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Nabycie nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia
po zmianie Kodeksu cywilnego
i ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego

Acquisition of an agricultural property by way of acquisitive prescription
after amendment to the Civil Code
and the Act on the shaping of the agricultural system

Acquisto di fondi agricoli per usucapione dopo la modifica
del Codice civile e della legge sull’ordinamento agrario

The article concerns the effects of the repeal of Article 172 paragraph 3 of the Civil Code,
which provided that only an individual farmer could acquire agricultural real estate by way
of acquisitive prescription. The aim of the deliberations is to determine whether, following
the repeal of this provision, any entity established under civil law may acquire agricultural
real estate by way of acquisitive prescription, or whether acquisition of such real estate in
this manner falls within the scope of Article 2a of the Act of 11 April 2003 on the shaping of
the agricultural system. In conclusion, the author states that Article 2a of the said Act applies
to the acquisition of agricultural real estate by way of acquisitive prescription. Therefore,
in principle, agricultural real estate by way of acquisitive prescription may be acquired by
an individual farmer. There are also possible some exceptions to this rule as indicated in
Article 2a, paragraph 3 of the Act. Doubts, however, arise with regard to the application to
acquisitive prescription of agricultural real estate.

Keywords: acquisitive prescription, agricultural real estate, individual farmer, consent to
acquire agricultural real estate

L’articolo si propone di esaminare gli effetti prodotti dall’abrogazione dell’art. 172, coma 3,
del Codice civile, secondo il quale il diritto di acquisto di un fondo agricolo per usucapione
spetta solo a un agricoltore singolo. Lo scopo delle considerazioni ¢ quello di determinare
se, vista la suddetta abrogazione, anche un qualsiasi soggetto di diritto civile possa ora ac-
quistare fondi agricoli, e se I’acquisto rientri nell’ambito di applicazione dell’art. 2a della
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legge sull’ordinamento agrario dell’11 aprile 2023. Nella parte conclusiva, I’autore precisa
che nel caso esaminato trova applicazione I’art. 2a. Di conseguenza, il diritto in questione
spetta fondamentalmente a un agricoltore singolo. A questa regola si possono applicare al-
cune eccezioni contenute nell’art. 2a, coma 3 della legge evocata. Sorgono invece dubbi
intorno a un consenso all’acquisto in esame che la legge citata prevede di applicare riguardo
all’usucapione.

Parole chiave: usucapione, fondo agricolo, agricoltore singolo, consenso all’acquisto di
fondi agricoli

1. Zasiedzenie to klasyczna, uregulowana w Kodeksie cywilnym! insty-
tucja prawa cywilnego. Pelni istotng rol¢ jako jeden ze sposobow nabycia
prawa wiasnosci. Jego podstawowa funkcja spoteczno-gospodarcza polega na
usuwaniu rozbieznos$ci mi¢dzy istniejacym, dlugotrwalym stanem posiadania
a formalnoprawnym stanem wiasnosci?. Taka rozbieznos¢, co oczywiste, jest
stanem niepozadanym w perspektywie pewnosci i bezpieczenstwa obrotu
prawnego. Zasiedzenie stuzy wigc stabilizacji stosunkow wlasnosciowych.

Kodeks cywilny nie przewidywat do niedawna ograniczen podmioto-
wych dla nabycia wlasnosci nieruchomosci w drodze zasiedzenia. Jednak na
mocy postanowien ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych innych ustaw?® do art. 172 k.c. dodany zostat § 3, zgodnie z kto-
rym naby¢ przez zasiedzenie nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu przepisow
ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego* mégt jedynie
rolnik indywidualny w rozumieniu przepisow tej ustawy, jezeli powierzchnia
nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z nieruchomosciami rolnymi stano-
wigcymi jego wlasnos¢ nie przekroczy 300 ha uzytkéw rolnych. Regulacja

! Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1360 ze zm.;
dalej: k.c.).

2 J.S. Pigtowski, w: J. Ignatowicz (red.), System Prawa Cywilnego, t. 2: Wlasnosé i inne
prawa rzeczowe, Wroctaw — Warszawa — Krakow — Gdansk 1977, s. 311; E. Janeczko, Za-
siedzenie, Zielona Gora 2002, s. 30.

3 Ustawa z 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtas-
nosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (t.j. Dz.U. z 2022 1. poz. 507 ze
zm.). Zgodnie z postanowieniem art. 14 tej ustawy art. 172 § 3 k.c. stosowano do przypadkow,
w ktorych zasiedzenie skonczyloby sie nie wezesniej niz 30 kwietnia 2019 1.

4 Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. z 2022 r.
poz. 2569 ze zm.; dalej: u.k.u.r.).
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§ 3 art. 172 k.c. budzita krytyczne uwagi w doktrynie. W szczegolnosci ak-
centowano funkcjonalne niedopasowanie instytucji zasiedzenia wzgledem
systemu ograniczen w nabyciu nieruchomosci rolnych, co miato prowadzi¢
do dekompozycji instytucji zasiedzenia®. Ostatecznie ustawodawca dopro-
wadzil do jego uchylenia na mocy art. 2 ustawy z 13 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz
niektorych innych ustaw °.

Celem artykutu jest okreslenie, czy w zwigzku z uchyleniem art. 172 § 3
k.c. nieruchomos$¢ rolng” moze naby¢ przez zasiedzenie kazdy podmiot prawa
cywilnego przy spehieniu jedynie przestanek z art. 172 § 1 albo § 2 k.c.,
czy tez ograniczenia dotyczace zasiedzenia mozna wywies¢ z postanowien
art. 2a u.k.u.r. Dla realizacji tego celu konieczna jest, przy uwzglednieniu
tresci uzasadnienia projektu ustawy nowelizujacej, proba rekonstrukcji
intencji prawodawcy przy$wiecajacych zmianie przepisow dotyczacych za-
siedzenia oraz uprzednie przedstawienie wyrazanych w doktrynie pogladow
dotyczacych relacji miedzy uchylonym art. 172 § 3 k.c. a przepisami u.k.u.r.
W dalszej kolejnosci zostanie dokonana zaré6wno analiza uregulowan u.k.u.r.
w aspekcie jezykowym, aspekcie uwzgledniajacym systematyke u.k.u.r.
oraz mechanizm stosowania przewidzianych tam $rodkow prawnych, jak
i w aspekcie funkcjonalnym — dla okreslenia, czy wyrazona w art. 2a ust. 1
u.k.u.r. zasada, ze nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢ rolnik indywi-
dualny, znajduje zastosowanie w przypadku jej nabycia w drodze zasiedze-
nia. Rozwazania obejmg rowniez art. 10 ustawy z 13 lipca 2023 r. — istotng
kwestig jest rozstrzygnigcie, czy 0w przepis wylacza zastosowanie art. 2a
u.k.u.r. do zasiedzenia nieruchomosci rolnej. Realizacja celu przyjetego
w artykule jest istotna z uwagi na to, ze upowszechnia si¢ opinia, iz uchylenie
§ 3 art. 172 k.c. jest rtbwnoznaczne z umozliwieniem nabycia w ten sposéb
nieruchomosci przez kazdego posiadacza samoistnego w terminach okres-
lonych w art. 172 § 1 lub 2 k.c. bez spelnienia jakichkolwiek dodatko-

