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Nabywanie dziatek gruntu
wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego
przekazanego panstwu na podstawie
przepisOw emerytalno-rentowych

1. W latach 70. i 80. XX wieku jednym z warunkdéw uzyskania swiad-
czenia emerytalnego przez rolnika byto przekazanie gospodarstwa rolnego
nastepey lub panstwu. Poniewaz gospodarstwo rolne byto nie tylko miejscem
pracy, ale takze miejscem zamieszkania rolnika i jego rodziny, ustawodawca
zezwolil na zatrzymanie przez rolnika budynkow lub bezplatne korzystanie
z lokalu mieszkalnego, pomieszczen gospodarskich i ogrodow przydomo-
wych. Konsekwencje wlasno$ciowe takich decyzji s3 widoczne do dzis.

Mozliwo$¢ zachowania wtasnosci budynkow mieszkalnych, a nawet
wszystkich budynkow wzniesionych wokot wspdlnego podworza (siedlisko),
nie zmieniala faktu, ze wlasnos$¢ gruntu pod tymi budynkami przechodzita
na rzecz panstwa w zamian za §wiadczenie emerytalno-rentowe dla rolni-
ka. Taka konstrukcja prawna stanowila odejscie od zasady superficies solo
cedit, whasciwej dla pojecia nieruchomosci gruntowej, ale w pewnej mierze
rozwigzywatla problem mieszkaniowy na wsi.

Stan prawny dotyczacy oddzielenia wlasnosci budynkow od wlasnosci
gruntu nie byt prawidlowy i wymagat interwencji ustawodawcy. Stosowanie
przepisoOw w opisanym zakresie jest utrudnione ze wzgledu na liczne proble-
my interpretacyjne. Podstawowym problemem stata si¢ skuteczna realizacja
roszczen o nabycie gruntu pod budynkami.

Celem niniejszego opracowania jest rozstrzygniecie problemow zwia-
zanych z dochodzeniem roszczen o nabycie gruntu pod budynkami wcho-
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dzacymi niegdy$ w sktad gospodarstwa rolnego. Nalezy sprawdzi¢, czy
analizowane przepisy odpowiadaja aktualnym potrzebom oraz jaka jest
korelacja regulacji uwtaszczeniowych dotyczacych tej grupy rolnikoéw,
ktorzy otrzymali zaopatrzenie emerytalno-rentowe w zamian za przekaza-
nie gospodarstwa rolnego panstwu, z uwlaszczeniem innych podmiotow.
Problematyka ta ma wymiar praktyczny, poniewaz w sprawach roszczen
zgtaszanych przez rolnikdéw badz ich zstepnych nie wypracowano jed-
nolitej linii orzeczniczej. Przedstawione rozwazania prowadzi¢ beda do
sformutowania wnioskow de lege ferenda w zakresie, w jakim istniejace
rozwigzania prawne wymagajg korekty.

2. Zgodnie z art. 6 ustawy z 24 lutego 1989 r. 0 zmianie ustawy o ubez-
pieczeniu spotecznym rolnikow indywidualnych i cztonkéw ich rodzin oraz
o zmianie ustawy o podatku rolnym! wiascicielom budynkéw znajdujacych
si¢ na dzialce gruntu, ktora wchodzita w sktad gospodarstwa rolnego
przekazanego panstwu na podstawie przepisoéw obowiazujacych przed
1 stycznia 1983 r., przystuguje nieodptatnie na wtasno$¢ dziatka gruntu, na
ktorej te budynki zostaly wzniesione. Z wtasnoscig wytaczonej nieruchomo-
$ci jest zwigzana stuzebno$¢ gruntowa w zakresie niezbgdnym do korzystania
z niej. O przeniesieniu wlasnos$ci dziatki, jej wielkosci oraz o ustanowieniu
stuzebnosci orzeka terenowy organ administracji panstwowej o wlasciwosci
szczegolnej stopnia podstawowego.

Aby wlasciwie zrozumie¢ cel przywotanej regulacji, nalezy najpierw
zbada¢ jej kontekst historyczny. Rozstrzygajaca jest okolicznos$¢, ze
art. 6 u.z.u.s.r. odnosi si¢ tylko do dziatek gruntu, ktére wchodzity w sktad
gospodarstwa rolnego przekazanego panstwu na podstawie przepisow obo-
wigzujacych przed 1 stycznia 1983 r. Zatem w takich odleglych przepisach
nalezy poszukiwa¢ norm prawnych, ktore umozliwialy w chwili przekazania
gospodarstwa rolnego panstwu zachowanie przez rolnika odrgbnej wiasnosci
budynku mieszkalnego, a takze innych budynkow.

Rozdzielenie wlasnosci budynku od wiasnosci gruntu pod budynkiem
stalo si¢ mozliwe na podstawie ustawy z 24 stycznia 1968 r. o rentach i in-
nych §wiadczeniach dla rolnikow przekazujacych nieruchomosci rolne na
wlasno$¢ panstwa®. Rolnik mogt zatrzymacé na wlasno$¢ budynki wechodzace
w sktad przekazanych panstwu nieruchomosci. W tym przypadku budynki
stanowity odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci (art. 4 ust. 1 ustawy).
Ustawa z 24 stycznia 1968 r. wprowadzita wyjatek od zasady superficies

! Dz. U. Nr 10, poz. 53 ze zm. [dalej: u.z.u.s..].
2 Dz. U. Nr 3, poz. 15 ze zm.
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solo cedit, sformutowanej w art. 46 § 1 k.c. Zgodnie z art. 48 k.c. do czgsci
sktadowych gruntu naleza w szczego6lnosci budynki i inne urzadzenia trwale
zwigzane z gruntem. Omawiana ustawa z 1968 r. nie przewidywata mozliwo-
$ci uzyskania przez rolnika wlasnosci dziatki pod budynkami stanowigcymi
odrebny przedmiot wiasnosci.

To szczegdlne rozwiazanie prawne zostato powtorzone w kolejnych
ustawach regulujacych renty i $wiadczenia emerytalne dla rolnikow. Zgod-
nie z art. 11 ust. 1 ustawy z 29 maja 1974 r. o przekazywaniu gospodarstw
rolnych na wlasno$¢ panstwa za rentg i splaty pieni¢zne® rolnik, ktory
przekazal gospodarstwo rolne za rente, mogt zatrzymac¢ budynki wcho-
dzagce w sktad nieruchomosci przekazywanych panstwu. Budynki takie
stawaly si¢ odrebnym od gruntu przedmiotem wtasnosci z chwilg przeje-
cia nieruchomosci przez panstwo. Taki stan rzeczy byt traktowany jako
przejsciowy, gdyz docelowo wlasno$¢ budynkow miata przypasé panstwu
(art. 11 ust. 2 1 3 ustawy).

Kolejna byta ustawa z 27 pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytal-
nym oraz innych $wiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin*. Ustawa ta, zacho-
wujac zasade, ze wylaczone z przejetego gospodarstwa rolnego i zatrzymane
przez rolnika budynki stanowig odrebny przedmiot wtasnosci (art. 51 ust. 1),
nie zawierata juz jednak przepisu o przejsSciu nieruchomosci budynkowych
po $mierci rolnika na wtasno$¢ panstwa. Dlatego w orzecznictwie sadowym
sformulowano zasadg, ze jesli wlasno$¢ budynkow zatrzymanych przez rol-
nika nie wygasla przed 1 stycznia 1978 r., to z dniem wejscia w zycie ustawy
z 27 pazdziernika 1977 r. stala si¢ prawem dziedzicznym®.

Dopiero ustawa z 14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolni-
kow indywidualnych i cztonkéw ich rodzin® powrécita do zasady superficies
solo cedit, stanowigc w art. 57 ust. 1, ze z gospodarstwa rolnego przekaza-
nego panstwu rolnik moze wyltaczy¢ i zachowaé wlasnos¢ dziatki gruntu,
na ktérej wzniesione sg budynki. Z wlasnoscia wytaczonej nieruchomosci
zwiazana byla stuzebnos¢ gruntowa w zakresie niezb¢dnym do korzystania
z tej nieruchomosci.

