Jak ustali¢ wtasciciela nieruchomosci rolnej? Ziemia niczyja

Badanie stanu prawnego gruntéw wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego rozpoczyna sie
zazwyczaj w momencie, w ktérym majg one zosta¢ przedmiotem obrotu prawnego, najczesciej
sprzedazy. Czasem okazuje sie, ze wiasciciel gospodarstwa nie ma dokumentéw, ktére
poswiadczatyby jego prawo do catej lub czesci nieruchomosci. Sg tez przypadki, w ktérych
potencjalni nabywcy majg problemy z ustaleniem tozsamosci wiascicieli opuszczonych
nieruchomosci, ktére chcieliby naby¢, jednak nie wiedzag komu ztozy¢ oferte. Jak wiec sprzedac
badz kupi¢ ziemie niczyjg?

Problem ma ogromne znaczenie praktyczne, poniewaz notariusz nie sporzadzi umowy kupna-
sprzedazy, jezeli sprzedajacy nie wykaze swojego prawa wiasnosci.

Sformutowanie ,ziemia niczyja” stanowi jednak jedynie skrét myslowy, poniewaz w polskim
systemie prawnym niemozliwa jest sytuacja, w ktérej nieruchomos$¢ nie miataby witasciciela, czyli
byta rzecza niczyja. Rzeczg niczyjg (porzucong), ktérej wiasnos¢ mozna nabyé przez zawtaszczenie,
moze by¢ jedynie ruchomos¢, np. maszyna rolnicza. W odniesieniu do nieruchomosci mozna
mowic¢ co najwyzej o nieruchomosciach o nieuregulowanym stanie prawnym, ktérych wiasciciel
jest nieznany badZ nieustalony. Wtasciciel nieruchomosci, przynajmniej teoretycznie, zawsze
powinien by¢ mozliwy do ustalenia, a sposéb w jaki to zostanie przeprowadzone zalezy od
konkretnego przypadku.

Odrebng kategorie stanowig natomiast przypadki, gdy witasciciel jest znany, jednakze brak
dokumentu, na podstawie ktérego mogtby on ujawnié swoje prawo w ksiedze wieczystej (np. przy
nabyciu nieruchomosci na podstawie spadkobrania).

Réznorodnos¢ stosunkéw prawnych nie pozwala na wskazanie wyczerpujacego katalogu sytuacji,
w ktorych moze dojs¢ do problemu z ustaleniem wiasciciela bgdz z udokumentowaniem prawa
wiasnosci. Praktyka pozwala jednak na opisanie najczesciej spotykanych:

1. objecie w posiadanie czesci bgdz catosci nieruchomosci bez wiedzy i woli wiasciciela, lub
niezgodnie z jego wolg (zawtaszczenie w potocznym znaczeniu),

2. nabycie w posiadanie nieruchomosci w obrocie nieformalnym (np. na podstawie umowy
zawartej bez zachowania formy aktu notarialnego),

3. nabycie nieruchomosci w spadku bez przeprowadzenia postepowania spadkowego,

4, niezgodnos¢ wpisdw w ksiedze wieczystej z ewidencjg gruntéw i budynkow.

Jest kilka sposobo6w na uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci rolnej.
Zasiedzenie porzadkuje stosunki wiasnosciowe

Przez zasiedzenie mozna naby¢ wtasnos¢ nieruchomosci objetej w faktyczne posiadanie bez
wiedzy i woli witasciciela, a nawet wbrew jego woli. Przestankami nabycia wiasnosci
nieruchomosci przez zasiedzenie jest posiadanie i uptyw okreslonego czasu. Posiadanie powinno
mie¢ przy tym charakter posiadania samoistnego, to jest takiego ,jak witasciciel”. Samoistny
posiadacz nieruchomosci musi mie¢ wole posiadania nieruchomosci dla siebie, a nie w czyims$
imieniu.

Od posiadania samoistnego nalezy w szczegdlnosci wyrdznic¢ posiadanie zalezne, ktére nie moze
prowadzi¢ do zasiedzenia. Za posiadacza zaleznego mozna uznac np. najemce, dzierzawce lub



uzytkownika, ktorzy co prawda wykonujg swoje prawo, jednakze nie w takim zakresie jak
wiasciciel. Posiadaczem samoistnym nie jest takze tak zwany dzierzyciel, ktory witada
nieruchomoscig jedynie w imieniu witasciciela (np. dozorca). Oczywiscie dzierzawca, najemca lub
nawet dzierzyciel nieruchomosci mogg zmienic¢ swoj status z posiadacza zaleznego na posiadacza
samoistnego. Taka zmiana musi jednak zosta¢ zamanifestowana (uzewnetrzniona) wtascicielowi
lub innym osobom, np. dzierzawca przestaje ptaci¢ czynsz dzierzawny i informuje wtasciciela,
ze nie zwroci mu nieruchomosci. Sama intencja zmiany posiadania i $wiadomos$¢ posiadania
samoistnego istniejgca tylko w umysle posiadacza jest niewystarczajaca (tak np. Sad Najwyzszy
orzekt w postanowieniu z 13 marca 1998 r., sygn. akt | CKN 538/97).

