Andrij Kosylo

Wilasnos¢ i uzytkowanie nieruchomosci
gruntowych na Ukrainie

Zwiazku Socjalistycznych Republik Radzieckich, do skladu ktorego nale-
zata réwniez i Ukraina, zgodnie z obowiazujacym prawem jedynym wta-
Scicielem nieruchomosci gruntowych byto panstwo. Art. 3 Kodeksu Grun-
tow Ukrainskiej Radzieckiej Socjalistycznej Republiki glosil, ze , grunty
przebywaja wylacznie we wlasnosci panstwa i moga by¢ przekazane tylko
na warunkach dzierzawy”'.

W warunkach powstatych wraz z upadkiem systemu komunistyczne-
go zaistniata potrzeba uregulowania na nowo stosunkow prawa wiasno-
$ci nieruchomosci gruntowych. Nowa redakcja Kodeksu Gruntéw z dnia
13 marca 1992 roku powotata na Ukrainie trzy réwnoprawne formy wia-
snosci nieruchomosci gruntowej: paristwowa, kolektywna i prywatna®.

Niezmiernie waznym momentem reformy prawa wiasnosci nieru-
chomosci gruntowych na Ukrainie bylo uchwalenie Konstytucji Ukrainy
w dniu 28 czerwca 1996 roku, ktorej art. 14 glosil, ze prawo wlasnosci grun-
tow jest gwarantowane®. Z kolei w 2001 roku zostat uchwalony nowy Ko-
deks Gruntéw a w 2004 roku wszedt w zycie nowy kodeks cywilny, ktore
w oparciu o Konstytucje na nowo uregulowaty obrot nieruchomos$ciami
gruntowymi na Ukrainie wedlug zasad gospodarki rynkowej.

T 3emenbHuil kopekc Ykpaincokoi PCP, 3aTBepaxenmit 3akoHom Ykpaitcbkoi PCP Bia 8 nunna 1970 p.//Bigomocti Bepxoshoi Pagn YPCP 8ig 17.07.1970
-1970 p., N2 29, c1. 205.

2 Zob. art. 3 Kodeksu Gruntéw Ukrainy z dnia 18 grudnia 1990 r. W redakgji ustawy z 13 marca 1992 r. 3emennHuii kogekc Ykpainu N 561-XIl Big
18.12.1990 p. (3i 3miHamu Big 13.03.1992p.) // Binomocri BepxoBHoi Papw YkpaiHu, 1992, N° 25, c1.354.

3 Kowcturyuia Ykpainu Bin 28 uepssa 1996 p. // Bickuk Konctutyuiitnoro Cyay Ykpaiku, 2006, N5-6 8ip 15.12.2006 p.

4 Kodeks Gruntow Ukrainy z dnia 25 pazdziernika 2001 r. (3emenbHuii kogekc Ypainu ip 25 xoBTHA 2001 poky // Binomocti BepxoBHoi Pagu Ykpaitu,
2002 p., N 3-4, c1.27); Kodeks Cywilny Ukrainy z dnia 16 stycznia 2003 r. (LluginbHuit Kogekc Ykpaitu Big 16 ciuna 2003 poky // Binomocri BepxosHoi Pagu
YkpaiHu, 2003 p., N 40-44, c1.356).
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PRAWO WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowych w prawie ukrainskim jest ro-
zumiane jako prawo posiadania, uzytkowania oraz rozporzadzania grunta-
mi. Kodeks Gruntéw (dalej — KG) przewiduje, ze grunty na Ukrainie moga
przebywac we wilasnosci prywatnej, gminy badz panstwowej (art. 78 KG).
Grunty na Ukrainie nie sa zwracane osobom, ktérym zostaly one ode-
brane w okresie panowania komunizmu. Wynika to z art. 78 KG, ktdry glo-
si, ze osobom (ich spadkobiercom), ktdrzy byli wilascicielami gruntéw do
dnia 15 maja 1992 roku (data wejscia w zycie KG) nieruchomosci gruntowe
nie sg zwracane.
W prawie ukrainskim podmiotami prawa wiasnosci gruntow moga by¢:

Xl obywatele® oraz osoby prawne —co do gruntéw wiasnosci prywat-
nej,

B gminy® ktore realizujg swoje prawo bezposrednio badz przez
organy samorzadu terytorialnego — co do gruntéw wilasnosci
gmin,

& panistwo, ktore realizuje to prawo przez organy wiadzy panstwo-
wej — co do gruntéw wiasnosci panstwowej (art. 80 KG).