Oznaczalo to, ze rolnik byt wilascicielem dziatki zabudowanej i byto
to prawo dziedziczne oraz zbywalne. Rezultatem wejscia w zycie z dniem
1 stycznia 1983 r. ustawy z 14 grudnia 1982 1. byto zréznicowanie sytuacji
prawnej rolnikow w zaleznosci od tego, w jakim czasie wydano decyzje
o0 przejeciu gospodarstwa rolnego na rzecz panstwa. Jezeli miato to miej-

3 Dz. U.Nr 21, poz. 118 ze zm.

4 Dz. U. Nr 32, poz. 140 ze zm.

5 Wyrok SN z 25 czerwca 1997 r., sygn. akt: IT CKU 63/97, OSNC 1997, nr 12, poz. 208.
6 Tekst jedn. Dz. U. z 1989 r., Nr 24, poz. 133 ze zm.
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sce przed 1 stycznia 1983 r., to rolnicy mogli zachowa¢ jedynie wlasnos¢
budynkoéw, a jezeli po tej dacie — wlasno$¢ dziatki siedliskowej wraz ze
wzniesionymi na niej budynkami.

Ustawodawca uznal, ze nalezy naprawi¢ skutki regulacji obowiazu-
jacych od 27 stycznia 1968 r. do 1 stycznia 1983 r. i przyznaé wlascicie-
lom budynkoéw stosowne roszczenia do dziatek, na ktorych posadowiono
budynki. Ta mysl legislacyjna znalazta wyraz w art. 6 u.z.u.s.r., zgodnie
z ktorym wiascicielom budynkow znajdujacych si¢ na dziatce gruntu, ktéra
wchodzita w sktad gospodarstwa rolnego przekazanego panstwu przed
1 stycznia 1983 r., przystuguje nieodptatnie na wtasnos$¢ dziatka gruntu,
na ktorej te budynki wzniesiono. Z uwagi na to, ze wtasnos$¢ budynkow od
1 stycznia 1978 r. byta uznawana za prawo dziedziczne, powyzsze upraw-
nienia odnosily si¢ zarowno do rolnikow, ktorzy przekazali gospodarstwo
rolne panstwu, jak i do ich nastepcoOw prawnych, bedacych wihascicielami
budynkow’.

Omawiana regulacja zamieszczona w art. 6 u.z.u.s.r. odnosi si¢ do przy-
padkow, gdy budynek stanowi odrgbny od gruntu przedmiot wtasnosci.
Wiascicielem gruntu, na ktorym posadowiono budynek, jest panstwo (Skarb
Panstwa). Natomiast odrebna wlasno$¢ budynku przystuguje innej osobie. Na
0go6t bedzie to emerytowany rolnik badz jego spadkobiercy. Niemniej taka
nieruchomos$¢ budynkowa mogla zosta¢ pozniej zbyta w drodze sprzedazy,
darowizny lub wniesiona aportem do spotki. Nowy wiasciciel budynkow
nie musiat by¢ cztonkiem rodziny rolnika.

Roszczenie z art. 6 u.z.u.s.r. przystuguje zatem kazdemu wiascicielowi
budynkow, bez wzgledu na to, kiedy i jak je nabyt, o ile budynki te znajduja
sie na dziatce wchodzacej w sktad gospodarstwa rolnego przekazanego pan-
stwu. Jak podkreslono w orzecznictwie sadowym, o uzyskanie wskazanej
w omawianym przepisie wlasno$ci dziatki moga ubiegac si¢ osoby, ktore
nie tylko nie sg osobami przekazujacymi gospodarstwo rolne, ale nawet ich
spadkobiercami®. Réwniez w pismiennictwie formutowany byt poglad, ze
analizowane uprawnienie przystuguje kazdemu podmiotowi, ktory potrafi
wykazac¢, ze przystuguje mu prawo wilasnosci do budynkow, bez wzgledu
na sposob jego nabycia. Nie mozna zatem pojgcia nastepstwa prawnego
zawezac jedynie do sukcesji uniwersalne;j’.

7 Wyrok NSA z 13 marca 1990 r., sygn. akt: I SA 77/90, Lex nr 36677.

8 Wyrok WSA w Lublinie z 25 pazdziernika 2011 r., sygn. akt: II SA/Lu 589/11, Lex
nr 1094758; wyrok NSA z 1 grudnia 2010 r., sygn. akt: I OSK 1648/10, Lex nr 745116.

° E. Klat-Gorska, Nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci budynkowej przez nastgpce
rolnika, ,,Nowe Zeszyty Samorzadowe. Opinie Prawne” 2010, nr 5, poz. 80.
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Niemniej stanowisko judykatury w omawianej kwestii nie jest jednoli-
te. Istnieje poglad, ze unormowanie art. 6 u.z.u.s.r. odnosi si¢ do rolnikow,
ktoérzy przekazali gospodarstwo rolne panstwu na podstawie przepisow
obowiazujacych przed 1 stycznia 1983 r., jak i do ich nastepcoOw prawnych
—tylko i wytgcznie do tych podmiotéw'’. Omawiany przepis byt pomyslany
jako podstawa rekompensaty dla rolnikow przekazujacych panstwu gospo-
darstwo rolne przed 1 stycznia 1983 r. bez mozliwosci zachowania dziatki
siedliskowej. Rekompensata miataby by¢ przeznaczona tylko dla rolnikow
1 ich nastgpcoOw prawnych bedacych cztonkami rodziny.

Zaprezentowane stanowisko nie znajduje uzasadnienia w tresci
art. 6 u.z.u.s.r. Wprowadzajac powyzsze unormowanie, ustawodawca nie
odwotat si¢ do funkcji socjalnej przepisow, ktore przed 1 stycznia 1983 r.
gwarantowaly rolnikom i ich rodzinom zachowanie miejsca zamieszkania
po przekazaniu gospodarstwa rolnego panstwu. Omawiany art. 6 u.z.u.s.r.
stanowi konsekwencj¢ powrotu do zasady superficies solo cedit w sytuacji,
gdy rolnik korzystat z przyznanego uprawnienia i postanawiat wylaczy¢ i za-
chowac¢ wiasno$¢ budynkow wzniesionych na dziatce gruntu wchodzacego
w sktad przekazywanego panstwu gospodarstwa rolnego.

Ustawodawca, wprowadzajac to unormowanie, dazyt do poprawy tadu
przestrzennego, ktoérego wyznacznikami sg w szczegdlnosci prawo wilas-
no$ci, walory ekonomiczne przestrzeni i potrzeby interesu publicznego.
Nalezyte uksztattowanie prawa wlasnosci wymagalo przywrocenia zasady
superficies solo cedit 1 zapewnienia wydzielonym dziatkom siedliskowym
odpowiedniej obstugi komunikacyjnej z uwzglednieniem wtasciwego doste-
pu do drogi publicznej. Powyzsze rozwigzanie powinno obja¢ kazdoczesnego
wlasciciela budynkow wylaczonych z przekazanego panstwu gospodarstwa
rolnego. Dla stosowania art. 6 u.z.u.s.r. nie ma znaczenia, kto aktualnie jest
wlascicielem budynkoéw, a zwlaszcza kiedy i jak je nabyt, o ile budynki te
znajduja si¢ na dziatce wchodzacej w sktad gospodarstwa rolnego przeka-
zanego panstwu przed 1 stycznia 1983 r.

Uprawnienie z art. 6 u.z.u.s.r. przyshuguje tylko wiascicielom budynkoéw
znajdujacych si¢ na dziatce gruntu, ktora wchodzita w sktad gospodarstwa
rolnego przekazanego panstwu. Nie ma podstaw, aby kwestionowac tak
jednoznacznie okreslony zakres podmiotowy regulacji. Dlatego nie moz-
na przyjac tezy, ze pierwszenstwo przed wlascicielem budynku ma osoba
trzecia, ktora wtasnym naktadem wzniosta 6w budynek na gruncie osoby
bliskiej bedacej wtascicielem gospodarstwa rolnego przekazanego panstwu
przed 1 stycznia 1983 r. w zamian za zaopatrzenie emerytalno-rentowe.

