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Poznaj swoje prawa
Biuletyn

z zakresu wiedzy o instytucji zasiedzenia
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Jak zasiedziec¢ nieruchomosc¢?

Czy mozna zosta¢ wlascicielem cudzej nieruchomosci bez zgody jej
wlasciciela?

Tak, a sposoOb ten nazywa sie zasiedzeniem.

Zasiedzenie nalezy do instytucji tzw. ,dawno$ci”. Jest to sposob
nabycia wlasno$ci na skutek uplywu czasu. W wyniku zasiedzenia
posiadacz nieuprawniony nabywa prawo przez to, ze faktycznie je
wykonuje w ciggu oznaczonego w przepisach czasu.

Zasiedzenie eliminuje dlugotrwalg rozbiezno$¢ miedzy faktycznym
wykonywaniem uprawnien wlascicielskich, a stanem wilasnosci (w
rozumieniu formalnoprawnym). Zasiedzenie co prawda szkodzi
interesowi dotychczasowego wlasciciela, ale dzieje sie tak dlatego, ze
zaniedbywal on swoje uprawnienia wlascicielskie i pozwalal na to, ze
kto$ inny posiadat jego prawo

Jezeli dotychczasowy wlasciciel rzecza sie nie interesuje to traci jej
wlasno$¢ bez zadnego wynagrodzenia na rzecz osoby, ktora posiada i
wlada rzecza jak wlasciciel (placi podatki od nieruchomodci,
rozbudowuje, oddaje w dzierzawe czy wynajmuje).

Co mozna zasiedzie¢?

Zasiedzeniu podlegaja:

rzeczy ruchome,
nieruchomosci,
uzytkowanie wieczyste,
shuzebnosci gruntowe.
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https://www.zasiedzenie.info.pl/jak-zasiedziec-nieruchomosc/

Wykluczonym jest natomiast zasiedzenie rzeczy wylaczonych z
obrotu prawnego. Przykladem takich rzeczy moga by¢ drogi publiczne,
ktére ze wzgledu na swoje przeznaczenie sg wylaczone z obrotu i tym
samym nie podlegaja zasiedzeniu.

Rzeczy ruchome

Kodeks cywilny nie wskazuje nam czym wilas$ciwie jest ruchomo$¢. Na
bazie przepisow kodeksowych mozna wnioskowaé, ze ruchomoscia jest
wszystko to co nie jest nieruchomoscia.

Nieruchomosci

Nieruchomos$ci mozna podzieli¢ na trzy gldbwne kategorie:

e nieruchomosci gruntowe,
e nieruchomosci budynkowe,
e nieruchomosci lokalowe.

Nieruchomo$ci gruntowe

O ile nieruchomos$ci gruntowe stanowig “standardowy typ”
nieruchomo$ci podlegajacych zasiedzeniu, o tyle w przypadku
nieruchomos$ci budynkowej i lokalowej, wystepuja dodatkowe
ograniczenia wplywajace na caly proces zasiedzenia.

Nieruchomoé$ci lokalowe

Zasiedzenie lokalu jest mozliwe w przypadku, w ktéorym zostal on
wyodrebniony w sensie prawnym (stanowi on przedmiot odrebnej
wlasnosci). Odrebna wlasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy,
jednostronnej czynnos$ci prawnej wiasciciela nieruchomos$ci (budynku)
albo orzeczenia sagdu znoszacego wspotwlasno$é.

W przypadku lokali niewyodrebnionych w sensie prawnym zasiedzeniu
moze podlega¢ takze udzial w prawie wspotwlasnoSci nieruchomosci.
Stopien zasiedzenia tego prawa moze odpowiada¢ proporcji powierzchni
lokalu do powierzchni budynku, w ktérym znajduje sie dany lokal.
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Problem zasiedzenia lokalu musi zosta¢ zawsze poddany szczegbdlowej
analizie. Co do kwestii zasiedzenia lokalu w nauce prawa spotykane s3
rozne poglady, rozbiezno$ci wystepuja takze w orzecznictwie sagdowym.

