Waizne: wzdr wniosku o stwierdzenie zasiedzenia w dobrej wierze oraz wzor
whiosku o stwierdzenie zasiedzenia w zle] wierze sg dostepne na naszej stronie
internetowe|, prowadzonej pod adresem www.fundacjaiv.pl, w zakladce ;wzory pism
procesowych”,

Postepowanie o stwierdzenie zasiedzenia jest odplatne i taczy sie z koniecznoscia
uiszczenia wpisu sgdowego w wysokosci 2.000,00 zt. Wnioskodawca moze starac sig
o udzielenie zwolnienia od obowiazku uiszczenia kosztow sad h. W tym celu
koniecznym jest ztozenie odwiadczenia o stanie rodzinnym maﬁtku dochodach
i Zrédtach utrzymania. Oswiadczenie mozna ztozy¢ wraz z wnioskiem inicjujacym
postgpowanie.

B Czy mozna zby¢ nieruchomosc obcigzang hipoteka?

Ustanowienie hipoteki na nieruchomosci nie wylgcza prawa wiasciciela do
swobodnego dysponowania nieruchomoécia. Oznacza to, 2e nieruchomosé
obcigzong hipoteka mozna w kazdej chwili sprzedaé, W tym celu, przed
przystapieniem do aktu sprzedazy, koniecznym jest skontaktowanie sie z bankiem
celemn uzyskania zaswiadczenia o wysokosci zadiuzenia | promesy dotyczgce]
wykreslenia z hipoteki.

Wazne: Promesa dotyczaca wykreslenia z hipoteki jest wazna 30 dni od jej
wystawienia. Oznacza to, iz w tym terminie powinno dojs¢ do podpisania
notarialnego aktu sprzedazy nieruchomosci.

Bank jest wierzycielermn hipotecznym nieruchomosci kupionej na kredyt i nie musi
wyrazac zgody na sprzedaz nieruchomosci, nie moze tez jej kwestionowac czy
zakazaé. Po sporzadzeniu notarialnego aktu sprzedazy nieruchomosci
i zaksiegowaniu splaty catej wierzytelnosci nalezy uzyskac zgode banku na zwolnienie
z hipoteki. Jest to tzw list mazalny, ktéry bank wystawia po zaksiegowaniu ostatniej
raty kredytowej. Trwa to zazwyczaj do 2-3 tygodni od dnia catkowite] splaty
zZobowigzania. Po otrzymaniu listu mazalnego nalezy ziozyé wniosek o wykreslenie
hipoteki z ksiegi wieczyste] prowadzone] dla nieruchomosci.

B Czym jest najem okazjonalny?

Umowa najmu okazjonalnego jest umowa najmu zawierana na podstawie
przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu ilnego. Zgodnie z trescig art.
19a ww. aktu prawnego umowa najmu okazjonalnego lokalu jest umowa najmu lokalu
mieszkalnego, ktérego wiasciciel, bedacy osoba fizyczna, nie prowadzi dziatalnosci
gospodarcze] w zakresie wynajmowania lokali, zawarta na czas oznaczony, nie diuzszy
niz 10 lat. Umowa najmu okazjonalnego powinna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego. W jej warunkach skfadane sa:

oswiadczenie najermncy w ktérym dobrowolnie poddaje sie on egzekucji oraz
zobowigzuje sie do opréznienia i opuszczenia lokalu po wygasnieciu lub
rozwigzaniu umowy,
oswiadczenie najemncy, w ktérym wskazuje on, do jakiego lokalu bedzie mdégt sig
przeprowadzié po opuszczeniu wynajmowanego mieszkania,;

+  oswiadczenie wiasciciela lokalu wskazanego przez najemce, w ktorym wyraza on
zgode na zamieszkanie najejncg w lokalu wskazanym w oSwiadczeniu
w przypadku wykonania eksmisji lub egzekucji.

