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IMPORTANCE OF LAND OWNERSHIP ACT
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Streszczenie

Ustalenie stanu prawnego nieruchomosci jest kluczowa kwestia w jej obro-
cie. Dotyczy to nie tylko okreslenia granic, ale tez wtasciciela nieruchomosci. Za-
bezpieczeniem prawnym wszelkich takich transakcji jest instytucja Ksiag Wieczy-
stych i ich rgkojmia. Problem stanowia te nieruchomosci, dla ktorych jedynym
dowodem nabycia jest akt wlasnosci ziemi wydany na podstawie ustawy
o uregulowaniu wtasno$ci gospodarstw rolnych z dnia 26 pazdziernika 1971 r.
Dochodzi¢ moze do zakwestionowania samego dokumentu lub proby jego unie-
waznienia, jednak sprostowanie informacji w nim zawartych nie jest obecnie wy-
konalne. Mozliwe jest rowniez, ze pomimo zalozenia ksiggi wieczystej, osoba do
niej nie wpisana dysponowac bedzie AWZ, wskazujac siebie jako wilasciciela.
Kolejne problemy wynika¢ moga z koniecznosci ustalenia, czy nieruchomos¢ ob-
jeta tym aktem stanowi wspotwlasnos¢ majatkowa, czy odrgbny majatek oraz, czy
praw do niej nie roszcza sobie wlasciciele nieruchomosci sasiednich.

Pomimo uptywu prawie 39 lat od uchwalenia wyzej wymienionej ustawy,
na rynku pojawiaja si¢ takie nieruchomosci, dla ktorych jedynym potwierdzeniem
wlasnosci jest wlasnie akt wlasnosci ziemi. W przypadku braku ksiggi wieczystej
najlepszym rozwiazaniem wydaje si¢ wstrzymanie procesu sprzedazy nierucho-
mosci do momentu jej ustanowienia. Proces ten znacznie komplikuje sig, gdy oso-
by wskazane w tym dokumencie nie zyja. Wowczas procedura ta wydtuza sig
o postgpowanie spadkowe, a strong sprzedajaca tworza wszyscy prawomocni
spadkobiercy, co wymaga ich jednomyslnej zgody na zbycie nieruchomosci.

Stowa kluczowe: akt wlasnosci ziemi, obrot nieruchomosciami, ksiggi wieczyste,
nieruchomosci rolne, rynek nieruchomosci
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Summary

Determining the legal status of real estate is a key issue in its course. Not
only it applies to define the boundaries but also the owner of the property. An in-
stitution of Land Registry and their warranty should be the law secured for this
transactions. The crucial problem are those properties, for which the only proof of
purchase is an act of ownership of land issued under the Law on regulation of
property holdings of 26 October 1971.

In such situations may occur to challenge the document itself or the can-
cellation attempt, but corrected the information contained therein is not currently
possible. It is also possible that, despite assumptions of Land Register, a person
not mentioned in it will have AWZ identifying itself as the owner. Further pro-
blems may arise from the need to determine if the property is covered by the act
constitutes a joint ownership or separate one, and whether the right does not pur-
port to adjacent property owners.

Despite the passing of almost 39 years after the enactment of this act, there
are such plots, for which the only proof of ownership is the act of land ownership.
In the absence of a land register, the best solution seems to stop the process of
selling the property to its establishment. This process is greatly complicated if the
persons referred to in this document do not live. Then the procedure is prolonged
by the inheritance proceedings, and was selling up all of a legally heir, which re-
quires the unanimous consent for the sale of the property.

Key words: land ownership, real estate, land registers, agricultural property, the
property market

