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ZASIEDZENIE

Fundacja TAURUS

Zasiedzenie to sposéb nieodptatnego nabycia prawa wtasnosci
przez osobe nieuprawniong - posiadacza wskutek faktycznego
wykonywania tego prawa w ciggu oznaczonego przepisami

czasu.

Przedmiotem zasiedzenia mogq by¢:

1) rzeczy — zaréwno nieruchomosci, jak i ruchomosci,

2) stuzebnos$ci gruntowe,

3) stuzebno$¢ przesytu.

Nie mozna zasiedziec:

1) cze$ci sktadowej rzeczy, np. piwnicy, czy strychu,
stanowiacych czesci sktadowe lokalu mieszkalnego badz
uzytkowego,

2) nieruchomos$ci powszechnego uzytku takie, np. place
publiczne, skwerki, drogi wewnetrzne,

3) drog publicznych.
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Zasiedzenie nieruchomosci

Zasiedzenie nieruchomos$ci nastepuje po tacznym wystapieniu nastepujgcych okolicznosci:

1) nieprzerwanego posiadania samoistnego rzeczy,

2) uptywu odpowiedniego czasu (20 lub 30 lat).

Zgodnie z art. 172 § 1 Kodeksu cywilnego posiadacz nieruchomos$ci niebedacy jej
wtascicielem nabywa wtasnos$¢, jezeli posiada nieruchomo$¢ nieprzerwanie od lat

dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba Ze uzyskat posiadanie w ztej wierze.

Posiadanie prowadzgce do zasiedzenia musi by¢ samoistne i nieprzerwane. Samoistnym
posiadaczem nieruchomos$ci jest ten, kto nig wtada jak wtasciciel, czyli wykonuje
uprawnienia sktadajgce sie na treS¢ prawa wtasnoSci, korzysta z nieruchomos$ci z
wytaczeniem innych os6b, pobiera pozytki i dochody, a takze uwaza sie za uprawnionego
do rozporzadzenia nig. O samoistnym charakterze posiadania decydujg przede wszystkim
okolicznosci faktyczne o charakterze zewnetrznym, tj. zachowanie sie posiadacza
dostrzegalne dla innych os6b, za pomocg ktorego posiadacz demonstruje swoja wole
wykonywania pelnego wtadztwa nad rzeczg dla siebie. Moga one polega¢ np. na
zagospodarowaniu nieruchomos$ci poprzez zabudowania Iub nasadzenia, ogrodzeniu
posesji, pokryciu kosztow remontu lub modernizacji budynku, optacaniu podatkow i
innych optat, samodzielnym dokonywaniu czynnoS$ci zwyktego zarzadu i przekraczajacych
taki zarzad, ochronie posiadania przed innymi oraz wystepowaniu jako wtaSciciel w
stosunku do organ6éw i instytucji, przekazywaniu nieruchomos$ci w rézne formy

posiadania zaleznego (np. najem, dzierzawa).

Kolejng przestanka zasiedzenia jest okres nieprzerwanego posiadania. Dtugos$¢ tego okresu
jest uzalezniona od tego, czy posiadanie zostato uzyskane w dobrej czy ztej wierze. W

pierwszym wypadku jest to 20 lat, w drugim — 30.

Dobra wiara polega na btednym, ale w danych okolicznosciach usprawiedliwionym
przekonaniu posiadacza nieruchomos$ci, ze przystuguje mu wykonywane przez niego
prawo. Posiadaczem w dobrej wierze jest wiec osoba, ktéra — nie wiedzac o tym — nabyta
rzecz od osoby niebedacej jej wtaScicielem lub od osoby niemajgcej zdolnoS$ci albo
czynnosci prawnych, albo gdy akt notarialny przenoszacy wtasno$¢ okazat sie niewazny.
Natomiast nie jest w dobrej wierze ten, kto nabywa wtasno$¢ nieruchomoS$ci bez
zachowania formy aktu notarialnego, poniewaz zdaje sobie sprawe albo powinien sobie
zdawac sprawe z tego, ze nie nabyt prawa wtasnoS$ci. Dobrg wiare samoistnego posiadacza
wytgcza niedotozenie przezen nalezytej staranno$ci w celu zbadania, czy zbywca jest

rzeczywiscie osobg uprawniong do rozporzadzania zbywang rzecza.
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Ocenie podlega dobra lub zta wiara w chwili uzyskania posiadania rzeczy. Stan
Swiadomos$ci wtadajgcego rzeczg po tym momencie nie ma juz znaczenia. Niezbedne jest
podkre$lenie, Ze miarodajny jest moment uzyskania posiadania samoistnego, a nie

wtadania rzeczg w ogole.

Doliczania okresu posiadania poprzednika do okresu posiadania aktualnego

posiadacza samoistnego rzeczy

Posiadanie jest stanem faktycznym, ktérego przeniesienie jest dopuszczalne na inne
podmioty. W przypadku nabycia posiadania obecny posiadacz moze doliczy¢ do okresu
zasiedzenia czas posiadania poprzednikéw. Co bardzo istotne, warunkiem doliczenia jest
przeniesienie posiadania, a nie samowolne pozbawienie posiadania poprzednika.
Przeniesienie moze nastapi¢ w dowolnej wskazanej w przepisach formie, np. przez

wydanie rzeczy, w drodze umowy.

