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ZASIEDZENIE NIERUCHOMOSCI ROLNEJ PRZEZ CUDZOZIEMCA

ACQUISITION OF AGRICULTURAL PROPERTY BY A FOREIGNER

ABSTRACT This article aims to examine the issue of acquisitive prescription of agricultural property
by foreigners in light of the applicable legal framework. Acquisitive prescription is a classical civil
law instrument that enables the acquisition of ownership through long-term possession and plays
a significant stabilizing role within the legal system. However, in the case of agricultural real estate,
this institution is subject to numerous restrictions stemming from public law provisions aimed at pro-
tecting the national land market (or: national land resources). The analysis focuses on the relationship
between the provisions of the Civil Code and the regulations contained in the Act on the Acquisition
of Real Estate by Foreigners and the Act on Shaping the Agricultural System. Particular attention has
been paid to the question of the extent to which these restrictions affect the possibility for foreigners to
acquire ownership rights through acquisitive prescription, as well as the consequences this has for the
certainty and stability of property relations in the agricultural real estate market, as well as the overall
dynamics of property acquisition, especially of land intended for agricultural use.

KEYWORDS: act on the structuring of the agricultural system, incumbency of property, agricultural
property, foreigner, real estate trade

SLOWA KLUCZOWE: ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zasiedzenie nieruchomosci, nierucho-
moé¢ rolna, cudzoziemiec, obrét nieruchomosciami rolnymi

1. WSTEP

Zasiedzenie jest sposobem nabycia okreslonego prawa wskutek uptywu czasu. Jest
to szczegdlna instytucja prawa cywilnego, majacg na celu regulacje diugotrwatych
stanow faktycznych i prawnych. Jej podstawowa funkeja jest stabilizacja stosunkow
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wlasno$ciowych przez umozliwienie nabycia prawa wlasnosci osobie, ktora przez
oznaczony przepisami czas faktycznie wlada rzeczg jak wlasciciel. Instytucja ta od-
grywa szczegélnie istotna role w sytuacjach, w ktdérych istnieje rozdzwiek miedzy
stanem faktycznym a formalnym stanem prawnym. Pozwala ona bowiem nie tylko
na uznanie dlugotrwatego posiadania za zgodne z prawem, lecz takze na przywro-
cenie spojnosci pomiedzy rzeczywistoscig spoteczng a obowigzujacym systemem
prawnym'.

Znaczenie tej instytucji staje si¢ wyjatkowo istotne w przypadku nieruchomosci
rolnych - zasoboéw o szczegdlnym charakterze, strategicznych z punktu widzenia
interesu publicznego, bezpieczenstwa zywnosciowego, a takze ochrony krajowego
rynku ziemi. Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcéw podlega okreslonym
ograniczeniom majacym na celu ochrong krajowego rynku nieruchomosci, zwtasz-
cza w kontekscie gruntéw rolnych, ktdre sa postrzegane jako zaséb o kluczowym
znaczeniu spolecznym i gospodarczym.

Obrét nieruchomosciami rolnymi podlega licznym ograniczeniom, ktére wy-
kraczajg poza ogdlne normy prawa cywilnego. W Traktacie Akcesyjnym, podpi-
sanym w dniu 16 kwietnia 2003 r. w Atenach? zamieszczono m.in. uregulowania
zezwalajace Rzeczypospolitej Polskiej na przejsciowe ograniczenie nabywania nie-
ruchomos$ci przez podmioty z krajow nalezacych do Unii Europejskiej. Jednocze-
$nie zostala tam zamieszczona klauzula zakazujgca nieréwnego traktowania obywa-
teli z paiistw wspolnoty w zakresie nabywania nieruchomosci o charakterze rolnym
i lesnym’. Wszelkie te uregulowania znalazly swoje odbicie w przepisach dwdch
ustaw: ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcOw* oraz ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go’. Obie ustawy przewiduja mechanizmy ograniczajace mozliwo$¢ swobodnego
nabywania nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcéw. W uzasadnieniu do pro-
jektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektérych ustaw®, nowelizujacej ustawe o ksztaltowaniu ustroju
rolnego w 2016 r., stwierdzono wprost, ze zmierza ona do ochrony polskiej ziemi

' E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2022, s. 117-118.

2 Dz.U. 22004 r. nr 90, poz. 864 ze zm.

3 P. Czechowski (red.), Prawo rolne, Warszawa 2022, s. 289.

* Tekst jedn. Dz.U. z 2017 1., poz. 2278; dalej: u.n.n.c.

> Tekst jedn. Dz.U. 2 2024 r., poz. 423 ze zm.; dalej: u.k.u.r.

¢ Rzadowy projekt ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektdrych ustaw, druk sejmowy VIII kadencji nr 293, http://orka.
sejm.gov.pl/Druki8ka.nsf/0/9D241C1002D44B10C1257F6F004743F5/%24File/293.pdf (dostep:
1.07.2025 r.).
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rolniczej przed jej spekulacyjnym wykupywaniem przez osoby krajowe i zagranicz-
ne, niedajace gwarancji wykorzystania nabytych nieruchomosci na cele rolnicze’.

Pomimo swojej ugruntowanej roli w systemie prawnym, instytucja zasiedzenia
nie funkcjonuje w oderwaniu od innych regulacji. Zasiedzenie, cho¢ wywodzace
sie z prawa cywilnego, nie pozostaje catkowicie niezalezne od regulacji publiczno-
prawnych, w szczego6lnosci dotyczacych nabywania nieruchomosci rolnych. Obie te
regulacje wprowadzajg wiele wymogdw, ktérych celem jest ochrona krajowego za-
sobu ziemi rolnej oraz nadzdr nad jej obrotem. Zagadnienie to ma istotne znaczenie
praktyczne i teoretyczne, gdyz dotyka granic ingerencji prawa publicznego w sfere
instytucji cywilnoprawnych. W szczegdlnosci wymaga rozwazenia, czy objecie in-
stytucji zasiedzenia wymogami charakterystycznymi dla obrotu nieruchomos$ciami
jest systemowo uzasadnione, czy tez prowadzi do nieproporcjonalnego ogranicze-
nia uprawnien posiadacza.

