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Mirostaw Ktusek!

Definiowanie pojecia nieruchomosci ziemskiej

w polskim prawodawstwie agrarnym,

ze szczegblnym uwzglednieniem przepiséw
dekretu PKWN z 6 wrzesnia 1944 r.

o przeprowadzeniu reformy rolnej i jego realizac;ji

Streszczenie

Problem zakresu pojecia nieruchomosci ziemskiej stat si¢ aktualny po 1990 r., kie-
dy do organéw administracji i sadéw zaczely naptywaé wnioski reprywatyzacyjne daw-
nych wiascicieli nieruchomosci ziemskich lub ich spadkobiercow prawnych kwestionu-
jace legalno$¢ i zgodnos¢ z dekretem PKWN z 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu
reformy rolnej decyzji o upanstwowieniu. Orzecznictwo sadowe, a zwlaszcza Naczelny
Sad Administracyjny, przyjelo stanowisko, iz pod pojgciem ,,nieruchomo$é ziemska”
z art. 2 ust. 1 lit. e dekretu PKWN z 6 wrzes$nia 1944 r. nalezy rozumie¢ jedynie ,,nieru-
chomosci ziemskie o charakterze rolniczym”. W $wietle tego nieruchomosciami ziem-
skimi sa wylacznie obiekty mienia nieruchomego, ktore maja charakter rolniczy.

Natomiast na podstawie przeprowadzonych badan nalezy stwierdzi¢, ze w mo-
mencie wejscia w zycie dekretu PKWN z wrzes$nia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy
rolnej i jego realizacji byta juz znana i powszechnie stosowana definicja nieruchomo-
$ci ziemskiej. Pod pojeciem ,,nieruchomo$é¢ ziemska” rozumiano wtedy nieruchomos¢
potozong poza granicami administracyjnymi miasta. Pojecie nieruchomosci ziemskiej
byto szerokie i obejmowato: majatek ziemski, dobra rycerskie i dobra ziemskie. Nie-
ruchomos¢ ziemska w tym czasie byta traktowana jako cato$¢ nierozerwalnie potaczo-
nych ze soba czesci sktadowych: uzytkow rolnych, sadow, drég, terenow zabudowa-
nych, wod, lasoéw, torfowisk, inwentarza zywego i martwego itp. Nawet budynki nie-
posiadajace pelnej przydatnosci gospodarczej dla gospodarstwa rolnego stanowily
integralng cz¢$¢ nieruchomosci ziemskie;.
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Wstep

Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego (PKWN)
0 przeprowadzeniu reformy rolnej z 6 wrze$nia 1944 r. byl podstawo-
wym aktem prawnym okres$lajacym gléwne kierunki i zasady przepro-
wadzenia reformy rolnej w Polsce po II wojnie Swiatowej. Obecnie nie-
ktorzy dawni wilasciciele lub ich spadkobiercy oczekuja od panstwa re-
kompensaty w zwigzku z przejetymi po Il wojnie §wiatowej nierucho-
mos$ciami, wedlug nich niezgodnie z prawem wynikajacym z ustawy
o reformie rolnej. Wspolczesnie podejmowanie decyzji dotyczacych
zwrotu ruchomosci 1 nieruchomosci lub wyptaty rekompensaty bytym
wiascicielom ziemskim lub ich spadkobiercom odbywa si¢ na drodze
administracyjnej lub sadowej, a w przysztosci ma by¢ uregulowane
przez ustawe reprywatyzacyjng. Naszym obowigzkiem jest, aby wydanie
w tej sprawie jakichkolwiek decyzji zostatlo poprzedzone bardzo solid-
nymi badaniami zmierzajagcymi do ustalenia, czy pretensje bytych wia-
Scicieli ziemskich lub ich spadkobiercow sg sluszne w $wietle postano-
wien dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej. Nalezy pamigtac, ze
reprywatyzacja odbywa si¢ kosztem innych sfer budzetowych i wydane
na ten cel $rodki nie zostang przeznaczone na inne, takze wazne i nagla-
ce cele (potrzeby). Musimy rowniez pamigta¢ o tym, iz nie wolno dopu-
$ci¢ do naruszenie bezpieczenstwa finanséw panstwa, gdyz bezpieczen-
stwo to, podobnie jak wtasno$¢, podlega ochronie konstytucyjnej (art. 31
ust. 3 Konstytucji).

Jedng z podstaw roszczen bylych wiascicieli ziemskich lub ich
spadkobiercow prawnych jest niejasnos¢ co do tego, jak w momencie
wydania i realizacji dekretu PKWN o przeprowadzeniu reformy rolnej
rozumiano poj¢cie nieruchomosci ziemskiej. Generalnie roszczenia wo-
bec panstwa bytych ziemian lub ich nastgpcoOw prawnych opieraja si¢ na
wspolczesnej interpretacji tegoz pojecia dokonywanej w ostatnich latach
przez sady.

Problem zakresu pojecia ,,nieruchomos¢ ziemska” stat si¢ aktualny
po 1990 r., kiedy do organow administracji i sadow zaczely naptywaé
wnioski reprywatyzacyjne dawnych wtascicieli nieruchomosci ziemskich
lub ich spadkobiercow prawnych kwestionujgce legalno$é i zgodnosé
z dekretem PKWN o przeprowadzeniu reformy rolnej decyzji o upan-
stwowieniu. Orzecznictwo sadowe, a zwlaszcza Naczelny Sad Admini-
stracyjny (NSA), wielokrotnie poruszato te sprawe. Najwigksze znaCze-
nie miato jednak orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego (TK) z 19
wrzesnia 1990 r. (OTK W 3/89), w ktorym dokonano réwniez wyktadni
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pojecia nieruchomosci ziemskiej z art. 2 ust. 1 dekretu PKWN z 6 wrze-
$nia 1944 r. TK stwierdzit, ze ,,intencja ustawodawcy bylo przeznaczenie
na cele reformy rolnej tych nieruchomosci lub ich czesci, ktore sa lub
moga by¢ wykorzystane na prowadzenie dziatalnosci wytworczej w rol-
nictwie w zakresie produkcji roslinnej, zwierzecej, sadowniczej”. Z prze-
pisow tych nie wynika natomiast, azeby na cele reformy rolnej byly
przeznaczane nieruchomosci niemajace takiego charakteru, a wigc m.in.
dziatki budowlane — niepozostajace w funkcjonalnej tgcznosci z gospo-
darstwem rolnym (Lichorowicz 2005: 1090).

Pojecie nieruchomosci ziemskiej przedstawione przez TK w uchwa-
le z 19 wrzes$nia 1990 r. zostato zaaprobowane przez Naczelny Sad Ad-
ministracyjny w uchwale siedmioosobowego sktadu z dnia 5 czerwca
2006 r. (ONSiWSA 2006, I OPS 2/06) Sad Administracyjny, odnoszac
si¢ do uchwaty TK, wskazatl: ,,Wedlug stanowiska przyjetego w tej
uchwale pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ nieruchomosci ziemskie
0 charakterze rolniczym” (Kulicki 2016a: 580). Sad Administracyjny
podtrzymal swoje stanowisko kilka lat pdzniej. W uchwale z 10 stycznia
2011 r. (ONSIWSA 2011, T OPS 3/10) orzekt, ze ,,przepis art. 2 ust. 1
lit. ¢ dekretu z 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej
dotyczy nieruchomos$ci ziemskich o charakterze rolniczym (Nierucho-
mos$ciami ziemskimi sg obiekty mienia nieruchomego, ktore maja cha-
rakter rolniczy)” (Kulicki 2016a: 580).

Przedstawiona powyzej uchwata TK pomimo wad i zastrzezen oraz
utraty po 1997 r. mocy powszechnie obowigzujacej (Kulicki 2016a: 579)
w dalszym ciggu wywiera wptyw na orzecznictwo w kwestii definiowania
pojecia nieruchomosci ziemskiej (Lichorowicz 2005: 1090). W zwigzku
z tym Kkonieczne jest wyjasnienie, jak w momencie wydania i realizacji
dekretu PKWN o0 przeprowadzeniu reformy rolnej rozumiano pojgcie
nieruchomosci ziemskiej.

Ksztaftowanie sie pojecia nieruchomosci ziemskiej
w |l Rzeczypospolitej

a. Rozporzadzenie tymczasowe Rady Ministrow z 1 wrzesnia 1919 r.

Dla definiowania pojgcia nieruchomosci ziemskiej w Il Rzeczy-
pospolitej kluczowym aktem prawnym jest rozporzadzenie tymcza-
sowe Rady Ministrow z 1 wrzesnia 1919 r. regulujace przenoszenie
wlasnos$ci nieruchomosci ziemskich (DzU 1919: 73/428). Nalezy za-
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uwazy¢, ze rozporzadzenie to obowigzywalo w momencie wejscia
W zyciu dekretu PKWN z wrze$nia 1944 r. o przeprowadzeniu refor-
my rolnej (DzU 1944: 4/17) i swoja moc obowiazujacg utracito dopie-
ro z data 26 lipca 1957 r., to jest z dniem wejscia w zycie dekretu
0 obrocie nieruchomos$ciami rolnymi (DzU 1957: 39/172) — wtedy
réwniez zastgpiono pojgcie nieruchomosci ziemskiej nowym poje-
ciem — nieruchomosci rolne;j.

