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Andrij Kosylo. Wlasnos¢ i uiytkowanie nieruchomosci gruntowych na Ukrainie [W:] Krytyka prawa.
Niezalezne studia nad prawem, Tom I Wlasnos$é, pod. Red. Jolanty Jablonskiej-Bonca, Warszawa 2009,
S. 425-434

Dr Andrij Kosyto®

Wilasnos¢ i uzytkowanie nieruchomosci gruntowych na Ukrainie

W ZSSR, do skfadu ktoérego nalezata rowniez i Ukraina, zgodnie z obowigzujacym prawem
jedynym wiascicielem nieruchomosci gruntowych byto panstwo. Art. 3 Kodeksu Gruntow Ukrainskiej
Radzieckiej Socjalistycznej Republiki gtosil, ze ,,grunty przebywaja wytacznie we wlasnosci panstwa i
moga byé przekazane tylko na warunkach dzierzawy””.

W warunkach powstatych wraz z upadkiem systemu komunistycznego zaistniata potrzeba
uregulowania na nowo stosunkow prawa wilasnosci nieruchomos$ci  gruntowych. Nowa redakcja
Kodeksu Gruntow z dnia 13 marca 1992 r. powotata na Ukrainie trzy rownoprawne formy wiasnosci
nieruchomoéci gruntowej: paistwowa, kolektywna i prywatna?.

Niezmiernie waznym momentem reformy prawa wiasnosci nieruchomos$ci gruntowych na
Ukrainie bylo uchwalenie Konstytucji Ukrainy w dniu 28 czerwca 1996 r., ktorej art. 14 glosil, ze
prawo wlasnosci gruntow jest gwarantowane®. Z kolei w 2001 r. zostal uchwalony nowy Kodeks
Gruntéw a w 2004 r. wszedt w zycie nowy Kodeks Cywilny, ktére w oparciu o Konstytucje na nowo
uregulowaty obrét nieruchomosciami gruntowymi na Ukrainie wedtug zasad gospodarki rynkowe;j*.

Prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowych

Prawo wlasnos$ci nieruchomos$ci gruntowych w prawie ukrainskim jest rozumiane jako prawo
posiadania, uzytkowania oraz rozporzadzania gruntami. Kodeks Gruntow (dalej — KG) przewiduje, ze
grunty na Ukrainie mogg przebywaé we wilasno$ci prywatnej, gminy badz panstwowej (art. 78 KG).

Grunty na Ukrainie nie sg zwracane osobom ktorym zostaty one odebrane w okresie panowania
komunizmu. Wynika to z art. 78 KG, ktory glosi, ze osobom (ich spadkobiercom), ktorzy byli
wiascicielami gruntow do dnia 15 maja 1992 r. (data wejscia w zycie KG) nieruchomosci gruntowe nie
sg zwracane.

W prawie ukraifskim podmiotami prawa wlasno$ci gruntow moga by¢:
- obywatele® oraz osoby prawne — co do gruntéw wlasnosci prywatne;j,
- gminy®, ktore realizuja swoje prawo bezposrednio badzZ przez organy samorzadu terytorialnego — co
do gruntéw wiasnosci gmin,
- panstwo, ktére realizuje to prawo przez organy wiladzy panstwowej — co do gruntdéw wilasnosci
panstwowej (art. 80 KQG).

* Autor jest adwokatem prowadzacym Kancelarie Adwokacka (Warszawa-Lwow-Luck-Kijow) specjalizujaca sie w
obstudze prawnej polskich przedsigbiorcow inwestujacych na Ukrainie oraz kierownikiem studiow podyplomowych
Ukrainskie Prawo Handlowe na WSPiZ imienia Leona Kozminskiego; a_kosylo@yahoo.com

! 3emenpHuil KozEKC Vkpaincekoi PCP, 3atBepmxennii 3akonom Yxpaincekoi PCP Big 8 numus 1970 p.//Bimomocri
Bepxosnoi Pagu YPCP Big 17.07.1970 - 1970 p., Ne 29, cT. 205.

2 Zob. art. 3 Kodeksu Gruntéw Ukrainy z dnia 18 grudnia 1990 r. W redakcji ustawy z 13 marca 1992 r. 3emenbHuii Kogexc
VYkpainu N 561-XI1 Bixg 18.12.1990 p. (31 3minamu Bin 13.03.1992p.) / Binomocri Bepxosnoi Pagu Ykpainu, 1992, Ne 25,
ct.354

® Koncruryuis Ykpainn Bix 28 uepsrst 1996 p. / Bicuuk Koucruryniiinoro Cyxy Vipainn, 2006, N5-6 Bix 15.12.2006 p.

