Uzyskanie prawa wlasnosci przez zasiedzenie nieruchomosci

Jednym ze sposobdw nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci jest jej zasiedzenie. W skutek
posiadania nieruchomosci przez okreslony prawem czas, wtasciciel traci prawo wtasnosci na
rzecz posiadacza bez zadnej rekompensaty finansowej. Na przestrzeni ostatnich 60 lat —
w zmieniajgcych sie ustrojach politycznych — generalna mozliwos¢ i zasady zasiedzenia
zmieniaty sie, co powoduje, iz nawet dzis stan prawny takich nieruchomosci dla ich posiadaczy
moze by¢ niepewny.

Mozliwos¢ zasiedzenia prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego na nieruchomosciach
potozonych w granicach administracyjnych miast. Przedmiotem zasiedzenia moze by¢ nie
tylko nieruchomosc¢ gruntowa, ale rowniez (w szczegolnosci) prawo uzytkowania wieczystego.
Poglad dopuszczajgcy mozliwos¢ zasiedzenia prawa uzytkowania wieczystego jest obecnie
ugruntowany i bezsporny (por. uchwata SN z dnia 11 grudnia 1975 r., sygn. akt: lll CZP 63/75).
Zastrzec jedynie nalezy, ze zasiedzenie jest dopuszczalne wylgcznie ,przeciwko” innemu
uzytkownikowi wieczystemu. Oznacza to, iz nie mozna zasiedzie¢ tego prawa przeciwko
wiascicielowi gruntu (Skarbowi Panstwa lub gminie) i w ten sposéb je wykreowaé, ustanowic
dla siebie z pominigciem innych warunkéw jego powstania (w szczegolnosci ewentualnych
obowigzkéw umownych obcigzajgcych uzytkownika wieczystego zwigzanych z oddawanym
mu gruntem).

Zgodnie z przepisami kolejnych ustaw regulujacych gospodarowanie nieruchomosciami
panstwowymi: ,0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach” z 14 lipca 1961 roku (tj. w Dz.U.
z 1969 r., Nr 22, poz. 159 ze zm.), ,0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci”
z dnia 29 kwietnia 1985 roku (tj. w Dz.U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.) oraz aktualnie
obowigzujgcej ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku ,0 gospodarce nieruchomosciami”
(t. wDz.U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm.) prawo uzytkowania wieczystego powstaje
w drodze zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, przy czym wpis uzytkowania
wieczystego do ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny. Nadto przed zawarciem umowy
o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste konieczne byto, w stanie prawnym obowigzujgcym
do 05 grudnia 1990 roku (do czasu zmiany art. 35 ustawy z 29 kwietnia 1985 r.), uzyskanie
ostatecznej decyzji administracyjnej wydanej przez terenowy organ administracji panstwowe;.

Posiadanie samoistne

Jednym z dwéch wymogéw koniecznych do zasiedzenia prawa wiasnosci nieruchomosci jest
jej nieprzerwane samoistne posiadanie. Samoistnym posiadaczem jest ten, kto postepuje
zrzeczg jak wiasciciel, o czym Swiadczg okolicznosci dostrzegalne dla innych oso6b,
wyrazajgce wole posiadacza do wykonywania prawa witasnosci (por. wyrok SN z dnia 19
grudnia 2000 r., V CKN 164/00 i postanowienie SN z dnia 28 lutego 2002 r., Il CKN 891/00).
Roéznica miedzy posiadaniem samoistnym, a zaleznym sprowadza sie do woli posiadacza
postepowania z nieruchomoscia ,jak jej wtasciciel’, a nie ,jak wykonujgcy inne prawo” zalezne
od prawa wiasnosci (np. uzyczenie, uzytkowanie wieczyste, najem, dzierzawa, sprawowanie
zarzadu, czy administrowanie).



Dla oceny, czy posiadacz wtada nieruchomoscia ,jak wfasciciel’ nie jest wystarczajgca tylko
zewnetrzna manifestacja posiadania, ale réwniez ,wewnetrzna” cheé wiladania
nieruchomoscig w ten sposob (nastawienie psychiczne). Za zobiektywizowane dla oséb
trzecich przejawy woli mozna uznac np.:

e uiszczanie podatkéw zwigzanych z posiadaniem nieruchomosci lub optat z tytutu
uzytkowania wieczystego (w zaleznosci od prawa, ktérego podmiotem uwaza sie
posiadacz);

o wskazywanie w dokumentach, os$wiadczeniach, czy umowach siebie jako
wiasciciela nieruchomosci;

e wytyczenie granic i ogrodzenie danej nieruchomosci.

Odnotowaé nalezy réwniez, iz w prawie polskim posiadanie zalezne (stan wytgczajacy
zasiedzenie) moze przejs¢ w posiadanie samoistne — decydujgce bedzie ustalenie zmiany
nastawienia posiadacza do wykonywania odno$nie nieruchomosci uprawnien ,jak wifaSciciel’
i rozpoczecie manifestowanie tej zmiany ,na zewnatrz’ w sposob jawny. W ten sposob np.
dzierzawca zarzucajgc ptacenie czynszu wydzierzawiajgcemu i postepujgc z nieruchomoscig
jak wiasciciel moze po 30 latach sta¢ sie jej wkascicielem.

