwa w nich. W pierwszym przypadku, 

ustawodawca nie sprecyzowa  legalnej jej definicji. Natomiast w art. 1 ustawy [Ustawa... 

1964] wymienia rodzaje nieruchomo ci, które tak  wspólnot  tworz . Nale  do nich 

nieruchomo ci rolne, le ne oraz obszary wodne. Wspólnotami gruntowymi podlegaj cymi 

zagospodarowaniu w trybie i na zasadach okre lonych w ustawie s  nieruchomo ci rolne, 

le ne oraz obszary wodne: 1) nadane w wyniku uw aszczenia w o cian i mieszczan-

rolników na wspóln  w asno , we wspólne posiadanie lub do wspólnego u ytkowania 

ogó owi, pewnej grupie lub niektórym mieszka com jednej albo kilku wsi4; 2) wydzielone 

tytu em wynagrodzenia za zniesione s u ebno ci, wynikaj ce z urz dzenia ziemskiego 

w o cian i mieszczan-rolników, na wspóln  w asno , we wspólne posiadanie lub do 

wspólnego u ytkowania gminie, miejscowo ci albo ogó owi uprawnionych do 

wykonywania s u ebno ci; 3) powsta e w wyniku podzia u pomi dzy zespo y mieszka ców 

poszczególnych wsi gruntów, które nadane zosta y przy uw aszczeniu w o cian i 

mieszczan-rolników mieszka com kilku wsi na wspóln  w asno , we wspólne posiadanie 

lub do wspólnego u ytkowania; 4) u ytkowane wspólne przez mieszka ców dawnych 

okolic i za cianków oraz nale ce do wspólnot urbarialnych i spó ek sza a niczych; 5) 

otrzymane przez grup  mieszka ców jednej lub kilku wsi na wspóln  w asno  i do 

wspólnego u ytkowania w drodze przywilejów i darowizn b d  nabyte w takim celu; 6) 

zapisane w ksi gach wieczystych (gruntowych) jako w asno  gminy (gromady), je eli w 

ksi gach tych istnieje wpis o uprawnieniu okre lonych grup mieszka ców gminy 

(gromady) do wieczystego u ytkowania i pobierania po ytków z tych nieruchomo ci; 7) 

stanowi ce dobro gromadzkie (gminne) b d ce we wspólnym u ytkowaniu na terenach 

województw rzeszowskiego, krakowskiego oraz powiatu cieszy skiego województwa 

katowickiego. 

                                                            

4 Zgodnie z art. 3 ustawy nie zalicza si  do wspólnot gruntowych nieruchomo ci lub ich cz ci okre lonych w art. 

1 ust. 1, je eli przed dniem wej cia w ycie ustawy zosta y prawnie lub faktycznie przekazane na cele publiczne 

lub spo eczne do ko ca 1962 r. 
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W poczet nieruchomo ci tworz cych wspólnoty gruntowe ustawodawca zaliczy  wiele 

gruntów wraz z przys uguj cymi do nich prawami. Przyk adowo s  to „grunty nadane, 

wydzielone lub otrzymane na wspóln  w asno , wspólne posiadanie lub do wspólnego 

u ytkowania”. Ich ró norodno  utrudnia dokonanie jednolitej ich kwalifikacji [Stawicka 

2008, s. 71 i nast.]. Dodatkowe trudno ci wi  si  ze stosowaniem art. 11 Uzwg, który 

przewiduje zakaz prowadzenia dla nich ksi g wieczystych5. 

Je eli natomiast chodzi o zakres podmiotowy, to uprawnionymi do udzia u we 

wspólnocie gruntowej s  osoby fizyczne lub osoby prawne posiadaj ce gospodarstwo 

rolne, je eli w ci gu ostatniego roku przed dniem wej cia w ycie ustawy faktycznie 

korzysta y z tej wspólnoty (art. 6 ust.1 Uzwg). Natomiast, gdy przedmiotem wspólnoty s  

lasy, grunty le ne lub nieu ytki przeznaczone pod zalesienie, uprawnionymi do udzia u w 

tej wspólnocie s   osoby fizyczne lub prawne zamieszkuj ce lub maj ce siedzib  na terenie 

miejscowo ci, w której znajduj  si  grunty stanowi ce wspólnot , lub osoby zamieszkuj ce 

na terenie innej miejscowo ci, a prowadz ce gospodarstwo rolne na terenie tej 

miejscowo ci (art. 6 ust. 3 Uzwg). W szczególno ci uprawniona do udzia u we wspólnocie 

mo e by  grupa mieszka ców jednej albo kilku wsi lub nawet ca ej gminy (gromady) albo 

tylko niektórzy mieszka cy.  

