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ZASIEDZENIE NIERUCHOMOSCI ROLNE]
[ JEGO OGRANICZENIA NA TLE WPROWADZENIA,
OBOWIAZYWANIA I DEROGACIT ART. 172 § 3
KODEKSU CYWILNEGO

I. Truizmem jest stwierdzenie, ze brak stabilnosci regulacji prawnej jest zja-
wiskiem niepozadanym. Ciagle przemiany normatywne, stawiajace coraz to nowe
wyzwania nauce i praktyce prawa, nie pozwalaja ani na rozwazna refleksj¢ doktry-
nalna, ani na wypracowanie spdjnej linii orzeczniczej. Tym samym potggowana jest
niepewno$¢ interpretacyjna, uwidaczniajaca si¢ na tle coraz to nowych rozwigzan.
Dolegliwos¢ tego zjawiska jest szczegolnie widoczna, gdy dotyka regulacji zwia-
zanych ze stosunkami prawnorzeczowymi, a zwlaszcza z wlasnoscia i ramami
prawnymi obrotu nig. Z uwagi na zasadnicza rol¢ wskazanych kwestii dla szeroko
rozumianego ustroju gospodarczego wydaje sig, ze tym bardziej unormowania ich
dotyczace powinny podlega¢ modyfikacjom mozliwie rzadko, a przy tym kazdora-
ZOWO ze szczegblng rozwaga i ostroznoscia.

Niestety, powyzsze zalozenia czgsto umykaja uwadze prawodawcy. Jednym
z dobitnych tego przyktadéw sg regulacje ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztal-
towaniu ustroju rolnego!, stanowiacej obecnie podstawowy akt prawny reglamentuja-
cy obrét cywilnoprawny nieruchomosciami rolnymi?, nowelizowanej w ciagu ostatnich
dziewigciu lat (to jest od wprowadzajacej do ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego

" Autor jest doktorem nauk prawnych, adiunktem w Osrodku Badan Prawa Rolnego na Wydziale Prawa
i Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego, notariuszem w Rzeszowie; ORCID: 0000-0003-1350-2854.

! Tekst jedn. z 2024 r. poz. 423 ze zm.; dalej: u.k.u.r.

2 Mimo ze tytut ustawy nawiazuje szumnie do ksztattowania ustroju rolnego, co przywodzi na mysl regulacje,
ktora miataby w mozliwie pelnym stopniu urzeczywistnia¢ kierunek ptynacy z art. 23 Konstytucji RP, w istocie
ustawa ogranicza si¢ jedynie do szeroko rozumianej ingerencji w obrot nieruchomosciowy. Zob. zwlaszcza dobit-
nie potwierdzajace nieadekwatnos¢ tytutu ustawy uwagi, przedstawione bezposrednio po jej wejsciu w zycie przez
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szczegblnie kontrowersyjne, dalece idace zmiany nowelizacji z 2016 r.*) ponad dwu-
dziestokrotnie*. Obecnie ustawa ta, chyba niezdolna juz do realizacji jakichkolwiek
sprecyzowanych celow okreslonych w jej preambule® i art. 1 u.k.u.r., zamiast stano-
wic istotne narzedzie ksztaltowania wtasnosci rolniczej (rozumianej zgodnie z wypro-
wadzona przez A. Stelmachowskiego koncepcja jako kompleks praw i obowiazkow?®)
gospodarstw rolnych, jest raczej putapka na uczestnikoéw obrotu, gubiacych sig
w gaszczu jej wielokrotnie nowelizowanych i niespojnych przepisow’. Co gorsze,
prawodawca, rozpoczynajac przed niecala dekada pospieszne przemodelowanie regut
obrotu rolnego, nie ominal takze regulacji kodeksowych dotyczacych prawa wiasno-
$ci, co zgodnie z powyzszymi uwagami nastgpowaé powinno wyjatkowo i tylko
w uzasadnionych wypadkach, a zatem z zalozenia w sposob ostrozny i przemyslany.

Jedna z przyjetych wowczas przemian byto wprowadzenie z dniem 30 kwietnia
2016 r. art. 172 § 3 k.c., zgodnie z ktérym naby¢ nieruchomos$¢ rolna w rozumieniu
przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego® przez zasiedzenie mogt jedynie
rolnik indywidualny w rozumieniu przepisow tej ustawy, jezeli ustalona zgodnie
z przepisami art. 5 ust. 2 1 3 u.k.u.r. powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolne;j
wraz z nieruchomosciami rolnymi stanowiacymi jego wtasnos¢ nie przekroczy 300 ha
uzytkoéw rolnych.

W art. 14 noweli z 2016 r. zastrzezono nadto, ze przepisu art. 172 § 3 k.c. nie
stosuje sig, jezeli zasiedzenie skonczyloby si¢ przed uplywem trzech lat od dnia
wejscia w zycie noweli. Nowo wprowadzone unormowanie spotkato si¢ w doktry-
nie z zastuzong krytyka, w ktorej wskazywano, ze przepis ten prowadzi do dekom-
pozycji instytucji zasiedzenia’ i wypacza funkcj¢ korygujaco-prawna posiada-

A. Lichorowicza: Instrumenty oddziatywania na strukture gruntowq Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r.
0 ksztaltowaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2004, z. 2, s. 390-399.

3 Nastapito to ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. poz. 585); dalej: nowela z 2016 .

4 Mozna tu tylko retorycznie zapytaé, czy o jakiejkolwiek stabilnosci prawa i utrwaleniu jego wyktadni mozna
mowi¢, gdy akt zasadniczy dla pewnego zakresu stosunkéw prawnych podlega nowelizacji przecigtnie kilka
razy w roku, a raz na kilka lat zmiany maja charakter zasadniczy?

° Notabene wprowadzonej do ustawy dopiero w 2016 r., a zatem po kilkunastu latach obowiazywania ustawy.

© Zob. zwiezle na temat koncepcji wlasnosci rolniczej wedle A. Stelmachowskiego np. uwagi M. Korzyckiej
i S. Prutisa (w:) Prawo rolne, pod red. P. Czechowskiego, Warszawa 2022, s. 58—62 oraz przywotang tamze literature.

7 Zamiast licznych, obszernych publikacji wytykajacych ustawie usterki na rozmaitych polach oraz roztrzasa-
jacych powodowane przez nie dylematy praktyczne zob. np. ogdlne opracowanie Z. Truszkiewicza: Adekwatnosé¢
instrumentow prawnych ksztaltowania ustroju rolnego, Przeglad Prawa Rolnego 2019, nr 2, s. 69-89, podkresla-
jacego w zwienczeniu swych rozwazan kazuistyczna postac regulacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz
podnoszacego zastrzezenia co do jej spojnosci terminologicznej, co w zestawieniu z ucigzliwymi sankcjami prze-
widzianymi przez ustawodawce doprowadzito autora do trafnego wniosku, Ze sankcje takie sa o tyle kontrowersyj-
ne, ze ,,stoja na strazy kazuistycznie ujetych regulacji, ktore nie realizuja — jak wynika z powyzszych rozwazan
— celow bedacych u podstaw tej regulacji, a tym samym nie ksztattujg ustroju rolnego”.

8 Przy czym w tresci przepisu ustawodawca postuzyt si¢ kaskadowym, dos¢ konfundujacym odwotaniem do
,ustawy, o ktorej mowa w art. 166 § 3 k.c.”, w ktorym dopiero wskazywano na ustawe o ksztaltowaniu ustroju
rolnego.

9 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. 80-92.
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nia'®, a takze postulowano jego derogacje¢'!. Ostatecznie, za sprawa nowelizacji,
ktora weszta w zycie z dniem 5 pazdziernika 2023 r.'?, art. 172 § 3 k.c. zostat uchy-
lony (art. 2 noweli z 2023 r.). W regulacji intertemporalnej art. 10 noweli z 2023 1.
wskazano za$, ze do terminow zasiedzenia nieruchomosci rolnej w rozumieniu
art. 2 pkt 1 u.k.u.r. posiadanej w dniu wejscia w zycie noweli z 2023 r. przez posia-
dacza innego niz rolnik indywidualny w rozumieniu art. 6 ust. 1 u.k.u.r. stosuje si¢
przepisy art. 172 § 1 lub 2 k.c., z tym ze do tych termindw zalicza si¢ rOwniez czas
posiadania nieruchomosci rolnej przed dniem wejscia w zycie noweli z 2023 .

W rezultacie art. 172 § 3 k.c., dotyczacy zasiedzenia nieruchomosci rolnych,
a zatem uregulowania skutkéw dlugotrwalego posiadania nieruchomosci przez
posiadaczy samoistnych, ujety byl w kodeksie przez niespetna siedem i po6t roku,
czyli nieco ponad jedna trzecia zasadniczego okresu zasiedzenia nieruchomosci
w dobrej wierze (art. 172 § 1 k.c.), i okoto jedna czwarta okresu wymaganego dla
uzyskania przez zasiedzenie wlasnosci nieruchomosci w ztej wierze (art. 172 § 2
k.c.). Byt to zatem czas z jednej strony na tyle krotki (zwtaszcza z uwzglednieniem
przepisu przejsciowego ujetego w art. 14 noweli z 2016 1.), Ze analizowana regula-
cja w rezultacie nie zdazyta dotkna¢ sytuacji wigkszosci posiadaczy in statu usuca-
piendi, ale jednoczes$nie z drugiej strony na tyle dtugi, by w poszczegdlnych wy-
padkach doprowadzi¢ do istotnych komplikacji prawnych.

Tym samym refleksja nad miniong regulacja art. 172 § 3 k.c. 1 jej konsekwen-
cjami pozostaje istotna, zwlaszcza ze pozostanie ona dobitnym przyktadem niekon-
sekwencji ustawodawcy, w sposob nieprzemys$lany ingerujacego w unormowania
wlasnosciowe oraz, co szczegoélnie istotne, w konstrukcje instytucji zasiedzenia,
z zalozenia majacej stuzy¢ stabilizacji sytuacji prawne;j'>.

Takze obowiazywanie, a nastgpnie uchylenie wspominanej jednostki jest swoi-
stym faktem dokonanym, z ktorym doktryna i praktyka musza si¢ mierzy¢, a z uwagi
na specyfike nabycia przez zasiedzenie, nastgpujacego ex lege i stwierdzanego przez
sad deklaratoryjnie post factum, czgsto po wielu latach po uptywie terminu zasie-
dzenia, z pewnos$cia nie uwidocznily sig jeszcze wszystkie mozliwe komplikacje
wynikle z omawianej regulacji. Moze to tez powodowac liczne problemy intertem-
poralne. W konsekwencji dla stabilizacji sytuacji prawnej nie tylko wtascicieli, lecz
takze posiadaczy in statu usucapiendi nieruchomosci rolnych niebagatelne znacze-

10 Zob. np. K. Czerwinska-Koral: Possessio nuda, czyli czy istnieje jeszcze funkcja prawno-korygujqca posia-
dania nieruchomosci rolnych?, Studia Turidica Agraria 2018, nr 16, s. 46-47.

