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Wykaz skrotow

- ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U.

22020 r. poz. 1740 ze zm.)

- ustawa z 14.06.1960 r. - Kodeks postepowania ad-

ministracyjnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.).

- ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cy-

wilnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1805 ze zm.)

- ustawa z25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekun-
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- ustawa z 17.05.1989 r. - Prawo geodezyjne i karto-

graficzne (Dz.U. z 2021 r. poz. 1990 ze zm.)

- ustawa z 18.07.1950 r. — Przepisy ogdlne prawa cy-

wilnego (Dz.U. Nr 34, poz. 311 ze zm.)

- ustawa z 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz.U.

z 2021 r. poz. 1376 ze zm.)
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ciami (Dz.U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm.)
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wach cywilnych (Dz.U. z 2021 r. poz. 2257 ze zm.)
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- ustawaz6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipo-

tece (Dz.U. z 2019 r. poz. 2204 ze zm.)

- ustawa z 28.09.1991 r. o lasach (Dz.U. z 2021 r.

poz. 1275 ze zm.)
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Wprowadzenie

Zasiedzenie jest instytucja znang od dawna przez wigkszo$¢ systemdow praw-
nych, w tym przez prawo rzymskie, w ktérym odpowiadaly mu instytucje
zwane usucapio i longi temporis praescriptio. Moéwiac najkrocej, zasiedzenie
polega na nabyciu prawa do rzeczy (np. prawa wlasnosci nieruchomosci)
przez jej posiadacza, niedysponujacego formalnym tytultem wtadania, wsku-
tek faktycznego i nieprzerwanego posiadania samoistnego (,,jak wlasciciel”)
w ciagu oznaczonego w ustawie czasu. Na skutek zasiedzenia dotychczasowy
wlasciciel traci swoje prawo, a nabywa je posiadacz - ten, ktéry je faktycznie

wykonywal.

Mamy tu zatem do czynienia z dwiema skrajnymi postawami:
1) pasywna - tj. osoby formalnie uprawnionej (posiadajacej tytut wtasno-
$ci) oraz
2) aktywna - tj. posiadacza wykonujacego faktycznie funkcje i czynnosci
tak, jakby uprawnienie wlascicielskie mu rzeczywiscie przystugiwato.

Jak trafnie wskazuje si¢ w literaturze, ta konieczna aktywnos¢ posiadacza
jest istotng cechg wyrdzniajaca instytucje zasiedzenia sposréd innych insty-
tucji nalezacych do zbiorczej kategorii tzw. dawnosci, tj. zasiedzenia, prze-
milczenia, przedawnienia i termindéw zawitych. Istota tych trzech ostatnich
instytucji sprowadza si¢ bowiem do tego, ze skutek prawny w postaci utraty
lub nabycia prawa nastepuje w rezultacie samego uptywu czasu okreslonego
w ustawie, bez wymogu podejmowania aktywnosci przez ich beneficjenta'.

W kontekscie takiego sposobu wyzucia dotychczas uprawnionego z jego prawa
rodza sie watpliwosci natury prawnej i aksjologicznej odnoénie do tej insty-