Podstawowym walorem umowy najmu okazjonalnego jest skrdcona procedura
eksmisyjna najemcy. Wiasciciel nieruchomosci nie musi bowiem wystepowac
w powodztwern emisyjnyrn, wystarczy bowiemn iz uzyska klauzule wykonalnosci na
akt notarialny. Trzeba rowniez pamigtac, ze przy najmie okazjonalnym nie obowiazuja
liczne przepisy chronigce lokatora. M.in. komeornik nie czeka z eksmisig, az gmina
wskaze eksmitowanemu lokal zastepczy (bo lokatorowi nie przystuguje do niego
prawo), nie obowigzuje tez tzw. okres ochronny, gdy eksmisji sie nie przeprowadza (od
pazdziernika do marca). Warto tez miec na uwadze, ze za caly okres bezumownego
przebywania w lokalu najemca jest winny wiascicielowi odszkodowanie o takiej samej
wysokosci jak czynsz.

H Kto moze przejaé najem lokalu komunalnego po
Smierci najemcy?

W razie smierci najemcy lokalu komunalnege w stosunek najmu lokalu wstepuja
Z mocy prawa:

malzonek, ktory nie jest wspdtnajemca lokalu;

«  dzieci na'emcii jego wspotmatzonka: chodzi tu o dzieci wspdlne matzonkow, ale
takze o dzieci ktoregokolwiek z nich;
inne osoby, wobec ktorych najemca byt obowiazany do sSwiadczen
alimentacyjnych. Moga to bl¥té Swiadczenia alimentacyjne orzeczone wyrokiem
sadu, ale takze Swiadczenia, ktore byly spetniane dobrowolnie przez najemce;
osoba, ktora pozostawata faktycznie we wspélnym pozyciu z najemca.

Osoby uprawnione wstepujg w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale
zamieszkiwaly z hajemca w tym lokalu do chwili jego Smierci. State zamieszkiwanie
oznacza, ze w tym konkretnym lokalu musiato by ich centrum zyciowe. Diugosc
zamieszkiwania nie ma co do zasady znaczenia.

Wazne: czesty praktyka jest meldowanie w lokalu siebie (lub innych bliskich
osob) aby nabyc lokal komunalny np: po dziadkach czy rodzicach. Nie jest to
praktyka prawidlowa. Samo zameldowanie w lokalu nie daje osobie
zameldowane] zadnych praw, jezeli osoba ta ma miejsce statego
zamieszkiwania gdzie indziej.
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Fundacja Inter Vivos z siedziba w Warszawie informuje,
iz w ramach zawartej umowy z Powiatern Minskim
realizuje zadanie publiczne polegajace na prowadzeniu,
w2023 r, punktu niscdplatne) pomocy prawng) w Deberm
Wielkim, Sulejéwiu, Halinowie | Stanistawowie, a takie
edukacji prawnej. Przedmictowe zadanie jest realizowane

Kto moze przejac najem
lokalu kamunalnego po
Smierc najemcy?

w oparciu o ustawe o nieadplatne] pomocy prawnej,
nisodplatrym poradnictwie obywatslskim oraz edukac
prawnej [t]. Dz. U. 2021 r. poz. 945)] i jest finansowane jest
ze srodkow Ministerstwa Sprawiedliwesci przekazanych
Fundacji przez Powlat Mifskl.



B Czym jest nieruchomos¢ i jakie s3 jego rodzaje?

Pod pojeciemn nieruchomosci rozumie sig stanowigce odrebny przedmiot
wiasnosci czesci powierzchni ziemskiej [(grunty), jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, ale tylko jezeli na mocy przepisow
szczegolnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci. Wynika z tego, ze
wyroznia sie trzy rodzaje nieruchomosci:

gruntowe: s3 to czesci powierzehni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wiasnosci. Granice nieruchomosci gruntowej wyznacza]ja linie na powierzchni
ustalone przy rozgraniczeniu: badz umowa wiascicieli gruntéw sasiednich,
badZ w stosownym postepowaniu administracyjnym lub  sadowym.
W granicach okreslonych przez spoteczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu,
wiasnosé gruntu rozcigga sie na przestrzen nad i pod Jego powierzchnia,
Okreslenie owych pionowych %ranic nieruchomosci gruntowej musi byc
dokonywane w okolicznosciach konkretnej sprawy, przy uwzglednieniu
przeznaczenia danej nieruchomosci. Ztoza kopalin moga stanowié czesé
sktadows nieruchomosci, w innym przypadku s3 przedmiotern wiasnosci
Skarbu Panstwa. Szczegolng kategoria nieruchomosci gruntowych s3
nieruchomosci rolne.