Niniejszy artykul ma na celu doglebng analize instytucji zasiedzenia nierucho-
mosci rolnych przez cudzoziemcéw w $wietle obowigzujacych przepiséw prawa.
Szczegblna uwaga zostanie po$wigcona relacjom i pordwnaniu ogélnych regulacji
z Kodeksu cywilnego® dotyczacych zasiedzenia z wymogami nalozonymi przez
ustawe o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw oraz ustawe o ksztalto-
waniu ustroju rolnego. Analiza ta ma na celu wyjasnienie, w jakim stopniu obo-
wigzujace przepisy ograniczajg mozliwo$¢ nabycia prawa wlasnosci nieruchomosci
rolnej w drodze zasiedzenia przez cudzoziemcow oraz jakie sg tego konsekwencje
dla stabilnosci stosunkéw wilasnosciowych.

2. ZASIEDZENIE: CHARAKTER I CEL INSTYTUCJI

Zasiedzenie jest jednym ze sposobow nabycia nieruchomosci, zwigzanym z uply-
wem czasu oraz bedagcym wynikiem zaniedban osoby uprawnionej z tytutu praw
wlasnosciowych do rzeczy. Do zasiedzenia dochodzi w sytuacji, gdy podmiot prawa
przez dluzszy czas nie wykonuje swoich uprawnien, podczas gdy inny podmiot za-
chowuje si¢ tak, jakby to jemu te prawa przystugiwaty i faktycznie je wykonuje przez
okreslony w ustawie czas’. Celem instytucji zasiedzenia jest usuniecie rozbieznosci
pomiedzy stanem faktycznym i prawnym. Nabycie wlasnosci wskutek zasiedzenia

7 Zob. M. Lata, Sytuacja prawna cudzoziemca - spadkobiercy nabywajgcego nieruchomos¢ rolng
potozong w Polsce w drodze sukcesji mortis causa, (w:) D. Lobos-Kotowska (red.), Wspéiczesne pro-
blemy prawa rolnego i Zywnosciowego, Katowice 2019, s. 73 i n.

8 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2025 r., poz. 1071 ze
zm.); dalej: k.c.

® A. Gorski (red.), Zasiedzenie nieruchomosci w praktyce, Warszawa 2022, s. 19.
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jest nabyciem pierwotnym, z mocy prawa i bez jakiejkolwiek rekompensaty na rzecz
poprzednio uprawnionego. W zwiazku z tym, ze jest to nabycie pierwotne, powo-
duje utrate prawa do rzeczy przez poprzedniego wlasciciela, ale jednocze$nie nie
prowadzi do wygasniecia obciazajacych rzecz ograniczonych praw rzeczowych.

Przez zasiedzenie mozna naby¢ przede wszystkim prawo wiasnosci, ktérego
przedmiotem sg w szczegolnosci rzeczy ruchome lub nieruchomos$ci. W odniesie-
niu do nieruchomosci przedmiotem zasiedzenia moze by¢ w szczegélnosci nieru-
chomo$¢ gruntowa lub jej czes¢. Jezeli grunt jest zabudowany, to budynki i budowle
trwale z nim zwigzane sg zasiadywane razem z gruntem, bowiem co do zasady stano-
wig one jego czesci skladowe. Zasiedzenie gruntu lub jego czgsci powoduje zgodnie
z art. 95 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami'
nowy podzial, niezaleznie od miejscowego planu zagospodarowania. Zasiedzie¢
mozna réwniez nieruchomo$¢ lokalowa i nieruchomos¢ budynkows, czyli budyn-
ki trwale z gruntem zwigzane, jednak stanowigce odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci. Budynki, znajdujace si¢ na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste
i stanowigce od niego odrebny przedmiot wlasnosci, mozna zasiedzie¢ jedynie wraz
z zasiedzeniem prawa do uzytkowania wieczystego gruntu. Poza nieruchomosciami
zasiedzeniu podlega takze prawo uzytkowania wieczystego, stuzebnosci gruntowe'!
oraz ustanowione wczesniej odrebne prawo wtasnosci lokalu'?. Mozliwe jest takze
zasiedzenie przez wspdtwlasciciela udziatu innego wspotwlasciciela®.

Przedmiotu zasiedzenia nie mogg stanowi¢ miedzy innymi: drogi publiczne,
jesli faktycznie s3 uzywane jako drogi, a takze srédladowe wody powierzchniowe
plynace i grunty pokryte srodladowymi wodami ptynagcymi, ktére stanowia wias-
no$¢ Skarbu Panstwa oraz inne nieruchomosci przeznaczone i wykorzystywane dla
celow publicznych. Zasiedzenie ponadto nie biegnie w matzenstwie pomigdzy mat-
zonkami oraz w relacjach rodzic - dziecko'. Nie mozna zasiedzie¢ réwniez rzeczy
wpisanej do rejestru utraconych dobr kultury. Ustawodawca odmiennie uregulowat
zasiedzenie nieruchomosci oraz rzeczy ruchomych. Szczegélne unormowania od-
noszg si¢ takze do zasiedzenia nieruchomosci rolnych oraz zasiedzenia nierucho-
mosci przez cudzoziemcéw. Bedzie o tym mowa w dalszych akapitach.

10 Tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 1145 ze zm.; dalej: u.g.n.

! Nastepuje to, gdy korzystanie z nich polega na trwatym i widocznym uzytkowaniu.

12 Zasiedzenie odnosi si¢ jedynie do lokalu, ktdry juz wczesniej byt nieruchomosciag lokalowa,
czyli nie mozna wytworzy¢ w ten sposdb nowego lokalu, oraz lokal taki mozna zasiedzie¢ jedynie
w calo$ci, a wraz z nim nabywamy udzial we wspoiwlasnosci czesci wspdlne;j.

B E. Gniewek, Prawo..., s. 118-119. W takiej sytuacji wymagane jest jednak wykazanie rozsze-
rzenia swojego posiadania i odpowiednie zamanifestowanie woli wtadania wydzielong czescig oraz
woli odsuniecia pozostatych od posiadania.

