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Zasiedzenie

Zasiedzenie — sposob nabycia wiasnosci lub
innego prawa rzeczowego przez diugoletnie
posiadanie.

ZasiedzieC mozna zarowno nieruchomosc
(grunty) jak i ruchomo$¢ (samochdd), a takze stuzeb-
nosc gruntowg np. droge, ale tylko wtedy, gdy jest ona
wytyczona i utwardzona. ZasiedzieC mozemy nieru-
chomos¢ nalezgcg do osoby fizycznej, spotki, spot-
dzielni, gminy i Skarbu Parstwa.

1. Zasiedzenie nieruchomosci

Zasiedzie¢C mozna kazdg nieruchomos¢ lub jej
fizyczng czes¢ np. teren wydzielony z wiekszej nieru-
chomosci na dziatke budowlang

Art. 172. Kodeksu cywilnego méwi ,Posiadacz
nieruchomos$ci nie bedgcy jej wiascicielem nabywa
wiasnos¢, jezeli posiada nieruchomos¢ nieprzerwa-
nie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba
ze uzyskat posiadanie w ztej wierze (zasiedzenie).
§ 2. Po uptywie lat trzydziestu posiadacz nieruchomo-
$ci nabywa jej wkasnos$c¢, chocby uzyskat posiadanie w
zlej wierze

Art. 173. Jezeli wiasciciel nieruchomosci, prze-
ciwko ktéremu biegnie zasiedzenie, jest matoletni,
zasiedzenie nie moze skonczyC sie wczesniej niz
z uptywem dwoch lat od uzyskania petnoletnosci przez
wiasciciela

Nieruchomos¢ przez zasiedzenie mozna nabyc¢
po spetnieniu dwoch warunkow:

* posiadania,

* uptywu czasu

2.Posiadanie samoistne

Jest to takie posiadanie, w ktdrym osoba bedgca

posiadaczem traktuje siebie jak wiasciciela i w odnie-
sieniu do nieruchomosci zachowuije sie tak jak wtasci-
ciel np. uprawia grunty, zbiera pozytki z gospodarstwa
rolnego, ptaci podatki, ubezpiecza budynki, rozbudo-
wuje budynki na gruncie. Wykonywanie prawa wtasno-
$ci w imieniu wiasciciela — czyli posiadanie zalezne np.
uzytkowanie, najem, dzierzawa nigdy nie doprowadzi
do nabycia nieruchomosci przez zasiedzenie.

Jako przyktad moze postuzy¢ fakt opuszczenia
nieruchomosci przez osobe, ktéra wyjezdza za granice,
a sgsiad, ktéry ma petng Swiadomosc, czyja jest ta nie-
ruchomos¢, zaczyna z niej korzystaé. Pomimo posia-
dania, nie moze jednak takg nieruchomoscig rozporzg-
dzac jak wtasciciel np. komus jej darowac lub sprzedac.
Jezeli od chwili takiego posiadania uptynie 30 lat, moze
takg nieruchomos$¢ zasiedzie¢. Sad wydajgc orzecze-
nie potwierdza tylko fakt jej zasiedzenia.

3. W dobrej i zlej wierze

Jesdli  uzytkujemy nieruchomos¢ jak wiasci-
ciel i jesteSmy przekonani, ze przystuguje nam takie
prawo, uznaje sie, ze robimy to w dobrej wierze.
Posiadaczem w dobrej wierze jest np. wiasciciel nie-
ruchomosci kupionej notarialnie od osoby, ktéra, jak
sie pOzniej okazato, nie miata prawa jej sprzedawac.

Zta wiara przypisana zostanie uzytkownikowi
nieruchomosci, ktory dobrze wie, kto jest jej faktycz-
nym wiascicielem lub tez mégt to z fatwoscig ustalic,
ale zlekcewazyt ten obowigzek. Np. rolnik orientuje sie
doskonale, kto jest wiascicielem uprawianej przez sie-
bie dziatki, ale wykorzystuje fakt, ze wiasciciel po wyjez-
dzie za granice przestat sie dziatkg interesowac.

Korzystajgcy z nieruchomosci w dobrej wie-
rze moze stara¢ sie o przejecie jej na wiasnosc
przez zasiedzenie po 20 latach uzytkowania.