* Kodeks Gruntow Ukrainy z dnia 25 pazdziernika 2001 r. (3emensuuii komexc Ypainm Bix 25 xosras 2001 poky //
Bigomocti BepxoBnoi Pagum Ykpainu, 2002 p., N 3-4, cr.27); Kodeks Cywilny Ukrainy z dnia 16 stycznia 2003 r.
(HmBineHuit koneke Ykpainu Big 16 ciunst 2003 poky // Binomocti BepxosHoi Panu Ykpainu, 2003 p., N 40-44, ct. 356)

® Kodeks Gruntow przez pojecie ,,obywatel” rozumie obywatela Ukrainy, obywatela innego panstwa (cudzoziemca) oraz
osobe nie posiadajaca zadnego obywatelstwa.

® Pojecie ,,gmina” w ukrainskiej terminologii prawniczej jest uzywane jako ,,wspolnota terytorialna” — ukr. Tepuropianbua
rpomMasa.



Grunty na Ukrainie wedle przeznaczenia celowego klasyfikowane s3 w nastepujacy sposob:
grunty rolne; grunty mieszkaniowej i spolecznej zabudowy; grunty rezerwatéw przyrodniczych;
grunty przeznaczone dla celow uzdrowiskowych; grunty przeznaczone dla celow rekreacyjnych;
grunty dla celow historyczno-kulturalnych; grunty lesne; grunty wodne; grunty przemystowe, dla
celow rozmieszczenia infrastruktury transportu, komunikacji, energetyki, obrony panstwa oraz
przeznaczone dla innych celow. Przepisy przewidujg odrebny status prawny dla kazdej z tych kategorii
gruntéw (art. 19 KG)'.

Nabycie gruntow przez obywateli Ukrainy, ukrainskie osoby prawne

Obywatele Ukrainy nabywajg prawo wlasnosci do gruntow na podstawie:

- uméw kupna-sprzedazy, renty, darowizny, zamiany, innych umow cywilnoprawnych,
- bezptatnego przekazania im gruntow panstwowych lub nalezacych do gminy;

- prywatyzacji gruntow, ktore wczesniej byty w ich posiadaniu,

- spadkobrania,

- wydania w naturze przynaleznych im czeéci gruntow (paj)®.

Osoby prawne (zatozone przez obywateli Ukrainy badz ukrainskie osoby prawne) moga
nabywaé grunty, w tym grunty rolne’, w celu prowadzenia dziatalnoci przedsigbiorczej w
nastepujacych wypadkach:

- na podstawie umow kupna-sprzedazy, renty, darowizny, zamiany, innych uméw cywilnoprawnych,
- wniesienia gruntu jako aportu do kapitalu zatozycielskiego firmy,

- spadkobrania,

- w innych przypadkach przewidzianych w ustawie™°.

Ukrainskie prawo gruntow zawiera interesujace regulacje dotyczace bezplatnego przekazania
obywatelom Ukrainy gruntow z zasobow panstwowych lub gminy. W szczegdlno$ci, kazdemu
obywatelowi przystuguje prawo otrzymania bezplatnie na wtasno$¢ gruntow w takich rozmiarach dla
nastepujacych celow:

- dla prowadzenia gospodarstwa rolniczego — w rozmiarze dziatki, ktorg na terytorium danej gminy
otrzymat kazdy obywatel-cztonek zreformowanego gospodarstwa rolnego,

- dla prowadzenia prywatnego gospodarstwa wiejskiego — nie wiecej niz 2 ha,

- dla prowadzenia sadownictwa — nie wigcej niz 0,12 ha,

- 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, ktory jest zainteresowany bezptatnym przekazaniem mu na wlasno$¢ gruntow z
zasobow panstwowych lub gminy dla ww. celéow sklada odpowiedni wniosek do rejonowej
administracji panstwowej (w przypadku gruntéw panstwowych) lub rady gminy (w przypadku

