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Wstep

Zachodzace dynamiczne zmiany stosunkéw spolecznych sprawiaja, ze nie-
kiedy uzasadnione staje si¢ dostosowanie unormowan kodeksowych do nowych
realiow. Nowelizacja tak istotnego aktu prawnego, jakim jest kodeks cywilny, po-
winna by¢ jednak gruntownie przemyslana i dokonana w sposéb zgodny z za-
sadami prawidlowej legislacji. Wyzwaniem dla ustawodawcy jest wprowadzanie
takich zmian w obszarze prawa prywatnego, ktére korzystnie wplyna na obrot
cywilnoprawny, a nie zaburza pewno$¢ tegoz obrotu. W tym konteks$cie warto
podja¢ rozwazania nad dodanym w ostatnim czasie art. 172 § 3 k.c., odnoszacym
sie do nabywania nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia.

Do dnia 30 kwietnia 2016 ., tj. do czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 14 kwiet-
nia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa (Dz. U. poz. 585) oraz zmianie niektérych ustaw, kodeksowe
przestanki nabycia wlasnosci nieruchomosci w drodze zasiedzenia byly jednolite,
o znaczy, ze nie réznicowano ich w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci stano-
wiacej przedmiot zasiedzenia'. W wyniku nowelizacji wprowadzono do kodeksu
cywilnego art. 172 § 3 k.c.,, w ktérym okreslono dodatkowe przestanki (podmio-
towa i przedmiotowa) prowadzgce do zasiedzenia nieruchomosci rolnych? Jako
uzasadnienie wprowadzonych zmian wskazano, iz nieruchomosci rolne nalezy

* m.balwicka@prawo.ug.edu.pl

L Tezy tej nie wyklucza okolicznos¢, ze przed dniem 1 pazdziernika 1990 r. zasiedzenie nieruchomo-
$ci panstwowych bylo wylaczone na mocy art. 177 k.c.

2 Artykul 172 § 3 k.c. stanowi, iz naby¢ nieruchomosé rolna w rozumieniu przepiséw ustawy, o ktorej
mowa w art. 166 § 3 k.c. — a wiec ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu ustroju rolnego
(tekst jedn.: Dz. U. z 2017 1., poz. 2196) [dalej u.k.u.r] — przez zasiedzenie moze jedynie rolnik indy-
widualny w rozumieniu przepisow tej ustawy, jezeli — ustalona zgodnie z przepisami art. 5 ust. 2i 3
tej ustawy — powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z nieruchomosciami rolnymi stano-
wigcymi jego wlasnosé nie przekroczy 300 ha uzytkéw rolnych.
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traktowac jako niepomnazalne dobro publiczne i jako takie powinny by¢ podda-
ne szczegélnym regulacjom prawnym?. Analiza przeslanek prowadzacych do na-
bycia nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia, przy uwzglednieniu nowej
regulacji z art. 172 § 3 k.c., bedzie przedmiotem niniejszego artykutu.

I. Nieruchomo$¢ rolna w rozumieniu art. 172 § 3 k.c.

Artykut 172 § 3 k.c., okreslajacy przestanki zasiedzenia, odnosi sie do jed-
nej kategorii nieruchomosci, tj. nieruchomosci rolnych. Wymaga we wstepie
odnotowania, iz pomimo Ze pojecie ,nieruchomos$¢ rolna” zostalo zdefiniowa-
ne w art. 46! k.c., artykul ten nie znajduje wprost zastosowania w omawianym
przypadku. Zgodnie z regulacja z art. 172 § 3 k.c. nalezy bowiem stosowac defi-
nicje nieruchomosci rolnej zawarta w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Ustawa ta, w art. 2 pkt 1 definiujac nieruchomo$¢ rolna, odwoluje sie do definicji
kodeksowej, lecz wprowadza tez pewne odmiennosci. Stanowi ona, ze przez nie-
ruchomo$¢ rolng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢ rolng w rozumieniu kodeksu
cywilnego, z wylaczeniem nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczo-
nych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Z po-
wyzszego wynika, ze definicja z art. 46! k.c. bedzie uwzgledniana, lecz jedynie
W sposob posredni i przy pewnej modyfikacji.

Warto w tym miejscu wyrazi¢ poglad, iz sieganie do definicji legalnej zawar-
tej w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego wobec istnienia definicji legalnej
zawartej wprost w kodeksie cywilnym wydaje sie by¢ sprzeczne z zasadami pra-
widlowej legislacji. Skoro w akcie prawnym dokonano zdefiniowania pewnych
poje¢, to ustawodawca powinien sie nimi w tymze akcie konsekwentnie postugi-
wac, a w razie potrzeby pojecia te zredefiniowaé. Nalezy dlatego uzna¢, iz kon-
strukcja prawna zastosowana w art. 172 § 3 k.c. nie sprzyja sp6jnosci unormowan
kodeksowych.

Po krytycznych uwagach co do zastosowanego zabiegu legislacyjnego nale-
zy okredli¢ zakres pojecia ,nieruchomos$¢ rolna”, do ktérego odnosi si¢ art. 172
§ 3 k.c., poczynajac od przedstawienia kodeksowego jego rozumienia. Zgodnie
z art. 46! k.c. nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci,
ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzialalnoéci wytworczej
w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produk-
cji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Przyjmuje sie, iz o rolniczym charakterze
gruntu przesadza kryterium funkcjonalne, opierajace sie na rolniczym przezna-
czeniu nieruchomosci, a nie sposéb jej wykorzystywania w danym momencie®.
Wykorzystywanie gruntu w celach rolniczych musi by¢ wiec potencjalne, a nieko-

3 Uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Panfistwa oraz zmianie niektérych ustaw, Sejm RP VIII kadencji, druk nr 293,
www.sejm.gov.pl [dostep: 6.03.2018].