Grunty na Ukrainie, wedle przeznaczenia celowego, klasyfikowane sa
w nastepujacy sposob: grunty rolne; grunty mieszkaniowej i spolecznej
zabudowy; grunty rezerwatdw przyrodniczych; grunty przeznaczone dla
celow uzdrowiskowych; grunty przeznaczone dla celow rekreacyjnych;
grunty dla celéw historyczno-kulturalnych; grunty lesne; grunty wodne;
grunty przemystowe, dla celdw rozmieszczenia infrastruktury transportu,
komunikacji, energetyki, obrony panstwa oraz przeznaczone dla innych
celow. Przepisy przewiduja odrebny status prawny dla kazdej z tych kate-
gorii gruntow (art. 19 KGY’.

"

5 Kodeks Gruntéw przez pojecie ,obywate
obywatelstwa.

rozumie obywatela Ukrainy, obywatela innego paristwa (cudzoziemca) oraz osobe nie posiadajaca zadnego

6 Pojecie ,gmina” w ukrairiskiej terminologii prawniczej jest uzywane jako ,wspélnota terytorialna” — ukr. TeputopiansHa rpomaga.

7 Imiana przeznaczenia (kategorii) gruntéw uregulowana jest w trybie zmiany przeznaczenia celowego gruntéw, ktdre s3 we wiasnosci obywateli lub
0s6b prawnych zatwierdzonym Postanowieniem Gabinetu Ministréw Ukrainy z dnia 11 kwietnia 2002 r., nr 502. Zgodnie z tym aktem prawnym, wniosek
0 zmianie przeznaczenia celowego (odniesieniu gruntu do innej kategorii) rozpoznaje odpowiednia rada gminy na terenie ktdrej znajduje sie ta dziatka.
Jezeli grunt znajduje sie poza granicami gminy, to wniosek rozpoznaje administracja paristwowa w rejonie (odpowiednik powiatu). Z kolei odniesienie do
innej kategorii gruntow rolnych, lasow, gruntéw przeznaczonych dla celéw rekreacyjnych — to juz kompetencja Gabinetu Ministréw Ukrainy (MoctaHoBa
Kabinety Minictpia Ykpaiku Bip 11 kBitHa 2002 p. N 502 «[Ipo 3atBeppxeHHa lTopaAKy 3MiHNM LiNb0BOrO NPU3HaueHHA 3eMenb, AKi nepebyBaloTb
Y BNacHoCTi rpoMazaH a6o topuaunuux oci6» // Odiuiinuii Bichuk Ykpainm 2002, N 15, 1. 818).
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NABYCIE GRUNTQW PRZEZ OBYWATELI UKRAINY,
UKRAINSKIE OSOBY PRAWNE

Obywatele Ukrainy nabywaja prawo wtasnosci do gruntéw na podstawie:

& umoéw kupna-sprzedazy, renty, darowizny, zamiany, innych
umow cywilnoprawnych;

bezptatnego przekazania im gruntéw panstwowych lub naleza-
cych do gminy;

prywatyzacji gruntow, ktére wczesniej byty w ich posiadaniu,

& spadkobrania;

B wydania w naturze przynaleznych im czesci gruntdw (paj)®.

Osoby prawne (zalozone przez obywateli Ukrainy badz ukrairiskie oso-
by prawne) moga nabywac grunty, w tym grunty rolne’, w celu prowadze-
nia dziatalnosci przedsigbiorczej w nastepujacych wypadkach:

¥ na podstawie umdéw kupna-sprzedazy, renty, darowizny, zamia-
ny, innych umoéw cywilnoprawnych;

wniesienia gruntu jako aportu do kapitalu zatozycielskiego fir-
my;

& spadkobrania;

& w innych przypadkach przewidzianych w ustawie™.

