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by the Individual Farmer

STRESZCZENIE

Zgodnie z art. 172 § 3 Kodeksu cywilnego zasiedzie¢ nieruchomos$¢ rolng moze jedynie
rolnik indywidualny. Uregulowanie to jest zrodtem wielu watpliwosci interpretacyjnych. Wska-
zac trzeba, ze okres$lajgc zakres zastosowania tego przepisu, nie nalezy siega¢ do regulacji usta-
wy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego w zakresie, w jakim nie wynika
to wprost z art. 172 § 3 k.c. Szczegolny problem z zastosowaniem art. 172 § 3 k.c. pojawia si¢
w sytuacji, gdy posiadacz samoistny, niebedacy rolnikiem indywidualnym, wtada nieruchomos-
cig o mieszanym, jedynie czg$ciowo rolnym charakterze. Wowczas nalezy przyjac, ze zasiedziec
moze on jedynie jej czg$¢ nierolna. W razie zasiedzenia nieruchomosci rolnej przez rolnika indy-
widualnego Agencja Nieruchomosci Rolnych moze wykonaé prawo nabycia z art. 4 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego. Jest to rozwigzanie dysfunkcyjne, poniewaz
wykonanie prawa nabycia przez Agencje moze doprowadzi¢ do rozbicia, a nawet likwidacji go-
spodarstwa rodzinnego prowadzonego przez rolnika indywidualnego.

Stowa kluczowe: wtasno$¢ rolnicza; zasiedzenie; rolnik indywidualny; Agencja Nierucho-
mosci Rolnych

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 . o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw' wpro-
wadzita istotne zmiany w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi, w tym w ob-
rebie regulacji Kodeksu cywilnego. Zmiany dotycza rowniez zasiedzenia nierucho-
mosci rolnych. Wprawdzie zgodnie z trescig art. 14 uw.s.n. art. 173 § 3 Kodeksu

' Dz.U.,, poz. 585, dalej jako: u.w.s.n.
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cywilnego bedzie stosowany w sytuacji, gdy zasiedzenie skonczy si¢ nie wezesniej
niz po 3 latach od wejscia w zycie u.w.s.n., a wigc dopiero od 30 kwietnia 2019 r.,
lecz ze wzgledu na doniostos¢ problematyki zasiedzenia oraz istotne watpliwosci
interpretacyjne pojawiajace si¢ na tle nowej regulacji zasadne jest podjecie pro-
by zajecia stanowiska co do przynajmniej niektérych problematycznych kwestii.
Podkresli¢ trzeba, ze w literaturze pojawily si¢ juz pierwsze propozycje dotyczace
wyktadni nowej regulacji zasiedzenia’.

Zgodnie z art. 172 § 3 k.c. naby¢ nieruchomo$¢ rolng, w rozumieniu przepi-
sow ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego’, przez za-
siedzenie moze jedynie rolnik indywidualny w rozumieniu przepiséw tej ustawy,
jezeli —ustalona zgodnie z przepisami art. 5 ust. 2 i 3 tej ustawy — powierzchnia
nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z nieruchomos$ciami rolnymi stanowigcy-
mi jego wlasno$¢ nie przekroczy 300 ha uzytkéw rolnych.

Jesli chodzi o przedmiot nabycia w drodze zasiedzenia, to zgodnie z art. 2
pkt 1 uk.u.r. chodzi o nieruchomosci rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego
z wylaczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w pla-
nach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne®.

Pod zakres zastosowania normy wynikajacej z art. 172 § 3 k.c. podpada kaz-
da nieruchomos¢ odpowiadajaca charakterystyce z art. 2 pkt 1 u.k.u.r., niezalez-
nie od jej powierzchni. Przy ustalaniu cech nieruchomosci rolnych podlegajacych
szczegoblnej regulacji zasiedzenia obojetne sg ograniczenia obszarowe wskazane
w definicji gospodarstwa rolnego zawartej w u.k.u.r. (art. 2 pkt 2 u.k.u.r.), a takze
norma 0,3 ha powierzchni nieruchomosci rolnej determinujgca zakres zastosowa-
nia regulacji u.k.u.r. (art. la pkt 2 u.k.u.r.), ktoéra shuzy jedynie wskazaniu zakresu
zastosowania norm wynikajacych z u.k.u.r.

W tym miejscu warto poruszy¢ ogdlny problem relacji przepisow u.k.u.r.
wzgledem przestanek zasiedzenia nieruchomosci rolnej wskazanych w Kodeksie
cywilnym. Przepis art. 172 § 3 k.c. odwotuje si¢ do regulacji u.k.u.r. w trzech wy-
mienionych enumeratywnie aspektach: w zakresie pojecia nieruchomosci rolnej,
rolnika indywidualnego oraz sposobu okreslenia powierzchni 300 ha uzytkow
rolnych jako gérnego putapu gruntéw bedacych wlasnoscig rolnika indywidual-
nego zasiadujacego nieruchomo$¢. Uwazam, ze poza tymi elementami art. 172
§ 3 k.c. zarowno w aspekcie podmiotowym, jak i przedmiotowym jest niezalezny

2 Zob. A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji zasiedzenia w nowym rezimie ograniczen
nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej — zagadnienia weztowe i uwagi de lege ferenda, ,,Rejent”
2016, nr 5, s. 80 in.; J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi,
»Rejent” 2016, nr 5, s. 23 in.

3 Dz.U. 22012 r., poz. 803 ze zm., dalej jako: u.k.u.r.

* O pojeciu nieruchomosci rolnej w regulacji u.k.u.r. zob. zwlaszcza: Z. Truszkiewicz, Nie-
ruchomosc rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R., ,, Krakowski Przeglad Notarialny”
2016, nr2,s. 139 in.
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od regulacji u.k.u.r.’ i nie nalezy siega¢ do tej ustawy dla uzupetnienia czy tez
skorygowania regulacji kodeksowe;.

W doktrynie proponuje si¢ jednak, aby interpretacja przestanek zastosowania
normy wynikajacej z art. 172 § 3 k.c. nastepowala z odwotaniem do postanowien
u.ku.r., co dotyczy: wylaczenia stosowania art. 172 § 3 k.c. do nieruchomosci rol-
nych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha czy tez wylgczenia ograniczen zawartych
w art. 172 § 3 k.c. do nabycia w drodze zasiedzenia nieruchomosci przez osobg
bliskg poprzedniego wiasciciela®. Prezentujacy takie stanowisko A. Bieranowski
wskazuje na uzasadniajgce je racje systemowe i funkcjonalne’.

Uwazam, ze przedstawiona propozycja nie jest wtasciwa. Uzasadniajac zaje-
te stanowisko, w pierwszej kolejnosci trzeba zwroci¢ uwage na wnioski wypty-
wajace ze sposobu sformutowania innych przepisow Kodeksu cywilnego, zawie-
rajacych odestania do u.k.u.r. Art. 172 § 3 k.c. nie jest wszak jedynym przepisem,
w ktorym prawodawca zawarl takowe®. O ile w pozostalych przepisach odesta-
nia te majg generalny charakter®, o tyle w art. 172 § 3 k.c. odsyta sie do u.k.u.r.
w szczegdlowo wymienionych tam aspektach (jak definicja nieruchomosci rolne;j
i rolnika indywidualnego, sposob ustalenia powierzchni uzytkéw rolnych beda-
cych wlasno$cig osoby zasiadujacej nieruchomos¢ rolng). To sktania do przyjecia
wniosku, ze odestanie w art. 172 § 3 k.c. do u.k.u.r. jest ,,selektywne” i odnosi si¢
tylko do wyspecyfikowanych w przepisie aspektow.