> A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji zasiedzenia w nowym rezimie ograniczen
nabycia wltasnosci nieruchomosci rolnej — zagadnienia wezlowe i uwagi de lege ferenda,
»Rejent” 2016, nr 5, s. 82—84; P. Blajer, Rozwazania o rozszerzaniu si¢ zakresu regulacji
prawnorolnej z uwzglednieniem perspektywy notariusza, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2021,
nr2,s. 115-116.

¢ Ustawa z 13 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1933; dalej: ustawa
z 13 lipca 2023 r.). Ustawa (z wyjatkiem art. 1 pkt 17) weszla w zycie 5 pazdziernika 2023 r.

7 W artykule postuguj¢ si¢ nazwa ,,nieruchomo$¢ rolna”, odnoszac ja do sposobu rozumie-
nia wynikajacego z definicji zawartej w art. 2 pkt 1 u.k.u.r. i nie sygnalizuj¢ tego kazdorazowo.
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wych wymogdéw®. Tymczasem wniosek ten nie moze by¢ uznany za bez-
dyskusyjny.

2. Relacja art. 172 § 3 k.c. do uregulowan dotyczacych nabycia nieru-
chomosci rolnej zawartych w art. 2a u.k.u.r., stanowita przedmiot ré6znych
wypowiedzi w piSmiennictwie — byt to chyba najwazniejszy i najbardziej
kontrowersyjny aspekt owej regulacji. Nalezy tu wyr6zni¢ dwa zasadnicze
stanowiska doktrynalne. Zgodnie z pierwszym art. 172 § 3 k.c. wyczerpujaco
okreslat, kto moze naby¢ nieruchomo$¢ rolng przez zasiedzenie. Tym samym
do nabycia nieruchomosci rolnej ta droga nie stosowato si¢ postanowien
art. 2a ust. 3 u.k.u.r., okreslajacego wyjatki od zasady, ze nabywca nieru-
chomosci rolnej moze by¢ rolnik indywidualny. Nie byto rowniez podstaw
do dopuszczenia, w przypadku zasiedzenia, mozliwosci wydania zgody
na nabycie nieruchomosci rolnej przez dyrektora generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa (KOWR)’. Innymi stowy, zgodnie z tym pogla-
dem zasiedzie¢ nieruchomos¢ rolng mogt jedynie rolnik indywidualny. Tym
samym nie bylo mozliwe nabycie przez zasiedzenie nieruchomosci rolnej
przez podmioty inne niz osoby fizyczne, ktérym przystugiwal 6w status
(a wige rowniez przez osoby prawne oraz przez jednostki organizacyjne,
o ktorych mowa w art. 33" k.c.).

Zgodnie z drugim stanowiskiem wyrazonym w doktrynie tres¢ § 3 art. 172
k.c. nie wykluczata, ze dopuszczalne jest zasiedzenie nieruchomosci rolne;j

8 Takie wnioski (formutowane wprost) mozna spotka¢ w prasie codziennej, np. K. Knorps-
-Tuszynska, Kazdy moze zasiedzie¢ nieruchomosé rolng, https://www.rp.pl/nieruchomosci/
art39222511-kazdy-moze-zasiedziec-nieruchomosc-rolna [dostep: 2.11.2023]. W literaturze
prawniczej tematyka ta nie doczekata dotychczas cato§ciowego omowienia, zob. jednak
uwagi K. Gotebiewskiego [K. Gotebiowski, w: E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz, Warszawa 2023, Legalis, komentarz do art. 172 k.c., nb 6), gdzie autor
stwierdza: ,,Ustawg z 13.07.2023 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa oraz niektorych innych ustaw (druk sejmowy nr 3429) uchylono
art. 172 § 3 KC, jednak nawet to nie usunie watpliwosci i probleméw spowodowanych przez
obowigzywanie omawianego przepisu”). Wydaje si¢, ze z tej uwagi K. Gotgbiowskiego
(jakkolwiek nie wprost) wynika, iz traktuje on uchylenie § 3 art. 172 k.c. jako zasiedzenia
nieruchomosci rolnej od ograniczen podmiotowych.

° P. Wojciechowski, w: P. Popardowski (red.), Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go. Komentarz, Warszawa 2023, Legalis, komentarz do art. 4 u.k.u.r., pkt 72; P. Blajer, w:
P. Blajer, W. Gonet, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020,
s. 297; R. Michatowski, Kwestie zwigzane z zasiedzeniem nieruchomosci rolnej przez rol-
nika indywidualnego, ,,Studia Iuridica Lublinensia” 2017, vol. 26, s. 118; w tym duchu tez
K. Czerwinska-Koral, Possessio nuda, czyli czy istnieje jeszcze funkcja prawno-korygujgca
posiadania nieruchomosci rolnych? ,,Studia luridica Agraria” 2018, t. XVI, s. 43.
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w niektorych przypadkach wskazanych w art. 2a ust. 3 u.k.u.r. Przyktadowo
Matgorzata Balwicka-Szczyrba stwierdzita, Ze odestanie w art. 172 § 3 k.c. do
definicji rolnika indywidualnego nie wyklucza przyjecia, ze zasiedzenie moze
nastgpi¢ rowniez przynajmniej w niektorych sytuacjach wskazanych art. 2a
ust. 3 w zakresie, w jakim wyjatki te mogg mie¢ zastosowanie do pierwotnego
nabycia wlasnosci w drodze zasiedzenia, w tym zgodnie z art. 2a ust. 3 pkt la
u.k.u.r. w odniesieniu do nieruchomosci o powierzchni nieprzekraczajacych
1 ha'®. W tym tez kierunku prowadzi argumentacja przedstawiona przez Pa-
tryka Bendera, ktory oprocz art. 2a ust. 3 lit 1a u.k.u.r., dopuszcza stosowanie
do zasiedzenia innych przepisow art. 2a ust. 3 u.k.u.r., w tym dotyczacych
nabycia przez jednostke samorzadu terytorialnego oraz gruntu potozonego
na obszarze czy terenie gorniczym''. Grzegorz Matusik, analizujac pozycje
Skarbu Panstwa w zakresie zasiedzenia nieruchomosci, uznat, ze zasiedziec¢
nieruchomos¢ rolng moze Skarb Panstwa, a zastosowanie powinien w tym
przypadku znalez¢ art. 2a ust. 3 pkt 1 lit ¢) u.k.u.r. Zygmunt Truszkiewicz
uznat z kolei, Ze osoby wskazane w art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r., w tym osoby
bliskie wtasciciela nieruchomosci rolnej, moga naby¢ nieruchomo$¢ w dro-
dze zasiedzenia!?. Wczeéniej poglad taki (co do mozliwosci zasiedzenia
nieruchomosci, ktorej wlascicielem jest osoba bliska posiadacza samoistnego
zasiadujacego nieruchomos¢) wyrazit Adam Bieranowski'. Nalezy tez odno-
towac poglad, ze zasiedzenie nieruchomosci rolnej o powierzchni mniejszej
niz 0,3 ha nie podlegato ograniczeniom z art. 172 § 3 k.c."

