Zasiedzenie

Zasiedzenie jest jednym ze sposobdw nabycia prawa wtasnosci rzeczy. W wyniku zasiedzenia
posiadacz rzeczy niedysponujgcy prawem wiasnosci rzeczy nabywa to prawo w wyniku faktycznego
wykonywania prawa przez okreslony w przepisach czas. W drodze zasiedzenia mozliwe jest réwniez
nabycie ograniczonego prawa rzeczowego w postaci stuzebnosci gruntowej i stuzebnosci przesytu.

W przypadku prawa wiasnosci mozliwe jest uzyskanie w drodze zasiedzenia zaréwno
nieruchomosci, jak i ruchomosci. Nieruchomosci mozna zasiedzie¢ niezaleznie od tego czy maja
urzgdzong ksiege wieczysty. Dopuszczalne jest réwniez zasiedzenie czesSci nieruchomosci, jak
rowniez udziatu we wspoétwiasnosci. Nie jest réwniez wykluczone zasiedzenie udziatu przez innego
wspotwiasciciela rzeczy.

Przez zasiedzenie mozna naby¢ réwniez odrebng wtasnos¢ lokalu, ktére ustanowiono wczesnie;.
Przez nabycie nieruchomosci lokalowej przez zasiedzenie nabywa sie réwnoczesnie udziat we
wspdtwiasnosci lub wspétuzytkowaniu wieczystym gruntu. W drodze zasiedzenia nie mozna
natomiast naby¢ czesci lokalu (nie jest zatem dopuszczalne zasiedzenie jednego z kilku pokoi),
poniewaz przedmiotem wtasnosci moze by¢ jedynie samodzielny lokal. Z podobnych wzgledéw nie
mozna zasiedzie¢ czesci wspdlnych nieruchomosci w postaci np. klatek schodowych czy strychéw.

Stuzebno$¢ gruntowa moze by¢ nabyta przez zasiedzenie tylko w wypadku, gdy polega na
korzystaniu z trwatego i widocznego urzadzenia np. studni czy drogi.

Nie jest mozliwe zasiedzenie drogi publicznej. Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze dotyczy to
wyfacznie sytuacji, w ktérej nieruchomos¢ faktycznie jest droga publiczng, nie zas droga publiczng
jedynie na mapach i w rejestrach.

Przestanki zasiedzenia

Zgodnie z Art. 172 k.c. ,§ 1. Posiadacz nieruchomosci niebedacy jej wtascicielem nabywa wtasnosé,
jezeli posiada nieruchomos$¢ nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba ze
uzyskat posiadanie w ztej wierze (zasiedzenie). § 2. Po uptywie lat trzydziestu posiadacz
nieruchomosci nabywa jej wiasnos$¢, chocby uzyskat posiadanie w ztej wierze. § 3. Naby¢
nieruchomos¢ rolng w rozumieniu przepiséw ustawy, o ktérej mowa w art. 166 § 3, przez
zasiedzenie moze jedynie rolnik indywidualny w rozumieniu przepiséw 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 wiasnos¢ nie przekroczy 300 ha uzytkéw
rolnych”.

Zatem aby naby¢ prawo wiasnosci rzeczy nieruchomej niezbedne jest:

1) Posiadanie samoistne
2) Uptyw czasu (20 lub 30 lat, w zaleznosci od dobrej lub ztej wiary posiadacza)

Zgodnie z art. 172 k.c. ,§ 1. Posiadacz rzeczy ruchomej niebedacy jej wtascicielem nabywa
wiasnos¢, 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”.

Zatem aby naby¢ prawo wtasnosci rzeczy ruchomej niezbedne jest:

1) Posiadanie samoistne
2) Uptyw 3 lat
3) Dobra wiara posiadacza

W przypadku zasiedzenia ruchomosci ustawodawca ma bardziej rygorystyczne podejscie i wymaga
do zasiedzenia dobrej wiary. Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage, ze posiadaczem rzeczy ruchomej
czesto moze by¢ osoba, ktéra zdobyta ja w sposdb nieuczciwy (np. ukradta).



Posiadanie samoistne

Zgodnie z art. 336 k.c. Posiadaczem rzeczy jest zaréwno ten, kto nig faktycznie wtada jak wtasciciel
(posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wtada jak uzytkownik, zastawnik, najemca,
dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktdérym ftaczy sie okreslone wtadztwo nad cudzy rzecza
(posiadacz zalezny). Zatem posiadacz samoistny traktuje rzecz jakby byt juz jej wtascicielem.