Warto w tym miejscu jeszcze raz podkre li , e cz onkowie wspólnoty nie mog  

swobodnie dysponowa  swoimi udzia ami. Co za tym idzie, nie mog  w dowolny sposób 

wyzby  si  udzia u lub ze wspólnoty wyst pi . Wynika to z faktu, e udzia  we wspólnocie 

jest zwi zany z posiadaniem gospodarstwa. Mo e on by  zbyty tylko w ca o ci i tylko na 

rzecz osoby posiadaj cej ju  swój udzia  w tej e wspólnocie, wzgl dnie osoby, która 

posiada gospodarstwo rolne w tej samej albo s siedniej wsi. Zbycie gospodarstwa rolnego 

przez osob  uprawnion  do udzia u we wspólnocie gruntowej powoduje, e udzia  ten 

„przechodzi” na nabywc  z mocy samego prawa.  

Oko o 12% udzia ów we wspólnotach posiada skarb pa stwa. Naby  je w drodze 

„przejmowania” gospodarstw rolnych (i zwi zanych z nimi udzia ów) od rolników za 

emerytur  rolnicz  lub rent  z KRUS [Siarka 2009].  

Zagospodarowanie i rozporz dzanie wspólnotami gruntowych 

Zagospodarowanie wspólnot odbywa si  na zasadach ci le okre lonych przez 

ustawodawc . Jedyn  mo liwo ci  sprawowania zarz du nad nimi i w a ciwego 

zagospodarowania ich gruntów jest powo anie spó ki oraz jej organów (art. 14 Uzwg). W 

tym przypadku mowa jest o spó ce prawa administracyjnego6. Jednak e omawiana ustawa 

nie okre la jej charakteru prawnego [Szachu owicz 2005, s.197]. Spó ki, o których mowa 

stanowi  form  przymusowej organizacji producentów rolnych b d cych uczestnikami 

danej wspólnoty gruntowej [Postanowienie... 1997a]. Tworzony przez nich podmiot 

wykonuje okre lone ustawowo kompetencje w zakresie gospodarowania wspólnot , której 

przedmiotem s  nieruchomo ci wymienione w ustawie.  

Z kolei uprawnienie do udzia u we wspólnocie polega na uczestnictwie w 

zagospodarowywaniu i zarz dzaniu gruntami obj tymi wspólnot , w szczególno ci przez 

                                                            

5 Ksi gi wieczyste zosta y zast pione ewidencj  gruntów, prowadzon  z urz du.  
6 Do tego rodzaju spó ek zaliczy  nale y spó ki prawa wodnego, spó ki wspólnot gruntowych i spó ki grup 

producentów rolnych. 
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utworzenie spó ki do zarz dzania wspólnot . Jej powstanie nast puje w drodze uchwa y 

powzi tej wi kszo ci  g osów. Podstaw  jej funkcjonowania jest statut.  

Cz onkowie spó ki maj  prawo do uczestniczenia we wszystkich korzy ciach 

osi ganych przez spó k , brania udzia u w obradach ogólnych zebra  cz onków spó ki i 

wspó decydowania w jej zarz dzaniu w granicach zakre lonych statutem, oraz wybierania i 

bycia wybieranymi do jej organów. Przy podejmowaniu uchwa y na zebraniach cz onków 

ka dy z nich ma prawo tylko do jednego g osu bez wzgl du na wielko  jego udzia u w 

wspólnocie. Natomiast do obowi zków uprawnionych nale y uczestnictwo w ogólnych 

zebraniach cz onków spó ki, podporz dkowywanie si  jej uchwa om, jak równie  

postanowieniom zarz du wydanym w granicach okre lonych statutem, wspólne 

wykonywanie prac zwi zanych z zagospodarowaniem i u ytkowaniem gruntów, 

wiadczenie we w a ciwych terminach pracy. Nadzór nad dzia alno ci  spó ki sprawuje 

w a ciwy wójt (burmistrz, prezydent miasta).  