10 M. Balwicka-Szczyrba, Przestanki nabycia nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia
a ustroj wspolnosci majgtkowej matzenskiej, ,,Rejent” 2020, nr 8, s. 15-16. Autorka dopuszcza
rowniez zastosowanie art. 2a ust. 3a u.k.u.r.

' P. Bender, Podstawowe problemy stosowania znowelizowanej ustawy o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego (cz. 1), ,Rejent” 2019, nr 11, s. 40 (przyp. 49). Odmiennie: T. Czech,
Ksztaltowanie ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2022, s. 182, ktory stwierdza: ,,de lege
ferenda uzasadnione bytoby jednak wprowadzenie przepisu, ktory rozszerzalby stosowanie
art. 2a ust. 3 pkt la u.k.u.r. rowniez na zasiedzenie, wykluczajac wymaganie przewidziane
wart. 172 § 3 k.c.”.

12 7. Truszkiewicz, O kilku podstawowych zagadnieniach na tle ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego, cz. 2, ,Rejent” 2017, nr 11, s. 30.

13- A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji..., s. 83; w $lad za nim M. Gorski, w:
A. Gorski (red.), Zasiedzenie nieruchomosci w praktyce, Warszawa 2022, s. 114—115. Poglad
ten nie byt jednak powszechnie podzielany — odmiennie np. J. Bieluk, Ustawa o ksztaftowaniu
ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2019, Legalis, komentarz do art. 2a u.k.u.r., nb 10;
C. Dzierzbicki, Stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci rolnej, ,,Rejent” 2018, nr 4, s. 19.

14 Tak przyktadowo: A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji..., s. 86; M. Balwicka-
-Szczyrba, O nabywaniu wilasnosci nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia, ,,Gdanskie
Studia Prawnicze” 2018, t. 39, s. 222; G. Matusik, Zasiedzenie nieruchomosci przez Skarb
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3. Wyjasniajac sens wprowadzonych ustawg z 13 lipca 2023 r. zmian
regulacji zasiedzenia nieruchomosci rolnych w Kodeksie cywilnym oraz
w u.k.u.r., w pierwszej kolejnosci trzeba przedstawi¢ motywy wprost wska-
zane przez projektodawce w tresci uzasadnienia projektu ustawy. Jako ze
ma ono istotne znaczenie, zostanie tu przywotane in extenso. Projektodaw-
ca wykazat potrzebe proponowanych zmian nastepujaco: ,,Proponuje si¢
uchylenie § 3 w art. 172 w celu wyeliminowania watpliwos$ci w zakresie
0s0b, ktore moga naby¢ nieruchomos¢ rolng w wyniku zasiedzenia. Obecnie
zgodnie z tym przepisem naby¢ nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu przepi-
sOw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego przez zasiedzenie moze jedynie
rolnik indywidualny w rozumieniu przepisow tej ustawy, jezeli — ustalona
zgodnie z przepisami art. 5 ust. 2 1 3 tej ustawy — powierzchnia nabywanej
nieruchomosci rolnej wraz z nieruchomosciami rolnymi stanowigcymi jego
wlasnos¢ nie przekroczy 300 ha uzytkow rolnych. W konsekwencji zatem
nalezy uzna¢, ze w odniesieniu do zasiedzenia nie majg zastosowania wy-
jatki ustawowe przewidziane w art. 2a ust. 3 ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego ani nie ma mozliwosci uzyskania zgody na nabycie w drodze zasie-
dzenia na podstawie art. 2a ust. 3 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego™'>.

Tres¢ uzasadnienia zmiany nie jest klarowna — nie wskazuje jednoznacz-
nie motywow przyswiecajacych projektodawcy ani nie wyjasnia, jakie sg
oczekiwane skutki zmian normatywnych w zakresie regulacji zasiedzenia
nieruchomosci rolnej. Deklaruje si¢ tam, Ze celem nowelizacji jest wyeli-
minowanie watpliwosci ,,w zakresie 0sob, ktore moga naby¢ nieruchomosé
rolng w wyniku zasiedzenia”. Nie wiadomo jednak, jakie watpliwosci
wedlug projektodawcy nasuwala owa regulacja, gdyz ograniczyt si¢ on
do przywotania stanowiska Pawta Wojciechowskiego (skadinad w peini
zasadnego), ze wylaczone przy zasiedzeniu jest zastosowanie wyjatkow
okreslonych w art. 2a ust. 3 u.k.u.r.,, jak rowniez mozliwo$¢ uzyskania zgo-

Panstwa, Warszawa 2021, rozdz. 111, przyp. 200. Przeciwnie: K. Czerwinska-Koral, Pos-
sessio nuda..., s. 43; R. Michatowski, Kwestie zwigzane z zasiedzeniem..., s. 116. W dniu
5 pazdziernika 2023 r. nastgpita zmiana art. la pkt 1 lit. b) u.k.u.r. Zgodnie z obecnym jego
brzmieniem przepisow u.k.u.r. nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych, w ktorych powierzch-
nia uzytkow rolnych jest mniejsza niz 0,3 ha, a nie jak wczesniej — do nieruchomosci rolnych
o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha.

