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Analiza Prawna Zasiedzenia Nieruchomosci w Kontekscie
Przedstawionej Historii

Instytucja zasiedzenia, uregulowana w art. 172 Kodeksu cywilnego, stanowi pierwotny
sposob nabycia wlasno$ci nieruchomosci. Aby doszto do zasiedzenia, konieczne jest taczne
spetienie dwoch podstawowych przestanek: posiadania samoistnego oraz uptywu
okre$lonego w ustawie czasu.' Co istotne, zasiedzenie nastgpuje z mocy prawa z chwilg
spehienia tych przestanek, a orzeczenie sagdu ma jedynie charakter deklaratoryjny,
potwierdzajacy ten fakt.’

I. Kluczowe Przeslanki Zasiedzenia w Pana Sytuacji
W Pana przypadku, ocena szans na zasiedzenie bgdzie koncentrowac si¢ na:

Charakterze posiadania: Czy Pana wladztwo nad nieruchomos$cig miato charakter
samoistny (jak wlasciciel), czy tez zalezny (np. jako uzytkownik, opiekun).’

Dobrej lub zlej wierze: Okreslenie, czy w momencie objecia posiadania byt Pan w dobre;j
(usprawiedliwione przekonanie o prawie wiasnos$ci) czy ztej wierze (wiedza o braku prawa
wlasnoéci).! Ma to kluczowe znaczenie dla dlugo$ci wymaganego okresu zasiedzenia (20 lat
w dobrej wierze, 30 lat w zltej wierze).!

Ciaglosci posiadania: Czy posiadanie byto nieprzerwane przez caty wymagany okres.'
Uplywie czasu: Czy wymagany okres (prawdopodobnie 30 lat) uptynat przed ewentualnym
przerwaniem biegu zasiedzenia.'

I1. Analiza Chronologiczna Pana Posiadania
Przeanalizujmy szczegdtowo przedstawiong przez Pana historig:
1. Okres Poczatkowy i Objecie w Posiadanie (1988 — 1995)

1988-1992: Zamieszkiwanie w domu tesciéw przy ul. Jozefa Pieprzyka 16. W tym okresie
Pana posiadanie miato charakter zalezny, wynikajacy z relacji rodzinnych i go$cinnosci. Ten
okres nie bedzie wliczany do zasiedzenia.

04.04.1994 — Dokument "posagu'': Tesciowie "zapisuja" corce (Pana zonie) budynek
gospodarczy, a jej rodzenstwo "zrzeka si¢" na jej rzecz.

Charakter posiadania: Mimo uzycia stow "zapisujemy" i "zrzekam si¢", dokument ten nie
byl aktem notarialnym, ktory jest wymagany do przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci.
Zatem, z prawnego punktu widzenia, wlasno$¢ nie przeszla na Pana zong. Jednakze, fakt ten
jest kluczowy dla ustalenia poczgatku posiadania samoistnego. Dokument ten, wraz z
natychmiastowymi dziataniami, $wiadczy o tym, Ze objat Pan (wraz z Zong) nieruchomo$¢ w
posiadanie z wolg wladania nig jak witasciciel (animus rem sibi habendi), a nie jako najemca
czy dzierzawca.'*

Dobra czy zka wiara: Poniewaz objecie posiadania nastgpito na podstawie dokumentu, ktory
nie byt aktem notarialnym, Pana posiadanie od poczatku bylo w zlej wierze.'® Oznacza to, ze
do zasiedzenia wymagany jest 30-letni okres posiadania.'

Od 1995 — Rozpoczecie prac adaptacyjnych i zamieszkanie:

"Od podpisania tego dokumentu, zajatem si¢ adaptacja tego budynku na budynek
mieszkalny."



1995: Wykonanie instalacji elektrycznej z bratem.

1997: Wylanie posadzki, wykonanie podtogi, montaz ptyt kartonowo-gipsowych.

1998: Zamieszkanie z zong i trojka dzieci w zaadaptowanym pomieszczeniu. To jest
kluczowy moment — faktyczne objecie nieruchomosci w posiadanie mieszkalne.'

Dalsze prace: Budowa instalacji wodociggowej i1 kanalizacyjnej z ojcem, postawienie $cian
dziatowych, utworzenie kuchni, fazienki, utozenie kafelkow, montaz prysznica, ubikacji,
zakup ogrzewacza wody, zakup 1 montaz pieca CO.