" Dziecko nie moze zasiedzie¢ domu swoich rodzicéw, w ktérym mieszka.
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Co do zasady wlasciciel nie musi podejmowac zadnych aktywnosci wobec rze-
czy, aby utrzymac jej wlasnos¢, posiadacz natomiast, aby zasiedzie¢, musi demon-
strowa¢ swoje wladztwo i czyni¢ naklady na rzecz. W celu zasiedzenia wymagane
jest kumulatywne spelnienie ustawowych przestanek.

Po pierwsze, do zasiedzenia zaréwno rzeczy ruchomych, jak i nieruchomosci
wymagane jest samoistne posiadanie rzeczy przez posiadacza niebedacego jej wla-
Scicielem. Aby spelnia¢ cechy posiadacza samoistnego, trzeba zgodnie z art. 336
k.c. faktycznie wlada¢ rzecza jak wlasciciel, jednak w tym przypadku bez tytutu
wlasnosci do danej rzeczy. Posiadacz musi zatem faktycznie posiadac rzecz (corpus)
oraz mie¢ intelektualny zamiar jej posiadania (animus), o czym $wiadczy¢ moga
nakfady czynione na rzecz, np. ogrodzenie gruntu, koszenie trawy, naprawa dachu
w budynku czy wykonywanie obowiazkéw podatkowych. Dziatania te musza by¢
uzewnetrznione i widoczne dla innych. Nie wystarczy jedynie sama wola i we-
wnetrzne przekonanie o checi posiadania rzeczy. Zasiedzenia nie mozna uzasadni¢
inng forma posiadania, jaka jest posiadanie zalezne. Inaczej méwiac, nie ma moz-
liwosci zasiedzenia rzeczy, np. bedac jej uzytkownikiem, najemca czy dzierzawca®.

Drugg przestanka jest wymog nieprzerwanego posiadania. Zgodnie z art. 340 k.c.
domniemywa si¢ ciaglos¢ posiadania, wiec do zasiedzenia wystarczy zwykle udo-
wodnienie wej$cia w posiadanie oraz aktualnego jego trwania, a dopiero ewentu-
alne przeciwdowody, swiadczace o przerwaniu cigglosci, moga uniemozliwi¢ za-
siedzenie. ,,Niemoznos$¢ posiadania wywotlana przez przeszkode przemijajaca nie
przerywa posiadania” — oznacza to, ze krotkotrwate przerwy w posiadaniu wynika-
jace z niemoznosci, np. pobytu w szpitalu czy przymusowej stuzby wojskowej, nie
stoja na drodze do zasiedzenia. Zgodnie z art. 345 k.c. ,,posiadanie przywrdcone
poczytuje si¢ za nieprzerwane”'®. Utracone posiadanie moze zosta¢ przywrdcone
w wyniku roszczenia posesoryjnego lub dozwolonej samopomocy.

Po trzecie, duze znaczenie z perspektywy zasiedzenia ma dobra lub zta wiara
posiadacza, ktéra w zaleznosci od zasiedzenia nieruchomosci lub rzeczy ruchomych
wplywa na okres wymaganego posiadania. Posiadanie w dobrej wierze oznacza,
ze posiadacz pozostaje w blednym, lecz usprawiedliwionym przekonaniu, o tym,
ze przysluguje mu prawo wlasnosci do rzeczy lub nieruchomosci - czyli sadzi, ze
rzecz nalezy do niego i przy zachowaniu nalezytej starannosci dalej moze pozosta-
wac w tym przeswiadczeniu. W przypadku osoby pozostajacej w zlej wierze - jest
ona $wiadoma, ze nie jest wlascicielem lub przy zachowaniu nalezytej starannosci
powinna to wiedzie¢.

5 A. Gorski (red.), Zasiedzenie..., s. 42.
16 E. Gniewek, Prawo..., s. 120-121.
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Nieruchomosci mozna zasiedzie¢ zaréwno w dobrej, jak i ztej wierze. Osoba
bedaca w chwili uzyskania posiadania nieruchomosci w dobrej wierze nabedzie jej
wlasno$¢ z uptywem 20 lat ciggtego posiadania. Jesli jednak osoba w momencie ob-
jecia posiadania byta w zlej wierze, termin do zasiedzenia jest dluzszy i uptywa po
30 latach nieprzerwanego posiadania. Nieco inaczej sytuacja wyglada w odniesieniu
do ruchomosdci. Zgodnie z art. 174 k.c. mozna zasiedzie¢ je jedynie w dobrej wierze
przez nieprzerwane 3-letnie posiadanie'’. Uptyw tych terminéw skutkuje nabyciem
wlasnosci do posiadanej rzeczy. Niezbedne jest przy tym ustalenie terminu poczat-
kowego zasiedzenia. Zgodnie z art. 175 k.c. nalezy w tym zakresie stosowa¢ odpo-
wiednio przepisy o biegu przedawnienia roszczen'®. Bieg zasiedzenia rozpoczyna
sie z dniem objecia rzeczy w posiadanie przez posiadacza samoistnego, a konczy
z uptywem dnia terminu koficowego, tj. odpowiednio dniem odpowiadajacym dniu
poczatkowemu po 20, 30 lub 3 latach (art. 120 k.c.). Po tym terminie dotychczaso-
wy wlasciciel traci prawo do rzeczy, a osoba, ktéra ja zasiedziala ex lege, to prawo
uzyskuje i jest to nabycie pierwotne, czyli bez jakiejkolwiek rekompensaty na rzecz
poprzednio uprawnionego.

Pomimo przejscia wlasnosci do rzeczy z mocy samego prawa (ex lege), koniecz-
ne jest formalne stwierdzenie jej nabycia przez sad w postepowaniu o stwierdzenie
zasiedzenia. Wniosek inicjujacy postepowanie o stwierdzenie zasiedzenia moze,
zgodnie z art. 609 k.p.c., zlozy¢ kazda osoba majaca w tym interes, wraz ze wska-
zaniem innych uczestnikéw postepowania. Jezeli takich oséb nie mozna wskazac,
sad wezwie je przez ogloszenie, w ktérym dokfadnie okresli przedmiot zasiedzenia
i dane posiadacza. Nastgpnie zgodnie z art. 610 § 2 k.p.c., jesli we wskazanym przez
sad terminie nikt si¢ nie zglosi albo nie wykaze swojej wlasnosci, to sad poprzez
deklaratoryjne postanowienie stwierdzi nabycie rzeczy. W przypadku nabycia rze-
czy czy nieruchomosci w drodze zasiedzenia przez jednego ze wspoimatzonkow,
pozostajacych we wspdotwlasnosci majatkowej, wchodzi ona w sktad majatku wspol-
nego, ale pod warunkiem ze termin zasiedzenia zakonczyt si¢ w trakcie trwania tej
wspotwlasnosci.

