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ZASIEDZENIE

Zasiedzenie jest instytucjg prawa cywilnego uregulowang w art.172-176 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz.U.2020.1740 t.j. z dnia 2020.10.08) - dalej jako ,,kc”.
Ponadto art. 292 kc reguluje nabycie przez zasiedzenie stuzebnosci gruntowej.

Zasiedzenie ma na celu usuniecie dtugotrwatej niezgodnosci miedzy stanem prawnym a stanem
posiadania, poprzez usankcjonowanie stanu faktycznego. Zasiedzenie jest pierwotnym sposo-
bem nabycia prawa, nastepujacym ex lege, tj. z mocy samego prawa, na skutek ktorego
dotychczasowy uprawniony (wtasciciel) traci swoje prawo, a nabywca (posiadacz) uzyskuje je
niezaleznie od poprzednika. Zasiedzeniu podlega wytacznie rzecz mogaca by¢ przedmiotem
wtasnosci. W drodze zasiedzenia mozna naby¢ wtasnosé zaréwno nieruchomosci gruntowej,
budynkowej, jak i lokalowej. Osoba nabywajgca wtasnos¢ na podstawie zasiedzenia nie jest
zobowiazana do dania jakiegokolwiek ekwiwalentu.

*

PRZEStANKI ZASIEDZENIA NIERUCHOMOSCI
Zgodnie z art. 172 kc:

§ 1. Posiadacz nieruchomosci niebedacy jej wtascicielem nabywa wtasnos¢, jezeli posiada
nieruchomos¢ nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba ze uzyskat
posiadanie w ztej wierze (zasiedzenie).

§ 2. Po uptywie lat trzydziestu posiadacz nieruchomosci nabywa jej wtasnos¢, chocby uzyskat
posiadanie w ztej wierze.

§ 3. Naby¢ nieruchomosc¢ rolng w rozumieniu przepiséw ustawy, o ktérej mowa w art. 166 § 3,
przez zasiedzenie moze jedynie rolnik indywidualny w rozumieniu przepisow tej ustawy,
jezeli - ustalona zgodnie z przepisami art. 5 ust. 2 i 3 tej ustawy - powierzchnia nabywanej
nieruchomosci rolnej wraz z nieruchomosciami rolnymi stanowigcymi jego wtasnosc¢ nie prze-
kroczy 300 ha uzytkéw rolnych.

Termin zasiedzenia dla nieruchomosci wynosi 20 albo 30 lat. Przed wprowadzeniem nowelizacji
w tym zakresie na podstawie ustawy z 28.07.1990 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz.U.
poz. 321 ze zm.) obowigzywaty terminy odpowiednio dziesiecioletnie i dwudziestoletnie. Gdy
zasiedzenie nastapito przed 01.10.1990 r., czyli przed wejsciem w zycie wyzej wymienionej
noweli, stosuje sie krotsze terminy (tak: uchwata Sadu Najwyzszego z 10.01.1991 r., lll CZP
73/90, LEX nr 3636; postanowienie Sadu Najwyzszego z 2.09.1993 r., Il CRN 89/93, LEX nr
110583).

D iedzeni iziiedvni iadani ist

Zgodnie z art. 336 k.c.: ,,Posiadaczem rzeczy jest zaréwno ten, kto nig faktycznie wtada jak
witasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wtada jak uzytkownik, zastaw-
nik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym taczy sie okreslone wtadztwo nad
cudza rzecza (posiadacz zalezny).”

W swietle powyzszego istotne bedzie rozréznienie, kiedy mamy do czynienia z posiadaniem
samoistnym, a kiedy z zaleznym.

Posiadanie jest faktycznym wtadztwem nad rzecza, Zrédtem ktérego moga byé rézne przyczyny
faktyczne (np. znalezienie bransoletki w lesie) lub prawne (np. umowa). Na posiadanie sktadaja



sie dwa elementy, ktére musza wystapi¢ jednoczesnie, tj. faktyczne wtadztwo nad
rzecza (element obiektywny posiadania) i wola posiadania (element subiektywny/psy-
chiczny posiadania).