Aspekt funkcjonalny u.k.u.r., akcentowany przez A. Bieranowskiego, po-
zwala wedlug niego na postawienie tezy, ze prawodawca przejawia wole dla ge-
neralnej preferencji osob bliskich w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi'® (a wiec,
jak nalezy chyba to rozumie¢, rowniez w sferze regulacji innych niz wyznaczona
tylko przepisami u.k.u.r.).

Whiosek taki nie wydaje si¢ by¢ uzasadniony. Trudno wskazaé na przestan-
ki uzasadniajgce go w preambule ustawy czy w jej celach wskazanych w art. 1

5 Co oczywiscie nie oznacza, ze w zwigzku z zajsciem zdarzenia polegajacego na nabyciu
wlasnosci nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia nie aktualizuja si¢ ograniczenia przewi-
dziane w u.k.u.r.,, co np. dotyczy: prawa nabycia (wykupu) ANR (art. 4 ust. 1 u.k.u.r.) i obowiaz-
ku prowadzenia gospodarstwa, w sktad ktorego weszta nabywana nieruchomos$¢ (art. 2b ust. 1
u.k.u.r). Wskazujac na te przepisy u.k.u.r., méwimy jednak o okresleniu wynikajacych z u.k.u.r.
nastepstw zdarzenia polegajacego na nabyciu przez zasiedzenie wlasnosci nieruchomosci rolnej,
a nie o przestankach warunkujacych wystapienie tego zdarzenia, autonomicznie uregulowanych
w art. 172 § 3 k.c.

¢ A. Bieranowski, op. cit., s. 83 in.

7 Ibidem.

8 Zob. art. 166 § 3 k.c., art. 210 § 2 k.c., art. 213 § 2 k.c., art. 214 § 3 k.c., art. 1070' k.c.

9 Zob. jednak stanowisko J. Biernata co do sposobu rozumienia odestania do u.k.u.r. zawar-
tego w art. 166 k.c.: J. Biernat, Ustawowe prawo pierwokupu wspotwitasciciela nieruchomosci
rolnej w swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016,
nr3,s.91in.

10 Zob. A. Bieranowski, op. cit., s. 84.
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u.k.u.r. Analizujac art. 2a ust. 2 u.k.u.r., ktéry wskazuje na przypadki, w ktorych
osoba niebedaca rolnikiem indywidualnym nie musi wystgpowac o zezwolenie
Prezesa ANR na nabycie nieruchomosci rolnej, nasuwa si¢ konstatacja, ze uregu-
lowanie to nie stuzy bezposrednio realizacji wyraznie wyeksplikowanych w tek-
scie u.k.u.r. jej celow. Wprost przeciwnie — jest to regulacja stuzaca rozluznieniu
jej surowych rygorow. Po prostu ustawodawca uznat, ze warto$ci stojgce za tymi
wyjatkami (w tym dotyczace osob bliskich) uzasadniajg w szczegdlnych sytua-
cjach odstapienie od realizacji celow ustawy. Nie mamy — w przypadku preferen-
cyjnych rozwiazan co do 0séb bliskich w u.k.u.r. — do czynienia z realizacja war-
tosci rownorzednej wzgledem warto$ci wyrazonych w preambule i art. 1 u.k.u.r,,
stwierdzenie czego mogtoby dopiero uzasadni¢ (w perspektywie systemowej
i funkcjonalnej) argumentacje stuzaca ,,przeszczepieniu” takich rozwigzan na
grunt innych aktow prawnych.

Funkcja sanujaca zasiedzenia (korekcji rozbieznosci miedzy stanem faktycz-
nym wiladania a stanem prawnym) jest — co trafnie wskazat A. Bieranowski —
ostabiona przez regulacje art. 172 § 3 k.c., ale formutujac 6w przepis w taki, a nie
inny sposob, prawodawca wyrazil swoje preferencje co do funkcji zasiedzenia
nieruchomosci rolnych. Ewentualnie mozna by tu formulowac postulaty de lege
ferenda, a nie uzupetnia¢ w drodze wyktadni regulacje Kodeksu cywilnego.

Nie mozna rowniez przeoczy¢ tego, ze przepisy u.k.u.r. w zakresie, w jakim
odwoluja si¢ do pojecia osoby bliskiej, dotyczg przede wszystkim przypadkow
»zbycia”!. Nie przekonuje przy tym proba wyktadni terminu ,,zbycie” w kontek-
$cie znaczenia terminu ,,nabycie” (a wigc w taki sposdb, by — majac na uwadze
szerokie znaczenie terminu ,,nabycie” w u.k.u.r. — takze pojecie ,,zbycia” obej-
mowato szeroki katalog zdarzen, nie ograniczajac si¢ do przypadkéw czynnosci
rozporzadzenia nieruchomoscia)'?. Wyrazenie ,,nabycie nieruchomosci rolnej”
jest zdefiniowane w u.k.u.r.”* (pomijajac ewidentne niezrgcznosci w definiowaniu,
zwigzane z blednym uzyciem zwrotu ,,przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rol-
nej”’) w sposob zblizony do sposobu, w jakim funkcjonuje w powszechnym uzyciu.
W kontekscie terminologii jezyka prawniczego i prawnego', mimo szerokiego za-

I Zob. art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. a, art. 3 ust. 5 pkt 1 lit. ¢, art. 3a ust. 2 pkt 2, art. 4 ust. 4 pkt 2
lit. b uk.u.r. oraz art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. b w zw. z art. 4 ust. 6 u.k.u.r. Jedynie w przypadku prawa
nabycia nieruchomosci w spotce osobowej przez ANR przestanka wylaczajaca to uprawnienie,
a odwotujaca si¢ do osob bliskich, nie zawiera wskazania na zbywce ani czynno$¢ zbycia z uwagi
na nieadekwatnos$¢ terminologiczng w takim kontek$cie normatywnym.

12 Tak jednak A. Bieranowski, op. cit., s. 84—85.

13 Zgodnie z art. 2 pkt 7 u.k.u.r. przez ,,nabycie nieruchomosci rolnej” nalezy rozumie¢ prze-
niesienie wlasno$ci nieruchomosci rolnej lub nabycie wtasno$ci nieruchomosci rolnej w wyniku
dokonania czynnos$ci prawnej lub orzeczenia sadu albo organu administracji publicznej, a takze
innego zdarzenia prawnego.

14 Por. art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow (Dz.U. z 2016 r., poz. 1061), gdzie termin ,,nabycie” zostat zdefiniowany zgodnie z jego
przyjetym powszechnie znaczeniem. Z kolei w art. 4 pkt 3b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
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kresu przydawanego terminowi ,,nabycie”, termin ,,zbycie” jest traktowany duzo
weziej. Stad na gruncie terminologii u.k.u.r. sam fakt szerokiego katalogu desyg-
natéw terminu ,,nabycie” nie uzasadnia szerokiego ujmowania terminu ,,zbycie”.
Konkretne konteksty, w ktorych termin ,,zbycie” wystepuje w u.k.u.r., w zadnym
razie nie uzasadniajg odstgpienia od powszechnie przyjetego sposobu jego rozu-
mienia i traktowania go jako ,,korelatu” nabycia.

Wskazane argumenty pozwalaja — moim zdaniem — na przyjecie, ze nabycie
przez zasiedzenie przez posiadacza samoistnego bedacego osobg bliska wiasci-
ciela jest mozliwe jedynie, gdy posiadacz spelnia kryteria pozwalajace uznac go
za rolnika indywidualnego.

