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WPROWADZENIE

W' naszej kancelarii czesto pojawiajg si¢ sprawy dotyczace
obrony przed zasiedzeniem. Nie ma w tym nic dziwnego, bo
przeciez nikt nie chce by sasiad lub inna osoba trzecia nabyla

naszq nieruchomos¢ nie posiadajac do niej zadnego prawa.
Tylko co zrobi¢ by si¢ przed tym bronic?

W ninitejszym e-booku przedstawie mozliwosci, jakie pozwola Ci

na skuteczna obron¢ w sprawie o zasiedzenie.

SPIS TRESCI:
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2. Uplyw czasu

3. Dobra i zta wiara
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5. Przerwanie i zawieszenie biegu terminu zasiedzenia
6. Jakie czynnosci przerywajq bieg terminu zasiedzenia?
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1. Zasiedzenie jako spos6b nabycia prawa wlasnos$ci

Jak zapewne juz wiesz zasiedzenie jest jednym ze sposobow
nabycia wlasnosci cudzej rzeczy w skutek uplywu

okreslonego czasu.

W instytucji zasiedzenia chodzi o to, by usunac¢ rozbieznosci
miedzy faktycznym wykonywaniem uprawnien

witascicielskich a prawnym stanem wtasnosci.

Wiege jesli przez dluzszy czas nie interesowales/las si¢ swoja
nieruchomosciqa z roznych powodow — lepiej zréb to jak
najszybciej, bo nie wiesz, czy nikt nie wykorzystuje je;

bezprawnie.

Moze si¢ zdarzy¢ tak, ze osoba trzecia bedzie korzystala z
Twojej nieruchomosci, m.in. w celu przejazdu, przechodu, czy
tez powigkszenia swojej dziatki kosztem Twojej dziatki, a to z

kolei moze doprowadzi¢ do jej zasiedzenia.

Oczywiste jest zatem to, ze aby jak najszybciej zatrzymac ten
stan warto nadzorowaé nasza nieruchomos¢ chociazby raz na

rok aby mie¢ nad nia pelng kontrole.
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2. Uptyw czasu

Zasledzenie staje si¢ faktem, gdy nieuprawniony wykorzystuje
nieruchomos¢ jak wtasciciel przez okres co najmniej 20 lat
jeslt dziatal w dobrej wierze, oraz 30 lat gdy dzialal w zlej wierze

(na temat dobrej 1 zlej wiary pisze w dalszej czesci e-booka).

Uplyw 20 lub 30 lat samoistnego posiadania przez osobeg trzecia
skutkuje tym, ze tracimy wlasnos¢ naszej nieruchomosci.
Przechodzi ona z mocy prawa na tego, kto wykorzystuje

nasza nieruchomos¢.

Wiec, gdy podejmiemy dzialania zmierzajace do odzyskania
nieruchomosci po uplywie wskazanego wyzej okresu moze by¢

na to zbyt p6zno. Dlatego tez tak wazna jest szybka reakcja.

Nalezy mie¢ na uwadze jednak to, Ze sytuacja wyglada troche
inaczej, gdy prawnym wlascicielem nieruchomosci jest matoletni.
Bowiem w takim wypadku zasiedzenie nie moze nastapic
wczesniej niz po upltywie 2 lat od uzyskania przez

matoletniego petnoletniosci.
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Dodatkowo, warte zapamictania jest to, ze art. 176 k.c.
przewiduje mozliwo$¢ doliczenia do okresu zasiedzenia
okres posiadania przez poprzednika. To znaczy, ze jesl
podczas biegu terminu zasiedzenia nastapilo przeniesienie
posiadania, obecny posiadacz moze doliczy¢ do czasu przez
ktory sam posiada czas posiadania przez poprzednika. Co 1stotne
doliczenie czasu posiadania przez poprzednika jest
mozliwe tylko wtedy, gdy zasiedzenie na jego rzecz jeszcze

nie nastgpito.

Przyktad:

Obecny posiadacz posiada nieruchomos¢ przez 17 lat, okres ten
jest niewystarczajacy do zasiedzenia nieruchomosci. Natomiast
jego poprzednik posiadal nieruchomos¢ przez okres 15 lat, czyli
rowniez za mato by moc zasiedzie¢ nieruchomos¢. Wobec tego
obecny posiadacz moze doliczy¢ do okresu posiadania, okres

posiadania przez poprzednika.