Faktyczne wtadztwo nad rzecza, nie budzi wiekszych watpliwosci interpretacyjnych.
Posiadacz musi bowiem faktycznie rzeczg wtadaé, w sensie fizykalnym.

Posiadacz moze miec¢ wole zachowania rzeczy dla siebie. W zaleznosci od rodzaju woli
(animus) posiadanie moze by¢ samoistne lub zalezne. Posiadanie samoistne uprawnia
posiadacza do wykonywania tresci prawa wtasnosci - tak jak wtasciciel. Posiadanie
zalezne zas powinno by¢ wykonywane zgodnie z trescia stosunku prawnego, ktory je
ukonstytuowat, zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczaniem rzeczy, a takze
zgodnie z zasadami wspatzycia spotecznego. Podstawe posiadania zaleznego najcze-
$ciej stanowi czynnos$¢ prawna, np. umowa najmu, uzyczenia, dzierzawy, zastawu, ale
tez posiadanie moze by¢ efektem czynnosci sprzecznej z prawem, np. kradziez (zto-
dziej jest tez posiadaczem).

Wola wtadania rzecza dla siebie przejawia sie w podejmowaniu wielu czynnosci wskazu-
jacych na to, ze posiadacz traktuje rzecz jako pozostajagcg w jego sferze swobodnej
dyspozyciji, przy czym ocena podejscia uwzglednia rzeczywistg wole wtadajacego, ale
dokonywana jest obiektywnie, z punktu widzenia otoczenia posiadajgcego. Definicja
posiadania pomija natomiast sposéb oraz okolicznosci, w ktérych doszto do objecia
nieruchomosci we wtadanie, majace znaczenie jedynie dla oceny dobrej lub ztej wiary
wptywajacej na dtugos¢ okresu zasiedzenia (postanowienie SN z 15.01.2015 r.,, IV CSK
193/14, LEX nr 1583443).

Sady wielokrotnie wypowiadaty sie na temat zewnetrznych zachowan, ktére stanowiag
wyraz posiadania samoistnego i ktére stanowia przestanke prowadzaca do zasiedzenia
(ptacenie podatkéw, ujawnianie stanu posiadania w ewidencji gruntéw, ogrodzenie
nieruchomosci, ubezpieczenie budynkéw, zabudowywanie i rozbudowywanie budyn-
kow na gruncie).

Dobra wiara i zta wiara - cot ”

Przyjmuje sie, ze dobra wiara oznacza stan wyrazajacy sie w btednym przekonaniu o
przystugujagcym prawie wtasnosci, mimo ze rzeczywisty stan prawny jest odmienny i
przy jednoczesnym usprawiedliwieniu btednosci tego przekonania.

Ze zt3 wiara bedziemy mieli natomiast do czynienia wéwczas, gdy osoba ma swiado-
mosc¢, ze nie przystuguje jej prawo wtasnosci albo tez nie ma tej Swiadomosci, jednakze
powinna jg miec¢, gdyby postepowata z nalezyta starannoscia i zgodnie z zasadami wspot-
Zycia spotecznego.

Witadanie rzecza z zamiarem posiadania jej dla siebie charakteryzuje posiadanie prowa-
dzace do zasiedzenia. Wykonywanie faktycznego wtadztwa nad rzecza w sposéb wyraz-
ny w takim zakresie, w jakim wykonuje je wtasciciel, jest gtéwng cecha woli posiadania.
Do kategorii stanu faktycznego wskazujgcego na rzeczywistg wole posiadacza, tzn. na
samoistny charakter posiadania, nalezy zaliczy¢ wtadanie ,jak wtasciciel”.

Reasumujac, obligatoryjnymi przestankami zasiedzenia, ktére muszg zostac spetnione
tacznie sa:
a) uptyw ustawowego terminu zasiedzenia
oraz
b) wtadanie nieruchomoscia jako posiadacz samoistny.



Posiadacz samoistny nabywa prawo wtasnosci nieruchomosci na podstawie zasiedzenia z
uptywem ostatniego dnia okreslonego terminu, a prawo wtasnosci nieruchomosci dotych-
czasowego wtasciciela gadnie z tym samym dniem.

