KATARZYNA CZERWINSKA-KORAL!

Possessio nuda, czyli czy istnieje jeszcze
funkcja prawno-korygujaca
posiadania nieruchomosci rolnych?

1. Wstep

Posiadanie w stosunkach rolnych odgrywato i nadal odgrywa istotng role.
Roézne sg funkcje posiadania. W literaturze mowa o funkcjach jurydycznej, eko-
nomicznej i spolecznej posiadania®. Z punktu widzenia jurydycznego wyrdznia si¢
trzy funkcje: zastepczg dla prawa wilasnosci, konstrukcyjno-prawng i wzbogacaja-
cg tres¢ prawa’. Istnieje takze podzial na funkcje¢ prawo-tworzacg, prawo-manife-
stujgca i prawno-korygujacg®. A. Stelmachowski zwracal uwage na posiadanie jako
uzewnetrznienie wiasnosci oraz posiadanie jako korekture wtasnosci’ i w zwiazku
z tym w ustawodawstwie rolnym wyr6znit dwie tendencje: 1) daznos¢ do uporzad-
kowania stanu wtasnosciowego przez dostosowanie stanu wtasnosci do posiadania,
2) oderwanie si¢ od stanu wlasnosci i oparcie si¢ wylacznie na stanie posiadania®.

Majac na uwadze zmiang¢ przepiséw w zakresie zasiedzenia nieruchomosci rol-
nych’, celowe jest zwrdcenie uwagi na realizacj¢ wskazanych nurtéw ustawodaw-
czych wspolczesnie. Pojawia si¢ pytanie, czy ustawodawca nadal dazy do uporzad-
kowania stanu wtasnosciowego przez dostosowanie stanu wiasnosci, co zapewnia
instytucja zasiedzenia oraz czy poprzez zmiang¢ przepisOw z zakresie zasiedzenia nie
nastapito de facto wypaczenie prawno-korygujacej funkcji posiadania?

N

Uniwersytet Slaski.

2 S. Kotodziejski, Jurydyczna funkcja posiadania, ,Palestra” 1967, nr 5, s. 15; tenze, Ekonomiczna i spoteczna
funkcja posiadania, ,Palestra” 1966, nr 6, s. 19.

A. Kunicki, (w:) System prawa cywilnego, praca zbiorowa, t. Il, Wroctaw 1985.

E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2002, s. 273.

D. tobos-Kotowska, Wspoétczesne funkcje posiadania gruntéw rolnych na gruncie przepiséw statuujacych po-
moc unijng, (w:) Rozprawy z prawa prywatnego. Ksigga pamigtkowa dedykowana Profesorowi Aleksandrowi
Oleszce, (red.) A. Danko-Roesler, J. Jacyszyn, M. Pazdan, W. Popiotek, Warszawa 2012, s. 288.

6 A. Stelmachowski, Istota i funkcja posiadania, Warszawa 1958, s. 94-95, s. 117.

7 Wprowadzone przepisami ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585 ze zm.).
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2. Zasiedzenie jako realizacja korygujaco-prawnej
funkcji posiadania

Posiadanie realizuje cel uporzadkowania stosunkéw wtasnosciowych. Chodzi
tu przede wszystkim o sytuacje, gdy z okolicznosci sprawowania faktycznej wiadzy
nad rzecza moze wynikng¢ nabycie prawa wtasnosci. Dotyczy to w szczegdlnosci
nabycia wlasnosci przez zasiedzenie®. Zasiedzenie jest instytucja prawng o wielo-
wiekowej tradycji’. Jej podstawowq funkcjg jest nadanie, w interesie porzadku praw-
nego, charakteru prawa zadawnionym stanom faktycznym, wytworzonym przez po-
zbawione tytulu prawnego dlugoletnie posiadanie cudzej rzeczy i1 przeksztalcenie
posiadaczy we wtascicieli'®. Celem instytucji zasiedzenia jest zatem usunigcie roz-
bieznosci migdzy stanem prawnym a faktycznym, dlugotrwalym stanem posiada-
nia''. Z tych wzgledow méwimy, ze zasiedzenie jest objawem prawno-korygujace;j
funkcji posiadania'?, ze jest korekturg wtasnosci'’. Uzasadnieniem instytucji zasie-
dzenia jest réwniez zapobiezenie narastajagcym w miar¢ uptywu czasu trudnosciom
w dowodzeniu i ustaleniu podmiotu prawa wtasnosci, ktory jest uprawniony do roz-
porzadzania rzecza, a zarazem odpowiedzialny za te rzecz'.

Legalizacja dtugo istniejgcych stanéw faktycznych lezy nie tylko w interesie
posiadacza, ale takze w interesie ogélnym. Przemawiaja za nig wzgledy gospodar-
cze®. Gdyby nie instytucja zasiedzenia, posiadacz nie bylby, cho¢ jego posiadanie
istniato przez dlugi czas, nigdy pewny czy tego posiadania nie zostanie pozbawio-
ny, a to podwazatoby bezpieczenstwo prawne'S. Z tych przyczyn zasiedzenie nalezy
uzna¢ za instytucje porzadkujaca i stabilizujaca stan prawny rzeczy'’.

Ogodlnie méwige, zasiedzenie jest pierwotnym sposobem nabycia wlasnosci
rzeczy lub prawa przez nieuprawnionego posiadacza wskutek faktycznego wykony-
wania tego prawa przez okreslony ustawg czas, w ktérym wtasciciel mégt dochodzié

8 Posiadanie byto takze podstawg nabycia wtasno$ci, przyktadowo w dekrecie z dnia 6 wrzesnia 1951 r. o ochro-
nie i uregulowaniu wtasnosci osadniczych gospodarstw chtopskich na obszarze Ziem Odzyskanych oraz w usta-
wie z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wtasnos$ci gospodarstw rolnych. Nalezy wskazac¢, ze posia-
danie stuzy do nabycia nie tylko prawa wiasno$ci, ale takze stuzebnosci gruntowej, moze by¢ réwniez podstawg
roszczenia o wykup gruntu zgodnie z art. 231 kc.