Warto réwniez wspomniec¢ o uregulowaniach szczegoélnych. Pierwszym z nich
jest ochrona maloletniego, wynikajaca z art. 173 k.c. Zgodnie z tym przepisem, jesli
wlascicielem rzeczy bedacej przedmiotem zasiedzenia jest osoba matoletnia, zasie-
dzenie nie moze skonczy¢ si¢ wczesniej niz z uptywem 2 lat od uzyskania przez nig
pelnoletniosci. Oznacza to, ze bieg terminu zasiedzenia ulega wstrzymaniu i zaczy-
na biec dopiero po 2 latach od uzyskania przez maloletniego pelnoletnio$ci, nie-

'7 https://zasiedzenie.net (dostep: 1.07.2025 r.).
8 A. Gorski (red.), Zasiedzenie..., s. 89.
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zaleznie od tego, kiedy pierwotnie uplynatby termin®. Druga regulacje szczegdlna
zawiera art. 176 § 2 k.c. Wedlug tego przepisu: ,,Jezeli podczas biegu zasiedzenia
nastgpilo przeniesienie posiadania, obecny posiadacz moze doliczy¢ do czasu, przez
ktéry sam posiada, czas posiadania swego poprzednika. Jezeli jednak poprzedni po-
siadacz uzyskat posiadanie nieruchomosci w ztej wierze, czas jego posiadania moze
by¢ doliczony tylko wtedy, gdy lacznie z czasem posiadania obecnego posiadacza
wynosi przynajmniej lat trzydziesci”. Takie zaliczenie czasu posiadania ma réwniez
zastosowanie do spadkobiercow ustawowych i testamentowych po posiadaczu, kto-
rzy mogg doliczy¢ czas posiadania rzeczy swojego spadkodawcy, ale wytacznie do
udziatu, ktéry otrzymali w spadku®.

3. ZASIEDZENIE W USTAWIE O NABYWANIU NIERUCHOMOSCI
PRZEZ CUDZOZIEMCOW

Podstawowy akt prawny regulujacy kwestie zasiedzenia nieruchomosci rolnych
przez cudzoziemcow to ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.
Regulacje dotyczace zasiedzenia nieruchomosci rolnych znajduja si¢ takze w usta-
wie o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Celem ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow jest ograniczenie zbycia ziemi na rzecz cudzoziemcédw, do
ktorych zalicza sie m.in. osoby fizyczne nieposiadajace obywatelstwa polskiego oraz
»podmioty zbiorowe” utworzone na podstawie prawa obcego lub kontrolowane
przez takie podmioty. W doktrynie wskazuje si¢, ze celem wprowadzenia ustawy
bylo zapobiegnigcie zbyciu polskich gruntéw, w krétkim czasie, na rzecz cudzo-
ziemcow i innych podmiotéw zagranicznego pochodzenia. Motorem napedowym
prac legislacyjnych byta przede wszystkim trudna sytuacja gospodarcza Polski oraz
niski, w stosunku do innych walut, kurs polskiej marki*. Obecnie ustawa ta stanowi
gléwne narzedzie reglamentacji wykupu nieruchomosci polskich przez kapitat za-
graniczny, ktory szczegoélnie w czasach postkomunistycznych byt silg gospodarcza
dominujaca nad rodzimym potencjalem Rzeczypospolitej Polskiej.

Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcédw nie odnosi si¢ wprost
do kwestii zasiedzenia nieruchomosci, nie wyrdznia nigdzie wprost tej instytu-
cji prawa rzeczowego. Zasiedzenie nieruchomosci (w tym takze tych o rolnym

1 Ibidem.

20 Zob. G. Wolak, O accessio possessionis z art. 176 § 2 k.c. Glosa do postanowienia Sgdu Najwyz-
szego z 14 czerwca 2019 r., III CSK 126/17, ,Kwartalnik Krajowej Szkoty Sagdownictwa i Prokuratury/
Quarterly of the National School of Judiciary and Public Prosecution” 2021, z. 1(41), s. 99 i n.

21 M. Ztoto-Malolepszy, Procesy nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw, Politechnika
Czestochowska, Wydziat Zarzadzania, 2013, s. 1.
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charakterze) miesci sie w zakresie przepisu art. 1 ust. 1 zdanie 1 u.n.n.c., ktéry stano-
wi, Ze: ,Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia” Dokonujac
wyktadni zaréwno literalnej, jak i celowosciowej stowa ,,nabycie’, mozna stwierdzi¢,
ze obejmuje ono roznorakie sposoby uzyskania prawa rzeczowego na nieruchomo-
$ci, w tym takze jej zasiedzenie. Potwierdza to przepis art. 1 ust. 4 u.n.n.c., ktéry
wskazuje, ze: ,,Nabyciem nieruchomosci w rozumieniu ustawy jest nabycie (...) na
podstawie kazdego zdarzenia prawnego” — czyli takze na podstawie regulacji praw-
nych dotyczacych zasiedzenia. Ustawa, postugujac si¢ pojeciem nabywania nieru-
chomosci, odnosi sie takze do jej zasiadywania — w takim kontekscie bedzie uzywane
stowo ,,nabycie” w dalszych merytorycznych rozwazaniach.

Jednostkami, do ktérych adresuje si¢ przepisy ustawy o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcdw, sa cudzoziemcy, czyli podmioty wymienione w art. 1
ust. 2. Zgodnie z ustgpem 2 cudzoziemcami sg: 1) osoby fizyczne nieposiadajace
obywatelstwa polskiego, 2) osoby prawne majace siedzibe za granica, 3) niepo-
siadajace osobowosci prawnej spotki oséb (wymienionych w powyzszych dwoch
przypadkach, majace siedzibe za granica), 4) osoby prawne i spotki handlowe nie-
posiadajace osobowosci prawnej majace siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, kontrolowane bezposrednio lub posrednio przez osoby lub spétki wymie-
nione w trzech powyzszych przypadkach. Dodatkowo art. 1 ust. 3 u.n.n.c. wskazuje,
ze ustawa okre$la mianem kontrolowanej spotki handlowej, spotke, w ktérej cudzo-
ziemiec (lub cudzoziemcy) ma pozycje dominujacg w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 4
Kodeksu spotek handlowych?.