Ukrainiskie prawo gruntdw zawiera interesujace regulacje dotyczace
bezptatnego przekazania obywatelom Ukrainy gruntow z zasobdéw pan-
stwowych lub gminy. W szczegélnosci, kazdemu obywatelowi przystugu-
je prawo otrzymania bezplatnie na wlasnos$¢ gruntéw w takich rozmiarach
dla nastepujacych celow:

& dla prowadzenia gospodarstwa rolniczego — w rozmiarze dziatki,
ktdra na terytorium danej gminy otrzymat kazdy obywatel-czto-
nek zreformowanego gospodarstwa rolnego;

X dla prowadzenia prywatnego gospodarstwa wiejskiego —nie wie-
cej niz 2 ha;

dla prowadzenia sadownictwa — nie wiecej niz 0,12 ha;

8 Pojecie ,paj” (ukr. — nait) uzywa sie w ukraifiskiej terminologii prawniczej w celu oznaczania czesci (udziatu) we wspdinym mieniu ruchomym oraz
nieruchomym przedsiebiorstwa rolnego, spotdzielni produkcyjnej, spétdzielni mieszkaniowej i in.

9 Obecnie istnieje zakaz nabycia gruntow rolnych na podstawie uméw cywilnoprawnych. Zakaz bedzie istniat do uchwalenia ustaw o pafistwowym
kadastrze gruntéw oraz o rynku gruntéw (pkt. 15 Przepiséw przejsciowych KG).

10 Zob. art. 81, 82 Kodeksu Gruntéw Ukrainy z dnia 25 pazdziernika 2001 r. (3emenbHuit koaexc Ypainu Bip 25 xoBTHa 2001 poky // Binomocti BepxoHoi
Papm Ykpainu, 2002 p., N 3-4, c1.27).
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& dla budownictwa budynku mieszkalnego na wsi — do 0,25 ha,
w matych miejscowosciach — do 0,15 ha, w miescie — do 0,10 ha,

dla budownictwa daczy — 0,10 ha;

& dla budownictwa garazu — 0,01 ha.

Obywatel, ktdéry jest zainteresowany bezplatnym przekazaniem mu
na wilasnos¢ gruntéw z zapaséw panstwowych lub gminy dla wyzej wy-
menionych celow sklada odpowiedni wniosek do rejonowej administra-
Gi panstwowej (w przypadku gruntow panstwowych) lub rady gminy
(w przypadku gruntéow gminy). Odpowiedni organ administracji czy rada
gminy rozpoznaje wniosek i podejmuje decyzje o udzieleniu zezwolenia
na wykonanie projektu technicznego. Po sporzadzeniu projektu technicz-
nego administracja lub rada gminy w terminie jednego miesigca podejmuje
decyzje o przekazaniu gruntu na wlasnos¢. Odmowa organu przekazania
gruntu na wlasnos¢ moze by¢ zaskarzona na drodze sadowej'.

NABYCIE GRUNTOW PRZEZ CUDZOZIEM,C(’)W,
ZAGRANICZNE OSOBY PRAWNE, INNE PANSTWA

Cudzoziemcy oraz osoby nieposiadajace zadnego obywatelstwa moga na-
bywac¢ prawo wiasnosci do wszystkich gruntéw oprocz gruntéw rolnych
w granicach obszaru zabudowanego miejscowosci, a takze poza tym ob-
szarem, na ktdrych znajduja si¢ nieruchomosci budowlane stanowiace ich
wlasnos¢ prywatna'.

Podstawa do nabycia prawa wlasnosci do gruntéw przez cudzoziem-
cOw oraz osoby nieposiadajace zadnego obywatelstwa moga by¢: umowy
cywilnoprawne; nabycie gruntu, na ktorym znajduje si¢ nieruchomos$¢ bu-
dowlana oraz spadkobranie.

W wypadku, kiedy juz doszto do nabycia gruntu rolnego przez cudzo-
ziemca lub osobe nieposiadajaca zadnego obywatelstwa w drodze spadko-
brania, to w terminie jednego roku taki grunt powinien by¢ zbyty.