15 Uzasadnienie rzgdowego projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Parnstwa oraz niektorych innych ustaw, https://www.sejm.gov.
pl/Sejm9.nst/druk.xsp?nr=3429 [dostep: 2.11.2023]. Projektodawca odwotuje si¢ do pogladu
P. Wojciechowskiego wyrazonego w: P Popardowski (red.), Ustawa o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Komentarz, Warszawa 2021.
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dy na nabycie nieruchomosci rolnej z art. 2a ust. 4 u.k.u.r. Z dokonanego
powyzej przegladu literatury dotyczacego art. 172 § 3 k.c. wynika niezbicie,
ze w doktrynie istnialy rozbieznos$ci pogladow, w szczegdlnosci dotyczace
kwestii zastosowania niektorych wyjatkow z art. 2a ust. 3 u.k.u.r. Jednak
projektodawca przywotat wylacznie jeden poglad doktrynalny, aprobuje go
bezwarunkowo oraz przedstawia jako poprawnie wyjasniajacy sens regulacji
art. 172 § 3 k.c. W uzasadnieniu nie wskazano na zadne alternatywne poglady
formulowane w pi$miennictwie ani nie wskazano cho¢by ogolnikowo, ze
poglady takie w ogole sa formutowane. W tym $wietle nie do konca wiec
wiadomo, jakie watpliwo$ci miatoby rozwiewac uchylenie § 3 art. 172 k.c.
Natomiast z przywotanego fragmentu uzasadnienia trudno byloby wysnu¢
whniosek, iz motywem projektodawcy byta rezygnacja z wszelkich ograniczen
zasiedzenia nieruchomosci rolnych i Zze uchylenie owego przepisu miato taki
skutek zapewnic.

Skoro wigc projektodawca wyszedt z zatozenia, ze art. 172 § 3 k.c.
w wylaczny sposob reguluje dopuszczalno$¢ nabycia przez zasiedzenie
nieruchomosci rolnej, a w uzasadnieniu projektu napomyka jedynie nie-
jasno o watpliwosciach co do krggu 0s6b mogacych naby¢ w ten sposob
nieruchomos¢, to uprawniony jest wniosek, ze jego uchylenie miato na
celu dopuszczenie nabycia nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia
rowniez przez osoby niebedace rolnikami indywidualnymi przynajmnie;j
w niektorych, adekwatnych dla nabycia przez zasiedzenie przypadkach
z art. 2a ust. 3 u.k.u.r. By¢ moze chodzito tez o dopuszczenie mozliwosci
wydania — w przypadku zasiedzenia — zgody na nabycie nieruchomosci
rolnej przez dyrektora generalnego KOWR, jednak ze wzgledow konstruk-
cyjnych, majacych zrodto w regulacji art. 2a ust. 4 i nast. u.k.u.r., wydaje
si¢ to problematyczne!.

4. Uchylenie art. 172 § 3 k.c. nastapito bez jednoczesnego wprowadzenia
innej regulacji szczegolnej, okreslajacej, kiedy moze nastgpi¢ zasiedzenie
nieruchomosci rolnej. Nalezy wiec rozstrzygnac, czy taka decyzja prawo-
dawcy powoduje, ze do zasiedzenia nieruchomosci rolnej zastosowanie majg
jedynie przestanki zasiedzenia nieruchomosci z art. 172 § 112 k.c.!” Byloby

16O rozwiazaniach prawnych dotyczacych zgody dyrektora deneralnego KOWR na
nabycie nieruchomosci rolnej: D. Lobos-Kotowska, Zgoda dyrektora generalnego KOWR
na nabycie nieruchomosci rolnej — wybrane problemy prawne, ,,Przeglad Prawa Rolnego”
2022, nr2,s. 69 in.

'7 M. Balwicka-Szczyrba okre$lata ograniczenia zasiedzenia z § 3 art. 172 k.c. jako
dodatkowe przestanki nabycia wtasnosci w drodze zasiedzenia. Zob. M. Balwicka-Szczyrba,
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to stanowisko prawidlowe, gdyby za poprawnag uzna¢ implikacje — ,,skoro
uchylono przepis, w ktorego tresci expressis verbis wprowadzono ogranicze-
nia przy zasiedzeniu nieruchomosci rolnej, wigc (po jego uchyleniu) zadne
ograniczenia w tym wzgledzie nie obowigzuja”. Uznanie tej implikacji za
prawidlowa wymuszatoby uprzednie przyjecie zatozenia, ze ograniczenia
nabycia wlasno$ci przez zasiedzenie wprowadzane sg wytacznie w drodze
regulacji szczegolnych dotyczacych Scisle zasiedzenia, a nie szerszej kate-
gorii zdarzen prawnych'®.

Przepis § 3 art. 172 k.c. nie funkcjonowatl w proézni normatywnej, ale
rownolegle do regulacji u.k.u.r. reglamentujacej nabywanie nieruchomosci
rolnych. Zgodnie z art. 2 pkt 7 u.k.u.r. przez nabycie nieruchomosci rolne;j
nalezy rozumie¢ przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci rolnej lub nabycie
wlasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynno$ci prawnej
lub orzeczenia sadu albo organu administracji publicznej, a takze innego
zdarzenia prawnego. Nie ma jakichkolwiek watpliwosci, Zze nabycie wta-
snos$ci w drodze zasiedzenia miesci si¢ tej definicji, co nie budzito nigdy
kontrowersji w pismiennictwie prawniczym'.

Co istotne, w doktrynie podkreslano — nie tylko przy okazji ogélnych
rozwazan dotyczacych zagadnienia nabycia nieruchomosci rolnej — ze za-
kresem definicji z art. 2 pkt 7 u.k.u.r. objete jest nabycie przez zasiedzenie,
ale tez czynione to byto intencjonalnie przy okazji rozwazan prowadzonych
scisle na tle obowigzujacego wowczas art. 172 § 3 k.c. co jednak stuzy¢ miato
przede wszystkim ,,rozluznieniu” rygorow wynikajgcych z § 3 art. 172 k.c.

L. Jantowski, Komentarz do art. 172 k.c., pkt IX, w: A. Sylwestrzak (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz aktualizowany, LEX 2023.

'8 Nalezy odnotowa¢ rozwazania Sagdu Najwyzszego, ktore moglyby sugerowaé, ze to
wilasnie art. 172 § 3 k.c. sprawial, iz skutek w postaci nabycia przez zasiedzenie nieruchomosci
rolnej w ogole byl poddany ograniczeniom szczegdlnym wzgledem regulacji kodeksowej
zasiedzenia (zob. uzasadnienie postanowienia SN z 20.12.2019 r., II CSK 510/18, LEX
nr 3007094). To mogtoby sugerowac, ze uchylenie § 3 art. 172 k.c. prowadzi do poddania tej
kwestii regulacji na zasadach okres$lonych jedynie w art. 172 § 112 k.c. (ale z wylaczeniem
art. 2a u.k.u.r.). Jednak mozna wskaza¢ w orzecznictwie SN argumentacj¢ uzasadniajaca
odmienne stanowisko, zgodnie z ktorym ograniczenia co do zasiedzenia nieruchomosci
rolnej mozna wywodzi¢ juz z objecia tego sposobu nabycia wlasnosci definicja nabycia nie-
ruchomosci rolnej z art. 2 pkt 7 u.k.u.r. (zob. uzasadnienie postanowienia SN z 10.05.2019 r.,
I CSK 207/18, OSNC 2020, nr 1, poz. 12).