Zob. A. Stelmachowski, Istota i funkcja posiadania, op. cit., s. 100-115.

10 A. Stelmachowski, (w:) System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, Tom 3, T. Dybowski (red.), Warszawa
2007, s. 392; S. Rudnicki, (w:) G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2009,
s. 1150; E. Skowronska-Bocian, (w:) Kodeks cywilny. Tom |I. Komentarz do artykutéow 1-449", K. Pietrzykowski
(red.), Warszawa 2008, s. 618.

1 J. Naczynska, (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. Il. Wtasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352), M. Habdas,
M. Fras (red.), Warszawa 2018, s. 238.
12 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, op. cit., s. 90-91.

13 A. Stelmachowski, Istota i funkcja posiadania, op. cit., s. 96-97.

14 J. Naczynska, (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, op. cit., s. 238.

15 Zob. postanowienie TK z dnia 15 grudnia 1999 r., Ts 111/00, OTK 2000, nr 1, poz. 23.
16 E. Janeczko, Zasiedzenie, Zielona Goéra 2002, s. 31-33.

17 J. Naczynska, (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, op. cit., s. 238.
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wydania rzeczy, ale tego nie uczynil'8. Zasiedzenie jest uwarunkowane tylko posia-
daniem i uptywem czasu'.

Posiadanie prowadzgce do zasiedzenia musi by¢ samoistne i nieprzerwane®.
Skutek nabycia nast¢puje z mocy samego prawa. Z uptywem ostatniego dnia termi-
nu zasiedzenia samoistny posiadacz nabywa prawo wlasnosci rzeczy 1 rOwnoczesnie
z tym dniem gasnie prawo wiasnosci dotychczasowego wlasciciela?'.

Zasiedzie¢ mozna tylko prawo rzeczowe, co do ktérego przepis przewiduje takg
mozliwosé?.

3. Regulacja prawna nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej
w drodze zasiedzenia

Zgodnie z art. 172 § 3 kc. naby¢ nieruchomos¢ rolng w rozumieniu ustawy
wskazanej w art. 166 § 3 kc. przez zasiedzenie moze tylko rolnik indywidualny w ro-
zumieniu tej ustawy, o ile powierzchnia nabywanej nieruchomosci wraz z nierucho-
mosciami stanowigcymi jego wlasnos¢ nie przekroczy 300 ha uzytkéw rolnych. Jed-
noczesnie zgodnie z trescig art. 14 u.k.u.r. art. 172 § 3 kc. w nowym brzmieniu nie
stosuje si¢, jezeli zasiedzenie skoniczytoby sie przed uptywem 3 lat od dnia wejscia
w zycie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw, a zatem do 30 kwietnia 2019 r.

Regulacja dotyczaca zasiedzenia odwotuje si¢ do wprowadzonych do porzadku
prawnego powotang juz ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. podstawowych zasad na-
bywania nieruchomosci rolnych, to jest, ze nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢
wylgcznie rolnik indywidualny (art. 2a ust. 1 u.k.u.r.) oraz ze powierzchnia nabywa-
nej nieruchomosci, wraz z nieruchomosciami, ktére nabyweca juz posiada, nie moze
przekroczy¢ 300 ha uzytkéw rolnych, a pojecie nabywania nieruchomosci rolnych
jest aktualnie bardzo szeroko rozumiane®.

Wskazane wyzej przepisy nie stanowig novum w polskim ustawodawstwie. Po-
dobng w swej istocie reglamentacj¢ w nabyciu nieruchomosci rolnej w drodze za-
siedzenia zawierat art. 3 ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podziatu

18 Ibidem, s. 238, 255. Zasiedzenie nalezy do szerszego pojecia instytucji prawnych okreslonych nazwg dawnosci,
do ktorych zalicza sie rowniez przemilczenie, przedawnienie i prekluzje, a ktérych cechg wspolng sg negatywne
skutki prawne dla osoby uprawnionej z uwagi na niewykonanie przystugujgcych jej uprawnien przez czas okre-
Slony w ustawie.

19 A. Stelmachowski, (w:) System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, Tom 3, op. cit., s. 393.

20 S. Rudnicki, (w:) G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, op. cit., s. 1152.

21 J. Naczynska, (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, op. cit., s. 238 i powotana tam literatura.

22 Przede wszystkim zasiedzie¢ mozna: prawo wiasnosci, prawo uzytkowania wieczystego, niektore stuzebnosci
gruntowe (art. 292 kc.), stuzebnos$¢ przesytu (art. 305*kc. w zw. z art. 292 kc.).

23 K. Czerwinska-Koral, Pojecie nieruchomosci rolnej jako wyznacznik obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,Rejent,
2016, nr 6, s. 54-55.
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gospodarstw rolnych?, przenoszac wszystkie szczegdlne przestanki nabycia i po-
dziatu gospodarstw rolnych, opisane w art. 2, réwniez do nabycia wlasnosci gruntéw
w drodze zasiedzenia®. Przy tak ostro wskazanych warunkach nabycia orzecznic-
two akceptowato stan dotychczasowego posiadania, wskazujac, ze nie ma zadnych
przeszkéd prawnych do utrzymania podziatu gospodarstwa rolnego, jaki istniat juz
na gruncie od lat kilkunastu, chociaz powstate w wyniku podziatu gospodarstwa nie
odpowiadajg podstawowej normie obszarowej (postanowienie SN z dnia 12 sierpnia
1965 r., IIT CR 123/65, Legalis).