10 Wyrok WSA w Olsztynie z 6 maja 2009 r., sygn. akt: IT SA/O1 136/09, Lex nr 557060.
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Okolicznos¢, ze osoba trzecia poniosta naktady na budowe budynkow, ktore
nastepnie witasciciel gospodarstwa rolnego zachowat w odrgbnej wlasno-
$ci po przekazaniu gruntow panstwu, nie ma doniostosci prawnej na tle
art. 6 u.z.u.s.r."!

Kolejny problem wynika z faktu, ze unormowanie z art. 6 u.z.u.s.r. weszto
w zycie w czasie, gdy wlascicielem przejetych gruntéw bylo tylko panstwo.
Przepis ten nie uwzglednia pozniejszych procesow komunalizacyjnych.

Trzeba jednak przyjac, ze roszczenie o nieodptatne nabycie wlasnosci
dziatki pod budynkiem stanowigcym odrebny od gruntu przedmiot wiasno-
$ci moze by¢ realizowane zarowno wtedy, gdy Skarb Panstwa nadal jest
wiascicielem gruntu pod budynkiem, jak i wtedy, gdy w drodze komuna-
lizacji wlasno$¢ tego gruntu przeszta na gming'2. Wobec tego omawiany
art. 6 u.z.u.s.r. ma zastosowanie takze w stosunku do nieruchomosci, co do
ktorej gmina nabyta prawo wiasno$ci na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy
z 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe¢ o samorzadzie terytorial-
nym i ustawe o pracownikach samorzadowych'>. W zwigzku z utworzeniem
od 1 stycznia 1999 r. kolejnych jednostek samorzadu terytorialnego, czyli
powiatow 1 samorzagdow wojewodzkich, nalezy uznaé, ze unormowanie
z art. 6 u.z.u.s.r. moze by¢ stosowane takze wobec gruntéw przekazanych
przez Skarb Panstwa na wlasnos$¢ powiatu lub samorzadu wojewodztwa.

Wykluczy¢ natomiast nalezy dochodzenie roszczenia, o ktorym mowa
w art. 6 u.z.u.s.r., w przypadku sprzedazy przed datg wejscia w zycie komen-
towanej ustawy, tj. przed 28 lutego 1989 r., gruntu pod budynkiem na rzecz
osoby trzeciej. Wobec tego witasciciele zachowanych na odrgbna wlasnos¢
budynkow, znajdujacych si¢ w chwili wejscia w zycie ustawy z 24 lutego
1989 1. na gruncie stanowigcym wtasno$¢ podmiotu prywatnego, nie moga
zada¢ od wlasciwego organu administracji publicznej wydania decyzji o nie-
odptatnym przeniesieniu na nich wlasnosci tego gruntu'. Skoro przeniesienie
wlasnosci dziatki pod budynkiem na rzecz wiasciciela budynku nastepuje
w drodze decyzji administracyjnej wydawanej przez organ administracji
publicznej, to nie sposoéb uznaé, aby chodzito o uszczuplenie majatku pry-
watnego. Decyzja administracyjna, jako rozstrzygniecie jednostronne i wtad-

" Odmiennie: J. Szachutowicz, Zmiany w ustawie o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw
indywidualnych, ,,Palestra” 1990, nr 4-5, s. 27.

12 M. Szewczyk, Glosa do wyroku NSA z dnia 13 marca 1990 r, II SA 77/90, ,,.Samorzad
Terytorialny” 1992, nr 1-2, s. 104—106; idem, Nieodplatne nabycie dziatek na podstawie przepisow
emerytalno-rentowych, ,,Samorzad Terytorialny” 1993, nr 7-8, s. 80-84.

3 Dz. U. Nr 32, poz. 191 ze zm.

4 M. Szewczyk, Nabycie wlasnosci dziatki gruntu pod budynkami wylgczonymi od przeka-
zania na wlasnos¢ panstwa przed 1 stycznia 1983 r., ,Nowe Prawo” 1990, nr 10-12, s. 18; takze
uzasadnienie uchwaty NSA z 5 marca 2001 r., sygn. akt: OPK 24/00, ONSA 2001, nr 3, poz. 106.



Nabywanie dziatek gruntu wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego 233

cze, nie powinna zastgpowa¢ umownych form obrotu nieruchomos$ciami,
zwlaszcza prywatnymi.

Analizowany przepis art. 6 u.z.u.s.r. jest niewatpliwie wyrazem proce-
sow uwtaszczeniowych. Wobec tego trzeba uznaé, ze odnosi si¢ on tylko
do przypadkow, gdy grunt pod budynkiem stanowi wiasnos¢ Skarbu Pan-
stwa albo jednostki samorzadu terytorialnego. Przy czym Skarb Panstwa,
gmina, powiat lub samorzad wojewoddztwa muszg by¢ jedynymi wlascicie-
lami gruntu pod budynkiem. Nie jest dopuszczalna realizacja roszczenia
o nieodptatne nabycie dziatki siedliskowej w przypadku, gdy Skarb Pan-
stwa, gmina, powiat lub samorzad wojewodztwa maja tylko udziat w pra-
wie wlasnosci gruntu (dziatki siedliskowej). W trybie art. 6 u.z.u.s.r. nie
mozna dokona¢ zwrotu utamkowo wyrazonego udzialu w nieruchomosci
gruntowej'’. Inaczej moéwiac, przedmiotem uwlaszczenia, unormowanego
w art. 6 u.z.u.s.r., nie moze by¢ udziat we wspotwlasnosci danej nierucho-
mosci gruntowej, gdy nieruchomos¢ jest wspdtwtasnoscia Skarbu Panstwa
(gminy) i 0s0Ob trzecich's.

Warto podkresli¢, ze zgodnie z art. 6 u.z.u.s.r. wlascicielom budynkdéw
znajdujacych si¢ na dziatce gruntu, ktora wchodzita w sktad gospodarstwa
rolnego przekazanego panstwu przed 1 stycznia 1983 r., przystuguje nieod-
platnie na wtasno$¢ dziatka gruntu, na ktorej te budynki zostaly wzniesione.
Nie chodzi o cala dotychczasowa dziatk¢ w znaczeniu geodezyjnym, lecz
o wyodrebnienie nowej dziatki o wielkosci i cechach geometrycznych odpo-
wiednich dla istniejacego budynku (budynkow). Wspoltczesnie taka dziatke
nazywamy dziatka budowlana!”. Dziatka budowlana musi umozliwia¢ pra-
widlowe i racjonalne korzystanie z budynku.

Konieczna cechg dziatki budowlanej jest dostep do drogi publiczne;j.
Dlatego w art. 6 zd. 2 u.z.u.s.r. postanowiono, ze z wlasnoscig wylaczone;j
nieruchomosci powinna by¢ zwigzana stuzebno$¢ gruntowa w zakresie nie-
zbednym do korzystania z niej. Niewatpliwie chodzi o stuzebnos$¢ drogi
koniecznej. Zgodnie z art. 145 § 2 k.c., przeprowadzenie drogi koniecznej
nastapi z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci niemajacej dostepu do

5 E. Klat-Gorska, Nieodplatnie nabycie prawa wlasnosci dziatki gruntu na podstawie
art. 6 ustawy z 24.02.1989 r. o zmianie ustawy o ubezpieczeniu spolecznym rolnikow indywidualnych
i ich rodzin oraz o zmianie ustawy o podatku rolnym. Glosa do wyroku NSA z dnia 23 pazdziernika
2015 r, I OSK 127/14, ,,Orzecznictwo w Sprawach Samorzadowych” 2016, nr 2, s. 129-137.

1o Wyrok WSA w Bialymstoku z 17 stycznia 2017 r., sygn. akt: II SA/Bk 786/16, Lex
nr 2197574.

'7 Definicja dziatki budowlanej zostata zamieszczona w dwoch przepisach: art. 2 pkt 12 usta-
wy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. 22020 r.,
poz. 293 ze zm.); art. 4 pkt 3a ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jedn. Dz. U. 22020 r., poz. 65 ze zm.).
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drogi publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem gruntéw, przez ktore
droga ma prowadzic.