Zagraniczne osoby prawne moga nabywac prawo wiasnosci do grun-
tow, oprocz gruntow rolnych, w granicach obszaru zabudowanego miej-
scowosci, w przypadku nabycia nieruchomosci budowlanych lub w celu
budownictwa obiektow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci przed-

T Zob. art. 118 oraz 121 Kodeksu Gruntéw Ukrainy z dnia 25 pazdziernika 2001 r. (3emenbHuii kofiekc Ypaitu Big 25 xoBTHa 2001 poky // Bigomocti
BepxoHoi Pagu Ykpaitu, 2002 p., N 3-4, c1.27).

2 W celu okreslenia pojecia ,obszar zabudowany” w ukrairiskiej terminologii prawniczej uzywa sie pojecia ,zasiedlony punkt” — ukr. HaceneHuii nyHKr.
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sigbiorczej na Ukrainie. Poza obszarem zabudowanym zagraniczne osoby
prawne moga naby¢ grunty wytacznie w wypadku nabycia nieruchomosci
budowlanej, ktdra na nich sie znajduje.

Osoby prawne, w ktorych zatozycielem (wspolnikiem) jest przynajmniej
jeden cudzoziemiec badz zagraniczna osoba prawna moga nabywac grun-
ty na terytorium Ukrainy na tych samych zasadach, co zagraniczne osoby
prawne. Grunty rolne nabyte w drodze spadkobrania przez zagraniczne
osoby prawne powinny by¢ zbyte w terminie jednego roku.

Sprzedaz gruntéw stanowigcych wiasnos¢ panstwowa, oprocz grun-
tow, na ktorych sie znajduja obiekty podlegajace prywatyzacji, na rzecz
innych panstw oraz zagranicznych oséb prawnych jest prowadzona przez
Gabinet Ministrow i powinna by¢ uzgodniona z Rada Najwyzsza. Z kolei
sprzedaz gruntéw stanowiacych wlasnos¢ panistwowa, na ktérych znajdu-
ja sie obiekty podlegajace prywatyzadji jest dokonywana przez urzad pry-
watyzacji z uzgodnieniem tej kwestii z Gabinetem Ministrow.

Sprzedaz gruntow stanowigcych wilasnos¢ gminy na rzecz innych
panstw oraz zagranicznych osob prawnych jest prowadzona przez odpo-
wiednie rady oraz powinna by¢ uzgodniona z Gabinetem Ministréw. Nale-
zy zauwazyg, ze sprzedaz gruntéw stanowigcych wlasnosé panstwowa lub
wlasno$¢ gminy na rzecz zagranicznych oséb prawnych jest dopuszczalna
tylko po dokonaniu rejestracji na terytorium Ukrainy stalego przedstawi-
cielstwa (oddziatu) z prawem prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Inne panstwa, zainteresowane nabyciem gruntow stanowiacych wta-
snos¢ panstwowa badZz wilasnos¢ gminy skladaja w tym celu wniosek do
Gabinetu Ministrow. Natomiast zagraniczne osoby prawne w takim wy-
padku skiadaja wniosek do rady odpowiedniego samorzadu terytorialne-
go oraz do urzedu w sprawach prywatyzacji. Do wniosku nalezy dotaczy¢
umowe dzierzawy gruntu oraz kopie swiadectwa o rejestracji na teryto-
rium Ukrainy statego przedstawicielstwa (oddzialu) z prawem prowadze-
nia dziatalno$ci gospodarczej. Rozpoznanie wniosku i sprzedaz gruntow
stanowigcych wlasno$¢ gminy jest prowadzona przez odpowiednia rade
gminy po otrzymaniu zgody Gabinetu Ministrow. Rozpoznanie wniosku
i sprzedaz gruntéw stanowiacych wlasnos¢ panistwowa, na ktorych znaj-
duja sie¢ obiekty podlegajace prywatyzacji jest prowadzona przez urzad
prywatyzacji po otrzymaniu zgody Gabinetu Ministrow'.

B Zob. art. 129 Kodeksu Gruntéw Ukrainy z dnia 25 pazdziernika 2001 r. (3emenbHuii koaexkc Ypaitu Big 25 0BTHA 2001 poky // BigomocTi BepxosHoi
Papm Ykpainu, 2002 p., N 3-4, c1.27).
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DZIERZAWA ORAZ UZYTKOWANIE WIECZYSTE GRUNTU

Wedle definicji zawartej w KG, prawo dzierzawy gruntu to oparte na umo-
wie odplatne posiadanie i uzytkowanie na czas oznaczony gruntu, ktory
jest niezbedny dzierzawcy do prowadzenia przedsigbiorczej lub innej dzia-
Talnosci (art. 93 KG).