budynkowe: to trwale zwigzane z gruntem budynki, kiére stanowig przedmiot
odrebnej od gruntu wiasnosei. Z nieruchomoscia budynkows (jak i lokalowa)
mamy do czynienia wowczas, gdy przepis szczegdlny tak stanowl.
W przy&madku wiasnosci budynku wzniesionego na gruncie oddanym
w uZytkowanie wieczyste, prawo wilasnosci stanowi prawo zwigzane
z uzytkowaniem wieczystym (art. 235 KC). Odrebna wiasnosé stanowig takze
budynki wzniesione na gruncie stanowiacym wiasnosé Skarbu Panstwa lub
czlonka rolniczej spotdzielni produkeyjne), ktéry jest uzytkowany przez taka
spotdzielnie (art. 272 1 279 KC).

- lokalowe: to czedci budynkéw stanowiace odrebny przedmiot wiasnogei,
Nieruchomosc lokalowa nie moze istniec w oderwaniu od nieruchomosci
%runtowej i posadowioneqo na niej budynku, w ktorym lokal sie znajduje.

Fate?o zawsze z prawem odrebnej wiasnosci lokalu zawsze zwigzany jest
udzial we wspdhwilasnosci nieruchomosci (lub w jej wspdluzytkowaniu
wieczystym), w tym zakresie mamy tez do czynienia ze wspohwlasnoscig
przymusows. Stosownie do przepisow prawa samodzielny lokal mieszkalny,

a takze lokal o innym przeznaczeniu moga stanowic odrebne nieruchomosci.

Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu cytowanej ustawy, jest

wydzielona trwatymi Scianami w obregbie budynku izba lub zespdt izb

przeznaczonych na stalty pobyt ludzi, ktdre wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych Ilub sa
wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

M O czym warto pamieta¢ dokonujac darowizny nierochomosci?

Darowizna to niecdptatne przekazanie danego sktadnika majatku na rzecz drugiej
osoby. Umowa darowizny nieruchomoéei powinna zostac sporzadzona, pod rygorem
niewaznosci, w formie aktu notarialnego,

Waine: umowa darowizny przeniesie wiasnos¢ nieruchomosci z chwila
podpisania aktu notarialnego. Jest to istotna rdZnica pornigdzy przekazaniem
nieruchomosci w drodze darowizny, a przekazaniem w drodze powolania do
spadku. Przy spadkobraniu bowiem wiasnosé nieruchomosci przechodzi z chwila
otwarcia spadku, tj. Smiercig spadkodawcy.

Zawierajac umowe darowizny mozna w niej umiescic zapisy dotyczace umowy
dozywocla |ub stuzebnosci mieszkania, Umowa doZzywocia jest umowa w ktorej
wihasciciel nieruchomosci zobowiazuje sie przenieéé jej wiasnoéé na nabywee,
Nabywca w zamian za to zobowigzuje sie zapewnic zbywey lub bliskie] mu osobie

dozywotnie utrzymanie. Widoczna jest tu zatemn funkcja alimentacyjna i losowy
charakter tej umowy. To na czym bedzie polegato dozywotnie utrzymanie na ogot
okreslajg strony w umowie dozywocia. Jesli tego nie zrobig na pomoc przychodzi
przepis art. 908 § 1 Kodeksu cywilnego, ktdry stanowl, ze w takim wypadku nabywca
powinien przyjac zbywce jako domownika, dostarczac mu wyzZywienia, ubrania,
mieszkania, swiatla | opatu, zapewni¢ mu odpowiednia pomoc | pielegnowanie
w chorobie oraz sprawic mu wiasnym kosztem pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom
miejscowym. Z kolei stuzebnos€ mieszkania jest rodzajern stuzebnosci osobistej, czyli
takiej, ktora przystuguje konkretnej, opisane] z imienia | nazwiska osobie. Osoba ta, na

dstawie umowy zawartej z wilascicielem nieruchomosci, zyskuje prawa do

orzystania z nieruchomosci.