Niestety, ustawodawca w rozporzadzeniu z 1 wrze$nia 1919 r. nie
sprecyzowat doktadnie, co rozumie pod pojeciem ,,nieruchomos$¢ ziem-
ska”, oprocz przeciwstawienia jej nieruchomos$ci rustykalnej (chtop-
skiej). W tym celu na podstawie art. 11 rozporzadzenia tymczasowego
Rady Ministrow z 1 wrzesnia 1919 r. zostalo wydane 12 wrze$nia
1919 r. rozporzadzenie Prezesa Glownego Urzgdu Ziemskiego i Ministra
Sprawiedliwos$ci zawierajace przepisy wykonawcze do stosowania roz-
porzadzenia tymczasowego Rady MinistrOw normujacego przenoszenie
Whasnosci nieruchomosci ziemskich (MP 1919: 206). Przepisy te w art. 1
okreslaty, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,nieruchomo$¢ ziemska”,
stanowigc, ze jest to nieruchomo$¢ potozona poza obrgbem miast,
,»Z wylaczeniem nieruchomos$ci znajdujacych sie w rekach drobnych
rolnikow, letnisk, willi podmiejskich, kolonii robotniczych, urzg¢dni-
czych itp.” (Ktusek 2014: 17-18; MP 1919: 206).

W opinii niektérych prawnikow przepisy art. 1 rozporzadzenia
z 12 wrzesénia 1919 r. wydanego przez Prezesa Gléwnego Urzgdu Ziem-
skiego i Ministra Sprawiedliwosci w kwestii stosowania rozporzadzenia
tymczasowego Rady Ministrow normujacego przenoszenie wilasnosci
nieruchomosci ziemskich z dnia 1 wrzesnia 1919 r. okreslajacego, co
nalezy rozumie¢ pod pojgciem nieruchomosci ziemskiej, nie sa wazne
(Kalinski 2001: 128), gdyz zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego
z2 pazdziernika 1922 r. (Zbior 1922: 157-158), jako ogloszone nie
w Dzienniku Ustaw, a jedynie w Monitorze Polskim nie majg mocy po-
wszechnej dla obywateli Panstwa, a to ze wzgledu na wymagania zawar-
te w ustawie z 31 lipca 1919 r. w sprawie wydawania Dziennika Ustaw
(DzU 1919: 66/400).

Na podstawie poczynionych badan naukowych trudno si¢ zgodzié
z takim stanowiskiem. Wedlug wybitnego znawcy prawa agrarnego prof.
Wiadystawa Jaworskiego przepisy wykonawcze z dnia 12 wrze$nia 1919 r.
miaty moc powszechng dla obywateli panstwa polskiego, z wylaczeniem
poczynionych przez niego zastrzezen, ktore jednak nie odnosity si¢ do
definicji pojecia nieruchomosci ziemskiej (Jaworski 1928: 123). Jest to
0 tyle istotne, iz stanowisko Jaworskiego w tej sprawie pochodzito
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2 1928 1., czyli kilku lat po orzeczeniu Sadu Najwyzszego z 2 pazdziernika
1922 r., na ktdre powotuja si¢ niektorzy prawnicy (Ktusek 2016: 47).

Podobnie i Sad Najwyzszy przez caty okres migdzywojenny w za-
den sposob nie podwazal mocy obowigzywania przepisow wykonaw-
czych z dnia 12 wrze$nia 1919 r. o stosowaniu rozporzadzenia tymcza-
sowego Rady Ministrow normujgcego przenoszenie wiasno$ci nieru-
chomosci ziemskich z dnia 1 wrzesnia 1919 r., a jedynie w niektorych
przypadkach nie akceptowal pojedynczych jego przepiséw, ale nigdy
art. 1 méwiacego, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem nieruchomosci
ziemskiej (Ktusek 2016: 48-56).

Kolejng wskazowke, jak nalezy definiowac pojecie nieruchomosci
ziemskiej, stanowi rozporzadzenie wykonawcze Prezesa Glownego
Urzegdu Ziemskiego i Ministra Sprawiedliwosci z 27 maja 1921 r. o sto-
sowaniu rozporzadzenia tymczasowego Rady Ministrow z dnia 1 wrze-
$nia 1919 r. normujacego przenoszenie wlasnosci nieruchomosci ziem-
skich na obszarze wojewddztw nowogrodzkiego, poleskiego i wotyn-
skiego oraz powiatow grodzienskiego, bialostockiego, biatowieskiego
i wotkowyskiego wojewoddztwa biatostockiego (DzU 1921: 52/325).

Mamy tutaj do czynienia z powtorzeniem przepiséw art. 1 rozporza-
dzenia z 12 wrze$nia w kwestii stosowania rozporzadzenia tymczasowe-
go Rady Ministrow normujacego przenoszenie wlasnosci nieruchomosci
ziemskich z dnia 1 wrzesnia 1919 r. Jest to zrozumiate, gdyz rozporza-
dzenie z 12 wrzesnia 1919 r. nie moglo objaé ziem przytagczonych do
Polski na podstawie pokoju i rozejmu podpisanego 12 pazdziernika 1921 r.
w Rydze (Ktusek 2016: 54-56).

Ponadto argumentem za traktowaniem przepisow wykonawczych
Z dnia 12 wrzesnia 1919 r. jako w pelni obowigzujacych jest ich umiesz-
czenie w Prawie hipotecznym, Tom Ill: Reforma rolna w dziale ,,Tekst
ustaw i rozporzadzen dotyczacych obrotu ziemig” (Jaworski 1926: 39-44).

b. Akty prawne z lat 1922-1939

W badaniach nad definicja nieruchomosci ziemskiej w dwudziesto-
leciu migdzywojennym istotne okazaty si¢ akty prawne wydane w latach
1922-1939 dotyczace ustawodawstwa agrarnego i podatkowego.

Rodzaje nieruchomosci ziemskich, jakie wystepuja w prawodaw-
stwie II Rzeczypospolitej, mozna odczytywaé w postanowieniach usta-
wy z 28 grudnia 1925 r. o wykonaniu reformy rolnej (DzU 1926: 1/1).
Zgodnie z nig, biorac pod uwage nieruchomosci przeznaczone na cele
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reformy, jak i z niej wytaczone, za nieruchomo$¢ ziemska uznano: nieru-
chomos$ci ziemskie stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa; majatki tzw.
~martwej reki” (duchowne, biskupie, ko$cielne, plebanskie, kapitulne,
klasztorne); nieruchomos$ci ziemskie innych ko$ciotow i gmin wyzna-
niowych; nieruchomosci ziemskie innych instytucji publicznych, z wy-
jatkiem samorzadowych; ordynacje i nieruchomosci ziemskie zwigzane
weztem substytucji powierniczej lub innymi ograniczeniami wtasnos$ci,
stale do tych nieruchomos$ci przywiazanymi (Ktusek 2016: 59, 103).

Natomiast po potraceniu z ogoélnego obszaru posiadlosci ziemskiej
nieruchomosci ziemskich danego wlasciciela niepodlegajacych obo-
wigzkowi parcelacyjnemu: sadéw (zatozonych przed 1 lipca 1925 r.),
racjonalnie prowadzonych drog, terenéw zabudowanych, lasow i wod
oraz pozostawionego wiascicielowi wylgczenia rolniczego na podstawie
art. 4 i 5 tejze ustawy, pozostaly obszar wchodzacy w sktad nierucho-
mos$¢ ziemskiej stanowit zgodnie z ta ustawa nadwyzke podlegajaca
obowiazkowi parcelacyjnemu (DzU 1926: 1/1). Z tego jasno wynika, ze
wedtug art. 4 grudniowej ustawy o wykonaniu reformy rolnej nierucho-
mos$¢ ziemska sktadata sie¢ z uzytkow rolnych, sadow, drog, terenow
zabudowanych i lasow. Ponadto ustawodawca, chcac dokona¢ wytaczen
czesci nieruchomosci ziemskiej spod dziatania ustawy, czyni to bardzo
wyraznie w art. 4 i 5 ustawy. Z tego nalezy wnioskowac, ze jezeliby
dekret PKWN o0 przeprowadzeniu reformy rolnej z 6 wrzesnia 1944 r.
przewidywal, ze nieruchomosci ziemskie przejmowane w ramach tego
dekretu nie beda w calosci przechodzity na wlasnos¢ panstwa, to takie
wylaczenia bylyby bardzo wyraznie uczynione, tak jak to miato miejsce
w art. 4 i 5 ustawy z grudnia 1925 r. o wykonaniu reformy rolnej.
W dekrecie PKWN brak przepisow méwiacych, ze pod dziatanie dekretu
nie podpadaja np. tereny pod zabudowaniami, parki, drogi, palce, dwory
itp. (Ktusek 2016: 60-61, 103-104).