! Por. B. Rakoczy, Zasiedzenie stuzebnosci przesylu, Warszawa 2014, s. 16 i n.
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tucji. Jesli chodzi o pierwsze z nich, to mozna je sprowadzi¢ do pytania o do-
puszczalnos¢ zasiedzenia z punktu widzenia konstytucyjnej zasady ochrony
wiasnosci. W art. 21 ust. 1 Konstytucji RP statuuje si¢ bowiem ochrone prawna
wlasnosci, a w art. 64 ust. 2 ochrone wlasnosci i innych praw podmiotowych.
Kwestig tg zajmowal si¢ w swoim orzecznictwie Trybunal Konstytucyjny,
udzielajac na postawione pytanie odpowiedzi pozytywnej, wskazujac, ze o ta-
kiej dopuszczalnosci rozstrzyga art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, ktory przewidu-
je mozliwos¢ ograniczenia wlasnoéci w drodze ustawy. I tak w uzasadnieniu
wyroku P 6/92 z 20.04.1993 r.> Trybunal podkreslit, Ze prawo wlasnosci jest
najsilniejszym prawem majgtkowym. Dlatego tez Konstytucja i ustawodaw-
stwo zwykle, orzecznictwo sadowe i doktryna przykladajg szczegdlng wage
do nalezytego zabezpieczenia tego prawa. Z dazenia ustrojodawcy do umac-
niania prawa wlasnosci i ochrony tego prawa nie mozna jednak, zdaniem
Trybunatu, wyprowadza¢ wniosku, Ze chodzi tu o che¢ przeksztalcania tego
prawa w prawo absolutne (ius infinitum). Dopuszczalne sg zatem, stosownie
do art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, ustawowe ograniczenia tego prawa. Jednym
znich jest mozliwos¢ zasiedzenia praw wskazanych w ustawie i na warunkach
w niej przewidzianych. Trybunat zaznaczyt jednak, ze niedopuszczalne jest in-
terpretowanie norm prawnych ksztattujacych instytucje zasiedzenia w sposob
rozszerzajacy. W kontekscie art. 64 ust. 3 Konstytucji RP ograniczenia wias-
nosci moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy nie naruszaja
one istoty tego prawa. Podkreslil, ze ,,zasadg konstytucyjnie okreslong — od
ktorej tylko wyjatkowo wprowadza sie odstepstwa — jest nienaruszalnos$¢ pra-
wa wlasnoéci. Zasiedzenie jest odstepstwem od zasady jej nienaruszalnoscii to
bardzo daleko idgcym”. Z tej zasady wynika, zdaniem Trybunatu, dyrektywa
interpretacyjna, zgodnie z ktorg ,,wszelkie watpliwosci powinny by¢ ttuma-
czone na korzys$¢ ochrony wlasnosci (innych praw majatkowych), bez wzgledu
na to, czy chodzi o wlasnosé¢ (prawa majatkowe) osoéb fizycznych, jednostek
samorzadu terytorialnego, Skarbu Panstwa czy innych podmiotéw”. Podobne
stanowisko wyrazil Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 28.10.2003 r. (P 3/03)*
oraz w wyroku z 25.05.1999 r. (SK 9/98)*, przesadzajac w tym ostatnim dopusz-
czalnos¢ nabycia przez zasiedzenie stuzebnosci gruntowej. Wreszcie w wyroku
z 14.12.2005 r. (SK 61/03)° Trybunat sformutowat wprost nastepujaca teze:

? OTK-A 1993/1, poz. 8.

> OTK-A 2003/8, poz. 82.

* OTK 1999/4, poz. 78.

5 OTK-A 2005/11, poz. 136.
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»Art. 172 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny jest zgodny
z art. 2, art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 1 i art. 64 Konstytucji Rze-
czypospolitej Polskie;j”.