Kolejno, nieobowigzujacy juz art. 178 kc.,? stanowil, ze nie mozna naby¢ przez
zasiedzenie czesci nieruchomosci rolnej, jezeli wedlug przepiséw o ograniczeniu
podzialu gospodarstw rolnych nabycie tej czesci nie byloby dopuszczalne. Przepis
ten wylaczal mozliwos¢ zasiedzenia tylko w sytuacjach sprzecznych z art. 163 kc.
1 miat zastosowanie do wszelkich nieruchomosci rolnych bez wzgledu na to, gdzie
byty potozone?’. Celem tej regulacji byto to, aby nie sankcjonowac¢ w drodze zasie-
dzenia sprzecznych z postanowieniami art. 163 kc. stanéw faktycznych, ktére stro-
ny mogg stwarza¢ w zamiarze obejscia ograniczenia obrotu?. Niemniej jednak judy-
katura opowiadata si¢ za pewnymi wyjatkami, uznajac np. za dopuszczalne nabycie
wlasnosci w drodze zasiedzenia czgsci dziatki siedliskowej wchodzacej w sktad go-
spodarstwa przez spadkobierce, ktory nie zachowat uprawnien do dziedziczenia go-
spodarstwa rolnego (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 14 maja 1986 r., III
CZP 19/86 OSNCP nr 2-3, poz. 87 poz. 34).

4. Przedmiot i przestanki nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej
w drodze zasiedzenia

Pierwszg kwestig jest okreslenie przedmiotu zasiedzenia w rozumieniu znowe-
lizowanych przepiséw. Zgodnie z art. 172 § 3 kc. przedmiotem nabycia przez zasie-

24 Dz.U. nr 28, poz. 168; uchylony z dniem 1 stycznia 1965 r. przez Przepisy wprowadzajgce Kodeks cywilny z dnia
23 kwietnia 1964 r. (Dz.U. nr 16, poz. 94).

25 Zgodnie z art. 2 gospodarstwo rolne moze by¢ podzielone w drodze zbycia jego czesci, dziatu spadku albo znie-
sienia wspotwiasnosci tylko wtedy, gdy czesci utworzone przez podziat bgdz same przez sie, badz tez wraz
z gruntami stanowigcymi juz wtasnos¢ nabywcy odpowiadajg podstawowym normom obszarowym; gospodar-
stwo rolne moze by¢ podzielone w drodze zbycia lub zniesienia wspotwtasnosci rowniez wtedy, gdy nabywcag
czesci gruntéw w drodze zbycia lub zniesienia wspotwtasnosci jest wiasciciel gospodarstwa rolnego odpowia-
dajgcego minimalnym normom obszarowym, a nabywana czes¢ gruntéw ma wejs¢ w sktad tego gospodarstwa,
przy czym: 1) pozostata cze$¢ gruntéw gospodarstwa, ktére ma ulec podziatowi, bedzie odpowiadata podstawo-
wym normom obszarowym lub 2) obszar gospodarstwa, ktére ma ulec podziatowi, jest mniejszy od minimalnych
norm obszarowych, lub 3) obszar gospodarstwa, ktére ma ulec podziatowi, jest mniejszy od podstawowej normy
obszarowej, ale w wyniku podziatu obszar gospodarstwa nabywcy po jego uzupetnieniu bedzie wigkszy od ob-
szaru gospodarstwa, ktére ma ulec podziatowi, badz tez to ostatnie gospodarstwo w wyniku podziatu ulegnie li-
kwidaciji.

26 Przepis art. 178 kc. zostat uchylony ustawg z dnia 26 pazdziernika 1971 r. (Dz.U. nr 27, poz. 252).

27 Ograniczenia wyptywajgce z tego przepisu nie miaty zastosowania do nabycia w drodze zasiedzenia gruntéw rol-
nych wniesionych do rolniczej spétdzielni produkcyjnej tytutem wktadu w wypadkach okreslonych w art. 104 § 3
ustawy o spétdzielniach i ich zwigzkach z dnia 17 lutego 1961 roku (Dz.U. 1961 nr 12, poz. 61).

28 J.St. Pigtkowski, (w:) F. Btahuta, J.St. Pigtkowski, J. Policzkiewicz, Gospodarstwa rolne. Obroét, dziedziczenie,
podziat, Warszawa 1967, s. 71.
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dzenie jest nieruchomos¢ rolna w rozumieniu ustawy wskazanej w art. 166 § 3 kc.
Przepis art. 166 § 3 kc. odwotuje si¢ do pojecia nieruchomosci rolnej w rozumie-
niu przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Wedtug art. 2 pkt 1 u.k.u.r.
nieruchomos¢ rolna to nieruchomos¢ rolna w rozumieniu kodeksu cywilnego, z wy-
laczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach za-
gospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Wedlug art. 46! kc. nieru-
chomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢
wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie
produkcji roslinnej i zwierzgcej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej
i rybnej. Pod zakres zastosowania normy wynikajacej z artykutu 172 § 3 kc. podpa-
da zatem kazda nieruchomos¢ odpowiadajgca charakterystyce z art. 2 pkt 1 u.k.u.r.
niezaleznie od jej powierzchni. Przy ustaleniu cech nieruchomosci rolnych podle-
gajacych szczegdlnej regulacji zasiedzenia obojetne s ograniczenia obszarowe
wskazane w definicji gospodarstwa rolnego zawarte] w u.k.u.r., a takze norma 0,3
ha powierzchni nieruchomosci rolnej determinujgca zakres zastosowania regulacji
u.k.u.r., ktéra stuzy jedynie wskazaniu zakresu zastosowania norm wynikajacych
zu.k.u.r.? Jak bowiem stusznie wskazat R. Michatowski, przepis art. 172 § 3 ke. od-
woluje si¢ do regulacji u.k.u.r. w trzech wymienionych enumeratywnie aspektach,
tj.: w zakresie poje¢cia nieruchomosci rolnej, pojecia rolnika indywidualnego oraz
sposobu okreslenia powierzchni 300 ha uzytkéw rolnych jako gérnego putapu grun-
téw bedacych wtasnoscig rolnika indywidualnego zasiadajacego nieruchomos¢. In-
nymi stowy, przepis odwotuje si¢ do definicji nieruchomosci rolnej, a nie do calej
ustawy i zawartych w niej wylaczen od szczegdlnych zasad obrotu®.