" Zmiana przeznaczenia (kategorii) gruntdw uregulowana jest w Trybie zmiany przeznaczenia celowego gruntow, ktore sa
we wlasnoéci obywateli lub 0sob prawnych zatwierdzonym Postanowieniem Gabinetu Ministrow Ukrainy z dnia 11
kwietnia 2002 r. Nr 502. Zgodnie z tym aktem prawnym, wniosek o zmianie przeznaczenia celowego (odniesieniu gruntu
do innej kategorii) rozpoznaje odpowiednia rada gminy na terenie ktorej znajduje si¢ ta dziatka. Jezeli grunt znajduje si¢
poza granicami gminy, to wniosek rozpoznaje administracja panstwowa w rejonie (odpowiednik powiatu). Z kolei
odniesienie do innej kategorii gruntdw rolnych, lasow, gruntow przeznaczonych dla celow rekreacyjnych — to juz
kompetencja Gabinetu Ministrow Ukrainy (ITocranosa Ka6irety MinictpiB Ykpaiau Big 11 ksitas 2002 p. N 502 «IIpo
3aTBepkeHHs [lopsaaky 3MiHM IITBOBOTO MTPU3HAYECHHS 3€Meb, AKi Mepe0yBaloTh Y BIACHOCTI TPOMAISH a00 IOPUINIHUX
oci6» // Odiniitanii Bicauk Ykpainu 2002, N 15, cr. 818).

® Pojecie ,,paj” (ukr. — maif) uzywa si¢ w ukrainskiej terminologii prawniczej w celu oznaczania czeéci (udziatu) we
wspolnym mieniu ruchomym oraz nieruchomym przedsigbiorstwa rolnego, spoldzielni produkcyjnej, spotdzielni
mieszkaniowej i in.

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

10 Zob. art. 81, 82 Kodeksu Gruntéw Ukrainy z dnia 25 pazdziernika 2001 r. (3emenbruit kogekc Ypainu Big 25 xOBTHS
2001 poxy // Binomocti BepxoBHoi Pagu Ykpainu, 2002 p., N 3-4, c1.27).



gruntow gminy). Odpowiednia administracja czy rada gminy rozpoznaje wniosek i podejmuje decyzje¢
0 udzieleniu zezwolenia na wykonanie projektu technicznego. Po sporzadzeniu projektu technicznego
administracja lub rada gminy w terminie jednego miesigca podejmuje decyzje o przekazaniu gruntu na
wiasno$¢. Odmowa organu przekazania gruntu na wtasnos¢ moze by¢ zaskarzona na drodze sqdowejll.

Nabycie gruntow przez cudzoziemcow, zagraniczne osoby prawne, inne panstwa

Cudzoziemcy oraz osoby nie posiadajagce zadnego obywatelstwa mogg nabywaé prawo
wiasnosci do wszystkich gruntow oprocz gruntdw rolnych w granicach obszaru zabudowanego
miejscowosci, a takze poza tym obszarem na ktorych znajdujg si¢ nieruchomosci budowlane
stanowigce ich wlasno$é prywatng*2.

Podstawa do nabycia prawa wilasnosci do gruntow przez cudzoziemcOw oraz osoby nie
posiadajace zadnego obywatelstwa moga by¢: umowy cywilnoprawne, nabycie gruntu na ktérym
znajduje si¢ nieruchomos$¢ budowlana oraz spadkobranie.

W wypadku, kiedy juz doszto do nabycia gruntu rolnego przez cudzoziemca lub osobe nie
posiadajaca zadnego obywatelstwa w drodze spadkobrania, to w terminie jednego roku taki grunt
powinien by¢ zbyty.

Zagraniczne osoby prawne moga nabywacé prawo wlasnosci do gruntéw, oprdcz gruntow
rolnych, w granicach obszaru zabudowanego miejscowosci, w przypadku nabycia nieruchomosci
budowlanych Iub w celu budownictwa obiektow zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci
przedsiebiorczej na Ukrainie. Poza obszarem zabudowanym zagraniczne osoby prawne moga nabyé
grunty wytacznie w wypadku nabycia nieruchomos$ci budowlanej, ktora na nich si¢ znajduje.

Osoby prawne w ktérych zalozycielem (wspolnikiem) jest przynajmniej jeden cudzoziemiec
badz zagraniczna osoba prawna mogg nabywac¢ grunty na terytorium Ukrainy na tych samych zasadach
co i zagraniczne osoby prawne. Grunty rolne nabyte w drodze spadkobrania przez zagraniczne osoby
prawne powinne by¢ zbyte w terminie jednego roku.