WSTEP

Ustawa o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw rolnych z dnia 26 paz-
dziernika 1971 r. zostata uchylona na mocy Ustawy z dnia 26 marca 1982 r. Od
tego roku rozpoznawanie spraw o stwierdzenie nabycia wlasnosci nieruchomo-
$ci pozostawiono sadom. Niemniej jednak, w dalszym ciagu stanowi ona akt
jurystyczny, na ktory powotuja si¢ wlasciciele w celu uregulowania stanu praw-
nego ich nieruchomos$ci. Wynika to z faktu nadania ex lege — praw wlasnosci
osobom bgdacym samoistnymi posiadaczami, ktéorzy w dniu wejscia w zycie
ustawy (tj. w dniu 4 listopada 1971 r.) posiadali nieruchomo$ci wchodzace
w sktad gospodarstw rolnych na mocy umowy o przeniesieniu wlasnosci bez
zachowania wymaganej prawem formy. Rowniez rolnicy, ktérzy jako samoistni
posiadacze dysponowali nieruchomo$cia nieprzerwanie przez przynajmniej pigc
lat w dobrej wierze lub 10 lat w zlej, stawali si¢ wlascicielami nieruchomosci.
Ostateczna decyzja administracyjna, w formie aktu wlasnosci ziemi, stanowita
podstawe do ujawnienia nowego stanu wlasnosci w ksiedze wieczystej i ewiden-
cji gruntow. Postgpowanie w tej sprawie moglo by¢é wszczgte na wniosek lub
z urzgdu. Po 1982 roku kompetencje organéw Prezydium Powiatowej Rady
Narodowej przejely sady powszechne, ktore to w postgpowaniu nieprocesowym
orzekatly o stwierdzeniu nabycia wilasno$ci nieruchomosci. Sad wszczynal po-
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stgpowanie tylko na wniosek zainteresowanego, tzn. samoistnego posiadacza lub
jego nastepcy prawnego, dotychczasowego wiasciciela lub jego nastgpcy praw-
nego, a takze innej osoby, ktora roscita sobie prawo do przedmiotowej nieru-
chomosci. Wyrok sadu wynikal z kryteriow przyjetych w ustawie o uregulowa-
niu wilasno$ci gospodarstw rolnych, szczegolnie art. 1 ust. 1, dlatego nawet jezeli
w chwili orzekania o stwierdzeniu nabycia prawa wlasnosci, wlasciciel juz nie
zyl, jego spadkobiercy, wykazujac swoje nastgpstwo, mogli ujawni¢ swoje pra-
wa w ksiedze wieczystej. Warto w tym miejscu zwroci¢ uwage na kilka watpli-
wosci, jakie towarzysza w obrocie takimi nieruchomosciami. Zastrzezenia budza
decyzje administracyjne dotyczace tego samego fragmentu nieruchomosci wy-
dane dwom osobom, czy kwestia wspotwlasnosci matzenskiej takiego prawa,
gdy na AWZ wskazany jest tylko jeden z matzonkow.

AKT WEASNOSCI ZIEMI A WSPOELWELASNOSC MALZENSKA

Nalezy sig zastanowi¢, dlaczego akt wilasnosci ziemi wydawany byt na
jednego ze wspotmalzonkow, zamiast na obojga. Glowna watpliwos¢ stanowi
znaczenie nieformalnej umowy darowizny zawartej tylko z jednym matzonkow,
jako obdarowanym i wptyw takiej decyzji na przynaleznosci uwlaszczonej nie-
ruchomosci do majatku odrgbnego tego matzonka w §wietle art. 33 i art. 32 Ko-
deksu rodzinnego i opiekunczego. Wydaje si¢ zatem oczywiste, ze jezeli osoba,
na ktora wystawiony jest akt wlasnosci ziemi pozostawata w zwiazku matzen-
skim, to nabycie zawsze nast¢puje do wspdlnosci ustawowej. Jest to bowiem
nabycie pierwotne. Kolejne uchwaty Sadu Najwyzszego uregulowaty tg kwestig
(z dnia 16 marca 1972 r. III CZP 8/72, z dnia 19 marca 1976 r. Ill CZP 15/76,
OSPiKA 1977, nr 3, poz. 49), oceniajac, ze sposob nabycia wlasnosci nierucho-
mosci, tj. z mocy prawa, nie $wiadczy o przynalezno$ci nieruchomosci do ma-
jatku wspolnego. Powotano si¢ przy tym na art. 32 § 1 Kodeksu rodzinnego
i opiekunczego. Uznajac ograniczenia art. 33 pkt 2, przepis ten znajduje zasto-
sowanie takze do darowizn nieformalnych.