Nastepstwo to nie ogranicza sie jedynie do bezposSredniego poprzednika, ale obejmuje
wszystkich uprzednich poprzednikéw — posiadaczy samoistnych rzeczy. Posiadacz moze
zatem doliczy¢ sobie czas posiadania nie tylko swojego bezpoSredniego poprzednika, ale

roéwniez posiadanie jego poprzednikoéw, o ile byto to posiadanie samoistne.

Nastepstwo w posiadaniu, skutkujgce doliczeniem czasu posiadania poprzednika, jest
mozliwe tylko wtedy, gdy nie nastapilo zasiedzenie na rzecz poprzedniego posiadacza.

Samoistny posiadacz nie moze bowiem doliczy¢ sobie okresu posiadania wtasciciela.

Jesli posiadacz nieruchomos$ci, sam pozostajacy w dobrej wierze, nabyt posiadanie od

posiadacza ztej wiary, termin zasiedzenia ulega wydtuzeniu do lat 30.

Zasady doliczania czasu posiadania poprzednika znajdujg zastosowania takze w
przypadku dziedziczenia. Spadkobierca posiadacza moze doliczy¢ do okresu zasiedzenia
czas, w jakim rzecz znajdowata sie w samoistnym posiadaniu jego spadkodawcy. Reguta

ta ma zastosowanie zaroéwno do dziedziczenia ustawowego, jak i testamentowego.

Dziedziczenie posiadania nie zalezy od tego, czy spadkobiercy objeli rzecz bedaca

przedmiotem posiadania spadkodawcy w faktyczne wtadztwo.

Zasade doliczania czasu posiadania poprzednika w stosunku do zasiedzenia rzeczy,
ktore byty w posiadaniu spadkodawcy, stosuje sie na korzy$¢ wszystkich spadkobiercow.
Kazdy wspoétspadkobierca moze doliczy¢ sobie czas posiadania nieruchomo$ci przez
spadkodawce, ale tylko w zakresie swojego udzialu w spadku, a wiec tylko w takiej

czesci, w jakiej dziedziczy.

Skutek nabycia nastepuje z mocy samego prawa, bez potrzeby sktadania o$wiadczen
woli, jak i bez konieczno$ci podejmowania przez posiadacza jakichkolwiek czynnoS$ci

prawnych zmierzajgcych do zalegalizowania nabytego prawa. Niemniej stwierdzenie



LISTOPAD 2023 INFORMATOR

nabycia wtasnoSci nieruchomoSci przez zasiedzenie nastepuje w drodze postanowienia sadu
powszechnego. Orzeczenie sagdu ma charakter deklaratoryjny. Tym niemniej bez uzyskania tego
orzeczenia, w sferze obrotu materialnoprawnego ten kto twierdzi ze zasiedziat dang rzecz,

praktycznie nie ma mozliwoSci skutecznego powotania sie na zdarzenie.

W sentencji orzeczenia saqd powinien uwidoczni¢, z jaka datg nastapito zasiedzenie. Prawomocne
postanowienie stanowi podstawe wpisu do ksiggi wieczystej osoby nabywajgcej wtasnoS¢ w
drodze zasiedzenia jako wtaSciciela. Z postanowienia o stwierdzeniu zasiedzenia wynika nie
tylko to, ze nabywcag nieruchomosci jest osoba wskazana w sentencji orzeczenia, ale i to, ze w

chwili zamkniecia rozprawy nie byto innych oséb, ktore nabyty wtasnos$¢ tej nieruchomosci.

Zasiedzenie ruchomosci

Przedmiotem zasiedzenia moze by¢ takze rzecz ruchoma. Nie jest natomiast mozliwe zasiedzenie
cze$ci rzeczy ruchomej, ani zbioru rzeczy jako cato$ci. Mozna natomiast zasiedzie¢ pojedyncze
egzemplarze zbioru stanowigce odrebne rzeczy.

Do nabycia w drodze zasiedzenia prawa wtasnoSci ruchomosci konieczne jest taczne speilnienie
trzech przestanek, tj.

1) samoistnego posiadania rzeczy,

2) uptywu okreSlonego w ustawie czasu — 3 lat,

3) istnienia dobrej wiary przez caty okres posiadania.

Odmiennie niz w odniesieniu do nieruchomosci, dopuszcza sie zasiedzenie ruchomos$ci jedynie,
gdy posiadacz samoistny jest w dobrej wierze Posiadacz samoistny moze naby¢ wtasnos$¢ rzeczy
ruchomej tylko i wytacznie wtedy, gdy przez caty ustawowy okres 3 lat potrzebnych do
stwierdzenia zasiedzenia byt w dobrej wierze. W dobrej wierze jest zatem posiadacz samoistny,
ktory zywi uzasadnione okolicznoSciami przekonanie, ze przystuguje mu prawo, ktore
faktycznie wykonuje. Powziecie przez posiadacza rzeczy ruchomej przed uptywem trzyletniego
okresu posiadania wiadomos$ci, ze nie jest on wtaScicielem rzeczy, wytacza mozliwos¢
zasiedzenia tej rzeczy. Spod zasiedzenia wylaczono rzeczy wpisane do krajowego rejestru

utraconych débr kultury.

Wiecej informacji na stronie: www.poradyprawne-taurus.pl
Informator zostat przygotowany w ramach realizacji przez Fundacje TAURUS zadania publicznego
w zakresie prowadzenia nieodptatnej pomocy prawnej, nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego,

bezptatnej mediacji oraz edukacji prawnej w Poznaniu w 2023r.

Zadanie publiczne jest finansowane ze Srodkéw budzetowych Miasta Poznania.
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