W literaturze trafnie wskazano, ze w razie gdyby posiadacz samoistny nie
spetniat kryteriow definicyjnych rolnika indywidualnego, a spetniatby przestan-
ke okresu posiadania potrzebnego dla zasiedzenia, wowczas skutek w posta-
ci zasiedzenia nastgpi¢ moze dopiero w momencie, w ktorym posiadacz spetni
wszystkie wymogi ustawowe rolnika indywidualnego®. Przy tym wymogi za-
warte w definicji rolnika indywidualnego wystarczy spetnia¢ w momencie naby-
cia przez zasiedzenie wtasnosci, a nie przez caly okres zasiedzenia.

Inna kwestig problematyczng zwigzang z przeniesieniem definicji rolnika
indywidualnego na grunt regulacji zasiedzenia jest okreslenie, gdzie moze by¢
potozona nieruchomo$¢ nabywana przez niego w drodze zasiedzenia wzgledem
prowadzonego osobiscie przez rolnika indywidualnego gospodarstwa i jego miej-
sca zamieszkania. Kwestia ta nie budzi zadnych watpliwosci, jesli rolnik indywi-
dualny jest posiadaczem samoistnym nieruchomosci rolnej wchodzacej w sktad
jego gospodarstwa rodzinnego, ktore to gospodarstwo rolnik prowadzi osobiscie
i mieszka w gminie, w ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci wchodzacych
w sktad tego gospodarstwa. Jednak moze by¢ i tak, ze osoba taka jest posia-
daczem samoistnym nieruchomosci rolnej potozonej w innym miejscu, choéby
w duzej odleglosci od prowadzonego przez siebie gospodarstwa rodzinnego, i na
nieruchomosci takiej osobiscie nie prowadzi dziatalnosci rolniczej'. Otéz trzeba
mie¢ na uwadze, ze u.k.u.r. przewiduje dwie 300-hektarowe normy obszarowe: 1)
wskazang w art. 5 ust. 1 pkt 2 norme¢ konkretnego, prowadzonego przez rolnika
gospodarstwa rodzinnego, w ramach ktoérego tworzace je grunty tworzg zorga-
nizowang cato$¢ gospodarcza i 2) wskazang w art. 6 ust. 1 u.k.u.r., gdzie norma
obszarowa dotyczy wszelkich nieruchomosci (bgdacych wiasnoscia, w uzytko-

spodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2016 r., poz. 2147) zaréwno ,,zbywanie”, jak i ,,nabywanie”
nieruchomosci jest uyymowane jedynie w kontek$cie czynno$ci prawnych, z pominigciem innych
zdarzen prawnych. Nalezy pamigtac, ze w jezyku prawnym to ustawodawca autorytatywnie prze-
sadza o znaczeniu uzywanych przez siebie terminéw i moze ustala¢ ich znaczenie na gruncie
danego aktu prawnego w sposob odbiegajacy od ich sposobu rozumienia powszechnie przyjetego.

15 A. Bieranowski, op. cit., s. 87-88.

1 W kontekscie konstrukeji normy obszarowej, wskazanej w art. 6 ust. 1 uk.u.r., bedziemy
jednak méwili o nieruchomosci posiadanej przez rolnika indywidualnego.
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waniu wieczystym, dzierzawionych i znajdujacych si¢ w posiadaniu samoistnym
rolnika indywidulanego), niezaleznie od tego, czy i ile odrebnych, zorganizowa-
nych cato$ci one stanowig (chodzi tu o sume powierzchni gruntéw znajdujacych
si¢ na terenie catego kraju, niezaleznie od tego, ile gospodarstw one tworzg)".

Przepis art. 172 § 3 k.c. stanowi o nabyciu przez zasiedzenie nieruchomosci
rolnej przez rolnika indywidualnego, ale nie wspomina o tym, aby grunt ten miat
wchodzi¢ w sktad prowadzonego przez niego osobiscie gospodarstwa rodzinne-
g0, polozonego choéby czesciowo na terenie gminy, gdzie éw rolnik ma miejsce
zamieszkania czy tez w gminie sgsiedniej. Nie mozna rdwniez zapominac o tym,
ze posiadacz in statu usucapiendi nie musi sam bezposrednio korzystaé z nieru-
chomosci, aby moc méwié o spetnieniu przestanek nabycia jej w drodze zasiedze-
nia'®. Jak podkre$la sic w doktrynie, ,,wtadanie nieruchomosci nie musi przeja-
wiac si¢ w formie efektywnego, w sensie gospodarczym, korzystania z niej przez
dokonywanie upraw czy pobieranie pozytkéw — wystarczy sama wola i mozli-
wo$¢ takiego korzystania™®. Wynika stad, ze rolnik indywidualny prowadzacy
gospodarstwo rodzinne moze zasiedzie¢ roéwniez nieruchomos¢ rolng niewcho-
dzaca w sktad gospodarstwa, ktore osobiscie prowadzi, niestanowigca choéby
potencjalnie zorganizowanej catosci z prowadzonym przez siebie gospodarstwem
rodzinnym z uwagi na duzg odlegtos¢, nawet jesli osobiscie nie gospodaruje efek-
tywnie na posiadanym samoistnie gruncie.

Problematyczna jest kwestia okreslenia skutkéw (w zakresie zasiedzenia)
posiadania samoistnego gruntu o mieszanym, cz¢$ciowo rolnym i cze$ciowo nie-
rolnym, charakterze przez osobe¢ niebedaca rolnikiem indywidualnym. W przy-
padku posiadania samoistnego takiej nieruchomosci przez rolnika indywidualne-
go mieszany charakter posiadanego gruntu nie ma zadnego znaczenia, poniewaz

17 Z tym rozréznieniem skorelowane sg wymogi w zakresie przewidzianych w art. 7 u.k.u.r.
wymogow co do o$wiadczen wymaganych dla umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
rolnej. Rolnik indywidualny sktada odrgbne o$wiadczenia co do powierzchni uzytkéow rolnych
wchodzacych w sktad jego gospodarstwa rodzinnego (art. 7 ust. 5 pkt 2), ktére sa pos§wiadczone
przez wojta, oraz o$wiadczenie w zakresie powierzchniuzytkow rolnych, ktérych jest whascicielem,
dzierzawca, uzytkownikiem wieczystym badz posiadaczem samoistnym, niezaleznie od ich
potozenia i funkcjonalnych zwigzkdéw migdzy nimi (art. 7 ust. 5 pkt 1). Na gruncie stanu prawnego
bezposrednio po wejsciu w zyciu u.k.u.r. w tej kwestii zob. Z. Truszkiewicz, Przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci rolnej w swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (czesé¢ 1),
,»Rejent” 2003, nr 11, s. 116.

18 Por. E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe. Ko-
mentarz, komentarz do art. 172 k.c., LEX (wersja elektroniczna), gdzie autor stwierdza, ze ,,do
zasiedzenia prowadzi zaré6wno posiadanie wykonywane osobiscie przez posiadacza samoistnego,
jak tez wykonywane za posrednictwem posiadacza zaleznego lub dzierzyciela”.