Finansowanie i swoboda dzialania: "Wszystkie prace wykonywatem w systemie
gospodarczym, bez wynajmowania firm, kupujac materialy... na co posiadam czg$¢
rachunkéw." "Poniewaz moja zona nie pracowata, wszystkie koszty ponositem sam,
przeznaczajac na to moje zarobki, oszcz¢dnosci czy pomoc sgsiadow." "M9j tes¢ nie brat
udziatu w tych pracach ani fizycznie ani finansowo. Od samego poczatku zgodzit si¢ abym
zaadoptowat teren przylegty do ok 2,5m od domu gospodarczego celem sktadowania opatu
oraz drobnych upraw."

Te dziatania s3 bardzo silnymi dowodami na samoistne posiadanie.' Swiadcza o tym, ze
wtadal Pan nieruchomoscig jak wtasciciel, ponoszac wszelkie naktady i koszty, bez ingerencji
formalnego wtasciciela. Fakt, ze tes¢ "zgodzit si¢", ale nie partycypowat w kosztach ani
pracach, wzmacnia argument o Panskim wylagcznym wiadztwie.

Ponoszenie optat: "Od roku 1995 optacatem potowe podatku od nieruchomosci... oraz
dokonywatem optat za energie¢ elektryczng, wode i $mieci, nieczystosci co przedstawiam w
historii wyciggu z banku (zatacznik 3)." To jest niezwykle wazny dowo6d na samoistne
posiadanie. '

2001 — Zmiana statusu budynku: "naméwilem mojego tescia aby zmieni¢ stan budynku
gospodarczego, na budynek mieszkalny, co si¢ odbyto i optacitem koszty tej zmiany
(zalacznik 4)." Jest to czynno$¢ wlascicielska o duzym znaczeniu, zmieniajaca prawny status
obiektu.!

2003 — Dzialalnos$¢ gospodarcza: "postawitem na dachu maszt i anten¢ do udostepniania
sieci WiFL... uruchomitem ustuge... wszystkie zyski inwestowalem w dom. Dokonatem
réwniez umowy z TPSa na osobne tacze Internetowe DSL 1 telefon stacjonarny a obecnie
swiattowod (zatacznik 5 z optat)." Prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej na nieruchomosci 1
inwestowanie zyskow w nig to kolejne mocne dowody na samoistne posiadanie.’

2005 — Dalsze inwestycje: "ocieplilem i otynkowatem caty dom oraz wymienitem okna...
Dokonatem rowniez remontu dachu. Prace te wykonalem sam a pomagaly mi moje dzieci."
2007 — Rozbudowa: "wykonatem rozbudowe domu o dodatkowy pokoj dla dzieci,
przebudowe wejscia do piwnicy, wentylacje 1 wymiang drzwi w catym domu zakupitem nowy
piec do CO."

Whiosek z tego okresu: Wszystkie te dziatania, od 1995 roku, §wiadczg o nieprzerwanym i
intensywnym posiadaniu samoistnym.' Sad z pewnoécia uzna, ze manifestowal Pan wole
posiadania jak wlasciciel.

2. Okres Rozwodu i Wyprowadzki Bylej Zony (2011 — 2015)

2011 — Pomiary geodety: "zaméwilem geodete... Ustalilismy wtedy, ze zona doprowadzi tg
sprawe do konca i optaci koszty aby wydzieli¢ ta cze$¢ nieruchomosci i jej ojciec odda ja
zonie w akcie darowizny." Ta proba formalizacji stanu prawnego nie przerywa biegu
zasiedzenia, a wrecz potwierdza Pafiskie wiascicielskie podejscie do nieruchomosei.'*

2012 — Rozwod: Rozwod sam w sobie nie przerywa biegu zasiedzenia.

Okolo 2015 — Wyprowadzka bylej zony: "wyprowadzita si¢ z domu do swojego partnera w
Gdyni 1 tam zamieszkuje do dzisiaj." "Moja byta Zona nie ponosi zadnych optat zwigzanych z



ta nieruchomoscig od 10 lat ani si¢ nig nie interesuje." To wzmacnia argument o wylacznym
charakterze Panskiego posiadania samoistnego od tego momentu.'

3. Okres Po Smierci Rodzicéw Bylej Zony i Spory (2021 — 2025)

2021 (Smier¢ ojca), 2023 (Smier¢ matki) i postepowanie spadkowe: "cata nieruchomos¢
zostata podzielona pomiedzy byta zona, jej brata i siostre."