Drugg przestanka nabycia wtasnosci przez zasiedzenie jest uptyw czasu, przez ktéry nalezy
samoistnie posiada¢ nieruchomosc¢ - 20 lub 30 lat. Krotszy okres zasiedzenia uzalezniony jest od
mozliwosci przypisania posiadaczowi dobrej wiary. Zgodnie z utrwalong linig orzeczniczg, dobra
wiara polega na btednym, ale w danych okolicznosciach usprawiedliwionym przekonaniu
posiadacza nieruchomosci, ze przystuguje mu wykonywane przez niego prawo (uchwata [7] Saqdu
Najwyzszego z 6 grudnia 1991 r., sygn. akt Ill CZP 108/91). Dobrej wiary, zgodnie z tg linig
orzecznicza, nie mozna na przyktad przypisa¢ posiadaczowi, ktéry zawart jedynie warunkowa
umowe sprzedazy nieruchomosci (z czym mamy do czynienia, jezeli nieruchomos¢ jest obcigzona
pierwokupem) bez zawarcia umowy ostatecznej (rozporzadzajacej). Nalezy przy tym pamietac,
ze dobrg wiare sie domniemywa. Ztg wiare musi udowodni¢ osoba, ktéra ma w tym interes
(np. wiasciciel).

Zasiedzenie jest zatem sposobem na uregulowanie statusu prawnego ziemi objetej w przesztosci
w posiadanie bez zadnego tytutu lub bez zachowania wymagan formalnych (aktu notarialnego).
Nabycie takie nastepuje z mocy samego prawa (z uptywem wymaganego czasu), jednak do
ujawnienia prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej konieczne jest przeprowadzenie postepowania
sgdowego. Posiadacz, ktéry zamierza ujawni¢ nabyte przez zasiedzenie prawo wiasnosci
w ksiedze wieczystej, powinien wystgpi¢ do wiasciwego wedtug miejsca potozenia nieruchomosci
sgdu rejonowego z wnioskiem o stwierdzenie nabycia wtasnosci nieruchomosci przez
zasiedzenie. Optata od takiego wniosku wynosi 2000 zt. We wniosku nalezy wskaza¢ dane
wiasdciciela oraz innych zainteresowanych os6b znanych wnioskodawcy (np. osdb ktérym
przystuguje jakies prawo do nieruchomosci, np. stuzebnos¢, czy uzytkowanie). Nalezy przy tym
pamieta¢, ze bieg terminu zasiedzenia moze ulec przerwaniu poprzez podjecie dziatah obronnych
przez witasciciela, np. wystapienia z pozwem o wydanie nieruchomosci czy pozwem eksmisyjnym.
Przerwany bieg zasiedzenia biegnie przy tym na nowo.

Przez zasiedzenie mozna naby¢ takze cze$¢ nieruchomosci, ktéra nie musi sie koniecznie
pokrywac z wydzielong juz dziatkg geodezyjng. Wazne, aby wnioskodawca byt w stanie wykazag,
w jakim faktycznie zakresie sprawowat wtadztwo nad nieruchomoscia (np. ogrodzit nieruchomos¢
ptotem). Prawomocne postanowienie o stwierdzeniu zasiedzenia jest dokumentem, na podstawie
ktérego mozna dokona¢ wpisu wiasnosci w ksiedze wieczystej prowadzonej dla danej
nieruchomosci.

Nalezy pamieta¢, ze 30 kwietnia 2016 r. weszta w zycie ustawa o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ktéra zmienita réwniez przepisy
Kodeksu cywilnego dotyczace zasiedzenia. W aktualnym stanie prawnym nieruchomos¢ rolng
w rozumieniu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego przez zasiedzenie moze naby¢ jedynie
rolnik indywidualny w rozumieniu przepiséw ukur, jezeli powierzchnia nabywanej nieruchomosci
rolnej wraz z nieruchomos$ciami rolnymi stanowigcymi jego witasnos¢ nie przekroczy 300 ha



uzytkéw rolnych. Dodatkowo Agencji Nieruchomosci Rolnych (a od 1 wrzesnia 2017 r. Krajowemu
Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa) przystuguje prawo nabycia zasiedzianej nieruchomosci rolnej.
Prawo to nie przystuguje jednak np. w przypadku, gdy zasiedziana nieruchomos$¢ powieksza
gospodarstwo rodzinne posiadacza lub posiadaczem jest osoba bliska witascicielowi.