Przedmiotem ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw jest
nabycie prawa wlasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz nabycie
drugiego domu, czyli nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa
lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, ktéra nie bedzie stanowi¢ stalego miejsca
zamieszkania cudzoziemca. Ustawa wylacza ze swojego zakresu nabycie samodziel-
nego lokalu mieszkalnego w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlas-
nosci lokali*.

Zasadnicze znaczenie dla praktycznego stosowania ustawy o nabywaniu nieru-
chomos$ci przez cudzoziemcoéw ma procedura uzyskiwania zezwolenia przez cudzo-
ziemcow. Podstawowym obowigzkiem cudzoziemca w procesie nabywania przez
niego nieruchomosci oraz podstawowym warunkiem tego nabycia jest uzyskanie
zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych i administracji, jesli sprze-
ciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rol-

> Ustawa z dnia 15 wrzeénia 2000 r. - Kodeks spolek handlowych (tekst jedn. Dz.U. z 2024 1.,
poz. 18 ze zm.); M. Zloto-Malolepszy, Procesy..., s. 2.
» Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 1048 ze zm.
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nych - minister wtasciwy do spraw rolnictwa i rozwoju wsi. Jest to pierwszy wazny
wyréznik, oddzielajacy nabycie zwyklych nieruchomosci od rolnych. Brak definicji
legalnej nieruchomosci rolnej nastrecza wielu probleméw oraz skazuje interpreta-
toréw ustawy na odwolanie si¢ do innych aktéw prawnych®.

Zezwolenie wydawane jest w postepowaniu administracyjnym, prowadzonym
przez wskazanego ministra w formie decyzji administracyjnej. Jednoczesnie, z racji
tego, Ze minister jest organem naczelnym i centralnym, od jego decyzji nie przy-
stuguje odwotanie do organu wyzszej instancji, lecz jedynie mozliwo$¢ wniesienia
wniosku o ponowne rozpoznanie sprawy i zaskarzenia decyzji w postepowaniu
sagdowoadmnistracyjnym. Minister Obrony Narodowej i minister wlasciwy ds. roz-
woju wsi moga wnies$¢ sprzeciw wobec wydania zezwolenia. Ministrowie sa upraw-
nieni do wystosowania swoich sprzeciwéw w terminie 14 dni od dnia dor¢czenia im
wystapienia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych i administracji. Termin
ten w szczegdlnie uzasadnionych wypadkach moze zosta¢ wydtuzony do 2 miesigcy,
na wniosek organu zainteresowanego. Odmowa wydania zezwolenia przez Minister-
stwo Spraw Wewnetrznych i Administracji nie wymaga zgloszenia sprzeciwu przez
wymienionych ministréw. Sprzeciwy ministrow wyrazane sa w drodze postanowien.

Przed wydaniem samego zezwolenia minister ma prawo zwrdcic¢ sie do cudzo-
ziemca o udzielenie dodatkowych informacji i przedstawienie dodatkowych dowo-
déw potrzebnych do rozpatrzenia sprawy®. Mozliwo$cig ministra jest takze zbadanie,
czy zachodzg przeszkody uniemozliwiajace pozytywne rozpatrzenie sprawy. Cigzy
na nim ponadto powinnos$¢ sprawdzenia, czy zaistnialy przestanki materialne do
wydania pozwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca. Przestanki te sa
wymienione w art. 1a ust. 1 pkt 1i2 u.n.n.c. Przepis ten stanowi, ze zezwolenie dla cu-
dzoziemca jest wydawane, jezeli nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca nie spo-
woduje zagrozenia obronnosci, bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego,
a takze nie sprzeciwiajg si¢ temu wzgledy polityki spolecznej i zdrowia spoteczenstwa
oraz wykaze on, ze zachodzg okolicznosci potwierdzajace jego wiezi z Rzeczpospolita
Polska. Wymienione warunki muszg zosta¢ spelnione kumulatywnie.

Przeszkody uniemozliwiajace wydanie decyzji pozytywnej sa wyszczegélnione
w pkt 2 ust. 1 tego samego artykulu, w ktérym wskazany jest obowigzek przedsta-
wienia informacji i dowodéw na zadanie organu. Przeszkodami tymi sa spowodo-
wanie nabyciem nieruchomosci zagrozenia obronnosci, bezpieczenstwa panstwa
lub porzadku publicznego, a takze niezgodnos¢ nabycia z interesem panstwa. Sam
wniosek, jak réwniez wydana decyzja powinny czyni¢ zado$¢ wymogom przewi-

#* M. Orlewski, Nabywanie nieruchomosci rolnych w Polsce przez cudzoziemcéw, ,Roczniki
Naukowe Stowarzyszenia Ekonomistéw Rolnictwa i Agrobiznesu” 2008, t. X, z. 1, s. 2.
» M. Zloto-Malolepszy, Procesy..., s. 3.



192  ALEKSANDRA RUTANA, MIKOtAJ DUTKIEWICZ, ALICJA SOBANIK, FILIP WIECZOREK

dzianym przez ustawe z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania admini-
stracyjnego®® oraz ustawe o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Nale-
zy takze nadmieni¢, ze minister moze zada¢ spetnienia dodatkowych specjalnych
warunkéw od wnioskodawcy, od ktérych uzalezni wydanie decyzji. Sama ustawa
reguluje jeszcze kwestie czastkowe, takie jak przypadki zawieszenia postgpowania,
niewaznosci postepowania czy promesy”’. Zezwolenie wydawane jest na okres 2 lat.
Terminu nie przedluza si¢ ani nie zawiesza.

Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw nie zawiera definicji
legalnej nieruchomosci rolnej, co przysparza licznych trudnosci doktrynie i zmusza
do stosowania definicji zawartych w innych ustawach. Brakuje ponadto korelacji
pomiedzy przepisami tej ustawy a ustawg o ksztaltowaniu ustroju rolnego, choc¢by
w zakresie wymogu uzyskania zezwolenia. Artykutl 8 ust. 2 u.n.n.c. wskazuje, ze nie
jest obowiazkowe i wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemcow, ktorzy
s3 obywatelami lub przedsi¢biorcami obcych panstw, bedacych stronami umowy
o Europejskim Obszarze Gospodarczym lub Konfederacji Szwajcarskiej. Od tej za-
sady ustawa przewiduje jednak wyjatki. Dotycza one wymogu uzyskania zezwolenia
na nabycie nieruchomosci rolnych ilesnych przez okres 12 lat od dnia przystapienia
Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej. Poczatkiem tego terminu byla data
przystapienia Polski do UE, czyli 1 maja 2004 r. Wspomniany okres przejsciowy
zakonczyl si¢ z dniem 1 maja 2016 r. Od tego momentu ustawa zezwala cudzoziem-
com ze wskazanych panstw nabywa¢ nieruchomosci rolne bez zezwolenia. Arty-
kul 8 ust. 2a u.n.n.c., stanowigcy norme lex specialis wobec poprzedzajacego ja
ust. 2, stanowi w pkt 1, ze cudzoziemcy nie muszg uzyskac zezwolenia wtedy, gdy
chca naby¢ nieruchomo$¢ rolng uprzednio dzierzawiona przez 3 lata lub 7 lat, jezeli
przez okres dzierzawy osobiscie prowadzili na tej nieruchomosci dzialalno$¢ rolni-
czg oraz legalnie zamieszkiwali na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej**. W uste-
pie 3 tego artykutu sg wskazane kolejne wyjatki od braku wymogu uzyskania ze-
zwolenia na nabycie nieruchomos$ci. Mianowicie zwolnien dla obywateli EOG

%6 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn.
Dz.U. 22024 r., poz. 572 ze zm.).

¥ Zob. art. 3d u.n.n.c. - promesa to pewnego rodzaju przyrzeczenie wladzy publicznej zacho-
wania si¢ z géry w okreslony sposéb. W wypadku materii regulowanej przez ustawe o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow jest to o§wiadczenie ministra, ktoéry zobowiazuje si¢ w nim do
wydania zezwolenia na nabycie nieruchomos$ci. Ma charakter uznaniowej decyzji administracyjne;j.
Promesa ma moc, jezeli zostang spelnione warunki narzucone na odbiorce promesy, czyli cudzo-
ziemca. Promesa jest wazna rok od jej wydania.

2 D. Stankiewicz, Nabywanie ziemi rolniczej przez cudzoziemcéw w Polsce, Biuro Analiz Sejmo-
wych Kancelarii Sejmu ,,Infos” 2015, nr 7(190), s. 2.
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i Szwajcarii nie stosuje si¢ do nieruchomosci polozonych w strefie nadgranicznej
oraz gruntéw rolnych o powierzchni przekraczajacej 1 hektar.

Oceniajac przedstawione uregulowania dotyczace ograniczen w nabyciu nieru-
chomosci przez cudzoziemcdw, nalezy stwierdzi¢, ze ustawodawca stworzyt wska-
zany akt prawny, majac na celu istotny interes panstwa, jakim byla ochrona polskiej
ziemi przed jej nadmiernym wykupem przez osoby i podmioty pochodzenia zagra-
nicznego. W czasach po upadku systemu demokracji ludowej regulacje ustawy na
nowo staly si¢ tematem powszechnym w dyskursie prawniczym, czego dowodem
jest wiele ustaw zmieniajacych z lat 90. XX w. i poczatkéw XXI w., a w szczegdlno-
$ci ustawa z dnia 15 marca 1996 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcodw?. Ustawa ta obszernie znowelizowala ustawe o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Jednak dopiero nowelizacja z dnia 3 lutego
2001 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw oraz
ustawy — Ordynacja podatkowa - w zwigzku z dostosowaniem do prawa Unii Eu-
ropejskiej*® — miala szczegdlne znaczenie; nie tylko dostosowywala polskie przepisy
do prawa unijnego, lecz takze zachecala podmioty zagraniczne do inwestowania
w Polsce®'. Patrzac na obecne czasy, jak rowniez na liczb¢ wydawanych zezwolen,
$miato mozna stwierdzi¢, ze ustawa jako narzedzie reglamentacyjne stracita swoje
istotne znaczenie. Przykladowo w 2023 r. MSWiA wydal jedynie 1206 zwolnien,
a dla poréwnania Dyrektor Generalny KOWR w tym samym roku wydat az 3104
decyzje pozytywne (liczba wnioskdow, ktére wplynetly do tych organéw jest jeszcze
bardziej rozbiezna)®’. Powyzsze czastkowe dane prowadza do wniosku, ze ustawa
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw stracila swoje limitacyjne zna-
czenie na rzecz innych ustaw, takich jak np. ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Warto zada¢ sobie w tym miejscu pytanie, czy kwestia zasiedzenia powinna podle-
gac rezimowi tej ustawy.

4. IASIEDZENIE W USTAWIE O KSZTALTOWANIU
USTROJU ROLNEGO

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego reguluje obr6t nieruchomosciami rolnymi,
majac na celu m.in. przeciwdzialanie ich nadmiernej koncentracji oraz wspieranie
gospodarstw rodzinnych. Jednym z gléwnych mechanizméw ustawy jest ogranicze-

# Dz.U. nr 45, poz. 198.

* Dz.U. nr 16, poz. 166.

' M. Ztoto-Malolepszy, Procesy..., s. 3.

2 P.A. Blajer, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow. Komentarz, Warszawa 2025,
s. 32-33.
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nie kregu podmiotéw mogacych nabywac nieruchomosci rolne. Zasadniczo, na-
bywca nieruchomosci rolnej moze by¢ wylacznie osoba posiadajaca status rolnika
indywidualnego. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego ingeruje od 2016 r. takze
w mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci przez zasiedzenie.