Odmienny poglad Sad Najwyzszy wyrazit w uchwale z dnia 16 listopada
1987 r. III CZP 64/87 (OSNCP 1989, nr 4, poz. 62) w ktorej stwierdzono, ze
nieruchomos$¢ rolna nabyta na podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r.
przez jedno z malzonkéw wchodzi w sktad majatku wspdlnego obojga matzon-
koéw jezeli w dniu wejscia w zycie ustawy stosunki majatkowe pomigdzy mat-
zonkami podlegaly ustawowej wspolnosci majatkowej matzenskiej. Zapis ten
dotyczy nabycia wtasno$ci w trybie art. 1 ust. 1 ustawy, poniewaz samoistny
posiadacz nie musi wykazywac jakiegokolwiek okresu posiadania sprzed daty
4 listopada 1971 r (w odrdznieniu od art. 2 ust. 2 ustawy). W orzecznictwie tym
powotano sig na art. 32 § 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego, uznajac istnie-
nie ustawowej wspolnosci majatkowej pomiedzy matzonkami. Nie jest istotne,
czy w dniu wejscia w zycie ustawy, oboje matzonkowie byli samoistnymi
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wspotposiadaczami nieruchomosci darowanej nieformalnie jednemu z nich. Taki
sam poglad Sad Najwyzszy wyrazil w uzasadnieniu postanowienia z dnia
21 maja 1999 r. III CKN 244/98 (OSNC 1999 nr 12, poz. 210) [Strus 2000],
a Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie podziela ten ostatni poglad.

Pomimo, ze kwestia ta wydaje si¢ by¢ przesadzona, warto skierowac spra-
we do Sadu Rejonowego w celu ustalenia prawa wlasnosci do nieruchomosci
obu matzonkoéw. Autorom znane sa przypadki, w ktorych tak nabyty grunt stat
si¢ czegScia masy spadkowej tylko jednego ze wspotmalzonkéw, poniewaz drugi
nie zostal ujety w akcie wiasnosci ziemi. Obrét taka nieruchomoscia moze zo-
sta¢ zablokowany przez notariusza, ktéry odmoéwi sporzadzenia umowy sprze-
dazy, domagajac si¢ prawomocnego wyroku sadu potwierdzajacego prawo wia-
sno$ci. Nie powinno sig¢ takiej decyzji utozsamia¢ z brakiem wiedzy czy niecheci
do przeprowadzenia transakcji, a raczej z daleko idaca proba zabezpieczenia
interesow kazdej ze stron, w szczego6lnosci kupujacego. Dodatkowo sytuacje
moze skomplikowac brak ksiggi wieczystej dla nieruchomosci.

INSTYTUCJA KSIAG WIECZYSTYCH
WOBEC PRAW WYNIKAJACYCH Z AWZ

Kolejng kwestia zwiazana z ustaleniem prawa wlasno$ci na podstawie
AWZ-tki, sa to problemy zwiazane z brakiem ksiggi wieczystej dla przedmioto-
wej nieruchomosci, lub z wykazaniem wspdlnego obszaru gruntu w dwoéch
roznych KW, po roszczenie sobie praw do czgsci dziatki przez roézne osoby.
Rozpoczynajac od pierwszego wspomnianego przypadku — jest on najczesciej
wystepujacym w obrocie nieruchomosciami. Obowiazek posiadania ksiggi wie-
czystej spoczywa na nieruchomos$ciach bedacych przedmiotem obrotu rynkowe-
go, jednak nie jest wymagany dla tych, ktére w obrocie nie sa. Najczesciej taka
sytuacja dotyczy gruntow wiejskich. Dlatego bezpieczniej jest zawierajac
umowe przedwstepna, wpisa¢ jako warunek zawarcia umowy przyrzeczonej —
zobowiazanie si¢ przez sprzedajacego do zalozenia ksiggi wieczystej. W takiej
sytuacji, kupujacy jest chroniony przez rekojmig wiary publicznej ksiag wieczy-
stych, z wylaczeniem przypadkéw uwzglednionych w ustawie o ksiggach wie-
czystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r. Przeniesienie tego obowiazku na ku-
pujacego spowodowa¢ moze konieczno$¢ sadowego dochodzenia prawa
wlasnosci z osobami, ktore rowniez moga dysponowac aktem wilasnos$ci ziemi
tego samego terenu lub jego czgsci.

