Poradnia Prawna ,,Gazety Soleckiej”

Przez zasiedzenie, w oparciu o art. 231 KCS§ 1, czy umownie ?

Sottyska L.S. z Chelstowa w gm. Radzanowo w woj. mazowieckim pyta jak droga prawna
naby¢ na wlasno$¢ gminy grunt ( kilka tys. m kw.) wraz z posadowionym na niej budynkiem
swietlicy. Dzialka ta zostata kilkadziesiat lat temu przekazana nieodptatnie na wilasnos¢
gminie z przeznaczeniem na $wietlicg wiejska przez wiasciciela gruntu , mieszkanca wsi, w
ktérej znajduje si¢ dziatka. Wie§ przy pomocy gminy zbudowata na niej potem $wietlice, ale
niestety nie dopilnowano przekazania gruntu w formie notarialnej i grunt figurowat dalej jako
wlasno$¢ tego mieszkanca. Gospodarstwo wraz z dziatka , na ktérej zostata postawiona
swietlica zostato przekazane innemu rolnikowi na powigkszenie jego gospodarstwa w zamian
za rentg strukturalna. Przepisy dotyczace rent strukturalnych podobno zabraniaja sprzedazy
nabytych ta droga nieruchomosci w ciagu 5 lat. Wies 1 gmina nie majac praw do gruntu wraz
z budynkiem $§wietlicy nie moga nic w niej robi¢, a przede wszystkim ubiegac si¢ o granty
unijne. Pytanie Pani L.S. brzmi: czy mozna odzyska¢ nieruchomos¢ przez zasiedzenie czy
moze lepiej w inny spos6b? Gmina wyraza che¢ kupna dziatki, na ktérej stoi §wietlica, tylko
nowy wiasciciel podobno nie moze jej sprzedac.

Przedmiotowy problem moZna rozwiqzaé na kilka sposobow przy czym rozwazane przez
zasiedzenie bedzie najtrudniejsze do przeprowadzenia nawet wowczas gdy wszystkie
przestanki a jest ich duZo zostaly spetnione. A jeZeli od dnia przekazania nieruchomosci nie
minelo 30 lat zasiedzenie w ogéle nie jest moZliwe.

Jezeli osoba, ktora wniosta budynek na cudzym gruncie chce uregulowad ten stan prawny
wlasciwym sposobem postgpowania wydaje si¢ wniesienie powodztwa w oparciu o art. 231 §
1 1 kodeksu cywilnego zamiast proby dokonania zasiedzenia.

Natomiast jezeli dotychczasowy wtasciciel chce przekazac dziatke Gminie przede wszystkim
naleZy jednak zastanowié si¢ nad probq umownego uregulowania przekazania.

Kiedy przez zasiedzenie?

Stwierdzenie nabycia wlasnoSci przez zasiedzenie nast¢puje na podstawie orzeczenia
sadowego wydawanego w trybie nieprocesowym na podstawie art. 609 - 610 kodeksu
postepowania cywilnego.

W celu stwierdzenia zasiedzenia nalezy wnies¢ do sadu rejonowego wilasciwego ze wzgledu
na miejsce potozenia nieruchomo$ci wniosek o stwierdzenie zasiedzenia wtasnosci. Z
whnioskiem takim moze wystapi¢ kazdy zainteresowany.

Jezeli wnioskodawca nie wskaze innych zainteresowanych, sad przed wydaniem orzeczenia
musi wezwac¢ innych zainteresowanych przez ogloszenie.

Jezeli w terminie 3 miesiecy od dnia ogloszenia nikt si¢ nie zglosi albo zglosiwszy sie
wlasnosci nie wykaze, sad wydaje postanowienie o stwierdzeniu nabycia wlasnosci
nieruchomosci przez zasiedzenie.

Oczywiscie aby do tego doszlo wnioskodawca musi wykaza¢ wszystkie przestanki
zasiedzenia. Przede wszystkim musi wykazac, ze jest posiadaczem samoistnym, czyli takim
ktory faktycznie wlada rzecza tak jak wlasciciel, a nie na podstawie jakieS umowy czy
porozumienia z wtascicielem np. uzyczenia, najmu, dzierzawy (posiadacz zalezny). Tu moze
pojawic sig pierwszy problem gdyz jezeli nie nastapito podpisanie umowy sprzedazy nawet w
zwyklej formie pisemnej, ktéra wprawdzie powoduje, ze umowa byla niewazna, ale jasno
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pienigdzy (co wskazywatoby na sprzedaz), mozna rownie dobrze stwierdzi¢, ze wlasciciel
uzyczyl tylko grunt i wcale nie miat zamiaru go zby¢. Nalezy pamigta¢ bowiem, ze umowe
uzyczenia, najmu czy dzierzawy mozna zawrze¢ w formie ustnej i nie musza by¢ one spisane
dla swej waznosci.