4 Tak m.in.: postanowienie SN z dnia 28 stycznia 1999 r., III CKN 140/98, LEX nr 50652; wyrok NSA
z dnia 23 listopada 2006 r., I OSK 132/06, LEX nr 291425.



O nabywaniu wlasnosci nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia 221

niecznie rzeczywiste. Z powyzszych powodéw do nieruchomosci rolnej zalicza
sie rowniez odlogi i ugory, ktére nie sg, lecz moga by¢ wykorzystywane rolniczo®.
Nieruchomo$¢ rolna nie obejmuje jednak nieuzytkéw?®, skoro nawet potencjalnie
nie moga by¢ one wykorzystywane w celach rolniczych. Uznaje sie réwniez, iz
wchodzace w skiad gospodarstwa rolnego grunty pod budynkami mieszkalnymi
i grunty niezbedne do korzystania z tych budynkéw sg takze nieruchomos$ciami
rolnymi’. Kodeks cywilny nie okresla minimalnej lub maksymalnej wielkosci nie-
ruchomosci rolnej, dlatego nieruchomos$¢ moze by¢ rolng bez wzgledu na swéj
obszar®.

Przechodzac do art. 172 § 3 k.c., trzeba przyjmowag, iz nieruchomoscia rolng
jest kazda nieruchomos¢ spelniajaca powyzej wskazane kryteria, za wyjatkiem
nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospo-
darowania przestrzennego na cele inne niz rolne (art. 2 pkt 1 u.k.u.r.). Dla ustale-
nia, czy w danym stanie faktycznym mamy do czynienia z nieruchomoscia rolna,
konieczne jest wiec stwierdzenie mozliwosci rolniczego wykorzystywania nie-
ruchomosci, nadto analiza planéw zagospodarowania przestrzennego pod ka-
tem braku przeznaczenia danej nieruchomosci w tychze planach na inne cele niz
rolne’.

Watpliwosci budzi, czy nieruchomoscig rolng w rozumieniu art. 2 pkt 1 u.k.u.r.
jest takze nieruchomos¢ przeznaczona czeéciowo w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele rolne, a czeSciowo na cele inne niz rolne'®. W orzecznic-
twie wyrazono poglad, ze w takim przypadku mamy w calosci do czynienia
z nieruchomoscia rolng". Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze poglad ten zostal wy-
razony w ramach analizy zastosowania prawa pierwokupu takiej nieruchomo-
Sci'. Na poczet okreélenia przestanek prowadzacych do zasiedzenia wydaje sie
jednak uzasadnione kwalifikowanie takiej nieruchomosci jako cze$ciowo rolnej
i stosowanie przestanek zasiedzenia z art. 172 § 11 2 k.c. dla czeéci nierolnej i do-
datkowo przestanek z art. 172 § 3 k.c. dla czeéci rolnej. Przedmiotem zasiedzenia
stawalyby sie w takim przypadku odrebnie rolna i nierolna czeé¢ nieruchomo-
§ci. W nauce dopuszcza si¢ bowiem, aby przedmiotem zasiedzenia byla czesc¢
rzeczy podzielnej, jezeli w wyodrebnionej postaci pozostaje ona w posiadaniu

5 Wyrok SA w Szczecinie z dnia 9 kwietnia 2009 r., IT SA/Sz 865/08, LEX nr 554853.

¢ Uchwata SN z dnia 14 grudnia 1984 r., III CZP 78/84, LEX nr 3080.

7 Uchwata SN z dnia 30 maja 1996 r., IIT CZP 47/96, LEX nr 25822.

Tak m.in. E. Niezbecka [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1: Czgs¢ ogélna, red. A. Kidyba, Warszawa
2012, s. 253.

° Por. wyrok SN z dnia 05 wrzeénia 2012 r., IV CSK 93/12, LEX nr 1229816.

100 tychze watpliwosciach zob. H. Ciepta, Aspekty prawne obrotu gruntami rolnymi od 30.04.2016 r.,
na nowych zasadach ustalonych w ustawie z dnia 11.04.2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz w ustawie
z dnia 14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Patistwa, ,Re-
jent” 2016, nr 9, s. 45.

1 Zob. wyrok SN z dnia 5 wrzesnia 2012 r., IV CSK 93/12, LEX nr 1229816.

12 Prezentowany poglad na gruncie art. 172 § 3 k.c. wyrazila jednak H. Ciepla, Aspekty prawne..., s. 45.
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samoistnym'. Regula ta odnosi si¢ zwlaszcza do nieruchomosci gruntowych i,
jak sie wydaje, powinna mie¢ zastosowanie w omawianym przypadku.