Kompetencje do ingerowania w dzia alno  wspólnoty i jej spó ki przys uguj  wójtowi 

lub odpowiednio burmistrzowi lub prezydentowi miasta. Zgoda tych organów jest  

potrzebna w kilku przypadkach, a mianowicie zatwierdzenia statutu spó ki oraz jego 

ewentualnych zmian. Ponadto wójt zatwierdza plan zagospodarowania oraz regulamin 

u ytkowania gruntów i urz dze  spó ki. 

Zwierzchni  rol  wójta wobec spó ek do zagospodarowania wspólnot gruntowych 

odzwierciedla art. 23 Uzwg, zgodnie z którym wójt (burmistrz, prezydent miasta) sprawuje 

nadzór nad dzia alno ci  spó ek. Jest wi c to kolejny aspekt istotnie odró niaj cy 

wspólnot  gruntow  od innych znanych prawu form w adania gruntami. Ustawa nie tylko 

ogranicza zakres uprawnie  do rozporz dzania udzia em, ale te  odbiera cz  kompetencji 

spó ce powo anej do tych czynno ci. 

Kszta towanie si  wspó czesnej sytuacji wspólnot gruntowych 

Niedopasowanie legislacyjno-organizacyjne wspólnot gruntowych do obecnych 

warunków skutkuje tym, e bardzo cz sto dzia aj  one wbrew zasadom ekonomii i prawa. 

Jednostki, które maj  uregulowany stan prawny, nie wywi zuj  si  z obowi zków 

przewidzianych dla podmiotów gospodarczych, takich jak racjonalne gospodarowanie czy 

odprowadzanie podatku dochodowego. Jednak e wi kszo  ich gruntów jest 

niezagospodarowana i grunty pozostaj  niewykorzystane.  

Dzia alno  powo anych spó ek ogranicza si  przede wszystkim do utrzymania 

nieruchomo ci w tzw. dobrej kulturze7. Cz  wspólnot podejmuje jednak dzia ania, które 

s  ród em przychodów dla spó ki, jak i jej „udzia owców”. Powstaje zatem problem 

opodatkowania tych dochodów. Na spó kach, jako zarz dcy nieruchomo ci rolnych ci y 

obowi zek uiszczania podatku rolnego i le nego. To, jak si   wydaje proste rozwi zanie, 

nie ma zastosowania w sytuacji, gdy wspólnota jest zobowi zana do wnoszenia innych 

obci e  podatkowych. Przyk adem mo e by  opodatkowanie dochodów pochodz cych ze 

sprzeda y towarów, czy z umowy dzier awy. Ustawa nie reguluje tych zagadnie .   

Z uwagi na to, e spó ka do zagospodarowania wspólnoty posiada osobowo  prawn , 

podlega przepisom ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osób 

                                                            
7Tak mówi art. 14 ust.1 Uzwg, e przedmiotem dzia alno ci spó ki jest sprawowanie zarz du nad wspólnot  i 

zagospodarowanie. 
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prawnych [Ustawa... 2000b]. Je eli zatem zamierza ona przeznaczy  rodki pieni ne ze 

sprzeda y, np. wytworzonych przez siebie produktów, na inne cele ni  statutowe, winna 

opodatkowa  te dochody podatkiem dochodowym od osób prawnych.  

Ponadto odp atne udost pnienie do korzystania na cele nierolnicze i niele ne gruntów 

wspólnoty osobom nieb d cym jej cz onkami traktowane jest jako przychód ze wspólnej 

w asno ci i tym samym rodzi obowi zek uiszczenia podatku dochodowego od osób 

fizycznych [Ustawa... 2000a].  