Sprzedaz gruntow stanowigcych wlasno$¢ panstwowa, oprocz gruntdow na ktorych sie znajduja
obiekty podlegajace prywatyzacji, na rzecz innych panstw oraz zagranicznych osob prawnych jest
prowadzona przez Gabinet Ministréw i powinna by¢ uzgodniona z Rada Najwyzsza. Z kolei sprzedaz
gruntéw stanowiacych wlasno$¢ panstwowa na ktdrych znajduja si¢ obiekty podlegajace prywatyzacji
jest dokonywana przez urzad prywatyzacji z uzgodnieniem tej kwestii z Gabinetem Ministrow.

Sprzedaz gruntéw stanowigcych wlasno$¢ gminy na rzecz innych panstw oraz zagranicznych
0sOb prawnych jest prowadzona przez odpowiednie rady oraz powinna by¢ uzgodniona z Gabinetem
Ministrow. Nalezy zauwazy¢, ze sprzedaz gruntdw stanowigcych wlasnos$¢ panstwowa lub wtasnos¢
gminy na rzecz zagranicznych osob prawnych jest dopuszczalna tylko po dokonaniu rejestracji na
terytorium Ukrainy statego przedstawicielstwa (oddziatu) z prawem prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej.

Inne panstwa, zainteresowane nabyciem gruntéw stanowigcych wilasnos¢ panstwowa badz
wlasno$¢ gminy Sktadaja w tym celu wniosek do Gabinetu Ministrow. Natomiast zagraniczne osoby
prawne w takim wypadku sktadaja wniosek do rady odpowiedniego samorzadu terytorialnego oraz do
urzedu w sprawach prywatyzacji. Do wniosku nalezy dotaczy¢ umowe dzierzawy gruntu oraz kopie
Swiadectwa o rejestracji na terytorium Ukrainy statego przedstawicielstwa (oddzialu) z prawem
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Rozpoznanie wniosku 1 sprzedaz gruntow stanowigcych
wlasnos¢ gminy jest prowadzona przez odpowiednig rad¢ gminy po otrzymaniu zgody Gabinetu
Ministréw. Rozpoznanie wniosku i sprzedaz gruntow stanowigcych wiasnos¢ panstwowa na ktorych

1 Zob. art. 118 oraz 121 Kodeksu Gruntéw Ukrainy z dnia 25 pazdziernika 2001 r. (3emensuuii kogexc Vpainu Bix 25
xoBTHs 2001 poky // BizomocTti BepxoBHoi Pagu Ykpainu, 2002 p., N 3-4, ct.27).

2 W celu okreslenia pojecia ,,0bszar zabudowany” w ukrainskiej terminologii prawniczej uzywa si¢ pojecia ,,zasiedlony
punkt” — UKr. HaCeTeHUH MyHKT.



znajduja si¢ obiekty podlegajace pr%rwatyzacji jest prowadzona przez urzad prywatyzacji po
otrzymaniu zgody Gabinetu Ministrow™.

Dzieriawa oraz uzytkowanie wieczyste gruntu

Wedle definicji zawartej w KG, - prawo dzierzawy gruntu — to oparte na umowie odptatne
posiadanie i uzytkowanie na czas oznaczony gruntu, ktory jest niezb¢dny dzierzawcy do prowadzenia
przedsigbiorczej lub innej dziatalnosci (art. 93 KG).

Grunty moga by¢ dzierzawione przez obywateli oraz osoby prawne Ukrainy, cudzoziemcow
oraz osoby nie posiadajace zadnego obywatelstwa, zagraniczne osoby prawne, zrzeszenia oraz
organizacje mi¢dzynarodowe, a takze inne panstwa. Dzierzawa gruntow moze by¢ krotkoterminowa —
na okres do 5 lat, lub dlugoterminowa — na okres do 50 lat. Jezeli na to wyrazi zgode
wydzierzawiajacy, dzierzawiony grunt lub jego cz¢$¢ moze by¢ przekazany przez dzierzawce do
uzytkowania innej osobie (poddzierzawa). Przekazanie w dzierzawe gruntow, ktore stanowig wiasno$¢
panstwowa badz wlasnos¢ gminy jest dokonywane na podstawie decyzji odpowiedniego organu
wiadzy panstwowej lub samorzadu terytorialnego poprzez zawarcie umowy dzierzawy. Nabycie prawa
dzierzawy gruntow stanowigcych wlasno$¢ panstwowsg lub gminy odbywa si¢ wyltacznie poprzez
przeprowadzenie przetargu publicznego. Wyjatek stanowig grunty na ktérych znajduja sie
nieruchomosci budowlane, gdyz w tym wypadku wiasciciel takich nieruchomosci posiada prawo
pierwszenstwa dzierzawy gruntu (art. 124 KG). Bardziej szczegotowe regulacje dotyczace dzierzawy
gruntéw na Ukrainie zostaly zawarte w ustawie o dzierzawie gruntow’

Umowa dzierzawy gruntu jest zawierana w formie pisemnej 1 na zyczenie jednej ze stron moze
by¢ poswiadczona notarialnie.