Zgodnie z art. 46' k.c. nieruchomosciami rolnymi sg nieruchomosci, ktére sa
lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnic-
twie w zakresie produkgji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkcji ogrodni-
czej, sadowniczej i rybnej. Wedltug art. 2 pkt 1 uk.u.r. przez ,nieruchomo$¢ rolng”
nalezy rozumie¢ nieruchomo$¢ w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem
nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodaro-
wania przestrzennego na cele inne niz rolne. Po wejsciu w zycie ustawy noweli-
zujacej z dnia 14 kwietnia 2016 r.”, zgodnie z art. 2a ust. 1 uk.u.r., tylko rolnik
indywidualny mégt naby¢ nieruchomos¢ rolng. Nowelizacja ta dodata ponadto § 3
do art. 172 k.c. Przepis ten stanowil, ze: ,Naby¢ nieruchomo$¢ rolng w rozumieniu
przepiséw ustawy, o ktorej mowa w art. 166 § 3, przez zasiedzenie moze jedynie
rolnik indywidualny w rozumieniu przepiséw tej ustawy, jezeli — ustalona zgodnie
z przepisami art. 5 ust. 2 i 3 tej ustawy — powierzchnia nabywanej nieruchomosci
rolnej wraz z nieruchomo$ciami rolnymi stanowigcymi jego wlasno$¢ nie przekro-
czy 300 ha uzytkéw rolnych”.

Wedtug art. 6 ust. 1 u.k.u.r. rolnikiem indywidualnym jest osoba fizyczna beda-
ca wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzier-
zawcg nieruchomosci rolnych, ktorych taczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie
przekracza 300 ha, posiadajaca kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat za-
mieszkata w gminie, na obszarze ktorej jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych
wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego, i prowadzaca przez ten okres osobi-
$cie to gospodarstwo. W konsekwencji, osoby niebedace rolnikami indywidualny-
mi nie mogly zasiedzie¢ nieruchomosci rolnych, nawet jezeli spetnialy przestanki
posiadania samoistnego przez odpowiedni, wymagany w ustawie czas. Zasiedzenie
byto uzaleznione od spelnienia kryteriéw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
W praktyce prowadzilo to do trudnosci i wydiuzenia biegu zasiedzenia, poniewaz
nie liczyl sie czas posiadania 0sob niebedgcych rolnikami indywidualnymi. Nastep-
stwem tego mogla by¢ nawet niemoznos¢ zasiedzenia nieruchomosci. Osoby, ktdre
przez dekady wiadaly gruntem rolnym jak wlasciciele, nie moglty naby¢ go przez
zasiedzenie, jezeli nie spelnialy formalnych kryteriéw rolnika indywidualnego®.

# Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasno-
$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (tekst jedn. Dz.U. z 2025 r., poz. 559).

** R. Michatowski, Kwestie zwigzane z zasiedzeniem nieruchomosci rolnej przez rolnika indywi-
dualnego, ,,Studia Iuridica Lublinensia” 2017, Vol. XX VI, nr 1, DOI: 10.17951/sil.2017.26.1.115.
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Na tle stosowania ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw oraz
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego dochodzilo do sytuacji budzacych watpli-
wosci interpretacyjne i praktyczne kontrowersje. Pomimo uzyskania zezwolenia na
nabycie nieruchomosci rolnej na podstawie ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcdw, ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego mogla pozbawi¢ cu-
dzoziemca mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej. Duze watpliwosci narastaty
bowiem wokot kwestii, czy cudzoziemiec w ogéle moze posiadac status rolnika in-
dywidualnego i wedtug jakich kryteriéw nalezy go ocenia¢ (np. czy cudzoziemiec
moze prowadzi¢ gospodarstwo poza granicami Polski i jakie grunty - potozone tyl-
ko w Polsce czy poza - podlegaja zaliczeniu do limitu 300 ha).

W pazdzierniku 2023 r. nastgpit istotny przelom. Ustawg z dnia 13 lipca 2023 r.
o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
oraz niektorych innych ustaw®, ktora weszta w zycie 5 pazdziernika 2023 r., wpro-
wadzono wiele zmian, miedzy innymi znowelizowano art. 172 k.c., ktéry regulu-
je zasady nabywania nieruchomosci przez zasiedzenie. Uchylono art. 172 § 3 k.c.
ograniczajacy zasiedzenia nieruchomosci rolnych przez osoby niebedace rolnikami.
W nastepstwie nowelizacji z dnia 13 lipca 2023 r. w ustawie o ksztaltowaniu ustro-
ju rolnego zlikwidowano cywilnoprawny wymog, aby zasiedzenie nieruchomosci
rolnej bylo catkowicie uzaleznione od posiadania statusu rolnika indywidualnego.
Na tym polu dochodzilo do kolizji przepiséw Kodeksu cywilnego z przepisami
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w ktorej statusu rolnika indywidualnego
nie wymaga sie do nabycia nieruchomosci rolnej przez m.in. osobe bliskg zbywcy,
jednostke samorzadu terytorialnego czy Skarb Panstwa lub dzialajacy na jego rzecz
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa™.

Przepis art. 172 § 3 k.c. nie przewidywal zadnych wyjatkow, ktére umozliwiaty-
by zasiedzenie nieruchomosci rolnej. W zwiagzku z tym zmiany, ktére nastgpity po
wejsciu w zycie 5 pazdziernika 2023 r. nowelizacji z dnia 13 lipca 2023 r., w $wietle
powyzszych rozwazan nalezy uzna¢ za krok w dobrym kierunku. Mialy one szcze-
gllnie donioste znaczenie dla osob starszych, spadkobiercéw, mieszkancéw miast
oraz wlascicieli nieruchomosci rolnych, ktérzy faktycznie nie prowadzili dziafal-
nosci rolniczej, lecz utrzymywali grunty w dobrej kulturze rolnej. Nowe przepisy
wzmacniajg ochron¢ prawa wlasnosci oraz zasadg stabilnosci stosunkéw prawnych,
co ma ogromne znaczenie w kontekscie licznych spraw o zasiedzenie toczacych si¢
przed sadami powszechnymi. Nowelizacja z dnia 13 lipca 2023 r. umozliwia bo-
wiem skuteczne zakonczenie takich spraw na korzys¢ wnioskodawcow, niezaleznie
od ich statusu zawodowego czy miejsca zamieszkania.