Analizujac postanowienia ustawy 0 przeprowadzeniu reformy rolnej
z grudnia 1925 r. w konteksécie nieruchomosci ziemskiej jako calosci
nierozerwalnie potgczonych ze soba czgsci sktadowych, nalezy wspo-
mnie¢ o przepisach zawartych w artykule 27 ustawy. Zgodnie z art. 27
,»Cene wykupu nieruchomosci ziemskich, przymusowo wykupywanych,
stanowi taczny szacunek gruntow, budowli, drzewostanéw i wod oraz
niezamortyzowanej czeSci naktadow melioracyjnych, zmniejszony
0 warto$¢ obciazajacych te nieruchomosci serwitutow” (DzU 1926: 1/1).

Poczawszy od stycznia 1926 1., co roku az do 1939 r. na podstawie cz. 1
art. 19 ustawy z dnia 28 grudnia 1925 r. o wykonaniu reformy rolnej ustalany
byt coroczny wykaz imienny nieruchomosci ziemskich podlegajacych wy-
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kupowi przymusowemu. Z wykazoéw imiennych wynikato, ze uzytki rolne
stanowily jedynie czg§¢ nieruchomosci ziemskiej przewidziang do parcelacji,
a pojecie nieruchomo$ci ziemskiej byto szerokie i obejmowato: majatek
ziemski, dobra rycerskie i dobra ziemskie (Ktusek 2016: 62—64, 104).

Kolejnymi aktami ustawodawstwa agrarnego tego okresu pomoc-
nymi w definiowaniu pojecia nieruchomosci ziemskiej okazaty si¢ roz-
porzadzenia: Prezydenta Rzeczypospolitej z 7 lutego 1928 r. o przymu-
sowym wykupie na cele reformy rolnej nieruchomosci ziemskich osob
nieobecnych (DzU 1928: 16/119) oraz Ministra Rolnictwa i Reform
Rolnych z 16 marca 1935 r. wydane w porozumieniu z Ministrem Skar-
bu w sprawie szacowania nieruchomosci ziemskich przymusowo wyku-
pywanych przy przeprowadzaniu reformy rolnej (DzU 1935: 19/107).

Zgodnie z art. 1 rozporzadzenia Prezydenta z 1928 r. pod pojeciem
,hieruchomo$¢ ziemska” rozumiano nie tylko grunta rolne stuzace bez-
posrednio do produkcji rolnej, ale takze: lasy, wody, urzadzenia gospo-
darcze, budynki, inwentarz zywy i martwy. Wszystko to w catosci byto
nieruchomo$cia ziemska (Ktusek 2016: 104).

Natomiast rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Reform Rolnych
z 16 marca 1935 r. regulowalo, jak nalezy szacowac, poszczegodlne czesci
sktadowe nieruchomosci ziemskiej: grunty, lasy, torfowiska, drogi, budynki,
budowle, zaktady przemystowe itp. Z przepisow zawartych w tym rozpo-
rzadzeniu wynika, iz pod pojeciem nieruchomosci ziemskich rozumiano
nieruchomosci sktadajace si¢ z wielu czgéci sktadowych. Nawet budynki
nieposiadajace pelnej przydatnosci gospodarczej dla gospodarstwa objetego
przymusowym wykupem stanowity czgs¢ skladowa nieruchomosci ziem-
skiej, roznigc si¢ od pozostatych czgéci tejze nieruchomosci tylko tym, iz
szacunek obliczony w mysl ust. 1 nalezato odpowiednio obnizy¢, nie wigcej
jednak niz o 30% (Ktusek 2016: 65-66, 104).

Cennych informacji dla definiowania pojgcia nieruchomosci ziem-
skiej dostarczajg nam rowniez akty prawne dotyczace ustawodawstwa
podatkowego. Ustawa z dnia 18 lipca 1924 r. o sposobie zaptacenia po-
datku majatkowego jednoznacznie stwierdza, ze pojecie nieruchomosci
ziemskiej jest tozsame z pojgciem majatku ziemskiego (DzU 1924: 73/
714). Natomiast przepisy § 1 rozporzadzenia Ministra Skarbu z 29 grud-
nia 1924 r. wydane w porozumieniu z Ministrem Reform Rolnych,
Sprawiedliwosci oraz Rolnictwa i Dobr Panstwowych precyzowaty ro-
dzaje majatkow (nieruchomosci) ziemskich, ktérych dotyczyta lipcowa
ustawa (DzU 1925: 3/28): 1) majatki ordynackie (powiernictwa familij-
ne, fideikomisow); 2) majatki ziemskie zwigzane we¢zlem substytucji
powierniczej (fideikomisowej); 3) majatki ziemskie, do ktorych przy-
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wigzane jest na stale na mocy ustawy, statutow lub umowy ograniczenie
w rozporzadzaniu tymi majatkami jako do majatkow martwej reki, tj.
majatkow duchownych, biskupich, kapitulnych, klasztornych, pleban-
skich, koscielnych, cerkiewnych oraz majatkow nalezacych do gmin
wyznaniowych, fundacji itp. (Ktusek 2016: s. 66—68, 105).

Dla rozwazan w ustawodawstwie podatkowym rownie istotne oka-
zaly sie¢: dekret Prezydenta Rzeczypospolitej z 14 stycznia 1936 r. o po-
datku od nieruchomosci (DzU 1936: 3/14) oraz rozporzadzenie Ministra
Skarbu z 20 kwietnia 1936 r. o wykonaniu dekretu Prezydenta Rzeczy-
pospolitej o podatku od nieruchomosci (DzU 1936: 33/259).

W punkcie 2 artykutu 1 dekretu z 14 stycznia 1936 r. sprecyzowano, co
oznacza, ze budynki sg zwigzane z gospodarstwem rolnym, ogrodniczym
lub le$nym. W tym artykule wérod budynkow gospodarczych przeznaczo-
nych do celow gospodarstwa rolnego, ogrodniczego lub lesnego, budynkow
wraz z nalezacymi do nich budowlami ubocznymi, podworzami i placami
zajetymi na zaktady przemystowe niepodlegajace panstwowemu podatkowi
przemystowemu, do budynkow zwigzanych z gospodarstwem rolnym,
ogrodniczym i leSnym zostaly zaliczone: budynki mieszkalne zamieszkale
przez wihascicieli lub dzierzawcow gospodarstw rolnych, ogrodniczych lub
lesnych, ich rodziny i domownikéw oraz przez osoby zatrudnione w gospo-
darstwie rolnym lub lesnym (Ktusek 2016: 68-71, 105).

c. Projekt Ministerstwa Reform Rolnych rozporzadzenia Prezydenta RP
0 przenoszeniu wiasnosci nieruchomosci ziemskich

Bardzo duze znaczenie dla ustalenia, w jaki sposob byta definiowa-
na nieruchomos$¢ ziemska przez prawnikéw i instytucje panstwowe
w dwudziestoleciu migdzywojennym, ma projekt Ministerstwa Reform
Rolnych ustawy o przenoszeniu wlasnosci nieruchomosci ziemskich oraz
uwagi prawnikéw i Okregowych Urzedow Ziemskich odnoszace si¢ do
tegoz projektu (Pismo.... 11 lipiec 1927, t. 433; ,,Przeglad Notarialny”
1928: 26-30). Projekt stwierdzal, iz ,,Wszelkie umowy (notarialne, s3-
dowe i1 prywatne) majgce na celu przeniesienie prawa wiasnosci nieru-
chomosci ziemskich w catosci lub w czgsci wymagaja dla swojej wazno-
$ci poprzedniego zezwolenia wlasciwego Urzedu Ziemskiego”. Nato-
miast w art. 2 bardzo doktadnie precyzowal, co nalezy rozumie¢ pod
pojeciem ,nieruchomos$¢ ziemska”, mianowicie: ,,Za nieruchomosci
ziemskie w rozumieniu ustawy nalezy uwaza¢ nieruchomosci potozone
poza granicami administracyjnymi miast” (,,Przeglad Notarialny” 1928:
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26-30). Zamiarem Ministerstwa byto uczynienie rozporzadzenia Prezy-
denta obowiazujacym na calym obszarze Rzeczypospolitej Polskiej,
Z wyjatkiem gornos$laskiej czgsci wojewodztwa Slaskiego.

Z dniem ogloszenia rozporzadzenia o przenoszeniu wiasno$ci nieru-
chomosci ziemskich miaty traci¢ moc ustawy i rozporzadzenia, ktore
W sposob bezposredni i posredni odnosity si¢ do pojecia nieruchomosci
ziemskiej.

Okregowe urzedy ziemskie nie kwestionowaty zasadniczo art. 2. pro-
jektu rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej w sprawie przenoszenia
wiasno$ci nieruchomosci ziemskich. Wregez przeciwnie, domagaty si¢ jego
rozszerzenia o: tereny znajdujace si¢ w granicach administracyjnych matych
i $rednich miast; grunty wloscianskie — nieruchomos$ci znajdujgce sie
w posiadaniu drobnych rolnikow (Ktusek 2016: 88-94, 107).

