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Zasiedzenie jest sposobem nabycia prawa wlasno$ci w nastgpstwie uplywu czasu.
Zasiedzie¢ mozna zar6wno nieruchomosci jak i ruchomosci, a ponadto uzytkowanie wieczyste,
a takze shuzebno$ci ustanowione na nieruchomosciach. Niniejsza publikacja skupia si¢ na

zasiedzeniu nieruchomosci.

Zasiedzenie nastgpuje z mocy prawa, po spetnieniu ustawowych przestanek wymienionych w
kodeksie cywilnym. Do zasiedzenia nieruchomosci nie jest zatem konieczne orzeczenie sadu.
Niemniej jednak przepisy prawa wymagaja rowniez zlozenia wniosku o stwierdzenie
zasiedzenia do sagdu Rejonowego wlasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci. Orzeczenie
to ma charakter deklaratoryjny zatem wylacznie potwierdzajacy istniejacy juz stan prawny.
Postanowienie sagdu wydane w tymze przedmiocie ma na celu przede wszystkim uregulowanie
stanu prawnego, co jest szczegdlnie istotne w przypadku nieruchomosci, albowiem nie moze
istnie¢ niepewno$¢ co do tego kto jest wtascicielem nieruchomosci, poniewaz jest to obrot

wysoce sprofesjonalizowany.

Zasiedzenie jest niezalezne od przystugujacej zdolnosci prawnej, zatem kazda osoba fizyczna
zdolna do wykonania samoistnego posiadania w zakresie wykonywanego prawa, czyli majaca

swiadomos¢ 1 wolg faktycznego wladania rzeczg jak wiasciciel jest uprawniona do zasiedzenia.

Zasiedzenie nieruchomosci okre§lone zostato w art. 172 § 11 2 kodeksu cywilnego. ,,Posiadacz
nieruchomos$ci niebgdacy jej wilascicielem nabywa wilasno$é, jezeli posiada nieruchomos$é
nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba ze uzyskal posiadanie w ztej
wierze (zasiedzenie)”. ,,Po uptywie lat trzydziestu posiadacz nieruchomo$ci nabywa jej
wlasno$¢, choc¢by uzyskat posiadanie w zlej wierze. Tak wigc przestankami zasiedzenia sg dwie
1 musza wystapi¢ rownoczesnie: uplyw czasu oraz samoistne posiadanie w dobrej, badz w zlej

wierze”.

Poprzez zasiedzenie stajemy si¢ wilascicielem catej nieruchomosci badz udzialu w
nieruchomosci. Jesli jest kilku wspotwiascicieli nieruchomosci, jeden z nich naby¢ moze przez
zasiedzenie wydzielong fizycznie, samodzielng cz¢$¢ nieruchomos$ci. Zgodnie z linig
orzecznictwa Sadu Najwyzszego nie mozna natomiast zasiedzie¢ jednego z kilku pokoi
wchodzacych w sktad mieszkania, stanowigcego odrgbng wtasnos¢. ,,Nie jest dopuszczalne
zasiedzenie jednego z kilku pokoi wchodzacych w sktad lokalu mieszkalnego, stanowigcego
przedmiot odrebnej wtasnosci.” (Uchwata Sqdu Najwyzszego z dnia 15 marca 1989 r. 111 CZP
14/89).



POSIADANIE SAMOISTNE W DOBREJ [ ZLEJ WIERZE

Posiadanie samoistne istnieje wtedy, gdy osoba wladajaca rzecza zachowuje si¢ tak, jak jej
wlasciciel. Dla przyjecia, Zze posiadanie ma charakter samoistny nie jest przy tym konieczne,
aby wladajacy rzecza rzeczywiscie wykonywal wzgledem rzeczy konkretne czynnosci.
Kluczowe znaczenie ma to, czy ma on mozliwos$¢ ich realnego wykonywania, albowiem sama

mozliwos$¢ jest wystarczajaca dla przesadzenia o istnieniu posiadania i jego charakteru.