1 S. Rudnicki, Nabycie przez zasiedzenie, Warszawa 2010, s. 67. Jakkolwiek autor stusznie
podkresla, ze udowodnienie faktu samej praktycznej moznosci korzystania z rzeczy, a nie jej
efektywnego wykorzystania, jest trudniejsze niz wykazanie, ze posiadacz samoistny rzeczywiscie
dokonywat czynno$ci kwalifikowanych jako korzystanie z nieruchomosci.
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skutek zasiedzenia bedzie dotyczyl catosci gruntu — zarowno czg$ci rolnej, jak
i nierolnej. Natomiast sprawa okreslenia sytuacji posiadacza nielegitymujacego
si¢ przymiotem rolnika indywidualnego w takiej sytuacji jest problematyczna.
Sieganie — w kazdym razie, jesliby te definicj¢ odnies¢ do catosci gruntu, ktd-
rym wlada posiadacz in statu usucapiendi — do ustalen poczynionych na gruncie
u.k.ur w literaturze i orzecznictwie (w tym sprzed nowelizacji) na tle nabycia
w drodze czynnoS$ci prawnej nieruchomos$ci o mieszanym charakterze nie daje
satysfakcjonujacych rezultatow. Ot6z w tej kwestii prezentowane sg zréznico-
wane stanowiska, w tym nastepujace, konkurencyjne poglady. Po pierwsze, in-
strumenty reglamentacji obrotu nieruchomosciami rolnymi zawarte w u.k.u.r.
dotyczg nieruchomosci, ktorej wiodacym przeznaczeniem jest przeznaczenie rol-
nicze; po drugie, stosuje si¢ je wzgledem nieruchomosci, ktorej choéby niewielka
cze$¢ ma taki charakter?. Niezaleznie od preferowanego stanowiska dopuszcza
si¢ kwalifikowanie jako rolnej nieruchomosci o zréznicowanym sposobie uzytko-
wania. W takiej sytuacji przykladowo wykonanie prawa pierwokupu przez ANR
dotyczytoby catej nieruchomosci (w tym jej nierolnej czesci). Przenoszac te usta-
lenia bezposrednio na ptaszczyzne¢ zasiedzenia i odnoszac je do catosci gruntu
znajdujacego si¢ w posiadaniu samoistnym, nalezaloby uznaé, ze — w zalezno-
$ci od preferowanego stanowiska — osoba nielegitymujaca si¢ statusem rolnika
indywidualnego mogtaby zasiedzie¢ cala niejednorodna nieruchomos¢, o ile jej
czg$¢ nierolna niedeterminowataby jej wiodacego charakteru albo — przyjmujac
trafno$¢ konkurencyjnego stanowiska — wytaczone bytoby zasiedzenie catego po-
siadanego gruntu, o ile chocby w niewielkiej cze$ci miatby on rolny charakter.
W kazdym przypadku rozwazaliby$my jednak losy catego, jednolicie uyjmowane-
go gruntu znajdujacego si¢ we wtadaniu posiadacza in statu usucapiendi.
Ustalenia poczynione dla potrzeb okreslenia zakresu oddziatywania regula-
cji pierwokupu ustawowego i pojmowania w tym kontekscie nieruchomosci rolnej
nie mogg by¢ mechanicznie przenoszone na grunt instytucji zasiedzenia. Trzeba
mie¢ na uwadze, ze poglady te odnosity si¢ do wskazania zakresu zastosowania
srodkow prawnych aktualizujacych si¢ w zwigzku z nabyciem nieruchomosci
w drodze czynnosci prawnej, nie za$ do ustalenia nastgpujacych ex lege skutkow
pewnego stanu faktycznego, ktorym jest posiadanie. W przypadku, gdy czynnos-
cig prawng sprzedazy objety jest caly grunt o mieszanym charakterze, wykonanie
prawa pierwokupu zgodnie z zasada jego niepodzielnosci powinno odnosic¢ si¢
do catosci, a nie jedynie czesci przedmiotu §wiadczenia stron umowy sprzedazy,
ktorej zawarcie aktualizuje pierwokup. Natomiast przy zasiedzeniu zadne wzgle-
dy dogmatyczne nie nakazujg przyjecia, ze skutek zasiedzenia musi dotyczy¢
catej potaci gruntu, znajdujacej si¢ we wladaniu posiadacza samoistnego. Posia-
dacz samoistny zreszta nie musi dla uznania, ze doszlo do zasiedzenia danego
gruntu, wlada¢ catg nieruchomoscia stanowigcg wlasnos¢ innej osoby — moze to

20 W tej kwestii zob. zwlaszcza: Z. Truszkiewicz, Nieruchomosé rolna..., s. 148 in.
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by¢ jej dowolny fragment. Czynno$¢ prawna to akt konwencjonalny, regulacyjny
— strony regulujg w nim zamierzone przez siebie skutki prawne w odniesieniu do
calego przedmiotu $wiadczenia, ktoérego czynnos¢ dotyczy, tak ze niezbedne jest
zakwalifikowanie catej potaci gruntu objetej ,,zakresem regulacji” tej czynnosci,
a nie jedynie fragmentu gruntu, gdyz czynno$¢ wywota¢ ma jednolite, zamie-
rzone przez jej strony skutki. Stad w sytuacji niejednorodnego charakteru gruntu
objetego czynnos$cig prawng uznac nalezy, ze jej skutki odnoszg si¢ do niego jako
catosci i te calo$¢ nalezy poddawac kwalifikacji jako spelniajacg albo niespet-
niajaca kryteria definicyjne nieruchomosci rolnej. Z kolei okreslajac skutki za-
siedzenia nieruchomosci, trzeba mie¢ na uwadze, ze sg to ustawowe skutki stanu
faktycznego, a z tresci § 3 art. 172 k.c. nie wynika, ze zasiedzenie musi dotyczy¢
w kazdym przypadku catosci gruntu znajdujacego si¢ w posiadaniu samoistnym
danej osoby. Nie mamy do czynienia z zadnym aktem konwencjonalnym, ktory
by miat okresla¢ skutki posiadania niepodzielnie co do catosci gruntu ani tez
tre$¢ art. 172 § 3 k.c. literalnie nie wskazuje na to, aby zasiedzenie musiato mie¢
taki niepodzielny skutek. Nic nie stoi przy tym na przeszkodzie, aby uznaé, ze
w razie posiadania przez osobe niespetniajacg kryteriow wymaganych od rolnika
indywidualnego gruntu o mieszanym charakterze skutek zasiedzenia bedzie do-
tyczyl jedynie czesci nierolnej gruntu.

Proponowane rozwigzanie, na co wskazujg sformutowane powyzej uwagi,
w zadnym razie nie moze zosta¢ uznane za prowadzace do nieuprawnionej mody-
fikacji definicji nieruchomosci rolnej z ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego dla
potrzeb regulacji zasiedzenia i tym samym nie moze by¢ poczytywane za prowa-
dzace do modyfikacji jej znaczenia na gruncie k.c. Mozna by definicje¢ nierucho-
mosci rolnej z u.k.u.r. odnosi¢ nie do calosci gruntu pozostajacego w posiadaniu
samoistnym na etapie biegu terminu zasiedzenia, lecz do czegsci gruntu, ktdra nie
moze stac si¢ jego wlasno$cia. Przy przyjeciu, ze w razie posiadania gruntu o nie-
jednorodnym charakterze nie podlega zasiedzeniu cz¢$¢ rolna, wowczas czgse, kto-
rej osoba ta nie moze zasiedzie¢, z cala pewnoscig speinia kryteria nieruchomosci
rolnej w rozumieniu u.k.u.r., a czg$¢ zasiedziana nigdy tych kryteriow nie speini
(a wiec grunt, ktorego dotyczy skutek zasiedzenia, nie jest nieruchomoscia rolng).