Jerzy Trammer na tamach ,,Przegladu Notarialnego”, nawet przy
szczegotowe] analizie przepisow projektu, nie kwestionowat definicji
pojecia nieruchomosci ziemskiej zawartego w art. 2. Zauwazat jedynie,
ze obrot niektérymi rodzajami nieruchomosci ze wzglgdu na ich prze-
znaczenie nie powinien by¢ uzalezniony od zezwolenia urzgdow ziem-
skich. Jego zdaniem w przyszlej ustawie o przenoszeniu wlasnosci nie-
ruchomosci ziemskich z nakazu uzyskania zezwolenia na zbycie nieru-
chomosci ze strony urzedu ziemskiego powinny zosta¢ wytaczone nieru-
chomosci lezace ,,wprawdzie poza granicami administracyjnymi miast,
ale tuz poza tymi granicami, gdyz nieruchomosci takie z natury rzeczy
wobec naturalnego rozrostu miast przeznaczone sg na sukcesywne zabu-
dowanie i na wprowadzanie na nich gospodarstwa ogrodniczo-warzyw-
niczego itd.” (Trammer 1928: 51-72). Urzad ziemski, ze wzgledu na
zakres swoich uprawnien i obowigzkoéw, nie miat bowiem z tymi spra-
wami nic wspolnego (Trammer 1928: 51-72).

Pojecie nieruchomosci ziemskiej w momencie wydania
i realizacji dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej
(1944-1950)

a. Postepowania administracyjne z lat 1944-1950 wywotane realizacjg
dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej

Z dokumentacji archiwalnej dotyczacej prowadzonych postgpowan
administracyjnych z lat 1944-1950 wywotanych realizacjg dekretu
PKWN z 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej wielo-
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krotnie wynika, ze po II wojnie swiatowej odwotywano si¢ do pojecia
nieruchomosci ziemskiej (Ktusek 2014).

W styczniu 1946 r. Gabinet Ministra Rolnictwa i Reform Rolnych
(MRiRR) uznal, Zze dla pojecia nieruchomosci ziemskiej w rozumieniu
dekretu PKWN o przeprowadzeniu reformy rolnej wiasciwe jest trady-
cyjne okreslenie — wedle ktérego nieruchomos$cig ziemska jest kazda
nieruchomos$¢ potozona poza granicami administracyjnymi miast, gdyz
,okreslenie to ma juz tradycje 1 ugruntowane jest w §wiadomosci praw-
nej spoteczenstwa”. Natomiast za niewlasciwe uznat okreslenie oparte na
kryterium przydatnosci produkcyjnej — wedle ktérego nieruchomoscia
ziemska w rozumieniu dekretu sa grunty, ktore najbardziej celowo moz-
na uzytkowa¢ na cele produkcji rolnej lub z rolnictwem zwigzanej (Pi-
smo... 21 stycznia 1946, t. 420: 16; Ktusek 2014: 19-20, 111).

Nastepnie Wydziat Prawny MRiRR w stanowisku z 11 pazdziernika
1946 r. stwierdzil, ze dekret o przeprowadzeniu reformy rolnej, stano-
wigc w art. 2 ust. 1, iz ,,wszystkie nieruchomos$ci ziemskie wymienione
w punktach: b, ¢, d, e czeéci pierwszej niniejszego artykutu przechodza
bezzwlocznie, bez zadnego wynagrodzenia w calosci na wlasnos¢ Skar-
bu Panstwa”, nie przewidywat zadnych wyjatkéw od tej zasady, ktoére
pozwolilyby wylaczy¢ od przejecia na rzecz Skarbu Panstwa czesci nie-
ruchomosci zajgte na cele niezwigzane gospodarczo z rolnictwem. Po-
dobnie artykut 6 dekretu PKWN z 6 wrze$nia 1944 r. jeszcze raz wyraz-
nie potwierdzal, ze na Skarb Panstwa przechodza nieruchomosci ziem-
skie w calo$ci wraz z budynkami i calym inwentarzem zywym oraz mar-
twym. W opinii Wydziatu Prawnego MRiRR wyjatek od ogolnej zasady
przejmowania nieruchomosci ziemskich w catosci musialby by¢ wpro-
wadzony wyraznie w dekrecie z 6 wrzesnia 1944 r. (Opinia... 11 paz-
dziernika 1946, t. 420: 112; Ktusek 2014: 25-26, 111-112).

W podobnym duchu wypowiadato si¢ Biuro Kontroli przy Prezy-
dium Krajowej Rady Narodowej. Zdaniem Biura Kontroli w mysl art. 6
dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej nieruchomosci ziemskie prze-
chodzg na cele reformy rolnej wraz z budynkami i catym inwentarzem
zywym i martwym. Nowela z 17 stycznia 1945 r., dokonujac skreslenia
stow ,,0 charakterze rolniczym”, dobitnie dala wyraz intencji ustawo-
dawcy wywlaszczenia ziemian z ich nieruchomosci ziemskich wszelkie-
go rodzaju. Te¢ intencj¢ potwierdza rowniez zawarto$¢ artykutu 17 dekre-
tu o przeprowadzeniu reformy rolnej. Na jego mocy ,,wywlaszczeni wia-
sciciele lub wspotwlasciciele nieruchomosci ziemskich (...) moga
otrzymaé¢ samodzielne gospodarstwa rolne poza obrebem powiatu,
w ktorym znajduje si¢ wywlaszczony majatek, wzgl. jesli z tego prawa
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nie skorzystaja, bedzie wyplacane im zaopatrzenie miesicczne w Wyso-
kos$ci uposazenia urzednika panstwowego VI gr.”. Z tej formuly wyraz-
nie wynika, ze jezeli ustawodawca chcial wytaczy¢ jakie$ nieruchomosci
ziemskie spod dziatania dekretu, nie przyznawalby innego gospodarstwa
poza obrebem powiatu ani uposazenia urzednika VI grupy (Opinia... 10
lipca 1946, t. 1516: 132; Ktusek 2014: 29-30, 112).

Dla nas jednak najwazniejsza jest definicja prawna nieruchomosci
ministra rolnictwa i reform rolnych Jana Dab-Kociota. Minister stwier-
dzil, ze ustawodawca, uzywajac okreslenia ,,nieruchomos$¢ ziemska”
w art. 2. ust. 1 dekretu z 6 wrzesnia 1944 r. ,miat na mysli wszystkie
nieruchomosci potozone poza granicami miast” (1516, Odpowiedz...
listopad 1947, t. 1516: 133-134). Wedlug niego za takim brzmieniem
okreslenia uzytego w dekrecie przemawiaja wyraznie nastepujace oko-
licznosci. Wedtug pierwotnego tekstu art. 2 tego dekretu na cele zwigza-
ne z realizacjg reformy rolnej zostaty przeznaczone nieruchomosci ziem-
skie o charakterze rolniczym. Zdaniem ministra, ,,gdyby przyjaé, ze nie
wszystkie nieruchomosci poza granicami miast nalezg do nieruchomosci
ziemskich, to owo wyrazenie «nieruchomosci ziemskie o charakterze
rolniczymy byloby pozbawione wszelkiej logiki”. Zupetnie nie byloby
wiadomo bowiem, co jest nieruchomoscig ziemska i co jest w szczeg6l-
nosci nieruchomoscia ziemska o charakterze rolniczym. ,,Ustawodawca
wigc niewatpliwie postuzyl si¢ tradycyjng terminologig zastosowang
w przepisach prawa hipotecznego z 1818 r. (art. 162), rozrdzniajacg nie-
ruchomosci ziemskie i nieruchomos$ci w miastach, czyli miejskie”. Tu
nalezy zauwazyc¢, ze terminologia z 1818 r. zostala powtérzona w prawie
o ustaleniu whasnosci dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach
z 25 kwietnia 1928 (DzU 1928: 53/510). Artykut 1 uwaga 1 tegoz prawa
stanowil, Ze tryb ,,zatwierdzania aktéw, dotyczacych przejscia lub obcig-
zenia prawa wlasnosci na nieruchomosci wiejskie obszaru do 60 dziesig-
cin (65,55 ha) wlgcznie i miejskie (t.j. w miastach 1 miasteczkach) do
20 000 ztotych szacunkowych szacunku wiacznie, o ile te nieruchomosci
nie majg juz uregulowanej hipoteki, przewidziany jest nizej w art. 140a
ustawy niniejszej”. Podobnie do pojecia nieruchomosci ziemskiej odno-
sit si¢ art. 140a: ,,Wymienione w art. poprzednim akty, o ile dotycza
nieruchomosci ziemskich do 60 dziesiecin (65,55 ha) przestrzeni, lub
miejskich do 20 000 ztotych wiacznie”. Artykut 1 uwaga 1 oraz art. 140a
wyraznie dokonujg rozgraniczenia na nieruchomosci ziemskie nazywane
rowniez wiejskimi oraz miejskie (tj. w miastach i miasteczkach) (DzU
1928: 53/510). Ponadto minister zauwazyl, Zze identyczne pojgcie nieru-
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chomosci ziemskiej zostalo zreszta przyjete w dekrecie z 6 wrzesnia
1946 r. o ustroju rolnym i osadnictwie na obszarach Ziem Odzyska-
nych oraz bylego Wolnego Miasta Gdanska. W art. 1 tego dekretu jest
mowa o ,,nieruchomosciach ziemskich”, natomiast w art. 2 0 ,,nieru-
chomosciach”, bez przymiotnika ,,ziemskie”, potozonych w granicach
administracyjnych miast. Podobnie jak w przypadku dekretu o prze-
prowadzeniu reformy rolnej, tu rowniez ma miejsce przeciwstawienie
nieruchomos$ci ziemskich nieruchomos$ciom miejskim (Ktusek 2014:
27-29, 112-113).

