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ZASIEDZENIE GRUNTOW ROLNYCH




Szanownie Panstwo wiele gruntow rolnych ma nieuregulowany stan
prawny. Dzieje sie tak, dlatego ze umowy kupna gruntow rolnych
zawierane byly ustnie Dbez formy notarialnej. W wydawanych
aktach wlasnosci ziemi nie wszystkie numery dzialek bytly
wpisywane. Niektore Gruty rolne w lata 70 XX wieku  byly
przekazywane za rent¢ 1 nie bardzo funkcjonowata $§wiadomos$¢
ujawnia swego prawa w ksiegach wieczystych.

W dawnej regulacji prawnej tj. ustawie z dnia 29 maja 1974r., 0
przekazywaniu gospodarstw rolnych na wlasno$¢ Panstwa za renty 1
sptaty pieni¢zne rolnik, ktory przekazat gospodarstwo rolne za rente
mogt  zatrzyma¢ budynki wchodzgce w sktad przekazywanej
nieruchomosci. Budynki takie stawaty sie odrebnym od gruntu
przedmiotem wtasnosci. Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 24 lutego
1989r. o zmianie ustawy o ubezpieczaniu spotecznym rolnikow
indywidualnych i cztonkdw ich rodzin oraz o zmianie ustawy o
podatku rolnym ,, wtascicielom budynkéw znajdujgcych sie na dziatce
gruntu, ktora wchodzita w sktad gospodarstwa rolnego przekazanego
Panstwu na podstawie przepisow obowigzujgcych przed 1 stycznia
1983 r., przystugiwato nieodpfatnie na wtasnos¢ dziatki gruntu, na
ktorej te budynki zostaty wyniesione. Z wtasnoscig budynkéw tych
zwigzana byta stuzebnos¢ gruntow w zakresie niezbednym do
korzystania z wtasnosci budynkow. Nastepcy prawni  wiascicieli
gruntdow maja nie lada problem jak uregulowac¢ sytuacje prawng
gruntow ich  poprzednikdw prawnych. Podejmiemy sie préby
rozwigzania tych problemoéw i wyjasnimy czy droga ztozenia wniosku
o stwierdzenia zasiedzenie bedzie tg wtasciwa.

\ Czym jest zasiedzenie ( lac. usucapio)? \

Na wstepie niniejszych rozwazan wskaza¢ nalezy, iz zasiedzenie jest
szczegolnym sposobem nabycia wlasnosci. Instytucja zasiedzenia shuzy
korygowaniu dlugotrwatej rozbiezno$ci pomiedzy stanem faktycznym a
sprzecznym z nim stanem prawnym, poprzez sankcjonowanie dtugotrwatego
stanu posiadania niepopartego tytutem prawnym.



\ Jakie sa terminy zasiedzenia? \

W aktualnym brzmieniu art. 172 § 1 kc stanowi, iz posiadacz nieruchomosci nie
bedacy jej wlascicielem nabywa wlasno$é, jezeli posiada nieruchomos$¢
nieprzerwanie od lat dwudziestu, jako posiadacz samoistny, chyba ze uzyskal
posiadanie w zlej wierze. Przepis ten w § 2 stanowi, ze po uplywie lat
trzydziestu posiadacz nieruchomo$ci nabywa jej witasno$¢, chocby uzyskat
posiadanie w ztej wierze.

Pamigta¢ nalezy, iz takie brzmienie wyzej wskazanego przepisu wprowadzone
zostato ustawg z dnia 28.07.1990 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz. U.
Nr 55, poz. 321) i obowigzuje od dnia 01.10.1990 r., a nowela ta wydtuzyta
okresy zasiedzenia. Jezeli jednak zasiedzenie miatoby nastgpi¢ przed ta data,
zastosowanie majg Krotsze, bo 10-letnie dla posiadania w dobrej wierze i 20-
letnie okresy posiadania w ztej wierze przewidziane w art. 172 kc w brzmieniu
obowigzujacym przed tg dat

Czym jest dobra i zla wiara?