19 Przyktadowo: J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu..., komentarz do art. 2 u.k.u.r., nb 56,
P. Popardowski, komentarz do art. 2 u.k.u.r., pkt 194, w: P. Popardowski, P. Wojciechowski,
Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2023, Legalis; D. Lobos-
-Kotowska, M. Stanko, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, LEX 2023,
komentarz do art. 2 u.k.u.r., pkt VIL.1.
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przez wzmocnienie argumentacji o dopuszczalnosci zastosowania niekto-
rych wyjatkow z art. 2a ust. 3 u.k.u.r. do nabycia nieruchomosci przez za-
siedzenie®.

Whiosek, ze art. 2a u.k.u.r. dotyczy rowniez zasiedzenia, znajduje uzasad-
nienie w tresci innych przepisow tej ustawy. W obowigzujacym od 2016 r.
przepisie art. 4 ust. 1 pkt 4 lit. a) u.k.u.r. wprost wskazuje si¢, ze prawo na-
bycia przystugiwa¢ moze KOWR w przypadku zasiedzenia nieruchomosci?'.
Niekonsekwentne byloby wiec przyjecie, ze ustawodawca wprowadzajac
tak pojemng definicje ,,nabycia nieruchomosci rolnej” oraz — jeszcze przed
wejsciem w zycie ustawy z 13 lipca 2023 r. — wlaczajac zasiedzenie w orbite
zastosowania prawa nabycia z art. 4 ust. 1 u.k.u.r.,, nie traktowatby go jako
potencjalnie podpadajacego pod art. 2a u.k.u.r. (gdyby nie obowigzywat
§ 3 art. 172 k.c.). Regulacja art. 172 § 3 k.c. w istocie zaostrzata wymogi
dotyczace nabycia nieruchomosci rolnej przez zasiedzenie wzgledem statu-
owanych przez art. 2a u.k.u.r. Uchylenie tego przepisu k.c. moze by¢ uznane
za poluzowanie tych rygoréw przez poddanie zasiedzenia oddzialywaniu
uniwersalnej dla r6znych przypadkoéw nabycia regulacji art. 2a u.k.u.r.

5. Rozwazajac kolejne kwestie zwiazane z zasadno$cig tezy o poddaniu,
po uchyleniu § 3 art. 172 k.c., skutku w postaci nabycia przez zasiedzenie
nieruchomosci rolnej wyltacznie postanowieniom art. 172 § 112 k.c., nalezy
Zwroci¢ uwage na nastepujacy aspekt zmian wprowadzonych ustawa z 13 lip-
ca 2023 r. Wraz z uchyleniem § 3 art. 172 k.c. ustawodawca wprowadzit
do u.k.u.r. przywotywane juz dwa przepisy dotyczace nabycia wlasnosci
nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia: art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. m — wyla-
czajacy zastosowanie do zasiedzenia prawa nabycia nieruchomosci rolnej
przystugujacego KOWR oraz art. 2b ust. 4 pkt 8 — wylaczajacy powstanie
obowigzkow zwigzanych z nabyciem nieruchomo$ci rolnej, a przewidzia-
nych w art. 2b ust. 1 1 2. W zwigzku z tym nasuwa si¢ dos¢ banalny wniosek,
ze gdyby intencjg prawodawcy byto nie tylko wylaczenie spod rygorow
u.k.u.r. nastepstw nabycia nieruchomosci rolnej przez zasiedzenie, ale tak-
ze wylaczenie nabycia nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia spod

20 M. Balwicka-Szczyrba, O nabywaniu wlasnosci..., s. 226, gdzie stwierdza: ,,Nabycie
nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 2a u.k.u.r., odnosi si¢ bowiem do kazdego ze sposobow
pozyskania tego prawa, w tym, jak nalezy przyjmowac, takze do jego pozyskania ex lege”.

2l Ten sam wniosek uzasadniajg obowigzujace od 5 pazdziernika 2023 r. przepisy art. 4
ust. 4 pkt 2 lit. m u.k.u.r. wylaczajacy prawo nabycia nieruchomosci przystugujace KOWR
przy zasiedzeniu oraz art. 2b ust. 4 pkt 8 u.k.u.r. wylaczajacy w przypadku zasiedzenia po-
wstanie obowigzkow z art. 2b ust. 112 u.k.u.r.
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ograniczen wskazanych w art. 2a ust. 1 1 2 u.k.u.r., wowczas wprowadzitby
on stosowne wytaczenie od wymogu nabycia przez rolnika indywidualnego
w art. 2a ust. 3 u.k.u.r. (zawierajacego takie wylaczenia). Ewentualnie, gdyby
zasiedzenie miato by¢ w intencji prawodawcy cato§ciowo wytaczone spod
rygorow u.k.u.r., nie dokonatby on selektywnego wylaczenia zastosowania
postanowien u.k.u.r. w odniesieniu do wybranych rozwigzan prawnych
przewidzianych w ustawie, ale dokonalby generalnego wytaczenia spod
zastosowania u.k.u.r. nabycia wlasno$ci nieruchomosci rolnej wskutek
zasiedzenia (cho¢by dodajac stosowny przepis w art. 1a u.k.u.r., w ktérym
wskazuje sie, kiedy przepisy u.k.u.r. nie sg stosowane).