Przed nowelizacja kodeksu cywilnego, ktora weszlta w zycie 1
pazdziernika 1990 roku terminy zasiedzenia byly krétsze niz
obecnie i wynosily 10 lat w przypadku istnienia dobrej wiary

oraz 20 lat w przypadku ztej wiary. Co istotne, terminy te
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beda miaty nadal zastosowanie, gdy zasiedzenie nastapilo przed

1 pazdziernika 1990 roku.

Do 1990 roku takze nie mozna bylo zasiedzie¢ nieruchomosci
nalezacych do Skarbu Panstwa. Wraz z nowelizacja zostal
zniesiony ten zakaz 1 od 1990 roku mozliwe jest zasiedzenie
nieruchomosci panstwowych wraz 2z mozliwoscig
doliczenia okresu jej posiadania sprzed 1990 roku, ale nie
wiecej niz polowa obecnego okresu zasiedzenia (nie wigcej niz

10 lat — dobra wiara 1 15 lat — zla wiara).
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3. Dobra i zta wiara

Czas jaki musi uplynac by zasiedzenie nastapito uzalezniony jest

od dobrej lub ztej wiary wladajacego nieruchomoscia.

Dobra wiara wystapi wtedy, gdy wladajacy rzecza jest
przekonany, ze przystuguje mu prawo do dysponowania

nia.

Przyklad:

Osoba wladajaca nieruchomos$cia nabedzie wilasnos¢ tej
nieruchomosdci od wladciciela ujawnionego w ksiedze wieczystej,

ktory w rzeczywistosci tym wlascicielem nie byl.

Natomiast zta wiara wystapi wtedy, gdy wladajacy rzecza
wie lub powinien wiedzie¢, Ze wlasno$¢ nieruchomosci

przystuguje innej osobie.

Przyklad:

Osoba wtadajaca nieruchomosdcia wejdzie w jej positadanie na
podstawie umowy zawartej bez zachowania wymaganej formy

aktu notarialnego.

Co najwazniejsze, pamietaj, ze aby posiadanie bylo uznane przez
sad za posiadanie w zlej wiarze, konieczne jest podniesienie

zarzutu istnienia zlej wiary posiadacza.
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Bez tego, posiadanie bedzie traktowane jako te w dobrej wierze,
a to dlatego, ze w polskim prawie funkcjonuje zasada

domniemania dobrej wiary.

Warto wskazaé, ze w praktyce najczescie] wystepuja przypadki

ztej wiary osob zasiadujacych nieruchomosé.

Kancelaria Radey Prawnego Michat Gruchac? | ul, Centrainz 40, 07-200 Wyszkiw
tel. + 48 668 735 219 | e-mail: sekretariat@kancelariagruchacz.pl | www.kancelariagruchacz.pl
MIP 76219825983 | REGON 380867003



IJN(\?‘] MICHAL GRUCHACZ
\_’ KANCELARIA RADCY PRAWNEGO

4. Charakter posiadania

Poza uplywem czasu, decydujacym jest réwniez charakter
posiadania, bo nie kazde wladztwo nad cudza rzecza

doprowadzi do jego zasiedzenia.

Zasiedzenie bedzie realne jedynie wtedy, gdy posiadanie bedzie

miato charakter samoistny.

Jak wskazuje si¢ w judykaturze samoistno$¢ posiadania przejawia
sie w tym, ze posiadacz nieruchomosci dokonuje takich
czynno$ci, ktére wskazuja na samodzielny, rzeczywisty i
niezalezny od woli innych oséb stan wladztwa. Co to

znaczy?

To znaczy po prostu tyle, ze osoba wladajaca rzecza zachowuje

si¢ jak jej wtasciciel mimo tego, Ze nim nie jest.

Dodatkowo, ustawodawca w art. 339 kodeksu cywilnego
przewidzial domniemanie, zgodnie z ktérym ten kto faktycznie

wtada nieruchomoscig jest posiadaczem samoistnym.

Mimo tego, ze posiadacz zalezny (korzystajacy z nieruchomosci
na mocy umowy z wladcicielem) nie moze zasiedzie¢

nieruchomosdci to ma jednak mozliwos¢ samodzielnej zmiany
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charakteru posiadania 2z zaleznego w samoistne.
Skuteczno$¢ takiego przeksztalcenia wymaga, aby posiadacz
uczynil to jednoznacznie, tzn. zamanifestowal zmian¢ w
spos6b widoczny dla otoczenia. Zmiana, ktéra nie zostala
uzewnetrzniona i ograniczyla si¢ jedynie do samej §wiadomosci

postadacza, jest prawnie bezskuteczna (vide: Postanowienie Sadu

Najwyzszego z dnia 1 czerwca 2017 r., I CSK 587/106).