W tym miejscu warto zwroci¢ uwagg na szczeg6lny przypadek, ktory wy-
tacza rekojmig wiary publicznej ksiag wieczystych i dotyczy¢ moze catej nieru-
chomosci lub jej czesci. Jezeli dla niej prowadzone byty dla nich dwie ksiggi
wieczyste, w ktorych wpisani byli r6zni wiasciciele. Przyjmuje si¢ za pewnik, ze
dla jednej nieruchomosci istnieje jedna ksigga wieczysta. Ustawa o ksiggach
wieczystych 1 hipotece z dnia 6 lipca 1982 r. ustanawia jednak rekojmig wiary
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publicznej ksiag wieczystych, a nie konkretnie jednej ksiggi, dlatego prawa
ujawnione w KW maja pierwszenstwo przed prawami nieujawnionymi. Pozo-
staje pytanie, jak rozwiaza¢ sprzeczne zapisy w dwoch ksiggach. Przyjmuje sig,
ze skoro caly urzedowy rejestr nieruchomosci ma by¢ wiarygodny i spdjny, to
niezgodnosci co do tej samej nieruchomosci, ujawnione w dwoch réznych KW
wylaczaja rekojmie wiary publicznej. W zwiazku z tym, wiasciciele nierucho-
mosci, musza dochodzi¢ swoich praw w sadzie, o ile oboje skorzystali z mozli-
wosci wpisu do ksiggi wieczystej na podstawie aktu wlasnos$ci ziemi.

Ostatni przypadek dotyczy konfliktu, w ktérym osoba nieujawniona
w ksigdze wieczystej, rosci sobie prawo do czgsci nieruchomosci. Na podstawie
orzeczen Sadu Najwyzszego uznaje sig, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wie-
czystych nie obejmuje wpisow w dziale [-O. Dziat ten zawiera oznaczenie nieru-
chomosci, czyli opis cech fizycznych rzeczy, ktore nie sa pozbawione znaczenia
prawnego, ale ktore same nie tworza stanu prawnego tej rzeczy. Ich zadaniem
jest indywidualizacja przedmiotu wilasnosci, tak by mozna jednoznacznie prze-
sadzi¢ o tym, ktorej nieruchomosci ona dotyczy. Warto zwroci¢ uwage na fakt,
czy konflikt dotyczy faktycznie roznicy w powierzchni, czy jest wynikiem wy-
taczenia dziatki ewidencyjnej, ktora nastgpnie stata si¢ odrebna nieruchomoscia.
Dlatego nawet nabycie z mocy ustawy o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw
rolnych z dnia 26 pazdziernika 1971 r. nie gwarantuje, Ze granice prawa wlasno-
$ci nie okaza si¢ sporne, poniewaz w drodze uwtaszczenia nie dokonywano
kontroli granic. Taka sytuacja moze wymusi¢ konieczno$¢ przeprowadzenia
rozgraniczenia.

Kolejny przypadek stanowi nieruchomo$¢, co do ktoérej domniemywac
mozna, ze jej fragment mogt stac si¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci, w drodze
czynno$ci prawnej. Znane sa przypadki, gdy po przeprowadzeniu podziatu,
sprzedano czg$¢ nieruchomosci, nie zachowujac wymaganej formy prawnej (co
nie wymusito aktualizacji KW). Osoba kupujacego mogta sta¢ si¢ prawowitym
wlascicielem takiej nieruchomo$ci z mocy ustawy z 1971 r. Tym sposobem,
nawet zalozenie odrgbnej ksiggi, bez wykreslenia prawa wlasnosci w poprzed-
niej, prowadzi do konfliktu, ktory, o ile jeszcze nie zaistnial, powinien znalez¢
swoje rozstrzygnigcie w momencie sprzedazy prawa wlasnosci.