Nieruchomos$ci budynkowe

Zasada jest, ze budynek wybudowany na nieruchomo$ci nie stanowi
odrebnego przedmiotu wlasnosci, stanowi on tzw. cze$¢ skladowa
nieruchomo$ci gruntowej (wlasciciel gruntu jest jednocze$nie
wlascicielem budynku). Z tego powodu, zasiedzenie prawa wlasnoSci
budynku jest mozliwe tylko w polaczeniu z zasiedzeniem prawa wlasnos$ci
gruntu.

W przypadku gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik
wieczysty jest jednocze$nie wla$cicielem budynku wybudowanego na
takim gruncie. Chociaz prawo wlasnosci budynku funkcjonuje réwnolegle
z prawem uzytkowania wieczystego (inna osoba jest wlaScicielem
budynku, inna jest wlaScicielem gruntu), to jednocze$nie jest z nim w
Scisly sposéb zwigzane — zgodnie z art. 235 § 2 Kodeksu cywilnego,
przyshugujaca uzytkownikowi wieczystemu wlasno$¢ budynkow i
urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z
uzytkowaniem wieczystym.

Mozliwe jest zasiedzenie gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, co
sprawi, ze jedna osoba bedzie wlascicielem gruntu, a w konsekwencji
takze wybudowanych na tym gruncie budynkéw i urzadzen.

Stuzebnos$ci gruntowe

Sthuzebno$ci gruntowe to rodzaj tzw. ograniczonych praw rzeczowych.
Polegaja one na tym, ze upowazniaja inng niz wlasciciel osobe do
korzystania z nieruchomo$ci w pewnym okreSlonym zakresie albo
ograniczaja mozliwo§¢ korzystania z tej nieruchomoS$ci przez jej
prawowitego wlasciciela.

NajczeSciej spotykane shuzebno$ci to:

shuzebnos¢ drogi koniecznej,
shuzebno$¢ przejazdu,
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shuzebnos¢ przechodu,
stuzebno$¢ mediow,
shuzebnos¢ przesyltu.

Shuzebnos$ci gruntowe podlegaja zasiedzeniu, przy czym w takim
przypadku musi zosta¢ spelniony dodatkowy warunek — korzystanie ze
shuzebnosci musi polega¢ na korzystaniu z trwalego i widocznego
urzadzenia (art. 292 Kodeksu cywilnego).

Czym jest takie urzadzenie? Musi to by¢ przede wszystkim wytwor
czlowieka, a nie sil przyrody. Przykladem moze by¢ most stuzacy do
przejezdzania, utwardzenie drogi, czy montaz bramy umozliwiajacej
przejazd.

Jako trwale i widoczne urzadzenia nie moga by¢ traktowane wytwory
powstale na skutek dzialania sil przyrody, czy tez wskutek zwyklego
uzywania. Tym samym trwalymi i widocznymi urzadzeniami nie beda np.
koleiny, wydeptanie S$ciezki, czy tez “mostek” powstaly na skutek
osuniecia gruntu.

Zasiedzenie nieruchomosci
Dla stwierdzenia zasiedzenia nieruchomo$ci nalezy spehié¢ 2 podstawowe

warunki:

1. nieprzerwane posiadanie samoistne nieruchomosci,
2. uplyw czasu.

Posiadanie samoistne rzeczy

Pierwszym z warunkow zasiedzenia jest posiadanie nieruchomosci w
sposob samoistny. Oznacza to traktowanie siebie jako wlasciciela
nieruchomosci oraz zachowywanie sie wobec innych os6b tak
jak wlasciciel tej nieruchomosci.

Ale co to wlasciwie oznacza?
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Przede wszystkim to, ze posiadacz samoistny poprzez swoje
zachowanie daje do zrozumienia innym osobom, ze to on jest
wlascicielem i to wlasnie jemu przystuguje pelnia praw do wladania
konkretna nieruchomoscia.