Bardziej skomplikowana sytuacja rysuje si , gdy chodzi o pozyskiwanie przez 

wspólnoty gruntowe rodków wsparcia finansowego z Unii Europejskiej. Jedn  z 

najwa niejszych przeszkód w tym zakresie jest niejednolita interpretacja przepisu artyku u 

14 Uzwg. Jak zaznaczono powy ej, osoby uprawnione do udzia u we wspólnocie 

gruntowej powinny utworzy  spó k  do sprawowania zarz du nad wspólnot  i do 

w a ciwego zagospodarowania gruntów wchodz cych w sk ad tej wspólnoty. Co za tym 

idzie, osoby te nie mog  inaczej rozporz dza  gruntami wchodz cymi w jej sk ad, jak tylko 

na drodze powo ania spó ki. Prowadzi to do wniosku, e spó ki powo ane na podstawie art. 

14 ust. 1 omawianej ustawy przez osoby uprawnione do udzia u we wspólnocie sprawuj  

jedynie zarz d nad wspólnot , nie s  natomiast posiadaczami gruntów wchodz cych w jej 

sk ad, a wi c nie s  faktycznymi u ytkownikami. S  za to nimi producenci rolni i to oni 

posiadaj  legitymacj  do otrzymania p atno ci bezpo rednich do gruntów rolnych. W 

rezultacie same spó ki nie s  uprawnione do ubiegania si  o dop aty bezpo rednie. Jednak e 

to rozwi zanie nie jest do ko ca oczywiste. Mianowicie dokonuj c interpretacji art. 2 

Rozporz dzenia Komisji UE nr 1122/2009 z dnia 30 listopada 2009 r. ustanawiaj cego 

szczegó owe zasady wykonania rozporz dzenia Rady (WE) nr 73/2009 odno nie do zasady 

wzajemnej zgodno ci, modulacji oraz zintegrowanego systemu zarz dzania i kontroli w 

ramach systemów wsparcia bezpo redniego przewidzianych w wymienionym 

rozporz dzeniu oraz wdra ania rozporz dzenia Rady (WE) nr 1234/2007 w odniesieniu do 

zasady wzajemnej zgodno ci w ramach systemu wsparcia ustanowionego dla sektora wina 

[Rozporz dzenie... 2009] mo na wysnu  wniosek, i  p atno ciami obszarowymi mog  by  

obj te dzia ki rolne wykorzystywane wspólnie jako uprawy paszowe, a wi c na przyk ad 

grunty wspólnot kowo-pastwiskowych. Wspólnoty gruntowe obejmuj  z regu y u ytki 

zielone, grunty pod wodami oraz lasy. Z tego wzgl du osoby uprawnione i korzystaj ce ze 

wspólnoty, a wi c posiadacze gospodarstw rolnych, w przypadku sk adania wniosków o 

p atno  winni dopisywa  do posiadanych gruntów równie  powierzchnie wynikaj ce z ich 

udzia u u amkowego w takich wspólnotach, jednak w odniesieniu tylko do u ytków 

rolnych przez nich u ytkowanych, a wi c b d cych w dobrej kulturze. Wielko  udzia u 

gruntowego we wspólnocie winna wynika  z rejestru ewidencji gruntów.  

Kierunki proponowanych zmian w zagospodarowaniu wspólnot 
gruntowych 

W dzisiejszych warunkach ekonomiczno-prawnych pojawia si  wiele problemów 

zwi zanych z funkcjonowaniem wspólnot gruntowych. By je doprecyzowa , na prze omie 

2008/2009 r. zosta a przeprowadzona przez Najwy sz  Izb  Kontroli ankieta dotycz ca ich 

zarówno stanu liczbowego, jak i prawnego. Na jej podstawie zauwa onych zosta o wiele 

nieprawid owo ci. 
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Po pierwsze, tylko nieliczne wspólnoty dzia aj  w oparciu o przepisy ustawy. St d te  

brakuje dokumentów potwierdzaj cych fakt ich ustanowienia. Po drugie, zauwa one 

zosta y powszechne i wieloletnie zaniechania dzia a  organów administracji publicznej, w 

zakresie obj tym ustaw . Po trzecie, tam gdzie wspólnoty „dzia aj ”, pojawia si  wiele 

trudno ci zwi zanych z ich funkcjonowaniem jako podmiotów gospodarczych. W 

konsekwencji powoduje to niewykorzystanie potencja u gruntów rolnych, co wielokrotnie 

blokuje inwestycje w gminach.  