Powazne zastrzezenia wobec instytucji zasiedzenia zgtaszano takze od strony
moralnej z tej racji, ze stanowi ono nieekwiwalentne przejecie (zawlaszcze-
nie) cudzego prawa, majace niekiedy forme zaboru. To przede wszystkim
wzglad na te watpliwosci sprawial, ze w czesci obcych ustawodawstw dzie-
wietnastowiecznych obowiazujacych na terenach Polski niedopuszczalne
bylo zasiedzenie nieruchomosci w sytuacji, kiedy jej wlasciciel wpisany byt
do ksiegi wieczystej (kodeks Napoleona, prawo rosyjskie - Zwod Praw,
X tom, czes¢ 1), a kodeks cywilny austriacki wyraznie wylgczal mozliwos¢
zasiedzenia w wyniku wej$cia w posiadanie na skutek dokonanego zaboru
($ 1477). Wymagal tez do nabycia nieruchomosci przez zasiedzenie do-
brej wiary posiadacza istniejacej przez caly okres samoistnego posiadania.
Pézniejsze ustawodawstwa stopniowo liberalizowaly przestanki nabycia
wlasnosci w drodze zasiedzenia, kierujac si¢ pozytywistycznym podejsciem
akcentujacym konieczno$¢ uregulowania dlugotrwatych okresow posiada-
nia, zapewniajacego pewnos¢ obrotu. Podejscie to jest, co do zasady, uspra-
wiedliwione, gdyz pewno$¢ obrotu jest warto$cig doniosla z punktu widzenia
spoteczno-gospodarczego i ma swoje zakotwiczenia w konstytucyjnej zasa-
dzie panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP). Sytuacja bowiem, w ktorej
formalny wlasciciel przez kilkadziesigt lat nie interesuje si¢ przedmiotem
swojej wlasnosci, tolerujac faktyczne wykonywanie tego prawa przez osobe
trzecia (czy tez wrecz nie wiedzac o przystugujacym prawie), wymaga usank-
cjonowania jej wladztwa. Koniecznym warunkiem tego jest jednak, aby ten
stan trwal dostatecznie dtugo, jak sie czesto przyjmuje — przynajmniej mi-
nimum 30 lat. Cala trudno$¢ polega tu na umiejetnym wywazeniu dwéch
wartosci: ochrony wlasnosci oraz pewnosci obrotu. Chodzi o to, aby z jednej
strony, zasiedzenia nie traktowac¢ jako fatwego instrumentu stuzacego do
pozbawienia wlasno$ci dotychczasowego wlasciciela na rzecz posiadacza,
a z drugiej, aby dlugotrwate, spokojne, samoistne posiadanie, a wiec wy-
konywane ,jak wlasciciel”, moglo prowadzi¢ w rezultacie do formalnego
nabycia wykonywanego w ten sposdb prawa.

W naszym systemie prawnym mozliwos¢ nabycia przez zasiedzenie dotyczy
wielu praw, w tym wiasnosci nieruchomosci i rzeczy ruchomej, uzytkowa-
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nia wieczystego, stuzebnosci gruntowej czy stuzebnosci przesytu. Nie ulega
watpliwosci, ze najwigksze znaczenie spoleczne i gospodarcze ma nabycie
ta droga wlasnosci nieruchomosci. Nalezy przy tym podkresli¢, ze zasad-
niczy trzon przepisow regulujacych zasiedzenie nieruchomosci zawartych
wart. 172-176 k.c. ma zastosowanie wprost lub odpowiednio do zasiedzenia
innych rzeczy lub praw. Wszystko to usprawiedliwia poswiecenie zasiedze-
niu wlasnosci nieruchomosci oddzielnego opracowania, ktérym jest niniej-
sza ksigzka. W zamierzeniu autoréw nie ma ona stanowi¢ rozbudowanego
komentarza do obowigzujacych przepiséw, lecz przedstawia¢ — w miare
mozliwosci catosciowo - funkcjonowanie instytucji zasiedzenia nierucho-
mosci w praktyce. Stad wynikaja dwie konsekwencje dla jej tresci. Pierwsza,
ze starano si¢ po$wieci¢ w niej uwage przede wszystkim tym problemom,
z ktérymi maja do czynienia ci, ktérzy na co dzien zajmuyja si¢ stosowaniem
przepiséw materialnoprawnych i procesowych dotyczacych zasiedzenia. Ta-
kie podejécie uzasadnia drugie zatozenie ksigzki, polegajace na tym, ze glow-
ny nacisk potozono w niej na orzecznictwo sadowe, majac sSwiadomos¢, ze to
ono nadaje rzeczywisty ksztalt oraz tre$¢ instytucjom prawa stanowionego.
Dlatego tez odwolania si¢ do piSmiennictwa sg stosunkowo rzadkie: zainte-
resowany nim Czytelnik moze skorzysta¢ z dotgczonej bogatej bibliografii
przedmiotowej. Takie zalozenie autorskie nie oznacza - rzecz jasna — nie-
doceniania doktryny, ktéra czesto wywiera przemozny wplyw na kierunek
orzecznictwa. Jednakze ostateczne stowo nalezy tu do judykatury, zwlaszcza
orzecznictwa Sadu Najwyzszego. Ma racje M. Safjan’, Ze ,,na pytanie, jakie
jest znaczenie prawa obowigzujgcego, nie mozna udzieli¢ sensownej odpo-
wiedzi bez znajomosci prawa sagdowego, a wigc ustalonej praktyki sadowej
na tle poszczegdlnych instytucji prawnych”. Dlatego prezentacja — nierzadko
krytyczna - tej praktyki pozostaje gtéwnym zamierzeniem autoréw. Maja
oni nadzieje, ze w ten sposdb niniejsza publikacja stanie si¢ wsparciem i po-
mocg w rozwigzywaniu wielu problemdéw materialnoprawnych i proceso-
wych pojawiajacych si¢ przy stosowaniu instytucji zasiedzenia.