b. Definicja pojecia nieruchomosci ziemskiej w prawie polskim
w Swietle najnowszych publikacji prawniczych

Dekret z 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej nie
zawiera definicji legalnej pojecia nieruchomosci ziemskiej, jednak
w opinii Aleksandra Lichorowicza w momencie wejscia w zycie dekretu,
tj. 13 wrzes$nia 1944 r., byta znana i powszechnie stosowana definicja
nieruchomosci ziemskiej wprowadzona przez przepisy wykonawcze do
rozporzadzenia tymczasowego Rady Ministrow z dnia 1 wrzesnia 1919 r.
normujacego przenoszenie wiasnosci nieruchomosci ziemskich (Licho-
rowicz 2005: 1087). To pojecie nieruchomosci ziemskiej z 12 wrze$nia
1919 r. przyjety i stosowaty bez zadnych zmian w okresie migdzywojen-
nym przepisy o wykonaniu reformy rolnej, zwtaszcza dekret z 28 grud-
nia 1925 r. o wykonaniu reformy rolnej (DzU 1926: 1/1; Lichorowicz
2005: 1087).

Za tym, ze ustawodawca w art. 2 dekretu z 6 wrzesnia 1944 r. mial
na uwadze nieruchomos$¢ ziemska w jej rozumieniu z 12 wrze$nia 1919 r.,
Lichorowicz przytacza nastgpujacy argument: ,,w sytuacji gdy w danym
porzadku prawnym [istnieje] pojecie prawne o zastanym, wynikajacym
z definicji legalnej znaczeniu, za$ ustawodawca ma zamiar wprowadzi¢
je w nowym akcie prawnym w innym znaczeniu, podstawowe wymogi
sztuki legislacyjnej zobowiazuja go do tego, by zdefiniowat on nowe
znaczenie, w jakim uzywa to zastane juz pojecie; w przeciwnym wypad-
ku interpretator ustawy ma prawo odczytywac to pojecie w jego dotych-
czasowym znaczeniu” (Lichorowicz 2005: 1088).

Z tego wynika, ze skoro w dekrecie PKWN z 6 wrzesnia 1944 r.
ustawodawca uzyl pojecia nieruchomosci ziemskiej stosowanego
w dwudziestoleciu migdzywojennym i nie podal nowej, odmiennej od
brzmienia z dnia 12 wrzesnia 1919 r. definicji, to nalezy domniemywac,



86 MIROSEAW KEUSEK

iz mial on na mysli pojecie nieruchomosci ziemskiej w jego dotychcza-
sowym znaczeniu (Lichorowicz 2005: 1088).

W podobnym duchu wypowiada si¢ Szymon Fruba. Uwaza on, ze
pojecia uzyte przez ustawodawce winny by¢ wyktadane z uwzglednie-
niem systemu prawnego, ktory w tym czasie obowiazywal. Pojgcie nie-
ruchomosci ziemskiej byto powszechnie stosowane zaréwno w aktach
prawnych Il Rzeczypospolitej, jak i w aktach normatywnych wydanych
po II wojnie $§wiatowej, co $wiadczy o powszechnos$ci poslugiwania sig
tym terminem w tamtym czasie (Fruba 2012: 16). Dla okresu migdzywo-
jennego wskazuje on na przepisy wykonawcze z 12 wrze$nia 1919 r. do
tymczasowego rozporzadzenia Rady Ministréw z 1 wrzesnia 1919 r.
Natomiast po II wojnie §wiatowej wyjasnienie pojegcia nieruchomosci
ziemskiej zawieralo pismo okdlne Ministra Sprawiedliwosci z 20 paz-
dziernika 1948 r. (Fruba 2012: 16-17). W rozumieniu tego pisma pod
pojeciem nieruchomosci ziemskiej nalezy rozumie¢ wszystkie grunta,
ktore nie podlegaty przepisom ustawy z 25 czerwca 1948 r. o podziale
nieruchomosci na obszarze miast i niektorych osiedli (DzUMS 1948:
12). Ustawie z czerwca 1948 r. podlegaly: nieruchomosci znajdujace si¢
w granicach administracyjnych miast i okregéw ochrony sanitarnej
uzdrowisk o charakterze uzyteczno$ci publicznej; tereny przeznaczone
na zespoty mieszkaniowe, place sportowe, parki, place publiczne itp.
Wszystkie pozostate nieruchomosci, zdaniem ministra, stanowity nieru-
chomosci ziemskie. Definicja pojecia nieruchomosci ziemskiej przed-
stawiona w zarzadzeniu Mnistra Sprawiedliwosci z 20 pazdziernika
1948 r. praktycznie pokrywata si¢ z definicja zamieszczona w § 1 rozpo-
rzadzenia wykonawczego z dnia 12 wrzes$nia 1919 r. odnoszacego si¢ do
rozporzadzenia tymczasowego Rady Ministrow z 1 wrze$nia 1919 r,,
wedtug ktorej za nieruchomosci ziemskie w rozumieniu rozporzadzenia
tymczasowego Rady Ministrow z 1 wrzesnia 1919 r. uznane byty nieru-
chomosci potozone poza granicami administracyjnymi miast (DzUMS
1948: 12; Breyer 1948: 472).

Wedhug Fruby na to, ze pod pojgciem nieruchomosci ziemskiej na-
lezy rozumie¢ wszystkie te nieruchomosci, ktore sa potozone poza gra-
nicami administracyjnymi 6wczesnych miast, wskazujg réwniez unof-
mowania szeregu aktow prawnych, jak cho¢by artykut 25 ust. 1 ustawy
z 6 maja 1945 r. o wylaczeniu ze spoteczenstwa polskiego wrogich ele-
mentow (DzU 1945: 17/96), ktory stanowil, ze ,,wlascicielom, ktorych
nieruchomosci ziemskie czy miejskie zostaty przejete w mysl art. 257,
przystuguje prawo otrzymania tytulem ekwiwalentu nieruchomosci
ziemskiej czy miejskiej o roéwnej wartosci 1 jakosci” (Fruba 2012: 20).
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Mamy tutaj wyrazne odwotanie si¢ do kryterium potozenia danej nie-
ruchomosci, ktore decyduje, czy mamy do czynienia z nieruchomosci
ziemska. Podobne rozroznienie znajduje si¢ w dekrecie z 6 wrze$nia
1946 r. o ustroju rolnym i osadnictwie na obszarach Ziem Odzyska-
nych i bytego Wolnego Miasta Gdanska (DzU 1946, nr 49, poz. 279).
W dekrecie tym rozréznia si¢ nieruchomosci ziemskie jako nierucho-
mosci potozone poza granicami administracyjnymi miast, natomiast
pozostate nieruchomos$ci zostaty okreslone mianem ,,nieruchomosci”
(Fruba 2012: 20).

c. Zastgpienie pojecia ,,nieruchomos¢ ziemska”
pojeciem ,nieruchomos¢ rolna”

Przedstawione powyzej ujecie, zgodnie z ktérym nieruchomo$¢
ziemska nalezy traktowac jako nieruchomo$¢ potozong poza granicami
administracyjnymi gmin miejskich, wystepowalo az do 1957 r. we
wszystkich aktach legislacyjnych z zakresu prawa rolnego. Dopiero
ustawa z 13 stycznia 1957 r. o obrocie nieruchomo$ciami rolnymi
wprowadzila do prawa okreslenie nieruchomosci rolnej. Pod tym okre-
Sleniem rozumiano nieruchomo$ci wykorzystywane na cele produkcji
rolnej lub przeznaczone do uzytkowania rolniczego zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego (Paliwoda 1976: 148-149; 1965: 147,
Zielinska 1972: 1401-1402).

Nowe pojecie nieruchomosci rolnych bylo wezsze od pojecia nieru-
chomosci ziemskiej. Wprowadzenie ograniczen obrotu wszystkimi nie-
ruchomosciami ziemskimi, w tym rowniez niemajgcymi charakteru rol-
nego, bylo po 1957 r. zbedne, gdyz przepisy zostaty juz uchwalone po
wykonaniu dekretu PKWN o przeprowadzeniu reformy rolnej i w posia-
daniu podmiotow niepanstwowych pozostaly jedynie nieruchomosci
ziemskie o charakterze rolnym (Kulicki 2016a: 576).