W Swietle powyzszych uwag nalezy uznaé, ze wtasciciel budynku ma
roszczenie o nieodptatne nabycie wlasnosci dziatki niezbednej do prawidto-
wego 1 racjonalnego korzystania z budynku, a takze stuzebnosci gruntowej
niezbednej do korzystania z budynku i dziatki.

W mysl art. 6 zd. 3 u.z.u.s.. o przeniesieniu wlasnosci dziatki, jej wiel-
kosci oraz o ustanowieniu stuzebnosci orzeka terenowy organ administracji
panstwowej o wlasciwosci szczeg6lnej stopnia podstawowego. roszczenie
wiasciciela budynku jest wiec realizowane w drodze decyzji administracyjne;.

W wyniku reformy ustrojowej przeprowadzonej w 1990 r. nastapita
zmiana wlasciwosci organow. Zgodnie z art. 5 pkt 22 ustawy z 17 maja
1990 1. 0 podziale zadan i kompetencji okreslonych w ustawach szczegdlnych
pomiedzy organy gminy a organy administracji rzadowej oraz o zmianie
niektorych ustaw!'® orzekanie o przeniesieniu wiasnosci dziatki, jej wiel-
kos$ci oraz o ustanowieniu stuzebnosci gruntowej pod budynkami na rzecz
wlasciciela tych budynkdéw przeszio do whasciwosci rejonowych organdw
rzadowej administracji ogolnej, czyli kierownikéw urzedow rejonowych'.
Organ ten byt wlasciwy bez wzgledu na okoliczno$¢, czy dana nieruchomos¢
byta wlasnoscig Skarbu Panstwa, czy gminy?.

W rezultacie zmian w podstawowym podziale terytorialnym kraju oraz
zmian struktur administracji publicznej od 29 pazdziernika 1998 r. okre$lone
w przepisach zadania urzedéw rejonowych rzadowej administracji ogolnej
oraz zadania i kompetencje kierownikow tych urzedow przeszty do wiasci-
wosci starosty jako zadania z zakresu administracji rzagdowej*'. Tym samym
organem witasciwym do wydawania decyzji na podstawie art. 6 zd. 3 u.z.u.s.r.
zostat starosta.

3. Rolnik, ktory przekazat gospodarstwo rolne panstwu w zamian za
$wiadczenie emerytalno-rentowe, jesli nie zatrzymat budynku (budynkow)
na wtasnos¢, mogt skorzysta¢ z uprawnienia do bezptatnego korzystania
z lokalu. Niezaleznie od tego, czy rolnik zachowat wtasnos¢ budynku, czy
tez tylko mozliwos¢ korzystania z niezbednego lokalu, zawsze mogt wnios-
kowac o prawo do uzytkowania tzw. dziatki przydomowe;j.

18 Dz. U. Nr 34, poz. 198 ze zm.

19" Art. 36 i nast. ustawy z 22 marca 1990 r. o terenowych organach rzadowej administracji
ogolnej (tekst jedn. Dz. U. z 1998 r., Nr 32, poz. 176 ze zm.).

20 Uchwata NSA w sktadzie 5 sedziéw z 5 marca 2001 r., sygn. akt: OPK 24/00, Lex nr 47758.

2L Art. 94 ustawy z 13 pazdziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace
administracj¢ publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872 ze zm.).
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Zgodnie z art. 7 ust. 1 zd. 2 w zw. z art. 1 ust. 2 ustawy z 28 czerwca
1962 1. o przejmowaniu niektérych nieruchomosci rolnych w zagospodaro-
wanie lub na wlasnos$¢ panstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym wiascicieli
tych nieruchomosci i ich rodzin?? wiasciciel nieruchomoscei, ktory wyta-
czyt z przekazanego panstwu gospodarstwa rolnego budynki mieszkalne
i gospodarskie w celu zaspokojenia potrzeb swoich i zamieszkalej z nim
rodziny, mogt dodatkowo zachowac dziatke gruntu o powierzchni do 0,2 ha.
Ponadto w razie przejgcia w zagospodarowanie catej nieruchomosci rolnej
wraz z budynkami wtasciciel nieruchomosci zachowywat prawo do dalszego
nieodptatnego zajmowania lokalu mieszkalnego i pomieszczen gospodar-
skich w rozmiarze niezbednym do zaspokojenia potrzeb jego i zamieszkalej
z nim rodziny, a takze prawo do uzytkowania dziatki gruntu o powierzchni
do 0,2 ha. Jezeli jednak przejecie catosci budynkoéw znajdujacych si¢ na
nieruchomosci byto potrzebne do nalezytego zagospodarowania nieruchomo-
$ci, to wlascicielowi nieruchomosci przydzielano nieodptatnie odpowiedni
zastepczy lokal mieszkalny, pomieszczenia gospodarskie i dziatke gruntu
o powierzchni do 0,2 ha (art. 2 ust. 1 ustawy).

W mysl art. 4 ust. 3 pkt 1 ustawy z 24 stycznia 1968 r. o rentach i in-
nych $wiadczeniach dla rolnikow przekazujacych nieruchomosci rolne na
wlasnos¢ panstwa w przypadku, gdy budynki wchodzace w sktad przejmo-
wanych nieruchomosci byty potrzebne do nalezytego zagospodarowania
tych nieruchomosci, panstwo za zgoda rolnika moglo przejac te budynki na
wlasnos¢. W zamian za to zapewnialo rolnikowi bezptatne dozywotnie uzyt-
kowanie lokalu mieszkalnego i pomieszczen gospodarskich w przejetych lub
innych budynkach w rozmiarze niezbednym do zaspokojenia jego potrzeb.

Powyzsze rozwiazania prawne byly przenoszone do kolejnych ustaw re-
gulujacych materie rent i emerytur rolniczych. Zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy
729 maja 1974 r. o przekazywaniu gospodarstw rolnych na wlasnos$¢ panstwa
zarente 1 splaty pieni¢zne na wniosek rolnika, ktory przekazat gospodarstwo
rolne za rentg, przydzielano do bezptatnego uzytkowania dzialke gruntu
rolnego o powierzchni do 0,5 ha, a w razie przekazania budynkow — réwniez
lokal mieszkalny i1 pomieszczenia gospodarskie w rozmiarze niezbgdnym
do zaspokojenia potrzeb rolnika i jego rodziny. Jezeli prawo do renty za
gospodarstwo rolne stuzyto obojgu malzonkom, to wskazane uprawnienia
przystugiwaty im facznie (art. 12 ust. 2 ustawy). Jezeli prawo do renty stu-
zyto wspotwiascicielom niebgdgcym malzonkami, to omawiane uprawnie-
nia przystugiwaty wspotwilascicielom, dla ktérych praca w przekazanym
gospodarstwie stanowita gtéwne zrodto utrzymania (art. 12 ust. 3 ustawy).

2 Dz. U. Nr 38, poz. 166 ze zm.
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W mysl art. 55 ust. 2 ustawy z 27 pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu
emerytalnym oraz innych §wiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin wlas-
cicielowi, ktory przekazat panstwu nieruchomosci wraz z budynkami, przy-
shugiwato prawo do bezptatnego: 1) korzystania z lokalu mieszkalnego i po-
mieszczen gospodarskich w rozmiarze niezbednym do zaspokojenia jego
potrzeb; 2) uzytkowania dziatki gruntu o powierzchni do 0,3 ha. Zgodnie
z art. 57 cyt. ustawy ustalenie okreslonych wyzej uprawnien wiasciciela
nastepowato w formie decyzji naczelnika gminy.