" Tak np. stanowczo J. Biernat: Nabywanie nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia. Wybrane zagadnie-
nia konstrukcyjne, Studia Prawnicze. Rozprawy i Materialty 2018, nr 1, s. 147-155; w podobnym kierunku
M. Balwicka-Szczyrba: O nabywaniu nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia, Gdanskie Studia Prawnicze
2018, t. XXXIX, s. 229, oraz A. Bieranowski: Dekompozycja..., op. cit., s. 92.

12 Ustawa z dnia 13 lipca 2023 1. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1933); dalej: nowela z 2023 r.

13 Na ten cel wspomnianej instytucji wskazywat np. A. Stelmachowski: Zasiedzenie (w:) System prawa pry-
watnego, t. 3, Prawo rzeczowe, pod red. T. Dybowskiego, Warszawa 2007, s. 392-393, przywolujac przy tej okazji
maksymg, wedle ktorej ,,porzadek prawny sktada si¢ z faktoéw dokonanych i uptywu czasu”, i podkreslajac, ze
z wszelka pewno$cia ma ona zastosowanie do zasiedzenia.
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nie ma rozstrzygnigcie wielu podstawowych zagadnien zwiazanych z zaznaczona
problematyka. Derogowanie uznanej za nietrafiona regulacji art. 172 § 3 k.c. nie
zwalnia wreszcie od refleksji nad jej realnym znaczeniem z perspektywy ogotu re-
gulacji ustawy o ksztatltowaniu ustroju rolnego, tym bardziej ze od 2016 r. ustawa
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zgodnie z ,,totalng” definicja ujgta w jej art. 2 pkt 7,
znajduje zastosowanie takze do innych niz umowne podstaw nabycia nieruchomo-
$cirolnej, o czym bedzie jeszcze mowa. Wszystkie te spostrzezenia czynia problem
zakresu reglamentacji zasiedzenia nieruchomosci rolnej w $wietle ostatnich przemian
ustawowych zastugujacym na podjecie'®.

I1. Obowiazujaca od 2003 r. ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego pierwotnie
pozostawiata problematyke nabycia nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia poza
zakresem swego zastosowania, bowiem realizowana w jej ramach reglamentacja
obrotu ograniczata si¢ do obrotu kontraktowego, nastgpujacego w drodze umowy
sprzedazy (art. 3 u.k.u.r.) lub tez w drodze umow innych niz umowa sprzedazy (art. 4
u.k.u.r. w pierwotnym brzmieniu). W rezultacie ingerencja w obrot wlasnosciowy
nieruchomosciami rolnymi nastgpowata jedynie $cisle na etapie okototransakcyjnym,
za$ mozliwo$¢ skorzystania z tej ingerencji uruchamiana byta kazdorazowo przez
zawarcie umowy prowadzacej do nabycia nieruchomosci rolne;j.

Ten stan rzeczy ulegl diametralnej zmianie wraz ze wspomniana nowela z 2016 .,
dokonujaca obszernych, konstrukcyjnych zmian, zupehie przebudowujacych sposob
funkcjonowania ustawy. Sposrod kilku mozliwych do wytuskania zasad obowiazuja-
cego modelu reglamentacji mozna wskaza¢ przede wszystkim na zasadg, wedle ktorej
nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny, chyba ze
ustawa stanowi inaczej (art. 2a ust. 1 u.k.u.r.), uzupetniana przez wskazanie w art. 2a
ust. 2 u.k.u.r., ze powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z powierzchnia
nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rodzinnego nabywcy
nie moze przekraczac¢ powierzchni 300 ha uzytkow rolnych ustalonej zgodnie z art. 5
ust. 2 1 3. Wyjatki od tak okreslonych zasad przewiduje (acz sq one dos¢ liczne
dopiero po noweli z 2019 r."") art. 2a ust. 3 u.k.u.r.,, wskazujacy, kiedy art. 2a ust. 112
u.k.u.r. nie znajduja zastosowania (,,Przepisy ust. 1 1 2 nie dotycza nabycia nie-
ruchomosci rolnej:”). Z kolei w art. 2a ust. 4 u.k.u.r. przewidziano dodatkowo mozli-
woS$¢ uzyskania, za spetnieniem okreslonych przestanek, zezwolenia administracyj-
nego na nabycie nieruchomosci rolnej takze w innych niz ujete w ust. 11 3 przypad-
kach, przy czym zezwolenie to przyjmuje posta¢ decyzji administracyjnej'e.

14 Tylko dla porzadku wymaga zaznaczenia, ze z oczywistych wzgledow nie sposob tu przedstawi¢ catoksztat-
tu zagadnien dotyczacych zasiedzenia jako takiego, a nastgpnie zestawienia ich ze specyfika wlasnosci i posiadania
nieruchomosci rolnych. Stad prowadzone w niniejszym opracowaniu dociekania ukierunkowane begda przede
wszystkim na rozstrzygnigcie kilku weztowych zagadnien, dotyczacych rzeczywistego znaczenia art. 172 § 3 k.c.
i przepisoOw obudowujacych jego wprowadzenie oraz derogacjg.

15 Ustawa z dnia 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1080); dalej: nowela z 2019 r.

16 Obecnie Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, za$ przed 1 wrzesnia 2017 r.,
tj. przed utworzeniem Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa (dalej: KOWR) wyrazanie tych zgod lezato
w kompetencji Prezesa 6wczesnej Agencji Nieruchomosci Rolnych (dalej: ANR).
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Dodatkowo wsrod kluczowych zmian wprowadzonych nowela z 2016 r. mozna
wyrdzni¢ zwlaszcza nadanie ,,totalnego™!” charakteru pojeciu ,,nabycie nieruchomo-
$ci rolnej”, wskazujac w art. 2 pkt 7 u.k.u.r., ze nalezy przez to rozumie¢ przeniesie-
nie wlasno$ci nieruchomosci rolnej lub nabycie wtasno$ci nieruchomosci rolnej
w wyniku dokonania czynno$ci prawnej lub orzeczenia sadu albo organu administra-
cji publicznej, a takze innego zdarzenia prawnego. Zabrakto w przywotanej definicji
w szczegolnosci uregulowania, ktore wylaczatoby z jego zakresu nabycie przez za-
siedzenie, a nie ulega watpliwosci, ze jest ono zdarzeniem prawnym powodujacym
nabycie wiasno$ci'®. Wymaga tez podkreslenia, ze posrod regulacji art. 4 u.k.u.r.,
statuujacego podstawy i tryb wykonywania realizowanego przez KOWR'" na rzecz
Skarbu Panstwa tzw. prawa nabycia (wykupu)®, znalazt sig ust. 1 pkt 4 lit. a, wedle
ktorego przystuguje ono takze w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej w wyniku
innej czynnos$ci prawnej lub innego zdarzenia prawnego, w szczego6lnosci wprost
wskazujac migdzy innymi wlasnie na zasiedzenie nieruchomosci rolne;.

Mozna wigc zaznaczy¢, ze juz wskazane przed chwilg uregulowania (dos¢
wyraznie potwierdzajace, ze zasiedzenie nieruchomosci rolnej jest przez prawodaw-
ce rozpoznawane w kategorii nabycia nieruchomosci rolnej, podlegajacego przepi-
som ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego) w zestawieniu z przywotang wyzej
zasada z art. 2a ust. 1 u.k.u.r., wydawaty si¢ wystarcza¢ do wysnucia wniosku, ze
nabywca nieruchomosci rolnej przez zasiedzenie mogt zostac¢ tylko rolnik indywi-
dualny, chyba ze ustawa stanowita inacze;j.

I11. Juz z ujete] w powyzszym punkcie perspektywy mozna wskazac, ze abs-
trahujac nawet od ogdlnej oceny zasadno$ci podmiotowego ograniczania zasiedze-
nia nieruchomosci rolnej, skoro wystarczata ku temu sama regulacja znowelizowa-
nej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, na czele z jej kluczowa zasada prefe-
rencji rolnika jako nabywcy nieruchomosci rolnej (art. 2a ust. 1 u.k.u.r.), odrgbne
ujmowanie tej samej zasady w ramach art. 172 § 3 k.c. nalezato uzna¢ za zbgdne
i jedynie prowokujace istotne dylematy interpretacyjne.

W szczegdlnosci sprowadzaty sig one do tego, czy wobec osobnego odniesie-
nia si¢ do kwestii nabywania nieruchomosci rolnych przez zasiedzenie w unormo-

17Zob. K. Maj: Zmiany w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego obowiqzujqce od dnia 30 kwietnia 2016 r.,
Krakowski Przeglad Notarialny 2016, nr 2, s. 76.

'8 Warto tu zaznaczy¢, ze uznano tak tez w kontekscie art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow, obejmujacej bardzo podobna do rozwazanej definicjg nabycia nieruchomosci
(,,Nabyciem nieruchomosci w rozumieniu ustawy jest nabycie prawa wiasnosci nieruchomosci lub prawa uzytko-
wania wieczystego, na podstawie kazdego zdarzenia prawnego”) — zob. wyrok NSA z dnia 7 marca 2013 r.,
11 OSK 201/12, LEX nr 1497157. Por. odmienne stanowisko A. Stelmachowskiego: Zasiedzenie..., op. cit.,
s. 397-398, sprzeciwiajacego si¢ — mimo totalnej definicji wlasnosci w ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow — stosowaniu do zasiedzenia nieruchomosci przez cudzoziemca ograniczen przewidzianych wspo-
mniang ustawag.

1 Pierwotnie (tj. do wrzesnia 2017 r.) za$ przez ANR.

20 W kontek$cie konstrukcji tzw. prawa nabycia zob. np. P. Blajer: Z rozwazar nad tzw. prawem nabycia
w Swietle znowelizowanych ustaw o ksztattowaniu ustroju rolnego i o lasach (w:) Nieruchomosci rolne w praktyce
notarialnej, pod red. P. Ksigzaka, J. Mikotajczyk, Warszawa 2017, s. 59-91.
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waniu kodeksu cywilnego, kategorycznie ograniczajacym mozliwos¢ zasiedzenia
takich nieruchomosci do rolnikow indywidualnych i nieprzewidujacym wprost
dalszych odstepstw, znajduja przy zasiedzeniu zastosowanie regulacje ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, wskazujace, kiedy nabycie nieruchomosci rolnej
moze nastapi¢ mimo nielegitymowania sig¢ statusem takiego rolnika?'. Chodzito tu
zatem o stosowanie przy zasiedzeniu ujgtych w art. 2a ust. 3 u.k.u.r. wyjatkow od
wymogu legitymowania sig statusem rolnika dla nabycia nieruchomosci rolnej oraz
art. 2a ust. 4 u.k.u.r. zastrzegajacego mozliwos¢ uzyskania na nabycie zezwolenia
administracyjnego?.