W doktrynie wskazuje si¢, ze dobra wiar¢ samoistnego posiadacza rzeczy
mozna scharakteryzowa¢ od strony negatywnej przez okreSlenie, ze
posiadaczem w zlej wierze jest ten, kto wie albo wiedzie¢ powinien na
podstawie towarzyszacych okolicznosci, ze nie przystuguje mu prawo
wlasnosci. Z okreslenia tego wynika przeciwienstwo, tj. ze dobra wiara jest
usprawiedliwionym w danych okolicznosciach btgdnym przeswiadczeniem
posiadacza, ze przystuguje mu prawo wlasnosci konkretnej rzeczy. Tak wigc w
dobrej wierze jest samoistny posiadacz, ktory uwaza si¢ za wlasciciela, nie
wiedzac o tym, ze umowa, na podstawie ktorej miato nastagpi¢ przeniesienie
wlasnosci, jest niewazna. Dobrg wiar¢ wylacza niedbalstwo, przez ktére nalezy
rozumie¢ znajomos$¢ okoliczno$ci, ktére u kazdego przecietnego cztowieka
powinny wzbudzi¢ powazne watpliwosci, uzasadnione podejrzenia, ze nie
przystuguje mu prawo wlasnosci posiadanej rzeczy. Tak wigc samoistny
posiadacz w dobrej wierze moze sta¢ si¢ posiadaczem w zlej wierze juz z
chwilag, gdy narastajace u niego watpliwosci osiggng w konkretnych
okolicznosciach taki poziom, ze zaden rozsadny cztowiek nie bedzie mogl nadal
trwa¢ w usprawiedliwionym okoliczno$ciami btedzie (zob. J. Gudowski (red.),

Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wilasnos¢ i inne prawa rzeczowe, 2016,
LEX).


http://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19640160093
http://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19900550321
http://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19640160093

Pojecie dobrej 1 zlej wiary doczekalo si¢ zarowno w literaturze, jak i
orzecznictwie obszernego wyjasnienia przestanek, warunkujacych uznanie
posiadacza za bedacego w dobrej (lub w ztej) wierze. W wyroku z 23 lipca 2015
r., I CSK 360/14, Sad Najwyzszy wskazal, ze: w dobrej wierze jest ten, kto
powolujac si¢ na przystugujace mu prawo blednie przypuszcza, ze prawo to mu
przystuguje, jesli tylko owo bledne przypuszczenie w danych okolicznosciach
sprawy uzna¢ nalezy za usprawiedliwione. Z kolei w zlej wierze jest ten, kto
powotujac si¢ na przyshugujace mu prawo wie, ze prawo to mu nie przystuguje
albo tez ten, kto wprawdzie nie ma §wiadomosci, co do nieprzystugiwania mu
okreslonego prawa, jednakze jego niewiedza nie jest usprawiedliwiona w
swietle okoliczno$ci danej sprawy. Tym samym, dobrg wiar¢ wytacza zarowno
pozytywna wiedza o braku przystugujacego prawa, jak i brak takiej wiedzy
wynikajacy z braku nalezytej starannosci, a wigc niedbalstwa (LEX nr 1770906

Na czym Sad bedzie opieral swoje ustalenia?

* - na zeznaniach swiadkow
* - dokumentéw przedstawione przez strony
* - nakazow ptatniczych podatku rolnego realizowane przez

whnioskodawce,
* -dokumenty dotyczgce zmiany numeracji dziatek

* - dokumentéw poswiadczajace przekazanie przedmiotowych
dziatek spotdzielni kétek rolniczych

* - swiadkoéw
* - zdjeciach

* - opinii biegtego geodety



Co powinno wynika¢ z materialu dowodowego?