Po raz ostatni omawiana materia byta normowana w ustawie z 14 grudnia
1982 1. 0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikow indywidualnych i cztonkow
ich rodzin, ktora obowigzywala do 1 stycznia 1991 r. Zgodnie z art. 56 ust. 1
tej ustawy rolnik, ktory przekazal gospodarstwo rolne nastepcy lub panstwu
wraz z budynkami, uzyskiwat prawo do bezptatnego korzystania z loka-
lu mieszkalnego i pomieszczen gospodarskich w zakresie niezbednym do
zaspokajania swoich potrzeb i potrzeb czlonkéw rodziny. Ponadto rolnik,
ktory przekazal gospodarstwo rolne nastepcy lub panstwu, miat prawo do
uzytkowania dziatki gruntu rolnego o powierzchni nieprzekraczajacej 10%
obszaru przekazanego gospodarstwa, nie wigcej jednak niz o powierzchni
0,3 ha (art. 56 ust. 2 ustawy). Jezeli prawo do emerytury lub renty przyshugi-
wato obojgu matzonkom, to powyzsze uprawnienia przystugiwaly im tacznie.

W s$wietle przywotanych regulacji prawnych dziatka gruntu pozosta-
wiona do dyspozycji rolnika byta niewielka, a jej powierzchnia nie mogta
przekraczac 0,2 ha, podzniej 0,5 ha, a w ostatnim okresie 0,3 ha. Byla to zatem
dziatka o charakterze ogrodu przydomowego i stuzyta zaspokajaniu potrzeb
rolnika i jego rodziny. Przywotane wyzej regulacje prawne nie wskazuja,
aby dziatka przydomowa musiata zosta¢ wydzielona geodezyjnie — w gre
wchodzil raczej podziat quoad usum.

Warto zauwazy¢, ze osoba, ktéra przekazala gospodarstwo rolne pan-
stwu, otrzymywata prawo do uzytkowania dziatki gruntu. Chodzito o moz-
liwos¢ bezptatnego faktycznego korzystania z gruntu na wiasne potrzeby.
Nie bylo to ograniczone prawo rzeczowe, jakim jest prawo uzytkowania
(art. 252-270 k.c.).

Ustawodawca uregulowat los prawny dziatek przydomowych przyzna-
nych do uzytkowania przed 1 stycznia 1991 r. Zgodnie z art. 118 ust. 1 usta-
wy z 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow? osobie,
ktorej przystuguje prawo uzytkowania dziatki gruntu z tytutu przekazania
gospodarstwa rolnego panstwu, w mysl dotychczasowych przepisoéw na
jej wniosek przyznaje si¢ nieodplatnie wlasnos¢ tej dziatki. Z wnioskiem
o0 przyznanie prawa wtasnos$ci dziatki przydomowej moze wystapi¢ rOwniez

2 Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 174 ze zm. [dalej: v.u.s.r.].
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zstepny osoby uprawnionej, ktory po jej $mierci faktycznie wtada, w zakresie
odpowiadajacym jej uprawnieniom, dang nieruchomoscia. Jezeli jednak
uprawnionymi sg oboje matzonkowie, wniosek taki moze by¢ zgloszony
dopiero po $mierci ich obojga (art. 118 ust. 2a u.u.s.r.).

Nalezy zauwazy¢, ze art. 118 ust. 1 u.u.s.r. dotyczy osob, ktorym przy-
stuguje prawo uzytkowania dziatki gruntu z tytutu przekazania gospodarstwa
rolnego panstwu. Jednak rolnicy przekazujacy panstwu gospodarstwo rolne
za $wiadczenie emerytalno-rentowe nie otrzymywali prawa uzytkowania,
a jedynie prawo do uzytkowania dziatki przydomowej. Nie bylo to zatem
ograniczone prawo rzeczowe, lecz uprawnienie o charakterze alimenta-
cyjnym do korzystania z dziatki gruntu w ramach gospodarstwa domowe-
go. Mimo wskazanej niescistosci terminologicznej nie ma watpliwosci, ze
art. 118 ust. 1 uw.u.s.r. reguluje uwtaszczenie dziatek przydomowych.

Uprawnienie do bezplatnego nabycia prawa wilasnosci dziatki przydo-
mowej stuzy takze zstepnym osoby, ktora przekazata gospodarstwo rolne
panstwu. Zstepny musi wykazaé, ze po $mierci osoby uprawnionej (i jej
matzonka) faktycznie wlada dziatkg przydomowa w tym samym zakresie,
co jego zmarly wstepny. W orzecznictwie sagdowym przewaza stanowisko,
ze faktyczne wladanie dziatkg oznacza konieczno$¢ osobistego i ciagltego
korzystania z dziatki?*. Jezeli zstepny osoby uprawnionej doprowadzit do
ugorowania dziatki przydomowej albo oddat dziatke innej osobie do prowa-
dzenia upraw i pobierania pozytkow, to traci roszczenie o bezptatne nabycie
dziatki w trybie art. 118 ust. 1 w.u.s..

Rolnik, ktory w zamian za §wiadczenie emerytalno-rentowe przekazat
panstwu gospodarstwo rolne wraz ze wszystkimi budynkami, zachowywat
jednak prawo do dalszego nieodptatnego zajmowania lokalu mieszkalnego
1 pomieszczen gospodarskich w rozmiarze niezbgdnym do zaspokojenia
potrzeb jego i zamieszkatej z nim rodziny. Wymog zabezpieczenia socjal-
nego byt tak silny, ze jesli rolnik nie mogt z przyczyn obiektywnych pozo-
sta¢ w budynkach przejetych przez panstwo, to nalezato mu wskazaé¢ inny
budynek. Budynek zastepczy powinien sktadac si¢ z lokalu mieszkalnego
i pomieszczen gospodarskich w rozmiarze niezbednym do zaspokojenia
potrzeb rolnika i jego rodziny.

2 Wyrok WSA w Gdansku z 18 wrzesnia 2019 r., sygn. akt: I SA/Gd 153/19, Lex nr 2723165;
wyrok WSA w Bialymstoku z 12 kwietnia 2018 r., sygn. akt: Il SA/Bk 92/18, Lex nr 2497133;
wyrok WSA w Szczecinie z 22 lutego 2018 r., sygn. akt: I SA/Sz 110/18, Lex nr 2454424; wyrok
NSA z27 listopada 2012 r., sygn. akt: I OSK 1339/11, Lex nr 1971164; wyrok NSA z 29 wrzes$nia
2010 r., sygn. akt: I OSK 1609/09, Lex nr 745100; wyrok NSA z 20 stycznia 2003 r., sygn. akt:
I SA 397/01, Lex nr 126748; wyrok NSA z 9 lipca 1998 r., sygn. akt: SA/Bk 1482/97, ONSA
1999, nr 2, poz. 62.



238 KrzvszTOF SWIDERSKI

Zgodnie z art. 118 ust. 2 u.u.s.r. osobie, ktorej przystuguje prawo do
bezptatnego korzystania z lokalu mieszkalnego i pomieszczen gospodarskich
z tytutu przekazania gospodarstwa rolnego panstwu, w mysl dotychczaso-
wych przepiséw (a wigc obowigzujacych przed 1 stycznia 1991 r.) na jej
wniosek przyznaje si¢ nicodptatnie wlasnos¢ dziatki obejmujacej budynki,
w ktorych znajdujg si¢ ten lokal i te pomieszczenia, o powierzchni niezbgdne;j
do korzystania z tych budynkow.

Nalezy zauwazy¢, ze przywotana regulacja odnosi si¢ do 0sob legity-
mujacych si¢ prawem do bezptatnego korzystania z lokalu i pomieszczen.
Tymczasem przepisy o przejmowaniu gospodarstw rolnych przez panstwo
za $wiadczenia emerytalno-rentowe zmienialy si¢ w czasie, co miato tez
wplyw na sposob okreslania uprawnien do lokalu i pomieszczen. Poczatkowo
bylo to prawo do dalszego nieodptatnego zajmowania lokalu mieszkalnego
i pomieszczen gospodarskich (ustawa z 28 czerwca 1962 r.). Potem przy-
znano rolnikowi bezptatne uzytkowanie lokalu mieszkalnego i pomieszczen
gospodarskich (ustawa z 24 stycznia 1968 r. oraz ustawa z 29 maja 1974 r.).
Dopiero w p6zniejszych regulacjach pojawia si¢ prawo do bezptatnego ko-
rzystania z lokalu mieszkalnego i pomieszczen gospodarskich w rozmiarze
niezbednym do zaspokojenia potrzeb rolnika i cztonkow jego rodziny (ustawa
z 27 pazdziernika 1977 r. oraz ustawa z 14 grudnia 1982 r.).