Grunty moga by¢ dzierzawione przez obywateli oraz osoby prawne
Ukrainy, cudzoziemcOdw oraz osoby nieposiadajace zadnego obywatel-
stwa, zagraniczne osoby prawne, zrzeszenia oraz organizacje miedzyna-
rodowe, a takze inne panstwa. Dzierzawa gruntéw moze by¢ krotkoter-
minowa — na okres do 5 lat lub dlugoterminowa —na okres do 50 lat. Jezeli
na to wyrazi zgode wydzierzawiajacy, dzierzawiony grunt lub jego czes¢
moze by¢ przekazany przez dzierzawce do uzytkowania innej osobie (pod-
dzierzawa). Przekazanie w dzierzawe gruntoéw, ktore stanowia wlasnosc¢
panstwowa badz wlasnos¢ gminy jest dokonywane na podstawie decyzji
odpowiedniego organu wladzy panstwowej lub samorzadu terytorialnego
poprzez zawarcie umowy dzierzawy. Nabycie prawa dzierzawy gruntow
stanowiacych wlasno$¢ panstwowa lub gminy odbywa sie wytacznie po-
przez przeprowadzenie przetargu publicznego. Wyjatek stanowia grunty
,na ktorych znajduja sie nieruchomosci budowlane, gdyz w tym wypadku
wiasciciel takich nieruchomosci posiada prawo pierwszenistwa dzierzawy
gruntu (art. 124 KG). Bardziej szczegotowe regulacje dotyczace dzierzawy
gruntéw na Ukrainie zostaty zawarte w ustawie o dzierzawie gruntow'.

Umowa dzierzawy gruntu jest zawierana w formie pisemnej i na zycze-
nie jednej ze stron moze by¢ poswiadczona notarialnie.

Ustawa o dzierzawie gruntow przewiduje minimalng wysokos¢ czynszu
za dzierzawe gruntéw stanowiacych wlasnos¢ panstwowa lub wiasnos¢
gminy. Czynsz za dzierzawe gruntéw rolnych nie moze by¢ mniejszy niz
kwota podatku od gruntéow a za dzierzawe innych gruntow — trzykrotnej
wysokosci podatku od gruntéw?™.

Przy dzierzawie gruntéw stanowiacych wiasnos¢ panstwa lub gminy dla
inwestorabardzo waznymi sq gwarancje stabilno$ci uzgodnionej wysokosci

™ Ustawa o dzierzawie gruntow z dnia 6 pazdziernika 1998 r. (3ako Ykpainu «[1po openay 3emni» Big 6 x0BTHA 1998 poky // Bigomocti BepxosHoi Paau
YKpainu, 1998 p., N 46-47, c1. 280)

5 Wysokos¢ podatku od gruntéw jest uregulowana w ustawie o optacie za grunty z dnia 3 lipca 1992 roku i jest ustalana na podstawie normatywno-
pienieznej wyceny gruntow przeprowadzonej przez Gabinet Ministrow. Wysokos¢ rocznego czynszu nie moze przekraczac 12% od normatywno-pienieznej
wyceny gruntéw, chyba ze wyzszy rozmiar czynszu byt zaproponowany w drodze przetargu publicznego — zob. art. 21 ww. ustawy (3akoH Ykpainu «[lpo
nnary 3a 3emAto» Big 3 unHa 1992 poky //Binomocti BepxosHoi Pagu Ykpaikm 1992, N38, cr. 560)
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czynszu — unikniecia sytuacji, kiedy wydzierzawiajacy (w tej sytuacji organ
panstwowy lub gmina) beda sztucznie podwyzszali mu czynsz. Dlatego
tez trzeba pamietac o tym, ze chociaz wysoko$¢ czynszu zgodnie z ustawa
moze by¢ weryfikowana co 3 lata, to tryb weryfikacji mozna uregulowac
w umowie dzierzawy (art. 23 ustawy o dzierzawie gruntow).

Zmiana warunkow umowy dzierzawy jest dopuszczalna wytacznie za
wzajemng zgoda stron. Natomiast, jezeli strony nie dojda do zgody spor
moze by¢ rozpoznany w drodze sadowej'®.