Jesli przedstawic¢ chcesz materiat dowodowy to najtrafniejszym bedzie taki, z
ktérego wynika, ze;

* - wnioskodawca lub wczesniej jego poprzednik prawny ( rodzic)

wykonywat wtadztwo nad nieruchomoscia
* - byt posiadaczem samoistnym

* - dysponowat nig w sposob charakterystyczny dla osob

posiadajgcych prawo witasnosci
* -uprawiat je,
* - pobierat pozytki i inne przychody,
* - optacata podatki,

* -traktowat w kontaktach z osobami trzecimi jak przedmiot

wtasnosci

Czy optacanie podatkow ma jakie$ znaczenie dla sprawy o zasiedzenie?

Podatki jak wiemy sg Swiadczeniami publicznoprawnymi i mozna by przyjac, ze
nie majg zadnego znaczenia. Otdz sens ptacenia podatkéw jest taki, ze ptacac
podatki od nieruchomosci zachowujmy sie jak wtasciciel. Optacanie podatku
rolnego, moze wskazywa¢, ze grunty uzytkowane byty w dobrej wierze
zwtaszcza, gdy nie byto oséb, ktére sprzeciwiali sie uzytkowaniu tych gruntow
przez osobe starajgcg sie o uregulowania swojego prawa wifasnosci w drodze
postepowania o zasiedzenie. Dobra wiara wigze sie z krétszymi terminami
zasiedzenia, co moze miec istotne znaczenia dla nabycia prawa wtasnosci w
drodze zasiedzenia



Czy do okresu posiadania mozna doliczy¢ czas posiadania rodzicow?

Zgodnie z art. 176 8§ 1 i 2, jezeli podczas biegu zasiedzenia nastgpito
przeniesienie posiadania, obecny posiadacz moze doliczy¢ do czasu, przez ktory
sam posiada, czas posiadania swego poprzednika. Jezeli jednak poprzedni
posiadacz uzyskat posiadanie nieruchomosci w ztej wierze, czas jego posiadania
moze by¢ doliczony tylko wtedy, gdy tacznie z czasem posiadania obecnego
posiadacza wynosi przynajmniej lat trzydziesci. Przepisy powyzsze stosuje si¢
odpowiednio w wypadku, gdy obecny posiadacz jest spadkobierca poprzedniego
posiadacza.

Jaki cel ma postepowanie o zasiedzenie, jesli nabycie prawa wtasnosci w
drodze zasiedzenia skoro nabycie wtasnosci nastepuje z mocy prawa?

Celem postepowania o stwierdzenie =zasiedzenia, jest stwierdzenie, Czy
zaistnialy przestanki, o jakich mowa w przepisie art. 172 k.c., a zatem czy rzecz
byla przedmiotem samoistnego posiadania przez okre$lony czas, ktdrego
dlugos¢ uzalezniona jest od istnienia dobrej lub ztej wiary. Orzeczenie w tym
postegpowaniu ma charakter deklaratoryjny i stwierdza stan zaistniaty na skutek
stwierdzenia tych przestanek. Przepis art. 176 k.c., uprawnia posiadacza do
doliczenia do czasu, przez ktéry sam rzecz posiada, czasu posiadania swego
poprzednika. Jezeli podczas biegu zasiedzenia nastgpito przeniesienie
posiadania, a taczny czas posiadania prowadzi do zasiedzenia, to doliczenie
okresu posiadania poprzednika sgd powinien uwzglednic¢

Gdzie zlozy¢ wniosek o zasiedzenie?

Podpisany i oplacony wniosek nalezy ztozy¢ w Biurze Obstugi Interesantow
lub przesta¢ listem poleconym na adres Sadu Rejonowego wiasciwego dla
miejsca potozenia nieruchomosci.




Kto jest uprawniony do zlozenia wniosku o zasiedzenie?

Zgodnie z art. 609. 8 1. k.pc. do zgloszenia wniosku o stwierdzenie
zasiedzenia wlasno$ci uprawniony jest kazdy zainteresowany.

Jezeli wnioskodawca nie wskazuje innych zainteresowanych, orzeczenie moze
zapas¢ dopiero po wezwaniu innych zainteresowanych przez ogtoszenie. Sad
moze zarzadzi¢ ogloszenie réwniez w innych wypadkach, jezeli uzna to za
wskazane.