Kolejne zagadnienie, ktére nalezy rozstrzygna¢, dotyczy wplywu unormo-
wania z art. 1a u.k.u.r. na zakres zastosowania art. 172 § 3 k.c. Artykut 1 uk.u.r.
w ust. 1 stanowi, ze ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego nie stosuje sie do
pewnych kategorii nieruchomosci, w tym nieruchomosci o powierzchni mniej-
szej niz 0,3 ha. W literaturze wskazuje sie, iz skoro nieruchomosci okreslone
w art. 1a u.k.u.r. s wylgczone spod rezimu ustawy, to rezim tejze ustawy bedzie
wylaczony takze przy ich nabywaniu w drodze zasiedzenia'. Stanowisko to na-
lezy uzna¢ za trafne, pomimo ze nie wynika ono z literalnego brzmienia art. 172
§ 3 k.c. Ustawodawca odwoluje sie bowiem w tymze przepisie jedynie do pojec
,nieruchomos$¢ rolna” czy ,rolnik indywidualny” zawartych w ustawie o ksztal-
towaniu ustroju rolnego, a nie do zasad jej stosowania. Skoro jednak ustawodaw-
ca, pozostajac racjonalnym, pewne kategorie nieruchomosci zwalnia z obostrzo-
nych rygoréw ustawy o o ksztaltowaniu ustroju rolnego, to argumenty wykladni
funkcjonalnej przemawiaja za tym, zeby obostrzonych kryteriéw nie stosowac
takze w przypadku nabywania tychze nieruchomosci w drodze zasiedzenia, na
mocy art. 172 § 3 k.c. Nie znajdowaloby bowiem uzasadnienia stawianie w gor-
szej sytuacji nabywcow wlasnosci nieruchomosci rolnych ex lege od nabywcow
tego prawa w drodze czynnosci prawne;.

II. Ogolne przestanki zasiedzenia nieruchomosci

Zasiedzenie jest pierwotnym sposobem nabycia prawa na skutek uplywu cza-
su. Nastepuje ono ex lege i ulega potwierdzeniu postanowieniem sadowym o cha-
rakterze deklaratoryjnym, wydanym w toku postepowania nieprocesowego.
Funkcja zasiedzenia jest usuniecie dlugotrwalej sprzecznosci miedzy stosunkami
faktycznymi, a stanem formalno-prawnym®. Co istotne, nabycie prawa w dro-
dze zasiedzenia nie wymaga zaplaty jakiegokolwiek ekwiwalentu'®. Z uwagi na
istotne skutki zasiedzenia ustawa okreéla szczegétowo przestanki ku niemu pro-
wadzace.

W Swietle art. 172 k.c. mozna wyodrebni¢ ogélne przeslanki zasiedzenia nie-
ruchomosci, odnoszace si¢ do wszystkich jej rodzajow, w tym do nieruchomosci

13 E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2013,
s. 636.

4 Tak co do nieruchomogci mniejszych niz 0,3 ha zob. A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji zasie-
dzenia w nowym rezimie ograniczeri nabycia wilasnosci nieruchomosci rolnej — zagadnienia weztowe i uwagi de
lege ferenda, ,Rejent” 2016, nr 5, s. 86.

15 Zob. m.in. J. Wasilkowski, Nabycie wtasnosci przez zasiedzenie, ,Nowe Prawo” 1968, nr 7-8, s. 1100.
1% Tak m.in. E. Janeczko, Zasiedzenie, Warszawa—Zielona Géra 1996, s. 143-144; zob. tez postanowienie
SN z dnia 15 listopada 1968 r., IIl CRN 257/68, LEX nr 6415; wyrok SN z dnia 12 stycznia 2012 r., Il CSK
258/11, LEX nr 1125088; postanowienie SN z dnia 15 kwietnia 2011 r., IIl CZP 7/11, LEX nr 897712.
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rolnych, a nadto przestanki dodatkowe — odnoszace sie wylacznie do nierucho-
mosci rolnych. Do ogélnych przestanek zasiedzenia nieruchomosci nalezy:

1) samoistne, nieprzerwane posiadanie nieruchomosci,

2) uptyw czasu, tj. 20 lat dla posiadania w dobrej wierze i 30 lat dla posiadania

w zlej wierze.

Analiza wskazanych powyzej przestanek stanowi przedmiot bogatych rozwa-
zan podjetych w nauce', stad w niniejszym opracowaniu zostang one jedynie
pokrétce omoéwione. Akcent zostanie natomiast polozony na przestanki dodat-
kowe, wskazane w pkt. III ponizej.

Zgodnie z art. 336 k.c. posiadaczem samoistnym jest ten, kto wlada rzecza jak
wlasciciel. Aby pierwsza ze wskazanych przeslanek zostala speiniona, jest wy-
magane wykazanie takiego zakresu posiadania nieruchomosci, ktére odpowiada
wladztwu wiascicielskiemu, lecz wykonywanemu przez osobe niebedaca jej wia-
Scicielem. W orzecznictwie dlatego sie przyjmuje, iz posiadaczem samoistnym
jest ten, kogo zakres faktycznego wladania rzecza jest taki sam jak wlasciciela
i ktéry znajduje si¢ w polozeniu pozwalajacym na korzystanie z rzeczy w taki
sposob, jak moze to czyni¢ wlasciciel®®. Réwnoczesnie nalezy sie zgodzi¢ z teza
zawartg w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 28 marca 2014 r.”%, iz do biegu ter-
minu zasiedzenia prawa wlasnosci nieruchomosci nie zalicza sie okresu jej posia-
dania w zakresie tresci prawa uzytkowania wieczystego. Przeciwne stanowisko
pozostawaloby w sprzecznosci z trescig art. 172 § 1 k.c., ktéry nakazuje wykazy-
wacé samoistne posiadanie nieruchomosci przez caly okres prowadzacy do zasie-
dzenia, a nie jedynie fragmentarycznie®.