Niezaleznie od przyjetej terminologii chodzito o szczegdlne uprawnienie,
o dwoch niezmiennych cechach: po pierwsze, byto to uprawnienie bezptatne;
po drugie, dotyczyto dysponowania lokalem mieszkalnym i pomieszczeniami
gospodarskimi w rozmiarze niezbednym do zaspokojenia potrzeb rolnika
i zamieszkatej z nim rodziny. Tre$§¢ uprawnienia wyznaczal zatem zakres
potrzeb. Niewatpliwie bylo to uprawnienie wyraznie motywowane wzgle-
dami socjalnymi i alimentacyjnymi.

W mysl art. 118 ust. 2a u.u.s.r. z wnioskiem o przyznanie prawa wiasno-
$ci dziatki niezbednej do korzystania z budynkéw moze wystapic¢ rowniez
zstepny osoby uprawnionej, ktory po $Smierci tej osoby faktycznie wlada,
w zakresie odpowiadajacym jej uprawnieniom, dang nieruchomoscia, na
ktorej znajduje si¢ lokal mieszkalny i pomieszczenia gospodarskie.

Nalezy zauwazy¢, ze przedmiotem uwtaszczenia jest nieruchomo$¢ ro-
zumiana jako grunt z budynkami, a nie nieruchomos¢ lokalowa, czyli sa-
modzielny lokal mieszkalny wraz z pomieszczeniami gospodarskimi. Zatem
mimo ze analizowana regulacja adresowana jest do 0sob, ktérym przystuguje
prawo do bezptatnego korzystania z lokalu mieszkalnego i pomieszczen
gospodarskich, to od oséb tych wymaga sie, aby faktycznie wladaty cala
nieruchomoscia. Uwlaszczenie polega na wydzieleniu dziatki gruntu nie-
zbednej do korzystania z budynku mieszkalnego oraz budynku (budynkow),
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w ktorym znajduja si¢ pomieszczenia gospodarskie. Chodzi wiec o dziatke
o0 znacznej powierzchni i granicach obejmujacych przynajmniej dwa budynki.

Regulacja zamieszczona w art. 118 u.u.s.r. nie daje podstawy do ubiega-
nia si¢ o przyznanie wtasnosci nieruchomosci w czesciach utamkowych®.
Wobec tego wnioskodawca musi wykazaé, ze faktycznie wtada cata dziatka
przydomowa, a takze dziatka obejmujaca budynki, w ktorych znajduja si¢
lokal mieszkalny i pomieszczenia gospodarskie.

Unormowania z art. 118 u.u.s.r. nie stosuje sie, jezeli dziatka nie jest
przedmiotem wtasnosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu teryto-
rialnego albo jezeli przyznanie wlasnosci naruszaloby prawa osob trzecich
do dziatki Iub budynkéw, o ktorych mowa w analizowanych przepisach
(art. 118 ust. 3 w.u.s.r.).

Decyzje w sprawach nieodplatnego nadania wtasnos$ci dziatki przydomo-
wej oraz wlasnosci dziatki zabudowanej wydaje starosta na wniosek osoby
uprawnionej (art. 118 ust. 4 u.u.s.r.).

4. Przedstawione wyzej przypadki nieodptatnego nadania na wtasnosc¢
dziatek gruntu wchodzacych niegdy$ w sktad gospodarstwa rolnego prze-
kazanego panstwu mozna okresli¢ ogodlnie jako uwtaszczenie. Chociaz
uwlaszczenie nie jest pojgeciem normatywnym, to tradycyjnie stuzy jako
zbiorcze okreslenie nabycia praw do nieruchomosci, ktore znajduja si¢ w za-
sobach Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego. Uwlaszcze-
nie mozna w jakiej$ mierze uznac¢ za przejaw tendencji prywatyzacyjnych.
Na ogo6t odnosi si¢ ono do w miarg jednorodnej grupy podmiotdw, ale moze
mie¢ tez wymiar powszechny i stuzy¢é wyposazeniu szerokich grup spotecz-
nych w okreslong cz¢$¢ majatku narodowego.

Poniewaz mamy do czynienia z okre$leniem pochodzacym z jezyka
powszechnego, obejmuje ono dos¢ rdzne przypadki. Uwlaszczenie polega
zaro6wno na nabyciu przez okreslone podmioty tytulu prawnorzeczowe-
go do nieruchomosci pozostajacej dotychczas tylko w posiadaniu, jak i na
przeksztatceniu ,,stabszego” prawa do nieruchomosci w prawo ,,silniejsze”.
Najczesciej wystepuja przypadki przeksztatcenia praw obligacyjnych, takich
jak dzierzawa lub najem, w prawa rzeczowe do nieruchomosci, takie jak
uzytkowanie, uzytkowanie wieczyste, wlasnos¢.

Proces uwlaszczenia zachodzi na pograniczu regulacji prawa publicz-
nego i prawa prywatnego. Istotne znaczenie majg instrumenty wladcze
i jednostronne. Na przyktadzie regulacji zamieszczonej w art. 6 u.z.u.s.1.

% C. Kocinski, Postgpowanie w sprawie nieodplatnego nadania na wlasnosé dziatki bedgcej
w dozywotnim uzytkowaniu osoby fizycznej, w trybie art. 118 ustawy o ubezpieczeniu spotecznym
rolnikow, ,,Nowe Zeszyty Samorzadowe. Opinie Prawne” 2010, nr 5, poz. 81.
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iart. 118 u.u.s.r. widoczna jest rola organdw administracji publicznej, ktore
swoje zadania wykonuja w drodze decyzji administracyjnej. Nawet termino-
logia stosowana przez ustawodawce wskazuje, ze mamy do czynienia z przy-
padkami nadania lub przekazania dziatki gruntu, a nie z procedurg nabycia.

Na progu lat 90. XX wieku ustawodawca otworzyt droge do uwtaszcze-
nia panstwowych i komunalnych os6b prawnych na gruntach Skarbu Pan-
stwa i gmin, a takze osob fizycznych, ktore wybudowaly garaz z wtasnych
srodkéw na gruntach Skarbu Panstwa i gmin®. Stopniowo wprowadzona
zostata mozliwos¢ sprzedazy domow, lokali mieszkalnych i budynkow go-
spodarczych ich najemcom wraz z niezb¢dnymi gruntami, wchodzacych
w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa?’. Ustawodawca zapewnit
szerokie mozliwosci nabywania nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi i samodzielnych lokali mieszkalnych nieprzydatnych Lasom
Panstwowym. Pierwszenstwo nabycia lokali majg pracownicy i byli pracow-
nicy Lasow Panstwowych, a takze osoby bliskie, pozostate po pracownikach,
ktore w dniu ich $mierci zamieszkiwaty razem z nimi*®. Uregulowana zostata
takze mozliwo$¢ zbywania mieszkan zaktadowych i domoéw jednorodzinnych
poprzez przyznanie najemcom takich mieszkan pierwszenstwa nabycia®.
Pierwszenstwo przystuguje pracownikom i bylym pracownikom, a po ich
$mierci — wspotmatzonkowi, dzieciom i innym osobom, ktére stale zamiesz-
kiwaty z najemca w lokalu do chwili jego $mierci.

Przedstawione wyzej uregulowania odnoszace si¢ do uwlaszczenia za-
sobow mieszkaniowych nalezacych przed 1990 r. do mienia ogo6lnonaro-
dowego ujawniajg wyrazna odrebnos¢ rozwigzan ustawowych w zakresie
losow prawnych domoéw, budynkow, lokali mieszkalnych i pomieszczen
gospodarskich, ktore pozostawiono do korzystania rolnikom i ich rodzinom
po przekazaniu gospodarstwa rolnego panstwu. W $wietle regulacji za-
mieszczonej w art. 6 u.z.u.s.r. i art. 118 u.u.s.r. rolnicy, a takze ich nastepcy
prawni lub faktyczni majg roszczenie o nieodplatne nabycie dziatki gruntu
wraz z budynkiem. Roszczenie to jest realizowane w trybie postgpowania

20 Art. 2-2a, art. 8 ustawy z 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464 ze zm.).

27 Art. 42, 46, 46a ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 396 ze zm.).

2 Art. 40a ustawy z 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 6 ze zm.).

2 Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasno$cig przedsig-
biorstw panstwowych, niektorych spétek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych
0s6b prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa (tekst jedn. Dz. U.
722016 ., poz. 52 ze zm.); art. 41 i nast. ustawy z 8 wrzes$nia 2000 r. o komercjalizacji i restruktu-
ryzacji przedsigbiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r.,
poz. 292 ze zm.).
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administracyjnego i zatatwiane w drodze decyzji wlasciwego organu admi-
nistracji publiczne;j.