Umowa dzierzawy wygasa w nastepujacych wypadkach:

uplywu terminu na ktéry zostata zawarta,

& wywlaszczenia gruntu dla potrzeb spolecznych i przymusowego
zbycia gruntu ze wzgledu na interes spoleczny w trybie przewi-
dzianym przez ustawe,

[ polaczenia w jednej osobie wtasciciela i dzierzawcy,

smierci osoby fizycznej-dzierzawcy, skazania go na kare pozba-
wienia wolnosci, pod warunkiem odmowy od zawarcia umowy
dzierzawy przez cztonkdéw jego rodziny lub osoby, ktore wspdl-
nie uzytkowaty z dzierzawca grunt,

& likwidacji osoby prawnej-dzierzawcy.

Umowa dzierzawy gruntu moze by¢ rozwiazana na podstawie wspodlnej
decyzji stron. Na zadanie jednej ze stron umowa moze by¢ rozwigzana na
podstawie orzeczenia sadu. Rozwigzanie umowy dzierzawy z inicjatywy
tylko jednej ze stron jest niedopuszczalne, z wyjatkiem wypadkow, kiedy
inaczej stanowi ustawa badZz umowa. Podstawa do rozwigzania umowy
dzierzawy na zadanie jednej ze stron w drodze sadowej moze by¢ niewy-
wigzanie si¢ przez nig ze swych obowiazkéw, uszkodzenie przedmiotu
dzierzawy, ktére uniemozliwia uzytkowanie gruntu zgodnie z celem prze-
widzianym w umowie.

Po uptywie terminu na jaki umowa dzierzawy gruntu zostata zawarta,
dzierzaweca, ktéry nalezycie wykonywat swe obowiazki zgodnie z umowa
dzierzawy, posiada prawo pierwszenstwa na wznowienie umowy. W wy-
padku wznowienia umowy dzierzawy na nowy okres warunki umowy
moga by¢ zmienione na podstawie wzajemnej zgody stron. Jezeli dzierzaw-
ca uzytkuje grunty po uptywie terminu na jaki zostata zawarta umowa, to
w wypadku braku pisemnych zaprzeczen wydzierzawiajacego w terminie

15 Zob. atr. 20 Ustawy o dzierzawie gruntow z dnia 6 pazdziernika 1998 roku (3akon Ykpaitu «[po openzy 3emni» Big 6 x0BTHA 1998 poky // BigomocTi
BepxoHoi Pagu Ykpaitu, 1998 p., N 46-47, c1. 280)
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jednego miesiaca po jej wygasnigciu podlega ona wznowieniu na ten sam
okres i na tych samych warunkach. Pisemne zaprzeczenie wydzierzawiaja-
cego powinno by¢ dokonane w formie listu-zawiadomienia'.

Podstawy przekazania gruntow w uzytkowanie wieczyste (na okres nie-
okreslony) sa w prawie ukrainskim ograniczone. Uzytkowanie wieczyste
dotyczy tylko gruntow stanowiacych wilasnos¢ panstwowa badz gminy,
ktdre zostaly przekazane na czas nieokreslony panstwowym czy komunal-
nym przedsigbiorstwom, instytucjom badz organizacjom. Grunty moga by¢
przekazane takze w uzytkowanie wieczyste na rzecz organizacji pozarzado-
wych inwalidéw, ich przedsigbiorstwom, instytucjom, organizacjom'.

PRYWATYZACJA GRUNTOW ROLNYCH

W 1992 roku na mocy nowej redakcji Kodeksu Gruntéw zdecydowano
o bezptatnym przekazaniu gruntéw rolnych przedsigbiorstwom rolniczym
powstatym wskutek restrukturyzacji kotchozéw, sowchozéw oraz innych
socjalistycznych przedsiebiorstw rolniczych.