Ponadto, aby doszlo do zasiedzenia, samoistne posiadanie tejze nieruchomo-
$ci musi by¢ posiadaniem nieprzerwanym. Zastosowanie znajdzie tu art. 340 k.c.
wprowadzajacy domniemanie cigglosci posiadania i wskazujacy jednoczesnie, ze
niemozno$¢ posiadania wywolana przez przeszkode przemijajaca nie powoduje
jego przerwania.

Nabycie prawa w drodze zasiedzenia jest zwigzane z uplywem czasu, przy
czym wymagany okres posiadania zalezy od dobrej badz zlej wiary posiadacza
i wynosi: 20 lat w przypadku posiadania w dobrej wierze, a 30 lat dla posiadania
w zlej wierze. Trzeba zaakcentowac, ze dobra badz zta wiara posiadacza jako taka
nie stanowi przestanki nabycia prawa w drodze zasiedzenia, wptywa jednak na
dlugos¢ okresu prowadzacego do zasiedzenia.

Kodeks cywilny nie definiuje pojecia dobrej ani zlej wiary, jednak w okreslo-
nych przypadkach uzaleznia powstanie skutkdw prawnych pewnych zdarzen
od jej istnienia, a nadto w art. 7 k.c. wprowadza domniemanie dobrej wiary.

Zob. m.in. E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3..., s. 638 i nn. oraz podana tam literatura.
18 Zob. wyrok SN z dnia 19 grudnia 2000 r., V CKN 164/00, LEX nr 52668.

19" Uchwata SN z dnia 28 marca 2014 r., IIl CZP 8/14, OSNC 2015/1/6.

20w tym duchu M. Warcinski, Glosa do uchwaty SN z dnia 28 marca 2014 r., III CZP 8/14, ,Palestra” 2016,
nr1-2,s. 176 i nn.
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W zakresie rozumienia pojecia dobrej i ztej wiary stanowiska wyrazone w na-
uce nie byly jednolite*. Zasada prawna okreslona przez Sad Najwyzszy uchwalg
sktadu siedmiu sedziéw z dnia 6 grudnia 1991 r.* przesadzila o tradycyjnej (ry-
gorystycznej) koncepcji definiowania tychze poje¢. W jej Swietle dobra wiara jest
to usprawiedliwione w okolicznosciach sprawy bledne przeswiadczenie posia-
dacza, ze przystuguje mu okreslone prawo podmiotowe do rzeczy. Na zasadzie
przeciwienstwa z kolei, w zlej wierze jest ten, kto wie, ze nie przystuguje mu to
prawo lub ten, kto na podstawie zaistnialych okolicznosci powinien byt to wie-
dziec.

Godna odnotowania jest okoliczno$¢ momentu, na ktéry nalezy badac istnie-
nie dobrej wiary. Moment ten odnosi sie do chwili wejscia w posiadanie i rzutuje
na caly okres posiadania, co wynika z literalnego brzmienia art. 172 k.c. Trafnie
stwierdza Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 30 stycznia 2002 r. (III CKN
206/01, LEX nr 54447)%, ze p6zniejsza zmiana posiadania w zlej wierze na posia-
danie w dobrej wierze nie ma wplywu na dlugosc¢ okresu potrzebnego dla naby-
cia wlasnosci przez zasiedzenie.

III. Dodatkowe przestanki zasiedzenia nieruchomosci rolnych

Artykut 172 k.c. w § 3 wprowadza dodatkowe przestanki (podmiotowa i przed-
miotowa), ktére odnosza sie do nabywania w drodze zasiedzenia nieruchomosci
rolnych. Sa nimi:

1) pozostawanie przez posiadacza nieruchomosci rolnikiem indywidualnym
w rozumieniu ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go (przestanka podmiotowa),

2) ustalona zgodnie z przepisami art. 5 ust. 2 i 3 u.k.u.r. powierzchnia nabywa-
nej nieruchomosci rolnej, wraz z nieruchomos$ciami rolnymi stanowiacymi
wilasnoé¢ posiadacza, nieprzekraczajaca 300 ha uzytkéw rolnych (przestanka
przedmiotowa).

Nowo wprowadzone przestanki dodatkowe odnoszace sie¢ do nieruchomosci
rolnych budza istotne watpliwosci interpretacyjne. Ponizej zostanie podjeta pro-
ba ich wyjasnienia.

1. Przeslanka podmiotowa

Odnoszac sie do pierwszej ze wskazanych przestanek (tj. przestanki podmio-
towej), nalezy stwierdzi¢, ze ustawodawca istotnie ograniczyl krag podmiotéw,

2l Zob. na ten temat m.in. B. Janiszewska, Korncepcje dobrej wiary w przepisach prawa rzeczowego, War-
szawa 2005, s. 105 i nn.

22 Uchwata SN z dnia 6 grudnia 1991 1., IIT CZP 108/91, OSNC 1992, nr 4, poz. 48. Sad Najwyzszy
przesadzil, ze osoba, ktéra weszla w posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy majacej na celu
przeniesienie wlasnosci, zawartej bez zachowania formy aktu notarialnego, nie jest samoistnym po-
siadaczem w dobrej wierze.

2 Tak tez postanowienie SN z dnia 23 wrze$nia 2010 r., III CSK 319/09, LEX nr 661874.
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ktére moga pozyskaé wlasnos¢ nieruchomosci rolnych w omawianym trybie.

