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Katarzyna Niekrasz-Gierejko

Uwlaszczenie
a zasiedzenie
- sadowe tryby nabycia
prawa wiasnosci
nieruchomosci rolnej

Akty wlasnosci ziemi, wydawane przez organy administracji publicznej na podstawie ustawy
art. 1 ust. 2 ustawy z 26.10.1971 r. o uregulowaniu wtasnosci gospodarstw rolnych stanowity od-
powiednik nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia, tyle tylko, ze do
nabycia wymagany byt odpowiednio krotszy uptyw czasu. Ustawa z 26.3.1982 r. o zmianie usta-
wy Kodeks cywilny oraz uchyleniu ustawy o uregulowaniu wtasnosci gospodarstw rolnych (Dz.U.
z1982r. Nr 11, poz. 81) spowodowata, ze nabycie wtasnosci nieruchomosci rolnej w drodze uwtasz-
czenia przeszto z trybu administracyjnego, w tryb sadowy. Obecnie zatem, do nabycia prawa wia-
snosci nieruchomosci rolnej czy to w drodze zasiedzenia czy tez uwtaszczenia moze dojs¢ wylacz-
nie na drodze postepowania sadowego, a postanowienie saqdu w tym przedmiocie ma charakter
deklaratoryjny, potwierdzajacy nabycie prawa. Osoba, ktdra spetnia wymagania do nabycia nie-
ruchomosci w drodze uwlaszczenia, nie moze dochodzi¢ jej nabycia w drodze zasiedzenia. Jednak
nabycie przez jedng osobe prawa wlasnosci nieruchomosci w drodze uwlaszczenia, nie wylacza
mozliwosci nabycia przez inng osobe tej samej nieruchomosci w drodze zasiedzenia. Celem niniej-
szego artykutu jest przyblizenie istniejacej problematyki w powyzszym zakresie, ze wskazaniem

podobienstw i réznic, przywotaniem pogladow doktryny oraz orzecznictwa sadowego.

Sadowe nabycie prawa
wiasnosci nieruchomosci
w drodze uwlaszczenia

Ustawa z dnia 26.10.1971 r. o uregu-
lowaniu wlasnoéci gospodarstw rolnych
(Dz.U. Nr 27, poz. 250), ktéra weszla
w zycie z dniu 4.11.1971 r. dawata rolni-
kom mozliwo$¢ uporzadkowania stanu
prawnego nieruchomosci wchodzacych
w sktad prowadzonych przez nich gospo-
darstw rolnych. Nabycie prawa wlasno-
$ci nieruchomosci nastegpowato w drodze
decyzji zwanej ,aktem wlasnoéci ziemi”,
wydawanej przez wlasciwy ds. rolnych
organ prezydium powiatowej rady naro-
dowej. Ustalalo si¢ w tejze decyzji obszar
nieruchomosci, wysoko$¢, sposéb i ter-

miny splat albo orzekalo o zwolnieniu
od obowigzku splaty naleznosci, a sama
decyzja stanowila podstawe ujawnienia
prawa wlasnosci nieruchomosci w ksie-
dze wieczystej i ewidencji gruntéw. Od-
wolanie przystugiwalo do wojewddzkiej
komisji ds. uwlaszczenia, ktdrej decyzja
byta ostateczna.

Mimo ze ww. ustawa obowigzywala
przez blisko jedenascie lat, az do jej uchy-
lenia ustawg z 26.3.1982 r. 0 zmianie usta-
wy Kodeks cywilny oraz uchyleniu ustawy
o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw
rolnych (Dz.U. z 1982 r. Nr 11, poz. 81),
wielu rolnikéw nie uregulowato prawa
wlasnoéci posiadanych przez nich gospo-
darstw rolnych, czego konsekwencja jest
chocby fakt, ze do dnia dzisiejszego sze-

reg nieruchomoéci rolnych nie ma nadal
zatozonych ksigg wieczystych.

Na szczescie uchylajac ustawe o uregu-
lowaniu wlasnoéci gospodarstw rolnych,
ustawodawca pozostawil otwartg droge
postepowania sadowego dla tych, ktorzy
wlasnos¢ nieruchomosci chcieliby nadal
naby¢ w drodze uwlaszczenia. W art. 4
in fine ustawy uchylajacej wskazal bo-
wiem, Ze rozpoznawanie spraw o stwier-
dzenie nabycia wlasnosci nieruchomosci
przez posiadacza samoistnego na pod-
stawie ww. ustawy oraz o odroczenie ter-
minu zaplaty naleznosci z tytulu nabycia
wlasnoéci tych nieruchomosci przekazuje
sie sadom, a postepowanie sadowe w tym
przedmiocie wolne jest od optat. Co wie-
cej, takze postegpowanie o ujawnienie no-
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wego stanu wlasnoéci w ksigdze wieczystej
lub w zbiorze dokumentéw oraz o zaloze-
nie ksiggi wieczystej na podstawie posta-
nowienia potwierdzajacego nabycie prawa
wlasnoéci w drodze uwlaszczenia takze
jest wolne od oplat sadowych, co wprost
potwierdza tre§¢ art. 6 § 3 ustawy uchyla-
jacej 2 26.3.1982 1.