Bardzo wazng ustawg, ktdra uregulowata prawo wilasnosci na wigk-
szo$¢ gruntow rolnych na Ukrainie poprzez przekazanie ich we wtasnos¢
kolektywna nowo powstatych przedsigbiorstw rolnych byta ustawa o ko-
lektywnym przedsiebiorstwie rolnym z dnia 14 lutego 1992 roku®”. Dzigki
przeprowadzonej reformie byli pracownicy kolchozéw i panstwowych
przedsigebiorstw rolnych zostali wspdtwiascicielami mienia tych przed-
sigbiorstw oraz dzierzawionych przez nie gruntéow rolnych. Jednakze, de
facto nowo powstale kolektywne przedsiebiorstwa rolne nadal dziataty,
podobnie jak i kotchozy. W roku 1995 na mocy Ukazu Prezydenta zo-
stat przeprowadzony kolejny etap reformy rolnej — wszystkim cztonkom
kolektywnych przedsigbiorstw rolniczych wydano certyfikaty o prawie

7 Zob. takze pkt. 8 Postanowienia Plenum Sadu Najwyzszego Ukrainy z dnia 16 kwietnia 2004 r. O praktyce stosowania przez sady prawa gruntéw
w trakcie rozpoznawania spraw cywilnych (MoctanoBa MneHymy BepxoBHoro Cyzy Ypaitit Bip 16 kBiTHA 2004 p. N 7 «[Tpo npaKTuKy 3acTocyBaHHA cyAammn
3eMenbHOro 3aK0H0AaBCTBA MU PO3rNAAi UNBINbHYX cnpas»// Bickuk Bepxosroro Cyay Ykpaiku 2004, N6, Big 21.06.2004 p.)

18 Zob. art. 81, 82 Kodeksu Gruntéw Ukrainy z dnia 25 pazdziernika 2001 r. (3emenbHuii kofiekc Ypainu Big 25 o0BTHA 2001 poky // Binomocti BepxoBHoi
Papw Ykpaiku, 2002 p., N 3-4, c1.27). Takze zob. Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego Ukrainy w sprawie uzytkowania wieczystego gruntw z dnia 22 wrze$nia
2005 r. PiweHna Koncruryuiithoro Cypy YkpaiHu y cnpasi 3a KOHCTUTYLiiHAM NoaHHAM 51 HapogHoro aenyTata Ykpaitu wwopo BignosigHocTi KonctuTywii
YKpaiHu (KOHCTUTYLiHOCTI) nonoxeHb CTaTTi 92, NyHKTY 6 po3ainy X «[lepexigHi nonoxeHHaA» 3emenbHoro Kopekcy Ykpaiku (cnpasa npo noctilive
KOPUCTYBAHHA 3eMeNbHUMY AinAHKamK) Bif 22 Bepecka 2005 poky // BicHuk Koncrurywiiioro Cyay Ykpaiku 2005, N5 Big 30.11.2005 p.

19 3akoH Ykpaitu «[Tpo KoneKkTMBHe CinbcbKorocnopapcbKe nianpuemcro» Bia 14 ntotoro 1992 poky // Binomocti BepxosHoi Pagu Ykpaiku 1992, Ne 20
Bif 19.05.1992 p.
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na czesci gruntu (paj)®. Przewidywalo to, ze grunty, ktére przebywaty
we wiasnosci kolektywnej kazdego przedsiebiorstwa rolnego zostaty
podzielone w rownych czesciach pomiedzy wszystkich jego cztonkow
oraz emerytéw-bylych cztonkéw. Jednakze dzialki nie zostalty wydane
w naturze. Od tego momentu kazdy wtasciciel certyfikatu w przypadku
wyijscia ze skladu cztonkéw przedsigbiorstwa rolniczego mogt sie doma-
ga¢ wydania mu jego dziatki w naturze. Chociaz prawo przewidywa-
fo mozliwos¢ wyjscia z takiego przedsiebiorstwa i zalozenie wlasnego
gospodarstwa rolnego, jednakze takie wypadki zdarzaty si¢ nieczesto.
Sytuacja zmienita sie w 1999 roku, kiedy na mocy kolejnego ukazu pre-
zydenta zostalo przeprowadzone obligatoryjne wydanie kazdej dziatki
posiadaczom certyfikatow w naturze®'. Wskutek dokonanej reformy kaz-
dy posiadacz certyfikatu zostal wlascicielem konkretnej dziatki. Takze
zostata przeprowadzona reorganizacja kolektywnych przedsiebiorstw
rolniczych w spodtki prawa handlowego i spétdzielnie produkcyjne. Od-
tad firmy rolnicze byty zmuszone dzierzawi¢ grunty od ich wlascicieli
wylacznie na podstawie umow dzierzawy, a czynsz za dzierzawe grun-
tow nie mogt by¢ mniejszy niz jeden procent od wyceny wartosci dziatki.
Obecnie przepisy przewiduja minimalny rozmiar czynszu za dzierzawe
gruntéw rolnych w wysokosci trzech procent wartosci dzierzawionej
dziatki*.