W przypadku mieszkan i domoéw jednorodzinnych nalezacych do Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Laséw Panstwowych, a takze pozo-
statych po zlikwidowanych lub skomercjalizowanych przedsi¢biorstwach
panstwowych mozliwo$¢ ich nabycia na wtasno$¢ przez dotychczasowych
najemcow powstaje dopiero z chwilg podjecia przez wlasciciela zamiaru
przeznaczenia nieruchomosci do sprzedazy. Pozycja najemcow jest o tyle
uprzywilejowana, ze shuzy im pierwszenstwo nabycia nieruchomosci oraz
sa uprawnieni do otrzymania bonifikaty od ceny sprzedazy. Sama sprzedaz
nastepuje w drodze zawarcia umowy notarialne;j.

Budynki, lokale i pomieszczenia oraz dziatka przydomowa, wymie-
nione w art. 6 u.z.u.s.r. i art. 118 v.u.s.r., zostaty wyodrebnione z calosci
gospodarstwa rolnego przekazanego panstwu w zamian za $wiadczenie
emerytalno-rentowe, w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rolni-
ka i mieszkajacych z nim cztonkéw rodziny. Pomieszczenia gospodarskie
1 dziatka przydomowa (ogrod) byty $cisle powigzane z potrzebami miesz-
kaniowymi rolnika i jego rodziny z uwagi na sposob zycia na polskiej wsi
w latach 70. 1 80. XX wieku.

Po uptywie 30 lat obowigzywania omawianych przepisow konieczna jest
refleksja nad tym, czy przepisy te speniaja oczekiwang funkcje ochronng
i organizacyjng. Funkcja ochronna zmierza do ochrony warto$ci spotecznych.
Nalezy podkresli¢, Ze stosowanie przepisow art. 6 u.z.u.s.r. i art. 118 v.u.s.r.
jest utrudnione przez wcigz niewygaszone spory interpretacyjne. Ponadto
art. 6 u.z.u.s.r. nie zostat poddany jakimkolwiek zmianom, ktore uwzgled-
niatyby aktualny stan zadan i organizacji administracji publiczne;.

Duze zastrzezenia budzi metoda administracyjnoprawna rozwigzywa-
nia kwestii wlasnosciowych zwigzanych ze skutkami przekazywania przez
rolnikéw gospodarstw rolnych na rzecz panstwa w zamian za $wiadczenie
emerytalno-rentowe. Regulowanie spraw wlasnosciowych za pomoca decy-
zji administracyjnej powoduje, ze dotychczasowi wtasciciele gruntu, czyli
Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego, zostajg pozbawieni
ochrony prawnej. Legitymacja strony postgpowania administracyjnego be-
dzie przystugiwac tylko wnioskodawcy, czyli wtascicielowi budynku, lub
osobom uprawnionym do korzystania z lokalu mieszkalnego, pomieszczen
gospodarskich i dziatki przydomowe;.

Zastrzezenia budzi takze to, ze przepisy art. 6 u.z.u.s.r.iart. 118 u.u.s.r. two-
rza podstawe do nieodptatnego uwlaszczenia, czyli z uszczerbkiem dla dotych-
czasowego wiasciciela. Trudno o uzasadnienie takiego rozwigzania, zwtaszcza
w przypadkach wskazanych w art. 118 u.u.s.r. Przepis ten otwiera droge do
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darmowego uwlaszczenia osob, ktore od co najmniej 30 lat miaty prawo do
bezptatnego korzystania z lokalu mieszkalnego i pomieszczen gospodarskich
z tytulu przekazania gospodarstwa rolnego panstwu. Nalezy sadzié, ze osoby
takie nie tylko nie ponosily optat na rzecz wlasciciela, ale takze nie partycypo-
waty w remontach i naktadach ponoszonych przez wiasciciela w celu utrzymania
nieruchomosci w niepogorszonym stanie.

Wydaje sig, ze sytuacja prawna osob, ktorym przystuguje prawo do bez-
ptatnego korzystania z lokalu mieszkalnego i pomieszczen gospodarskich
wraz z dziatkg przydomowa, powinna by¢ zréwnana z pozycja, jaka maja
najemcy lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych — byli pracownicy
panstwowych gospodarstw rolnych, Lasow Panstwowych czy przedsie-
biorstw panstwowych. Dlatego zamiast roszczenia realizowanego na drodze
administracyjnej adresaci norm prawnych zawartych w art. 6 u.z.u.s.r.
i art. 118 u.u.s.r. powinni zosta¢ wyposazeni w ustawowe pierwszenstwo
w nabyciu nieruchomosci. Z pierwszenstwa mozna skorzystac¢, gdy wia-
sciciel gruntu przeznaczy go do sprzedazy. Ogolna procedura realizacji
pierwszenstwa zostata uregulowana w art. 35 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami. Ustawodawca moze takze odwotac si¢
do rozwigzan w zakresie realizacji pierwszenstwa przyjetych w ustawie
z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa.

Omawiany art. 118 u.u.s.r. moglby otrzymac nast¢pujace brzmienie:

., 1. Osobie, ktorej przystuguje prawo uzytkowania dziatki gruntu z ty-
tutu przekazania gospodarstwa rolnego panstwu w mysl dotychczasowych
przepisow, stuzy pierwszenstwo nabycia prawa wtasnosci tej dzialki.

2. Osobie, ktorej przystuguje prawo do bezptatnego korzystania z lokalu
mieszkalnego i pomieszczen gospodarskich z tytutu przekazania gospodar-
stwa rolnego panstwu w mysl dotychczasowych przepisow, stuzy pierw-
szenstwo nabycia prawa wlasnos$ci dziatki obejmujacej budynki, w ktérych
znajduja si¢ ten lokal i te pomieszczenia, o powierzchni niezbednej do ko-
rzystania z tych budynkow.

3. Pierwszenstwo nabycia prawa wtasnosci dziatki okreslonej w ust. 1
lub 2 przystuguje takze zstepnemu osoby uprawnionej, o ktoérej mowa w tych
przepisach, ktory po $mierci tej osoby faktycznie wlada, w zakresie odpo-
wiadajacym jej uprawnieniom, dang nieruchomoscia; jezeli jednak upraw-
nionymi sg oboje matzonkowie, pierwszenstwo staje si¢ aktualne dopiero
po $mierci ich obojga.

4. Przepisow ust. 1-3 nie stosuje si¢, jezeli dziatka nie jest przedmiotem
wlasnosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.
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5. Do wykonania pierwszenstwa stosuje si¢ odpowiednio przepisy usta-
wy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa”.

Oddzielnego uregulowania wymaga kwestia ceny sprzedazy. Cena za-
proponowana przez wlasciciela w ofercie sprzedazy bedzie ceng odpowia-
dajacg wartosci rynkowej nieruchomosci. Niemniej ustawodawca powinien
przyznac osobie uprawnionej do pierwszenstwa w nabyciu okre§lona boni-
fikate. W przypadku gruntéw stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego o wysokosci bonifikaty beda decydowaly organy stanowiace
tych jednostek. Wysokos¢ bonifikaty moze zosta¢ powigzana z rozlicze-
niem naktadow na nieruchomos¢, poczynionych przez osobe uprawniong
do pierwszenstwa w nabyciu.