Dobra lub zta wiara

Dobra lub zta wiara nie jest wymogiem formalnym zasiedzenia — wptywa wytgcznie na dtugosé
czasu, jaki musi uptyng¢ do nabycia nieruchomosci przez jej posiadacza samoistnego. Od 01
pazdziernika 1990 roku, w odniesieniu do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na to kto
jest jej wtascicielem, czas niezbedny do jej zasiedzenia wynosi 20 lat (dla posiadacza
bedacego w dobrej wierze) lub 30 lat (dla posiadacza bedgcego w ztej wierze).

Dobra wiara oznacza usprawiedliwione przekonanie posiadacza, ze przystuguje mu prawo
wilasnoéci nieruchomosci. Stan, w ktéorym posiadacz wie, ze nie jest wiascicielem
nieruchomosci lub nie zdaje sobie z tego spraw z powodu nie dotozenia nalezytej starannosci
oznacza, iz taka osoba pozostaje w ztej wierze (por. uchwata SN z dnia 06 grudnia 1991 r., llI
CZP 108/91). Co istotne, posiadacz, ktéry po objeciu danej nieruchomosci w posiadanie
samoistne zorientowat sie pozniej, ze nie jest jej rzeczywistym wiascicielem, to taka zmiana
dobrej wiary na ztg nie wydtuza okresu koniecznego do zasiedzenia nieruchomosci
(por. postanowienie SN z dnia 25 czerwca 2003 r., Ill CZP 35/03).

W razie sporéw dotyczgcych prawa witasnosci i w postepowaniu o stwierdzenie zasiedzenia
sporym utatwieniem dla posiadacza samoistnego jest z calg pewnoscig domniemanie istnienia
dobrej wiary (art. 7 K.c.) i zwigzany z tym ciezar dowodu przeciwnego obcigzajacego
rzeczywistego witasciciela nieruchomosci (art. 6 K.c.).

Oznacza to, ze sad stwierdzajgcy fakt nabycia nieruchomosci przez zasiedzenie jest zwigzany
domniemaniem istnienia dobrej wiary jej posiadacza samoistnego, do czasu przeprowadzenia
dowodu przeciwnego przez uczestnika postepowania o stwierdzenie zasiedzenia.

W przypadku podmiotéw innych osoby fizyczne, o dobrej lub ztej wierze przy objeciu
nieruchomosci w posiadanie samoistne decyduje stan wiedzy os6b tworzacych jego organ



reprezentacji w tym dniu. Przyjmuje sie przy tym, iz wystarczy stwierdzenie ztej wiary u chocby
jednego czionka organu, by wykluczy¢ dobrg wiare catego podmiotu, co ma skutek w postaci
wydtuzenia terminu niezbednego do zasiedzenia (por. wyrok SN z dnia 24 pazdziernika 1972
r., 1 CR177/72). Nie bez znaczenia bedzie réwniez okolicznos$¢, iz brak wiedzy o rzeczywistym
stanie prawnym nieruchomo$ci moze by¢ w danych okolicznosciach nie do pogodzenia
z podstawowg wiedzg, jakiej mozna wymagac od przecietnego cztowieka lub przecietnego
cztonka organu, czy choéby dostep do osob, ktére moga tatwo zweryfikowaé rzeczywisty stan
prawny nieruchomosci.

Uplyw czasu i mozliwos¢ zasiedzenia nieruchomosci.

Ograniczajgc rozwazania dotyczgce mozliwosci zasiedzenia nieruchomosci do aktow
prawnych wydanych po Il wojnie swiatowej wskaza¢ nalezy na art. XXXIIl przepisow
wprowadzajgcych w zycie dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. ,Prawo rzeczowe”

(czyli

od 01 stycznia 1947 r.). Zgodnie z tym artykutem, jezeli przed 01 stycznia 1947 r. wedtug
wtasciwych przepisow obowigzujgcych przed tym dniem, nie doszito jeszcze do zasiedzenia
nieruchomosci, od tego momentu stosuje sie wkasciwe normy Prawa rzeczowego. Zgodnie zas
z art. 50 i nast. samego dekretu generalnie do zasiedzenia nieruchomosci wymagany byt uptyw
20 lat (gdy posiadacz byt w dobrej wierze) lub 30 lat (gdy posiadacz byt w dobrej wierze).
Krotsze terminy umozliwiajgce zasiedzenie (odpowiednio 10 i 20 lat) wigzaty sie z nabyciem
wiasnosci nieruchomosci przez osobe wpisang bez waznej podstawy prawnej do ksiegi
wieczystej jako wtasciciel, liczgc od dnia wpisu.