» Dz.U. 22023 r., poz. 1933; dalej: nowelizacja z dnia 13 lipca 2023 r.
3 Art. 2a ust. 3 pkt 1 ukou.r.
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Pomimo braku uzaleznienia kwestii zasiedzenia nieruchomosci rolnych od sta-
tusu rolnika indywidualnego, ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie pozostaje
bez wplywu na sytuacj¢ podmiotu zasiadujacego nieruchomos$¢. Nadal w mocy po-
zostawiona zostala regulacja z art. 4 ust. 1 u.k.u.r,, tj. prawo nabycia przez Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa, dzialajacy na rzecz Skarbu Panstwa, nieruchomosci
rolnej za zaplatg oznaczonej sumy. Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa jest agen-
cja wykonawczg, ktora podlega Ministerstwu Rolnictwa i Rozwoju Wsi*’. Zgodnie
z art. 4 ukour, jezeli nieruchomo$¢ rolna jest nabywana przez osobe niebedaca
rolnikiem indywidualnym (réwniez w drodze zasiedzenia), to KOWR moze zlozy¢
oswiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci, dzialajac na rzecz Skarbu Panstwa, za
cene odpowiadajacg wartosci rynkowej tej nieruchomosci. Dotyczy to kazdego na-
bycia nieruchomosci rolnej, jezeli nabywca nie jest rolnikiem indywidualnym lub nie
ma zastosowania inny wyjatek z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego*®. Powyzsze
uprawnienie nie przystuguje przykladowo, jezeli nabycie nieruchomosci rolnej na-
stepuje przez osobe bliska zbywcy*. KOWR nie ma obowigzku skorzystania z tego
prawa. Jest to jego uprawnienie fakultatywne. W sytuacji, gdy cena nieruchomosci
rolnej nie zostata wskazana w tresci orzeczenia sadu, decyzji administracyjnej lub
innego aktu prawnego, Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa okresla jej warto$¢.
Wycena ta opiera si¢ na wartosci rynkowej ustalonej zgodnie z przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, na podstawie operatu szacunkowego przygoto-
wanego przez rzeczoznawce majatkowego, z uwzglednieniem istniejacych obcigzen
nieruchomosci®. Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa moze skorzysta¢ z prawa
nabycia, skladajac oswiadczenie o nabyciu danej nieruchomosci rolnej w terminie
miesigca od otrzymania stosownego zawiadomienia.

5. PODSUMOWANIE

Regulacje dotyczace nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow w Polsce maja
na celu przede wszystkim ochrone krajowego rynku nieruchomodci. Szczegélnie
istotne jest to w kontekscie gruntow rolnych, ktére sa postrzegane jako zasob o klu-
czowym znaczeniu spolecznym, gospodarczym oraz strategicznym z punktu widze-
nia interesu publicznego i bezpieczenstwa zywnosciowego. Historycznie, impulsem
do sformulowania tych przepiséw byla trudna sytuacja gospodarcza Polski i daze-
nie do tego, aby ziemia krajowa pozostala w rekach obywateli II Rzeczpospolitej.

37 Zob. https://www.gov.pl/web/kowr/podstawowe-informacje (dostep: 1.07.2025 r.).
¥ Art. 4 ust. 1 wkour.

* https://www.gov.pl/web/kowr/czesto-zadawane-pytania (dostep: 1.07.2025 r.).

40 Art. 4 ust. 2 uk.u.r.
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Obecnie ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcédw stanowi gtéwnie
narzedzie reglamentacji wykupu nieruchomosci polskich przez kapitat zagraniczny.

Zasiedzenie to pierwotny sposdb nabycia prawa wlasnosci wskutek uptywu cza-
su i dlugotrwalego, samoistnego oraz nieprzerwanego posiadania rzeczy jak wlas-
ciciel. Celem instytucji jest stabilizacja stosunkéw wilasnosciowych. Nabycie nie-
ruchomosci przez cudzoziemcow, w tym przez zasiedzenie, co do zasady wymaga
uzyskania zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych i administracji.
Zezwolenie wydawane jest, jesli nabycie nie zagraza bezpieczenstwu panstwa i cu-
dzoziemiec wykaze wiezi z Polskg. Obywatele EOG i Szwajcarii sa zwolnieni z tego
wymogu, lecz dla nieruchomosci rolnych obowiazywat okres przejsciowy do 1 maja
2016 r. Poczawszy od 30 kwietnia 2016 r. w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego
wprowadzono rozbudowane ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci rolnych,
ktdre objely takze zasiedzenie. Konsekwencjg tego byly problemy powstale na linii
ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow a ustawa o ksztaltowaniu
ustroju rolnego i nasuwajace si¢ pytanie, czy zasiedzenie powinno podlega¢ rezi-
mom obydwu ustaw. Wazna zmiana w tym zakresie nastapila 5 pazdziernika 2023 r.
Uchylono wéwczas art. 172 § 3 k.c. Wskutek tego do zasiedzenia nieruchomosci rol-
nej przestal by¢ wymagany status rolnika indywidualnego. Mimo to KOWR nadal
zachowal prawo nabycia, ktére razem z obowigzkiem uzyskania zezwolenia przez
cudzoziemca tworza dwuetapowy poziom ingerencji w prawo zasiedzenia nieru-
chomosci rolnej przez cudzoziemca.

Dokonujac oceny wskazanych zagadnien, nalezy zada¢ pytanie, czy przedsta-
wione w artykule regulacje obejmujace nabycie nieruchomosci przez cudzoziem-
cOw maja sens w obecnym $wiecie. Odpowiedz powinna by¢ twierdzaca ze wzgledu
na to, ze polska ziemia jest cennym przedmiotem obrotu i stanowi dobro publiczne,
w szerokim tego stowa znaczeniu, ktére powinno by¢ chronione przed niekontro-
lowanym nabywaniem. Jednak czy w odniesieniu do zasiedzenia nieruchomosci
przez cudzoziemcow konieczna jest dwuetapowa kontrola? Tu juz odpowiedz jest
bardziej klopotliwa. Warto bowiem mie¢ na uwadze, z jednej strony, postulat za-
pewnienia pewnej ekonomiki postepowania, z drugiej natomiast — udzial ministra
wlasciwego do spraw rolnictwa i rozwoju wsi w procesie uzyskiwania zezwolenia
przez cudzoziemca.
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