Posiadacz powolujacy si¢ na zmiang charakteru posiadania nie

korzysta z domniemania posiadania samoistnego.

Nalezy mie¢ zatem na uwadze, ze posiadacz zalezny, np.
dzierzawca moze samodzielnie zmienic¢ charakter posiadania, co

jest niezwykle istotne dla ustalenia poczatku biegu terminu

zasiedzenia.
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5. Przerwanie i zawieszenie biegu terminu zasiedzenia

Gdy dowiedziates sig, ze kto§ bezprawnie wykorzystuje Twoja
nieruchomos$¢, nie zastanawiaj si¢ tylko od razu podejmij
dzialania, ktoére doprowadza do przerwania biegu terminu

zasiedzenia.

Skutkiem przerwania biegu terminu bedzie to, ze termin ten
zacznie biec na nowo. W konsekwencji podjete czynnosci

uniemozliwia posiadaczowi zasiedzenie nieruchomosci.

Bieg terminu zasiedzenia przerywa kazda czynnos$¢ przed
sagdem lub innym organem powolanym do rozpoznawania
spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed
sadem polubownym, przedsigwzieta bezposrednio w celu
dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia

roszczenia.

Co wazne, czynnosci te musza byC podjete przez samego
wlasciciela, w innym wypadku skutek w postaci przerwania

biegu terminu zasiedzenia nie nastapi.

,, Wytoczenie powodztwa o wydanie nieruchomosct przez osobe
niebedaca wlascicielem przeciwko posiadaczowl samoistnemu

nie przerywa biegu zasiedzenia (vide: uchwala SN z dnia 14

kwietnia 2018 r., sygn. akt III CZP 100/17).”
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Poza tym posiadanie moze by¢ przerwane, np. przez dluzszy
wyjazd za granicg, czy tez czasowe niewykonywanie czynnosci
wlascicielskich na zasiadywanej nieruchomosci. Nastepuje

wtedy zawieszenie biegu terminu zasiedzenia.

Jesli powezmiesz informacje o tym, ze zasiadujacy posiadacz
Twojej nieruchomosci nie wladal nig przez pewien okres, ktory
wlicza do okresu zasiedzenia, wykorzystaj to w toczacym si¢
postepowaniu. Moze si¢ okaza¢ wowczas, ze termin wymagany

do zasiedzenia jeszcze nie uplynal.

Koniecznie podejmij wowczas dzialania przerywajace bieg

terminu zasiedzenia.
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6. Jakie czynnosci przerywaja bieg terminu zasiedzenia ?

Czynnoscia ta moze by¢ zaréwno pozew jak 1 wniosek w

postepowaniu nieprocesowym.

Skuteczna  ochrone przed zasiedzeniem  stanowia W

szczegolnosct:

» powddztwo windykacyjne;

» powdbdztwo negatoryjne;

» wniosek o  dzial spadku lub  zniesienie
wspotwlasnosci;

» postepowanie rozgraniczeniowe;

» powodztwo o ustalenie prawa wtasno$ci;

» powodztwo o uzgodnienie tre§ci ksiggi wieczystej z

rzeczywistym stanem prawnymn;

Powddztwo windykacyjne

Powddztwo windykacyjne jest jednym z podstawowych
sposobow odzyskania bezprawnie zajmowanej nieruchomosci.
W' ramach tego powodztwa wladciciel moze zada¢ wydania

nieruchomodci 1 jezeli posiadaczowi nie przystuguje skuteczne
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wzgledem wladciciela prawo korzystania z nieruchomosci

obowiazany jest ja wydac.

Powo6dztwo negatoryjne

W ramach  powddztwa  negatoryjnego  wiascicielowi
nieruchomosci przystuguje prawo zadania przywrdcenia stanu
zgodnego 2z prawem i/lub zaniechanie naruszen. Dotyczy
sytuacji gdy osoba trzecia trwale wkracza w sfer¢ uprawnien
wlascicielskich  bez pozbawiania wladciciela faktycznego

wladztwa, np. poprzez postawienie ogrodzenia na cudzym

gruncie.