Nabycie spadku musi zosta¢ stwierdzone

Nieruchomos¢ moze by¢ przedmiotem spadkobrania zaréwno ustawowego,
jak i testamentowego. Nabycie wtasnosci nieruchomosci w drodze spadku nastepuje z chwilg
otwarcia spadku, czyli $mierci spadkodawcy (wiasciciela). Pomimo iz skutki spadkobrania
powstajg w chwili Smierci spadkobiercy, to niezaleznie od tego, czy ma ono miejsce na podstawie
ustawy czy testamentu, spadkobierca powinien uzyska¢ dokument, ktéry bedzie podstawg
zmiany wpisu wtasnosci w ksiedze wieczystej. Dokumentem takim moze by¢ albo akt notarialny
zawierajacy poswiadczenie dziedziczenia albo prawomocne postanowienie sadu o stwierdzeniu
nabycia spadku.

W przypadku notarialnego poswiadczenia dziedziczenia spadkobiercy (osoby zainteresowane)
powinni uda¢ sie do notariusza i wskaza¢, na jakiej podstawie doszto do dziedziczenia (ustawa,
testament). Notariusz przed sporzadzeniem aktu poswiadczenia dziedziczenia sporzadza
protokdt dziedziczenia przy udziale wszystkich oséb zainteresowanych. Do protokotu zatgcza
m.in. odpis aktu zgonu spadkodawcy oraz odpisy aktéw stanu cywilnego oséb powotanych do
spadku z ustawy. Po sporzadzeniu protokotu dziedziczenia notariusz sporzadza akt
poswiadczenia dziedziczenia, ktérego wypis jest podstawg do dokonania zmian w ksiedze
wieczystej.

Alternatywg dla poswiadczenia notarialnego jest skierowanie do wiasciwego sadu rejonowego
wniosku o stwierdzenie nabycia spadku, w ktéorym sad wydaje postanowienie okreslajgce krag
spadkobiercow i ich udziaty w spadku. Ustalenie prawa wiasnosci w powyzszy sposéb ma
znaczenie wtedy, gdy np. gospodarstwo rolne, z jakich$ wzgleddw, nie zostato przekazane na
podstawie umowy z nastepcy, lub z innych wzgledéw nastepstwo prawne nieruchomosci rolnej
nie zostato formalnie stwierdzone. Uregulowanie kwestii spadkowych w spos6b formalny otwiera
droge aktualnemu wiascicielowi do obrotu nieruchomoscia.

Ksiega wieczysta nie zawsze méwi prawde

W praktyce zdarzajg sie przypadki, gdy niepewnos¢ co do stanu prawnego nieruchomosci jest
wynikiem btednego wpisu w ksiedze wieczystej lub w ewidencji gruntéw i budynkéw. Chodzi
przykladowo o takie sytuacje, w ktérych wpisy w dziale [-O ksiegi wieczystej, dotyczacym
oznaczenia nieruchomosci (dziatki, powierzchnia, budynki), sg niezgodne z ewidencjg gruntow
i budynkéw. Problem pojawia sie w szczeg6lnosci wtedy, gdy w ksiedze wieczystej ujawniona jest
inna powierzchnia dziatek (np. mniejsza) lub w ogoéle brak pewnych dziatek, ktére do
nieruchomosci nalezg. Btedy mogg dotyczy¢ réwniez wpisdw w innych dziatach ksiegi wieczyste;j,
w szczegbélnosci dziatu I, w ktorym ujawnia sie wiasciciela. W takim wypadku sposobem na
uregulowanie stanu ksiegi wieczystej jest albo sprostowanie wpisu w ksiedze wieczystej albo
wytoczenie powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Powodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej odnosi sie jedynie do btedéw w zakresie stanu
prawnego nieruchomosci (dziaty II-1V oraz I-Sp), co do zasady nie ma zastosowania do oznaczenia
nieruchomosci (dziat I-O). Powodztwo takie mozna wytoczy¢, gdy istniejace prawo (np. wtasnos¢)
nie jest wpisane do ksiegi wieczystej lub wpisane jest btednie. Niezgodnos¢ moze powstac, gdy



np. zawarta zostata wazna umowa sprzedazy nieruchomosci, jednak nowy wtasciciel z pewnych
wzgleddw nie zostat ujawniony w ksiedze wieczystej. Jezeli w ksiedze wieczystej znajdujg sie btedy
w zakresie oznaczenia nieruchomosci, wtasciwg drogg ich naprawienia jest sprostowanie. W razie
niezgodnosci danych zawartych w ewidencji gruntow z wpisem w ksiedze wieczystej sad
dokonuje sprostowania na podstawie danych zawartych w ewidencji. Sprostowanie takie moze
odby¢ sie na wniosek witasciciela nieruchomosci lub uzytkownika wieczystego, a takze z urzedu.