To, ze prawodawca zdecydowal, iz w nabycie wtasnosci w drodze za-
siedzenia podpada pod ograniczenia z art. 2a ust. 1 i 2 u.k.u.r., ale nie pod-
pada pod zakres zastosowania prawa nabycia ani nie powstaja — w zwigzku
z tym przypadkiem nabycia nieruchomosci rolnej — obowigzki okreslone
w art. 2b ust. 1 1 2, nie jest niczym niezwyktym, majac na uwadze caloksztatt
uregulowan u.k.u.r. Prawodawca w poszczegdlnych przypadkach nabycia
(wyroznionych w rozny sposob, np. przedmiotowo albo ze wzgledu na
osobe nabywcy) stosuje w zroznicowany sposob poszczegolne uregulowa-
nia u.k.u.r. Przykladowo nabycie nieruchomosci rolnej nie musi wymagaé
zgody dyrektora generalnego KOWR, ale bedzie objete prawem pierwo-
kupu albo nabycia KOWR i nie powstang obowigzki zwigzane nabyciem
nieruchomosci rolnej — co akurat dotyczy nieruchomosci o powierzchni
mniejszej niz 1 ha polozonej w dniu nabycia w granicach administracyjnych
miasta (art. 2a ust. 3 pkt 1a oraz art. 2b ust. 4 pkt 1). To zr6znicowanie za-
stosowania poszczegdlnych srodkow prawnych przewidzianych w u.k.u.r.
dotyczy zarowno przypadkdéw nabycia przez rolnika indywidualnego, jak
i innych przypadkéw nabycia, np. wspomnianego nabycia nieruchomosci
o powierzchni mniejszej niz 1 ha, zniesienia wspotwlasnos$ci, nabycia przez
tzw. ko$cielne osoby prawne. Stad poddanie nabycia nieruchomosci rolnej
przez zasiedzenie regule, zgodnie z ktdrg moze ono nastapi¢ zasadniczo na
rzecz rolnika indywidualnego (art. 2a ust. 1 i ust. 2) nie stoi w konstrukcyj-
nej ani aksjologicznej sprzecznos$ci z tym, ze wyltaczone sg dla zasiedzenia
inne przewidziane w u.k.u.r. $rodki, takie jak prawo nabycia oraz obowigzki
zwigzane z nabyciem.

6. Uwagi dotyczace kontekstu uchylenia § 3 art. 172 k.c. — zardwno
jezykowego, jak i wynikajacego z systematyki u.k.u.r. — warto uzupetnic¢
spostrzezeniami na temat argumentéw celowos$ciowych uzasadniajgcych
wylaczenie zastosowania prawa nabycia z art. 4 ust. 1 u.k.u.r., a takze
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wylaczenia obowigzkow z art. 2b ust. 1 i 2 u.k.u.r. zwigzanych z nabyciem
nieruchomosci rolnej w razie, gdy dochodzi do niego w drodze zasiedzenia.
Wtasciwie od momentu pojawienia si¢ w systemie prawnym art. 172 § 3 k.c.
formutowano w literaturze zastrzezenia dotyczace dopuszczenia realizacji
przez KOWR prawa nabycia z art. 4 ust. 1 uk.u.r. w zwigzku z nabyciem
rolnej w drodze zasiedzenia. Przepisy u.k.u.r. tacza aktualizacje prawa na-
bycia przystugujacego KOWR z samym faktem nabycia prawa wtasnosci
nieruchomosci rolnej, co w przypadku zasiedzenia oznacza skutek nastepuja-
cy w zwiazku z uptywem stosownego okresu wtadania nieruchomoscia jako
posiadacz samoistny (oczywiscie na gruncie art. 172 § 3 k.c. — wladania,
przynajmniej w chwili uptywu terminu zasiedzenia, przez rolnika indywi-
dualnego). W rzeczywistosci na gruncie skomplikowanych nieraz standw
faktycznych, problematycznych w warstwie dowodowej, trudno jest okre-
sli¢, kiedy nabycie wlasnosci nastapito. Definitywnie rozstrzygajace w tym
zakresie jest stosowne orzeczenie sadowe, stwierdzajace nabycie wlasnosci
przez zasiedzenie. Rozstrzygnigcie to, jak wiadomo, ma deklaratywny cha-
rakter wzglgdem nastgpujacego ex lege nabycia wlasnosci, nieraz wydawane
dlugo po ziszczeniu si¢ przestanek zasiedzenia, niekiedy na wniosek innej
osoby niz nabywca (np. osoby dziedziczacej po osobie, na rzecz ktorej na-
bycie wtasnos$ci nastapito). Rodzito to problemy, kiedy powinno nastapié¢
zawiadomienie KOWR o przystugujacym prawie nabycia (po spetnieniu
przestanek zasiedzenia czy tez po deklaratywnym stwierdzeniu zasiedze-
nia przez sad). Ze wzgledu na te problemy, $wiadczgce o niedopasowaniu
instytucji zasiedzenia do konstrukcji prawa nabycia z art. 4 ust. 1 u.k.u.r,
decyzja prawodawcy o wprowadzeniu przepisu art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. m,
a tym samym o wylgczeniu prawa nabycia w przypadku nabycia wtasno-
$ci nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia, ma nalezyte uzasadnienie
funkcjonalne®.

Tak samo nalezy oceni¢ wprowadzenie ustawg z 13 lipca 2023 r. regulacji
wylaczajacej w przypadku zasiedzenia powstanie obowigzkow zwigzanych
znabyciem nieruchomosci rolnej przewidzianych w art. 2b ust. 112 u.k.u.r.
Literalnie rzecz ujmujac, powstanie tych obowigzkow wigzato si¢ z samym
ziszczeniem przestanek zasiedzenia i nabyciem wlasnosci ex lege, co moglo
powodowac, ze osoba, ktora nabyta wtasno$¢ nieruchomosci rolnej przez
zasiedzenie, nie miala tego §wiadomosci i tym samym nie wiedziata, ze cigzy
na niej np. obowiazek osobistego prowadzenia gospodarstwa, w sktad kto-

22 Pozytywnie w tym zakresie wypowiedziat si¢ K. Maj, Dwudziesta pierwsza nowelizacja

ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w ciggu ostatnich osmiu lat — wybrane zagadnienia,
,Krakowski Przeglad Notarialny” 2023, nr 3, s. 101.
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rego wchodzi nabyta nieruchomos$¢ rolna. Z uchybieniem tym obowigz-
kom taczyty si¢ tez surowe konsekwencje okreslone w art. 9 ust. 3 u.k.u.r,
co mogto stwarza¢ sytuacj¢ daleko posunigtej niepewnosci prawnej dla
nabywcy.

Przedstawione przestanki celowos$ciowe uzasadniajace wylaczenie zasto-
sowania art. 4 ust. 1 oraz art. 2b ust. 1 1 2 u.k.u.r. w przypadku zasiedzenia
nieruchomosci rolnej nie sg jednak adekwatne dla oceny, czy zasiedzenie
powinno by¢ wylaczone z zakresu oddziatywania art. 2a ust. 112 u.k.u.r. Nie
zmienia to jednak faktu, ze przestanki takie w literaturze sg wskazywane,
austawodawca — gdyby zrezygnowat z poddania zasiedzenia nieruchomosci
rolnej uregulowaniu art. 2a ust. 112 u.k.u.r., znalaztaby z pewnosciag w dok-
trynie akceptacje dla takiego zabiegu. Nie ma jednak podstaw de lege lata,
by twierdzi¢, ze ustawodawca taka decyzj¢ podjat.