Z zasady nabyc¢ przez zasiedzenia wlasnos¢ nieruchomosci moze kazdy podmiot

prawa cywilnego, tj. osoby fizyczne i prawne, a takze podmioty, o ktérych mowa

w art. 33! k.c. Po nowelizacji mozliwo$¢ zasiedzenia nieruchomosci rolnej odnosi

sie do 0s6b fizycznych, skoro tylko takie osoby moga uzyskac status rolnika indy-

widualnego. Wyjatki beda dotyczy¢ tylko niektérych oséb prawnych, do ktérych
odnosi sie art. 2a u.k.u.r,, o czym ponizej. Nie kazda jednak osoba fizyczna moze
pozyska¢ wlasnos$¢ nieruchomosdci przez zasiedzenie, albowiem i w tym zakre-
sie ustawodawca wprowadzil daleko idace ograniczenia zwigzane z konieczno-

Scia pozostawania przez posiadacza nieruchomosci rolnikiem indywidualnym.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 u.k.u.r za rolnika indywidualnego uwaza sie:

1) osobe fizyczna bedaca wilascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoist-
nym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktérych taczna po-
wierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha (przy czym uzytkami rol-
nymi, zgodnie z art. 2 pkt 5 u.k.u.r,, sg grunty orne, sady, fagki trwale, pastwiska
trwale, grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami i grunty pod rowami),

2) majaca kwalifikacje rolnicze (ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego kazui-
stycznie okre$la w art. 6 ust. 2 pkt 2 i ust. 3, kiedy dana osoba ma kwalifikacje
rolnicze),

3) co najmniej od 5 lat zamieszkala w gminie, na ktérej obszarze jest potozona
jedna z nieruchomoéci rolnych wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego
i prowadzaca przez ten okres osobiscie to gospodarstwo. Przy czym, méwiac
o ,gospodarstwie rolnym”, nalezy rozumie¢ gospodarstwo rolne w rozumie-
niu kodeksu cywilnego, w ktérym powierzchnia nieruchomosci rolnej jest nie
mniejsza niz 1 ha (art. 2 pkt 2 u.k.u.r). Osobiste prowadzenie gospodarstwa
rolnego w wymaganym okresie polega z kolei na pracy w tym gospodarstwie
oraz podejmowaniu wszelkich decyzji dotyczacych prowadzenia dziatalnosci
rolniczej w tym gospodarstwie (art. 6 ust. 2 pkt 1 u.k.u.r.).

Co istotne, aby uzna¢ dana osobe fizyczna za rolnika indywidualnego, wszyst-
kie powyzsze przestanki muszg zosta¢ spelnione tgcznie.

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego wprowadza wyjatki umozliwiajace
nabycie nieruchomosci rolnej przez podmioty niebedgce rolnikami indywidual-
nymi. W art. 2a ust. 1 u.k.u.r. wskazuje sie, ze jezeli nabywana nieruchomos¢ rolna
albo jej czes¢ ma wejs¢ w sklad wspolnosci majatkowej malzenskiej, wystarczy,
gdy rolnikiem indywidualnym jest jeden z malzonkéw. Nadto, przestanki pozo-
stawania rolnikiem indywidualnym nie stosuje si¢ m.in. do nabycia prawa przez
osobe bliska zbywcy; jednostke samorzadu terytorialnego; Skarb Panstwa lub
dzialajaca na jego rzecz agencje czy tzw. koscielne osoby prawne (ust. 3). Ustawa
zawiera takze inne odstepstwa. Odnosnie do wyjatkéw z ustawy o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego nie ma jasnosci, czy maja one zastosowanie do nabywania
wlasnosci nieruchomosci w drodze zasiedzenia w oparciu o unormowania ko-
deksowe. Artykut 172 § 3 k.c. w swym literalnym brzmieniu nie odsyta bowiem
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do zasad stosowania u.k.u.r., a jedynie do pojecia ,rolnika indywidualnego” z tej-
ze ustawy. Wydaje sie jednak, ze skoro ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego
w art. 2a tagodzi obostrzenia podmiotowe dotyczace nabywcéw nieruchomosci
rolnych, to co najmniej niektére przewidziane w niej odstepstwa (tj. te, ktére
z istoty moga odnosi¢ sie do pozyskania prawa w drodze zasiedzenia) nalezy tez
uwzglednia¢®. Nabycie nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 2a u.k.u.r., odnosi
sie bowiem do kazdego ze sposobéw pozyskania tego prawa, w tym, jak nalezy
przyjmowag, takze do jego pozyskania ex lege®. A skoro ustawa o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego tagodzi przestanki nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej
wobec pewnej kategorii 0s6b, odstepujac od kryterium pozostawania rolnikiem
indywidualnym, to opierajac sie na argumentach celowosciowych, wydaje sie,
ze takze przy nabywaniu tego prawa w drodze zasiedzenia kryterium to powin-
no by¢ zlagodzone. W przeciwnym razie mielibySmy do czynienia z sytuacja,
ze pewne kategorie podmiotéw moglyby naby¢ wlasnos¢ nieruchomosci rolnej
w drodze czynnosci prawnej, a mozliwoé¢ taka bylaby wylaczona w przypadku
nabywania w drodze zasiedzenia. Takie rozréznienie nie znajdowaloby uzasad-
nienia chociazby z uwagi na to, ze kazde z tychze zdarzen wywoluje tozsamy
skutek, prowadzi bowiem do nabycia wlasnosci nieruchomosci rolne;j.