Znaczenie i rozumienie pojg¢cia nieruchomosci rolnej na przestrzeni
dziesigcioleci ulegalo zmianie. Obrazuje to zestawienie jego definicji
legalnych przedstawionych w: ustawie z 13 lipca 1957 r. o obrocie nie-
ruchomosciami rolnymi (DzU 1950: 45/416); rozporzadzeniu Rady Mi-
nistrow z 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia wlasnosci nieru-
chomosci rolnych, znoszenia wspotwlasnosci takich nieruchomosci oraz
dziedziczenia gospodarstw rolnych (DzU 1964: 45/304); art. 46" k.c.
Wedlug przepiséw § 1 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z 28 listo-
pada 1964 r. nieruchomo$¢ uwaza si¢ za rolna, jezeli jest lub moze by¢
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uzytkowana na cele produkcji rolnej, nie wylaczajac produkcji ogrodnicze;j,
sadowniczej i rybnej. Do uchwaly Trybunatu Konstytucyjnego z 19 wrze-
$nia 1990 r. (OTK W 3/89) pojecie nieruchomosci rolnej okreslato to
rozporzadzenie Rady Ministréw. Natomiast sformutowanie art. 46 (DzU
1990: 66/396; OTK W 3/89) k.c. rozszerzato to okreslenie na catg dzia-
falno$¢ wytworczag w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej (Fruba
2012: 26; Dmowski, Rudnicki 2003: s. 183). Definicja ta zostata ustalo-
na gldwnie wedhug kryterium przeznaczenia, podobnie jak definicja nie-
ruchomosci rolnej weze$niej okres§lona.

Chociaz pojecie nieruchomosci ziemskiej zostato zastgpione poje-
ciem nieruchomosci rolnej, to tych dwoéch terminéw nie mozna utozsa-
mia¢. Kluczowym argumentem jest tu zestawienie poje¢ wystepujacych
w tresSci dekretu PKWN z 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy
rolnej: pojecie ,,nieruchomos$¢ ziemska” jest zakresowo szersze od poje-
cia ,nieruchomos$ci ziemskie o charakterze rolniczym”, natomiast to
ostatnie jest zakresowo obszerniejsze od terminu ,,uzytki rolne”, za ktére
dekret PKWN uwaza grunty orne, pastwiska, Igki, ogrody owocowe
i warzywne. Z tego nalezy wnioskowac, ze pojeciu nieruchomosci rolnej
bardziej odpowiada pojecie nieruchomosci ziemskiej o charakterze rol-
niczym, na ktore sktadaja si¢ nieruchomosci stanowigce uzytki rolne
oraz nieruchomosci, ktore ze wzgledu na swoje predyspozycje bez wigk-
szych inwestycji moga zosta¢ przeksztalcone w uzytek rolny, i nieru-
chomosci, ktore ze wzgledu na $cisty zwigzek z produkcja rolniczg stuza
prowadzeniu rolniczej dziatalnosci produkcyjnej (Fruba 2012: 26-27).

d. Przejmowanie zespotdw patacowo-parkowych na cele reformy rolnej

Wspolczesne orzecznictwo, kierujac si¢ definicjg nieruchomosci ziem-
skiej sformutowang przez Trybunat Konstytucyjny w uchwale z dnia
19 wrzesnia 1990 r. (DzU 1990: 66/396; OTK W 3/89), jest zdania, iz czgsci
mieszkalne majatkow ziemskich (zespoly patacowo-parkowe, zespoly
dworsko-parkowe, zespoly zamkowo-parkowe) nie podlegaly przepisom
dekretu PKWN o przeprowadzeniu reformy rolnej. Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit, Ze ,,ustawodawca poprzez okreslenie nieruchomosci przymiotni-
kiem «ziemskie» miat na wzgledzie te obiekty mienia ruchomego, ktore
majg charakter rolniczy”. Definicja ta zostala przyjeta i rozwinigta przez
NSA w uchwale z 6 czerwca 2006 r. (ONSiWSA 2006, I OPS 2/06), ktora
przesadzita, ze czesci mieszkalne nieruchomosci ziemskich nie mogty pod-
lega¢ przejeciu na wiasnos¢ panstwa (Kulicki 2016b: 2).
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Od 2008 r. sady administracyjne w zasadzie jednolicie prezentuja
stanowisko, iz dwory, patace, zamki wchodzace w sktad nieruchomosci
ziemskiej nie podlegaly dekretowi PKWN o przeprowadzeniu reformy
rolnej®. Czg$é rezydencjonalna nieruchomosci ziemskiej podlegata prze-
jeciu na cele zwigzane z realizacjg reformy rolnej jedynie pod warun-
kiem wystepowania zwigzkow funkcjonalnych.

Trudno si¢ zgodzi¢ z taka interpretacja. Z zestawienia w art. 2 dekre-
tu PKWN stéw ,,nieruchomos$¢” i w ,,catosci” jasno wynika bowiem, ze
»przejeciu podlegalty — bez zadnych wylaczen — czeéci powierzchni
ziemskiej, ktore stanowity jednos¢ prawna (odrebny przedmiot wtasno-
$ci), tj. prowadzono dla nich jedna ksiege wieczystg” (Kulicki 2016b: 3).
Za taka interpretacja przemawia przepis art. 2 ust 1 lit. e dekretu, ktéry
rozrozniatl ,powierzchni¢ og6lng nieruchomosci ziemskiej” 1 ,,po-
wierzchnig uzytkow rolnych nieruchomosci ziemskiej” i méwit o przeje-
ciu nieruchomosci ziemskiej w granicach powierzchni ogolnej. Nastep-
nie przepisy dekretu z 24 sierpnia 1945 r. o wpisywaniu do ksigg hipo-
tecznych (gruntowych) prawa wlasnosci nieruchomosci przejetych na
cele reformy rolnej (DzU 1945: 34/204) stanowity, ze tytutem wpisu
wiasno$ci nieruchomosci ziemskiej bylo zaswiadczenie wojewodzkiego
urzedu ziemskiego (WUZ), iz nieruchomo$c¢ ta jest przeznaczona na cele
zwigzane z reformg rolng. Rownoczesnie wykresleniu podlegalty wszel-
kie ograniczenia wlasnosci oraz wszelkie obciazenia. Z przepiséw tych
jasno wynika, iz zaswiadczenie dotyczyto catej nieruchomosci i nie byto
przestanki prawnej do pozostawienia przy dotychczasowym wiascicielu
czesci i zatozenia dla przejmowanej nieruchomosci nowej ksiggi.
Z brzmienia tych przepisow wynika, ze zaswiadczenie mogto dotyczy¢
jedynie calej nieruchomosci; nie byto mozliwosci pozostawienia czesci
nieruchomosci przy dotychczasowym wlascicielu i zalozenia nowej
ksiggi dla przejmowanej czgsci. Ponadto ,,ograniczone prawa rzeczowe
obcigzaty calg przejmowang nieruchomos¢, a regulacja nakazujaca wy-
kreslenie obcigzen w catosci bylaby nie do pogodzenia z przejeciem
jedynie czesci tej nieruchomosci” (Kulicki 2016b: 4).

O przejeciu w calosci nieruchomosci ziemskiej na wtasno$¢ panstwa
$wiadczg rowniez artykut 6 i 7 dekretu PKWN o przeprowadzeniu re-
formy rolnej. Art. 6 stanowit o objeciu zarzadu panstwowego nad nieru-
chomos$ciami ziemskimi wymienionymi w art. 2 dekretu, wiacznie
z budynkami i calym inwentarzem martwym i zywym, oraz znajdujacy-

2 Wyjatek stanowi wyrok NSA z 1 pazdziernika 2014 r., I OSK 1722/13, jednak
réwniez i on zostat uchylony wyrokiem NSA z 14 kwietnia 2015 r., I OSK 3179/14.
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mi si¢ na tych nieruchomosciach ziemskich przedsigbiorstwami przemy-
shu rolniczego. Natomiast art. 7 méwil, iz po objeciu zarzadu pelnomoc-
nicy w terminie trzydniowym usuwali bylych witascicieli. Nalezy sie
zgodzi¢ z opinia Tomasza Kulickiego, ktory uwaza, ze ,,Gdyby przy
wlascicielu ziemskim pozostawiono cho¢ czg$¢ nieruchomosci, to «usu-
niccie» go byloby nieracjonalne, pozbawialoby go bowiem mozliwosci
wykonywania uprawnien wtascicielskich do tej wlasnie czesci” (Kulicki
2016b: 4).