Podobne watpliwosci powstawaly na tle odniesienia si¢ do nieruchomosci
rolnej w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego jako podlegajacej wedle
art. 172 § 3 k.c. ograniczeniom w jej zasiedzeniu. Sprowadzi¢ je mozna do pytania,
czy istotna w tym zakresie jest jedynie definicja, do ktdrej odwotuje sig wspomnia-
na jednostka (czyli definicja z art. 2 pkt 1 u.k.u.r., stanowiaca, ze za nieruchomos¢
rolna w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego nalezy rozumie¢ nieru-
chomos$¢ rolna w rozumieniu kodeksu cywilnego, z wytaczeniem nieruchomosci
potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzen-
nego na cele inne niz rolne), co nakazywatoby stosowanie ograniczen takze wzgledem
zasiedzenia gruntow, ktore wprawdzie s nieruchomosciami rolnymi w rozumieniu
kodeksu cywilnego i nie sa objete planem zagospodarowania przestrzennego prze-
znaczajacym je na cele inne niz rolne, ale zarazem podlegaja zwolnieniu ze stoso-
wania wzgledem nich przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego na podsta-
wie odrgbnych (ujgtych zwtaszcza w art. 1a u.k.u.r.”*) unormowan.

21 Zob. zamiast wielu streszczenie dyskusji doktrynalnej w tym zakresie przedstawione juz po uchyleniu art. 172
§ 3 k.c. przez R. Michatowskiego: Nabycie nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia po zmianie Kodeksu cywil-
nego i ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, Przeglad Prawa Rolnego 2023, nr 2, s. 216-217, ktory trafnie
okreslit to zagadnienie za chyba najwazniejszy i najbardziej kontrowersyjny aspekt owej regulacji.

22 Pominigte zostana tu — jako wykraczajace poza ramy niniejszego opracowania — szersze zagadnienia,
w jaki sposob pogodzi¢ specyfikg nabycia przez zasiedzenie (a zatem nabycia pierwotnego) z poszczegdlnymi
przestankami materialnoprawnymi ujgtymi w art. 2a ust. 4 u.k.u.r., a takze regulacjami proceduralnymi (m.in. za-
ktadajacymi, zgodnie z art. 2a ust. 5a u.k.u.r., ze stronami postgpowania administracyjnego w sprawach, o ktorych
mowa w ust. 4, sa zbywca i nabywca nieruchomosci rolnej). Zob. refleksje T. Czecha: Ksztaltowanie ustroju rol-
nego. Komentarz, Warszawa 2024, komentarz do art. 2a u.k.u.r., uw. 175, ktory opowiadajac si¢ za mozliwoscia zto-
zenia przez posiadacza samoistnego wniosku o wyrazenie zgody na nabycie nieruchomos$ci w drodze zasiedzenia,
wskazatl zarazem, ze w praktyce jednak bardzo rzadko posiadacz taki moze spetni¢ warunki przewidziane w art. 2a
ust. 4 uk.u.r. (. uzalezniajace uzyskanie zgody).

2 'Wsrdd nich nalezy wskazaé na kluczowe praktycznie uregulowanie art. 1a pkt 1 lit. b u.k.u.r. zwalniajace
w swym pierwotnym brzmieniu od stosowania przepisOw ustawy nieruchomosci rolne o powierzchni mniejszej niz
0,3 ha (w noweli z 2023 r. doprecyzowano nadto trafnie, Zze chodzi o powierzchnig¢ uzytkow rolnych mniejsza
niz 0,3 ha). Nie mozna tez nie wspomniec¢ o zwolnieniach ujgtych w art. 11 noweli z 2016 1., a takze wprowadzonych
nastgpczo (w 201812019 ) art. 1bi lcuk.u.r

2+ Kategorycznie przeciwko uwzglednianiu ujgtych w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego zwolnien wy-
powiadat si¢ R. Michatowski: Kwestie zwiqzane z zasiedzeniem nieruchomosci rolnej przez rolnika indywidualne-
go, Studia Iuridica Lublinensia 2017, nr 1, s. 116-117, uznajacy konsekwentnie art. 172 § 3 k.c. za generalnie
niezalezny w aspektach podmiotowym i przedmiotowym od regulacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
w rezultacie postrzegajac odestanie w przywotanej jednostce kodeksu cywilnego do przepiséw ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego za ,,selektywne” i odnoszace sig tylko do wyspecyfikowanych w przepisie aspektow.

10



Patryk Bender: Zasiedzenie nieruchomosci rolnej i jego ograniczenia na tle wprowadzenia...

W obu omawianych wyzej kwestiach wypada uzna¢ za przekonujace stanowi-
sko, w swietle ktorego art. 172 § 3 k.c. nie ma charakteru samodzielnego, co ozna-
cza, ze nie wyklucza zastosowania przy ocenie dopuszczalno$ci zasiedzenia nieru-
chomosci rolnej ujetych w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego zwolnien czy to
od samego stosowania ustawy wzgledem konkretnych nieruchomosci, czy to od
zastosowania poszczegdlnych niesionych przez nig metod reglamentacji. Przema-
wiaja za tym w szczegdlnosci nastepujace argumenty.

Po pierwsze, nieracjonalne bytoby, gdyby przepis kodeksu cywilnego odwo-
hujacy sig¢ do kluczowych dla stosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
poje¢ nieruchomosci rolnej, rolnika indywidualnego, a takze przyjetej w niej konstruk-
cji gospodarstwa rodzinnego (to jest gospodarstwa nieprzekraczajacego 300 ha
uzytkow rolnych) jednoczesnie ignorowat pozostale jej postanowienia, w tym wy-
taczajace okreslone nieruchomosci z zakresu zainteresowania prawodawcy®. Do-
sztoby wowczas do paradoksalnej sytuacji, w ktorej okreslona nieruchomo$¢ mog-
taby by¢ przedmiotem swobodnego od regut ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go obrotu, bedac nabywana przez niebgdace rolnikami osoby w drodze dowolnych
podstaw nabycia, z wyjatkiem zasiedzenia?®. Tymczasem wprowadzenie regulacji
art. 172 § 3 k.c. uzasadniano wlasnie zapobieganiem obchodzenia regulacji ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego?’, co wyraznie czyni z przywotanego przepisu re-
gulacj¢ majaca shuzy¢ sprzgzeniu reglamentacji z przepisami o zasiedzeniu.

2 W tym kierunku tez np. A. Bieranowski: Dekompozycja..., op. cit., s. 86, wskazujacy, ze stosowanie do
przypadkow nabycia przez zasiedzenie normy obszarowej z art. 1a pkt 1 lit. bu.k.u.r. harmonizuje z rozciagnigciem
ujetych w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego ograniczen na nabycie nieruchomos$ci w drodze zasiedzenia. Tak
tez G. Matusik: Zasiedzenie nieruchomosci przez Skarb Panstwa, Warszawa 2021, s. 146, przyp. 200 (postrzega-
jacy art. la u.k.u.r. wylaczajacy niektore nieruchomoscei spod stosowania tej ustawy za rowniez ksztattujacy poje-
cie nieruchomosci rolnej; przy tym autor podkreslit, ze odmienne podej$cie prowadzi do nieakceptowalnych,
sprzecznych z celami ustawodawcy skutkow) oraz M. Balwicka-Szczyrba: O nabywaniu..., op. cit., s. 222 z po-
wotaniem na argumenty wyktadni funkcjonalnej. Warto tez zauwazy¢, ze przy okazji noweli z 2016 r. prawodaw-
ca sprowokowat analogiczny problem na tle obowiazujacego ostatecznie przez raptem kilka miesigey art. 68
ust. 2a ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, wprowadzajac ograniczenie sumy hipoteki na nieruchomosci
rolnej; zob. P. Bender: Ograniczenie sumy hipoteki na nieruchomosci rolnej (w:) Nieruchomosci rolne w praktyce
notarialnej, pod red. P. Ksigzaka, J. Mikotajczyk, Warszawa 2017, s. 317-320; uwagi tamze poczynione w znacz-
nej mierze przystaja takze do rozwazanego zagadnienia.

26 Przyktadowo, nieruchomo$¢ rolna podlegajaca zupehie zwolnieniu od stosowania ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego zgodnie z art. 11 pkt 1 noweli z 2016 r. (,,siedlisko”) mogtaby by¢ nabyta przez dowolng osobg na
dowolnej podstawie prawnej, ale juz w drodze zasiedzenia mogliby ja naby¢ tylko rolnik indywidualny.

27 Po wskazaniu w uzasadnieniu (Uzasadnienie projektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Za-
sobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw, druk sejmowy nr 293 VIII kadencji,
s. 16), ze ,,projekt wprowadza rowniez zmiany w Kodeksie cywilnym, ktore maja na celu zapobieganie obcho-
dzeniu przepisow o ksztattowaniu ustroju rolnego realizujacych konstytucyjna zasadg oparcia ustroju rolnego
o gospodarstwa rodzinne” nowo wprowadzang regulacj¢ art. 172 § 3 k.c. wymieniono jako pierwszy sposrod
przyktadow takiej zmiany. Wida¢ stad wyraznie, ze prawodawca art. 172 § 3 k.c. traktowat nie jako samoistne
unormowanie, lecz jako srodek majacy na celu umocnienie realizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
dostrzegajac prawdopodobnie ryzyko obchodzenia tej ostatniej przez obroét nieformalny lub pozorowanie zaistnie-
nia zasiedzenia. Co do trafnej krytyki takiego, dos¢ osobliwego zatozenia ustawodawcy zob. np. uwagg A. Biera-
nowskiego: Dekompozycja..., op. cit., s. 85, dostrzegajacego, ze trudno zaktadac, ze racjonalni uczestnicy obrotu
prawnego przez instytucj¢ zasiedzenia chcieliby omija¢ rygoryzm ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, wikta-
jac si¢ w dlugotrwaty i niestabilny stan posiadania.
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Po drugie, trudno bytoby wowczas uzasadni¢ ujecie w art. 4 ust. 1 pkt 4 lit. a
u.k.u.r. zasiedzenia jako jednej z podstaw nabycia nieruchomos$ci wedle ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, uruchamiajacej jeden z jej instrumentéw w postaci
prawa nabycia. Wymaga tu tez szczeg6lnie przypomnienia, ze art. 4 ust. 4 pkt 1
u.k.u.r, statuujacy jedno ze zwolnien z zastosowania tego prawa, podlegal przy
kolejnych nowelizacjach przemianom i w okresie od 30 kwietnia 2016 r. do 25 czerw-
ca 2019 r. wskazywal, ze z wspomnianego prawa nabycia zwolnieni byli wszelcy
nabywcy bedacy rolnikami indywidualnymi, powigkszajacymi swe gospodarstwo
rodzinne (a nie tylko tacy, ktorzy zamieszkuja w gminie potozenia nabywanej nie-
ruchomosci lub gminie z ta gming graniczacej, jak ma to miejsce od 26 czerwca
2019 r.). Gdyby zatem uznaé, ze zadne ze zwolnien z art. 2a ust. 3 u.k.u.r. nie
ma zastosowania przy ocenie, czy mozliwe jest nabycie nieruchomosci rolnej przez
zasiedzenie, a zatem ze naby¢ nieruchomos$¢ rolna moze tylko rolnik indywidualny
stosownie do ,,izolowanej” wyktadni art. 172 § 3 k.c., to w przypadku nieruchomo-
$ci podlegajacych ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego prawo nabycia (wyraznie
przeciez podkreslone w kontek$cie zasiedzenia w art. 4 ust. 1 u.k.u.r.) nie znalazto-
by wedle pierwotnie zaprojektowanych nowela przepisow nigdy zastosowania
wzgledem zasiedzenia, skoro nabywca moglby wedle negowanej tu koncepcji by¢
tak czy inaczej tylko i wylacznie rolnik indywidualny, a zatem podmiot ustawowo
z niego zwolniony stosownie do éwczesnego brzmienia art. 4 ust. 4 pkt 1 u.k.u.r.