Analizujac przeslanke podmiotowa, nalezy takze wskaza¢, ze w art. 172§ 3 k.c.
nie sprecyzowano, czy posiadacz nieruchomosci ma by¢ rolnikiem indywidual-
nym przez caly czas pozostawania w posiadaniu nieruchomosci, czy dopiero
w momencie uplywu zasiedzenia. Trafnie wskazuje si¢ w literaturze, ze skoro
przestanka pozostawania rolnikiem indywidualnym odnosi si¢ do nabycia wia-
snosci, nalezy ja ocenia¢ na moment ukonczenia biegu zasiedzenia®. Takie wy-
daje sie by¢ ratio legis regulacji kodeksowej, w ktérej nie zmodyfikowano samej
przestanki posiadania samoistnego, a wprowadzono jedynie kryteria odnoszace
sie do nabywcy nieruchomosci, juz po uplywie wymaganego okresu posiadania.
Dopuszczono wiec mozliwo$é, ze posiadacz in statu usucapiendi nabedzie upraw-
nienia rolnicze. Moze sie zdarzy¢ takze sytuacja, gdy posiadacz nieruchomosci
spelniajacy kryterium podmiotowe jest nastepca prawnym posiadacza niespel-
niajacego tegoz kryterium w okresie biegu zasiedzenia®. Nalezy rownoczeénie
przyjmowag, iz w przypadku niespelnienia kryterium podmiotowego w dniu
uplywu okresu 20- lub 30-letniego posiadania nastepuje wstrzymanie zakoncze-
nia biegu zasiedzenia do momentu spelnienia przestanki podmiotowe;j®.

2 Tak odnosnie do wyjatku z art. 2a dotyczacego 0s6b bliskich zbywcy A. Bieranowski, Dekompozycja
konstrukgji..., s. 84 i podana tam argumentacja.

% Tak w kontekscie art. 2 pkt 7 u.k.u.r. zob. J. Pisulinski, O niektdrych osobliwosciach obrotu nieruchono-
sciami rolnymi, ,Rejent” 2016, s. 33.

% Tak A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji..., s. 85.

7 Tak tez J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach. .., s. 46.

2 Tamze, s. 46.
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2. Przestanka przedmiotowa

Odnoszac sie¢ do przeslanki drugiej (tj. przestanki przedmiotowej), nalezy
odnotowa¢, ze ustawodawca wprowadza istotne ograniczenia w zakresie po-
wierzchni nieruchomosci rolnej, ktéra moze sta¢ si¢ przedmiotem zasiedzenia.
Zgodnie z art. 172 § 3 k.c. — ustalona zgodnie z przepisami art. 5 ust. 21 3 uk.u.r.
— powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z nieruchomosciami rol-
nymi stanowiacymi jego wlasnos¢ nie moze przekraczaé 300 ha uzytkéw rolnych.

Kolejna przestanka prowadzaca do nabycia nieruchomosci rolnej w drodze
zasiedzenia budzi takze watpliwosci, ktorych zrédlem, jak sie wydaje, jest nierze-
telne przeniesienie na grunt kodeksowy normy z art. 2a ust. 2 u.k.u.r. Artykut 5
ust. 21 3 uku.r, do ktérego odsyla kodeks cywilny, nie odnosi si¢ bowiem do
okreélania powierzchni nieruchomosci rolnej, ale okreslania powierzchni uzyt-
kéw rolnych. Artykut 172 § 3 k.c. z kolei nakazuje go stosowac jakoby przy okre-
$laniu powierzchni nieruchomosci rolnej. Wymaga podkreélenia, Ze oba pojecia
nie sa tozsame, na co wskazuje m.in. art. 2 pkt 1i5 u.k.u.r. zawierajacy defini-
cje ustawowe ich obu. Wobec istniejacych watpliwosci, zwigzanych z literalnym
brzmieniem unormowania, nalezatoby raczej przyjmowag, ze art. 172 § 3 k.c. od-
woluje sie do zasady z art. 5 ust. 21 3 u.k.u.r. jedynie w zakresie przyjetego tam
sposobu ustalania powierzchni uzytkéw rolnych, co odpowiada normie z art. 2a
ust. 2 u.k.u.r. Taka wydaje sie byla intencja ustawodawcy, ktéry w art. 172 § 3 k.c.
wprowadzil odwotanie do art. 5 ust. 2i 3 uk.u.r.

Przestanka z art. 172 § 3 k.c. wywoluje istotne konsekwencje dla posiadaczy
samoistnych nieruchomosci rolnych, wprowadzajac ograniczenia przedmiotowe
w ich nabyciu w drodze zasiedzenia. Na mozliwo$¢ nabycia wlasnosci w drodze
zasiedzenia wplyw ma nie tylko powierzchnia nieruchomosci objetej posiada-
niem in statu usucapiendi, lecz takze powierzchnia nieruchomosci rolnych, ktére
sa juz wlasnoscia posiadacza. Nieruchomosci te nie moga przekracza¢ Iacznie
300 ha uzytkéw rolnych, ustalonych, jak powyzej przyjeto, zgodnie z zasadami
zart. 5ust. 2i 3 ukur

Nalezy zwréci¢ uwage, ze kodeks cywilny nie definiuje pojecia ,uzytkéw rol-
nych”, brak jest takze wyraznego odwotania do u.k.u.r,, ktéra w art. 2 pkt 5 za-
wiera stosowang definicje tegoz pojecia. Wydaje sie, ze w tym przypadku mamy
do czynienia z uchybieniem legislacyjnym, albowiem skoro intencja ustawodaw-
cy byloby zastosowanie definicji zawartej w ustawie pozakodeksowej, tak jak
w przypadku poje¢ ,nieruchomosci rolnej” i ,rolnika indywidualnego”, w art. 172
§ 3 k.c. powinno nastapi¢ stosowane odestanie. Wobec jego braku wydaje sie, ze
definicje ,uzytkéw rolnych” z u.k.u.r. nalezy stosowac jedynie pomocniczo.