Antoni Gorski

¢ M. Safjan [w:] System prawa cywilnego, t. 1, Prawo cywilne - czes¢ ogélna, red. M. Safjan,
Warszawa 2007, s. 208.
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Rozdziat |
PRAWNE OKRESLENIE NIERUCHOMOSCI

Nasz system prawny wyroznia kilka rodzajow nieruchomosci, dlatego tez
celowe jest ich oddzielne omoéwienie.

1. Nieruchomos¢ gruntowa

Zgodnie z art. 46 § 1 zdanie pierwsze k.c. nieruchomoscia jest cze$¢ po-
wierzchni ziemskiej stanowigca przedmiot wlasnosci (grunt). Podobne
okreslenie zawarte jest w art. 4 pkt 1 u.g.n., wedlug ktérego przez nieru-
chomo$¢ gruntowg nalezy rozumie¢ grunt wraz z cz¢$ciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wias-
noéci. Z definicji kodeksowej wynika, ze czes¢ powierzchni ziemskiej stanowi
nieruchomos$¢ gruntows, jezeli zostala wyodrebniona fizycznie i prawnie
w taki sposéb, ze moze by¢ traktowana w obrocie prawnym jako samodziel-
ny przedmiot. Nieruchomo$¢ gruntowa statuuja zatem Iacznie dwa czynniki:
1) wydzielenie z powierzchni otaczajacych ja innych gruntéw (utworzenie
w ten sposéb ,,czesci powierzchni ziemskiej”) oraz
2) przypisanie tak wydzielonego jej fragmentu okreslonemu podmiotowi
jako prawa wilasnosci.

Ustawa nie precyzuje sposobu tego wydzielenia. W wymiarze ewidencyjno-
-geodezyjnym najmniejsza czastka wydzielonego gruntu jest dzialka.
Okreslenie dzialki ewidencyjnej zawiera § 7 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii z 27.07.2021 r. w sprawie ewidencji gruntow
i budynkéw!, wedtug ktérego dziatke ewidencyjng stanowi ciagly obszar

! Dz.U. poz. 1390.
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gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem
prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocg linii ewidencyjnych. Nalezy
podkresli¢, ze wydzielenie za pomoca linii granicznych musi by¢ dokonane
w sposOb urzedowy przez geodete, z oznaczeniem na mapie punktoéw gra-
nicznych i nadaniem dzialce numeru, majacego posta¢ liczby naturalne;j.
»Prywatne” wydzielenie granic nie ma znaczenia prawnego; nie skutkuje
powstaniem dzialki w rozumieniu prawa geodezyjnego.

Drugim warunkiem uznania gruntu za nieruchomos¢ jest przypisanie jej
wlasnosci konkretnemu podmiotowi prawa cywilnego. W naszym syste-
mie prawnym nie ma powszechnosci obowiazku rejestracji (wpiséw) nie-
ruchomosci do ksigg wieczystych. Mamy zatem do czynienia z rownolegle
funkcjonujacymi dwoma systemami nieruchomosci: jednym, w ktorym dla
nieruchomoéci nie urzadzono ksigg wieczystych, oraz drugim, obejmujacym
nieruchomosci wpisane do tych ksiag.