Po trzecie, cho¢ zakres dziatania zasiedzenia, jako powodujacego utrate prawa
wiasnosci przez dotychczasowego wlasciciela, co do zasady winien by¢ interpreto-
wany $cisle, nie mozna straci¢ z pola widzenia wniosku, ze rowniez ograniczenie
funkcjonowania istotnej dla prawa cywilnego instytucji, stanowiacej ,,korekture
wlasno$ci” i zarazem istotny instrument budowania porzadku prawnego, powinno
nastegpowac z uwzglednieniem celow wprowadzonego ograniczenia w postaci — jak
juz wyzej wskazano — sprz¢zenia regulacji zasiedzenia z unormowaniami noweli-
zowanej rownoczesnie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Po czwarte wreszcie, nie mozna zapominac, ze catoksztatt regulacji wprowa-
dzonych nowelg z 2016 r. procedowany byt w niezwyktym pospiechu, co przetozy-
to sig na ich dyskusyjny poziom legislacyjny®. Tym bardziej przemawia to za ko-
nieczno$cia poszukiwania rozsadnej wyktadni wprowadzonych w takich okolicz-
nosciach rozwiazan.

Taki stan rzeczy uzasadnia teze, ze przez art. 172 § 3 k.c. ustawodawca wpro-
wadzil nie tyle osobna norme ograniczajaca zasiedzenie prawa wtasno$ci nierucho-

2 Wymaga takze przypomnienia, ze zarowno z perspektywy merytorycznej, jak i z perspektywy techniki le-
gislacyjnej wprowadzone wowczas przepisy budza dalece idace watpliwosci co do zgodnosci z Konstytucja RP,
co jednak z przyczyn lezacych poza omawiang materia nie zostato dotad zweryfikowane w stosownym postgpo-
waniu przez sad konstytucyjny. Tylko dla porzadku nalezy zatem wskaza¢, ze w zakonczonej umorzeniem sprawie
zarejestrowanej przez TK pod sygn. K 36/16 rozwazanym tu art. 172 § 3 k.c. oraz art. 14 noweli z 2016 r. zarzu-
cano sprzeczno$¢ z wywodzonymi z art. 2 Konstytucji RP standardami prawidtowe;j legislacji, jak zasada okre$lo-
nosci, zasada pewnosci prawa i nakaz stosowania nalezytych przepisoOw przejsciowych.
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mosci rolnych, co jedynie ustawowe ,,przypomnienie” (stanowiace w istocie super-
fluum) o konieczno$ci uwzgledniania przy ustalaniu, czy doszto do zasiedzenia
takze przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, w tej perspektywie podob-
ne innym przepisom kodeksu cywilnego wprowadzonym lub zmodyfikowanym
omawiang nowela z 2016 r., wskazujacym na konieczno$¢ uwzgledniania ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego przy stosowaniu konkretnych instytucji kodekso-
wych? mimo odmiennych wnioskow mogacych prima facie wynika¢ z odmiennej
kompozycji przywotanych norm*.

IV. Powyzsze ustalenie wymaga uzupehienia, uwzgledniajacego wzmiankowa-
na wyzej regulacje intertemporalna noweli z 2016 r. ujeta w art. 14 noweli z 2016 1.,
zgodnie z ktora przepisu art. 172 § 3 k.c. w brzmieniu nadanym nowela nie stosuje
sig, jezeli zasiedzenie skonczyloby sig przed uptywem trzech lat od dnia wejscia
w zycie tejze noweli (czyli przed 30 kwietnia 2019 r.). Przyjete zatozenie, ze cato-
sciowa (takze w konteksécie zwolnien od niej) limitacje zasiedzenia nieruchomosci
rolnej mozna ustali¢ na podstawie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, wobec
czego przepis art. 172 § 3 k.c. stanowil superfluum ustawowe i w istocie nie zawierat
zadnej tresci normatywnej, mogtoby doprowadzi¢ do wniosku, ze w rezultacie rowniez
przywotany przepis intertemporalny wylaczajacy 6w art. 172 § 3 k.c. nie miat Zzadne-
go znaczenia. Konsekwentnie takie wnioskowanie wymagatoby uznania, ze regla-
mentacja zasiedzenia nieruchomosci rolnej rozpoczeta swe dzialanie (za sprawa ge-
neralnej zasady znowelizowanej ustawy ujetej w art. 2a ust. 1 u.k.u.r. z uwzglednieniem
rozszerzenia zakresu dziatania ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego przez ,,totalng”
definicj¢ nabycia nieruchomosci przewidziana w art. 2 pkt 7 u.k.u.r.) juz od 30 kwiet-
nia 2016 r. Rezultat taki bytby jednak jednoznacznie sprzeczny z celem ujetej w art. 14
noweli z 2016 r. regulacji intertemporalnej, ukierunkowanej na odsunigcie w czasie
ograniczen podmiotowych po stronie nabywcow nieruchomosci rolnych przez zasie-
dzenie. Rowniez generalne uzasadnienie przyjmowanych w ustawie o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw przepisoOw intertemporalnych opierano na checi uniknigcia zaska-
kiwania adresatow norm prawnych zawartych w projektowanych przepisach, respek-
towania praw nabytych czy poglebiania zaufania obywateli do panstwa i stanowio-
nego przez nie prawa’'. Abstrahujac od zagadnienia, czy w przypadku posiadacza in
statu usucapiendi mozna mowic¢ o jakich$§ podlegajacych ochronie prawach, pogo-
dzenie takiego celu, ktorego emanacja byla wszak takze regulacja art. 14 noweli
72016 r., z poczynionymi wyzej wnioskami moze zosta¢ dokonane tylko przez przy-
jecie, ze prowadzita ona do odlozenia w czasie stosowania wzgledem zasiedzenia

2 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.

30 Warto tu przywotac np. postanowienie Sadu Rejonowego w Ciechanowie z dnia 15 lutego 2024 1., I Ns 91/23,
LEX nr 3693603, w ktorym sad, trafnie orzekajac zasiedzenie nieruchomosci mniejszej niz 0,3 ha, uznat, ze regu-
lacje ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w tym wypadku nie znalazty zastosowania z uwagi na zwolnienie
zart. lapkt 1 lit. buku.r

31 Zob. Uzasadnienie..., op. cit., s. 20-21.
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nowych regulacji ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego, o ktérych wspomniany
przepis art. 172 § 3 k.c. przypominat i do ktorych si¢ odwotuje®.

Na tym tle wymaga rozwazenia jeszcze jedna kwestia, a mianowicie czy tak
postrzegane uregulowanie intertemporalne nalezato rozumie¢ jako wylaczajace
wzgledem zasiedzenia nastgpujacego w uczynionym przez art. 14 noweli z 2016 r.
trzyletnim oknie czasowym jedynie wymdg legitymowania sig¢ statusem rolnika
wynikty z art. 2a ust. 1 u.k.u.r,, czy tez szerzej, nalezy poczytywac je za wytaczaja-
ce stosowanie w tym czasie catoksztattu mechanizmow znowelizowanej ustawy.
W pierwszym wariancie osoba, ktora zasiedziata nieruchomos$¢ w okresie trzech lat
od wejsécia w zycie noweli z 2016 r., wprawdzie nie musiala by¢ rolnikiem indywi-
dualnym, ale podlegataby wskutek zasiedzenia pozostalym obostrzeniom ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego (prawu nabycia nieruchomosci rolnej przez KOWR,
wyniktemu z art. 4 ust. 1 u.k.u.r.,, jak tez obowiazkom i zakazom z art. 2b ust. 112
u.ku.r.). W alternatywnej, drugiej optyce nabycie w drodze zasiedzenia dokonane
we wskazanym oknie czasowym nie podlegatoby w ogdle regulacjom ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, skoro dopiero od noweli z 2016 r. rozciagnigto je
takze na pozaumowne metody nabycia nieruchomosci rolnych. W rezultacie bytoby
ono wolne od wspomnianych obostrzen z art. 2b oraz 4 u.k.u.r.

W literaturze opowiedziano sig¢ za pierwszym rozstrzygnigciem, wskazujac,
ze nabycie przez zasiedzenie nieruchomosci rolnej przez osobg niebedaca rolnikiem,
ktore nastapito w wyznaczanym przez art. 14 noweli z 2016 r. oknie czasowym,
podlegato prawu nabycia®*. Przemawia¢ za tym mogloby zwlaszcza nawiazanie
wart. 172 § 3 k.c. jedynie do limitacji podmiotowej co do nabywcy nieruchomosci,
a zatem tozsamej co w art. 2a ust. 1 u.k.u.r., co moze sktania¢ do uznania, ze zarazem
norma intertemporalna wytacza restrykcje ustawowe tylko na tym konkretnym polu.
Nie mozna jednak wykluczy¢ tez obrony odmiennego pogladu, postrzegajacego
art. 14 noweli z 2016 r. jako catkowite wylaczenie ingerencji ustawy o ksztattowa-
niu ustroju rolnego w nastepujace z jego uwzglednieniem zasiedzenie. Mozna tu
wskazywac cho¢by na ogolne uzasadnienie regulacji intertemporalnej majacej stu-
zy¢ braku zaskakiwania uczestnikow obrotu nowymi regulacjami. Z cata pewnoscia
za$ takim zaskoczeniem byloby postawienie uzukapienta, ktoremu bieg zasiedzenia
uplynal na przyktad 1 maja 2016 r., w sytuacji, w ktérej wprawdzie nabyt nierucho-
mos¢ przez zasiedzenie, ale moze ja bezposrednio po tym (a $cislej po prawomocnym,
deklaratoryjnym orzeczeniu tego) utraci¢ na rzecz Skarbu Panstwa wskutek wyko-
nania prawa nabycia, ponadto za$§ efektem zasiedzenia wpadt w wynikty z art. 2b
ust. 1 u.k.u.r. wieloletni obowiazek prowadzenia gospodarstwa rolnego, w ktorego
sktad weszta ta nieruchomos¢, obwarowany grozba jej sankcyjnego wykupu na

32 Zob. tez krytyczne uwagi M. Balwickiej-Szczyrby: O nabywaniu..., op. cit., s. 228-229, dotyczace uregu-
lowania intertemporalnego.