Dzialania te moga by¢ réznorakie w zaleznos$ci od nieruchomoéci, ktora
podlegac¢ bedzie zasiedzeniu. I tak w przypadku nieruchomosci gruntowe;j
moze to by¢ m.in. obsadzenie lub obsiewanie lub koszanie pola,
wybudowanie budynku lub ogrodzenia, placenie podatkow od
nieruchomos$ci. W przypadku zasiedzenia nieruchomosci lokalowej jest to
przede wszystkim zamieszkiwanie w lokalu albo zezwalanie innym
osobom na zamieszkiwanie w tym lokalu (np. poprzez podnajmowanie
lokalu).

Druga przestanke zasiedzenia stanowi uplyw odpowiedniej ilo$ci czasu.

Jezeli posiadacz nieruchomosci byt w dobrej wierze, czyli byl
przekonany, ze nieruchomo$¢ stanowi jego wlasno$¢ — to zostanie
wlascicielem po uplywie 20 lat.

Jesli natomiast byl posiadaczem w zlej wierze to termin ten wynosi 30
lat.

Posiadanie samoistne prowadzace do zasiedzenia musi
by¢ nieprzerwane, co oznacza, ze musi trwaé¢ przez caly okres
zasiadywania. Przemijajagca przeszkoda w posiadaniu rzeczy nie
powoduje jednak przerwania posiadania, a co za tym idzie biegu
zasiedzenia.

Przerwania posiadania samoistnego nie powoduje takze oddanie
nieruchomosci do posiadania zaleznego innej osobie (np.
oddanie w najem albo dzierzawe). Zasiadujacy w takim przypadku
nadal zachowuje sie jak wilasciciel rzeczy, a oddanie przedmiotu
zasiedzenia innej osobie do czasowego korzystania moze by¢ wrecz
traktowane jako potwierdzajace zachowywanie sie w stosunku do rzeczy
jak jej wylaczny wlasciciel (ktéry decyduje o tym kto i na jakich zasadach
korzysta z jego wlasnosci).
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Do okresu posiadaniamozna doliczy¢ okres posiadania
poprzednika prawnego. Dotyczy to w szczegolnosci spadkobiercow,
ktorzy dolicza do okresu swojego posiadania takze okres posiadania
spadkodawcy. W takim przypadku je$li poprzednik zasiadywat
nieruchomo$¢ w zlej wierze, a jego nastepca dzialal juz w dobrej wierze,
to pod uwage brany bedzie dluzszy okres wymagany do zasiedzenia przez
posiadacza w zlej wierze.

Nalezy pamietaé¢, ze osoba, ktéora weszla w posiadanie
nieruchomos$ci na podstawie umowy zawartej bez
zachowania formy aktu notarialnego, a takie umowy
zwlaszcza w latach 70-tych nie nalezaly do rzadkosci, nigdy
nie bedzie posiadaczem w dobrej wierze.

Cho¢ nabycie wlasno$ci nastepuje z mocy samego prawa nastepnego
dnia po uplywie terminéw zasiedzenia, to do stwierdzenia tego faktu
niezbedne jest orzeczenie sadu.

We wniosku nalezy wykaza¢, ze wszystkie prawne przestanki
zasiedzenia zostaly spelione. Dotychczasowy wilasciciel oczywiscie
moze broni¢ swoich praw do rzeczy, powolywaé Swiadkow,
przedstawia¢ dokumenty.

Nabycie nieruchomosci przez zasiedzenie podlega
opodatkowaniu — nowy wlaSciciel w ciggu miesigca od
uprawomocnienia sie postanowienia sadu musi we wlasciwym urzedzie
skarbowym zlozy¢ zeznanie podatkowe.

Podatek wynosi 7% warto$ci nieruchomosci. Spadkobiercy nie placa
podatku jesli obcigzalby spadkodawce, gdyby postanowienie
stwierdzajgce zasiedzenie bylo wydane za ich zycia. W rachube wchodzi
tylko podatek od spadkéw i darowizn.
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Zasiedzenie rzeczy ruchomych

Zasady zasiedzenia rzeczy ruchomej sa odmienne niz nieruchomosci.
Analogicznie jak w przypadku nieruchomosci, przestankami zasiedzenia
rzeczy ruchomej sa nieprzerwane posiadanie samoistne rzeczy przez
okreSlony ustawa czas. Termin zasiedzenia rzeczy ruchomej
wynosi zawsze 3 lata.

