ZASIEDZENIE

Zasiedzenie jest jednym ze sposobow nabycia prawa wlasnosci rzeczy. W wyniku
zasiedzenia posiadacz rzeczy niedysponujacy prawem wlasnoSci rzeczy nabywa to
prawo w wyniku faktycznego wykonywania prawa przez okreslony w przepisach czas.
W drodze zasiedzenia mozliwe jest rowniez nabycie ograniczonego prawa rzeczowego

w postaci stuzebnosci gruntowej i shuzebno$ci przesytu.

W przypadku prawa wlasnoSci mozliwe jest uzyskanie w drodze zasiedzenia zaré6wno
nieruchomosci, jak i ruchomosci. Nieruchomos$ci mozna zasiedzie¢ niezaleznie od tego
czy maja urzadzong ksiege wieczysta. Dopuszczalne jest rowniez zasiedzenie czesci
nieruchomosci, jak rowniez udzialu we wspotwlasnoéci. Nie jest rowniez wykluczone

zasiedzenie udzialu przez innego wspotwlasciciela rzeczy.

Przez zasiedzenie mozna naby¢ rowniez odrebng wlasnos¢ lokalu, ktére ustanowiono
wczesniej. Przez nabycie nieruchomos$ci lokalowej przez zasiedzenie nabywa sie
rownoczesnie udzial we wspoétwlasnosci lub wspoétuzytkowaniu wieczystym gruntu.
W drodze zasiedzenia nie mozna natomiast naby¢ czeSci lokalu (nie jest zatem
dopuszczalne zasiedzenie jednego z kilku pokoi), poniewaz przedmiotem wilasnosci
moze by¢ jedynie samodzielny lokal. Z podobnych wzgledow nie mozna zasiedzieé¢

czesci wspolnych nieruchomoéci w postaci np. klatek schodowych czy strychow.

Stuzebnos$¢ gruntowa moze by¢ nabyta przez zasiedzenie tylko w wypadku, gdy polega

na korzystaniu z trwalego i widocznego urzadzenia np. studni czy drogi.

Nie jest mozliwe zasiedzenie drogi publicznej. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze dotyczy
to wylacznie sytuacji, w ktérej nieruchomos¢ faktycznie jest droga publiczna, nie za$

droga publiczna jedynie na mapach i w rejestrach.
Przeslanki zasiedzenia

Zgodnie z Art. 172 k.c. ,§ 1. Posiadacz nieruchomosci niebedacy jej wlascicielem

nabywa wlasno$¢, jezeli posiada nieruchomo$¢ nieprzerwanie od lat dwudziestu jako

posiadacz samoistny, chyba ze uzyskal posiadanie w zlej wierze (zasiedzenie). § 2. Po
uplywie lat trzydziestu posiadacz nieruchomos$ci nabywa jej wltasnosé¢, choéby uzyskat
posiadanie w zlej wierze. § 3. Naby¢ nieruchomos¢ rolng w rozumieniu przepisow
ustawy, o ktorej mowa w art. 166 § 3, przez zasiedzenie moze jedynie rolnik

indywidualny w rozumieniu przepisow tej ustawy, jezeli — wustalona zgodnie



z przepisami art. 5 ust. 2 1 3 tej ustawy — powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej
wraz z nieruchomos$ciami rolnymi stanowigcymi jego wlasnos$¢ nie przekroczy 300 ha

uzytkow rolnych”.
Zatem aby naby¢ prawo wlasnosci rzeczy nieruchomej niezbedne jest:

1) Posiadanie samoistne

2) Uplyw czasu (20 lub 30 lat, w zaleznosci od dobrej lub zlej wiary posiadacza)

Zgodnie z art. 172 k.c. ,§ 1. Posiadacz rzeczy ruchomej niebedacy jej wlascicielem

nabywa wlasnos¢, jezeli posiada rzecz nieprzerwanie od lat trzech jako posiadacz

samoistny, chyba ze posiada w zlej wierze. § 2. Przepisu § 1 nie stosuje sie do rzeczy

wpisanej do krajowego rejestru utraconych dobr kultury”.
Zatem aby naby¢ prawo wlasnosci rzeczy ruchomej niezbedne jest:

1) Posiadanie samoistne

2) Uplyw 3 lat
3) Dobra wiara posiadacza

W przypadku zasiedzenia ruchomo$ci ustawodawca ma bardziej rygorystyczne
podejécie i wymaga do zasiedzenia dobrej wiary. Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage, ze
posiadaczem rzeczy ruchomej czesto moze by¢ osoba, ktéra zdobyla ja w sposob

nieuczciwy (np. ukradia).
Posiadanie samoistne

Zgodnie z art. 336 k.c. Posiadaczem rzeczy jest zaréwno ten, kto nig faktycznie wlada
jak wlasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik,
zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym laczy sie okreslone
wladztwo nad cudza rzecza (posiadacz zalezny). Zatem posiadacz samoistny traktuje

rzecz jakby byl juz jej wlascicielem.