Uwzgledniajgc fakt, ze pojecie nieruchomosci rolnej wedtug art. 2 pkt 1 u.k.u.r.
jest wezsze niz pojgcie nieruchomosci rolnej wedtug art. 46! kc., mozliwe jest za-
tem, iz dana nieruchomos¢ bedzie nieruchomoscia jedynie w rozumieniu art. 46' kc.
1 wtedy do nabywania w drodze zasiedzenia nieruchomosci art.172 § 3 kc. nie bg-
dzie mial zastosowania®'. Tym samym nabycie takiej nieruchomosci w drodze zasie-
dzenia nastepuje na zasadach ogélnych™.

W literaturze podjeto problem skutkéw posiadania samoistnego w zakresie za-
siedzenia gruntu o charakterze mieszanym, czyli cz¢sciowo rolnym i czg¢sciowo nie-
rolnym. W przypadku posiadania samoistnego takiej nieruchomosci przez rolnika

29 W konsekwencji objete z perspektywy okreslania przedmiotu zasiedzenia sg wytgczenia spod stosowania usta-
wy 0 ksztattowaniu ustroju rolnego okreslone w art. 11 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzeda-
zy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw.

30 J. Biernat, Nabywanie nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia. Wybrane zagadnienia konstrukcyjne, ,Stu-
dia Prawnicze. Rozprawy i materiaty” 2018, nr 1, s. 148. Odmiennie: C. Dzierzbicki, Stwierdzenie zasiedzenia
nieruchomosci rolnej, ,Rejent” 2018, nr 4, s. 20, 22 oraz chyba R. Michatowski, Kwestie zwigzane z zasiedze-
niem nieruchomosci rolnej przez rolnika indywidualnego, ,Studia luridica Lublinensia”, 2017, nr 1, s. 116.

31 Zob. szczegotowe rozwazania na ten temat: K. Czerwinska-Koral, Zasady obrotu nieruchomosciami rolnymi
w postepowaniach sgdowych po 29.04.2016 r. — wybrane zagadnienia, praktyki sgdowe. Czes¢ 1, ,Przeglad Sa-
dowy” 2018, nr 9, s. 80-85.

32 J. Biernat, Nabywanie nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia, op. cit., s. 148.
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indywidualnego mieszany charakter posiadanego gruntu nie ma znaczenia, ponie-
waz skutek zasiedzenia bedzie dotyczyt catosci gruntu, zaréwno czgsci rolnej, jak
1 nierolnej. Natomiast sprawa okreslenia sytuacji posiadacza nielegitymujacego si¢
przymiotem rolnika indywidualnego w takiej sytuacji jest problematyczna. Mozna
uznad, ze w razie posiadania przez osob¢ niespetniajacg kryteriow wymaganych od
rolnika indywidualnego gruntu o mieszanym charakterze skutek zasiedzenia bgdzie
dotyczyt jedynie czesci nierolnej gruntu®.

Druga kwestig sg przestanki zasiedzenia. Podkresli¢ nalezy, ze przestanki za-
siedzenia nieruchomosci rolnej nie zostaty wskazane w art. 172 § 3 kc.,** lecz w art.
172 § 11 2 kc. 1 s3 nimi: posiadanie samoistne oraz uptyw odpowiedniego czasu,
ktérego dtugos¢ jest determinowana dobrg lub ztg wiarg posiadacza. Zatem ustawo-
dawca nie zmodyfikowal ogélnych przestanek nabywania nieruchomosci rolnych
w drodze zasiedzenia, lecz wprowadzit dodatkowo wytaczenie podmiotowo-przed-
miotowe™.

Pierwsze wyltaczenie to wymaog istnienia dodatkowej kwalifikacji podmiotowe;j
po stronie nabywcy?*®, bowiem naby¢ przez zasiedzenie nieruchomosé rolng w ro-
zumieniu u.k.u.r. moze tylko rolnik indywidualny w rozumieniu tej ustawy. Rolni-
kiem indywidualnym jest osoba fizyczna bedgca wiascicielem, uzytkownikiem wie-
czystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawcg nieruchomosci rolnych, ktérych
laczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca kwalifi-
kacje rolnicze*” oraz co najmniej od 5 lat zamieszkatla w gminie, na obszarze ktorej
potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa
rolnego, i prowadzaca przez ten okres osobiscie to gospodarstwo (art. 6 ust. 2 pkt
2 u.k.u.r.). Jesli nieruchomos¢ rolna znajduje si¢ w posiadaniu matzonkéw, to wy-
starczajace jest dla zasiedzenia nieruchomosci, ze rolnikiem indywidualnym jest je-
den z nich?®,

Na skutek opisanych wyzej wymogdéw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
do zasiedzenia nieruchomosci rolnej moze dojs¢ jedynie wtedy, gdy samoistny po-
siadacz spetnia warunki do przypisania mu statusu rolnika indywidualnego. W kon-
sekwencji oznacza to, ze nieruchomosci rolnej nie moze zasiedzie¢ osoba prawna
ani jednostka organizacyjna, o ktérej mowa w artykule 33' kc. Jest to znamienne,

33 R. Michatowski, Kwestie zwigzane z zasiedzeniem nieruchomosci rolnej przez rolnika indywidualnego, op. cit.,
s. 120-122.