Posiadacz samoistny powinien manifestowaé fakt posiadania samoistnego np. grodzac
nieruchomos¢ ptotem, ptacac podatek od nieruchomosci, uprawnia¢ ziemie rolng czy tez mieszkac
w zajetym mieszkaniu (bez ptacenia wtascicielowi czynszu). Osoba, ktéra chciatby stac¢ sie
wtascicielem nieruchomosci, ale z tej nieruchomosci nie korzysta, nie bedzie mogta zasiedzied
rzeczy. Zasiedzenie nie jest mozliwe réwniez w przypadku posiadania zaleznego. Majac zatem
zawartg z wlascicielem rzeczy umowe najmu czy dzierzawy i ptacac umoéwiony czynsz nie bedzie
mozliwe zasiedzenie rzeczy.

Nalezy wiedzie¢, ze zgodnie z art. 339 k.c. domniemywa sie posiadanie samoistne. Zatem w
ewentualnej sprawie sgdowej wiasciciel bedzie miat interes w wykazaniu, ze posiadanie ma
charakter posiadania zaleznego. Ustawodawca wprowadza jednak domniemanie, ze ten, kto rzeczg
faktycznie wtada, jest posiadaczem samoistnym (art. 339 Kodeksu cywilnego)

Posiadanie samoistne rzeczy powinno by¢ nieprzerwane. Jesli bieg posiadania ulegnie przerwaniu,
biegnie ono na nowo. Najczesciej przerwanie biegu zasiedzenia nastgpi przez zatozenie sprawy
sgdowej przez wiasciciela rzeczy lub uznanie roszczenia o wydanie rzeczy.

Zgodnie z art. 340 k.c. domniemywa sie ciggtos¢ posiadania. Niemoznos$¢ posiadania wywotana
przez przeszkode przemijajgca nie przerywa posiadania. Posiadanie przywrdcone poczytuje sie za
nieprzerwane.

W sposdb szczegdlny przed zasiedzeniem chroniona jest osoba matoletnia. Jesli wtascicielem rzeczy
jest osoba matoletnia, zasiedzenie nieruchomosci moze sie skonczy¢ nie wczesniej niz z uptywem 2
lat od uzyskania petnoletnosci.

Czasem zdarza sie, ze posiadanie przechodzi z jednej osoby na druga. Moze tak sta¢ sie w wyniku
przeniesienia posiadania lub w przypadku dziedziczenia. Z tego wzgledu ustawodawca w art. 176
k.c. wskazat, ze ,jezeli podczas biegu zasiedzenia nastgpito przeniesienie posiadania, obecny
posiadacz moze doliczy¢ do czasu, przez ktéry sam posiada, czas posiadania swego poprzednika.
Jezeli jednak poprzedni posiadacz uzyskat posiadanie nieruchomosci w ztej wierze, czas jego
posiadania moze by¢ doliczony tylko wtedy, gdy tgcznie z czasem posiadania obecnego posiadacza
wynosi przynajmniej lat trzydziesci”. Nalezy wiedzie¢, ze jesli samowolnie zajeliSmy rzecz innego
posiadacza, nie mozemy zaliczy¢ jego okresu posiadania. Nie jesteSmy wtedy poprzednikiem
posiadacza.

Dobra wiara

Dobra wiara posiadacza polega na usprawiedliwionym w danych okolicznosciach przekonaniu, ze
przystuguje mu takie prawo do wtadania rzeczg, jakie faktycznie wykonuje. Posiadacz rzeczy mysli
zatem, Ze jest wtascicielem rzeczy. Jesli posiadacz z powodu niedbalstwa nie sprawdzit niektérych
okolicznosci np. ksiegi wieczystej nieruchomosci, czy nr VIN pojazdu, moze sie okazaé, ze jest
posiadaczem w ztej wierze.

Najczestszymi przypadkami dobrej wiary w posiadaniu sg nabycie rzeczy od osoby nie majgcej
zdolnosci do czynnosci prawnych, ale bedacych formalnie witascicielem rzeczy, jak réwniez nabycie
rzeczy w ztej formie prawnej lub na podstawie niewaznego aktu notarialnego. Nalezy mie¢ na
wzgledzie, ze okolicznosci konkretnej sprawy majg decydujace znaczenie do okres$lenia dobrej lub
ztej wiary posiadacza. Nabycie nieruchomosci bez formy aktu notarialnego jest uznawane za
nabycie w ztej wierze.