3 Tak P.A. Blajer (w:) Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, pod red. P.A. Blajera, W. Goneta,
Warszawa 2020, komentarz do art. 4 u.k.u.r., uw. 2.2.9; J. Biernat: Nabywanie..., op. cit., s. 153.
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podstawie art. 9 ust. 3 u.k.u.r. oraz powiazane z tym obowiazkiem wylaczenie moz-
liwosci zbywania lub oddawania w posiadanie nabytej nieruchomosci (art. 2b
ust. 2 u.k.u.r.). Jesli zatem art. 14 noweli z 2016 r. postrzega¢ za przepis stanowiacy
emanacj¢ ochrony ,,interesow w toku” przyznanej uzukapientom bedacym w kon-
cowym okresie zasiedzenia, to wydaje si¢, ze usprawiedliwione bylto rowniez wy-
taczenie wobec podlegajacych tej ochronie nabywcow nieruchomosci rolne;j
w drodze zasiedzenia takze pozostatych metod ingerencji ustawowej. Wniosek taki
mozna wesprze¢ uwaga, ze na tle ogdlnej zasady intertemporalnej noweli z 2016 1.,
ujetej w art. 12, przyjeto w orzecznictwie trafnie, ze nabywca korzystajacy z jej
dobrodziejstwa nie tylko moze skutecznie naby¢ nieruchomos¢ rolna, lecz takze
zwolniony jest od pozostatych metod ingerencji ustawowej**. Szczgsliwie, rozwa-
zany dylemat zasadniczo nie ma juz dzi$ doniosto$ci®*.

V. Przedstawione ustalenia co do w istocie znikomego znaczenia art. 172 § 3
k.c. dla zakresu reglamentacji, jakiej poddawane bylo nabycie przez zasiedzenie
nieruchomosci rolnej, zarazem umozliwiaja nalezyta oceng konsekwencji usunigcia
tego przepisu. Cho¢ w przestrzeni publicznej bezposrednio po tym wyrazano glosy,
jakoby rezygnacja z przywotanej jednostki w kodeksie powodowata, ze zasiedzenie
nieruchomosci rolnej jest w zupetnosci wolne od jakichkolwiek ograniczen ustawo-
wych®, to w $wietle powyzszych rozwazan stosownie do art. 2 pkt 7 u.k.u.r. nadal
stanowi ono nabycie nieruchomosci rolnej w rozumieniu analizowanej ustawy,
a skoro tak, podlega rowniez reglamentacji wedle art. 2a ust. 1 u.k.u.r. Nowela nie
wprowadzita bowiem zadnych wyjatkow, ktore (zwlaszcza poprzez ulokowanie
w art. 2a ust. 3 u.k.u.r.) wylaczytyby wzgledem nabycia przez zasiedzenie zasadni-
czej koniecznos$ci posiadania przymiotu rolnika indywidualnego, aby naby¢ nie-
ruchomos$¢ rolna?’.

Przy tym jaskrawym potwierdzeniem traktowania zasiedzenia za nabycie
w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego pozostaje odnoszenie si¢ do
niego przez prawodawce w regulacjach ustawy, tym bardziej ze wskutek noweli
7 2023 r. poza dotychczasowym wspomnieniem o zasiedzeniu w art. 4 ust. 1 pkt 4
lit. a u.k.u.r., ustawodawca wskazat na t¢ metode nabycia wlasnosci w nowo przy-
jetych art. 2b ust. 4 pkt 8 u.k.u.r. oraz art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. m u.k.u.r.*®

3 Zob. uchwate SN z dnia 7 wrzes$nia 2018 r., III CZP 32/18, LEX nr 2541941.

33 W kontekscie art. 2b u.k.u.r. wzgledem nabywcow, ktorzy nabyli nieruchomosci rolne przez zasiedzenie do
dnia 30 kwietnia 2019 r., po pierwsze pigcioletni okres obowigzywania zakazow z art. 2b ust. 1 i 2 u.k.u.r. tak czy
inaczej juz uplynat, po drugie zas (o czym bgdzie mowa jeszcze dalej) od dnia 5 pazdziernika 2023 r. nabywcy
nieruchomosci rolnych przez zasiedzenie nie sa w ogdle zwigzani obowiazkami z przywotanych artykutow. Takze
w $wietle art. 4 uk.u.r. od 5 pazdziernika 2023 r. nabycie przez zasiedzenie przestato podlega¢ mechanizmowi
prawa nabycia z art. 4 ust. 1 u.k.u.r., co rowniez bedzie jeszcze przedmiotem uwag.

3¢ Zob. m.in. wypowiedzi przywoltywane przez R. Michatowskiego: Nabycie..., op. cit., s. 215-216 (w tym
przyp. 8).

37 W omawianym zakresie na tle stanu prawnego po noweli zob. zwlaszcza trafne uwagi ibidem, s. 219-221.

38 Ten ostatni przepis stanowi zreszta dobitne potwierdzenie legislacyjnych bolaczek ustawy: oto z ust. 1 pkt 4
lit. a zrekonstruowa¢ mozna normg, w swietle ktorej KOWR dzialajacy na rzecz Skarbu Panstwa moze naby¢
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Podstaw uznania, ze doszto do rezygnacji z poddawania zasiedzenia nierucho-
mosci rolnych jakimkolwiek ograniczeniom ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
cho¢ prima facie mogtoby si¢ tak wydawaé, nie stanowi tez przepis przejsciowy
art. 10 noweli z 2023 r. Wprawdzie wskazuje on na poddanie zasiedzenia nierucho-
mosci rolnych posiadanych w dniu wej$cia w zycie noweli przez posiadaczy innych
niz rolnicy indywidualni ogélnym regutom art. 172 § 11 2 k.c., jednak odnosi on to
jedynie do termindéw zasiedzenia. Zatem nie mozna z niego wyprowadzac jakiej-
kolwiek dalszej intencji, ktora wskazywataby na wolg poddania zasiedzenia nie-
ruchomosci rolnych tylko i wylacznie zasadom ogélnym uregulowanym w art. 172
§ 112 k.c., z pominigciem jakichkolwiek lezacych poza tymi przepisami uwarun-
kowan prawnych®.

Przedstawianej interpretacji sprzyja tez lektura uzasadnienia noweli. Wskaza-
no w nim, ze uchylenie § 3 w art. 172 k.c. proponuje si¢ ,,w celu wyeliminowania
watpliwosci w zakresie osob, ktore moga naby¢ nieruchomos$é rolna w wyniku
zasiedzenia”, nawiazujac nastepnie do zagadnienia stosowalnosci przy zasiedzeniu
wyjatkow z art. 2a ust. 3 u.k.u.r. oraz mozliwosci uzyskania administracyjnej zgody
na nabycie*. Skoro tak, tym bardziej zasadny jest wniosek, ze intencja prawodaw-
cy, jak rzeczywistym skutkiem noweli z 2023 r. jest jednoznaczne przesadzenie, ze
poszczegolne regulacje art. 2a u.k.u.r. znajduja zastosowanie wzgledem nabycia
przez zasiedzenie. W rezultacie odnie$¢ nalezy to tez do art. 2a ust. 1 u.k.u.r. i nie-
sionego przez te jednostke zasadniczego wymogu spetniania statusu rolnika in-
dywidualnego, by naby¢ nieruchomos$¢ rolna (wraz ze sprz¢zonym z nim art. 2a
ust. 2 u.k.u.r. statuujacym maksymalna powierzchni¢ uzytkdéw rolnych, ktore wsku-
tek nabycia beda przystugiwac nabywcy)*, zarazem jednak z zastosowaniem prze-
widzianych w art. 2a ust. 3 u.k.u.r. rozmaitych zwolnien, na czele z kluczowym
ujetym w art. 2a ust. 3 pkt la u.k.u.r., zwalniajacym z rezimu ust. 1 1 2 przedmioto-
wo nieruchomosci rolne o powierzchni mniejszej niz 1ha*.

nieruchomo$¢ rolna, jezeli jej nabycie nastapito na podstawie m.in. wyraznie wskazanego zasiedzenia, zarazem
jednak tenze ust. 1 pkt 4 lit. a jest wylaczany przez ust. 4 pkt 2 lit. m wskazujacy, ze ust. 1 nie znajduje zastosowa-
nia m.in. do nabycia przez zasiedzenie.

3 Zob. tez trafne uwagi R. Michatowskiego: Nabycie..., op. cit., s. 224-226.

4 Przy czym wymaga zaznaczenia, ze w uzasadnieniu noweli z 2023 r. (Uzasadnienie projektu ustawy
0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz niektérych innych ustaw,
druk sejmowy nr 3429 IX kadencji, s. 13) po zrelacjonowaniu tresci uchylanego przepisu, odwotano si¢ tylko do
pogladu réwnoznacznego z zanegowanym w niniejszym wywodzie, sprowadzajacego si¢ do tezy o ,,izolowanej”
wyktadni art. 172 § 3 k.c. niepozwalajacej na uwzglednianie przy nabyciu przez zasiedzenie zwolnien z art. 2a
ust. 3 u.k.u.r. Bynajmniej nie powinno to jednak by¢ poczytywane jako dokonane post factum opowiedzenie
si¢ prawodawcy za wspomniang ,,izolowana” metoda wyktadania derogowanego art. 172 § 3 k.c. (zwlaszcza wobec
zwigzlosci i1 jednoptaszezyznowosci uzasadnienia; zob. tez trafne dostrzegajace to uwagi R. Michatowskiego:
Nabycie..., op. cit., s. 218-219, wyrazone mimo przyjmowania przez wspomnianego autora negowane;j tu ,,izolo-
wanej” wyktadni derogowanego art. 172 § 3 k.c.).

4 Por. jednak stanowisko J. Bieluka: Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2024, ko-
mentarz do art. 2 u.k.u.r.,, nb 63, przyjmujacego wytaczenie wobec zasiedzenia rygorow art. 2a ust. 112 u.k.u.r.

42 Zob. w kontekscie stosowania tego zwolnienia wzgledem zasiedzenia jeszcze przed nowela z 2023 r. m.in.
M. Balwicka-Szczyrba: Przestanki nabycia nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia a ustroj wspolnosci majqt-
kowej matzenskiej, Rejent 2020, nr 8, s. 16.
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VI. W rezultacie nieruchomosci rolne w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego o powierzchni co najmniej 1ha, jako niekwalifikujace si¢ pod zwol-
nienie z art. 2a ust. 3 pkt la u.k.u.r., podlegaja (o ile nie zachodza podstawy do
zastosowania przy ich nabyciu ktoregos z innych zwolnien ujetych w ramach art. 2a
ust. 3 u.k.u.r.)®¥ wymogowi spetniania przez uzukapienta statusu rolnika indywidu-
alnego. Konsekwencja tego jest konieczno$¢ wykazania w toku postgpowania
o stwierdzenie zasiedzenia takiej nieruchomosci rolnej, ze osoba, na ktorej rzecz
nastapi¢ miato zasiedzenie, jest rolnikiem indywidualnym w rozumieniu przepiséw
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, a zatem jest osoba fizyczna, bedaca wias-
cicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca
nieruchomosci rolnych, ktérych faczna powierzchnia uzytkoéw rolnych nie przekra-
cza 300 ha, posiadajaca kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od pigciu lat zamiesz-
kata w gminie, na obszarze ktorej jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych
wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego i prowadzaca przez ten okres osobiscie
to gospodarstwo (art. 6 ust. 1 u.k.u.r.). Przy tym do okresu zamieszkiwania, o ktorym
mowa w przywotanej jednostce, zalicza si¢ nadto okres zamieszkiwania w innej
gminie bezposrednio poprzedzajacy zmiang miejsca zamieszkania, jezeli w gminie
tej jest albo byla potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad
gospodarstwa rolnego, o ktorym mowa w ust. 1 (art. 6 ust. la u.k.u.r.).