34 Tak wydaje sie sugerowac¢ R. Michatowski, Kwestie zwigzane z zasiedzeniem nieruchomos$ci rolnej, op. cit.,
s. 126.

35 J. Naczynska, (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, op. cit., s. 245.

36 J. Biernat, Nabywanie nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia, op. cit., s. 148.

37 Okreslone w art. 6 ust. 2 pkt 2 u.k.u.r.

38 R. Michatowski, Kwestie zwigzane z zasiedzeniem nieruchomosci rolnej, op. cit., s. 122-123.
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bowiem ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi znane nieobowigzujgcemu
juz od wielu lat art. 160 kc. nie rozciggaly si¢ na zasiedzenie®.

Wytaczenie przedmiotowe w art. 172 § 3 kc. polega na tym, ze nabycie przez
zasiedzenie nieruchomosci rolnej moze nastgpic, o ile powierzchnia nabywanej nie-
ruchomosci wraz z nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ rolnika indywidual-
nego nie przekroczy 300 hektaréw uzytkdw rolnych. Jak podkreslit R. Michatowski,
niezrozumiata jest intencja prawodawcy okreslajgcego taki wymodg. Aby by¢ rolni-
kiem indywidualnym w rozumieniu u.k.u.r., tgczna powierzchnia uzytkéw rolnych,
ktérych dana osoba jest wlascicielem, dzierzawcg lub uzytkownikiem wieczystym,
a takze pozostajacych w posiadaniu samoistnym, nie moze przekroczy¢ wskazane-
go pulapu. Gdyby dana osoba byta posiadaczem samoistnym gruntéw, ktére tgcznie
z innymi gruntami, ktérych jest ona wiascicielem, dzierzawcg, uzytkownikiem wie-
czystym czy posiadaczem samoistnym, przekraczajg 300 ha, nie bytaby wéwczas
rolnikiem indywidualnym i nie dosztoby do zasiedzenia. W razie zasiedzenia gruntu
posiadanego przez rolnika indywidualnego nastepuje zmiana ze stanu faktycznego,
ktérym jest posiadanie, na tytut prawny, ktérym jest nowo uzyskane prawo wiasno-
Sci. Samo zasiedzenie nie powoduje w jakikolwiek sposob powigkszenia — wzgle-
dem stanu sprzed zasiedzenia — powierzchni zaliczanej do normy obszarowej wska-
zanej w artykule 6 ust. 1 u.k.u.r.

5. Funkcja korygujaco-prawna i funkcja ochronna posiadania

W literaturze prawa cywilnego 1 rolnego oceniono negatywnie zmiang¢ przepi-
sOw w zakresie zasiedzenia nieruchomosci rolnych. Wskazano, ze to rozwigzanie
w zaden sposéb nie chroni trwatosci produkcyjnej gospodarstwa rolnego, gdyz za-
siedzenie nastgpuje w odniesieniu do tych nieruchomosci, wzgledem ktérych nie sa
wykonywane przez wlasciciela uprawnienia wiadcze, czego przejawem jest m.in.
brak rolniczego wykorzystania gruntu (ius possidendi). Ponadto zwrécono uwa-
ge na wystepujaca niewspotmiernos¢ pozycji przy stosowaniu instytucji zasiedze-
nia, jako ze rolnik indywidualny moze zasiedzie¢ kazdg nieruchomos¢ bez wzgledu
na jej charakter (i ewentualne péZniejsze jej przeznaczenie), zas osoba nieposiada-
jaca statusu rolnika indywidualnego moze zasiedzie¢ jedynie te nieruchomosci, kto-
re nie maja charakteru rolnego. Co wigcej, wystepujgce rozréznienie nie znajduje
zadnego przetozenia na zapewnienie wlasciwego uksztaltowania struktury agrarnej
w Polsce*!.

39 A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji zasiedzenia w nowym rezimie ograniczeh nabycia wtasnosci nieru-
chomosci rolnej — zagadnienia weztowe i uwagi de lege ferenda, ,Rejent”, 2016, nr 5, s. 82.