Warto zatem przyjrzeé sig, jakie
przestanki nalezy wykaza¢ we wniosku
o stwierdzenie nabycia wlasnoéci w dro-
dze uwtaszczenia, zwlaszcza, Ze nie tylko
postepowanie sadowe w tym przedmiocie
wolne jest od oplat, ale takze nabycie wia-
snosci w tym trybie nie rodzi obowigzku
zaplaty podatku na rzecz organéw podat-
kowych, w odrdéznieniu od nabycia prawa
wlasno$ci nieruchomosci w drodze zasie-
dzenia, gdzie podatek wynosi 7% podsta-

wy opodatkowania!.

Przestanki nabycia
wiasnosci nieruchomosci
w drodze uwtaszczenia

Przede wszystkim, sagdowe potwier-
dzenie nabycia prawa wlasnosci nieru-
chomosci w drodze uwlaszczenia moze
nastapi¢ wylacznie na rzecz oséb, ktore
w dniu wejscia w zycie ustawy, tj. w dniu
4.11.1971 r. byly rolnikami. Kwestie te
przesadza tres¢ art. 1 ust. 1 tej ustawy,
zgodnie z ktérym: ,,Nieruchomosci wcho-
dzace w sktad gospodarstw rolnych [...]
i znajdujace si¢ w dniu wejscia w zycie
ustawy w samoistnym posiadaniu rolni-
kow stajg si¢ z mocy samego prawa wia-
snoscia tych rolnikow, jezeli oni sami lub
ich poprzednicy objeli te nieruchomosci
w posiadanie na podstawie zawartej bez
prawem przewidzianej formy umowy
sprzedazy, zamiany, darowizny, umowy
o dozywocie lub innej umowy o przenie-
sienie wlasnoéci, o zniesienie wspotwla-
snosci albo umowy o dziat spadku” Z ko-
lei art. 1 ust. 2 ustawy uwlaszczeniowej
stanowi: ,,Rolnicy, ktérzy do dnia wej-
$cia w zycie niniejszej ustawy posiadaja
nieruchomosci jako samoistni posiada-
cze nieprzerwanie od lat pieciu, stajg si¢
z mocy samego prawa wiascicielami tych
nieruchomo$ci, chociazby nie zachodzily
warunki okreslone w ust. 1. Jezeli jednak
uzyskali posiadanie w ztej wierze, naby-
cie wlasnosci nastepuje tylko wtedy, gdy
posiadanie trwalo co najmniej przez lat
dziesie¢”

Jako Ze ustawa uwtaszczeniowa nie re-
gulowala i nie zawierala definicji pojecia
rolnika, z pomoca przyszto orzecznictwo
sadowe. W postanowieniu z 22.10.2004 r.

(IT CK 451/04), Sad Najwyzszy wskazal:
»Podmiotowg przestanka nabycia wta-
snosci gruntéw rolnych przez nieformal-
nych nabywcéw jest przymiot rolnika (po
stronie nabywcy). Interpretacja art. 11 2
cyt. ustawy oraz wskazanego art. 1059 k.c.
stwarza podstawe do przyjecia, ze rolni-
kiem w rozumieniu cytowanej ustawy jest
osoba, ktéra w 1971 r. legitymowala si¢
kwalifikacjami rolniczymi o charakterze
praktycznym badz teoretycznym, wzgled-
nie osobiscie lub przy pomocy czlonkow
rodziny (pozostajacych z nia we wspolno-
$ci domowej) prowadzita indywidualne
gospodarstwo rolne, z tym nawet zastrze-
zeniem, ze praca w tym gospodarstwie nie
musiala stanowi¢ dla niej statego zatrud-
nienia i wylacznego zrédla utrzymania”.
Stad tez, we wniosku o nabycie pra-
wa wlasnosci nieruchomos$ci w drodze
uwlaszczenia konieczne jest wykazanie,
ze osoba, na rzecz ktorej ma nastapié

Wielu rolnikéw nie
uregulowalo prawa
wlasnosci posiadanych
przez nich gospodarstw
rolnych, czego
konsekwencja jest fakt,
ze do dnia dzisiejszego
szereg nieruchomosci
rolnych nie ma nadal
zalozonych ksiag
wieczystych

potwierdzenie nabycia wlasnosci, byta
w dniu 4.11.1971 r. rolnikiem, a takze ze
nieruchomo$¢ w dniu 4.11.1971 r. znaj-
dowata si¢ w samoistnym posiadaniu tej
osoby.