Uzupehiajac dotychczasowe wnioski, trzeba zaakcentowac, ze w §wietle
przedstawionych rozwazan niewystarczajacych podstaw do twierdzenia, ze
przepisy u.k.u.r. moglyby by¢ stosowane do zasiedzenia nieruchomosci rolnej
wylacznie w razie ustanowienia przez prawodawce szczegolnego przepisu
dotyczacego Scisle nabycia przez zasiedzenie, poddajacego ten sposob naby-
cia wlasnosci regulacji u.k.u.r. Do obrony takiej tezy niewystarczajace jest
tylko odwotanie si¢ do samej funkcji instytucji zasiedzenia.

7. Skoro analiza znowelizowanej regulacji u.k.u.r. nie uzasadnia tezy
o wylaczeniu nabycia zasiedzenia spod zakresu zastosowania przepisow
zawartych w art. 2a tej ustawy, nalezy w tej perspektywie przeanalizowac
jeszcze art. 10 ustawy z 13 lipca 2023 r. Stanowi on, iz do termindéw zasie-
dzenia nieruchomosci rolnej w rozumieniu art. 2 pkt 1 u.k.u.r. posiadanej
w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy przez posiadacza innego niz rolnik
indywidualny w rozumieniu art. 6 ust. 1 u.k.u.r. stosuje si¢ przepisy art. 172
§ 1lub 2 k.c., z tym ze do tych termindw zalicza si¢ rOwniez czas posiadania
nieruchomosci rolnej przed dniem wejs$cia w zycie ustawy z 13 lipca 2023 r.
Przepis ten dotyczy posiadaczy samoistnych nieruchomosci rolnych w ro-
zumieniu u.k.u.r., ktorym nie przystuguje status rolnika indywidualnego,
i w zwigzku z tym nalezaloby postawi¢ pytanie, czy wlasnie w jego tresci
ustawodawca nie rozstrzyga, ze kazdy podmiot moze od 5 pazdziernika
2023 r. zasiedzie¢ nieruchomo$¢ rolng przy spetnieniu jedynie przestanek
z art. 172 §1 1 2 k.c. W tresci uzasadnienia projektu ustawy wskazano na
nastepujace aspekty projektowanego art. 10: ,,w art. 10 uregulowana zostata
kwestia liczenia terminu zasiedzenia nieruchomosci rolnej, posiadanej w dniu
wejscia w zycie ustawy przez posiadacza innego niz rolnik indywidualny.
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Wskazano, ze zastosowanie majg przepisy art. 172 § 1 lub § 2 k.c., ztym, ze
do tych terminéw odpowiednio 20 i 30 lat zalicza si¢ rowniez czas posiadania
nieruchomosci rolnej przed dniem wejscia w zycie ustawy”>.

Przepis ten nie modyfikuje termindw zasiedzenia w stosunku do regulacji
kodeksowej, stanowi za$, ze do tych okreséw dolicza si¢ okres posiadania
samoistnego nieruchomosci — lege non distinguente — przypadajacy od dnia,
w ktorym art. 172 § 3 k.c. byl stosowany, a wigc w okresie od 30 kwietnia
2019 . do 4 pazdziernika 2023 r. wlacznie, jak i na czas przypadajacy wczes-
niej, tj. przed 30 kwietnia 2019 r. Innymi stowy, moze by¢ i tak, ze jesli
dana osoba, ktora statg si¢ samoistnym posiadaczem nieruchomosci przed
wejsciem w zycie art. 172 § 3 k.c., a okres 20 albo 30 lat posiadania samoist-
nego uptynatby dla niej po 4 pazdziernika 2023 r., to nabytaby ona wlasnos¢
nieruchomosci rolnej przez zasiedzenie po uptywie tego okresu, do ktorego
wliczony zostatby w catosci okres cigglego posiadania przypadajacy przed
30 kwietnia 2019 r., okres od 30 kwietnia 2019 r. do 4 pazdziernika 2023 r.
oraz okres od 5 pazdziernika 2023 r. do momentu uptywu okresu zasiedzenia
wymaganego przez art. 172 § 1 albo 2 k.c.

Gdyby okres posiadania samoistnego wskazany w art. 172 § 1 albo 2 k.c.
(oczywiscie rozpoczety przed 30 kwietnia 2019 r.) uptynat w okresie obo-
wigzywania art. 172 § 3 k.c. a posiadaczowi samoistnemu nie przystugiwat
wowczas status rolnika indywidualnego, nie mogloby dojs¢ do nabycia przez
niego witasnos$ci nieruchomosci. Gdyby jednak posiadanie byto kontynu-
owane do 5 pazdziernika 2023 r., wowczas nabycie nieruchomosci rolnej
w drodze zasiedzenia nastgpitoby tego wlasnie dnia w zwigzku z uchyleniem
§ 3 art. 172 k.c. oraz z wejsciem w zycie art. 10 ustawy z 13 lipca 2023 r.

Przywotany fragment uzasadnienia projektu ustawy, jak rowniez sformu-
fowane powyzej na tle brzmienia art. 10 ustawy z 13 lipca 2023 r. spostrzeze-
nia uzasadniajg do nastepujacych wnioskow. Art. 10 ustawy z 13 lipca 2023 1.
zawiera zwrot mowiacy o ,,posiadaczu innym niz rolnik indywidualny”. Jed-
nak ten fragment przepisu nie ma samodzielnego znaczenia normatywnego
(nie przesadza, ze kazdy posiadacz samoistny nieruchomosci rolnej moze
zasiedzie¢ nieruchomo$¢ rolng). Zwrot ten nie zostal zreszta wyodrebniony
w osobnej jednostce redakcyjnej poswieconej temu, jaki podmiot zasiedzie¢
moze nieruchomos¢ rolna. Zostal natomiast wkomponowany w tres¢ jednego
przepisu tworzonego przez zdanie zlozone, ktadacego nacisk na kwestig
terminu zasiedzenia i mozliwosci doliczenia do niego okresu posiadania

2 Uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieru-
chomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz niektorych innych ustaw.
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przypadajacego przed 5 pazdziernika 2023 r. Nie jest to przepis, ktorego rola
bytoby wyznaczanie kregu podmiotow, ktére moga zasiedzie¢ nieruchomosé
rolng. Ponadto postrzegajac regulacj¢ przez pryzmat regulacji art. 2a u.k.u.r.,
mozna doj$¢ do wniosku, ze w art. 10 ustawy z 13 lipca 2023 r. mowi si¢
o posiadaczach samoistnych, ktorzy nie sg rolnikami indywidualnymi,
ale nie okresla si¢, ktorzy z nich w odniesieniu do jakich nieruchomosci
majg mozliwo$¢ ich zasiedzenia (nie ma podstaw, aby uzna¢, ze chodzi tu
o wszystkie podmioty prawa cywilnego niespetniajace przestanek uznania za
rolnika indywidualnego). T¢ ostatnig kwesti¢ rozstrzyga si¢ nie na podstawie
art. 10 ustawy z 13 lipca 2023 r., ale siggajac do odpowiednich postanowien
art. 2a ust. 3 uku.r.