UNIEWAZNIENIE LUB UCHYLENIE DECYZJI ADMINISTRACYJNEJ
DLA NIERUCHOMOSCI ROLNEJ

Ostatni z poruszanych probleméw dotyczy proby uniewaznienia lub
uchylenia aktu wlasnosci ziemi. Warto zada¢ sobie pytanie, czy taka procedura
jest w ogole mozliwa, a jezeli jest, to jakie przestanki musza nastapi¢, aby sad
rozwazyt taka sposobnos¢. Obecnie zastosowania tego problemu szuka¢ mozna
w postgpowaniach regulujacych stan prawny nieruchomosci przejetych w poste-
powaniu spadkowym, kiedy to spadkodawca sam nie zadbal o zalozenie lub
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uaktualnienie ksiggi wieczystej. Poniewaz wpis taki ma charakter deklaratoryj-
ny, dokonany by¢ moze wylacznie na podstawie ostatecznej decyzji administra-
cyjnej lub, jezeli spadkodawca nie zatozyt ksiggi wieczystej, dodatkowo wyma-
gane jest postanowienie o stwierdzenie nabycia spadku. Szczegotowe zasady
w tej kwestii reguluje Kodeks postgpowania cywilnego. W tej sytuacji po zalo-
zeniu ksigegi wieczystej dla uwtaszczonej nieruchomosci i ujawnieniu stosow-
nych dokumentéw, w trybie postgpowania administracyjnego mogto nastgpic
stwierdzenie niewaznos$ci aktu wlasnos$ci ziemi, w zakresie nabycia, z mocy
prawa, uwlaszczonej nieruchomosci rolnej na podstawie art. 1 ust. 1 ustawy
o uregulowaniu wilasnosci gospodarstw rolnych. Wynikalo to z koniecznosci
ustalenia, czy uwlaszczana nieruchomos¢ nie jest ujawniona w KW, jako przed-
miot wiasno$ci innej osoby — wtedy zastosowanie miala rekojmia wiary publicz-
nej ksiag wieczystych, a taki akt wlasnosci ziemi mogt zosta¢ uchylony. Nawet
gdyby, dla nieruchomosci bgdacej przedmiotem AWZ, zostata zatozona ksigga
wieczysta, to wczesniej ujawnione prawo wlasnosci miatoby pierwszenstwo. Co
za tym idzie, spadkobierca ujawniony w ksiedze wieczystej, jako wilasciciel,
nigdy nim nie byl, a w postanowieniu sad powinien uwzgledni¢ tres¢ ksiegi wie-
czystej zatozonej dla wadliwie uwlaszczonej nieruchomosci, przez orzeczenie
o0 jej zamknigciu, uniewazniajac wydana decyzj¢ uwlaszczeniowa.

Kwestia uniewaznienia aktu wilasno$ci ziemi budzi zainteresowanie do
dzis, $wiadcza o tym kolejne zmiany przepisow, jak nowelizacja kodeksu cywil-
nego z 1990 r. oraz wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 15 maja 2000 r., uzna-
jacy niezgodny z Konstytucja art. 63 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego uchylit
zapis mowiacy, ze ostateczne decyzje wydane na mocy ustawy z 1971 r. nie
moga zosta¢ zmienione, uniewaznione lub nie moze zosta¢é wznowiony proces
wydawania takich decyzji. Nie oznacza to otwarcia drogi do ich podwazania, na
podstawie art. 117-119 Kodeksu Cywilnego, wszystkie roszczenia, rowniez
zwigzane z ustawa o uregulowaniu wilasnosci gospodarstw rolnych, ulegaja
przedawnieniu po okresie 10 lat.

PODSUMOWANIE

Nieuregulowany stan prawny nieruchomosci jest szczegdlnie widoczny na
terenach wiejskich, gdzie zmniejszona jest liczba sprzedazy, a mienie przejmo-
wane jest czesto droga spadku lub darowizny. Dlatego tak wazna staje si¢ decy-
zja uwlaszczeniowa, niekiedy, jako jedyny dokument potwierdzajacy prawo
wlasnosci. Proces sprzedazy takiej nieruchomosci jest dodatkowo komplikowa-
ny, gdy brak jest ksiggi wieczystej, wowczas najlepszym rozwigzaniem jest wy-
cofanie si¢ kupujacego. To na sprzedajacym (korzystajacym z instytucji zasie-
dzenia lub rekojmi ksiggi wieczystej) powinien spoczywaé obowiazek
uregulowania prawa do nieruchomosci. Obecne proby podwazenia lub uniewaz-
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nienia aktu wlasnos$ci ziemi nie przynosza rezultatow, ze wzgledu na przedaw-
nienie roszczen. Spory dotyczace ustalenia, czy nieruchomo$c¢ jest czg$cia ma-
jatku wspoélnego malzonkéw, czy tylko jednego z nich reguluja postgpowania
sadowe, w potaczeniu z uchwalami Sadu Najwyzszego. Najtrudniejsze wydaja
si¢ by¢ postgpowania spadkowe, w ktorych osoby, na ktore powinny by¢ wyda-
ne akty wilasno$ci ziemi, juz nie zyja, a obowiazek dowiedzenia praw wiasno$ci
spoczywa na spadkobiercach. Z drugiej strony trudno oczekiwac, ze panstwo
polskie w nieskonczono$¢ powracato bedzie do problemu sprzed 40 lat, jezeli
sami wlasciciele w tym czasie nie podjgli wlasciwych krokow w celu zabezpie-
czenia swoich praw.
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