W literaturze trafnie scharakteryzowano skutki w zakresie zasiedzenia w ra-
zie wspotposiadania gruntu?' co do powstania wspotwiasnosci utamkowej. Omo-
wienia wymaga natomiast kwestia zasiedzenia przez matzonkéw pozostajacych
w ustroju wspolnosci majatkowej (czyli w przypadku wspotwiasnosci aczne;j).
Jesli nieruchomo$¢ rolna znajduje si¢ w posiadaniu matzonkdw, to wystarczajgce
jest dla zasiedzenia nieruchomosci, ze rolnikiem indywidualnym jest jedno z nich.
Nie ma potrzeby si¢gania dla uzasadnienia tego stanowiska do art. 2aust. 1 uk.u.r.,
stanowigcego, ze jesli nabywana nieruchomos$c¢ rolna ma wejs¢ w sktad majatkowe;j

2l Zob. J. Pisulinski, op. cit., s. 47.
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wspolnosci matzenskiej, wystarczajace jest, gdy rolnikiem indywidualnym jest jed-
no z matzonkow. Otoz w przypadku u.k.u.r. przed zmianami, ktore weszty w zycie
dnia 30 kwietnia 2016 r., kiedy nie zawierala ona art. 2a ani odpowiadajacej mu
regulacji, w orzecznictwie przyjeto, ze dla uznania danego gospodarstwa za go-
spodarstwo rodzinne wystarczy, ze przestanki dotyczace rolnika indywidualnego
(w zakresie kwalifikacji rolniczych) w przypadku matzonkow spetnia jedno z nich.
Brak w 6wczesnym stanie prawnym regulacji tego rodzaju, jak art. 2a ust. 1 uk.u.r.
nie stat na przeszkodzie temu wnioskowi. Stad brak szczegodlnej regulacji dotycza-
cej skutkow zasiedzenia ze wzgledu na majatek wspdlny matzonkow w Kodeksie
cywilnym nie moze tu by¢ uznany za rozstrzygajacy ani uzasadniajacy zastosowa-
nie regulacji u.k.u.r. Wydaje si¢, ze juz sama regulacja art. 32 Kodeksu rodzinnego
1 opiekunczego uzasadnia wniosek, ze wystarczy, aby tylko jeden z matzonkéw byt
rolnikiem indywidualnym dla powstania skutku w postaci zasiedzenia nierucho-
mosci rolnej, ktora ma wejs¢ do majatku wspolnego matzonkow.

Niezrozumiate sg intencje prawodawcy statuujacego wymog, zgodnie z kto-
rym w wyniku zasiedzenia rolnik indywidualny nie moze sta¢ si¢ wlascicielem
wigcej niz 300 ha uzytkow rolnych. W literaturze wskazuje si¢ na réznice w okre-
sleniu normy obszarowej 300 ha uzytkow rolnych w art. 172 § 3 k.c. wzglgdem
okreslenia normy obszarowej 300 ha w definicji rolnika indywidualnego za-
wartej w art. 6 ust. 1 u.k.u.r?’, gdzie — jak wiadomo — relewantne sg rowniez
inne tytuly prawne (dzierzawa, uzytkowanie wieczyste) i posiadanie samoistne.
W odniesieniu do dajacych sie pomysle¢ typowych przypadkow zasiedzenia nie-
ruchomosci rolnej przez rolnika indywidualnego taki sposoéb wskazania maksy-
malnego pulapu wiasnosci w art. 172 § 3 k.c. jest pozbawiony sensu. Aby by¢
rolnikiem indywidualnym w rozumieniu u.k.u.r. (a taki sposéb rozumienia ter-
minu ,,rolnik indywidualny”, bez jakichkolwiek modyfikaciji, jest przyjety w Ko-
deksie cywilnym), laczna powierzchnia uzytkéw rolnych, ktérych dana osoba
jest whascicielem, dzierzawca lub uzytkownikiem wieczystym, a takze pozosta-
jacych w jej posiadaniu samoistnym nie moze przekroczy¢ wskazanego putapu.
Dla rolnika indywidualnego zasiadujacego nieruchomos¢ zalicza si¢ zatem juz
na etapie biegu terminu zasiedzenia do tej normy obszarowej wskazanej w art. 6
ust. 1 uw.kur. rowniez grunt, ktérego w przysztosci ma dotyczy¢ skutek w po-
staci nabycia wlasnosci w drodze zasiedzenia. Innymi stowy, gdyby dana osoba
byta posiadaczem samoistnym gruntu, ktory tacznie z innymi gruntami, ktorych
jest ona wiascicielem, dzierzawca, uzytkownikiem wieczystym czy posiadaczem
samoistnym, przekracza tacznie 300 ha, nie bytaby wowczas rolnikiem indywi-
dualnym i nie doszloby do zasiedzenia. W razie zasiedzenia gruntu posiadanego
przez rolnika indywidualnego nast¢puje zmiana ze stanu faktycznego, ktorym
jest posiadanie, na tytut prawny, ktérym jest nowo uzyskane prawo wilasnosci.

22 Zob. K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego obowiqzujgce od dnia
30 kwietnia 2016 r., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 77.
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Samo zasiedzenie nie powoduje jednak w jakikolwiek sposdb ,,powickszenia”
(wzgledem stanu sprzed zasiedzenia) powierzchni zaliczanej do normy obszaro-
wej wskazanej w art. 6 ust. 1 u.k.u.r. Gdyby rozwazac, jakie znaczenie moze mie¢
ustalenie w art. 172 § 3 k.c. normy 300 ha uzytkow rolnych bedacych wiasnoscia
rolnika indywidualnego, to okaze si¢, ze zadnego praktycznego znaczenia ono
nie ma. W razie bowiem gdyby rolnik przyktadowo byt whascicielem 200 ha uzyt-
kéw rolnych i1 posiadaczem samoistnym 150 ha uzytkdéw rolnych, to nie bylby
wszak rolnikiem indywidualnym w rozumieniu u.k.u.r. z uwagi na przekroczenie
normy obszarowej z art. 6 ust. 1 tej ustawy i w ogole nie mogtoby by¢ mowy
o zasiedzeniu tej nieruchomosci. Jesli znajdujacy si¢ w posiadaniu samoistnym
grunt miatby nie 150 ha, lecz 100 ha uzytkow rolnych, to w drodze zasiedzenia
rolnik statby si¢ w sumie witascicielem 300 ha uzytkéw rolnych. Nie ma potrzeby
konstruowania w Kodeksie cywilnym odrgbnej normy 300 ha uzytkéw rolnych
bedacych wilasnoscig rolnika indywidualnego. Innymi stowy, juz z definicji rol-
nika indywidualnego w u.k.u.r. wynika, ze w nastgpstwie zasiedzenia nie moze
by¢ przekroczona norma 300 ha uzytkow rolnych bedacych wiasnoscia rolnika
indywidualnego zasiadujacego nieruchomosg, a to dlatego, ze osoba, bedac whas-
cicielem, dzierzawca, uzytkownikiem wieczystym czy posiadaczem samoistnym
gruntow lacznie przekraczajacych te norme obszarowa, traci status rolnika indy-
widualnego i co za tym idzie nie zasiedzi posiadanego gruntu.

Istotna na tle regulacji zasiedzenia nieruchomosci rolnej w Kodeksie cywilnym
jest kwestia mozliwosci doliczenia przez posiadacza samoistnego czasu posiadania
poprzednika. Trafnie stwierdza si¢ w doktrynie, ze jest to mozliwe, nawet gdy po-
przednik posiadacza nie legitymowat si¢ statusem rolnika indywidualnego®. Inte-
resujace jest ustalenie, jakie skutki miatoby przeniesienie posiadania nieruchomo-
$ci rolnej na rolnika indywidualnego przez osobe, ktéra sama nie bedac rolnikiem
indywidualnym, posiadata nieruchomos¢ przez okres rowny albo dtuzszy okreso-
wi wymaganemu dla zasiedzenia tej nieruchomosci, ale z uwagi na niespetnienie
przestanki podmiotowej nie stata si¢ jej wiascicielem. J. Pisulinski, wypowiadajac
si¢ w tej kwestii, uznal, ze mozliwe bedzie wowczas nabycie przez kolejnego po-
siadacza — rolnika indywidualnego — takiej nieruchomosci juz w dniu wejscia w jej
posiadanie?*. Uznanie, ze juz w dniu wejscia w posiadanie nieruchomosci przez rol-
nika indywidualnego jest mozliwe (przy doliczeniu czasu posiadania poprzednika)
nabycie jej wlasnos$ci moze miec istotne znaczenie dla okreslenia, jakie znaczenie
ma ustanowienie w art. 172 § 3 k.c. normy obszarowej 300 ha wlasnosci uzytkow
rolnych. Powyzej wskazano, ze w typowych przypadkach zasiedzenia watpliwy
jest sens jej ustanowienia. Jednak inaczej mogloby by¢ w nietypowej sytuacji, gdy-
by rolnik indywidualny nabyt posiadanie takiej nieruchomosci i tego samego dnia
jej whasnos¢, a w konsekwencji przekroczytby putap 300 ha uzytkéw rolnych wyni-