Co istotne, ograniczone prawa rzeczowe nie wygasajg w wyniku nabycia wtasnosci przez

zasiedzenie.
*k

POSTANOWIENIE O ZASIEDZENIU NIERUCHOMOSCI

Skutek zasiedzenia nieruchomosci w postaci uzyskania wtasnosci nastepuje z mocy prawa
wraz z uptywem ustawowego terminu. Jednakze posiadacz nieruchomosci, ktéry chce
wykazaé swoje prawo wtasnosci i uzyskac wpis w ksiedze wieczystej, zmuszony jest wysta-
pi¢ na droge sagdowa. Postepowanie toczy sie w trybie nieprocesowym przed sadem rejo-
nowym, wtasciwym ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci.

Po przeprowadzeniu postepowania, jezeli wnioskodawca wykaze zasiedzenie nierucho-
mosci, sad wyda postanowienie, w ktérym stwierdzi nabycie wtasnosci. Takie prawomocne
postanowienie jest tytutem prawnym do nieruchomosci i stanowi podstawe do ujawnienia
prawa wtasnosci w ksiedze wieczystej prowadzonej dla danej nieruchomosci.

Podkreslenia wymaga, ze w postepowaniu o stwierdzenie zasiedzenia obowigzkiem sadu
jest ustalenie osoby, ktéra nabyta w tej drodze wtasnos¢ rzeczy, chociazby nie byta to
osoba wskazana we wniosku oraz chwili, w ktérej nabycie wtasnosci nastgpito. Zwigzanie
sadu granicami zadania nie dotyczy bowiem osoby, ktéra nabyta wtasnos¢ w drodze zasie-
dzenia, ani chwili, w jakiej to nastgpito, cowynika z art. 610 w zwigzku z art. 670 i art. 677 §
1 k.p.c. Celem postepowania o stwierdzenie zasiedzenia jest okreslenie stosunkéw wtasno-
sciowych dotyczacych nieruchomosci, a zatem sad ma obowigzek wydania orzeczenia
odpowiadajacego stanowi prawnemu, jaki wynika z dokonanych ustalen. Nie jest zatem
wytgczone stwierdzenie zasiedzenia w mniejszym rozmiarze, niz wynika to ze zgtoszonego
zadania, czesci lub udziatu w prawie wtasnosci. Sad nie moze jednak orzec o innym przed-
miocie, ani o innym prawie, ktére nie byty przedmiotem zadania, z uwagi na odpowiednie
stosowanie art. 321 § 1 w zwigzku z art. 13§ 2 k.p.c.

*

BIEG ZASIEDZENIA W STOSUNKU DO MALOLETNIEGO

Zgodnie z art. 173 kc: ,,Jezeli wtasciciel nieruchomosci, przeciwko ktéremu biegnie zasie-
dzenie, jest matoletni, zasiedzenie nie moze skonczyc sie wczesniej niz zuptywem dwoch
lat od uzyskania petnoletnosci przez wtasciciela.”

Jak zatem wynika z powyzszego zakonczenie biegu zasiedzenia ulega wstrzymaniu do
chwili uptywu 2 lat od uzyskania przez dotychczasowego wtasciciela petnoletnosci. Ochro-
nie z art. 173 kc podlegajg wszyscy matoletni, bez wzgledu naistnienie lub brak przedstawi-
ciela ustawowego albo catkowite ubezwtasnowolnienie. Ochrona ta ma charakter
bezwzgledny.

Co istotne, w sytuacji, gdy nieruchomos¢ nalezy do kilku wtascicieli, a niektérzy z nich sg
matoletni, z uwagi na tres¢ art. 173 k.c., terminy zasiedzenia poszczegdlnych udziatow
bedarézne, pomimo ze posiadacz samoistny wtada catg nieruchomoscig stanowigca przed-
miot wspotwiasnosci (uchwata Sadu Najwyzszego zdnia 8 lipca 1969r., II1CZP 41/69, OSN
1970, nr 7-8, poz. 121; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2011 r., Il CSK
644/10, Lex nr 951302).



