Wprowadzenie

W praktyce nierzadko spotykamy sie ze wspdtwlasnoscig nieruchomosci rolnych.
Wedlug wynikoéw Powszechnego Spisu Rolnego z 2010 r.! liczba gospodarstw rolnych
w Polsce ogélem wynosita 2 278 tys. Sposrdd 1 563 tys. gospodarstw rolnych o powierzchni
powyzej 1 ha uzytkéw rolnych - 1 559 tys. stanowity gospodarstwa indywidualne?, z czego
pewna cze$¢ pozostaje we wspotwlasnosei®.

Wspotwlasnoéé nieruchomosci rolnych moze mie¢ réznorodne zrédlo, np. we wspdl-
noéci ustawowej matzonkow, wspotwlasnosci spadkobiercow ustawowych, wspotwtias-
noéci powstatej w drodze zasiedzenia przez kilku posiadaczy jednoczeénie spelniajacych
warunki ustawy. Wspotwlasnos¢ taka moze powstaé przez czynnos¢ prawng, np. wskutek
zawarcia umowy sprzedazy, w ramach ktérej na wiecej niz jednego nabywce przeniesio-
na zostaje wlasno$¢ albo w przypadku przeniesienia jedynie udzialu we wspotwtasnoéci.
Wspotwlasno$é moze powstaé wskutek dziedziczenia przez kilku spadkobiercéw w okre-
$lonych czg$ciach. Czgsto Zrodtem wspotwlasnosci bywa orzeczenie sagdu wydane w spra-
wie o zniesienie wspdtwlasnosci lub dziat spadku, na podstawie ktorego sad pozostawia
rzecz we wspotwlasnodci niektorych dotychczasowych wspotwlascicielit. Wspotwlasno$e,
pomyslana jako stan przejciowy, trwa do czasu jej zniesienia lub wygasnigcia wspdlnego
prawa wlasnosci®.

Kazdy ze wspolwlascicieli ma takie same uprawnienia. Kodeks cywilny wyrdznia
uprawnienia wspotwlasciciela do wspotposiadania rzeczy wspdlnej oraz do jej uzywania
i korzystania z niej w zakresie, ktory nie wylacza pozostalych wspotwlascicieli od takiego
samego uzywania i korzystania z rzeczy (art. 206 KC).

! Raport z wynikéw Powszechnego Spisu Rolnego 2010, Warszawa 2011: http://www.stat.gov.
pl/cps/rde/xber/gus/PUBL_rl_psr_raport_z_wynikow_PSR_2010_260711.pdf.

2 Przez gospodarstwo indywidualne (gospodarstwo rolne osoby fizycznej) wedlug Raportu Po-
wszechnego Spisu Rolnego 2010 rozumie si¢ gospodarstwo o powierzchni uzytkéw rolnych od 0,1 ha,
bedace wlasnoscia lub znajdujace si¢ w uzytkowaniu osoby fizycznej oraz gospodarstwo rolne osoby
posiadajacej uzytki rolne o powierzchni mniejszej niz 0,1 ha lub nieposiadajacej uzytkéw rolnych,
ktora ma co najmniej: 1 sztuke bydta lub (i) 5 sztuk trzody chlewnej albo 1 loche lub (i) 3 sztuki
owiec lub (i) 3 sztuki kdz lub (i) 1 konia Iub (i) 30 sztuk drobiu lub (i) 1 strusia lub (i) 5 sztuk samic
krélikéw lub (i) 5 sztuk samic pozostatych zwierzat futerkowych lub (i) 3 sztuki pozostatych zwierzat
utrzymywanych na rzez lub (i) 1 pien pszczeli.

3Brak danych dotyczacych procentowego udziatu gospodarstw rolnych pozostajacych we wspot-
wlasnosci, albowiem GUS nie prowadzi takiej statystyki.

* A. Karnicka-Kawczynska, J. Kawczytiski, Wspdlwlasnos¢ jako szczegdlna forma wlasnosci.
Problematyka i wzory pism, Warszawa 2000, s. 12.