8. Przedstawione rozwazania pozwalaja na sformutowanie nastepuja-
cych konkluzji. W $wietle zmian dokonanych przepisami ustawy z 13 lipca
2023 r. dokonano znaczgcego ograniczenia zastosowania regulacji u.k.u.r.
w odniesieniu do nabycia nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia, co
polega na wytaczeniu w takim przypadku prawa nabycia nieruchomosci
rolnej przystugujacego KOWR, jak réwniez na wylaczeniu zastosowania
art. 2b ust. 1 1 2 u.k.u.r. okreslajacych obowiazki zwigzane z nabyciem.
Zmiany te maja uzasadnienie funkcjonalne. Nie jest jednak wystarczajacych
argumentow za przyjeciem, ze ustawodawca, uchylajac § 3 w art. 172 k.c.,
dopuscit nabycie przez zasiedzenie nieruchomosci rolnych przez kazdy
podmiot prawa cywilnego. Trudno jest oceni¢, czy mamy do czynienia
z przemyslang decyzja prawodawcy, czy jest to przypadkowy, niezamie-
rzony efekt dokonanych zmian normatywnych. Uchylenie § 3 art. 172 k.c.
ma ten skutek, Zze w odniesieniu do tego zdarzenia prawnego zastosowanie
znajduja regulacje zawarte w art. 2a ust 1 1 2 u.k.u.r.,, co sprawia, ze za-
sadniczo nieruchomos¢ rolng moze zasiedzie¢ rolnik indywidualny. Jest to
takze mozliwe w niektorych sytuacjach wskazanych w art. 2a ust. 3 u.k.u.r.
Uchylenie § 3 art. 172 k.c. moze by¢ odczytane jako swoista liberalizacja
wymogow w porownaniu do obowigzujacych do 5 pazdziernika 2023 r.,
stawiajacych bardziej restryktywne wymogi, nizby to wynikato z regulacji
u.k.u.r. Liberalizacja ta nie polega jednak na uwolnieniu tej postaci nabycia
wiasnosci nieruchomosci rolnych od jakichkolwiek ograniczen, ale na ich
osadzeniu w ramach rozwigzan zawartych w u.k.u.r. (w zakresie, w jakim
obejmujg je uregulowania zawarte w art. 2a tej ustawy).

Mozliwe bedzie zastosowanie niektorych przewidzianych w art. 2a ust. 3
u.k.ur. wyjatkdw pozwalajacych na nabycie w drodze zasiedzenia nieru-
chomosci rolnej. Sg to moim zdaniem przypadki wskazane w art. 2a ust. 3
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pkt 1 lit. b (jednostka samorzadu terytorialnego), lit. ¢ (Skarb Panstwa), lit. d
(osoby prawne dzialajace na podstawie przepisoOw o stosunku panstwa do
Kosciota katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku panstwa do
innych kosciotow i1 zwigzkéw wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnosci
sumienia i wyznania), lit. h (spotdzielnia produkcji rolnej), pkt 1a (nieru-
chomo$¢ rolna o powierzchni mniejszej niz 1 ha) oraz pkt 12 (nieruchomos¢
rolna potozona na obszarze gorniczym lub terenie goérniczym). Zastosowanie
znajdzie tez reguta wyrazona w art. 2a ust. 3a u.k.u.r., stanowiaca, ze jezeli
nieruchomos¢ rolna ma wejs¢ w sktad wspolnosci majatkowej matzenskie;j,
wystarczy, gdy okreslone w ustawie wymogi dotyczace nabywcy nieru-
chomosci rolnej spetnia jeden z matzonkow. Jak wspomniano wcze$niej,
watpliwos$ci budzi rozciggnigcie na nabycie nieruchomosci rolnej w drodze
zasiedzenia regulacji dotyczacej zgody na nabycie nieruchomosci rolnej
wydawanej przez dyrektora generalnego KOWR (art. 2a ust. 4 u.k.u.r.).
Regulacja ta — co dotyczy przede wszystkim najwazniejszego praktycznie
przypadku zgody wydanej na wniosek zbywcy z art. 2a ust. 4 pkt 1 u.k.u.r. —
nie zostata przez prawodawce dostosowana do instytucji zasiedzenia jako
opartej na pierwotnym nabyciu prawa wlasnosci**. Kwestia ta wymaga
dalszego rozwazenia.

Przestanki funkcjonalne i aksjologiczne do eliminacji ograniczen zasie-
dzenia nieruchomosci rolnej wskazywane w wielu wypowiedziach doktryny
formutowanych na gruncie regulacji u.k.u.r. w petni uzasadniatyby liberali-
zacj¢ zasiedzenia nieruchomosci rolnych, tak aby nabywca mogt by¢ kazdy
podmiot spetniajacy kodeksowe przestanki zasiedzenia. Gdyby ustawodawca
miat wole wprowadzenia stosownych zmian w tym zakresie, z pewnoscia
znalaziby uznanie w doktrynie dla takiego zabiegu legislacyjnego. Problem
polega tylko na tym, ze prawodawca musi tu wykaza¢ konsekwencje, usta-
nawiajgc stosowne jednoznaczne regulacje prawne.

2 Nalezy nadmieni¢, ze zgodnie z art. | ust. | ustawy z 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 2278, dalej: u.n.n.c.) nabycie
nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia wydawanego w drodze decyzji
administracyjnej. Nabyciem nieruchomo$ci w rozumieniu ustawy jest nabycie prawa wlas-
nos$ci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego, na podstawie kazdego zdarzenia
prawnego (art. 1 ust. 4). Dotyczy to rowniez nabycia wlasnosci w drodze zasiedzenia, gdzie
tez wymaga si¢ wydania zezwolenia (wyrok NSA z7.03.2013 r., I OSK 201/12, ONSAiWSA
2014, nr 4, poz. 62). Jako problematyczng prima facie nalezy jednak uznaé tezg iz — przy
obecnej konstrukeji zgody na nabycie nieruchomosci w u.k.u.r. — datoby si¢ wprost przetozy¢
wnioski wynikajace z regulacji u.n.n.c. w tym zakresie przede wszystkim do uregulowania
art. 2a ust. 4 pkt 1 uk.u.r.
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