*

ZASIEDZENIE UDZIALU WE WSPOEWEASNOSCI

Zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego: ,, Zasiedzenie udziatu we wspdtwiasnosci przez
jednego ze wspdtwtascicieli, mimo iz teoretycznie mozliwe, nie jest praktycznie w swietle
obecnej wyktadni SN mozliwe do zrealizowania.” (tak: postanowienie Sgdu Najwyzszego z
26.06.2013r. (Il CSK 581/12).

Orzecznictwo jednoznacznie wskazuje, ze warunkiem zasiedzenia rzeczy przez wspot-
wtasciciela ponad udziat jest zamanifestowanie tego wobec pozostatych wspotwiascicie-
li w sposéb widoczny dla wspétwiascicieli oraz otoczenia, co uzasadnione jest bezpie-
czenstwem stosunkéw prawnych i ochrong wtasnosci. W relacjach miedzy wspotwiasci-
cielami sam fakt wykonywania fizycznego wtadztwa nad rzecza przez jednego z nich nie
zagraza jeszcze interesom drugiego wspotwtasciciela, gdyz zachowanie takie miesci sie w
granicach z art. 206 k.c. Inaczej méwiac, takie zachowanie wspoétwtasciciela nie swiadczy
jeszcze o pozbawieniu drugiego wspotwiasciciela naleznych mu uprawnien. Dlatego
uzasadnione jest oczekiwanie, aby wspdtwtasciciel - chcac objgé w posiadanie samoistne
prowadzace do zasiedzenia udziaty innego wspétwiasciciela - w sposéb jednoznaczny
zamanifestowat mu takg wole, gdyz wtedy wspétwtasciciel bedzie mogt sie mu sprzeciwié.
Przyktadem moze by¢ dokonana samowolnie istotna zmiana przeznaczenia rzeczy, jak
choéby budowa albo przebudowa budynku. Zmiana ta powinna by¢ dostrzegalna dla pozo-
statych wspotwtascicieli (tak np. powotane wyzej postanowienie SN w sprawie Il CSK
300/09).

Orzecznictwo jednoznacznie wskazuje ponadto, ze w sprawie o zasiedzenie ponad udziat
nie ma zastosowania domniemanie okreslone w art. 339 kc. Stosownie do ww. przepisu
domniemywa sie, ze ten, kto rzeczg faktycznie wtada, jest posiadaczem samoistnym.

Ustawodawca w sposéb odmienny traktuje wspétposiadanie od posiadania indywidualne-
g0, co wyklucza zastosowanie domniemania ustanowionego w art. 339 k.c. w sprawie o
zasiedzenie przez wspotwiasciciela nieruchomosci udziatu nalezacego do innego wspoét-
witasciciela. Konieczne wiec jest wykazanie samoistnego posiadania udziatu wspétwtasci-
ciela. (tak: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 2 kwietnia 2014 r., sygn. IV CSK 412/13

Wreszcie, wskazac nalezy, ze wedle orzecznictwa niewykonywanie prawa posiadania przez
innych wspoétwiascicieli nie stanowi przestanki zasiedzenia ponad udziat. ,,O charakterze
wtadztwa wspoétwiasciciela domagajgcego sie stwierdzenia zasiedzenia decyduje jego
zachowanie, a nie biernosc innych wspotwtascicieli.” (tak: Postanowienie Sagdu Najwyzszego
z dnia 5 listopada 2014 r., sygn. 11 CSK 280/13).

*

ZASIEDZENIE RZECZY RUCHOME)

Zgodnie z art. 174 kc: § 1. Posiadacz rzeczy ruchomej niebedacy jej wtascicielem nabywa
wtasnoscé, jezeli posiada rzecz nieprzerwanie od lat trzech jako posiadacz samoistny,
chyba ze posiada w ztej wierze.

§2. Przepisu § 1 nie stosuje sie do rzeczy wpisanej do krajowego rejestru utraconych débr
kultury.

Do zasiedzenia rzeczy ruchomej prowadzi tylko posiadanie samoistne w dobrej wierze.
Trzyletni termin zasiedzenia oraz pozostawanie w dobrej wierze przez caty ten okres to
dwie przestanki zasiedzenia.