Natomiast sktadniki majatkowe niepodlegajace przejeciu na podsta-
wie dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej okreslat § 11 rozporza-
dzenia Ministra Rolnictwa i Reform Rolnych z dnia 1 marca 1945 r.
W sprawie wykonania dekretu PKWN z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o prze-
prowadzeniu reformy rolnej (DzU 1945: 5/51). Spod przejgcia zostaty
wylaczone m.in.: przedmioty stuzace do osobistego uzytku wiasciciela
majatku oraz czlonkow jego rodziny (bizuteria, meble, ubrania itp.),
jezeli nie posiadaty wartosci muzealnej lub naukowej; zapasy zywnosci;
zwierzeta 1 ptaki pokojowe. Z tego wynika, ze pozostate niewymienione
rzeczy wraz z zabudowaniami przechodzity na wilasno$¢ panstwa.
Z kolei § 44 rozporzadzenia wymienia szereg sktadnikow majatkowych,
ktére nie podlegaty podzialowi, m.in.: zabudowania dworskie i przemy-
stowe; zabytki historyczne i architektoniczne; niektore rodzaje uzytkow
rolnych (szkotki drzew owocowych, szkotki lesne, parki, inspekta,
szklarnie, plantacje ro$lin lekarskich, plantacje wikliny, pasieki, chmiel-
niki, sady, wody otwarte i zamknigte, tereny towieckie zwierzat futer-
kowych); osobliwos$ci przyrody, torfowiska i tereny, na ktérych wyste-
powaly kopaliny. Nalezy zatem stwierdzi¢, iz ww. skladniki nierucho-
mosci ziemskiej podlegaly wczesniejszemu przejgciu, w przeciwnym
razie § 44 bytby zbedny (Kulicki 2016b: 4-5).

Do podobnych wnioskoéw prowadzi analiza przepiséw dekretu z dnia
12 czerwca 1945 r. o przeniesieniu wiasnosci resztowek majatkéw roz-
parcelowanych na spoldzielnie Samopomocy Chtopskiej (DzU 1945:
27/162). Resztowki stanowily czgsci pozostate z majatkow rozparcelo-
wanych na podstawie dekretu PKWN o przeprowadzeniu reformy rolnej.
Z art. 2 ust. 1 oraz art. 4 dekretu z 12 czerwca 1945 r. wynika, ze w sktad
resztowek wchodzity m.in.: budynki mieszkalne, sady, stawy rybne.
Nalezato wigc do nich zaliczy¢ czesci nieruchomosci ziemskiej okresla-
ne jako mieszkalno-reprezentacyjne, czyli zespoty dworsko-parkowe,
palacowo-parkowe i zamkowo-parkowe. Jezeli przyjmiemy, ze ,,wladze
panstwowe mogly przenie$¢ wiasnos$¢ takiej resztowki na spotdzielnie
Samopomocy Chlopskiej, to musiata ona juz wczesniej stanowi¢ wia-
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sno$¢ Skarbu Panstwa, ktory nabyt ja — Wraz z pozostala cze$cig majatku
— na podstawie przepisow o przeprowadzeniu reformy rolnej” (Kulicki
2016b: 5).

Kolejnym przyktadem traktowania nieruchomosci ziemskiej jako
w catosci podlegajacej przepisom dekretu PKWN o przeprowadzeniu
reformy rolnej sa przepisy ustawy z dnia 20 marca 1950 r. o przejeciu
przez panstwo dobr martwej reki, porgczeniu proboszczom posiadania
gospodarstw rolnych i utworzeniu Funduszu Koscielnego (DzU 1950:
9/87). Wydanie tej ustawy stanowito realizacj¢ zawartej w art. 2 ust. 1
dekretu PKWN z 6 wrze$nia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej
zapowiedzi odrgbnego uregulowania zagadnienia nieruchomosci zwiaz-
kéw wyznaniowych.

Zgodnie z ustawa z marca 1950 r. nieruchomosci ziemskie zwiaz-
kéw wyznaniowych podlegaly upanstwowieniu, przy czym art. 2 ust. 2
zastrzegal, ze wlasciwy minister wylaczy spod przejecia ,,miejsca prze-
znaczone do wykonywania kultu religijnego, jak rowniez budynki
mieszkalne stanowigce siedzibe klasztorow, kurii biskupich i arcybisku-
pich, konsystorzy i zarzadéw innych zwigzkéw wyznaniowych — choéby
budynki te lub miejsca stanowily czes$ci nieruchomosci podlegajacych
przejeciu na wlasnos¢ Panstwa” (DzU 1950: 9/87). Omawiana ustawa
pozostawata w bezposrednim zwigzku z dekretem PKWN o przeprowa-
dzeniu reformy rolnej, ktéry nie przewidywal podobnych wylaczen, to
znaczy, ze na cele reformy rolnej przejmowane byly rowniez siedziby
ziemianskie. Jest to tym bardziej zasadne, ze ,,patace i dwory petnity role
zblizona do budynkow koscielnych i klasztornych wylaczonych spod
przejecia (w obu przypadkach byly to zabudowania reprezentacyjne,
nierzadko zabytkowe, stanowigce swego rodzaju centrum, o$rodek nie-
ruchomosci ziemskiej)” (Kulicki 2016b: 6).

Zakonczenie

W orzeczeniu Trybunatu Konstytucyjnego z 19 wrzesnia 1990 r.
(OTK W 3/89) dokonano wyktadni pojecia nieruchomosci ziemskiej
z art. 2 ust. 1 dekretu PKWN z 6 wrze$nia 1944 r. TK stwierdzit, ze ,,in-
tencjg ustawodawcy bylto przeznaczenie na cele reformy rolnej tych nie-
ruchomosci lub ich czesci, ktore sa lub moga by¢ wykorzystane na pro-
wadzenie dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji
roslinnej, zwierzgcej, sadowniczej”. Wspolczesne orzecznictwo, kierujac
si¢ ta definicja pojecia ,,nieruchomos$¢ ziemska”, jest zdania, iz czgsci
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mieszkalne majatkow ziemskich (zespoly patacowo-parkowe, zespoty
dworsko-parkowe, zespoty zamkowo-parkowe) nie podlegaty przepisom
dekretu PKWN o przeprowadzeniu reformy rolnej. Czg¢$¢ rezydencjonal-
na nieruchomosci ziemskiej podlegata przejeciu na cele zwigzane z rea-
lizacjg reformy rolnej jedynie pod warunkiem wystgpowania zwiazkow
funkcjonalnych.

Trudno si¢ zgodzi¢ z taka interpretacja. Z przeprowadzonych badan
wynika, iz w momencie wejscia w zycie dekretu PKWN z wrzesnia 1944 r.
o przeprowadzeniu reformy rolnej i jego realizacji byla znana i po-
wszechnie stosowana definicja nieruchomosci ziemskiej odbiegajaca od
sformutowanej przez TK. W tym czasie pod pojeciem nieruchomosci
ziemskiej rozumiano nieruchomos$¢ potozong poza granicami admini-
stracyjnymi miasta. Pojecie to byto zatem szerokie i obejmowato: maja-
tek ziemski, dobra rycerskie i dobra ziemskie. Nieruchomo$¢ ziemska
W tym czasie byla traktowana jako cato$¢ nierozerwalnie potaczonych ze
soba czesci sktadowych: uzytkow rolnych, sadow, drog, terenow zabu-
dowanych, wod, lasow, torfowisk, inwentarza zywego i martwego itp.
Nawet budynki niemajace petnej przydatnosci gospodarczej dla gospo-
darstwa rolnego stanowity integralng cze$¢ nieruchomosci ziemskie;.

Nastepnie dekret PKWN o przeprowadzeniu reformy rolnej, stano-
wigc w art. 2 ust. 1, iz ,,wszystkie nieruchomosci ziemskie wymienione
w punktach: b, ¢, d, e czesci pierwsze]j niniejszego artykutu przechodza
bezzwlocznie, bez Zzadnego wynagrodzenia w catoSci na wlasnos¢ Skar-
bu Panstwa”, nie przewidywat zadnych wyjatkéw od tej zasady, ktore
pozwolilyby wylaczy¢ od przejecia na rzecz Skarbu Panstwa czesci nie-
ruchomosci zajgte na cele niezwigzane gospodarczo z rolnictwem. Po-
dobnie artykul 6 dekretu jeszcze raz wyraznie potwierdzat, ze na Skarb
Panstwa przechodza nieruchomosci ziemskie w catosci, wraz z budyn-
kami i calym inwentarzem zywym oraz martwym.

Dekret PKWN o przeprowadzeniu reformy rolnej z 6 wrzesénia 1944 r.,
jezeliby przewidywal, ze nieruchomos$ci ziemskie przejmowane w ra-
mach tego dekretu nie beda w catosci przechodzily na wlasno$¢ panstwa,
to takie wylaczenia bylby bardzo wyraznie poczynil, tak jak to miato
miejsce np. w art. 4 i 5 ustawy z 28 grudnia 1925 r. o wykonaniu refor-
my rolnej. W dekrecie PKWN brak przepisow moéwiacych, ze pod dzia-
tanie dekretu nie podpadajg np. tereny pod zabudowaniami, parki, drogi,
palace, dwory itp. (Ktusek 2016: 60—61, 103-104).