Na tym polu uwidoczni¢ si¢ moze istotne zagadnienie podstaw ustalania przez
sad, ze nabywca nieruchomosci spetnit wymagania podmiotowe dla nabycia nieru-
chomosci, o stwierdzenie zasiedzenia ktorej wystapiono. Zgodnie z ustawa o ksztat-
towaniu ustroju rolnego dowodem na osobiste prowadzenie gospodarstwa jest
zlozone pod rygorem odpowiedzialnosci karnej oswiadczenie prowadzacego to
gospodarstwo (art. 7 ust. 1 i Sau.k.u.r.). W tozsamy sposob nastepuje potwierdzenie
spelniania warunkow ustawowych w zakresie nieprzekraczania przewidzianej przez
ustawodawceg normy obszarowej 300 ha uzytkow rolnych, ktorych uzukapient jest
wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzaw-
ca oraz ktore wchodza w sktad gospodarstwa rodzinnego (art. 7 ust. 5 u.k.u.r.).
Z kolei stosownie do art. 7 ust. 4 u.k.u.r. dowodem potwierdzajacym zamieszkanie
jest zaswiadczenie o zameldowaniu na pobyt staly. W kontekscie za$ kwalifikacji
rolniczych stanowiacych konieczny element statusu rolnika indywidualnego (nie-
wylaczajacy jednak pozostaltych wymogdéw z art. 6 ust. 1 uk.u.r,, w tym wymogu
osobistego prowadzenia od co najmniej pigciu lat gospodarstwa) ustala si¢ je badz
przez nawiazanie do samego wyksztalcenia (art. 6 ust. 2 pkt 2 lit. a), badZz wyksztat-
cenia oraz tzw. stazu pracy w rolnictwie (art. 6 ust. 2 pkt 2 lit. b i ¢), badZ samego
stazu pracy w rolnictwie (art. 6 ust. 2 pkt 2 lit. d*). Wspomniany staz pracy w rol-

“ Np. w przypadku zasiedzenia na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego stosownie do pkt 1 lit. b czy
w przypadku zasiedzenia nieruchomosci potozonej w obszarze lub terenie gorniczym zgodnie z pkt 12.

4 Warto zaznaczy¢, ze w tym ostatnim zakresie ustawa ulegta zmianie wskutek noweli z 2023 r. — wcze$niej
réwniez przy pigcioletnim stazu w rolnictwie wymagane byto zgodnie z przywotanym art. 6 ust. 2 pkt 2 lit. d legi-
tymowanie si¢ co najmniej podstawowym wyksztatceniem.
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nictwie z kolei definiuje art. 6 ust. 3 u.k.u.r., wskazujac obok innych jego podstaw,
7e uznaje si¢ za niego migdzy innymi okres, w ktérym osoba fizyczna podlegata
ubezpieczeniu spotecznemu rolnikow (pkt 1) czy tez prowadzita dziatalno$¢ rolnicza
w gospodarstwie rolnym o obszarze nie mniejszym niz 1 ha stanowiacym jej wias-
no$¢, przedmiot uzytkowania wieczystego, przedmiot samoistnego posiadania lub
dzierzawy (pkt 2). Szczegotowe regulacje dotyczace dokumentowania wyksztatce-
nia oraz stazu pracy w rolnictwie reguluje rozporzadzenie Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi z dnia 17 stycznia 2012 r. w sprawie kwalifikacji rolniczych posia-
danych przez osoby wykonujace dziatalnos$¢ rolnicza®, okreslajac migdzy innymi,
jakie dokumenty ($wiadectwa, dyplomy, zaswiadczenia itp.) potwierdzaja posiada-
nie uszczegotawianych w nim podstaw potwierdzenia kwalifikacji rolniczych.

W obrocie umownym dokumenty te sa, zgodnie z art. 7 ust. 6 u.k.u.r., przed-
ktadane notariuszowi ,,przy zawieraniu umowy, w wyniku ktorej nastepuje przenie-
sienie wtasnos$ci nieruchomosci rolnej”, stanowiac do niej zataczniki. Skoro przy-
wotany przepis wprost wskazuje, ze obowiazek przedtozenia stosownych dowodow
uzasadniajacych status rolnika indywidualnego aktualizuje si¢ ,,przy zawieraniu
umowy”, nie mozna automatycznie przektada¢ jego stosowania na postgpowanie
sadowe w przedmiocie stwierdzenia zasiedzenia. Stad za zasadny nalezy uzna¢ wnio-
sek, ze sad moze ustala¢ status rolnika indywidualnego takze za pomoca innych
srodkow dowodowych, bowiem jak trafnie wskazat T. Czech, regulacje art. 7 u.k.u.r.
dotyczace dokumentowania okolicznosci istotnych z perspektywy ustawy nie zmie-
niaja ogdélnych zasad dowodowych okreslonych w przepisach o postgpowaniu sa-
dowym*. W dodatku wymaga wskazania, ze nawet gdyby podlegajaca zasiedzeniu
nieruchomos¢ rolna o powierzchni co najmniej lha (a tylko w przypadku takich
nieruchomosci zachodzi zasadno$c¢ ustalania przez sad orzekajacy o zasiedzeniu,
czy nabyweca jest rolnikiem indywidualnym) byta jedyna, ktora bedacy osoba fi-
zyczna uzukapient wladal, moze to (oczywiscie za spetnieniem innych wymaganych
przez art. 6 ust. 1 u.k.u.r. przestanek, w szczegolnosci dotyczacej prowadzenia go-
spodarstwa oraz zamieszkiwania w odpowiedniej gminie) w rezultacie prowadzic¢
do uznania, ze spetnial on wymogi uznania za rolnika indywidualnego. Skoro bowiem
gospodarowat on na tej nieruchomosci jako posiadacz samoistny przez ostatnie
20 lub 30 lat, to zapewne konsekwentnie spehit przewidziany w art. 6 ust. 1 u.k.u.r.
obowiazek prowadzenia od co najmniej pigciu lat gospodarstwa rolnego, jak tez
zrealizowal wymog formalny dotyczacy stazu pracy w rolnictwie (art. 6 ust. 3 pkt 2
wkour)?.

Dz. U. 22012 r. poz. 109 ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie kwalifikacji rolniczych.

4 T. Czech: Ksztattowanie..., komentarz do art. 7 u.k.u.r., uw. 6. Por. jak si¢ wydaje odmienne stanowisko
C. Dzierzbickiego: Stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci rolnej, Rejent 2018, nr 4, s. 14, zaktadajacego obowia-
zek zataczenia przez wnioskodawceg w sprawie o zasiedzenie nieruchomosci rolnej przewidzianych przez ustawe
o ksztattowaniu ustroju rolnego dla wykazania statusu rolnika dokumentow.

4 Mozliwo$¢ samodzielnego (tzn. nie tylko w oparciu o dokumenty przewidziane w art. 7 u.k.u.r.) ustalania
przez sad, ze doszto do spetnienia przez osobg fizyczng przestanek nabycia nieruchomosci jest zreszta wyraznie
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Prawomocne orzeczenie sadu, stwierdzajace zasiedzenie nieruchomosci rolne;j,
jest wiazace (art. 365 k.p.c.), cho¢by nawet in concreto trafno$¢ rozstrzygnigcia
dokonanego przez sad budzita watpliwosci z perspektywy ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Oznacza to w szczegdlnosci, ze nie moze by¢ kwestionowane przez
sad wieczystoksiggowy na etapie wpisu nabywcy do ksiggi wieczystej w oparciu
o zarzut wadliwego zastosowania przepisOw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go (np. w razie przyjecia odmiennego stanowiska co do oceny statusu nabywcy jako
rolnika indywidualnego czy w kontekscie polemiki z zakwalifikowaniem nierucho-
mosci jako rolnej itp.) przez orzekajacy w sprawie zasiedzenia sad. Swoistym po-
twierdzeniem tego jest zreszta art. 9 ust. 1 u.k.u.r. ustawy, od noweli z 2023 r. wy-
raznie zaznaczajacy, Ze naruszenie przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego powoduje niewazno$¢ nabycia nieruchomosci jedynie w przypadku nabycia
nastgpujacego na podstawie czynnosci prawnej*.

VII. Kilku uwag wymaga wspomniany juz wcze$niej art. 10 noweli z 2023 1.,
wskazujacy, ze do termindw zasiedzenia nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego posiadanej w dniu wejscia w zycie noweli przez
posiadacza innego niz rolnik indywidualny stosuje si¢ przepisy art. 172 § 1 lub 2
k.c., z tym ze do tych terminow zalicza si¢ rowniez czas posiadania nieruchomosci
rolnej przed dniem wejécia w zycie noweli. Jak zaznaczono wyzej, regulacja ta
dotyczy tylko sposobu obliczania termindéw wymaganych dla zasiedzenia, nie wy-
facza natomiast, gdy chodzi o zasiedzenie nieruchomosci rolnej o powierzchni co
najmniej lha, wymogu legitymowania si¢ statusem rolnika indywidualnego (o ile
oczywiscie nie zachodza w konkretnym wypadku inne okolicznosci pozwalajace
zastosowac ktores ze zwolnien ustawowych od wymogu posiadania tego statusu).
Przy tym w $wietle przyjetego we wczesniejszych rozwazaniach uznania, ze regu-
lacja art. 172 § 3 k.c. stanowita w istocie superfluum ustawowe, bowiem rowniez

widoczna w $wietle tegoz art. 6 ust. 3 pkt 2 u.k.u.r. wlasnie w zakresie, w jakim przewiduje on uzyskanie stazu
pracy w rolnictwie poprzez prowadzenie dziatalnosci rolniczej w gospodarstwie rolnym o obszarze nie mniejszym
niz 1 ha stanowiacym przedmiot samoistnego posiadania. Wynika to stad, ze w przeciwienstwie do innych wymie-
nionych w tym przepisie podstaw wtadztwa nad gospodarstwem (whasnosci, uzytkowania wieczystego, dzierzawy)
prawodawca w § 7 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie kwalifikacji rolniczych pomija wykazanie sposobu, w jaki ma
nastapi¢ wykazanie prowadzenia przez osobg fizyczna dziatalnosci rolniczej w gospodarstwie stanowiacym przed-
miot jej jedynie posiadania. Nie mozna za$ uzna¢, by wobec braku odniesienia do tej kwestii w rozporzadzeniu
wykazanie takie — zwlaszcza w postgpowaniu sadowym — byto niemozliwe, skoro wprost pozwala na to przepis
rangi ustawowe;.