Ogloszenie powinno zawiera¢ doktadne okreslenie rzeczy, imi¢ i nazwisko
posiadacza rzeczy, a jezeli chodzi o rzeczy ruchome — rowniez jego miejsce
zamieszkania.

Uwaga :

Zgodnie z ustawa z dnia 11 kwietnia 2003r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego Art. 4. 1. Jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku:
zasiedzenia nieruchomosci rolnej Krajowy Osrodek dziatajacy na rzecz Skarbu
Panstwa moze zlozy¢ o§wiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zaptatg ceny
tej nieruchomosci

\ Ile trwa sprawa o zasiedzenie gruntu rolnego ? \

Dhugo$¢ trwania sprawy 0 zasiedzenie gruntu zalezy od rejonizacji  gruntu,
dowoddéw potrzebnych do udowodnienia zasiedzenia  sprawy ilosci
uczestnikow (atakze mozliwoSci ustalenia ich adresow) oraz od obcigzenia
iloscig spraw w danym sadzie, szybkosci sporzadzenia opinii przez biegtego
geodety. Z tych wzgledow mozna prognozowac jedynie czas trwania konkretne;j
sprawy 0 zasiedzenie gruntu, ale najczesciej trzeba si¢ nastawié¢, na co najmniej
rok sprawy sagdowe;.



Ile kosztuje zasiedzenie gruntu rolnego?

Optata od wniosku o zasiedzenie gruntu rolnego wynosi 2.000 zi. Optata jest
stala i niezalezny od powierzchni gruntu. Dodatkowo dochodzi koszt opinii
biegtego, ktéory wuzalezniony jest od wielkosci nieruchomosci bedacej
przedmiotem zasiedzenia oraz naktadu pracy bieglego.

!

Uwaga

Nabywce wilasno$ci gruntu w drodze zasiedzenia obcigza takze podatek,
wynoszacy 7 % podstawy opodatkowania.

!

Uwaga > W przypadku przekazania gospodarstwa rolnego

na wlasnos¢ Panstwa za renty 1 splaty pieni¢zne ztozenie wniosku o
zasiedzenie nie bedzie wtasciwg drogg w przypadku ztozenie takiego

wniosku Sad zawiesi postepowanie o zasiedzenie

Zgodnie bowiem z art. 6 ustawy z dnia 24 lutego 1989r. 0 zmianie ustawy 0
ubezpieczaniu spotecznym rolnikow indywidualnych i cztonkow ich rodzin oraz
0 zmianie ustawy o podatku rolnym ,, wtascicielom budynkow znajdujacych sig
na dzialce gruntu, ktora wchodzita w sktad gospodarstwa rolnego przekazanego
Panstwu na podstawie przepisOw obowigzujacych przed 1 stycznia 1983 r.,
przystuguje nieodptatnie na wlasnos$¢ dziata gruntu , na ktorej te budynki zostaty
wyniesione. 7Z wlasno$cig budynkéw zwigzana jest shuzebno$¢ gruntow w

zakresie niezbednym do korzystania z wtasnosci budynkow.



W pierwszej kolejnosci konieczne jest zrealizowanie przez osoby uprawnione (
wilascicieli budynkéw) roszczenia z art. 6 ustawy z dnia 24 lutego 1989r. o
zmianie ustawy 0 ubezpieczaniu spotecznym rolnikéw indywidualnych i
cztonkoéw ich rodzin oraz 0 zmianie ustawy o podatku rolnym. Dopiero po
rozstrzygnigciu 0 tym roszczeniu w trybie decyzji administracyjnej  mozliwe
staje si¢ ustalenie: czy ogole, przeciwko komu i w jakim zakresie moze zostac
skierowany wniosek o zasiedzenie dzialki siedliskowej czy tez gruntu pod pod
budynkiem mieszkalnym. Mozliwe sa przy tym rézne warianty w zaleznosci od
tresci decyzji administracyjnej. W skrajnym wypadku moze si¢ nawet okazac, ze
to wnioskodawca, jako wiasciciel budynkéw, uprawniony jest do uzyskania
wlasnoéci gruntu pod tymi budynkami w trybie administracyjnym poprzez
realizacje roszczenia z art. 6 wskazanej wyzej ustawy. Mozliwym jest roOwniez,
ze wnioskodawca jest jedynie wspoOtwlascicielem budynkéw ( wraz z
ewentualnymi spadkobiercami lub innymi nastegpcami prawnymi a wowczas
decyzja administracyjna wydana we wskazanym trybie bedzie mie¢ wpltyw na
okreslenie kregu uczestnikOw postepowania w spawie 0 zasiedzenie dziatki