W zakresie przestanki przedmiotowej mozna wskaza¢ na kolejne watpliwo-
§ci. Na gruncie art. 172 § 3 k.c. nie ma bowiem jasnosci, czy wobec przekrocze-
nia przez posiadacza samoistnego normy obszarowej istnieje mozliwo$¢ nabycia
w drodze zasiedzenia jedynie czesci nieruchomosci o wielkosci ustalonej zgod-
nie z zasadami tam wskazanymi, tj. do 300 ha uzytkéw rolnych. W literaturze
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dopuszcza sie taka mozliwo$¢®, z czym nalezy si¢ zgodzi¢. Skoro przedmiotem
zasiedzenia z zasady moze stac sie czes¢ nieruchomosci®, to nie ma przeszkéd
prawnych, aby nabyta w drodze zasiedzenia byta cze$¢ nieruchomosci rolnej od-
powiadajagca kryterium powierzchniowemu.

Dalsza niejasno$¢ dotyczy momentu, na ktéry nalezy zastosowaé przeslanke
przedmiotowa. Podobnie jak w przypadku przestanki podmiotowej wydaje sie,
ze momentem tym jest uplyw zasiedzenia. Dopuszczalna wiec bedzie sytuacja, ze
w trakcie biegu zasiedzenia posiadacz samoistny wyzbedzie sie wlasnosci czesci
swoich nieruchomosci tak, aby powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej
wraz z nieruchomos$ciami rolnymi stanowiacymi jego wlasnos¢ nie przekraczata
300 ha uzytkéw rolnych.

IV. Czasowe wylaczenie zastosowania art. 172 § 3 k.c.

Zgodnie z art. 14 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. nie stosuje sie przepisu
art. 172 § 3 k.c,, jezeli zasiedzenie skonczyloby sie przed uptlywem 3 lat od dnia
wejscia w zycie tejze ustawy, tj. przed uplywem 3 lat liczonych od dnia 30 kwiet-
nia 2016 r.3' Zastosowanie oméwionych powyzej przestanek dodatkowych (pod-
miotowej i przedmiotowej) jest wiec wylaczone dla tych wszystkich stanéw fak-
tycznych, gdzie uplyw okresu prowadzacego do zasiedzenia bedzie mial miejsce
do dnia 30 kwietnia 2019 r.

W tym miejscu nalezy zglosi¢ zastrzezenia odnosnie do przyjetego przez
ustawodawce okresu wylaczenia zastosowania art. 172 § 3 k.c., ktéry z uwagi
na zaostrzenie przestanek prowadzacych do zasiedzenia nieruchomosci rolnych
wydaje sie naruszac zasade réwnosci podmiotéw wobec prawa. Skoro bowiem
zasiedzenie jest mozliwie z uptywem 20 badz 30 lat samoistnego posiadania nie-
ruchomosci, w zaleznosci od istnienia dobrej badz zlej wiary, to sprzeczne ze
wskazana zasada jest uprzywilejowanie jedynie niektérych posiadaczy in statu
usucapiendi, tzn. tych, ktérych posiadanie skoficzy sie do dnia 30 kwietnia 2019
r. Trudno znalez¢ argumenty uzasadniajace zastosowanie jedynie 3-letniego
okresu wylaczenia obostrzonego rygoru zasiadywania nieruchomosci rolnych
z art. 172 § 3 k.c., skoro w momencie wejscia w posiadanie samoistne wszystkich
posiadaczy obowigzywal ten sam stan prawny i wszyscy oni mogli sie spodzie-
wacé nabycia prawa na zasadach okre$lonych w art. 172 § 1i 2 k.c. Jak zauwaza
A. Bieranowski, niekiedy w lepszej sytuacji bedzie posiadacz, ktéry dopiero objat
nieruchomo$¢ w posiadanie niz dlugoletni posiadacz zaskoczony dodatkowymi
rygorami nabycia prawa®.

2 A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukgji..., s. 88.

% Tak m.in. E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3..., s. 636.

31 W $wietle art. 16 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zaso-
bu Wlasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa oraz zmianie niektérych ustaw (Dz. U. poz. 585, ze zm.) ustawa
weszla w Zycie z dniem 30 kwietnia 2016 r.