8 Spojrzenie to odpowiada takze stanowisku przyjetemu na tle ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcoOw, rOwniez postugujacej sig ,,totalng” (a zatem obejmujaca zasadniczo nabycie na wszelkich podstawach,
takze w drodze zasiedzenia czy orzeczenia sadowego) definicja nabycia nieruchomosci — zob. uchwatg SN z dnia
24 marca 2022 r., III CZP 48/22, LEX nr 3324927. Mimo ze przywotany judykat dotyczyt orzeczenia konstytutyw-
nego (podziatu majatku wspolnego), nie za$ deklaratoryjnego, jakim jest postanowienie o stwierdzeniu zasiedzenia,
poczynione w nim uwagi dotyczace generalnego zwigzania prawomocnymi orzeczeniami przystaja takze do omawia-
nego zagadnienia. Zob. tez A.J. Szereda: Problematyka orzeczenia sqdu w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
Krakowski Przeglad Notarialny 2016, nr 4, s. 113-116, trafnie wywodzacego juz w 2016 r., ze przewidziana w usta-
wie o ksztattowaniu ustroju rolnego sankcja niewaznosci nie ma zastosowania do nabycia na podstawie prawomoc-
nego orzeczenia sadowego, odnoszac to zarowno do orzeczen deklaratywnych, jak i konstytutywnych.
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przed jej derogacja nalezato ocenia¢ mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rolnej przez
zasiedzenie takze z uwzglednieniem regulacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego i przewidywanych przez nig zwolnien, w istocie nieliczne beda przypadki,
w ktorych zasiedzenie nie moglo nastapi¢ przed nowela, a stato si¢ mozliwe dopie-
ro wskutek jej wejscia w zycie®. Jednak bynajmniej nie pozbawia to zupetnie do-
niostosci przywotanego przepisu intertemporalnego.

Po pierwsze, nawet w przypadku przyjecia przez sad w konkretnej spra-
wie o zasiedzenie stanowiska innego niz przyjmowane w tym opracowaniu (tj.
zwlaszcza w razie uznania przez sad, ze zwolnienia przewidziane w art. 2a ust. 3
u.k.u.r. w trakcie obowiazywania art. 172 § 3 k.c. nie mialy znaczenia z perspek-
tywy oceny mozliwo$ci nabycia nieruchomosci przez zasiedzenie), takie uregu-
lowanie jednoznacznie przecina dylematy co do zasadno$ci uwzgledniania czasu,
przez ktory posiadacz niespetniajacy przestanek nabycia nieruchomosci posiadat
te nieruchomos¢, przesadzajac, ze czas ten nalezy w petni uwzglednia¢ przy oce-
nie uptywu terminu zasiedzenia. Taka interpretacja moze zosta¢ wsparta oczywi-
stym spostrzezeniem, ze celem noweli na omawianym polu bylo wycofanie si¢
z nieudanej, budzacej watpliwos$ci regulacji, a zatem tego typu przepis reduku-
jacy pewne dylematy wynikte z wczesniejszych niejasno$ci mozna uznaé za za-
sadny*.

Po drugie, przewidziane przez art. 10 rozwiazanie nie ogranicza si¢ tylko
do przypadkéw, w ktorych zasiedzenie przez posiadacza innego niz rolnik indywi-
dualny jest juz po noweli mozliwe wedle ktoregos$ ze zwolnien ujetych obecnie
w ustawie, lecz pozwala stwierdzi¢, ze generalnie nawet w przypadku niemozli-
wosci nastania de lege lata skutku zasiedzenia w postaci nabycia wlasnosci przez
uzukapienta wobec niespetniania przestanki z art. 2a ust. 1 u.k.u.r. w przypadku

4 Mozna tu wskazaé¢ na np. pojawienie si¢ wraz z niag nowych przypadkoéw, w ktorych nabycie nierucho-
mosci nie wymaga ani statusu rolnika indywidualnego, ani zgody administracyjnej, by nawiaza¢ np. do gene-
ralnego zwolnienia od 5 pazdziernika 2023 r. nabycia nieruchomosci rolnych przez spotdzielnie produkeji rolnej
od wymogow z art. 2a ust. 1 i 2 u.k.u.r. (zob. art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. h u.k.u.r. w brzmieniu nadanym nowela
72023 1.).

W tym konteks$cie warto na marginesie dodac, ze art. 10 noweli z 2023 r. stanowi zarazem emanacjg innego
od przyjmowanego klasycznie w polskim prawie migdzyczasowym rozwiazania, dotyczacego obliczania terminéw
zasiedzenia w sytuacji, w ktorej wedle istniejacego w chwili wejscia w zycie regulacji prawnej stanu rzeczy wedhug
przepiséw dotychczasowych zasiedzenie byto wytaczone, zas wedle nowych prowadzitoby do zasiedzenia: zob.
art. 10 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (dotyczacy skutkow uchylenia art. 177
k.c. dla ustalania terminu zasiedzenia); wczesniej analogiczny mechanizm przewidziano w art. XLII ustawy
z dnia 3 kwietnia 1964 r. — Przepisy wprowadzajace Kodeks cywilny oraz art. XXXIV dekretu z dnia 11 pazdziernika
1946 r. — Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiggach wieczystych. Przepisy te zaktadaty gene-
ralnie, ze jesli przed dniem noweli istniat stan, ktory wedtug przepisow dotychczasowych wyltaczat zasiedzenie
nieruchomosci, a wedlug nowych regulacji mogt prowadzi¢ do zasiedzenia, zasiedzenie biegto dopiero od dnia
wejscia jej w zycie, jednakze ze skroceniem terminu o czas, w ktorym powyzszy stan istniat przed wejsciem
w zycie noweli, lecz zarazem nie wigcej niz o potowg. Zatem dalej idaca, wynikta z omawianego art. 10 noweli
z 2023 r. koncepcja petnego uwzglgdniania czasu posiadania realizowanego w trakcie obowiazywania art. 172 § 3
k.c. rowniez potwierdza wyrazna wolg prawodawcy jak najpetniejszego zniwelowania skutkow derogowane;j
normy.
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nieruchomosci o powierzchni 1ha lub wigkszej, czas posiadania tej nieruchomosci
nastepujacy przed wejsciem noweli zalicza si¢ do biegu zasiedzenia. Zatem idac
nawet dalej i wykraczajac poza $cisle intertemporalne ramy przepisu art. 10 nowe-
li 22023 r., ktéry odnosi si¢ wprost do nieruchomosci posiadanych przez osoby
niebedace rolnikami indywidualnymi w dniu wej$cia w zycie ustawy, pozwala on
na wyprowadzenie z niego potwierdzenia ogo6lnej, powszechnej jeszcze przed
nowela tezy, ze niespetnianie przez posiadacza przestanek podmiotowych umozli-
wiajacych nabycie nieruchomosci rolnej nie powoduje braku biegu zasiedzenia tej
nieruchomosci, ale jedynie wytaczenie skutku w postaci nabycia wlasnosci przez
uzukapienta®!. Konsekwencje tej tezy sa istotne choc¢by dla przypadkow, w ktorych
kto$ uzyskat status rolnika dopiero w trakcie biegu zasiedzenia®, a nawet juz po
uptywie jego ,,domys$lnego” terminu®. Przystaja one tez do wypadkow, w ktorych
nieruchomos$¢ w trakcie biegu zasiedzenia utracita charakter rolny i tym samym
przestanie podlegac rezimowi ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego®*.

VIII. Dla dopetnienia zwiazanej z zasiedzeniem nieruchomosci rolnej prob-
lematyki intertemporalnej, wyniklej ze stanu prawnego obowiazujacego od 5 paz-
dziernika 2023 r., poza kwestiami zwiazanymi z reglamentacja wynikla z art.
2a ust. 1 u.k.u.r, trzeba jeszcze odnies¢ si¢ do nowo wprowadzonych unormo-
wan zwalniajacych z pozostatych (tj. poza wspomniang ,,uprzednia”, takze ,,0koto-
transakcyjnej” 1 ,,nastepczej”>®) metod ingerencji w nabywanie nieruchomosci
rolnych.

Wprowadzony od 5 pazdziernika 2023 r. art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. m u.k.u.r,
wskazujacy, ze prawo nabycia nieruchomosci rolnej przez KOWR dziatajacy na

ST'W tym kierunku np. J. Pisulinski: O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi, Rejent
2016, nr 5, s. 46, ktory okreslat omawiany rezultat ,,wstrzymaniem zakonczenia biegu terminu zasiedzenia”. W tym
kierunku tez M. Balwicka-Szczyrba: O nabywaniu..., op. cit., s. 226; A. Bieranowski: Dekompozycja..., op. cit.,
s. 85; C. Dzierzbicki: Stwierdzenie..., op. cit., s. 19; R. Michatowski: Kwestie..., op. cit., s. 119.

32 Cho¢ generalnie wobec weze$niejszych uwag uzukapient, posiadajac wiele lat nieruchomos$¢, powinien
przewaznie stac sig juz rolnikiem indywidualnym, zanim w ogole dojdzie do koniecznosci rozpatrywania zasie-
dzenia, nie mozna wykluczy¢ wypadkéw, w ktorych uzyskanie tego statusu nie nastapito z powodu niespelniania
wymaganych ustawa przestanek ujetych w art. 6 u.k.u.r. (np. wobec braku zamieszkiwania w odpowiedniej gminie).
Kwestia ta moze tez by¢ istotna w przypadku, gdy finalny uzukapient, bedacy rolnikiem indywidualnym, korzysta
stosownie do art. 176 k.c. z doliczania posiadania poprzednika niespetniajacego tego kryterium.

33 W tym ostatnim wypadku uzukapient nabgdzie wasno$¢ nieruchomosci w chwili uzyskania statusu rolnika,
o ile oczywiscie wczesniej nie zostal pozbawiony posiadania, bowiem dotychczasowy wiasciciel do czasu utraty
wtlasnosci nie jest pozbawiony instrumentéw ochrony swej wiasnosci na czele z roszczeniem z art. 222 k.c.

3 Przyktadowo, nieruchomo$¢ rolna o powierzchni co najmniej lha posiadano ponad 30 lat w zlej wierze,
jednak nie nabyto jej wiasnosci wobec niespetniania statusu rolnika indywidualnego. W chwili wejscia w zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przeznaczajacego ja na cele inne niz rolne przestata ona
podlegac regulacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, tym samym w tej chwili zostata nabyta przez zasiedze-
nie przez posiadajacego ja nadal uzukapienta. Zob. tez podobne stanowisko J. Pisulinskiego: O niektorych...,
op. cit., s. 46.