40 R. Michatowski, Kwestie zwigzane z zasiedzeniem nieruchomosci rolnej..., op. cit., s. 123.

41 A. Jurcewicz, Wptyw ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wia-
snos$ci Rolnej Skarbu Panstwa na ksztattowanie ustroju rolnego — zagadnienia wybrane, ,Studia luridica Agraria”
t. 15, 2017, s. 229.
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Dalej, zasadnie podkreslono, ze regulacja przewidziana w art. 172 § 3 kc. pod-
waza zatlozenia konstrukcyjne instytucji zasiedzenia. Instytucja ta stuzy bowiem
usankcjonowaniu stanéw faktycznych, w ktérych podmiot niebgdgcy wlascicielem
realizuje w sposob dlugotrwaty swoje uprawnienia do rzeczy jako wiasciciel. Naby-
cie wlasnosci przez podmiot zasiadujacy jest przy tym konsekwencja braku aktyw-
nosci w zakresie realizacji uprawnien witascicielskich przez wtasciciela rzeczy (nie-
ruchomosci). Przy takim postrzeganiu instytucji zasiedzenia trudno uznac za stuszne
wylaczenie mozliwosci zasiedzenia nieruchomosci rolnej, gdy wiasciciel tej nieru-
chomosci w sposéb dtugotrwaty nie wykonuje wtadztwa nad rzeczg. Prowadzi ono
do petryfikacji rozwarstwienia sfery faktu i1 prawa, godzac w bezpieczeristwo ob-
rotu 1 interes publiczny. Tak gleboka ingerencja w przepisy kodeksowe dotycza-
ce zasiedzenia zostala nazwana w literaturze dekompozycjg konstrukcji zasiedze-
nia, wskazujac, ze instytucje zasiedzenia wttoczono — wbrew jej naturze — w system
ograniczeni (kontroli) obrotu nieruchomosciami, a wprowadzenie, jak 1 ksztalt ure-
gulowania normujgcego nabywanie nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia
budzg powazne zastrzezenia mi¢dzy innymi na poziomie konstrukcyjnym®**.

Pojecia ,,dekompozycja” uzyt W. Pariko w odniesieniu do prawa wtasnosci,
przy czym wskazal on na dwa znaczenia tego okreslenia, z ktérych jedno odnosi si¢
do ,,uniwersalnosci”, a drugie do ,,petnosci” prawa wtasnosci. O ile dekompozycja
uniwersalnosci prawa witasnosci ujawniata si¢ — wedlug Autora — w procesie zroz-
nicowania modelu wtasnosci, o tyle drugi typ dekompozycji — co interesujace z per-
spektywy podjetej problematyki — odnosit si¢ do tej tresci®®. W tak przyjetej per-
spektywie spéjrzmy jeszcze raz na instytucje zasiedzenia oraz posiadania. Oznacza
to wglad na, a wigc na istote 1 funkcje posiadania. Wedlug dominujgcego stanowiska
posiadanie jest stanem faktycznym*. Posiadanie to wladanie rzecza z wolg wtada-
nia dla siebie o charakterze trwalym*. Z posiadaniem ustawa wigze jednak okreslo-
ne skutki prawne, a jednym z nich jest zasiedzenie. To wlasnie w instytucji zasie-
dzenia objawia si¢ funkcja konstrukcyjno-prawna (korygujgca-prawna) posiadania.
Migdzy innymi w tej funkcji realizuje cel uporzadkowania stosunkéw wiasnoscio-
wych*. Tymczasem wprowadzenie nowej regulacji kodeksowej w zakresie zasie-
dzenia nieruchomosci rolnej powoduje wypaczenie tej funkcji posiadania. Dzieje si¢
tak w przypadku, gdy osoba, ktéra posiada nieruchomos¢ rolng i spelnia przestanki
zasiedzenia wskazane w art. 172 § 11 2 kc., ale nie ma statusu rolnika indywidual-

42 A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji zasiedzenia..., op. cit., s. 81 in.

43 W. Panko, O prawie wiasnosci i jego wspotczesnych funkcjach, Katowice 2016 (Reprint), s. 97-98.

44 J. Ignatowicz, Ochrona posiadania, Warszawa 1963, s. 119-122; A. Kunicki, (w:) System prawa cywilnego,
op. cit., s. 841-842; M. Goctowski, Posiadanie w ujeciu kodeksu cywilnego (Prawo podmiotowe czy stan faktycz-
ny?), ,Panstwo i Prawo” 2001, nr 2, s. 44-62; M. Krajewski, Charakter prawny przeniesienia posiadania, Studia
Prawa Prywatnego 2013, Tom 3-4, s. 84-86.

45 J. Kozinska, (w:) Kodeks cywilny. Komentarz. Tom Il. Wtasno$¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352), M. Hab-
das, M. Fras (red.), Warszawa 2018, s. 812-813.

46 J. Gotaczynski, (w:) System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe. Tom 4, E. Gniewek (red.), Warszawa 2007,
s. 25, 26.
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nego. Co wigcej, w razie gdyby posiadacz samoistny nie spetniat kryteriow defini-
cyjnych rolnika indywidualnego, a spetniatby przestanke okresu posiadania potrzeb-
nego dla zasiedzenia, wowczas skutek w postaci zasiedzenia nastgpi¢ moze dopiero
w momencie, w ktérym posiadacz spetni wszystkie wymogi ustawowe rolnika in-
dywidualnego, przy czym wymogi zawarte w definicji rolnika indywidualnego wy-
starczy spetnia¢ w momencie nabycia przez zasiedzenie wlasnosci a nie przez caly
okres zasiedzenia’’. J.St. Pigtowski wskazywal, ze posiadanie jest stanem faktycz-
nym, ktéry moze nie by¢ zgodny z prawem, ale mimo to — wyjatkiem art. 178 kc. —
prowadzi do zasiedzenia**. W konsekwencji posiadanie nie spelnia swojej funkcji,
nie stanowi korektury wtasnosci przejawiajacej si¢ w dgzeniu do dostosowania sta-
nu prawnego do uktadu stosunkéw faktycznych.

Czy mozna zatem jednoznacznie stwierdzié¢, ze posiadanie nie funkcjonuje
1 tym samym jest puste, jatowe (nuda possessio)? Probujac odpowiedzieé na to py-
tanie nalezy zastanowic¢ si¢ nad powodem zmian przepiséw w zakresie zasiedzenia.
Zapewne ideologicznym uzasadnieniem dla wprowadzenia nowelizacji tych prze-
piséw sg okolicznosci wskazane przez ustawodawce w uzasadnieniu do projektu
ustawy®, gdzie — jak czytamy — celem wprowadzenia wskazanego uregulowania
byto zapobiezenie obchodzeniu przepiséw normujacych obrét nieruchomosciami
rolnymi, realizujacy konstytucyjng zasad¢ oparcia ustroju rolnego na gospodar-
stwach rodzinnych i zapewnienie, by nieruchomosci rolne pozostawaty w dyspozy-
cji, w szczegblnosci byty wlasnoscig os6b faktycznie prowadzacych gospodarstwa
rolne i 0s6b prowadzacych dziatalno$¢é wytworczg w rolnictwie™.