Aby uzna¢ kogo$ za posiadacza samoistnego, ktéry moze zasiedzie¢ nieruchomos$¢ jego
dotychczasowe dziatania musza wskazywac, ze postgpowat on jak wtasciciel .Sad Najwyzszy
wielokrotnie wypowiadal si¢ na temat zachowan stanowiacych wyraz posiadania 1 ktére
stanowia przeslanke prowadzaca do zasiedzenia. Posiadaniem takim jest niewatpliwie
wladztwo uzewngtrzniajace si¢ poprzez np. placenie za dziatkg¢ podatkéw, ujawnianie
swojego stanu posiadania w ewidencji gruntéw (post. Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia
1997 r., I CKN 35/97, OSNC 1997/10/150), ponoszenie wydatkéw zwiazanych z
ubezpieczeniem budynkow (post. Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 1998 roku, III CKN
384/97), zabudowywanie i rozbudowywanie budynkéw na gruncie.

Ponadto aby mozna byto doprowadzi¢ do zasiedzenia od momentu wejscia w posiadanie musi
uplyna¢ 20 lat w przypadku gdy posiadacz jest w dobrej wierze lub 30 lat gdy posiadacz byt
w ztej wierze.

Pojgcia dobrej i1 ztej wiary nie zostaly w kodeksie cywilnym zdefiniowane. W doktrynie i
orzecznictwie sadowym przyjmuje si¢, ze dobra wiara oznacza stan S$wiadomosci
posiadacza wyrazajacy si¢ w blednym przekonaniu o przyslugujacym mu prawie
wlasnosci, mimo zZe rzeczywisty stan prawny jest odmienny i przy jednoczesnym
usprawiedliwieniu blednosci tego przekonania.

Ze 713 wiarg bedziemy mieli zatem do czynienia wowczas, gdy osoba ma §wiadomos¢, ze
nie przystuguje jej prawo wlasnosci albo tez nie ma tej Swiadomosci, jednakze powinna
ja mie¢ gdyby postepowala z nalezyta starannos$cia i zgodnie z zasadami wspoélzycia
spolecznego (por. wyrok SN z dnia 14.04.1956 r., IIl CR 810/55, OSN 1956, poz. 117).

W  orzecznictwie sadowym przyjmuje si¢ , ze osoba, ktéra weszta w posiadanie
nieruchomosci na podstawie umowy zawartej bez zachowania formy aktu notarialnego nie
jest posiadaczem w dobrej wierze i nie moze skorzysta¢ z krétszego terminu zasiedzenia
(orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 17.02.1981 r., Il CRN 20/81).

Jezeli przyja¢, ze w omawianej sprawie strony dokonaly zbycia nieruchomosci
(sprzedazy lub darowizny) to obecny posiadacz jest posiadaczem w zlej wierze. Zatem
aby w tym konkretnym przypadku wniosek o zasiedzenie mial podstawy prawne od momentu
rzekomego przekazania wlasnos$ci dziatki musi uptyna¢ 30 lat poniewaz posiadacz wiedziat
lub gdyby zachowat nalezyta staranno$¢ powinien byt wiedzie¢, ze nie dopetnit wymogéw
formalnych zwiazanych z przeniesieniem wlasnosci wigc prawo wlasnosci mu nie
przystuguje. Na korzy$¢ zasiedzenia przemawia natomiast fakt, ze posiadacz wybudowal na
dzialce budynek co swiadczy, ze zachowywat si¢ w stosunku do nieruchomosci tak jakby byt
jej wiascicielem.

Natomiast jezeli od dnia przekazania nieruchomosci nie mingto 30 lat zasiedzenie w ogdle nie
jest mozliwe.

Kiedy w oparciu o art. 231 § 1 KC ?

Jednak fakt wybudowania budynku na dzialce w tym przypadku mozna wykorzysta¢ w duzo
lepszy sposéb. W praktyce bowiem nie tak rzadko zdarzaja si¢ przypadki gdy kto§ buduje
dom na gruncie nie bedacym jego wtasnoscia. Tymczasem w prawie obowiazuje zasada, ze to
co jest z gruntem trwale zwiazane (np. budynek) jest wlasnoscia wtasciciela gruntu. Nie moze
istnie¢ stan prawny (poza pewnymi wyjatkami np. uzytkowaniem wieczystym) w ktérym
wilasciciel gruntu, a wilasciciel budynku to dwie rézne osoby. W sytuacjach gdy ktos wznidst
budynek na czyim$ gruncie przyjmuje si¢ zatem konstrukcjg, ze z mocy samego prawa
wilasciciel gruntu staje si¢ wtascicielem budynku, ten zas$ kto budynek zbudowat jest jedynie
wlascicielem naktadéw poczynionych na ta budowe.