53 Co do postrzegania poszczegolnych pol reglamentacji ustawowej jako ,.kontroli uprzedniej” (art. 2a u.k.u.r.),
,.kontroli okototransakcyjnej” (art. 3 i 4 u.k.u.r.) oraz ,kontroli nastgpczej” (art. 2b u.k.u.r.) zob. P. Bender: Pod-
stawowe problemy stosowania znowelizowanej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (cz. 1), Rejent 2019, nr 11,
s. 13-19.
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rzecz Skarbu Panstwa nie przyshuguje, jezeli nabycie nieruchomosci rolnej naste-
puje przez zasiedzenie, nie budzi zadnych watpliwosci w kontekscie przypadkow,
w ktorych zasiedzenie nastgpito juz po nowelizacji. Sprawa mogtaby natomiast
prima facie budzi¢ pewne rozterki w kontekscie sytuacji, w ktorej zasiedzenie na-
stapito przed 5 pazdziernika 2023 r., cho¢by dopiero po tej dacie zostato deklarato-
ryjnie potwierdzone stosownym orzeczeniem sadowym. Analizujac wczesniejsze
przepisy intertemporalne, mozna wskaza¢, ze w 2016 r. ustawodawca, nowelizujac
ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnego, wskazat w art. 13 noweli z 2016 r., Ze do
czynnosci prawnych zwiagzanych z miedzy innymi realizacja uprawnienia, o ktérym
mowa w art. 4 u.k.u.r., w stosunku do uméw zawartych przed dniem wejscia w zy-
cie noweli stosowac nalezato przepisy dotychczasowe®. Rowniez w 2019 r. zastrze-
zono w art. 8 ust. 1 noweli z 2019 r., ze w stosunku do uméw zawartych przed dniem
wejscia w zycie noweli i innych czynno$ci prawnych dokonanych przed tym dniem,
a takze zdarzen prawnych, ktore nastapity przed tym dniem, stosowa¢ nalezato
przepisy dotychczasowe. Tego typu norma, odnoszaca dotychczasowe przepisy do
zdarzen prawnych, ktore nastapity przed 5 pazdziernika 2023 r., przesadzalaby, ze
w przypadku, w ktorym zasiedzenie jako zdarzenie prawne skutkujace nabyciem
nieruchomosci nastapito przed nowelizacja (a zarazem juz w okresie podlegania
przez t¢ metode nabycia regulacji art. 4 ust. 1 u.k.u.r.%’), powinno ono podlega¢ prawu
nabycia z art. 4 ust. 1 u.k.u.r. Jednak unormowania takiego w noweli z 2023 r. brak,
mimo ze analogiczne uregulowanie znalazto si¢ w niej w kontek$cie takze mody-
fikowanych przy jej okazji przepisow dotyczacych pierwokupu uregulowanego
w ustawie o lasach (art. 9 noweli z 2023 r.). W rezultacie zasadne jest, by a contrario
uznac to za wystarczajace uzasadnienie dla przyjecia zasady dziatania ustawy nowe;j,
wylaczajacej uprawnienie KOWR wynikte z art. 4 ust. 1 u.k.u.r. takze wzgledem
naby¢ przez zasiedzenie, ktore nastapity przed dniem wejscia w zycie noweli®®,
oczywiscie o ile tylko z tego uprawnienia przed nowela skutecznie nie skorzystano.
Z kolei w kontekscie wprowadzonego od 5 pazdziernika 2023 r. poprzez art. 2b
ust. 4 pkt 8 u.k.u.r. wskazania, ze obostrzen z art. 2b ust. 1 i 2 u.k.u.r. nie stosuje si¢
do nieruchomosci nabytej przez zasiedzenie, zagadnienie zostato wyraznie przesa-
dzone przez ustawodawce. Jak wynika z art. 13 ust. 1 noweli z 2023 r., do postgpo-
wan o wyrazenie przewidzianej w art. 2b ust. 3 u.k.u.r. zgody na wczesniejsze
zbycie lub oddanie w posiadanie nabytej nieruchomosci, wszczetych przed dniem

3 Qdniesienie regulacji do uméw bylo oczywistoscia, bowiem przed 30 kwietnia 2016 r. zadne inne podstawy
nabycia niz umowne nie podlegaty ani ustawie jako takiej, ani tez prawu nabycia.

37 Jest bowiem oczywistoscia, ze rozwazany problem nie dotyczy w ogole zasiedzen, ktore nastapity przed
poddaniem zasiedzenia reglamentacji ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego (zaré6wno z perspektywy ogranicze-
nia podmiotow nabywajacych, jak i w kontekscie prawa nabycia), chocby dopiero dzi$ byty deklaratoryjnie po-
twierdzane przez orzeczenie sadu. W wypadku takich zasiedzen (np. w przypadku stwierdzenia, ze zasiedzenie
nastapito w 2015 r.) zadne ograniczenia ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego nie moga rzecz jasna znalez¢ za-
stosowania.

8 Tak tez P. Wojciechowski (w:) Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, pod red. K. Osajdy (red.
serii), P. Popardowskiego (red. tomu), Warszawa 2024, komentarz do art. 4 u.k.u.r., uw. 75-76.
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wejscia w zycie noweli i niezakonczonych przed tym dniem decyzja ostateczna,
stosuje si¢ nowe brzmienie art. 2b ust. 4 u.k.u.r. Zatozenie to jest uzupetniane przez
art. 13 ust. 2 u.k.u.r. noweli, nakazujacy w przypadkach, o ktorych mowa migdzy
innymi w art. 2b ust. 4 u.k.u.r. w brzmieniu nadanym nowela, umarza¢ toczace
sig postgpowanie o wyrazenie zgody. Jednoznacznie potwierdza to tratho$¢ wniosku,
ze nawet w wypadku, gdy nabywca przez zasiedzenie nabyt te nieruchomos¢ przed
nowela i z obciazeniem obostrzeniami mi¢dzy innymi z art. 2b ust. 2 u.k.u.r., wraz
z nowela przestat potrzebowa¢ zgody na dokonanie wczes$niejszego zbycia lub
oddania w posiadanie wspomnianej nieruchomosci, co uczynito ewentualnie tocza-
ce si¢ postgpowanie w zakresie zgody z art. 2b ust. 3 u.k.u.r. bezprzedmiotowym.
W konsekwencji, nalezy uznac, ze przyjete nowelg z 2023 r., ujete w art. 2b ust. 4
pkt 8 u.k.u.r., zwolnienie od obostrzen z art. 2b ust. 1 i 2 u.k.u.r. dotyczy wszystkich
nabywcow nieruchomosci rolnej przez zasiedzenie, niezaleznie od tego, czy za-
siedzenie to nastgpito przed nowelizacja, czy po niej, a takze niezaleznie od tego,
kiedy zapadto orzeczenie stwierdzajace jego nastapienie™.

IX. Z powodu ograniczonych ram niniejszej publikacji nie miejsce w niej na
szczegotowa analize poszczegolnych dylematow, ktore zarowno w sferze dogma-
tycznej, jak i praktycznej uwidoczni¢ si¢ moga przy ocenie konkretnych przypadkow
w konteks$cie zaj$cia zasiedzenia nieruchomosci rolnej, zarowno wedle stanu prawne-
go obowiazujacego przed 5 pazdziernika 2023 r., jak i po tej dacie. Mozna tu tylko
wskazac, ze poza powyzszymi zagadnieniami ogdlnymi, dotyczacymi relacji uchy-
lonego art. 172 § 3 k.c. wzgledem przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
w doktrynie dostrzezono bardzo wiele probleméw zwiazanych z proba pogodzenia
specyfiki zasiedzenia z regulacja ograniczajaca podmiotowo mozliwos¢ naby-
cia nieruchomosci rolnej. Wskaza¢ tu mozna choéby na dylemat, czy w przypadku
nieruchomosci o mieszanym charakterze niespetniajacy przestanek nabycia uzuka-
pient moze zasiedzie¢ nieruchomos$¢ jedynie w ,,nierolnej” czgsdci, czy tez wyklu-
czone jest wowczas nabycie catej nieruchomosci®. Niejasne jest tez to, czy — mimo
pierwotnego charakteru nabycia przez zasiedzenie — mozliwe jest zastosowanie
zwolnienia przewidzianego w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. a u.k.u.r., dotyczacego nabycia
nastgpujacego w gronie osob bliskich®. Watpliwosci wzbudzity tez kwestia za-
siedzenia nieruchomosci rolnych przez osoby pozostajace w zwiazku malzenskim,

3 Tak rowniez K. Maj: Dwudziesta pierwsza nowelizacja ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w ciqgu
ostatnich osmiu lat — wybrane zagadnienia, Krakowski Przeglad Notarialny 2023, nr 3, s. 95, oraz T. Czech:
Ksztaltowanie..., op. cit., komentarz do art. 2b u.k.u.r., uw. 208.

% Zob. np. R. Michatowski: Kwestie..., op. cit., s. 122; M. Balwicka-Szczyrba: O nabywaniu..., op. cit.,
s. 221.

1 Zob. m.in. uwagi A. Bieranowskiego: Dekompozycja..., op. cit., s. 83, i Z. Truszkiewicza: O kilku podsta-
wowych zagadnieniach na tle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (czes¢ 2), Rejent 2017, nr 11, s. 30, opowia-
dajacych sig za stosowaniem omawianego zwolnienia; odmienny poglad przyjeli M. Balwicka-Szczyrba: Przestan-
ki..., op. cit., s. 16; C. Dzierzbicki: Stwierdzenie..., op. cit., s. 18; R. Michalowski: Kwestie..., op. cit.,s. 118-119;
J. Grykiel: Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udziatowymi w spotkach po nowelizacji
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, Monitor Prawniczy 2016, nr 12, s. 632.
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w ktorym panuje ustroj wspdlnosci majatkowej®?, zagadnienie accessio possessio-
nis® czy poszczegodlne zagadnienia proceduralne®.

X. Zarowno przedstawione w niniejszym opracowaniu spostrzezenia, obejmu-
jace bardzo przeciez ogolne kwestie zakresu reglamentacji zasiedzenia nierucho-
mosci rolnych oraz podstawowe zagadnienia migdzyczasowe z tym zwiazane, jak
i wiele tylko zasygnalizowanych w powyzszym punkcie problemdw szczegotowych
wyraznie potwierdzaja zasadno$¢ jednoznacznie krytycznej oceny decyzji ustawo-
dawcy, by z dniem 30 kwietnia 2016 r. objac instytucj¢ zasiedzenia rezimem ustawy
o ksztatltowaniu ustroju rolnego. Potencjalne korzysci (o ile takie w ogole sa) przy-
jetych rozwiazan z pewnoscia nie rownowaza ich kosztow, uwidaczniajacych sig
w og6lnym skomplikowaniu zarowno dogmatycznym, jak i praktycznym poszcze-
gblnych aspektéw stosowania instytucji zasiedzenia, nie wspominajac juz o nega-
tywnych skutkach, jakie dla szeroko rozumianego obrotu gruntami rolnymi ma
postawienie jego uczestnikow w koniecznosci poruszania si¢ w gaszczu dalekich
od chocby technicznej poprawnosci regulacji, bedacych rezultatem pochopnych
i nieprzemyslanych, jesli nie wrecz przypadkowych, dziatan ustawodawczych.
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PATRYK BENDER

USUCAPTION OF AGRICULTURAL REAL ESTATE
AND ITS LIMITATIONS IN LIGHT OF THE INTRODUCTION,
VALIDITY, AND REPEAL OF ARTICLE 172 § 3 OF THE CIVIL CODE

Summary

On 30 April 2016 trade in agricultural real estate in Poland was significantly restricted.
The restrictions did not apply only to contractual trading, but also extended to non-contrac-
tual ways of acquiring property. At that time, Article 172 § 3 of the Civil Code was adopted,
indicating that only an individual farmer, as defined by the Act on the Formation of the
Agricultural System, could acquire agricultural property, as defined by the Act on the Forma-
tion of the Agricultural System, by way of usucaption. This provision was repealed as of
5 October 2023. This study addresses the basic issues related to the introduced and subse-
quently repealed regulation, both in the context of intertemporal issues and against the
background of the general provisions of the Act on the Formation of the Agricultural System.

Key words: usucaption, agricultural real estate, agricultural system, individual farm-
er, National Support Centre for Agriculture.