W grudniu 2009 r. zosta y przedstawione przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju 

Wsi propozycje zmian w funkcjonowaniu wspólnot gruntowych. Na ich podstawie 

wspólnoty, które dotychczas (do dnia wej cia w ycie znowelizowanej ustawy) funkcjonuj  

zgodnie z przepisami ustawy, a wi c te. w których znane s  wielko ci udzia ów osób 

uprawnionych, a zarz dzanie wspólnot  prowadzone jest przez pe noprawn  spó k  

utworzon  przez uprawnionych, b d  mog y nadal funkcjonowa  w dotychczasowej formie 

organizacyjnej i gospodarowa  na dotychczasowych zasadach, je eli taka b dzie wola 

samych uprawnionych [Za o enia... 2009]. 

Ponadto przewidywane jest wprowadzenie mo liwo ci przekszta cenia wspólnot 

gruntowych we wspó w asno  w rozumieniu art. 195 kodeksu cywilnego [Plocke 2010]. 

Przekszta cenie takie mog oby dotyczy  tylko tych wspólnot gruntowych, w których znane 

s  wielko ci udzia ów wszystkich uprawnionych oraz dla których utworzono spó ki do 

sprawowania zarz du.  

Ogromne znaczenie ma propozycja uchylenia art. 11 Uzwg, zgodnie z którym dla 

nieruchomo ci stanowi cych wspólnoty gruntowe nie prowadzi si  ksi g wieczystych, a 

dotychczasowe ksi gi wieczyste trac  moc i podlegaj  zamkni ciu. Powo ywany przepis 

przewiduje obecnie wyj tek w stosunku do przepisów ustawy z 6 lipca 1982 r. ksi gach 

wieczystych i hipotece [Ustawa... 2001], zgodnie z którymi dla nieruchomo ci prowadzi si  

ksi gi wieczyste w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo ci.  

Projekt przewiduje równie  by w terminie 12 miesi cy od dnia wej cie w ycie ustawy 

w a ciwi starostowie dokonali przegl du nieruchomo ci stanowi cych grunty wspólnotowe 

i grunty gromadzkie [Plocke 2010]. Jego konsekwencj  ma by  sporz dzenie wykazu 

nieruchomo ci, które stanowi  wspólnoty, w stosunku do których nie wydano stosownych 

decyzji. Ponadto w przypadku takich nieruchomo ci starostowie powinni wszcz  z urz du 

post powanie administracyjne maj ce na celu okre lenie, które nieruchomo ci stanowi  

wspólnoty gruntowe, b d  mienie gromadzkie, oraz ustalaj ce wykaz osób do tej 

wspólnoty nale cych i ich udzia y oraz wydanie odpowiednich decyzji administracyjnych.  

W sytuacji, gdy nie jest mo liwe ustalenie wykazu uprawnionych oraz wielko ci ich 

udzia ów, starosta b dzie zobowi zany do z o enia w s dzie wniosku  o stwierdzeniu 

nabycia takiej nieruchomo ci przez skarb pa stwa. Nieruchomo ci, które stan  si  

w asno ci  skarbu pa stwa b d  mog y by  przekazywane gminie, na jej wniosek, na cele 

zwi zane z inwestycjami infrastrukturalnymi s u cymi wykonywaniu zada  w asnych.  

Natomiast w przypadku wspólnot, w których s  sporz dzone wykazy uprawnionych, 

ale w których uprawnieni nie zawi zali spó ki i nie przedstawili wójtowi do zatwierdzenia 

statutu, wymagane b dzie, aby sta y si  one z mocy prawa wspó w asno ci  osób 

uprawnionych.  
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Podsumowanie 

1. Istnienie wspólnot gruntowych jest sprzeczne z za o eniami gospodarki 

wolnorynkowej oraz z za o eniem racjonalnego dzia ania rolników oraz podmiotów 

gospodarczych (prywatnych, jak i pa stwowych).  