OBROT NIERUCHOMOSCIAMI GRUNTOWYMI

Grunty w rozumieniu art. 181 Kodeksu Cywilnego Ukrainy sa rzeczami nie-
ruchomymi. Jako rzecz nieruchoma grunty moga by¢ przedmiotem réznego
rodzaju umow cywilnoprawnych, w szczegdlnosci: kupna-sprzedazy, ren-
ty, darowizny, zamiany, hipoteki i innych. Podobny przepis zostal rowniez
umieszczony w art. 131 KG. Umowy zbycia nieruchomosci powinien by¢
sporzadzone w formie aktu notarialnego i podlegaja rejestracji paristwowej.
Jak juz zostato zasygnalizowane, ograniczenia co do obrotu nieruchomo-
$ciami gruntowymi zgodnie z przepisami KG dotycza w szczegdlnosci:

™ YKa3 Mpe3upenta Ykpaiiu «[lpo MOpAROK NawBaHHA 3emenb, MepeAaHiX y KONEKTUBHY BACHICTb CiNbCbKOTOCMOAAPCHKUM MiANPUEMCTBAM
i opraHizaviam» Bip 8 cepnxa 1995 p.

20 Yka3 pe3upenta Ykpainu «[po HeBiAKNaHi 3aX04N LLOA0 NPUCKOPEHHA pehOpMyBaHHA arpapHOro cekTopa ekoHoMiki» Bid 3 rpyaHa 1999 poky
/1 0iuiitnmii BicHuk Ykpaiku Big 24.12.1999 - 1999 p., N2 49, crop. 11

21 Yka3 Mpe3upenTa Ykpaii «[1po HeBiKNafHi 3aX0AM LLOAO 3aXMCTY BIIACHUKIB 3eMeNbHIX AINAHOK Ta 3eMeNbHYX YacToK (nais)» Big 19 cepnha 2008 p.
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& gruntéw stanowigcych wiasnos¢ panstwowaq badz wlasnos¢ gmi-
ny, ktére moga by¢ zbywane tylko w drodze przetargéw publicz-
nych;

& gruntéw rolnych, co do zbycia ktérych istnieje chwilowy zakaz do
momentu uchwalenia ustaw o panstwowym katastrze gruntow
oraz o rynku gruntéw?;

¥ nabycia gruntéw przez cudzoziemcow, zagraniczne osoby praw-
ne oraz inne panstwa.

Kodeks cywilny (art. 325) przewiduje, Ze na mocy ustawy moze by¢
przewidziana maksymalna ilos¢ gruntéw, ktére moga by¢ w posiadaniu
jednej osoby fizycznej lub prawnej. Takie ograniczenie, przynajmniej chwi-
lowo, istnieje do roku 2015. Do tego czasu osoby fizyczne i prawne moga
nabywac¢ nieruchomosci rolne tylko o powierzchni do 100 ha, a ilos¢ ta
moze by¢ zwiekszona tylko wskutek spadkobrania ustawowego®.

. Tob. pkt. 15 Przepiséw przejéciowych Kodeksu Gruntow Ukrainy z dnia 25 pazdziernika 2001 r. (3emenbhuii koaekc Ypaitu Bia 25 %o0BTHA 2001 poky //
Binomocti BepxosHoi Pagu Ykpaitu, 2002 p., N 3-4, ¢1.27).

2+ Tob. pkt. 13 Przepiséw przejéciowych Kodeksu Gruntow Ukrainy z dnia 25 pazdziernika 2001 r. (3emenbHuit koaexc Ypainu Big 25 xoBTHa 2001 poky //
Binomocri BepxosHoi Pagu Ykpaitu, 2002 p., N 3-4, c1.27).
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