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Instytucja ta zostata opisana w art. 172 Kodeksu cywilnego:

§ 1. Posiadacz nieruchomosci niebedgcy jej wtascicielem nabywa wtasnosé, jezeli posiada
nieruchomosc nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba Ze uzyskat posiadanie
w ztej wierze (zasiedzenie).

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

Jest to bardzo trudne zagadnienie, wymagajgce analizy dokumentacji, ktéra bardzo czesto jest
niepetna, np. brak dokumentéw potwierdzajgcych nabycie nieruchomosci.

Tres¢ powyiszego przepisu wskazuje, iz istniejg dwie podstawowe przestanki zasiedzenia,
a mianowicie:

Dopiero faczne spetnienie powyzszych przestanek pozwala na nabycie wtasnosci w drodze instytucji
zasiedzenia. Do tego celu niezbedne jest przeprowadzenie postepowania sadowego, w ktérym nalezy
przedstawi¢ dowody np. na optacanie podatku od nieruchomosci, korzystania z nieruchomosci jak
wtasciciel, zawieranie uméw na dostawe medidéw (gazu, pradu, internetu) czy wskazanie swiadkow,
mogacych potwierdzi¢ korzystanie z nieruchomosci.

Czym jest posiadanie?

Samo posiadanie nalezy rozumie¢ jako faktyczne wtadztwo nad rzeczg, niezaleznie od tytutu prawnego.
Art. 336 Kodeksu cywilnego wyrdinia dwa typy posiadania: posiadanie samoistne (zwigzane
z zasiedzeniem) oraz posiadanie zalezne (np. najem).

O ile w stosunku do posiadania zaleznego ustawodawca wskazat katalog podmiotéw, o tyle posiadacz
samoistny zostat zdefiniowany jako posiadacz rzeczy, ktéry nig faktycznie wtada jak witasciciel.

W praktyce, tak nieostre brzmienie przepisu sprawia, iz nierzadko problematycznym jest stwierdzenie
jaki charakter miato samo posiadanie.
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Samoistny posiadacz

Prawowity wifasciciel w odrdznieniu od posiadacza samoistnego nie musi wykazywaé zadnej
aktywnosci wobec swojej rzeczy. Posiadacz samoistny chcac zasiedzie¢ nieruchomosé musi natomiast
manifestowaé swoje wiadztwo na zewngatrz. Oznacza to, ze musi zachowywac sie tak, jakby byt
wiascicielem i takg okoliczno$é powinni potwierdzi¢ swiadkowie.

Nie bedzie posiadaczem samoistnym osoba korzystajgca z rzeczy jako najemca, dzierzawca, na zasadzie
umowy uzyczenia czy innego tytutu prawnego. Samowolne zajmowanie nieruchomosci, po
wygasnieciu lub rozwigzaniu takiej umowy, nawet w sytuacji gdy witasciciel nie podejmuje srodkéw
ochrony naruszonego posiadania, nie przesgdza o samoistnosci posiadania. Orzecznictwo wskazuje, ze
szczegblnie gdy stronami sg cztonkowie rodziny (bez obowigzku alimentacyjnego) akceptacja
naruszonego posiadania moze wynikac z relacji rodzinnych.

Z uwagi na fakt, iz skutkiem instytucji zasiedzenia jest pozbawienie prawa wtasnosci, Sgd Najwyzszy
podkresla, iz kazdorazowo wymagane jest wnikliwe rozwazenie wszystkich okolicznos$ci podnoszonych
przez uczestnikdw postepowania, a nawet zrozumiatym bedzie podejmowanie inicjatywy dowodowej
przez sad z urzedu.

Kolejng przestanka zasiedzenia jest ciggtos¢ posiadania tj. nieprzerwane posiadanie przez okres czasu
wskazany w przepisie. Warto wskaza¢, ze w polskim systemie prawnym istnieje domniemanie
posiadania ciggtego, a niemoznos¢ posiadania wywotana przez przeszkode przemijajgcy nie przerywa
posiadania (art. 340 kodeksu cywilnego). Posiadacz zatem musi jedynie udowodni¢ sam fakt
posiadania, natomiast nie jest zobligowany do dowodzenia jego ciggtosci.

Domniemywa sie rowniez, ze ten kto rzeczg faktycznie wtada, jest posiadaczem samoistnym (art. 339
Kodeksu cywilnego). W praktyce domniemania oznaczaja, ze przyjmuje sie, iz wtadajacy rzeczg jest
posiadaczem samoistnym i to na drugiej stronie postepowania bedzie cigzyt obowigzek udowodnienia,
ze jest inaczej.

Stosownie do art. 176 Kodeksu cywilnego aktualny posiadacz ma prawo doliczyé czas posiadania
swojego poprzednika. Nalezy jednak wskaza¢, iz zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego ,jeZeli
zasiedzenie na rzecz poprzedniego posiadacza juz nastgpito, nie moina - w celu stwierdzenia
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zasiedzenia — dolicza¢ jego posiadania do posiadania osoby, na rzecz ktorej poprzedni posiadacz
przenidst swoje posiadanie”.

Przy takim stanie faktycznym, aktualny posiadacz nie moze doliczy¢ okresu posiadania poprzedniej
osoby. W przypadku bowiem, gdy zostaty juz spetnione przestanki zasiedzenia w stosunku do
poprzedniego posiadacza, to z mocy prawa staje sie on witascicielem nieruchomosci. Sadowe
stwierdzenie zasiedzenia ma zatem charakter deklaratoryjny i w istocie jest jedynie formalng
legitymacja juz istniejgcego stanu prawnego.

Kolejna kwestig wymagajaca ustalenia jest istnienie dobrej badz ztej wiary posiadacza. Istnienie dobrej
wiary lub jej brak wptywa bowiem na wymagany okres nieprzerwanego posiadania. Przyjmuje sie, iz
przy ustaleniu dobrej wiary fundamentalne znaczenie ma swiadomos¢ przy obejmowaniu we wtadanie
nieruchomosci. Innymi stowy obejmujacy posiadanie w dobrej wierze ma usprawiedliwione i nie
budzace watpliwosci przeswiadczenie, ze przystuguje mu prawo do wtadania rzecza.

Sad Najwyzszy stwierdzit, iz dla ustalenia dobrej wiary decydujgcy jest moment objecia w posiadanie
nieruchomosci. W konsekwencji nawet jezeli w przysztosci posiadacz powezmie informacje, iz nie ma
prawa do posiadania w dalszym ciggu bedzie traktowany jako posiadacz w dobrej wierze. Inaczej
sytuacja ksztattuje sie w odniesieniu do rzeczy ruchomych, gdzie utrata dobrej wiary w ogdle
uniemozliwia zasiedzenie takiej rzeczy.

Przepisy regulujgce instytucje zasiedzenia majg charakter nieostry i niezwykle istotne jest precyzyjne
ustalenie stanu faktycznego, a nastepnie wykazanie na podstawie tego stanu, spetnienia wszystkich
przestanek w artykule opisanych.
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