2. Wspólnota gruntowa, jako zespo owa forma gospodarowania umo liwia korzystanie z 

ca ego area u wspólnoty, dziel c koszty z tym zwi zane pomi dzy uczestników. 

Jednak e uczestnictwo we wspólnocie jest przymusowe. Uczestnicy stali si  nimi „z 

urz du” w chwili w uw aszczenia, a ich nast pcy w chwili przej cia lub nabycia 

gospodarstwa.  

3. Uczestnicy wspólnoty dysponuj  odgórnie narzuconym area em gruntów, o 

najcz ciej s abej jako ci, które nadaj  si  jedynie na pastwiska, ki oraz pod 

zalesienie. Zatem rolnicy nastawieni na produkcj  ro linn  nie s  zainteresowani 

uczestnictwem we wspólnocie, niezale nie od wielko ci przys uguj cych im 

udzia ów.  

4. Ustawodawca w ustawie o zagospodarowaniu wspólnot gruntowych nie zapewni  

s dowej kontroli organów spó ki. Osoby uprawnione do udzia u we wspólnocie nie 

maj  adnej drogi odwo awczej, która mog aby s u y  im do podwa enia legalno ci 

czy celowo ci dzia a  podejmowanych przez organy spó ki. W wietle obecnie 

obowi zuj cych przepisów uczestnicy wspólnot gruntowych nie maj  mo liwo ci 

wej cia na drog  s dow  celem dochodzenia swych roszcze .  

5. W wietle powy szych rozwa a  nie ulega w tpliwo ci, i  bez zmiany obecnych 

regulacji prawnych wspólnoty pozostan  „u omnymi” podmiotami gospodarki. 

Zamiast spe nia  swoje spo eczno-gospodarcze zadania s  i b d  wiadectwem 

niedoskona o ci polskiej gospodarki oraz systemy prawnego. Przyczyniaj  si  one do 

blokowania inwestycji i rozwoju gmin.  

6. Uwolniony ze wspólnot gruntowych area  móg by pos u y  nie tylko rolnikom na 

powi kszenie gospodarstw, ale po zmianie ich przeznaczenia móg by si  sta  

miejscem inwestycji o zasi gu lokalnym i krajowym.  

7. Zasadniczymi zmianami, jakie konieczne s  do wprowadzenia je eli zak adano dalsze 

istnienie wspólnot gruntowych, by oby konkretne i jednoznaczne zdefiniowanie 

wspólnoty, okre lenie praw przys uguj cych jej uczestnikom, stworzenie przepisów 

reguluj cych stosunek wspólnot gruntowych wobec przemian gospodarczych, których 

nie uwzgl dniono b d  które nie zachodzi y w 1963 r., zredagowanie przepisów 

ustawy pod k tem ich zgodno ci z konstytucj , okre lenie drogi s dowej, 

umo liwiaj cej dochodzenie praw przez uczestników  

8. Najlepsz  drog  rozwi zania tego problemu wydaje si  likwidacja wspólnot. To na 

pozór proste rozwi zanie rodzi jednak problemy. Nale a oby zastanowi  si , kto i na 

jakich zasadach mia by przej  te grunty.  

9. Utrzymywanie „przy yciu” wspólnot gruntowych w niezmienionym stanie b dzie 

powodowa o pog bianie si  problemów natury ekonomicznej i prawnej. Konieczna 

jest zatem nowelizacja ustawy. Warto w tym miejscu zaznaczy , i  zmiany powinny 

by  przeprowadzone zgodnie z zasadami ekonomii i prawa, ale równie  z 

poszanowaniem wieloletnich, utrwalonych lokalnych tradycji u ytkowania ziemi oraz 

relacji w asno ciowych. Pomini cie aspektu spo ecznego mog oby spowodowa  

niepotrzebne sprzeciwy lokalnej ludno ci, a zasadniczym celem nowelizacji jest 

przecie  rozwi zanie szeregu problemów, a nie tworzenie nowych. 
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