W zwiazku z do$¢ czestymi takimi sytuacjami przepisy kodeksu cywilnego przewiduja
mozliwos¢ uregulowania stanu prawnego takiej nieruchomosci. Art. 231 § 1 kodeksu
cywilnego stanowi, ze samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktory wzniést na
powierzchni lub pod powierzchnia gruntu budynek lub inne urzadzenie o wartosci
przekraczajacej znacznie wartos¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zadaé¢ aby wlasciciel
przeniost na niego wlasnos¢ zajetej dzialki za odpowiednim wynagrodzeniem. Zgodnie z
tym przepisem aby osoba, ktéra wzniosta budynek na cudzym gruncie mogta wysunaé swoje
roszczenie wobec wiasciciela i sta¢ si¢ wlascicielem zajetej pod budowe nieruchomosci musi
jednoczesnie spetni¢ kilka przestanek. Tak jak w przypadku zasiedzenia wymaga sig¢ aby ten
kto wzniést budynek byt samoistnym posiadaczem, czyli osoba, ktéra faktycznie wilada
nieruchomoscia jak wiasciciel i ma wolg zachowania rzeczy dla siebie. Roszczenie okreslone
w art.231 § 1 kodeksu cywilnego przystuguje réwniez tej osobie, ktéra w chwili realizacji
roszczenia jest wspotposiadaczem nieruchomosci jak réwniez wspotwlascicielowi
nieruchomosci, ktéry wznidst budynek na gruncie nie bedacym jego wylaczna witasnoscia
(orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 22.02.1956 roku, IV CO 1/56, OSN 1957, poz.77).
Osoba, ktéra wzniosta budynek musi dziata¢ w dobrej wierze.

Wprawdzie jak pisalem osoba, ktora umowa nieformalna (bez zachowania formy aktu
notarialnego) nabyla grunt, a nastepnie wzniosta na nim budynek jest traktowana przez
orzecznictwo sadowe jako nabywca w zlej wierze to jednak w orzecznictwie przyjmuje
si¢, Ze mimo zlej wiary posiadacz samoistny moze domagac si¢ przeniesienia na niego, na
podstawie art. 231 § 1 ke, wlasnosci otrzymanej nieruchomosci jezeli ze wzgledu na
okolicznosci danego przypadku zasady wspélzycia spotecznego nakazuja traktowanie go
z tego punktu widzenia tak jak posiadacza w dobrej wierze (wyrok SN z dnia 20.5.1997
roku., II CKN 172/97, OSNIC Nr 12/1997, poz. 196). Na tej podstawie mozna wigc
wysnu¢ wniosek, ze wprawdzie w omawianym przypadku mamy do czynienia z
posiadaczem w zlej wierze ale uzasadniajacym raczej traktowanie posiadacza ze
wzgledow na zasady wspolzycia spolecznego jak posiadacza w dobrej wierze.

Nalezy ponadto zwrdci¢ uwage, ze prawo do zadania przeniesienia wlasnosci gruntu ma
osoba, ktéra wzniosta na gruncie budynki lub inne urzadzenia ale tylko takie, ktére sg trwale
zwiazany z gruntem. Powszechnie przyjmuje si¢, ze aby budynek mozna byloby uzna¢ za
trwale z gruntem zwiazany musi posiada¢ fundamenty. Zatem prawo do zadania wykupu
gruntu nie bedzie przystugiwalo na przyktad w przypadku wzniesienia wiaty, magazynu
blaszanego itp.

Jeszcze jedna wazna sprawa jest aby budynki lub urzadzenia znajdujace si¢ na gruncie miaty
warto$¢ przekraczajaca znacznie warto$¢ gruntu.

Art.231 §2 kodeksu cywilnego przewiduje takze sytuacj¢ odwrotna, a mianowicie wtasciciel
gruntu, na ktérym wzniesiono budynek lub inne urzadzenie o wartosci przekraczajacej
znacznie wartos$¢ zaj¢tej na ten cel dziatki, moze zada¢, aby ten kto wznidst budynek lub inne
urzadzenie, nabyl od niego wlasnos¢ dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem. Jak wynika z
interpretacji tego przepisu realizacja roszczenia przez wlasciciela jest duzo prostsza.
Roszczenie to przystluguje bowiem wiascicielowi niezaleznie od tego czy osoba, ktdra
wzniosta budowle byla posiadaczem i niezaleznie od tego czy byla w dobrej czy ztej wierze.
Wystarczy, ze warto$¢ budynku lub innego urzadzenie znacznie przekracza warto$¢ zajgtej na
ten cel dziatki. Ponadto wtasciciel gruntu moze realizowaé przystugujace mu na podstawie
art.231 § 2 kc roszczenie przeciwko kazdemu podmiotowi, ktéry nie byt uprawniony do
dokonania tego typu nakladéw (uchwata SN z dnia 13.01.1995 roku OSNC 1995, nr 7-
8.poz.164).