Liczba wypadkow nabycia tg drogg wtasnosci rzeczy ruchomych jest bardzo ograniczona z
uwagi na rygorystyczne uregulowanie tej ostatniej przestanki. W szczegdlnosci do zasie-
dzeniarzeczy ruchomej nie dojdzie w przypadku samowolnego zawtadniecie rzecza lub tez,
gdy nabycie rzeczy ruchomej nastepuje od nieuprawnionego. Posiadacz, ktéry utracit
dobrg wiare, nie moze zasiedzie¢ rzeczy ruchomej, gdyz ma $wiadomos¢, ze nie jest wtasci-
cielem rzeczy.

Z chwilg objecia rzeczy w posiadanie samoistne trzyletni termin rozpoczyna swéj bieg. A
zatem nawet wtedy, gdy wtasciciel ruchomosci, przeciwko ktéremu biegnie termin zasie-
dzenia, jest matoletni, zasiedzenie nastepuje po uptywie tego trzyletniego terminu. Z uwagi
na brak analogii do art. 173 nie dochodzi tu do wstrzymania zakoriczenia biegu zasiedzenia.

*

DOLICZENIE POSIADANIA POPRZEDNIKA

Zgodnie z art. 176 kc: §1. Jezeli podczas biegu zasiedzenia nastapito przeniesienie posia-
dania, obecny posiadacz moze doliczy¢ do czasu, przez ktéry sam posiada, czas posiada-
nia swego poprzednika. Jezeli jednak poprzedni posiadacz uzyskat posiadanie nierucho-
mosci w ztej wierze, czas jego posiadania moze by¢ doliczony tylko wtedy, gdy tacznie z
czasem posiadania obecnego posiadacza wynosi przynajmniej lat trzydziesci. §2. Przepi-
sy powyzsze stosuje sie odpowiednio w wypadku, gdy obecny posiadacz jest spadkobier-
ca poprzedniego posiadacza.

Z art. 176 k.c. wynika zatem mozliwos$¢ doliczenia czasu posiadania poprzednika w sytuacji,
gdy w czasie biegu terminu zasiedzenia posiadanie przeszto z jednej osoby na druga. Moze
do tego dojs¢ na skutek przeniesienia posiadania albo w drodze dziedziczenia. Natomiast
mozliwos¢ doliczenia czasu posiadania poprzedniego posiadacza jest wytgczona w wypad-
ku samowolnego zawtadniecia rzecza. Wéwczas bowiem nie zachodzi przeniesienie posia-
dania i dotychczasowy posiadacz nie jest poprzednikiem aktualnego.

Tylko w sytuacji, gdy zasiedzenie na rzecz poprzedniego posiadacza jeszcze nie nastgpito,
mozna doliczy¢ czas posiadania poprzednika. Czas posiadania przez wtasciciela nie moze
by¢ doliczony przez samoistnego posiadacza. Kazdy kolejny posiadacz wchodzi w posiada-
nie swojego poprzednika (poprzednikéw), wynika to z zasady nastepstwa w posiadaniu;
przy czym nastepstwo obejmuje wszystkich poprzednikéw bedacych posiadaczami samo-
istnymi, nie ogranicza sie do bezposredniego poprzednika (postanowienie SN z 29.04.1987
r., Il CRN 96/87, LEX nr 3401).

Jezeli chodzi o doliczenie dla celéw zasiedzenia czasu posiadania spadkodawecy (art. 176 § 2
k.c.), ktory byt posiadaczem samoistnym nieruchomosci, lecz do chwili Smierci nie nabyt jej
przez zasiedzenie, to jest ono mozliwe na korzys¢ wszystkich spadkobiercow. Jezeli zas
zasiedzenie nie nastgpito do chwili dziatu spadku, doliczenie nastepuje na korzys¢ tego,
ktéoremu posiadanie przypadto w wyniku dziatu. Natomiast niedopuszczalne jest takie
doliczenie na korzys¢ tylko jednego lub niektérych spadkobiercéow wtadajgcych nierucho-
moscig po $mierci jej dotychczasowego posiadacza (postanowienie SN z dnia 7 maja 1986
r., I CRN 60/86, OSNCP 1987, nr 9, poz. 138).