Wazne: W przypadku umowy dozywocia nabywca musi utrzymywac
dozywotnika, natomiast w przypadku stuzebnosci mieszkania nabywca ma
obowiazek zaspokojenia wyiacznie potrzeb mieszkaniowych, a nie obowigzek
utrzymania.

Darowizne nieruchomosci mozna odwotac z powodu razgcej niewdzigcznosci
obdarowanego. Zgodnie z obowigzujaca linia orzecznicza pod pojeciem razacej
niewdzigcznosci podpada takie zachowanie obdarowanego, polegajgce na dziataniu
Iub zaniechaniu skierowanym bezposrednio lub posrednio przeciwko darczyncy,
ktére, oceniajac rzecz rozsadnie, przy uwzglednieniu miernika obiektywnego
i subiektywnego, musi byc uznane za wysoce niewlasciwe | krzywdzgce darczynce.
Wechodzi tutaj w gre przede wszystkim popetnienie przestepstwa przeciwko zyciu,
zdrowiu lub czci albo przeciwko majgtkowi darczyricy oraz o naruszenie przez
obdarowanego spoczywajacych na nim obowiazkow wynikajacych ze stosunkow
osobistych, w tym rodzinnych, taczacych go z darczyrica i obowiazku wdzigcznosci.

Wazne: Darowizna nie moze byé¢ odwotana po uplywie roku od dnia, w ktérym
uprawniony do odwotania dowiedziat sig¢ o niewdzigcznosci obdarowanego.

M Czym jest zasiedzenie nieruchomosci?

Zasiedzenie nieruchomosci jest sposobem nabycia prawa wiasnosci na skutek
uplywu czasu. Nabycie przez zasiedzenie moze nastgpic tylko w sytuacji wiadania
rzecza jak wihasciciel, czyli w razie tzw. posiadania samoistnego. Warto podkreslic, ze
nie kazda nieruchomosé moze byc przedmiotemn zasiedzenia. Zgodnie z przepisami
prawa mozna zasiedziec jedynie te nieruchomosci, ktore moga byé przedmiotem
wiasnosci. Mozliwosci zasiedzenia odnoszg sie zatem do nieruchomosci gruntowych,
a takze do nieruchomosci budynkowych oraz nieruchomosci lokalowych. Natomiast
nie mozna zasiedziec czesci skladowych nieruchomosci, np. pokoju w mieszkaniu.

Wazne: Zasiedzenie nie jest mozliwe w przypadku posiadania zaleznego, to jest
gdy ktos korzysta z cudzej nieruchomosci np. w nastgpstwie zawarcia umowy
najmu, dzierzawy lub uzyczenia.

Zasiedzenie nieruchomosci moze nastapié po 20 latach lub po 30 latach, Krétszy
termin ma zastosowanie w przypadku dobrej wiary, a diuzszy ztej wiary. Dobra wiara
posiadacza samoistnego to btedne, ale usprawiedliwione okolicznosciami sprawy
przekonanie o tym, ze ma uprawnienia wiasciciela dziatki. Z kolei Zla wiara to zarowno
wiedza o braku prawa do nieruchomosci, czyli Swiadomaose, ze nie jest sig jej
wiascicielem, jak i stan niewiedzy, ktérej w okolicznosciach sprawy nie mozna uznac
za usprawiedliwiong, Rozstrzygajac, czy mamy do czynienia z posiadaniem w dobrej,
czy ztej wierze, uwzglednia sie okolicznosci z chwili objecia rzeczy w posiadanie. Zatem
nawet, jezeli posiadacz nieruchomosci przed uplywem okresu 20 |at dowie sie, ze
nabyt nieruchomosc od niewlasciciela, nie ulegnie wydtuzeniu okres niezbgdny celem
zasiedzenia. Jezeli podczas biegu zasiedzenia w dobrej wierze nastapito przeniesienie
posiadania, obecny posiadacz moze doliczyé do czasu, przez ktéry sam posiada, czas

posiadania swego poprzednika. Jeieli jednak poprzedni posiadacz uzyskat posiadanie
nieruchomosci w zle) wierze, czas jego posiadania moze byc doliczony tylko wtedy,
gdy tgcznie z czasem posiadania obecnego posiadacza wynosi przynajmniej lat
trzydziesci.