W celu wypelnienia przedmiotowych
przestanek ustawowych, konieczne jest
wskazanie w jaki sposob nastgpito obje-
cie w posiadanie nieruchomosci przez
rolnika. Kréotko moéwiac, czy nastapito
na podstawie jednej z uméw wskazanych
wart. 1 ust. 1 ustawy, tj. umowy sprzeda-
2y, zamiany, darowizny, umowy o dozywi-
cie, czy tez innej umowy o przeniesienie
wlasnoéci, zniesienie wspotwlasnosci lub
dzial spadku, zawartych bez prawem prze-
widzianej formy. W przeciwnym razie,
ustawodawca kieruje nas wprost do art. 1
ust. 2 ustawy uwlaszczeniowej, co ozna-
cza konieczno$¢ wykazania odpowiednio
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dlugiego czasu posiadania nieruchomo-
$ci w dniu wejécia w Zycie ustawy, wy-
noszacego odpowiednio 5 lat w przypad-
ku posiadania w dobrej wierze lub lat 10
w przypadku ztej wiary.

Obliczanie czasu posiadania wymaga-
nego trescig art. 1 ust. 2 ustawy uwlaszcze-
niowej bedzie dokonywane podobnie, jak
to ma miejsce w przypadku uptywu czasu
potrzebnego do zasiedzenia. SN w posta-
nowieniu z 25.10.1983 r. (IIT CRN 233/83)
doprecyzowal bowiem, ze do okreséw po-
siadania, od ktorych uzaleznione jest na-
bycie przez rolnika wlasnoéci nierucho-
moéci rolnych na podstawie art. 1 ust. 2
ustawy z 26.10.1971 r. o uregulowaniu
wlasnosci gospodarstw rolnych, dolicza
sie okres posiadania jego poprzednika.

W odniesieniu natomiast do naby-
cia regulowanego art. 1 ust. 1 ustawy, SN
w postanowieniu z 11.1.2000 r. (I CKN
329/9), wskazal: ,Nieformalna umo-
wa o jakiej mowa w art. 1 ust. 1 ustawy
z 1971 r. 0 uregulowaniu wlasnoéci gospo-
darstw rolnych miala ten walor, ze przy jej
istnieniu posiadacz samoistny wykonuja-
cy posiadanie w dniu 4 listopada 1971 r.
byt zwolniony od wykazywania jakiego-
kolwiek okresu posiadania”

Podsumowujac powyzsze, nie ulega
kwestii, Ze konieczno$¢ wykazania odpo-
wiednio dlugiego okresu posiadania ist-
niala tylko w przypadku tych rolnikéw,
ktorzy objeli nieruchomoéé w posiadanie
nie zawierajgc przy tym jakiejkolwiek nie-
formalnej umowy. Ci za$, ktérzy niefor-
malng umowa mogli si¢ wylegitymowac,
zwolnieni byli z obowigzku wykazywania
powyzszego.

Rozréznienie wyzej wskazanych,
przedmiotowych przestanek nabycia ma
o tyle istotne znaczenie, ze warunku-
je ewentualng mozliwos¢ nieodplatnego
nabycia prawa wlasnoéci nieruchomosci
w drodze uwlaszczenia. Ustawodawca
w art. 5 ustawy uwlaszczeniowej zastrzegt
bowiem, Ze nabycie nieruchomoéci naste-
puje nieodplatnie, jezeli rolnik splacit catg
cene nieruchomosci na podstawie umo-
wy zawartej bez prawem przewidzianej
formy, albo objecie nieruchomosci w po-
siadanie nastgpito na podstawie umowy
zamiany albo darowizny bez prawem
przewidzianej formy, albo objecie nieru-
chomosci w posiadanie nastapito na pod-
stawie umowy zawartej bez prawem
przewidzianej formy o zniesienie wspot-
wlasnosci lub dziat spadku, a roszczenia
wspdtwlascicieli lub spadkobiercow z ty-

I Artykut 15 ust. 2 w zwigzku z art. 6 ust. 1 pkt 6 oraz w zwigzku z art. 7 ust. 1 i 4 ustawy
2 28.7.1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 1043).
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