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

Przy dzierzawie gruntow stanowigcych wlasno$¢ panstwa lub gminy dla inwestora bardzo
waznymi sg gwarancje stabilno$ci uzgodnionej wysokos$ci €zynszu, - Uniknigcia sytuacji, kiedy
wydzierzawiajacy (w tej sytuacji organ panstwowy lub gmina) beda sztucznie podwyzszali mu czynsz.
Dlatego tez trzeba pamigta¢ o tym, ze chociaz wysoko$¢ czynszu zgodnie z ustawg moze by¢
weryfikowana co 3 lata, to tryb weryfikacji mozna uregulowa¢ w umowie dzierzawy (art. 23 ustawy o
dzierzawie gruntow).

Zmiana warunkow umowy dzierzawy jest dopuszczalna wylacznie za wzajemng zgoda stron.
Natomiast, jezeli strony nie dojda do zgody spér moze by¢ rozpoznany w drodze sagdowej 16,

Umowa dzierzawy wygasa w nastepujacych wypadkach:

- Uptywu terminu na ktdry zostata zawarta,

- wywlaszczenia gruntu dla potrzeb spotecznych i przymusowego zbycia gruntu ze wzgledu na interes
spoleczny w trybie przewidzianym przez ustawe,

- potaczenia w jednej osobie wlasciciela i dzierzawcy,

13 Zob. art. 129 Kodeksu Gruntow Ukrainy z dnia 25 pazdziernika 2001 r. (3emenbrnii koexc Ypainn Bix 25 xostas 2001
poky // Binomocti BepxoBnoi Pagu Ykpainu, 2002 p., N 3-4, ¢1.27).

1 Ustawa o dzierzawie gruntéw z dnia 6 pazdziernika 1998 r. (3akon Yxpainn «IIpo openmy 3emii» Bix 6 sxoBTHs 1998
poky // Binomocti BepxoBnoi Pagu Ykpainu, 1998 p., N 46-47, ct. 280)

1> Wysoko$¢ podatku od gruntéw jest uregulowana w ustawie o oplacie za grunty z dnia 3 lipca 1992 r. i jest ustalana na
podstawie normatywno-pieni¢znej wyceny gruntdOw przeprowadzonej przez Gabinet Ministrow. Wysoko$¢ rocznego
czynszu nie moze przekracza¢ 12% od normatywno-pieni¢znej wyceny gruntdow, chyba ze wyzszy rozmiar czynszu byt
zaproponowany w drodze przetargu publicznego — zob. art. 21 ww. ustawy (3akon Ykpainu "IIpo miary 3a 3emmo” Big 3
ynHs 1992 poky //Binomocti Bepxosnoi Pagn Ykpainu 1992, N38, ct. 560)

16 Zob. atr. 20 Ustawy o dzierzawie gruntow z dnia 6 pazdziernika 1998 r. (3axon Vipaiuu «IIpo opery 3emmi» Bix 6
xoBTHs 1998 poky // Binomocti Bepxosnoi Pagn Ykpainu, 1998 p., N 46-47, ct. 280)
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- $mierci osoby fizycznej-dzierzawcy, skazania go na kar¢ pozbawienia wolno$ci, pod warunkiem
odmowy od zawarcia umowy dzierzawy przez cztonkéw jego rodziny lub osoby, ktore wspolnie
uzytkowali z dzierzawcg grunt,

- likwidacji osoby prawnej-dzierzawcy,

Umowa dzierzawy gruntu moze by¢ rozwigzana 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 badz umowa. Podstawa do rozwigzania umowy dzierzawy na zgdanie
jednej ze stron w drodze sadowej moze by¢ nie wywigzanie si¢ przez nig ze swych obowigzkow,
uszkodzenie przedmiotu dzierzawy, ktére uniemozliwia uzytkowanie gruntu zgodnie z celem
przewidzianym w umowie.