W przeciwienstwie do nieruchomosci okres ten nie jest zdeterminowany
dobra, badz zlg wiarg posiadacza. Dzieje sie tak ze wzgledu na to, iz nie
jest mozliwe zasiedzenie ruchomos$ci w przez posiadacza bedacego w zlej
wierze.

Dobra wiara musi istnie¢ przez caly okres zasiadywania, a nie tylko w
momencie objecia rzeczy w posiadanie. W sytuacji zmiany dobrej
wiary w zla w trakcie trwania zasiadywania, caly proces zostaje
z mocy prawa przerwany. Ta sama osoba nie bedzie mogla
rozpoczac¢ ponownie zasiadywania, gdyz pozostawa¢ bedzie w zlej
wierze.

Jak wszcza¢ postepowanie o stwierdzenie zasiedzenia?

W pierwszej kolejnosci osoba zainteresowana stwierdzeniem zasiedzenia
musi zlozy¢ do wlasciwego saduwniosek o stwierdzenie
zasiedzenia. Wlasciwo$¢ miejscowa sadu w sprawach o zasiedzenie
wynika z polozenia przedmiotu zasiedzenia (w przypadku zasiedzenia
wlasciwy jest sad w ktérego wlasciwosci rzecz znajduje sie w momencie
zlozenia wniosku).

Wnioskodawca jest zobowigzany do wskazania innych oséb, ktore
potencjalnie moga by¢ zainteresowane rozstrzygnieciem w
sprawie zasiedzenia. Do takich os6b nalezy dotychczasowy wtasciciel
lub wspolwlasciciele rzeczy, a takze ich spadkobiercy. W zaleznosci od
konkretnej sytuacji, osobami zainteresowanymi wynikiem postepowania
moga by¢ takze najemca lub dzierzawca nieruchomosci, a takze
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wlasciciele nieruchomosci sgsiednich. W przypadku gdy wnioskodawca
nie wskaze innych oséb zainteresowanych wynikiem postepowania, sad
wezwie je do udzialu poprzez ogloszenie.

Postepowanie dowodowe w sprawach o stwierdzenie zasiedzenia jest
zalezne od konkretnej sytuacji. Wnioski dowodowe moga dotyczy¢
przeprowadzenia dowodu miedzy innymi z:

przestluchania Swiadkow,

dokumentow (prywatnych i urzedowych),
ogledzin,

zdjec,

zdjec¢ lotniczych,

map archiwalnych.

Wnoszacy o zasiedzenie musi ponieS$¢ nastepujgce wydatki:

Oplata od wniosku

Bieglego

Ogloszen

Pelnomocnika, jezeli zostanie ustanowiony

Zwrot kosztow innemu uczestnikowi w przypadku przegranej
sprawy

Koszty uregulowania ksiagg wieczystych

SN L 2 o

Oplata w sprawie o zasiedzenie nieruchomosci i sluzebnosSci

W przypadku zasiedzenia nieruchomosci oplata jest stala i nie zalezy od
warto$ci nieruchomo$ci. Wysoko$¢ oplaty reguluje ustawa o kosztach
sagdowych w sprawach cywilnych. Obecnie wynosi ona 2000,00 zl. W
przypadku zasiedzenia stuzebnos$ci gruntowej optata wynosi 200,00 zl.

Oplate ponosi strona, ktéra wnosi do sadu pismo podlegajace oplacie
czyli wniosek o zasiedzenie. W sprawie o zasiedzenie to wnioskodawca
uiszcza oplate od wniosku. Dowod uiszczenia oplaty nalezy zalaczy¢ do
wniosku w postaci potwierdzenia przelewu lub naklejonych na wniosek
znakow oplaty sagdowe;.
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Jednakze nalezy zaznaczy¢, ze istnieje mozliwo$¢ skorzystania z
instytucji zwolnienia od kosztow sagdowych. Jest to tzw. prawo ubogich,
ktore polega na tym, ze wnioskodawca moze zlozy¢ pisemny
dodatkowy wniosek o zwolnienie go od wpisu sagdowego z uwagi na
jego trudna sytuacje majatkowa, rodzinng, zdrowotng. Wnioski takie
powinna sporzadzi¢ roéwniez kancelaria prawna w ramach
wykonywanego zlecenia na prowadzenie sprawy o zasiedzenie.