Natomiast sktadniki majatkowe niepodlegajace przejgciu na podsta-
wie dekretu o przeprowadzeniu reformy rolnej okreslat § 11 rozporza-
dzenia Ministra Rolnictwa i Reform Rolnych z dnia 1 marca 1945 r.
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w sprawie wykonania dekretu PKWN z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o prze-
prowadzeniu reformy rolnej (DzU 1945: 5/51). Spod przejecia zostaty
wylaczone m.in.: przedmioty stuzace do osobistego uzytku wiasciciela
majatku oraz czlonkow jego rodziny (bizuteria, meble, ubrania itp.),
jezeli nie posiadaty wartosci muzealnej lub naukowej; zapasy zywnosci;
zwierzgta i ptaki pokojowe. Z tego wynika, ze pozostale niewymienione
rzeczy wraz z zabudowaniami przechodzity na wilasno$¢ panstwa.
Z kolei § 44 rozporzadzenia wymienia szereg sktadnikow majatkowych,
ktére nie podlegaty podzialowi, m.in.: zabudowania dworskie i przemy-
stowe; zabytki historyczne i architektoniczne; niektore rodzaje uzytkow
rolnych (szkotki drzew owocowych, szkolki lesne, parki, inspekta,
szklarnie, plantacje roslin lekarskich, plantacje wikliny, pasieki, chmiel-
niki, sady, wody otwarte i zamknigte, tereny towieckie zwierzat futer-
kowych); osobliwosci przyrody, torfowiska i tereny, na ktérych wyste-
powaly kopaliny. Wobec tego nalezy stwierdzi¢, iz ww. skladniki nieru-
chomosci ziemskiej podlegaly wczeéniejszemu przejeciu, w przeciwnym
razie § 44 byltby zbgdny (Kulicki 2016b: 4-5).

Przedstawione powyzej ujecie, zgodnie z ktéorym nieruchomos$é
ziemska nalezy traktowac jako nieruchomo$¢ potozona poza granicami
administracyjnymi gmin miejskich, wystepowato az do 1957 r. we
wszystkich aktach legislacyjnych z zakresu prawa rolnego. Dopiero
ustawa z 13 stycznia 1957 r. o obrocie nieruchomo$ciami rolnymi
wprowadzita do prawa okre$lenie nieruchomosci rolnej. Pod tym poje-
ciem rozumiano nieruchomos$ci wykorzystywane na cele produkcji rolnej
lub przeznaczone do uzytkowania rolniczego zgodnie z planem zagospo-
darowania przestrzennego (Fruba 2012: 24).

Zawarte w nowych przepisach pojecie nieruchomosci rolnych byto
wezsze od pojecia nieruchomosci ziemskiej. Wprowadzenie ograniczen
obrotu wszystkimi nieruchomos$ciami ziemskimi, w tym rowniez niema-
jacymi charakteru rolnego, byto po 1957 r. zbedne, gdyz przepisy zostaty
juz uchwalone po wykonaniu dekretu PKWN o przeprowadzeniu refor-
my rolnej i w posiadaniu podmiotow niepanstwowych pozostaty jedynie
nieruchomosci ziemskie o charakterze rolnym (Kulicki 2016a: 576).

Chociaz pojecie nieruchomosci ziemskiej zostato zastgpione poje-
ciem nieruchomosci rolnej, to tych dwoch poje¢ nie mozna utozsamiac.
Kluczowym argumentem jest tu zestawienie poje¢ wystepujacych
w tresci dekretu PKWN z 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy
rolnej, a wigc: pojecia ,,nieruchomosci ziemskie” i zakresowo szerszego
pojecia ,,nieruchomosci ziemskie o charakterze rolniczym”, natomiast to
ostatnie jest zakresowo obszerniejsze od terminu ,,uzytki rolne”, za ktére
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dekret PKWN uwaza grunty orne, pastwiska, Iagki, ogrody owocowe
i warzywne. Z tego nalezy wnioskowaé, ze pojeciu nieruchomosci rolnej
bardziej odpowiada pojecie nieruchomos$ci ziemskiej o charakterze rol-
niczym, na ktore skladaja si¢ nieruchomosci stanowigce uzytki rolne
oraz nieruchomosci, ktore ze wzgledu na swoje predyspozycje bez wigk-
szych inwestycji moga zosta¢ przeksztalcone w uzytek rolny, i nieru-
chomoéci, ktore ze wzgledu na Scisty zwiagzek z produkcja rolnicza stuza
prowadzeniu rolniczej dziatalnosci produkcyjne;.

Na koniec nalezy zaznaczy¢, iz orzeczenie TK z 19 wrze$nia 1990 r.
(OTK W 3/89), ktore catkowicie rezygnuje z zawartego tam kryterium
polozenia nieruchomosci i zastgpuje je kryterium przeznaczenia, czyli
wykorzystania na cele produkcji rolnej, jest ostatnio krytykowane row-
niez w Srodowisku prawniczym.

Z taka argumentacja TK nie zgadza si¢ Lichorowicz. Uwaza on, ze
jezeli intencja ustawodawcy bylo przejmowanie na cele reformy rolnej
wylacznie nieruchomosci ziemskich o charakterze rolniczym, to nie do-
konatby on w nowelizacji dekretu PKWN o przeprowadzeniu reformy
rolnej (17 stycznia 1945 r.) usunigcia z tekstu art. 2 ust. 1 zwrotu ,,nieru-
chomosci ziemskie o charakterze rolnym” i nie zastapitby go zwrotem
,hieruchomos$ci ziemskie” (Lichorowicz 2005: 1091). W zwigzku
z tym ,,w oparciu o argumentacj¢ uzytg przez TK w orzeczeniu z dnia
19 wrzesnia 1990 r. nie mozna w sposob zasadny i przekonywajacy
przyjaé, ze do pojecia «nieruchomos¢ ziemska» uzytego w art. 2 ust. 1
dekretu z dnia 6 wrze$nia 1944 r. nie ma zastosowania jego definicja
legalna z dnia 12 wrzesnia 1919 r.” (Lichorowicz 2005: 1091; Kulicki
2016a: 579).

Krytycznie do uchwaty Trybunatu Konstytucyjnego z 19 wrzesnia
1990 r. odnoszg si¢ rowniez Fruba oraz Kulicki (Fruba 2012: 25; Kulicki
2016a: 579). Trybunat Konstytucyjny, dokonujgc wyktadni pojecia nie-
ruchomosci ziemskiej z art. 2 ust. 1 lit. ¢ dekretu PKWN z 6 wrze$nia
1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej, stwierdzit, ze ,,ustawodawca
poprzez okreslenie nieruchomos$ci przymiotnikiem «ziemskie» mial na
wzgledzie te obiekty mienia nieruchomego, ktore majg charakter rolni-
czy” (Fruba 2012: 25). Zaproponowana przez TK definicja tudzaco przy-
pomina definicje nieruchomosci rolnej wyrazong w art. 46 k.c., ktora zo-
stata wprowadzona 1 pazdziernika 1990 r. (DzU 1990: 55/321), tj. kilka
dni po wydaniu omawianej uchwaty. Tak wigc Trybunat przyjal w zasa-
dzie wspoélczesna sobie definicje, abstrahujac od specyficznych celow
reformy rolnej, ustroju spoteczno-gospodarczego polskiej wsi w 1944 r.,
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a takze od stanu prawnego obowigzujacego w dniu wejscia w zycie de-
kretu i stosowanej wowczas terminologii (Kulicki 2016a: 579).
Reasumujac, trzeba stwierdzi¢, ze uchwala opiera si¢ w zasadzie je-
dynie na analizie tytutu dekretu i jego niektoérych przepiséw. Tymczasem
wyktadnia historycznych aktow wymaga rowniez dodatkowych badan,
takich jak zrdédta archiwalne, orzecznictwo sagdowe, kontekst polityczno-
-spoteczno-gospodarczy itp. (Kulicki 2016a: 579; Jastrzebski 2010: 111).
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A definition of the notion of “real estate” in Polish agricultural regulations
with specific reference to the terms of the decree of the PKWN
of September 6 1944 on the implementation of agricultural reforms

Abstract

The scope of the notion of “real estate” became current in the years after 1990,
when applications began to flow to administrative organisations and courts for the
reprivatisation of land from former owners or their heirs. These applications questioned
the legality of the PKWN [Polish Committee of National Liberation] decree of 6"
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September 1944 on agricultural reform and the decision to implement nationalisation.
The judiciary, and especially the Supreme Administrative Court adopted the position that
the notion of “real estate” mentioned in article 2. Act 1. Paragraph e) of the decree of the
PKWN should be understood as referring specifically to “real estate of an agricultural
nature”. In light of this ruling real estate is exclusively property of an agricultural nature.

However, on the basis of research, it is necessary to state that at the moment the
decree of 1944 came into force there was a well-known and universally applied definition
of “real estate”. Included within the concept of “real estate” was property located beyond
the borders of municipal administrations. “Real estate” was a broad term and included:
land assets, manor houses and landed property. During this period real estate was treated
as an indivisible whole which combined: arable land, orchards, roads, built up areas,
water, forests, peat bogs, livestock, and so on. Even buildings which were of little or no
use to the agricultural economy were included within the parameters of real estate.

Key words: agricultural reform, reprivatisation, real estate, agricultural law