Realizacja tych roszczen najcze$ciej nastepuje w formie postgpowania sadowego. Sad
uznajac, ze spelnione zostaly wszystkie przestanki o ktérych mowa wyzej powota geodete,
ktéry wydzieli dziatke¢ zabudowana, to znaczy taka ktora jest niezbedna dla prawidtowego



funkcjonowania budynku. Najczgsciej oprocz faktycznego gruntu pod budynkiem bedzie to
dodatkowe kilka aréw umozliwiajace wlasciwe korzystanie z calej nieruchomosci.

Sad zleci takze biegtemu rzeczoznawcy wyceng nieruchomosci, aby mozliwe byto okreslenie
wynagrodzenia dla wtasciciela za odebrang cze$¢ gruntu. Na podstawie takiej dokumentacji
po przestuchaniu stron sad wyda stosowny wyrok.

Podsumowujac: jezeli osoba, ktéra wniosta budynek na cudzym gruncie chce
uregulowa¢é ten stan prawny prostszym sposobem niz zasiedzenie wydaje si¢ wniesienie
powddztwa w oparciu o art.231 zamiast préby dokonania zasiedzenia.

Kiedy w drodze umowy?

Roszczenie z art.231 moze by¢ réwniez realizowane w drodze umowy miedzy osoba
ktora wzniosta budynek na cudzym gruncie i wlascicielem gruntu. Umowa taka powinna
by¢ zawarta w formie aktu notarialnego.

Umowg t¢ nalezy jednak odr6zni¢ od zwyklej umowy sprzedazy czy darowizny, gdyz
przedmiotem umowy sprzedazy, czy darowizny bylby grunt wraz z budynkiem, zgodnie z
zasada, ze to co jest z dzialka trwale zwiazane jest wlasnoscia wiasciciela dziatki. Natomiast
w umowie w trybie art.231 przedmiotem jest sama dzialka pod budynkiem.
Rozréznienie to ma istotne znaczenie dla okreslenia wartosci przedmiotu umowy, a
zatem dla oplat i podatkéw z nig zwigzanych.

W sytuacji, gdy dotychczasowy wtasciciel chce przekaza¢ dziatk¢ Gminie przede wszystkim
nalezy zastanowi¢ si¢ nad préba umownego uregulowania przekazania. W tej materii
wykorzysta¢c mozna zaré6wno umow¢ w trybie art. 231 jak i umowg sprzedazy, a jezeli
przekazanie ma byc¢ nieodptatne - na przyktad darowizng.

Wariant umownego uregulowania przedstawionej w pytaniu sytuacji wart jest rozwazenia
gdyz nie znam przepisu, ktéry zakazywalby zbycia przez 5 lat gruntéw nabytych na
powigkszenie gospodarstwa w zamian za rent¢ strukturalna.

Przepisy przewiduja rézne przypadki kiedy renta strukturalna podlega zawieszeniu lub
cofnigciu ale nie ma wsréd nich zbycia gruntu przed uptywem 5 lat. Jedyny zapis w tej
materii jaki znam zawiera § 7 ust 1.pkt 1 lit d) rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
30.04.2004 roku , ktéry mowi, ze nabywca ma si¢ zobowigza¢ w umowie do prowadzenia
osobiscie dzialalnoS$ci rolniczej na przejetych uzytkach rolnych przez okres co najmniej
5 lat. Moim zdaniem nie mozna tego przepisu interpretowa¢ jako ograniczenia w
mozliwosci uregulowaniu sytuacji praw wlasnos$ci do gruntu w stosunku do osoby, ktéra
nabyla ja bez zachowania formy aktu notarialnego i wybudowala na tej dzialce
budynek. Zwtaszcza, ze przepisy nie przewiduja sankcji za takie zbycie.

Ponadto wtasciciel nie ma mozliwosci prowadzenia dzialalno$ci rolniczej na przejgte]
nieruchomosci z uwagi, ze jest ona zabudowana i wykorzystywana przez inny podmiot takze
juz teraz nie spetnia w stosunku do tej nieruchomosci warunkéw do ktérych si¢ zobowigzat.
Takze trudno uzna¢ zabudowana w taki sposéb nieruchomos$¢ za uzytek rolny.

Wszystko zatem przemawia za mozliwoscia umownego uregulowania sytuacji
prawnej nieruchomosci.

Ponadto zawsze mozna zwréci¢ sie do Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa o
zajecie stanowiska w sprawie.

Pawel Puch
prawnik