Koszty uregulowania ksiag wieczystych

Po zakonczonej sprawie o zasiedzenie nalezy uregulowaé ksiege
wieczysta. Koszt jej zalozenia, jezeli dotychczas nieruchomosci takiej nie
miala to 60,00 zl. Ponadto pamietaj o dokonaniu wpisu do KW nowego
wlasciciela. Koszt wpisu w KW jest staly i wynosi 200,00 zl.
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Sad Rejonowy w ......ccee.. e
Wydzial Cywilny

101 P ,
Whnioskodawca: .................
PESEL: ..ccoooiiiiiiiiiiiieenns
101 ) reeeeTeres ceeeeeerrerreaaaa
Uczestnicy postepowania: .................
101 F ) reeeeTeeee teeeeeerrrerraa—..
................. 101 R

warto$¢ przedmiotu SpPoOru: .......ccceccceeeeveeenne.

WNIOSEK O ZASIEDZENIE

Dzialajagc w imieniu wlasnym wnosze o:

1. stwierdzenie, iz wnioskodawca ..........cccccoviiiiiiiiiiieennnnnn. najpozniej
Z dniem ......ccooceceeniiiiennnieennne. roku nabyl przez zasiedzenie wlasno$¢
.......................................... o powierzchni ............................, znajdujacej
sie przy ul. .....cooceeeeiiieenns W oecereeeeeeveeeeens , stanowigcej dzialke o
numerze ewidencyjnym ...........ccccecceeeeennnen. , dla ktorej Sad Rejonowy
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............................... W ... Wydzial .............. Ksiagg Wieczystych
prowadzi ksiegi wieczyste o numerach KW ... -0
szacunkowej wartosci ...........c.c.e...... zl;

2. Przeshuchanie wnioskodawcy w charakterze strony;

3. Dopuszczenie i przeprowadzenie dowodéw z dokumentéw na
okoliczno$ci przedstawione w uzasadnieniu pisma;

4. Dopuszczenie dowodéw z zeznan Swiadkow:

A) e yzam. ul. .o, ) ——aaaaees ;
b) e yzam. ul. .o, ) ere———aaaans ;
() IR ,zam. ul. e, ) eeeeeeeeeeeeeereeneeana ; na okolicznosé

daty objecia przedmiotowej nieruchomo$ci w posiadanie, braku
sprzeciwu wobec zawlaszczenia dokonanego przez wnioskodawece,
sposobu zagospodarowania nieruchomos$ci objetej wnioskiem oraz
nieprzerwanego samoistnego posiadania nieruchomosci;

Uzasadnienie

---------------------------------

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

uzasadnienie wniosku, w ktorym trzeba opisaé wjaki sposob doszlo
do zasiedzenia i wskaza¢ dowody, ktore to zasiedzenie potwierdzaja.

Trzeba pamieta¢, zeto na wnioskodawcy cigzy obowiazek
udowodnienia zasiedzenia. Jesli wiec wnioskodawca nie przedstawi
wystarczajacych dowodow, przegra sprawe.

Zalaczniki:

1. Oplata sadowa od wniosku o zasiedzenie nieruchomo$ci w wysokosci 2
000,00 7zl (uiszczona w kasie sadu lub dolaczenie do wniosku potwierdzenia
uiszczenia oplaty
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2. Aktualny odpis z ksiegi wieczyste;.
3. Zaswiadczenie o platnoSci podatku od nieruchomosci.

4. Mapa przedmiotowej nieruchomos$ci  sporzadzonej wedlug  zasad
obowiagzujacych przy oznaczaniu nieruchomosci w ksiegach wieczystych,

5. Wypis z rejestru gruntow.
6. Inne dokumenty potwierdzajace zlozenie wniosku.

7. Odpisy wniosku wraz z wszystkimi zalgcznikami w tylu egzemplarzach ilu jest
uczestnikow.
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