Wazne: Postepowanie o stwierdzenie nabycia spadku nie przerywa biegu zasiedzenia.’'
Oznacza to, ze formalne nabycie udziatow w nieruchomosci przez spadkobiercow nie
wptyneto na bieg terminu zasiedzenia na Pana rzecz.

2023-2025 — Spory z rodzenstwem i préby sprzedazy: Panska propozycja wydzielenia
geodezyjnego 1 pokrycia kosztow, a takze opdr bytej zony wobec sprzedazy calej
nieruchomosci, $wiadczg o Panskim zaangazowaniu i wlascicielskim podejsciu.

2025 — Sprawa sadowa rodzenstwa i umowa quoad usum: "jej brat i siostra w (2025)
whniesli sprawe do sadu aby sad rozpatrzyt sprzedaz catej dzialki." Jest to najprawdopodobnie;j
wniosek o zniesienie wspétwlasnosci.”

Kluczowe dla przerwania biegu zasiedzenia: Wniesienie wniosku o zniesienie
wspotwlasnosci do sadu przerywa bieg zasiedzenia.”'

Najwazniejsza kwestia: Pan stwierdza: "W migdzyczasie uptynat termin 31 lat odkad
objalem w swoje wladanie tg cze$¢ nieruchomosci, spetniajac warunek ,,zasiedzenia w ztej
woli™".

Jesli poczatek posiadania samoistnego to 1995 rok, to 30 lat uptyneto w 2025 roku.

Jesli "termin 31 lat" uplynat przed data wniesienia przez rodzefstwo sprawy do sadu w 2025
roku, to zasiedzenie juz nastgpilo z mocy prawa. W takim przypadku, wniesienie sprawy o
zniesienie wspolwlasnosci nie ma juz wptywu na fakt nabycia przez Pana wlasnosci, a sad
jedynie potwierdzi ten stan.’

Umowa quoad usum: Zgoda na umowe quoad usum (podzial do korzystania) sama w sobie
nie prowadzi do zasiedzenia fizycznie wydzielonej cz¢sci nieruchomosci, poniewaz
posiadanie w jej ramach jest posiadaniem zaleznym.”® Jednakze, nie wyklucza ona
zasiedzenia udziatu w catej nieruchomosci, jesli wspotwlasciciel manifestuje wolg posiadania
ponad swoj udziat.?’” W Pana przypadku, jesli 30-letni okres zasiedzenia juz uptynat, kwestia
tej umowy jest wtdrna.

IT1. Whnioski i Ocena Szans na Zasiedzenie

Na podstawie przedstawionych przez Pana, niezwykle szczegdétowych informacji, istniejg
bardzo mocne podstawy do stwierdzenia zasiedzenia cze¢sci nieruchomosci na Pana rzecz.

Posiadanie samoistne: Panskie dzialania od 1995 roku (intensywne prace adaptacyjne i
rozbudowa, zamieszkanie, ponoszenie wszystkich kosztow utrzymania i inwestycji, optacanie
podatkow 1 medidw, zmiana statusu budynku, prowadzenie dziatalnosci gospodarczej na
nieruchomosci, wylaczne wiadanie po wyprowadzce bytej zony) jednoznacznie §wiadcza o
samoistnym posiadaniu, czyli wtadaniu nieruchomosécia jak wtaéciciel.! Przeksztalcit Pan
posiadanie, ktére poczatkowo moglo by¢ interpretowane jako zalezne ("pod opieke"), w
posiadanie samoistne poprzez jawna manifestacje woli wtadania dla siebie.'*

Z}a wiara: Ze wzgledu na brak formalnego aktu notarialnego przy objeciu posiadania, Pana
posiadanie kwalifikuje sie jako posiadanie w ztej wierze.'© Wymagany okres zasiedzenia
wynosi zatem 30 lat.!



Uplyw czasu: Pana stwierdzenie, ze "uptynal termin 31 lat odkad objatem w swoje wtadanie
ta czes$¢ nieruchomosci"”, jest kluczowe. Jesli posiadanie samoistne rozpoczeto sie w 1995
roku, to 30-letni termin uptynat w 2025 roku. Jesli faktycznie uptynat przed wniesieniem
sprawy sagdowej przez rodzenstwo bytej zony w 2025 roku, to zasiedzenie juz nastgpito z
mocy prawa.