52 A. Bieranowski, Dekompozycja zasiedzenia. ., s. 92.
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Aby sytuacja prawna wszystkich posiadaczy nieruchomosci rolnych byta jed-
nolita, ustawodawca, dokonujac omawianej nowelizacji, powinien byt wylaczy¢
jej zastosowanie wobec wszystkich posiadaczy samoistnych in statu usucapiendi
na dzien jej wejscia w zycie. Ewentualnie konsekwentnie powinien byt przyjac
zastosowanie znowelizowanych przepiséw do wszystkich stanéw faktycznych
majacych miejsce na dziefi wejscia w zycie ustawy nowelizujacej, podobnie jak to
uczyniono, zmieniajac dtugos¢ okreséw prowadzacych do zasiedzenia z art. 172
§ 11 2 k.c. ustawg z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny
(Dz. U. Nr 55, poz. 321, ze zm.) (w jej art. 9). Wylaczenie art. 172 § 3 k.c. dla tych
stanow faktycznych, gdy zasiedzenie skonczy sie¢ w terminie 3 lat od dnia wejscia
w zycie ustawy nowelizujacej, z niejasnych przyczyn uprzywilejowuje pewna
kategorie posiadaczy, obostrzajac zasady nabycia prawa w drodze zasiedzenia
wobec pozostalych i z uwagi na to zastuguje na dezaprobate.

Whnioski

Jednym ze wspoélczesnych wyzwan dotyczacych obszaru prawa prywatne-
go jest unikanie takich zmian obowigzujacych unormowan, ktére nie sprzyjaja
spojnosci systemu prawnego, a takze godza w zasade pewnosci obrotu cywil-
noprawnego. Wydaje sie, ze ustawodawca, zmieniajac art. 172 k.c., wyzwaniom
tym nie podolal. Omawiana nowelizacja kodeksu cywilnego, odnoszaca sie do
art. 172 k.c., dokonana ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r., stanowi przyklad wa-
dliwej legislacji*. Analiza dodanego art. 172 § 3 k.c. nastrecza bowiem wielu
trudnosci interpretacyjnych, z uwagi na odwolanie sie w treéci tego przepisu do
niejasnych kryteriéw, co wykazano w niniejszym opracowaniu. W konsekwencji
przestanki nabycia w drodze zasiedzenia nieruchomosci rolnych moga stac sie
przedmiotem odmiennych ustaleni i ocen podmiotéw wywodzacych z art. 172
§ 3 k.c. skutki prawne. Niewatpliwie niejasna tres¢ unormowania wplywa de-
stabilizujgco na obrét prawny, godzac w zasade zaufania podmiotéw do prawa.

Z uwagi na tak daleko idgce zastrzezenia wobec umawianej regulacji, w nauce
zgloszono juz postulat de lege ferenda o wykreélenie art. 172 § 3 k.c. oraz o od-
powiednie dostosowania ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego do nabywania
nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia*. Pomimo podjetej w niniejszym
artykule proby wykladni unormowania z art. 172 § 3 k.c. podzielam zapatrywa-
nie, ze przepis ten wymaga zdecydowanej ingerencji ustawowej. Jezeli nie zo-
stalby on wykreslony, to niewatpliwie wymaga istotnego przeredagowania. Na
klarowno$¢ sytuacji prawnej posiadaczy nieruchomosci rolnych in statu usuca-
piendi wplyneloby zwlaszcza zrezygnowanie w tresci art. 172 § 3 k.c. z systemu

3 W nauce zauwaza sie, ze regulacja ta wywoluje zastrzezenia natury funkcjonalnej, aksjologicznej,
konstrukcyjnej, logiczno-jezykowej i pragmatycznej — tak A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji...,
s. 80.

3 Tak tamze, s. 92.
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odwolan do ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego i okreslenie w nim wprost,
w sposob kompleksowy, przeslanek wymaganych do zasiedzenia nieruchomosci
rolnych.

Nowelizujac art. 172 § 3 k.c., trzeba réwniez doprecyzowac, ze spelnienie
przestanki podmiotowej, prowadzacej do nabycia wiasnosci nieruchomosci rol-
nej w drodze zasiedzenia, nalezy ocenia¢ na moment uptywu okresu 20- lub
30-letniego posiadania samoistnego. W przypadku braku jej spelnienia w tymze
momencie nalezy w sposéb wyrazny uregulowac instytucje wstrzymania zakon-
czenia biegu zasiedzenia do czasu jej wypelnienia.

Roéwnoczesnie warto rozwazy¢ wydluzenie 3-letniego okresu wylaczenia re-
gul z art. 172 § 3 k.c., okre$lonego w art. 14 ustawy nowelizujacej z dnia 14 kwiet-
nia 2016 ., w taki sposdb, aby nowa regulacja miala zastosowanie jedynie do tych
standw faktycznych, w ktérych posiadanie nieruchomosci rolnej rozpoczeto sie
juz w zmienionym stanie prawnym.

Malgorzata Balwicka-Szczyrba

ON ACQUIRING THE OWNERSHIP
OF AN AGRICULTURAL PROPERTY BY ACQUISITIVE PRESCRIPTION

Until 30 April 2016 when the Act of 14 April 2016 on suspension the sale of real prop-
erty included in the Agricultural Property Stock of the State Treasury and amending some
other acts entered into force, the Civil Code conditions of the acquisition of a property
by acquisitive prescription were uniform, which meant that they were not differentiated
according to the type of property subject to acquisitive prescription. As a result of the
amendment, art. 172 § 3 has been introduced to the Civil Code which specifies additional
conditions (subjective and objective) leading to acquisitive prescription of agricultural
land. The article is devoted to their detailed analysis which leads to the conclusion that
the new regulation is an example of faulty legislation due to numerous doubts concerning
its interpretations. The Author also provides the interpretation of art. 172 § 3 of the Civil
Code, and presents postulates de lege ferenda.