Po uplywie terminu na jaki umowa dzierzawy gruntu zostala zawarta, dzierzawca ktory
nalezycie wykonywat swe obowigzki zgodnie z umowg dzierzawy, posiada prawo pierwszenstwa na
wznowienie umowy. W wypadku wznowienia umowy dzierzawy na nowy okres warunki umowy
mogg by¢ zmienione na podstawie wzajemnej zgody stron. Jezeli dzierzawca uzytkuje grunty po
uplywie terminu na jaki zostata zawarta umowa, to w wypadku braku pisemnych zaprzeczen
wydzierzawiajagcego w terminie jednego miesigca po jej wygasnieciu podlega ona wznowieniu na ten
sam okres i na tych samych warunkach. Pisemne zaprzeczenie wydzierzawiajacego powinno by¢
dokonane w formie listu-zawiadomienia®”,

Podstawy przekazania gruntéw w uzytkowanie wieczyste (na okres nieokreslony) sag w prawie
ukrainskim ograniczone. Uzytkowanie wieczyste dotyczy tylko gruntdw stanowigcych wiasnosé
panstwowa badz gminy, ktore zostaly przekazane na czas nieokreslony panstwowym czy komunalnym
przedsiebiorstwom, instytucjom badz organizacjom. Grunty moga by¢ przekazane takze w
uzytkowanie wieczyste na rzecz organizacji pozarzadowych inwalidow, ich przedsigbiorstwom,
instytucjom, organizacjom®®,

Prywatyzacja gruntow rolnych

W 1992 r. na mocy nowej redakcji Kodeksu Gruntow zdecydowano o bezptatnym przekazaniu
gruntéw rolnych przedsigbiorstwom rolniczym powstatym w skutek restrukturyzacji kolchozow,
sowchozow oraz innych socjalistycznych przedsigbiorstw rolniczych.

Bardzo wazng ustawa, ktora uregulowata prawo wlasnosci na wigkszo$¢ gruntéw rolnych na
Ukrainie poprzez przekazanie ich we wlasnos¢ kolektywna nowopowstatych przedsigbiorstw rolnych
byta ustawa o kolektywnym przedsigbiorstwie rolnym z dnia 14 lutego 1992 r.  Dzieki
przeprowadzonej reformie byli pracownicy kotchozow i panstwowych przedsiebiorstw rolnych zostali
wspotwlascicielami mienia tych przedsigbiorstw oraz dzierzawionych przez nie gruntow rolnych.
Jednakze, de-facto nowopowstate kolektywne przedsigbiorstwa rolne nadal dziataly podobnie jak i
kotchozy. W 1995 r. na mocy Ukazu Prezydenta zostal przeprowadzony kolejny etap reformy rolnej —
wszystkim cztonkom kolektywnych przedsigbiorstw rolniczych wydano certyfikaty o prawie na cze¢sci

17 Zob. takze pkt. 8 Postanowienia Plenum Sadu Najwyzszego Ukrainy z dnia 16 kwietnia 2004 r. O praktyce stosowania
przez sady prawa gruntow w trakcie rozpoznawania spraw cywilnych (ITocranosa ITnenymy Bepxosroro Cyny Ykpainu
Bix 16 xBiTHA 2004 p. No 7 «IIpo mpakTHKy 3aCTOCYBaHHS CyJaMH 3eMEJIBHOTO 3aKOHOJABCTBA MPH PO3TIISAI IUBITBHIX
cnpaBy// Bicank Bepxosaoro Cyny Ykpainu 2004, N6, Bix 21.06.2004 p.)

18 Zob. art. 81, 82 Kodeksu Gruntow Ukrainy z dnia 25 pazdziernika 2001 r. (3emenbauii kozexc Ypainu Big 25 xKOBTHs
2001 poky // Bimomocti Bepxosroi Pamu Ykpainu, 2002 p., N 3-4, c1.27). Takze zob. Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
Ukrainy w sprawie uzytkowania wieczystego gruntow z dnia 22 wrze$nia 2005 r. Pimenns Kouctutynirinoro Cymy
VYkpaiHu y crpaBi 3a KOHCTHTYIIHHUM moaaHHsAM 51 HapomHoro memyrata Ykpainu mopao BimmoBimHocti KoHcTHTyIil
VkpaiHu (KOHCTUTYLIHOCTI) MoNokeHb cTaTTi 92, myHKTy 6 po3miny X "IlepexigHi monoxxeHHs" 3eMebHOrO KOICKCY
Vkpainu (cmpaBa Hpo MOCTiHHE KOPHCTYBaHHs 3eMeNbHUMH JinsHkamu) Bix 22 BepecHs 2005 poky // BicHuk
Koncruryniitnoro Cyny Yxpaian 2005, N5 Bix 30.11.2005 p.