° P. Kostariski, Zniesienie wspStwlasnosci nieruchomosci w drodze umowy, Krakéw 2004, s. 16.
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Czesto zdarza sie brak porozumienia co do sposobu korzystania ze sktadnikéw gospo-
darstwa rolnego przez wszystkich wspétwlascicieli. W takiej sytuacji najtatwiejszym spo-
sobem rozwigzania konfliktu wydaje sie zniesienie wspélwlasnosci gospodarstwa rolnego.
Jednakze do dnia wejscia w zycie przepiséw noweli z 28.7.1990 r.® zmieniajacej Kodeks cy-
wilny” obowigzywaly przepisy Rozporzadzenia Rady Ministrow z 28.11.1964 r. w sprawie
przenoszenia wlasnosci nieruchomosci rolnych, znoszenia wspétwlasnosci takich nieru-
chomoéci oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych?, ktére wprowadzaly istotne ograni-
czenia w dokonywaniu podziatu gospodarstw rolnych. W konsekwencji w orzecznictwie
w latach 60-tych XX w. pojawil si¢ poglad, iz ze wzgledu na interes spoleczno-gospodarczy
podzial gospodarstwa rolnego na odrebne czesci, przeznaczone do wylacznego korzystania
przez poszczegolnych wspdtwlascicieli, czyli podzial nieruchomosci rolnych quoad usum,
nie jest dopuszczalny w drodze umowy wspdtwlascicieli, a tym samym nie moze by¢ do-
konany przez sad. Innymi stowy, uznano, ze podziat gospodarstwa rolnego miedzy wspot-
wladcicielami moze nastapic¢ tylko w drodze zniesienia wspotwlasnosci. Nie byl natomiast
dopuszczalny podzial tymczasowy, tj. na czas trwania wspotwlasnosci®.

W kolejnych latach 80-tych XX w. SN wyrazit poglad, ze przedmiotem podzialu moze
by¢ siedlisko wchodzace w sklad dwu lub wiecej gospodarstw rolnych, przy czym po-
dzial taki traktowano jako wyjatek od zasady zakazujacej przeprowadzania podzialu quo-
ad usum!.

De lege lata nie wystepuje zakaz podziatu gospodarstwa rolnego!!.

Gdy wspotwlasciciele nie mogg albo - z jakis wzgledow — nie chca, znie$¢ wspotwlas-
nosci gospodarstwa rolnego, formalnie brak przeszkdd, aby sposob korzystania ze wspol-
nych nieruchomoéci rolnych, okreslala umowa wspotwlascicieli lub tres¢ rozstrzygniecia
sadowego. Zatem, korzystanie z nieruchomosci rolnych moze odbywac sie wedlug wzoru
ustawowego lub wedlug indywidualnego rozwigzania umownego; sposob korzystania z rze-
czy moze réwniez okresli¢ sad na wniosek zainteresowanych wspotwlascicieli. Dochodzi
do sytuacji, w ktérej gospodarstwo rolne nadal pozostaje we wspdotwlasnosci, a powstaje
jedynie potrzeba uregulowania sposobu korzystania z jego sktadnikow, w szczegdlnosci
nieruchomosci rolnej.

Problematyka podzialu nieruchomosci rolnych wchodzacych w sklad gospo-
darstwa rolnego quoad usum nie zostala - jak dotychczas - kompleksowo opra-
cowana w literaturze przedmiotu. Spotykamy opracowania artykutowe!? oraz

6Tj. do 30.9.1990 r.

7 Ustawa 0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz.U. z 1990 r. Nr 55, poz. 321).

8Tj. Dz.U. z 1983 r. Nr 19, poz. 86.

° Uchwata SN z 15.12.1969 r. (IIl CZP 12/69, OSNC 1970, Nr 3, poz. 39).

10T Malinowski, Glosa do uchwaty z 19.7.1983 r. (Il CZP 32/83, PiP 1986, Nr 6, poz.140, s. 142).