Od dnia 21 lipca 1961 roku (wejscie w zycie Ustawy o gospodarce terenami w miastach
iosiedlach z 14 lipca 1961 roku) zostata wytgczona mozliwo$¢ zasiedzenia m.in.
nieruchomosci panstwowych potozonych w granicach administracyjnych miast i osiedli —
réwnolegle takie nieruchomosci mogty by¢ przedmiotem nowej instytucji wprowadzonej przez
te ustawe: prawa uzytkowania wieczystego. W okresie od 01 stycznia 1965 roku (wejscie
w zycie Kodeksu cywilnego i uchylenie wtasciwych przepisbw o zasiedzeniu zawartych
w Prawie rzeczowym) do 30 wrzesnia 1990 roku (uchylenie art. 177 K.c.) zakaz ten
rozciggnieto na wszystkie nieruchomosci panstwowe, bez wzgledu na ich potozenie.

W zwigzku z tym bieg terminéw niezbednych do zasiedzenia nieruchomosci panstwowych,
(w tym tych potozonych w miastach, ktére nie zostaty zasiedzone do 20 lipca 1961 r.), mogt
sie rozpocza¢ dopiero po 30 wrzes$nia 1990 roku (tak art. 120 K.c. w zw. z art. 175 K.c.).
Ograniczenie to nie dotyczy nieruchomosci prywatnych, ktére mogty by¢é przedmiotem
zasiedzenia na ogolnych zasadach — z zastrzezeniem stosownych przepisdéw przejsciowych
wprowadzajgcych Prawo rzeczowe z 1946 r., Kodeks cywilny z 1964 r., czy nowelizacje tego
ostatniego z 1990 r.

W odniesieniu do nieruchomosci panstwowych, zgodnie z art. XLI ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. ,Przepisy wprowadzajgce Kodeks cywilny”, jezeli nie doszto do jej zasiedzenia do
konca 1964 r. (a gdy nieruchomos¢ znajdowata sie w obrebie miasta do dnia 20 lipca 1961 r.)
to zgodnie z art. 177 K.c. i art. 10 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. ,0 zmianie ustawy — Kodeks



cywilny’(Dz.U. Nr 55, poz. 321 ze zm.) termin zasiedzenia takiej nieruchomosci dla jej
posiadacza samoistnego ulegt przerwaniu i biegt na nowo od 01 pazdziernika 1990 roku.
Zwazywszy na powyzsze ustawodawca przewidziat dla podmiotéw, ktorych posiadanie
nieruchomosci nie mogto doprowadzi¢ do ich zasiedzenia, pewne utatwienia.

Zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r., co do osob bedgcych posiadaczami
samoistnymi nieruchomosci panstwowych, odnosnie ktorych wytgczone byto ich zasiedzenie
przed dniem 01 pazdziernika 1990 r., kodeksowe terminy ulegajg skréceniu o czas trwania
tego posiadania, lecz nie wiecej niz o potowe. Tym samym, w zalezno$ci od dobrej lub ztej
wiary posiadacza w momencie objecia nieruchomosci panstwowej w posiadanie samoistne,
termin zasiedzenia moze by¢ krotszy, anizeli wskazany w art. 172 K.c. (w brzmieniu od 01
pazdziernika 1990 r.), ale nie wiecej niz o dziesie¢ lub pietnascie lat. Tak skrocony termin
zasiedzenia nieruchomosci panstwowych nie podlega jednak juz dalszemu skréceniu o0 ew.
czas posiadania nieruchomosci przed 01 stycznia 1965 roku (por. uchwata SN z dnia
31 stycznia 2002 r., Ill CZP 72/01).

W odniesieniu do nieruchomosci prywatnych zmiana wprowadzona do Kodeksu cywilnego
z dniem 01 pazdziernika 1990 r. wydtuzyta czas niezbedny do zasiedzenia nieruchomosci z 10
do 20 lat (gdy posiadanie cechowato sie dobrg wiarg) i z 20 do 30 lat (gdy posiadanie oparte
byto na zlej wierze). Zgodnie z art. 9 nowelizacji Kodeksu cywilnego, jezeli do dnia 30 wrzesnia
1990 r. nie uptynagt krétszy termin prowadzgcy do zasiedzenia nieruchomosci (innej niz
panstwowa) to dla stwierdzenia zasiedzenia konieczny byt uptyw nowych (dtuzszych) terminéw
obowigzujgcych w znowelizowanym art. 172 K.c.. W praktyce oznaczato to wydtuzenie okresu
niezbednego do zasiedzenia nieruchomosci o 10 lat.

Zaznaczy¢ nalezy, iz czas posiadania nieruchomosci ,jak uzytkownik wieczysty” nie podlega
przy tym doliczeniu do posiadania ,jak wiasciciel’, ktoére prowadzi do zasiedzenia
nieruchomosci, gdyz jak wskazano wczesniej posiadanie zalezne nie prowadzi do zasiedzenia
nieruchomosci. Jezeli wiec posiadacz uiszczat optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego
nie moze on w sgdzie dochodzi¢ stwierdzenia zasiedzenia prawa wtasnosci nieruchomosci.
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