2 J. Pisulinski, op. cit., s. 46.
2 Ibidem.
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kajacy z art. 6 ust. 1 u.k.u.r. (ale jednoczesnie nie miatby w wyniku nabycia wigcej
niz 300 ha uzytkéw rolnych na wtasnosé, czyli np. bedac wlascicielem 20 ha uzyt-
kéw rolnych i dzierzawcg 270 ha uzytkow rolnych, nabyt w drodze zasiedzenia, do-
liczajac czas poprzednika, 20 ha). Nabywajac w ten sposéb nieruchomosé, tracitby
status rolnika indywidualnego, ale w chwili nabycia posiadania jeszcze by si¢ nim
legitymowat®. Takie postawienie sprawy nie wydaje sie¢ wlasciwe. Art. 174 k.c.
moéwi o doliczeniu czasu posiadania poprzednika (a nie o zaliczeniu go w catosci
bez uwzglednienia jakiegokolwiek okresu posiadania nastgpcy), co implikuje wnio-
sek, ze niezbedne jest uznanie, iz posiadacz doliczajacy czas poprzednika powinien
rowniez sam posiada¢ jakis, cho¢by minimalnie krotki, czas nieruchomos¢ przed
jej nabyciem na wtasnos¢. Nie mozna zreszta w zwigzku z takim uregulowaniem
art. 176 § 1 k.c. wysuwac jakichkolwiek pretensji pod adresem ustawodawcy. Przy
zasiedzeniu w tradycyjnej postaci chodzi wtasnie o doliczenie, zsumowanie czasu
poprzednika i jego nastepcy.

Opisywany dylemat pojawia si¢ na gruncie nietypowej sytuacji, w ramach
nieprzemyslanej wszak regulacji art. 172 § 3 k.c. Zagadnienie to mozna kojarzy¢,
na zasadzie pewnego problemowego podobienstwa, z art. 216 k.c. méwigcym
o obnizeniu sptat naleznych w razie zniesienia wspdtwlasnosci gospodarstwa rol-
nego, gdzie uznaje si¢, ze obnizenie splat oznacza jedynie mozliwos¢ ich reduk-
cji, a nie oznacza mozliwosci catkowitego wylaczenia obowigzku ich uiszczenia.
Podobnie nie wydaje si¢ mozliwe na tle art. 176 §1 k.c. uznanie, ze wylgcznie
okres posiadania poprzednika moze by¢ podstawa dla zasiedzenia nieruchomo-
$ci przez jego nastepce, z wytaczeniem cho¢by symbolicznego okresu posiadania
nastepcy. Majac na uwadze te spostrzezenia, uwazam, ze nastgpca w posiadaniu
bedacy rolnikiem indywidualnym moze doliczy¢ czas posiadania poprzednika, ale
zasiedzenie na jego rzecz nie nastapi w dniu nabycia posiadania nieruchomosci,
lecz z poczatkiem dnia nastepujacego po dniu, w ktorym wszedt w jej posiadanie.
Gdyby jednak rolnik indywidualny nabyt posiadanie samoistne nieruchomosci
i przekroczylby w zwigzku z wejsciem w posiadanie nieruchomosci norme 300 ha
uzytkow rolnych, o ktorej mowa w art. 6 ust. 1 u.k.u.r., wowczas nie zasiedziatby
tej nieruchomosci, gdyz w zwigzku z wejSciem w jej posiadanie, a przed momen-
tem, w ktorym mozna by uzna¢, ze doszto do zasiedzenia, stracitby status rolnika
indywidualnego, co uniemozliwiatoby nabycie nieruchomosci przez zasiedzenie.

Dodatkowo mozna wskaza¢, ze uznanie, iz juz w dniu nabycia posiadania
rolnik indywidualny méglby staé si¢ wilascicielem nieruchomosci z zaliczeniem
czasu posiadania poprzednika, wydaje si¢ kolidowa¢ z konstrukcyjnym zatoze-
niem tgczacym nabycie w drodze zasiedzenia wiasnosci z uptywem jego okre-
su. Akceptujac krytykowany tu poglad, byliby$my blisko akceptacji stanowiska,

% Art. 172 § 3 k.c. nie stawia wprost wymogu, aby w wyniku zasiedzenia nabywcy w dal-
szym ciagu przystugiwat przymiot rolnika indywidualnego, a nie mozna z nim utozsamia¢ wymo-
gu w zakresie putapu 300 ha wtasno$ci uzytkow rolnych.
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zgodnie z ktorym w tej nietypowej sytuacji to samo przeniesienie posiadania
(a okres posiadania jedynie posrednio) jest zdarzeniem powodujagcym nabycie
wlasnosci, gdy tymezasem — jak wspomniano — zdarzeniem tym jest upltyw czasu.

O ile przestanki zasiedzenia wskazane sg w art. 172 § 3 k.c. z uwzglednie-
niem tylko enumeratywnie wskazanych tam kwestii uregulowanych w u.k.u.r,
o tyle skutki nabycia wtasnosci w drodze zasiedzenia sg juz okreslane przez u.k.u.r.
Chodzi o obowigzki z art. 2b, a wigc m.in. powinnos¢ prowadzenia gospodarstwa,
w sklad ktérego wchodzi nabywana nieruchomos$¢. Ponadto nabycie w drodze
zasiedzenia wlasnosci aktualizuje prawo nabycia, o ktorym mowa w art. 4 ust. 1
u.k.u.r, przystugujace ANR.

Przepis art. 4 ust. 4 pkt 1 u.k.u.r. okresla, ze prawo nabycia nie przystuguje
Agencji, jezeli w wyniku przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci rolnej naste-
puje powickszenie gospodarstwa rodzinnego, ale nie znajduje on zastosowania
w odniesieniu do nabycia wlasno$ci w drodze zasiedzenia®. Jest tak, poniewaz,
po pierwsze, wyjatek z art. 4 ust. 4 pkt 1 u.k.u.r. dotyczy przeniesienia wtasnosci.
Przeniesienie wtasno$ci za$, jak wiadomo, jest to nabycie wiasnosci w drodze
umowy?’, ale juz nie na podstawie jakiegokolwiek innego zdarzenia prawnego,
w tym zasiedzenia. Po drugie za$, nie moze by¢ cho¢by potencjalnie spelniona
druga wymagana tym przepisem przestanka, czyli powigkszenie gospodarstwa
rodzinnego nabywcy. Jesli chodzi o powierzchni¢ gruntéw, sytuacja rolnika za-
siadujacego nieruchomos¢ w zwiazku z nabyciem w ten sposob wiasnosci nie
zmienia si¢ w stosunku do stanu, ktéry istniat wczesniej. Po prostu w miejsce
posiadania samoistnego pojawia si¢ — co do tych samych gruntéw — tytul prawny.
Gospodarstwo rodzinne rolnika indywidualnego si¢ nie powigksza.