"1 Rozporzadzenie Rady Ministrow z 28.11.1964 r. zostalo uchylone z dniem 24.12.1990 r.

2M.in.: S. Cichosz, T. Szawlowski, Umowy okreslajace zarzad i sposob korzystania z nieruchomosci
(artykut 98 pr. rzecz.), BMS 1957, Nr 4, s. 32 i n; E. Brzezinski, O dopuszczenie wspolwlaéciciela do
wspolposiadania rzeczy wspdlnej, NP 1959, Nr 3, s. 328; J. Krajewski, Formy realizacji uprawnien
wlasciciela do posiadania rzeczy stanowigcej przedmiot wspotwlasnosci, Pal. 1968, Nr 3, s. 31; S. Rit-
terman, Problem legalizacji nieformalnych dzialéw wspdlnej nieruchomosci rolnej nie pochodzacej
ze spadku, PiP 1968, Nr 2, s. 253 i n.; E. Mielcarek, Podzial nieruchomosci do korzystania, NP 1965,
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glosy® i to zwlaszcza w latach 50-tych, 60-tych, 70-tych i 80-tych XX w. Nowsze opraco-
wania s3 nieliczne!®.

Przyczyny takiego stanu rzeczy sa wielorakie.

W latach powojennych rozwoj przepiséw prawnorolnych zwigzany byt z wprowadze-
niem reformy rolnej'®. Przepisy regulujace wprowadzenie reformy rolnej mialy charakter
administracyjnoprawny, a tytuly wprowadzenia w posiadanie gospodarstw rolnych mialy
szczegdlny charakter. Uksztattowaly sie odrebne zasady obrotu ziemia rolng Skarbu Panstwa
obok cywilnoprawnych zasad obrotu. Doktryna tego okresu wypracowala swoiste zasa-
dy podziatu gospodarstw rolnych wprowadzajac ustrojowo uzasadniany zakaz podzialéw
quoad usum nieruchomodci rolnych.

Po przemianach ustrojowych w 1989 r. oraz wprowadzeniu liberalizacji zasad obrotu
nieruchomog$ciami rolnymi z 1990 r.!® uchylajacymi ograniczenia podziatu gospodarstw
rolnych brak jest w literaturze znaczgcych opracowan na temat podziatu quoad usum nie-
ruchomodci rolnych. Zapewne uznano, ze z chwilg uchylenia ograniczen w obrocie, podziat
ten nie posiada praktycznego znaczenia, stad brak w literaturze cywilnoprawnej opraco-
wan monograficznych dotyczacych problematyki podzialu gospodarstwa rolnego do od-
rebnego korzystania.

Tymczasem wspotwlasnoé¢ gospodarstwa rolnego i regulacje dotyczace wspotkorzysta-
nia i wspoétposiadania z jego sktadnikéw odgrywaja istotna role w praktyce. Wspotwlasnosé,
a w konsekwencji takze i podzial quoad usum, pomyslane jako stan prawny o charakte-
rze przejsciowym, czesto nabiera w rolnictwie cech dlugotrwalosci. Niejednokrotne stan
wspolwlasnosci trwa przez pewien czas i jest spowodowany wielorakimi przyczynami
np. brakiem $rodkéw finansowych na dokonanie podziatu. Zwazmy, ze zaréwno sadowe,
jak i umowne zniesienie wspoiwlasnosci wymaga zaangazowania finansowego kazdego
ze wspotwlascicieli. Niekiedy wzgledy rodzinne, czy tez dawne przyzwyczajenia i przeko-
nanie, ze wlasno$¢ gospodarstwa to ,,sprawa rodzinna” i ,,nie ma co angazowac w to urze-
dow’, przemawiaja za pozostawaniem we wspotwlasnosci. Moga takze powsta¢ trudnosci
ze znalezieniem spadkobiercow dawnych wspoétwlascicieli. W sytuacjach braku zgody we
wspolnym prowadzeniu gospodarstwa rolnego albo jezeli z jakis wzgledow wspotwlas-
ciciele nie maja woli wyjscia ze wspotposiadania, konieczne moze staé si¢ wydzielenie fi-

Nr 11, s. 1235 i n.; B. Bartowski, Pojecie nieruchomosci gruntowej polozonej w miescie i istota podziatu
takiej nieruchomosci w $wietle ustawy z 6.7.1972 r., Pal. 1980, Nr 11-12,s. 28 i n.