Posiadacz samoistny powinien manifestowa¢ fakt posiadania samoistnego np. grodzac
nieruchomo$¢ plotem, placac podatek od nieruchomosci, uprawniaé¢ ziemie rolng czy
tez mieszka¢ w zajetym mieszkaniu (bez placenia wilascicielowi czynszu). Osoba, ktora
chcialby sta¢ sie wlascicielem nieruchomosci, ale z tej nieruchomo$ci nie korzysta, nie
bedzie mogla zasiedzie¢ rzeczy. Zasiedzenie nie jest mozliwe réwniez w przypadku
posiadania zaleznego. Majac zatem zawarta z wlascicielem rzeczy umowe najmu czy

dzierzawy i placac umoéwiony czynsz nie bedzie mozliwe zasiedzenie rzeczy.



Nalezy wiedzieé, ze zgodnie z art. 339 k.c. domniemywa sie posiadanie samoistne.
Zatem w ewentualnej sprawie sgdowej wilasciciel bedzie mial interes w wykazaniu, ze
posiadanie ma charakter posiadania zaleznego. Ustawodawca wprowadza jednak
domniemanie, ze ten, kto rzecza faktycznie wlada, 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 nastapi
przez zalozenie sprawy sadowej przez wladciciela rzeczy lub uznanie roszczenia

o wydanie rzeczy.

Zgodnie z art. 340 k.c. domniemywa sie cigglos¢ posiadania. Niemozno$¢ posiadania
wywolana przez przeszkode przemijajaca nie przerywa posiadania. Posiadanie

przywrocone poczytuje sie za nieprzerwane.

W spos6b szczegbdlny przed zasiedzeniem chroniona jest osoba maloletnia. Jesli
wladcicielem rzeczy jest osoba maloletnia, zasiedzenie nieruchomo$ci moze sie

skonczy¢ nie weze$niej niz z uptywem 2 lat od uzyskania pelnoletnosci.

Czasem zdarza sie, ze posiadanie przechodzi z jednej osoby na drugg. Moze tak stac sie
w wyniku przeniesienia posiadania lub w przypadku dziedziczenia. Z tego wzgledu
ustawodawca w art. 176 k.c. wskazal, ze ,jezeli podczas biegu zasiedzenia nastapilo
przeniesienie posiadania, obecny posiadacz moze doliczy¢ do czasu, przez ktory sam
posiada, czas posiadania swego poprzednika. Jezeli jednak poprzedni posiadacz
uzyskal posiadanie nieruchomosci w zlej wierze, czas jego posiadania moze by¢
doliczony tylko wtedy, gdy lacznie z czasem posiadania obecnego posiadacza wynosi
przynajmniej lat trzydzieSci”. Nalezy wiedzieé¢, ze jeSli samowolnie zajeliémy rzecz
innego posiadacza, nie mozemy zaliczy¢ jego okresu posiadania. Nie jesteSmy wtedy

poprzednikiem posiadacza.
Dobra wiara

Dobra wiara posiadacza polega na usprawiedliwionym w danych okoliczno$ciach
przekonaniu, ze przystuguje mu takie prawo do wladania rzecza, jakie faktycznie
wykonuje. Posiadacz rzeczy mysli zatem, ze jest wlaScicielem rzeczy. Jesli posiadacz
z powodu niedbalstwa nie sprawdzil niektorych okolicznosci np. ksiegi wieczystej

nieruchomosci, czy nr VIN pojazdu, moze sie okazac, ze jest posiadaczem w zlej wierze.



Najczestszymi przypadkami dobrej wiary w posiadaniu sa nabycie rzeczy od osoby nie
majacej zdolnosci do czynnosci prawnych, ale bedacych formalnie wlascicielem rzeczy,
jak rowniez nabycie rzeczy w zlej formie prawnej lub na podstawie niewaznego aktu
notarialnego. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze okoliczno$ci konkretnej sprawy maja
decydujace znaczenie do okreslenia dobrej lub zlej wiary posiadacza. Nabycie

nieruchomosci bez formy aktu notarialnego jest uznawane za nabycie w zlej wierze.