9 3akon Vkpainu «[Ipo KONEKTHBHE CilbCHKOIOCIOAAPCHKE MAMPHEMCTBO» Bix 14 motoro 1992 poky // Bizomocti
BepxoBHoi Pagu Ykpaian 1992, Ne 20 Big 19.05.1992 p.



gruntu (paj)®®. Przewidywato to, ze grunty, ktére przebywaly we wiasnoéci kolektywnej kazdego
przedsigbiorstwa rolnego zostaly podzielone w réwnych czesciach pomiedzy wszystkich jego
czlonkow oraz emerytow-bylych cztonkow. Jednakze, dziatki nie zostaty wydane w naturze. Od tego
momentu kazdy wtasciciel certyfikatu w przypadku wyjscia ze sktadu cztonkow przedsigbiorstwa
rolniczego mogt si¢ domaga¢ wydania mu jego dziatki w naturze. Chociaz prawo przewidywato
mozliwos¢ wyjscia z takiego przedsigbiorstwa i1 zalozenie wlasnego gospodarstwa rolnego, jednakze
takie wypadki zdarzaly si¢ nie czgsto. Sytuacja zmienita si¢ w 1999 r., kiedy na mocy kolejnego
Ukazu Prezydenta zostalo przeprowadzone obligatoryjne wydanie kazdej dziatki posiadaczom
certyfikatow w naturze®’. Wskutek dokonanej reformy kazdy posiadacz certyfikatu zostat wlascicielem
konkretnej dziatki. Takze zostata przeprowadzona reorganizacja kolektywnych przedsigbiorstw
rolniczych w spotki prawa handlowego i spotdzielnie produkcyjne. Odtad firmy rolnicze bytly
zmuszone dzierzawi¢ grunty od ich wiascicieli wytacznie na podstawie umow dzierzawy, a czynsz za
dzierzawe gruntow nie mogl by¢ mniejszy niz jeden procent od wyceny wartos$ci dziatki. Obecnie
przepisy przewidujg minimalny rozmiar CzZynszu za dzierzawe gruntow rolnych w wysokosci trzech
procent wartosci dzierzawionej dziatki®.

Obrot nieruchomosciami gruntowymi

Grunty w rozumieniu art. 181 Kodeksu Cywilnego Ukrainy sg rzeczami nieruchomymi. | jako
rzecz nieruchoma grunty moga by¢ przedmiotem rdéznego rodzaju uméw cywilnoprawnych, w
szczegolnosci: kupna-sprzedazy, renty, darowizny, zamiany, hipoteki, i innych. Podobny przepis zostat
réwniez umieszczony W art. 131 KG. Umowy zbycia nieruchomosci powinne by¢ sporzadzone w
formie aktu notarialnego i podlegaja rejestracji panstwowej. Jak juz zostalo zasygnalizowane,
ograniczenia co do obrotu nieruchomos$ciami gruntowymi zgodnie z przepisami KG dotycza w
szczegolnosci:

- gruntow stanowigcych wlasnos¢ panstwowa badz wlasnos¢ gminy, ktore moga by¢ zbywane tylko w
drodze przetargéw publicznych,

- gruntéw rolnych, co do zbycia ktorych istnieje chwilowy zakaz do momentu uchwalenia ustaw o
panstwowym katastrze gruntdw oraz o rynku gmnt(')w23,

- nabycia gruntow przez cudzoziemcdw, zagraniczne osoby prawne oraz inne panstwa.

Kodeks cywilny (art. 325) przewiduje, ze na mocy ustawy moze by¢ przewidziana maksymalna
ilo$¢ gruntow, ktore mogg by¢ w posiadaniu jednej osoby fizycznej lub prawnej. Takie ograniczenie,
przynajmniej chwilowo, istnieje do roku 2015. Do tego czasu osoby fizyczne i prawne moga nabywac
nieruchomosci rolne tylko o powierzchni do 100 ha, a ilo$¢ ta moze by¢ zwigkszona tylko wskutek
spadkobrania ustawowego?®*.
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