Mamy w tym aspekcie do czynienia z ewidentng niekonsekwencjg prawo-
dawcy. Ot6z w razie nabycia nieruchomosci rolnej w drodze czynnosci prawnej
innej niz sprzedaz przez rolnika indywidualnego powigkszajacego gospodarstwo
rodzinne, Agencji nie przystuguje prawo nabycia. Ale jesli rolnik indywidualny
prowadzi gospodarstwo rodzinne, w sktad ktorego wchodza grunty w posiadaniu
samoistnym, to w zwigzku z nabyciem ich wtasnosci przez zasiedzenie rolnik moze
je utraci¢, gdyz Agencja bedzie mogta wykona¢ wzgledem nich prawo nabycia.
Prowadzi¢ to moze, co oczywiste, do dezintegracji zorganizowanej catosci, jaka
stanowi gospodarstwo rodzinne, a w skrajnych przypadkach moze doprowadzi¢ do
jego likwidacji. Wobec takiej ewidentnej niespojnosci z zasadniczymi celami regu-
lacji ustawy powstaje pytanie, czy mozna pokusic¢ si¢ o interpretacje funkcjonalng
art. 4 ust. 4 pkt 1 uk.u.r. i obja¢ nim rowniez przypadki zasiedzenia nieruchomo-
sci rolnej przez rolnika indywidualnego. Wydaje si¢ to bardzo problematyczne. Po
pierwsze, art. 4 ust. 4 pkt 1 u.k.u.r. jest jednoznaczny jezykowo, co zdecydowanie

2 Inaczej: J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016,
s. 191.
27 Por. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2009, s. 86.
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utrudnia korekte wyznaczanych przez niego skutkéw w drodze pozajezykowych
dyrektyw wykladni. Po drugie, konfrontacja treéci art. 172 § 3 k.c., przewiduja-
cego, ze tylko rolnik indywidualny moze zasiedzie¢ nieruchomos$¢ rolng?, z art. 4
ust. 1 pkt 4 u.k.u.r., wprost stanowigcym, ze prawo nabycia przystuguje w przypad-
ku zasiedzenia nieruchomosci bez jakiegokolwiek zroéznicowania sytuacji rolnika
indywidualnego i innych podmiotow, prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze
nabycie przez zasiedzenie przez rolnika indywidualnego jest objete rezimem prawa
nabycia. Powstaje tym samym pytanie, czy ustawodawca intencjonalnie narusza
spojnos¢ aksjologiczng regulaciji u.k.u.r. Wypada sformutowac wniosek de lege fe-
renda o odpowiednig modyfikacj¢ przestanki wytaczajacej prawo nabycia z art. 4
ust. 4 pkt 1 u.k.u.r. w taki sposob, aby obejmowata rowniez grunt nabyty w drodze
zasiedzenia przez rolnika indywidualnego.

Problematyczne jest ustalenie momentu, w ktérym rolnik indywidualny, na-
bywajacy nieruchomos¢ rolng przez zasiedzenie, powinien poinformowac Agencj¢
o przystugujacym jej prawie nabycia, co umozliwia ztozenie oswiadczenia o sko-
rzystaniu z tego uprawnienia. Zgodnie ze stosowanym odpowiednio do prawa naby-
cia, dotyczacym pierwokupu, art. 598 § 1 k.c. nalezatoby to uczyni¢ niezwtocznie.
Pytanie tylko, od jakiego momentu liczy¢ 6w termin? W przypadku umowy sprze-
dazy i prawa pierwokupu nie budzi to watpliwosci. Problemy nie powstajg takze
W razie zastosowania prawa nabycia do innych niz sprzedaz uméw przenoszacych
wiasno$¢. Ale w przypadku zasiedzenia przy prawie nabycia jest to zdecydowanie
bardziej problematyczne. Skutek zasiedzenia powstaje ex lege, bez podejmowa-
nia jakichkolwiek dodatkowych czynnos$ci konstytutywnych. Postanowienie sagdu
stwierdzajace zasiedzenie ma wytacznie deklaratywny charakter. Trudno bytoby
jednak uznaé, ze zawiadomienia o nabyciu wtasnosci przez zasiedzenie nabywca
powinien dokona¢ niezwlocznie po ziszczeniu si¢ przestanek warunkujacych za-
siedzenie, wymaganych przez Kodeks cywilny. Okreslenie doktadnego momen-
tu, w ktorym nastepuje zasiedzenie, jest bardzo problematyczne cze¢sto w zwigz-
ku z bardzo skomplikowanym stanem faktycznym zasiedzenia; niejednokrotnie
nabywca nieruchomosci nie jest w stanie wskaza¢ dostatecznie precyzyjnie tego
momentu. Stad najrozsadniejszym wyjsciem wydaje si¢ przyjecie, ze poinformo-
waé Agencje o nabyciu nieruchomosci przez zasiedzenie nalezy niezwlocznie po
uprawomocnieniu si¢ postanowienia sgdu stwierdzajacego nabycie wlasnosci przez
zasiedzenie. W ogole trudno wyobrazi¢ sobie sytuacje¢, w ktorej Agencja ma podej-
mowac¢ decyzje o wykonaniu prawa nabycia przed uzyskaniem orzeczenia sadu,
jedynie na podstawie golostownych twierdzen osoby, ktoéra twierdzi, ze nabyta
w swoim przekonaniu wlasno$¢ nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia.

2 Trzeba pamigtac, ze do dnia 30 kwietnia 2019 r. zasiedzie¢ nieruchomo$¢ rolng moze
kazdy podmiot prawa cywilnego i w zwiazku z tym prawo nabycia (wobec nabywcow niebgdacych
rolnikami indywidualnymi) ma swoje uzasadnienie aksjologiczne. Jednak w tresci u.k.u.r. nie ma
zadnej regulacji réznicujacej pozycj¢ zasiadujacych rolnikow indywidualnych i innych podmiotow.
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Kolejna kontrowersyjng kwestig jest wskazanie tego, jakie na tle art. 9 u.k.u.r.
powstajg konsekwencje w zwiazku z nabyciem nieruchomosci rolnej przez za-
siedzenie 1 z niezawiadomieniem o prawie nabycia Agencji. Art. 9 ust. 1 u.k.u.r.
wskazuje, ze nabycie nieruchomosci rolnej, udziatu badz cze¢sci udziatu we wspot-
wiasnosci nieruchomosci rolnej, dokonane niezgodnie z przepisami ustawy, jest
niewazne. Czyli, majac na uwadze definicj¢ ,,nabycia nieruchomosci rolnej” z art. 2
pkt 7 uk.u.r., nalezy rozumie¢ to zdanie w ten sposob, ze nabycie na podstawie
jakiegokolwiek zdarzenia prawnego wtasno$ci nieruchomosci rolnej w razie naru-
szenia przepiséw u.k.u.r. jest niewazne.

Oczywiste jest, ze o niewazno$ci mozna moéwi¢ w odniesieniu do aktéw
(czynnosci) konwencjonalnych, ale jak oceni¢ niewaznos$¢ zdarzen takich, jak
zasiedzenie — nie jest to jasne. Wypada wskazaé, ze to niezreczne sformutowa-
nie zapewne zostalo uzyte z uwagi na duzy stopien ,,skondensowania” regulacji
u.k.u.r, co nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze w stosunkowo lapidarnej regulacji
prawnej ujeto problematyke reglamentaciji nabycia nieruchomosci rolnych (i nie
tylko) na podstawie wszelkich zdarzen prawnych, co — jesli juz podejmuje si¢
takiego zadania — wymagatoby bardziej szczegdtowego uregulowania w odnie-
sieniu do poszczegdlnych przypadkow nabycia, z uwzglednieniem ich specyfiki,
a nie skondensowanego, lapidarnego uj¢cia catej problematyki w niewielkiej ilosci
przepisow.