W systemie pierwszym sasiadujace ze soba dziatki nalezace do tego sa-
mego podmiotu stanowig jedng nieruchomoé¢. Trzeba tu dodac, ze zgod-
nie z § 7 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
227.07.2021 r. sasiadujace ze soba dziatki ewidencyjne, bedace przedmiotem
tych samych praw oraz wladania tych samych osob lub jednostek organiza-
cyjnych, wykazuje sie¢ w ewidencji jako odrebne dziatki ewidencyjne, jezeli:

1) wyodrebnione zostaly w wyniku podziatu nieruchomosci, a materiaty
powstale w wyniku prac geodezyjnych i kartograficznych zwigzanych
z tym podzialem przyjete zostaly do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego;

2) sa wyszczegolnione w istniejacych dokumentach okreslajacych stan
prawny nieruchomosci, a w szczegolnosci w ksiegach wieczystych, zbio-
rach dokumentoéw, aktach notarialnych, prawomocnych orzeczeniach
sagdowych i ostatecznych decyzjach administracyjnych, a jednocze$nie
sg dzialkami gruntu lub dziatkami budowlanymi w rozumieniu prze-
pisow ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
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1.1. Watpliwosci definicyjne — uchwata Il CZP 8/13

Na tle systemu drugiego powstata watpliwo$¢ co do prawnego rozumienia
nieruchomosci wpisanej do ksiegi wieczystej, wywolujaca rozbieznosci
zarowno w doktrynie?, jak i w orzecznictwie. Na potrzeby praktyki wyjas-
nila je i usuneta uchwata Sagdu Najwyzszego z 21.03.2013 r. (III CZP 8/13)°.

W uchwale wskazano na istnienie dwdch sposobdéw rozumienia nierucho-
mosci gruntowej.

Wedlug pierwszego nieruchomoscia jest jednolity fizycznie obszar gruntu
nalezacy do tego samego wiasciciela, graniczacy ze wszystkich stron z grun-
tami nalezacymi do innych wlascicieli, bez jakiegokolwiek nawigzywania
do ksiag wieczystych. W tym materialnoprawnym ujeciu jedna ksiega wie-
czysta mogtaby obejmowa¢ kilka nieruchomosci, zatem odfaczenie z ksie-
gi wieczystej i zalozenie nowej ksiegi wieczystej nie musialoby si¢ wigzac
z podzialem nieruchomosci. W motywach uchwaly wskazano, ze za takim
rozumieniem nieruchomosci opowiedziat si¢ Sad Najwyzszy miedzy innymi
w uzasadnieniach uchwaly z 27.12.1994 r. (III CZP 158/94)* oraz postano-
wienia z 7.11.2003 r. (V CK 396/02)°. Wedlug drugiej koncepcji, w przy-
padku nieruchomosci wieczystoksiegowych o istnieniu, liczbie nierucho-
mosci oraz ich zakresie przedmiotowym decyduje tre$¢ ksiegi wieczystej,
natomiast takie okolicznosci, jak sasiedztwo lub przynaleznos¢ do jednego
podmiotu wlasnosci nie majg znaczenia. W tym ujeciu wyrazonym regulq
»jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomos¢” kilka dzialek objetych jedna
ksiega wieczysta stanowi zawsze jedng nieruchomos¢, nawet jesli dziatki nie
granicza ze sobg, a odlaczenie chociazby jednej z dzialek z ksiegi wieczystej
réwnoznaczne jest z podzialem nieruchomosci.

Sad Najwyzszy wskazal, Zze dominujgca w orzecznictwie jest koncepcja
przewidujaca pierwszenstwo wieczystoksiegowego modelu nieruchomo-
$ci, w my$l ktdrej nieruchomoscia jest cze$¢ powierzchni ziemskiej, dla
ktérej urzadzono ksiege wieczysta; natomiast w braku ksiegi wieczystej

? M. Bednarek, Mienie: komentarz do art. 44-55 kodeksu cywilnego, Krakow 1997, s. 89-93.
* OSNC 2013/9, poz. 108.