Dla zasiedzenia wtasnosci nieruchomosci koniecznym jest, aby przez caty okres, jaki ustawa
przewiduje dla jej zasiedzenia, posiadanie charakteryzowato si¢ samoistno$cig. Wymog
posiadania samoistnego nie odnosi si¢ bowiem wytacznie do chwili objecia rzeczy w posiadane,
lecz do catego okresu posiadania wymaganego do nabycia w ten sposob wiasnosci

nieruchomosci.

Posiadacz samoistny w dobrej wierze moze doprowadzi¢ do zasiedzenia nieruchomosci, a takze
zasiedzenia rzeczy ruchomej (np. pojazdu), zasiedzenia uzytkowania wieczystego oraz
zasiedzenia stuzebnosci ustanowionych na nieruchomosci. Posiadacz samoistny w ztej wierze
moze doprowadzi¢ do zasiedzenia nieruchomosci, zasiedzenia uzytkowania wieczystego oraz
stuzebno$ci ustanowionych na nieruchomosci, jednakze nie moze zasiedzie¢ rzeczy ruchome;.
Zgodnie bowiem z trescig art. 174 kodeksu cywilnego: ,,Posiadacz rzeczy ruchomej niebedacy
jej wilascicielem nabywa wtasnos¢, jezeli posiada rzecz nieprzerwanie od lat trzech jako

posiadacz samoistny, chyba Ze posiada w zlej wierze.”

Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego ,dobra wiara zasiadujacego posiadacza
wystepuje wowczas, gdy ingerowanie w cudza wilasnos$¢ rozpoczgto sie¢ w okoliczno$ciach,
ktére usprawiedliwiaty przekonanie posiadacza, Zze nie narusza cudzego prawa. Dobrej wiary
zasiadujacego posiadacza nie wylacza wiedza o prawie wilasnosci przyslugujacym osobie
trzeciej. Wystgpuje ona wowczas, gdy ingerowanie w cudza wlasno$¢ rozpoczgto si¢ w takich
okolicznosciach, ktore usprawiedliwiaty przekonanie posiadacza, ze nie narusza on cudzego
prawa. Nadto za traktowaniem posiadacza na réwni z posiadaczem w dobrej wierze
przemawia¢ moga, ze wzgledu na szczego6lne okolicznosci sprawy, zasady wspolzycia

spotecznego” (vide Postanowienie Sqdu Okregowego w Lodzi z dnia 13 lutego 2018 r. 11l Ca



1796/1).

Niezwykle istotnym jest takze domniemanie istnienia dobrej wiary, albowiem w aktualnym
stanie prawnym zawsze mozemy mowi¢, ze posiadanie prowadzace do zasiedzenia bedzie
w dobrej wierze, poniewaz istnieje instytucja domniemania. Oznacza to, ze na uczestniku
postepowania, ktory bedzie kwestionowat wniosek o zasiedzenie, cigzy obowigzek wzruszenia
domniemania dobrej wiary, a tym samym wykazania, ze cechy tego posiadania nie maja cech

dobrej wiary.

Dla oceny dobrej albo ztej wiary decydujace znaczenie ma $wiadomos$¢ samoistnego
posiadacza odnoszaca si¢ do jego przekonania czy przystuguje mu prawo do samoistnego
wladania nieruchomoscig lub udzialem w nieruchomosci. O dobrej jak i ztej wierze posiadacza
decyduje jedynie chwila, w ktorej objat on nieruchomos¢ w samoistne posiadanie. P6zniejsza
wiedza samoistnego posiadacza o tym, ze sg jeszcze inni uprawnieni nie niweczy jego dobrej
wiary. Przy czym regula ta nie znajduje zastosowania w przypadku zasiedzenia rzeczy
ruchomych. Tak wiec w przypadku zasiedzenia rzeczy ruchomych, jezeli posiadacz samoistny
w dobrej wierze dowie sie, ze nie jest wlascicielem rzeczy w trakcie okresu zasiedzenia,

powoduje to utrat¢ dobrej wiary, a w konsekwencji niemoznos¢ zasiedzenia.

Zgodnie z przepisem art. 336 k.c. posiadaczem rzeczy jest zardwno ten, kto nig faktycznie
wtlada jak wtlasciciel - posiadacz samoistny, jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik,
zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktorym taczy si¢ okreslone wtadztwo

nad cudza rzecza - posiadacz zalezny.