,»Niewazno$¢” nabycia w drodze zasiedzenia mialtaby by¢ w $§wietle brzmie-
nia art. 9 u.k.u.r. przyktadowo nastepstwem naruszenia prawa nabycia ANR,
a wigc rowniez nabycia nieruchomo$ci w drodze zasiedzenia bez umozliwienia
Agencji ztozenia oswiadczenia o nabyciu takiej nieruchomosci (bez zawiadomie-
nia o nabyciu). Do prawa nabycia stosuje si¢ odpowiednio m.in. art. 598 § 1 k.c.,
moéwiacy o tym, ze zobowigzany z tytulu prawa pierwokupu powinien niezwlocz-
nie zawiadomi¢ uprawnionego o tresci umowy sprzedazy zawartej z osobg trze-
cig. Trzeba mie¢ na uwadze, ze skutek zasiedzenia nastepuje ex lege, a orzeczenie
sadowe stwierdzajace zasiedzenie ma jedynie charakter deklaratywny. Przy tym
do samego stwierdzenia o zasiedzeniu dochodzi nieraz w znacznym odstepie cza-
su od chwili, w ktorej nastgpito nabycie przez zasiedzenie.

Nie mozna przyjaé, ze powiadomienie Agencji o nabyciu wlasnosci celem
umozliwienia wykonania prawa nabycia powinno nastgpi¢ niezwlocznie po na-
byciu wlasno$ci w drodze zasiedzenia (po spetnieniu si¢ przestanek ustawowych
zasiedzenia). Z uwagi na czgsto bardzo zagmatwane stany faktyczne towarzysza-
ce zasiedzeniu nie da si¢ okresli¢, bez orzeczenia sagdu, w jakim momencie nasta-
pito nabycie wlasno$ci przez posiadacza samoistnego i tym samym niezwtocznie
powiadomi¢ o tym Agencje. Jak wynika z wczesniejszych rozwazan, trudno tez
uznaé, ze Agencja moglaby wykonaé¢ prawo nabycia jedynie na podstawie nie-
popartego orzeczeniem sadowym zawiadomienia osoby twierdzacej, ze zasie-
dziata nieruchomos$¢, gdyz stwarzatoby to bardzo wysokie ryzyko nieskuteczno-
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$ci takiego o$wiadczenia z uwagi na niespelnienie przestanek nabycia w drodze
zasiedzenia. Dopiero autorytatywne orzeczenie sadu moze stanowi¢ podstawe
dla zawiadomienia Agencji o nabyciu wlasnosci nieruchomosci w drodze zasie-
dzenia. Orzeczenie takie moze zapas¢ (uzyskac¢ walor prawomocnosci) po rela-
tywnie dlugim okresie nast¢pujacym po ziszczeniu si¢ ustawowych przestanek
zasiedzenia, czyli po uzyskaniu tytutu wlasnosci przez posiadacza samoistnego.

W Swietle powyzszych ustalen ze szczeg6lng jaskrawos$cig rysuje si¢ niedo-
pasowanie sankcji przewidzianej w art. 9 ust. 1 u.k.u.r. do skutkéw naruszenia
prawa nabycia przez wlasciciela nieruchomosci rolnej nabytej w drodze zasiedze-
nia. Pomijajac to, ze konstrukcja ,,niewaznosci” nie jest w zadnym razie wilasci-
wa dla okreslenia skutkéw zdarzenia nastepujacego ex lege, to w odniesieniu do
zasiedzenia, uznajac, ze wola ustawodawcy bylo w jakis sposob ,,ubezskuteczni¢”
ustawowy skutek w postaci nabycia wlasno$ci, musielibysmy doj$¢ do wniosku,
ze skutkiem niepowiadomienia ANR o przystugujacym jej prawie nabycia bylaby
utrata wlasnosci przez osobe, na rzecz ktorej nastgpito zasiedzenie oraz powrotne
nabycie wlasnosci przez dawnego wilasciciela, przeciwko ktéremu biegl termin
zasiedzenia. W takiej sytuacji chyba nie bytoby innej mozliwosci, niz uzna¢, ze
niedawny wiasciciel, ktory zasiedzial nieruchomos¢ rolna, staje si¢ jedynie posia-
daczem samoistnym (o ile faktycznie wtada nieruchomos$cia w ten sposob) i aby
uzyska¢ wlasno$¢ przez zasiedzenie, znow musi spetni¢ wszystkie przestanki wy-
magane przepisami, w tym dotyczace uptywu terminu zasiedzenia — i to ab initio.
Konstrukcja taka bytaby bardzo dziwna. Wydaje sie, ze przy tak nieprzemyslane;j
regulacji art. 9 u.k.u.r. mozna by nawet broni¢ zapatrywania, ze w odniesieniu
do zasiedzenia nie znajdzie ona (przynajmniej w zakresie, w jakim dotyczy po-
wiadomienia Agencji o przystugujacym jej w zwigzku z nabyciem przez rolnika
wlasnos$ci przez zasiedzenie prawem nabycia) w ogdle zastosowania. Przychylam
si¢ do tego stanowiska, zdajac sobie sprawe z jego kontrowersyjnosci.

BIBLIOGRAFIA

Biceluk J., Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016.

Bieranowski A., Dekompozycja konstrukcji zasiedzenia w nowym rezimie ograniczen nabycia
wlasnosci nieruchomosci rolnej — zagadnienia wezlowe i uwagi de lege ferenda, ,,Rejent”
2016, nr 5.

Biernat J., Ustawowe prawo pierwokupu wspotwiasciciela nieruchomosci rolnej w swietle ustawy
o0 ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 3.

Gniewek E., Kodeks cywilny. Ksigga druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz, LEX
(wersja elektroniczna).

Ignatowicz J., Stefaniuk K., Prawo rzeczowe, Warszawa 2009.

Maj K., Zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego obowiqgzujgce od dnia 30 kwietnia
2016 r., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2.

Pisulinski J., O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,,Rejent” 2016, nr 5.



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 06/02/2026 06:59:47

130 Rafal Michatowski

Rudnicki S., Nabycie przez zasiedzenie, Warszawa 2010.

Truszkiewicz Z., Nieruchomosé rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R., ,,Krakowski
Przeglad Notarialny” 2016, nr 2.

Truszkiewicz Z., Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej w swietle ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego (czesc 11), ,Rejent” 2003, nr 11.

Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz.U. z 2016 r.,
poz. 1061).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2016 r., poz. 2147).

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r., poz. 803 ze zm.).

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektoérych ustaw (Dz.U., poz. 585).

SUMMARY

According to Article 172 § 3 of the Civil Code, title to agricultural property may be obtained
by way of usucaption only by the individual farmer. This regulation has given rise to numerous
doubts as to its interpretation. It should be noted here that for the purpose of determining the scope
of application of this provision, one should not make references to the Act of 11 April 2003 on shap-
ing the agricultural system to the extent that the same does not result directly from Article 172 § 3
of the Civil Code. Particular difficulties occur with the application of Article 172 § 3 of the Civil
Code to mixed type of property, which is only partially agricultural, held under acquisitive prescrip-
tion by a person who is not an individual farmer. In this case, one should assume that the person
in question may only acquire title to the non-agricultural portion of such property. In the event of
usucaption of agricultural property by the individual farmer, the Agricultural Property Agency may
exercise its right of acquisition under Article 4 of the Act on shaping the agricultural system. How-
ever, this solution is highly dysfunctional as the exercise of the right of acquisition by the Agency
may lead to division, or even liquidation, of the family farm run by the individual farmer.

Keywords: agricultural property; usucaption; individual farmer; Agricultural Property Agency


http://www.tcpdf.org