Jak naby¢ dziatke nieznanego wtasciciela?

Moze zdarzy¢ sie rowniez, ze rolnik chce naby¢ dziatke, ktorej wiasciciel nie jest znany, jednakze
nie moze to nastapic przez zasiedzenie, poniewaz jest to np. sgsiednia opuszczona dziatka, ktérej
rolnik sam nigdy nie posiadat. W takim przypadku nalezy wyjs¢ z podstawowego zatozenia, ze
wiasciciel nieruchomosci istnieje. Prawa wtasnosci nieruchomosci nie mozna sie bowiem pozby¢
przez dtugotrwate niewykonywanie (nie liczac sytuacji, w ktérych moze dojs¢ do zasiedzenia).
Drugim zasadniczym zagadnieniem jest to, ze w stosunkach cywilnych, co do zasady nie mozna
zmusi¢ wiasciciela do sprzedazy dziatki wbrew jego woli (brak podstawy prawnej do ,prywatnego”
wywiaszczenia). Oczywiscie sytuacja, w ktérej nie bedzie mozna ustali¢ wiasciciela nieruchomosci,
naleze¢ bedzie raczej do wyjagtkowych. Podstawowe znaczenie w powyzszym wypadku ma
ustalenie numeru ksiegi wieczystej nieruchomosci (oczywiscie, jezeli nieruchomos¢ ta posiada
ksiege wieczystg), co moze okazac sie problematyczne. Sad rejonowy prowadzacy dang ksiege
wieczystg nie ma obowigzku udzielenia takiej informacji. Numer ksiegi wieczystej znajduje sie
jednak w ewidencji gruntéow i budynkéw prowadzonej przez staroste (w miastach na prawach
powiatu prezydenta miasta). Starosta udostepnia dane z ewidencji, ktére co do zasady sg jawne i
kazdy moze zadac ich udostepnienia, z wyjatkiem jednak danych podmiotowych (dotyczgcych
wiascicieli lub innych oséb majgcych prawo do nieruchomosci). W orzecznictwie sadow
administracyjnych numer ksiegi wieczystej uwaza sie natomiast wiasnie za dang podmiotowa,
ktérej udostepnienie zgodnie z prawem geodezyjnym i kartograficznym podlega limitacji. Z takimi
danymi mogg sie bowiem zapozna¢ tylko wiasciciel, wybrane ograny panstwowe lub podmiot,
ktéry wykaze interes prawny. Osoba zainteresowana kupnem danej dziatki w celu uzyskania
numeru ksiegi wieczystej moze powotywac sie na interes prawny w postaci zamiaru nabycia
nieruchomosci. Jednak istnieje prawdopodobienstwo, ze starosta uzna, iz sam zamiar nabycia
nieruchomosci nie uzasadnia istnienia interesu prawnego. Oczywiscie mozliwos¢ uzyskania
potrzebnych danych zalezy od praktyki danego starosty.

Zaktadajac jednak, ze osoba zainteresowana nabyciem dziatki ustali numer ksiegi wieczystej, a co
za tym idzie - wiasciciela lub ostatniego wtasciciela, nie oznacza to, ze otwiera sie droga do
nabycia dziatki. Jezeli wiasciciel nieruchomosci zyje (ewentualnie spo6tka lub inna osoba, ktéra jest
wiascicielem istnieje) po ustaleniu jego adresu mozna ztozy¢ oferte kupna nieruchomosci, ktorej
wiasciciel nie ma obowigzku przyjgé. Jezeli wiasciciel nie zyje (osoba prawna nie istnieje)
zainteresowany zakupem nieruchomos$ci musi ustali¢ nastepstwo prawne, czyli aktualnego
wiasciciela lub wiascicieli. W odniesieniu do oséb fizycznych jest to trudne do wykonania.
Postepowanie spadkowe wszczynane jest na wniosek osoby majgcej w tym interes. Interes
prawny w stwierdzeniu nabycia spadku bedzie miata osoba, ktorej spadkobranie moze dotyczyc.
Zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego z 8 wrzesnia 1999 r. (sygn. akt | CKN 120/98) chodzi
o tego rodzaju wptyw, ze skutkiem stwierdzenia praw do spadku wnioskodawca znajdzie sie w
korzystniejszej sytuacji w zakresie przystugujagcego mu prawa poprzez usuniecie prawnych
przeszkdéd do jego realizacji. Sam zamiar nabycia nieruchomosci nie mozna przy tym nazwacd
prawem. Zatem rolnik chcacy naby¢ nieruchomosc¢ (niespokrewniony ze spadkodawcg) nie bedzie



miat zazwyczaj interesu prawnego w stwierdzeniu nabycia spadku, a postepowanie takie nie
moze by¢ wszczete z urzedu.
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