Dla posiadacza w zlej wierze termin ten wynosi 30



lat. Za date poczatkujgcy bieg zasiedzenia przyjmuje
sie dzien objecia nieruchomosci przez posiadacza.
Dla terminéw tych nie ma znaczenia, czy posiada-
nie w ztej wierze zostato zamienione na posiadanie
w dobrej wierze. Decyduje, bowiem chwila wej$cia w
posiadanie nieruchomosci.

4. Jak sie stara¢ o nieruchomos¢ przez zasiedzenie?

Do 1 pazdziernika 1990 r. obowigzywat zakaz
nabywania na wtasnos¢ poprzez zasiedzenie nieru-
chomosci nalezgcych do gmin czy skarbu panstwa.
Zakaz zniosta nowelizacja kodeksu cywilnego, ktéra
dopuscita zaliczenie do zasiedzenia okresu sprzed tej
daty. Zalicza sie jednak nie wiecej niz potowe okresu
zasiedzenia. Jesli wiec jako posiadaczowi nierucho-
mosci panstwowej mineto 30 lat zasiedzenia, w tym
nie wiecej niz 15 lat bylismy posiadaczem przed 1
pazdziernika 1990 r., mozemy ubiegac sie o potwier-
dzenie wiasnosci.

Whiosek o stwierdzenie zasiedzenia nierucho-
mosci, skladamy w sgdzie rejonowym, wtasciwym dla
miejsca potozenia tej nieruchomosci.

Wpis w sprawie o zasiedzenie jest staly
i wynosi 2 tys. zt.

Sad tylko potwierdzi nabycie wtasnosci, ktdre
nastepuje z mocy prawa po uptywie wymaganego
terminu zasiedzenia.

W posiedzeniu sgdu uczestniczy¢ musi wtasci-
ciel nieruchomosci lub jego nastepca prawny. Ubie-
gajacy sie o zasiedzenie musi, wiec wskazac¢ sgdowi
takiego wtasciciela. Jesli go nie zna lub nie znajdzie,
wowczas sgd oglosi publicznie o toczgcym sie poste-
powaniu.

Sad ma obowigzek ustali¢ i wezwac na posie-
dzenie wszystkich uczestnikéw postepowania.

Na podstawie postanowienia sgdu bedziemy
mogli wpisac siebie, jako wtasciciela w ksiedze wie-
czystej nieruchomosci.

5. Co po wyroku o zasiedzeniu?

Po uprawomocnieniu sie postanowienia sgdu,
w ciggu miesigca nalezy zaptaci¢ podatek od zasie-
dzenia. Wynosi on 7% wartosci rynkowej nierucho-
mosci. Ptaci sie go w urzedzie skarbowym witasci-
wym dla potozenia nieruchomosci. Jesli w czasie
zasiedzenia poniesliSmy naktady na remonty czy
rozbudowe nieruchomosci, wartos$¢ tych wydatkow
mozemy odliczy¢ od podatku na podstawie przedsta-
wionych rachunkéw czy faktur.

6. Zasiedzenie ruchomosci

Do nabycia cudzej rzeczy (ex lege) docho-
dzi po uptywie trzech lat nieprzerwanego posiada-
nia samoistnego. Termin trzyletni liczony jest od
momentu objecia rzeczy w posiadanie samoistne
i w dobrej wierze.

Istnienie dobrej wiary jest konieczne przez caty
okres 3 lat. Jezeli posiadacz ruchomosci przed upty-
wem 3 lat uzyska wiadomosc, ze rzecz, ktdrg posiada
pochodzi np. z kradziezy, to nigdy nie stanie sie jej
wiascicielem.

Podstawa prawna:

1.  Kodeks cywilny (ustawa z dnia 23 kwietnia
1964 r. - Dz. U. nr 16 poz. 93 z pozniejszymi zmia-
nami) , art. 172 -178.

2. Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. O kosztach
sgdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2005 r. Nr
167 poz.1398 z pdzniejszymi zmianami).

3. Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku

od spadkow i darowizn Dz. U. z 2004 r. Nr 142
poz.1514 z pdzniejszymi zmianami.
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