Whniosek o dziat spadku lub zniesienie wspétwtasnosci

Z wnioskiem o dzial spadku lub zniesienie wspoétwlasnosci
moze wystapi¢ spadkobierca lub wspolwlasciciel w sytuacji gdy
jeden ze spadkobiercow lub wspotwladcicieli korzysta =z
nieruchomosdci z wylaczeniem pozostalych (sytuacja ta dotyczy
ryzyka zasiedzenia wudzialu nieruchomos$ci). Wniosek taki
przerwie bieg terminu zasiedzenia i pozwoli na utrzymanie

majatku.

kancelaria Radey Prawnego Michat Gruchacz | ul, Centralna 40, 07-200 Wyszkow
el + 48 668 735 219 | e-mail: sekretariat@kancelariagruchacz.pl | www kancelariagruchacz.pl
NIP 7621982983 | REGON 380867003



MICHAEL GRUCHACZ

KANCELARIA RADCY PRAWNEGO

Post¢epowanie rozgraniczeniowe

Wszczecie postepowania rozgraniczeniowego daje wiascicielowl

nieruchomosdci  szanse na  odzyskanie  spornej  czesci
nieruchomos$ci w  sytuacji, gdy wraz 2z wlascicielem
nieruchomosci sasiedniej nie moga dojs¢ do porozumienia co do
przebiegu granic. Przerwanie biegu zasiedzenia w tym wypadku

ma znaczenie dla zachowania pierwotnego przebiegu granic i

chroni przed utratg czg¢sct nieruchomosci.

Powo6dztwo o ustalenie prawa wlasnosci

Powodztwo to zmierza do wskazania prawnego wiasciciela
nieruchomo$ci w sytuacji, gdy posiadane dokumenty nie
wskazuja w sposob oczywisty kto jest jej prawnym wiascicielem.
Z powoddztwem tym nalezy wystapi¢ w sytuacji korzystania przez
osobe trzecig z nieruchomosci, ktora stanowl nasza wlasnosé,

mimo 1z to nie wynika wprost z dokumentoéw ale wilasnos¢ ta

mozliwa jest do udowodnienia.
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Powodztwo o uzgodnienie treSci ksigegi wieczystej z

rzeczywistym stanem prawnym

Przyktadowo w  ramach tego powddztwa  wlasciciel
nieruchomosci bedacy wspolspadkobierca, ktory nie zostal
wpisany do ksiegil wieczystej jako wlasciciel moze zada¢ wpisania
tego prawa. Spowoduje to przerwanie biegu zasiedzenia w
stosunku do wspoispadkobiercy wpisanego w ksiedze wieczystej

1 bedacego w posiadaniu nieruchomosci.
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7. Podsumowanie

Podjecie ktorej§ z wyzej wymienionych czynnosct pozwoli Ci

skutecznie obroni¢ si¢ przed zasiedzeniem.

Dodatkowo, pamigtaj, ze zasiedzenie nie jest mozliwe, gdy

postadanie nie miato charakteru samoistnego.

Wobec tego gdy postegpowanie o stwierdzenie zasiedzenia juz si¢
rozpoczelo koniecznie postaraj si¢ wykazaé, o ile to mozliwe, ze
nie zostaly spelnione przestanki zasiedzenia nieruchomosci.
Przede wszystkim kwestionuj charakter posiadania osoby
zasiadujacej nieruchomos$¢ oraz wykazuj brak nieprzerwanego

okresu posiadania nieruchomosci.

Musisz jednak pamigta¢, ze wszystko wymaga udowodnienia,
wiec jesli chcesz by sprawa byla wygrana, musisz dysponowac

konkretnymi dowodami podpierajacymi fakty, ktére podnosisz.

Dowodem moze by¢ wlasciwie wszystko co ulatwi sadowi
dojScie do prawdy. Najczescie] sa to zeznania Swiadkow,
zdjecia nieruchomos$ci opatrzone data, ktore wskazuja kto 1 w
jakim okresie wladal nieruchomoscia, zeznania podatkowe
wskazujace kto odprowadzal podatek od nieruchomosci, ale

rowniez akty notarialne, umowy najmu i dzierzawy, czy tez

zdjecia z map google.
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Jezeli potrzebujesz pomocy w sprawie cywilnej np. w sprawie o
zasiedzenie to zapraszam Ci¢ do kontaktu z naszg kancelarig:
> telefon: 668 735 219;

> mail:

sekretariat(@kancelariagruchacz.pl;

» e-porada:

https:/ /kancelariagruchacz.pl/porady-prawne/;

» profil kancelarii na fb:

https://www.facebook.com/Kancelatia-Radcy-Prawnego-

Michal-Gruchacz-271546950098561.

Pozdrawiam,

Karolina Luty
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