Zastanawianie si¢ nad przyczyng nowelizacji przepisow w zakresie zasiedze-
nia ma jednakze szerszy kontekst. Jest zarazem pytaniem o tendencje ustawodaw-
cy w zakresie uregulowania posiadania. Wydaje si¢, ze aktualnie ustawodawca od-
szedl od nurtu ,,uporzadkowania stanu wtasnosciowego przez dostosowanie stanu
wlasnosci do posiadania”, na rzecz ,,oderwania si¢ od stanu wlasnosci i oparcia si¢
wylacznie na stanie posiadania”. W literaturze wskazywano juz na akty prawne, kt6-
re w przesztosci odnosity si¢ do tego nurtu’'. Tendencja odnoszenia si¢ wprost do
stanu posiadania i wigzania z nim okreSlonych skutkéw prawnych jest nadal wi-
doczna w zakresie obcigzania podatkami gruntowymi, obowigzkami z zakresu ubez-
pieczen spotecznych i ubezpieczen majgtkowych®. Kierunek ten jest tez widoczny
w tresci definicji gospodarstwa rolnego z art. 55° kc., gdzie ustawodawca oderwat
si¢ od kryterium wiasnosci, do ktérego wprost odnosita si¢ definicja zawarta w roz-

47 A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji zasiedzenia..., op. cit., s. 87-88; R. Michatowski, Kwestie zwigzane
z zasiedzeniem nieruchomosci rolnej..., op. cit., s. 119.

48 J.St. Pigtowski, (w:) F. Btahuta, J.St. Pigtowski, J. Policzkiewicz, Gospodarstwa rolne..., op. cit., s. 60.

49 Druk Sejmu RP VIII kadencji nr 293 z dnia 4 marca 2016 r., uzasadnienie, s. 16.

50 Powotuje za J. Biernatem, Nabywanie nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia..., op. cit., s. 148.

51 Zob. A. Stelmachowski, Istota i funkcja posiadania, op. cit., s. 123-124.

52 D. tobos-Kotowska, Wspoétczesne funkcje posiadania gruntéw rolnych, op. cit., s. 290.
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porzadzeniu Rady Ministrow z dnia 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia
wlasnosci nieruchomosci rolnych, znoszenia wlasnosci takich nieruchomosci oraz
dziedziczenia gospodarstw rolnych*. Podobnie w definicji gospodarstwa rodzinne-
go brak odwotania do prawa wiasnosci (art. 5 u.k.u.r.), a definicja rolnika indy-
widualnego (art. 6 u.k.u.r.) nawigzuje do réznych tytutéw prawnych do uzytkéw
rolnych, w tym wprost do posiadania samoistnego i1 zaleznego (dzierzawa). Aktual-
nie uznaje si¢, ze do prowadzenia gospodarstwa rolnego wystarczy faktyczna moz-
liwos¢ korzystania z gruntéw rolnych, niezaleznie od rodzaju tytulu prawnego do
tych gruntow>*. Przepisy dotyczace umowy kontraktacji odnoszg si¢ do przeniesie-
nia posiadania (art. 625 1 626 kc.). Kolejny przyktad dajgq przepisy ustawy z dnia
28 wrzesnia 1991 r. o lasach®, gdzie definicja wtasciciela lasu takze nawigzuje do
posiadania samoistnego i1 zaleznego. Wreszcie, wprowadzenie pig¢cioletniego mo-
ratorium na sprzedaz nieruchomosci albo ich czgsci wehodzgcych w sktad Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa spowodowato przesunigcie akcentu w gospoda-
rowaniu nieruchomosciami Zasobu na dzierzawg, a wigc posiadanie.

Wspolczesnie wskazany kierunek ustawodawczy umacnia si¢, co wigze si¢
z przepisami dotyczacymi zasad i trybu przyznawania pomocy unijnej. Takie po-
dejscie ustawodawcy wynika stad, ze ochrona w tych przepisach jest okreslana nie
przez tytut do gruntu, lecz przez funkcje spetniane przez ten grunt (produkcyjna, sro-
dowiskowa, spoteczna)’’. W orzecznictwie sadéw administracyjnych podkresla sig,
ze dla uzyskania pomocy unijnej konieczne jest faktyczne posiadanie gospodarstwa
rolnego, a nie tytulu prawnego wtasnosci. Tytulem uprawniajagcym do uzyskania
platnosci jest posiadanie gospodarstwa rolnego w rozumieniu art. 336 kc. Posiada-
nie oznacza zatem stan faktyczny, ktérego istotg jest fizyczne wtadztwo nad rzeczg
z zamiarem wtadania rzeczg dla siebie. Co wigcej, posiadaczem samoistnym lub za-
leznym moze by¢ réwniez osoba niemajaca zadnego tytulu prawnego do posiadania.
Przymiot posiadacza ma takze osoba wtadajaca rzecza w ztej wierze. W odniesieniu
do spraw o przyznanie ptatnosci do dziatek rolnych przestanka posiadania dziatki
rolnej nie moze by¢ wigc rozumiana jako ustalenie tytutu prawnego, z ktérego wy-
nika to posiadanie®®. Podkresla si¢ dodatkowo, ze postepowania w przedmiocie do-

53 Tekst jedn. Dz.U. 1972, nr 31, poz. 215 ze zm.

54 R. Budzinowski, Pojecie gospodarstwa rolnego wedtug kodeksu cywilnego (rozwazania na tle art. 55° kc.),
,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1991, nr 3, s. 61 i 62; tenze, Koncepcja gospodarstwa rolnego
w prawie rolnym, Poznan 1992, s. 88; J. Gorecki, Gospodarstwo rolne jako przedmiot zastawu, ,Rejent” 2003,
nr 4, s. 52; orzecznictwo — np. postanowienie SN z dnia 4 pazdziernika 2000 r., Il CKN 1387, Legalis; wyrok
WSA w Olsztynie z dnia 5 marca 2009 r., | SA/l 481/08, Legalis.