Od dobrej wiary zalezy mozliwos¢ zasiedzenia rzeczy ruchomej jak réwniez termin zasiedzenia
nieruchomosci. Obecnie aby naby¢ w drodze zasiedzenia nieruchomos$¢ nalezy posiadad rzecz 20



lat w dobrej wierze lub 30 lat w ztej wierze. Jesli okres zasiedzenia uptynat przed 1 pazdziernika
1990r. terminy sg krétsze i wynoszg odpowiednio 10 lat dla posiadacza w dobrej wierze i 20 lat dla
posiadajacego w ztej wierze.

Zgodnie z art. 7 k.c. domniemywa sie dobrg wiare. Ciezar obalenia domniemania spoczywa na
wtascicielu rzeczy bronigcym sie przed zasiedzeniem. Dobra wiara musi istnie¢ w momencie
uzyskania posiadania. Wyjatek stanowig rzeczy ruchome, gdzie posiadacz przez caty okres
posiadania musi by¢ w dobrej wierze.

Skutek zasiedzenia

W wyniku zasiedzenia dotychczasowy wiasciciel traci prawo wtasnosci, a posiadacz rzeczy nabywa
takie prawo (lub ograniczone prawo rzeczowe). Skutek ten nastepuje z mocy samego prawa. Utrata
prawa dotyczy jedynie wiasciciela, nie dotyczy 0séb trzecich. Wraz z zasiedzeniem nie wygasajg
dotychczasowe obcigzenia rzeczy - w szczegdlnosci ograniczone prawa rzeczowe - stuzebnosci i
hipoteka.

Formalnie nowy wiasciciel rzeczy nie musi i$¢ do sagdu aby stac sie wtascicielem. W praktyce jednak
warto ztozy¢ stosowny wniosek do sadu. Orzeczenie bedzie stanowito dowdd tego, ze jestesmy
wtascicielami danej nieruchomosci.

Sadem wiasciwym do rozpoznania wniosku o zasiedzenie nieruchomosci jest sad rejonowy wiasciwy
ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci nie ma znaczenia.
Zatozenie sprawy sadowej kosztuje 2000 zt (optata stata) lub 200 zt w przypadku zasiedzenia
stuzebnosci. Mozliwe jest naturalnie zwolnienie wnioskodawcy z obowigzku ponoszenia tego kosztu,
jezeli wnioskodawca wykaze, ze nie jest w stanie ich ponies¢ bez uszczerbku utrzymania
koniecznego dla siebie i rodziny.

We wniosku o stwierdzenie zasiedzenia nalezy wskaza¢ wszystkich zainteresowanych. Jesli
przyczyny niewskazania zainteresowanych beda sensowne, sad dokona ustalenia zainteresowanych
Z urzedu poprzez ogtoszenie.

We wniosku nalezy w sposéb jak najbardziej szczegdtowy opisa¢ nieruchomos$¢ podlegajaca
zasiedzeniu. Powinno sie wskaza¢ adres lub miejsce potozenia nieruchomosci, powierzchnie, numer
ksiegi wieczystej lub numer dziatki. Jesli chcemy stwierdzi¢ zasiedzenie fragmentu nieruchomosci
powinno sie skorzysta¢ z ustug geodety, w celu doktadnego oznaczenia przedmiotu postepowania.
Jesli dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta, posiadacz powinien zatgczy¢ do wniosku
odpis z ksiegi.

Sad rozpoznaje sprawe o zasiedzenie na rozprawie.. W jej trakcie strony mogga zgtasza¢ wnioski oraz
ustosunkowywac¢ sie do dokumentéw wiaczonych do akt. Na posiedzeniach moga byc
przestuchiwani zawnioskowani $wiadkowie jak réwniez przeprowadzone inne dowody. Postepowanie
kohczy sie wydaniem przez sad postanowienia w ktédrym sad stwierdza, czy zaszty przestanki
warunkujace nabycie nieruchomosci przez zasiedzenie. Postanowienie ma charakter deklaratoryjny.
Nalezy pamietad, ze zasiedzenie nieruchomosci jest opodatkowane na podstawie ustawy o podatku
od spadkéw i darowizn Obowigzek podatkowy powstaje z chwila uprawomocnienia sie
postanowienia sadu stwierdzajgcego zasiedzenie. Podatek wynosi obecnie 7% podstawy
opodatkowania, ktérg jest wartos¢ rzeczy zasiedzonej.