Przyktad: W sytuacji zakupu nieruchomosci od osoby ujawnione] w ksiedze
wieczyste] jako wiasciciel, ktdra jednak w rzeczywistoici wiascicielern nie jest, moze
dojs¢ do zasiedzenia w dobrej wierze. Z kolei swiadome korzystanie, bez tytuiu
prawnego, Z cudzej nieruchomosci moze prowadzic do zasiedzenia w zlej wierze.

Pamietaé trzeba, iz przepisy prawa wprowadzajg domniemanie dobrej wiary.
Dodatkowe na uwadze nalezy mied, iz jezeli wiasciciel nieruchomosci, przeciwko
ktoremu biegnie zasiedzenie, jest matoletni, zasiedzenie nie moie skonczyc sie
wezesnigj niz z uplywem dwdéch lat od uzyskania petnoletnosci przez wiasciciela.

H Jak zasiedzie¢ nieruchomosé?

Stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci nastepuje w drodze postepowania
sadowego. Do zgtoszenia wniosku o stwierdzenie zasiedzenia wiasnosci uprawniony
jest kazdy zainteresowany. Zainteresowanymn jest ten, kto ma interes prawny
w stwierdzeniu przez siebie lub inna osobe nabycia wiasnosci przez zasiedzenie.
Zainteresowanym w sprawie jest kazdy, czyich praw dotyczy wynik postepowania,
moze on wziac udziat w kazdym stanie sprawy az do zakonczenia postepowania
w drugiej instancji.

Wazne: poza posiadaczem samoistnym prawo do ztoZenia wniosku o zasiedzenie
beda mieli rowniez, m.in. nastepcy prawni posiadacza samoistnego, a takie
ewentualni wierzyciele, ktorych interes polegac bedzie na ustaleniu, ze wiascicielem
nieruchomosci jest posiadacz, ktory jako diuznik uchyla sig od egzekucji.

Whniosek, o stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci nalezy ziozyc do sadu
wihagciwego z uwagi na polozenie nieruchomosdci. Wniosek powinien zawierac:

oznaczenie sgdu;

oznaczenie wnioskodawey i uczestnikow postepowania;

okreslenie nieruchomosci w sposob umozliwiajgcy jej identyfikacje przez
wskazanie miejsca jej polozenia, obszaru, numery dziatki oraz numeru ksiegi
wieczystej i sadu, ktory ta ksiege wieczysta prowadzi;

wskazanie okresu posiadania samoistnego nieruchomosci przez osobg niebedaca
wiascicielem nieruchomosci, na rzecz kidrej zasiedzenie ma nastapi¢ oraz
okreslenie daty, z ktora wedle whnioskodawey nastapio nabycie prawa whasnosci
przez zasiedzenie;

sformutowanie zadania, aby sad stwierdzit zasiedzenie wiasnosci nieruchomoéci
na rzecz danego podmioty;

przytoczenie dowoddw na okolicznosé posiadania samoistnego nieruchomaosci.
uzasadnienie, w ktorym wnioskodawca okresli sposdb wejscia w posiadanie
nieruchomosci Frzez osobe, na rzecz ktorej zasiedzenie ma nastapic (czyli na jakiej
podstawie stata sie posiadaczem danej nieruchomosci), oscbe | adres
poprzedniego wiasciciela nieruchomosci, a jezeli nie zyje - to jego spadkobiercow,

Wazne: Osoba wskazana w postanowieniu stwierdzajacym zasiedzenie nie musi
by tozsama z osoba wnioskodawcy. Wynika to z deklaratoryjnego charakteru tego
postanowienia, ktérego skutkiem jest ustalenie w dzisiaj wydanym postanowieniu,
Ze jakies zdarzenie nastagpilo juz w przesziosci | od tege momentu niesie za sobg
skutki prawne. To oznacza, ze 5ad orzekajac moze stwierdzic, ze dana nieruchomaosc
zostata zasiedziana przez okreslong osoba, nawet jesli osoba ta nie Zyje w dacie
wydania postanowienia.