13 B. Dobrzarski, Glosa do uchwaly SN - Izby Cywilnej z 4.2.1967r., III CZP 110/66, OSPiKA
Nr 5. 1969, s. 1091 n.; T. Malinowski, Glosa do uchwaly SN z 19.7.1983 r. II CZP 32/83, PiP 1986, Nr 6,
poz. 140, s. 1401 n.; M. Niedospiat, Glosa do Uchwaly Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej i Administra-
cyjnej z 13.6.1984 ., IIl CZP 22/84, OSNC 1985, Nr 1, poz. 8.

14 A. Siwek, Podzial quoad usum wspdlnej nieruchomosci rolnej, Studia Iuridica, XX/91.; T. Kryscio,
Podziat rzeczy wspolnej quoad usum. Cze$¢ 1, Biuletyn Informacyjny Kancelarii Radcéw Prawnych
Merski, pazdziernik 2005; T. Kryscio, Podzial rzeczy wspdlnej quoad usum. Czeé¢ 2, Biuletyn Infor-
macyjny Kancelarii Radcéw Prawnych Merski, listopad 2005; M. Smolny, Charakterystyka podziatu
do korzystania (quoad usum), Polish Construction Review, Nr 5(74) z 16.5.2007 r.

15 Przepisy dekretu z 6.9.1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej (tj. Dz.U. z 1945 r., Nr 3,
poz. 13) i dekretu z 6.9.1946 r. o ustroju rolnym i osadnictwie na obszarze Ziem Odzyskanych i bylego
Wolnego Miasta Gdanska (Dz.U. Nr 49, poz. 279 ze zm.).

16Dz.U. Nr 55, poz. 321 ze zm.
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zycznych czedci nieruchomodci rolnej lub jej czedci (siedliska) do korzystania przez po-
szczegolnych wspotwlascicieli.

Zauwazy¢ mozna, ze instytucja podziatu do korzystania wspdélnych nieruchomosci
uksztaltowana w stosunkach prawnorolnych znajduje coraz wieksze zastosowanie dla in-
nych (nierolnych) nieruchomoscil”.

W tych okolicznosciach podjeta problematyka nabiera szczegélnego znaczenia.

Podejmujgc temat podziatu quoad usum nieruchomoéci rolnej konieczne stato sie
wpierw omowienie przedmiotu podzialu. Nieruchomos¢ rolna stanowi skfadnik gospo-
darstwa rolnego i dlatego pojecie nieruchomos$ci rolnej zostato przedstawione na tle poje-
cia gospodarstwa rolnego (rozdzial I). Podziat do korzystania wystepuje w sytuacji wspot-
wlasno$ci. Zatem instytucja podziatu quoad usum zostata przedstawiona po omdéwieniu
pojecia wspolwlasnosci i wspolnosci praw (rozdzialy I11IV). Podziat do korzystania moze
dotyczy¢ takze tylko czesci nieruchomosci rolnej — siedliska, w szczegdlnosci nierucho-
mosci budynkowej, budynku mieszkalnego, takze wchodzacej w sktad majatku wspolnego
malzonkéw czy spadku (ostatni rozdzial).

Na koniec warto zwré6ci¢ uwage, ze problematyka podziatu quoad usum zostata przed-
stawiona nie tylko z perspektywy teoretycznej — poprzez przedstawienie pogladéw zapre-
zentowanych w literaturze, alei z perspektywy praktycznej — przy szczegélnym uwzgled-
nieniu judykatury.

Warszawa, sierpien 2015 r. Katarzyna Czerwitiska-Koral

17 Np. podzial nieruchomosci wspélnej w przypadku odrebnej wlasnosci.
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