Brak przerwania biegu zasiedzenia: Postepowanie spadkowe nie przerywa biegu
zasiedzenia.”' Jedynym potencjalnym zagrozeniem dla biegu zasiedzenia byt wniosek o
zniesienie wspotwlasnosci ztozony przez rodzenstwo bytej zony w 2025 roku.”* Jednakze,
jesli 30-letni okres zasiedzenia zakonczyt si¢

przed datg ztozenia tego wniosku, to zasiedzenie jest juz faktem prawnym.

IV. Rekomendowane Dzialania i Dowody

Aby sad potwierdzit zasiedzenie, bedzie Pan musiat ztozy¢ wniosek o stwierdzenie
zasiedzenia wlasnoéci nieruchomosci do sadu rejonowego.”” Ciezar udowodnienia spetnienia
przestanek spoczywa na Panu.'®

Kluczowe dowody, ktore powinien Pan zgromadzi¢ i przedstawié, to:

Dokumenty:

Oryginat "kartki" z 04.04.1994 roku.'®

Rachunki i faktury za wszystkie prace adaptacyjne, remonty, rozbudowe od 1995 roku
(instalacja elektryczna, posadzki, podtogi, ptyty KG, instalacje wod-kan, CO, ocieplenie,
tynkowanie, wymiana okien, remont dachu, rozbudowa, nowy piec CO).!

Dowody optat podatku od nieruchomosci (wskazat Pan, ze ptacit Pan w potowie, a potem
1/3).!

Dowody optat za media (energia elektryczna, woda, $mieci, nieczystosci, Internet, telefon) —
historia wyciagu z banku (zatacznik 3) i oplaty z TPSa/$wiattowodu (zatacznik 5).!
Dokumenty potwierdzajace zmiang statusu budynku gospodarczego na mieszkalny z 2001
roku (zalacznik 4).!

Dokumentacja geodezyjna z 2011 roku.'®

Wszelkie inne dokumenty urzedowe lub prywatne, ktore potwierdzajg Panskie wtadanie
nieruchomoscig i ponoszone naktady.'

Zdjecia (rowniez archiwalne) przedstawiajace rozwoj nieruchomosci, Panskie prace i
zamieszkiwanie rodziny. '’

Zeznania Swiadkow: Zeznania sgsiadow, cztonkéw rodziny (w tym dzieci, a takze, jesli to
mozliwe, rodzenstwa bylej Zony, jesli potwierdza Panskie dziatania i brak ich sprzeciwu),
ktorzy moga potwierdzi¢, ze to Pan wtadal nieruchomoscig jak wtasciciel, ponosit koszty 1
podejmowat decyzje, a takze ze byta zona od lat nie interesuje si¢ nieruchomoscia i nie ponosi
kosztow.!

Opinia bieglego geodety: Be¢dzie niezbedna, jesli zasiedzenie dotyczy tylko czesci dziatki,
aby precyzyjnie okresli¢ jej granice i dokonaé podziahu.'®

Przestuchanie uczestnikow: Sad moze dopusci¢ przestuchanie Pana i innych uczestnikow
postepowania (bylej Zony, jej rodzenstwa) w celu wyjasnienia istotnych faktow.'®

Koszty: Nalezy pamig¢tac, ze wniosek o zasiedzenie wigze si¢ ze stalg optata sadowa w
wysokosci 2000 ztotych.*? Po prawomocnym stwierdzeniu zasiedzenia, bedzie Pan roéwniez
zobowigzany do uiszczenia podatku od nabycia wlasnos$ci w drodze zasiedzenia w wysokosci
7% warto$ci nieruchomosci.”



Zalecenie: Ze wzgledu na ztozono$¢ sprawy, w tym kwestie zwigzane z precyzyjnym
ustaleniem poczatku biegu zasiedzenia, charakterem posiadania w relacjach rodzinnych oraz
potencjalnym przerwaniem biegu zasiedzenia przez wniosek o zniesienie wspotwlasnosci,
zdecydowanie zalecam skorzystanie z pomocy profesjonalnego pelnomocnika (adwokata
lub radcy prawnego).'' Prawnik pomoze Panu precyzyjnie sformulowaé wniosek,
zgromadzi¢ 1 przedstawi¢ dowody w sposob przekonujacy dla sadu, a takze oceni¢ ryzyka i
szanse w konteks$cie konkretnych przepiséw i orzecznictwa.