* OSNC 1995/4, poz. 59.

> ,Izba Cywilna” 2004/7-8, s. 39.
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sasiadujace ze sobg grunty nalezace do tego samego podmiotu stanowig
jedna nieruchomos$é. Wyrazem tego stanowiska sa uchwaly Sadu Naj-
wyzszego z 7.04.2006 r. (IIT CZP 24/06)%; z 26.04.2007 r. (III CZP 27/07)’;
z 17.04.2009 r. (IIT CZP 9/09)% wyroki z 23.09.1970 r. (II CR 361/70)%
z 26.02.2003 r. (II CKN 1306/00)'; z 22.02.2012 r. (IV CSK 278/11)",
oraz postanowienia Sadu Najwyzszego z 19.02.2003 r. (V CK 278/02)'%
z 30.10.2003 r. (IV CK 114/02)%; z 30.05.2007 r. (IV CSK 56/07)"
iz 16.06.2009 r. (V CSK 479/08)"%.

W uchwale IIT CZP 8/13 Sad Najwyzszy opowiedzial si¢ za tym drugim
stanowiskiem, formutujgc tezy nastepujacej tresci:

»1. Nieruchomoscig jest cze$¢ powierzchni ziemskiej, dla ktorej urzadzo-
no ksiege wieczysta. Natomiast w braku ksiegi wieczystej sasiadujace ze
sobg grunty nalezace do tego samego podmiotu stanowig jedna nieru-
chomos¢.

2. Nie ma podstaw do przyjmowania, ze samo geodezyjne wyodrebnienie
dzialki i nadanie oddzielnego numeru zmienia jej status jako czesci sktado-
wej nieruchomosci. Geodezyjnie wyodrebnione dzialki objete jedna ksiega
wieczysta stanowia czesci skladowe nieruchomosci i nie moga by¢ przed-
miotem samodzielnego obrotu. Nadanie dziatkom odrebnych numerow
geodezyjnych nie wywoluje skutkow cywilnoprawnych. Jezeli takie dziatki
objete sg jedna ksiega wieczysta, to bez wzgledu na sposéb rozumienia po-
jecia nieruchomosci sktadajg sie na jedng nieruchomo$¢”.

Takie stanowisko utrwalone jest w dalszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego
(por. postanowienie z 8.03.2017 r., IV CSK 294/16)'¢ i prezentowane takze

¢ OSNC 2007/2, poz. 24.

7 OSNC 2008/6, poz. 62.

# OSNC 2010/1, poz. 4.

® OSNCP 1971/6, poz. 97.
10, Biuletyn SN” 2003/8, s. 8.
11 OSNC 2013/3, poz. 35.

2 LEX nr 77085.

13 OSNC 2004/12, poz. 201.
" LEX nr 301839.

5 LEX nr 627259.

* LEX nr 2710256.
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w orzecznictwie sadéw administracyjnych (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie z 24.03.2020 r., IT SA/Ol 104/20)"".

Akceptujac je, warto przytoczy¢ fragment z uzasadnienia postanowienia
Sadu Najwyzszego z 30.10.2003 r. (IV CK 114/02)*, w ktorym sad ten od-
wotlal si¢ do argumentéw z wykladni systemowej. Uznal, ze dyrektywy tej
wyktadni sprzeciwiajg si¢ przypisywaniu pojeciu nieruchomosci gruntowej
innego znaczenia w obrebie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece niz
w art. 46 § 1 k.c., podkreslajac, iz ksiega wieczysta jest czynnikiem wyod-
rebniajagcym nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Dlatego graniczg-
ce ze sobg dzialki gruntu bedace wlasnoscia tej samej osoby, dla ktorych
prowadzone sg oddzielne ksiegi wieczyste, stanowig dwie nieruchomosci
w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., natomiast polaczenie takich nieruchomo-
$ci w jednej ksiedze wieczystej powoduje utrate ich samodzielnosci i po-
wstanie nowej nieruchomosci.