Zatem posiadacz samoistny w dobrej wierze to osoba, ktéra korzysta z rzeczy przy
jednoczesnym traktowaniu jej jako swojej wtasno$ci oraz jest btednie przekonana, ze to prawo
jest przystuguje, ale to btedne przekonanie jest usprawiedliwione, za§ posiadacz samoistny w
ztej wierze to osoba, ktora korzysta z rzeczy wiadajac jak wilasciciel, a takze wie, Ze nie jest

wiascicielem lub powinna zdawac sobie z tego sprawe.

Posiadanie nie traci cechy samoistnosci z tego powodu, ze posiadacz wie, iz nie jest on
wlascicielem pod warunkiem, ze wtada nieruchomoscia jak wiasciciel. Swiadomo$¢ posiadacza

co do przyshugujacego mu prawa do posiadania nie decyduje bowiem o tym, czy posiadanie ma



charakter posiadania samoistnego czy zaleznego, jednakze jest kluczowe dla ustalenia dobrej

lub zlej wiary.

Znamiennym jest, ze statusu posiadacza samoistnego nie traci si¢ przez przejsciowa utratg, ani
przez przemijajaca przeszkode, ktora nie przerywa jego ciaglosci. Istotne jest bowiem nie to,
czy posiadacz wykonuje wzgledem rzeczy konkretne czynnosci, ale to czy ma mozliwos$¢ ich
wykonywania bez potrzeby wytaczania np. powddztwa o przywrocenie posiadania. Faktyczne
wladztwo charakteryzujace posiadanie samoistne wchodzi w gre wowcezas, gdy okreslona
osoba znajduje si¢ w sytuacji, ktora pozwala jej na korzystanie z rzeczy, i to w taki sposob,

jakby byta ona jej wlasnoscia.

TERMINY

Bieg zasiedzenia rozpoczyna si¢ z chwilg objecia rzeczy w posiadanie samoistne. Jednakze
zgodnie z regutami zakre§lonymi w kodeksie cywilnym bieg przedawnienia nie rozpoczyna si¢
a rozpoczety ulega zawieszeniu przeciwko rodzicom, jesli posiadaczem samoistnym jest
dziecko, przez czas trwania wtadzy rodzicielskiej; przeciwko osobom sprawujacym opieke lub
kuratele, jesli posiadaczem samoistnym jest osoba nie majaca petnej zdolnosci do czynnosci
prawnych — przez czas sprawowania przez te osoby opieki lub kurateli; przeciwko matzonkowi,
jesli posiadaczem samoistnym jest drugi matzonek — przez czas trwania matzenstwa, a takze w
kazdym przypadku, gdy z powodu sity wyzszej niemozliwe jest podjecie przed sadem
wlasciwych czynnosci procesowych, przerywajacych bieg zasiedzenia — przez czas trwania

przeszkody.

Wstrzymanie zakonczenia biegu zasiedzenia dotyczy osdb zatem osob, ktore nie maja petnej
zdolno$ci do czynno$ci prawnych. Bieg zasiedzenia w tych przypadkach nie moze skonczy¢
si¢ wczesniej niz z uptywem dwoch lat od ustanowienia dla tych osob przedstawiciela
ustawowego albo od ustania przyczyn jego ustanowienia. Powyzsze przepisy nalezy stosowaé
odpowiednio do o0séb, co do ktorych istnieja podstawy do ich catkowitego
ubezwlasnowolnienia. Ponadto kodeks cywilny przewiduje szczegdlng ochrong matoletniego
wiasciciela (art. 173 k.c.), zgodnie z ktorym: ,,jezeli wlasciciel nieruchomosci, przeciwko
ktoremu biegnie zasiedzenie, jest matoletni, zasiedzenie nie moze skonczy¢ sie wezesniej niz z

uptywem dwoch lat od uzyskania petnoletnosci przez witasciciela”. Zatem do zasiedzenia



dojdzie w tym przypadku dopiero, jezeli przez czas trwania dodatkowo wyznaczonego terminu

nie dojdzie do przerwania biegu przedawnienia.