Odmiennie przedstawia si¢ kwestia roszczen, o ktéorych mowa
w art. 6 u.z.u.s.r. Wskazany przepis nie realizuje funkcji ochronnej, lecz
zmierza do prawidtowego uksztattowania instytucji wtasnosci nieruchomo-
$ci. Zapewnienie, aby budynek dzielit los prawny gruntu, stanowi przejaw
funkcji organizacyjnej przepisow prawa, ktora jest wyrazem dgzenia do
prawidtowego uksztaltowania instytucji i struktur formalnych3’.

Unormowanie zamieszczone w art. 6 u.z.u.s.r. adresowane jest do aktu-
alnego wiasciciela budynkow wylaczonych z gospodarstwa rolnego przeka-
zanego panstwu. Wiascicielem moze by¢ takze kolejny nabyweca, ktory nie
pozostaje w relacjach rodzinnych z rolnikiem, ktory otrzymat swiadczenie
emerytalno-rentowe i zarazem zachowat budynek jako odrgbng wiasnosc.
Kazdy wtasciciel budynku powinien by¢ wyposazony w roszczenie o nabycie
dziatki gruntu pod budynkiem (budynkami). Chodzi bowiem o przywrdcenie
zasady superficies solo cedit i zapewnienie wydzielonym dziatkom siedlisko-
wym odpowiedniej obstugi komunikacyjnej z uwzglgdnieniem wtasciwego
dostepu do drogi publiczne;.

Roszczenie powinno przystugiwaé takze w przypadku, gdy grunt pod
budynkiem stat si¢ wlasnoscig prywatna. Przepis art. 6 uz.u.s.r. takiej sytuacji
nie przewiduje. Niemniej wprowadzenie takiego rozwigzania jest konieczne
ze wzgledu na zasade superficies solo cedit. Roszczenie whasciciela budynku
wobec wlasciciela gruntu bytoby realizowane poprzez zawarcie notarialnej
umowy sprzedazy lub wytoczenie powodztwa przed sadem powszechnym.
Nabycie wlasnosci gruntu i ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci nastgpo-
waloby odptatnie z uwzglednieniem warto$ci rynkowej nabywanych praw.

30 7. Ziembinski, w: S. Wronkowska, Z. Ziembinski, Zarys teorii prawa, Poznan 2001,
s.233 inn.
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Obecny zakres stosowania art. 6 u.z.u.s.r. jest ograniczony tylko do
gruntow Skarbu Panstwa oraz gruntéw stanowigcych wlasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego. Z tego wzgledu przyjeto administracyjnoprawng
droge regulacji stosunkow wtasnosciowych. Rozszerzenie zakresu stosowa-
nia art. 6 u.z.u.s.r. wymagatoby odebrania organom administracji publicznej
kompetencji do wydawania decyzji administracyjnej i otwarcia na stosunki
umowne.

Ze wzgledu na ochrong wartosci spotecznych oddzielnie nalezatoby ure-
gulowac¢ przypadek, gdy grunt pod budynkiem (budynkami) nadal nalezy do
zasobow publicznych, a odrgbna wlasno$¢ budynku przystuguje rolnikowi,
jego matzonkowi lub zstgpnemu, jesli zamieszkiwali z nim do chwili jego
$mierci. Wowczas sg uzasadnione podstawy do nieodptatnego nabycia dziatki
gruntu potrzebnej do korzystania z budynku (budynkow).

W $wietle powyzszych uwag omawiany art. 6 u.z.u.s.r. mogltby otrzymac
nastepujace brzmienie:

,,1. Wlascicielom budynkéw znajdujacych si¢ na dziatce gruntu, ktora
wchodzita w sktad gospodarstwa rolnego przekazanego panstwu na podsta-
wie przepisow obowigzujacych przed dniem 1 stycznia 1983 r., przystuguje
roszczenie o przeniesienie wlasnosci dziatki gruntu, na ktérej te budynki
zostaly wzniesione.

2. Wraz z przeniesieniem wlasnosci dziatki ustanawiana jest stuzebnosc¢
gruntowa w zakresie niezbednym do korzystania z nieruchomosci.

3. Jezeli grunt, na ktorym budynki zostaty wzniesione, stanowi wiasnosc¢
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, a wtascicielem
budynkoéw znajdujacych si¢ na dziatce gruntu jest rolnik, ktéry przekazat
gospodarstwo rolne panstwu, jego wspotmatzonek lub zstepny, jesli zamiesz-
kiwali z nim do chwili jego $mierci, to wtasnos¢ dziatki gruntu przystuguje
nieodptatnie”.

Zaproponowane odejscie od regulacji omawianej problematyki w trybie
administracyjnoprawnym harmonizuje z dostrzegalng tendencja do regulowa-
nia podobnych zdarzen za pomoca metod wlasciwych prawu cywilnemu. Nie
oznacza to pelnej rezygnacji z procedury administracyjnej. Przed sprzedaza
dziatek gruntu, o ktérych mowa w art. 6 u.z.u.s.r. i art. 118 v.u.s.r., nalezy
dokonac¢ ich geodezyjnego wydzielenia. Podziat gruntu wymaga zatwierdze-
nia w drodze decyzji administracyjnej wydawanej przez wojta, burmistrza
lub prezydenta miasta wiasciwego ze wzglgdu na potozenie nieruchomosci®'.

W przypadku polityki uwtaszczeniowej korzystanie z instrumentéw wtad-
czych takich jak decyzja administracyjna powinno by¢ ograniczone w czasie.

31 Art. 941 96 ustawy z 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomo$ciami.
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Regulacje pochodzace z poczatku lat 90. XX wieku okreslaty na ogot ustawowy
termin, do ktdrego osoby uprawnione mogty sktada¢ wnioski o wydanie decyz;ji
uwlaszczeniowej. Pdzniej roszczenie wygasato z uwagi na to, ze po okresie
przejsciowym powinna nastgpi¢ stabilizacja stosunkoéw wiasnosciowych.

Podobnie jest w przypadku roszczen uregulowanych w art. 6 u.z.u.s.r.
i art. 118 uv.u.s.r. Tutaj takze konieczne jest zamknigcie okresu przejscio-
wego 1 wprowadzenie zwyktych zasad gospodarowania nieruchomosciami.
Postulowana nowelizacja omawianych przepisow powinna prowadzi¢ do
ustabilizowania stosunkow wiasnosciowych na wsi wedlug metod wiasci-
wych prawu cywilnemu.

PURCHASE OF PLOTS OF LAND
INCLUDED IN AN AGRICULTURAL HOLDING
TRANSFERRED TO THE STATE UNDER THE RETIREMENT
AND DISABILITY PENSION REGULATIONS

Summary

The purpose of this article was to resolve problems related to the claims concerning the pur-
chase of land on which the buildings which were once part of an agricultural holding transferred
to the State for pension benefits. The solutions adopted by the legislator do not harmonise with
the regulations governing the acquisition of land by other social groups. An administrative claim
procedure and the absence of time limits for the filing of claims are a shortcoming. The right
solution would be to give farmers and their successors statutory priority in the acquisition of land
with buildings. Such priority should be implemented during the sale procedure.

ACQUISTO DI APPEZZAMENTI DI TERRENO FACENTI
PARTE DELL’AZIENDA AGRICOLA CEDUTA ALLO STATO
SECONDO LA NORMATIVA PENSIONISTICA E DI INVALIDITA

Riassunto

L’articolo si propone di discutere le problematiche in materia di rivendicazioni legate
all’acquisto di terreni su cui si trovano i fabbricati che un tempo facevano parte di un’azienda
agricola, poi ceduta allo Stato in cambio di prestazioni pensionistiche e di invalidita. Le soluzioni
adottate dal legislatore non risultano essere in armonia con la normativa in materia di acquisto di
immobili da parte di altri gruppi sociali. Ad essere difettosa ¢ la soluzione di perseguire le riven-
dicazioni in modalita amministrativa, nonché la mancanza di scadenze per la presentazione delle
stesse. Una soluzione adeguata sarebbe quella di concedere agli agricoltori e ai loro successori la
priorita, stabilita dalla legge, nell’acquisire terreni con i fabbricati. Tale priorita dovrebbe essere
esercitata durante la procedura di vendita.