1.2. Zasiedzenie czesci nieruchomosci/fragmentu
dziatki ewidencyjnej

Powyzsze uwagi odno$nie do prawnego rozumienia okreslenia ,nierucho-
mo$¢ gruntowa” majg znaczenie przede wszystkim z punktu widzenia do-
konywanego podzialu nieruchomosci. Odnoszac je do kwestii zasiedzenia,
trzeba wskaza¢, ze w razie nabycia tg drogg wtasnosci dziatki ewidencyjnej
stanowigcej czes¢ nieruchomosci, dziatka ta staje sie odrebng nieruchomos-
cig. Oczywiscie, takze czes¢ dzialki geodezyjnej moze podlegaé zasiedzeniu,
ale wowczas ta cze$¢ stanie si¢ dziatka ewidencyjng dopiero po wyodreb-
nieniu na mapie punktami granicznymi i oznaczeniu jej przez geodete,
a prawny status nieruchomosci uzyska po uprawomocnieniu si¢ orzeczenia
o zasiedzeniu.

7 LEX nr 2957057.
8 OSNC 2004/12, poz. 201.
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2. Nieruchomos¢ rolna

Nieruchomos¢ rolna jest rodzajem nieruchomosci gruntowej, definiowanej
funkcjonalnie przy uwzglednieniu potencjalnego jej wykorzystania do celow
rolniczych. Zgodnie z art. 46' k.c. nieruchomosciami rolnymi (gruntami rol-
nymi) sg nieruchomosci, ktdre sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowa-
dzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej
izwierzecej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. De-
finicje te uwzglednia réwniez ustawa z 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Wedlug art. 2 pkt 1 u.k.u.r., ilekro¢ mowa w niej o ,,nieruchomo-
$ci rolnej” - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢ rolng w rozumieniu
kodeksu cywilnego, z wylaczeniem nieruchomosci polozonych na obsza-
rach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
inne niz rolne. Tak wiec w obecnym stanie prawnym o charakterze rolnym
nieruchomosci decyduja dwa kryteria: pozytywne, jakim jest potencjalna
mozliwos¢ wykorzystania jej do celéw rolniczych, okreslona w art. 46' k.c.,
oraz negatywne — wynikajace z art. 2 u.k.u.r. - nieprzeznaczenie nierucho-
mosci w planie zagospodarowania przestrzennego na cele nierolne. Tezg te
potwierdzil Sad Najwyzszy w postanowieniu z 15.05.2009 r. (Il CSK 9/09)",
stwierdzajac, Ze w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego nie sa nieruchomos$ciami rolnymi takie, ktére s3 wprawdzie
takimi w znaczeniu przyjetym w art. 46' k.c., lecz w planach zagospoda-
rowania przestrzennego sg przeznaczone na inne cele niz rolne. Podobne
stanowisko zajal Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 23.07.2021 r.
(I OSK 70/21)®, uzupelniajac je stwierdzeniem, ze jezeli dla danego terenu
nie uchwalono planu zagospodarowania przestrzennego, wowczas decy-
dujace znaczenie ma przeznaczenie nieruchomosci okreslone w ewiden-
¢ji gruntéw i budynkéw. Zdaniem sadu ten zapis w ewidencji przesadza
o mozliwosci wykorzystania gruntu do prowadzenia dzialalnosci wytwor-
czej w rolnictwie w zakresie produkgji roslinnej i zwierzecej i decyduje o ich
charakterze. W zwigzku z tym nie ma znaczenia dla oceny, czy nierucho-
mos$¢ ma charakter rolny, sama okoliczno$¢, ze nieruchomos¢ jest potozona
na obszarze miasta, gdzie rodzinnych gospodarstw rolnych nie ma.

¥ LEX nr 518109.
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