55 Tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 2129 ze zm.

56 Przepis art. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585).

57 D. tobos-Kotowska, Wspoétczesne funkcje posiadania gruntéw rolnych..., op. cit., s. 288.

58 Tak: WSA z siedzibg w Olsztynie w wyroku z dnia 30 lipca 2009 r., | SA/OI 398/09, Legalis, a takze np. wyroki
NSA: z dnia 17 stycznia 2008 r., Il GSK 227/07 oraz z dnia 2 wrze$nia 2008 r., Il GSK 311/08, orzeczenia.nsa.

gov.pl.
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ptat do gruntéw rolnych nie mogg stuzy¢ regulowaniu wtasnosci gospodarstw rol-
nych (wyrok WSA w Poznaniu, III SA/Po/07%).

Konkludujac wskaza¢ nalezy, ze pomimo zmiany przepisOw w zakresie zasie-
dzenia nieruchomosci rolnych, posiadanie nie jest puste, a jego funkcja prawno-ko-
rygujaca dziala nadal. Jest tak z uwagi na drugi aspekt tej funkcji przejawiajgcej si¢
w ustawodawstwie, ktére odwotuje si¢ wprost do posiadania, abstrahujac co do za-
sady od tytutlu wtasnosci. Nie mozna stwierdzi¢, ze posiadanie jest stapiane wraz
z uplywem czasu z wilasnoscig®, lecz wrecz abstrahuje od ich rozr6znienia. W tym
sensie posiadacz jest ustawiany na réwni z wiascicielem. W konsekwencji wiasci-
ciel oddziela si¢ od przedmiotu swojej wlasnosci, a gospodarstwo prowadzi posia-
dacz niemajacy tytulu wiasnosci. Ze wzgledu na rozwdj ustawodawstwa unijnego
i jego wplyw na polskie przepisy, ten aspekt funkcji posiadania bedzie si¢ utrwa-
lal, odsuwajgc prawo witasnosci na drugi plan. Z tym lagczy si¢ funkcja ochronna po-
siadania. Funkcja ta naturalnie ,,wyptywa” z szeregu przepisoOw kodeksu cywilne-
go, w ktorych przewidziana jest ochrona posiadacza. Wynika ona jasno z przepisOw
kodeksu cywilnego dotyczacych dochodzenia rozliczeri migdzy wiascicielem rze-
czy a posiadaczem (art. 224-230 kc.), roszczenia posiadacza o wykup zajetej cze-
sci gruntu (art. 231 § 1 kc.), roszczenia o ustanowienie stuzebnosci drogi konieczne;j
(art. 146 w zw. z art. 145 kc.). Do funkcji ochronnej odnoszg si¢ rowniez poglady
o dziedziczeniu posiadania®. Funkcja ta jest szczegdlnie widoczna przy posiada-
niu rolnym, a zwlaszcza w przepisach dotyczacych uzyskania pomocy unijnej, dzie-
ki ktérym posiadacz uzyskat ochrong swojego posiadania. Na koniec warto postulo-
wac zwigkszenie przepiséw uwzgledniajacych funkcje ochronng posiadania, w tym
takze posiadania zaleznego (dzierzawy).

59 Cytuje za: A. Zielinski, Ekonomiczne wsparcie rozwoju rolnictwa ze $rodkéw unijnych w orzecznictwie Woje-
wodzkiego Sadu Administracyjnego w 2007 r., ,Przeglad Prawa Rolnego” 2008, nr 7, s. 269.

60 S. Wojcik, Zasiedzenie jako sposéb nabycia praw podmiotowych (znaczenie oraz proba oceny niektdrych ure-
gulowan), (w:) Rozprawy z prawa cywilnego. Ksiega pamigtkowa ku czci W. Czachérskiego, J. Bteszynski (red.),
Warszawa 1985, s. 153.

61 Np. postanowienie SN z dnia 28 kwietnia 1999 r., | CKU 10/98, OSNC 1999 nr 11, poz. 197; wyrok SN z dnia
24 stycznia 2008 r., | CSK 327/07, Legalis; wyrok SA w Warszawie z dnia 20 grudnia 2011 r., VI ACa 865/11, LEX
nr 1237757.
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POSSESSIO NUDA, OR IS THERE STILL A LEGAL-CORRECTING FUNCTION
FOR POSSESSION AGRICULTURAL LANDS?

Keywords: possession, possession functions, ownership correction, prescription

Possession in agricultural relations has various functions. The change in the re-
gulations on acquisitive prescription of agricultural real estate provokes questions as
to fulfillment by having its functions. In particular, the question arises whether the
possession function as a proof of ownership still exists, which is ensured by the in-
stitution of prescription. Nowadays, the legislation undermines the role of property
law by referring to possession. This means that possession is not empty but it func-
tions, and ownership becomes abstract. Nowadays, the laws create the protective
function of agricultural possession.
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