Od dobrej wiary zalezy mozliwo$¢ zasiedzenia rzeczy ruchomej jak réwniez termin
zasiedzenia nieruchomos$ci. Obecnie aby naby¢ w drodze zasiedzenia nieruchomo$¢
nalezy posiadaé rzecz 20 lat w dobrej wierze lub 30 lat w zlej wierze. Je§li okres
zasiedzenia uplynal przed 1 pazdziernika 199or. terminy sa krotsze i wynosza
odpowiednio 10 lat dla posiadacza w dobrej wierze i 20 lat dla posiadajacego w zlej

wierze.

Zgodnie z art. 7 k.c. domniemywa sie dobra wiare. Ciezar obalenia domniemania
spoczywa na wlascicielu rzeczy bronigcym sie przed zasiedzeniem. Dobra wiara musi
istnie¢ w momencie uzyskania posiadania. Wyjatek stanowia rzeczy ruchome, gdzie

posiadacz przez caly okres posiadania musi by¢ w dobrej wierze.
Skutek zasiedzenia

W wyniku zasiedzenia dotychczasowy wlasciciel traci prawo wlasnoéci, a posiadacz
rzeczy nabywa takie prawo (lub ograniczone prawo rzeczowe). Skutek ten nastepuje
z mocy samego prawa. Utrata prawa dotyczy jedynie wlasciciela, nie dotyczy oséb
trzecich. Wraz z zasiedzeniem nie wygasaja dotychczasowe obcigzenia rzeczy —

w szczegoblno$ci ograniczone prawa rzeczowe — stuzebnoSci i hipoteka.

Formalnie nowy wlasciciel rzeczy nie musi iS¢ do sadu aby sta¢ sie wlaScicielem.
W praktyce jednak warto zlozy¢ stosowny wniosek do sadu. Orzeczenie bedzie

stanowilo dowod tego, ze jesteSmy wlascicielami danej nieruchomosci.

Sadem wlasciwym do rozpoznania wniosku o zasiedzenie nieruchomosci jest sad
rejonowy wilaSciwy ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomos$ci. Warto$é
nieruchomosci nie ma znaczenia. Zalozenie sprawy sadowej kosztuje 2000 zl (oplata
stala) lub 200 zt w przypadku zasiedzenia stuzebno$ci. Mozliwe jest naturalnie
zwolnienie wnioskodawcy z obowigzku ponoszenia tego kosztu, jezeli wnioskodawca
wykaze, ze nie jest w stanie ich ponie$¢ bez uszczerbku utrzymania koniecznego dla

siebie i rodziny.



We wniosku o stwierdzenie zasiedzenia nalezy wskazaé wszystkich zainteresowanych.
Jesli przyczyny niewskazania zainteresowanych beda sensowne, sad dokona ustalenia

zainteresowanych z urzedu poprzez ogloszenie.

We wniosku nalezy w sposéb jak najbardziej szczegélowy opisa¢ nieruchomo$c
podlegajaca zasiedzeniu. Powinno sie wskaza¢ adres lub miejsce polozenia
nieruchomosci, powierzchnie, numer ksiegi wieczystej lub numer dzialki. Jesli chcemy
stwierdzi¢ zasiedzenie fragmentu nieruchomos$ci powinno sie skorzysta¢ z ushug
geodety, w celu dokladnego oznaczenia przedmiotu postepowania. Je$li dla
nieruchomos$ci prowadzona jest ksiega wieczysta, posiadacz powinien zalaczy¢ do

wniosku odpis z ksiegi.

Sad rozpoznaje sprawe o zasiedzenie na rozprawie.. W jej trakcie strony moga zglaszac
wnioski oraz ustosunkowywaé sie do dokumentéw wlaczonych do akt. Na
posiedzeniach moga byé¢ przestluchiwani zawnioskowani $wiadkowie jak roéwniez
przeprowadzone inne dowody. Postepowanie konczy sie wydaniem przez sad
postanowienia w ktorym sad stwierdza, czy zaszly przeslanki warunkujace nabycie
nieruchomosci przez zasiedzenie. Postanowienie ma charakter deklaratoryjny. Nalezy
pamietaé¢, ze zasiedzenie nieruchomosci jest opodatkowane na podstawie ustawy
o podatku od spadkéw i darowizn Obowiagzek podatkowy powstaje z chwilg
uprawomocnienia sie postanowienia sadu stwierdzajacego zasiedzenie. Podatek

wynosi obecnie 7% podstawy opodatkowania, ktora jest warto$¢ rzeczy zasiedzone;.