siedliskowej.

Uwaga : W przypadku wszczecia postepowania o zasiedzenie

do kontynuowania postgpowania 0 zasiedzenie dawnego siedliska ( gruntu pod
budynkami) konieczna bedzie uprzednia decyzja administracyjna.
Whascicielowi  budynkéw przystuguje roszczenie z art. 6 ustawy z dnia 24
lutego 1989r. 0 zmianie ustawy 0 ubezpieczaniu spolecznym rolnikow
indywidualnych i cztonkéw ich rodzin oraz 0 zmianie ustawy o podatku rolnym.

Tres¢ art. 6 w/w ustawy jest nastgpujaca;
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Art. 6. Wiascicielom budynkéw znajdujacych sie na
-dzialce gruntu, ktéra wchodzilta w sklad gospodarstwa
rolnego przekazanego Panstwu na podstawie przepisow
obowigzujgcych przed dniem 1 stycznia 1983 r., przystu-
guje nicodplatnie na wlasno$é dzialka gruntu, na ktérej
te budynki zostaly wzniesione. Z wiasnoscia wylgczonej
nieruchomosci jest zwigzana sluzebnos¢ gruntowa w za-
kresie niezbednym do korzystania z niej. O przeniesieniu
wilasnosci dziatki, jej wielkosci oraz o ustanowieniu slu-
zebnodci orzeka terenowy organ administracji panstwowej
o wlasciwosci szczegdlnej stopnia podstawowego.

Z tego przepisu wynika, ze odrebna wtasnos¢ budynkdw przystuguje nadal po
przekazaniu w 1976 r gospodarstwa rolnego na rzecz Skarbu Panstwa. W tej
sprawie powinna zosta¢ wydana decyzja, ktora jest aktem prawnym
uprawniajacym do ujawnienia jej w ksiedze wieczystej 1 ubiegania si¢ 0 wpis
prawa wilasnosci.

!

Uwaga : Wiasnos¢ budynkowa powinna zosta¢ ujawniona w
ksiedze wieczystej. W przypadku zaniechania ujawnienia swojej wiasnosci
budynkowej w ksiegach wieczystych przez nas lub naszych poprzednikéw
prawnych powstang problemy. Brak ujawnienia w ksiedze wieczystej odrebnej
wlasnoséci budynkowej skutkowat  tym, ze przy przenoszeniu konkretnych
dziatek ze starej ksiggi wieczyste] do nowozaktadanej ksiggi wieczystej nie
brano pod uwage tego, ze budynki stanowig odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci. W takiej sytuacji nalezy stwierdzi¢, ze stan prawny ujawniony W
ksigdze wieczystej bedzie niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym w
zakresie dotyczacym zabudowan na dzialce. W takiej stanie faktycznym
ztozenie wniosku o zasiedzenie nie bedzie wlasciwg droga. W przypadku takich
ustalen Sad prowadzacy sprawg¢ o zasiedzenie z pewno$cig — zawiesi
postepowanie o zasiedzenia na podstawie art. 17383 k.pc., gdyz rozstrzygnigcie
sprawy zaleze¢ bedzie od wyniku innego toczacego si¢ postgpowania
cywilnego tj. postgpowania o uzgodnienie treSci ksiggi wieczyste] z
rzeczywistym stanem prawnym.
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