Bieg terminu zasiedzenia przerywa si¢ przez kazda czynno$¢ przed sadem lub innym organem
powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania spraw danego rodzaju albo przed
sadem polubownym, dokonang bezposrednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo
zaspokojenia lub zabezpieczenia przystugujacego prawa. W szczegdlnosci roszczenie

windykacyjne uregulowane w kodeksie cywilnym.

STWIERDZENIE ZASIEDZENIA

Stwierdzenie zasiedzenia nast¢puje w postepowaniu nieprocesowym przed Sagdem Rejonowym
wlasciwym dla miejsca potozenia nieruchomosci. Optata sagdowa od wniosku o stwierdzenie
zasiedzenia nieruchomos$ci wynosi 2000 zt. Sktadajac wniosek o stwierdzenie zasiedzenia
nalezy dotaczy¢ do niego odpis z ksiggi wieczystej albo stosowne zaswiadczenie o stanie
prawnym nieruchomos$ci wynikajacym ze zbioru dokumentow, za§w samym wniosku
wnioskodawca powinien opisa¢ wszelkie okoliczno$ci $wiadczace o tym, iz wiladal dang
nieruchomoscig jak wiasciciel przez przepisany okres, a takze przedtozy¢ wszelkie dokumenty

poswiadczajace wykazywane fakty oraz powota¢ na te okolicznos$ci $wiadkow.

Sad w postanowieniu potwierdzi nabycie wlasnosci, ktore nastgpuje z mocy prawa po uptywie
przepisanego terminu zasiedzenia. W posiedzeniu Sadu uczestniczy¢ musi wiasciciel
nieruchomosci lub jego nastgpca prawny za$ obowigzek wskazania witasciciela spoczywa na
wnioskodawcy. Jezeli jednak nie uda si¢ go odszuka¢, wowczas Sad oglosi publicznie o
toczacym si¢ postgpowaniu, albowiem Sad jest obowigzany ustali¢ i wezwac na posiedzenie
wszystkich uczestnikow postepowania. Prawomocne postanowienie sagdu stanowi podstawe do
wpisania nas jako wlasciciela w dziale II Ksiggi Wieczystej nieruchomos$ci. Konsekwencja
nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie jest wygasnigcie prawa wihasnosci

dotychczasowego wlasciciela.

Zauwazy¢ rowniez nalezy, ze utrata prawa wlasnosci przez dotychczasowego wilasciciela
nieruchomosci dotyczy jedynie wiasciciela. W zwigzku z powyzszym wraz z prawem wlasnosci
poprzedniego wiasciciela nie wygasaja ustanowione na nieruchomos$ci ograniczone prawa

1Z€CZOW¢€.



PODSUMOWANIE

Zasiedzenie to jeden ze sposobow nabycia prawa wilasnosci rzeczy. Ma na celu regulowanie
stanu prawnego, co jest szczegolnie istotne w przypadku nieruchomosci, albowiem jak zostato

juz wskazane nie moze istnie¢ niepewnosc¢, co do tego kto jest wtascicielem nieruchomosci.

Osoba, ktora dokonata zasiedzenia staje si¢ prawowitym wlascicielem rzeczy. W przypadku
zasiedzenia nieruchomosci, osoba taka moze zosta¢ wpisana w dziale II ksiegi wieczystej
nieruchomosci jako jej wlasciciel. Moze taka nieruchomo$¢ nastgpnie sprzedac, darowac,

korzysta¢ z niej w dowolny sposob - jak wlasciciel.

Mozliwo$¢ zasiedzenia, w szczego6lnosci nieruchomosci, jest niezwykle pozyteczna, albowiem
w ten sposob stan faktyczny po pewnym czasie staje si¢ formalnie stanem prawnym. Jest to
szczegblnie istotne, gdy nie wiadomo, kto jest wlascicielem nieruchomosci, albo cho¢
wiadomo, to z wlascicielem nie ma zadnego kontaktu, a stan taki utrzymuje si¢ przez dziesiatki

lat.



