Analiza porOwnawcza terminologii
polsko-niemieckiej uzywanej w sprawach
0 zasiedzenie nieruchomosci

Anna Mikotajczyk
Konferencja PT TEPIS
Sekcja niemiecka
16.10.2025




Definicja zasiedzenia

Zasiedzenie (fac. usucapio) to instytucja prawna
wywodzgca sie z prawa rzymskiego. Polega na
nabyciu wtasnosci przez posiadacza na skutek
dtugotrwatego posiadania rzeczy i utraty
wtasnosci przez dotychczasowego wiasciciela.

Zasiedzie¢ mozna zarowno ruchomosci jak

| nieruchomosci, a takze inne prawa rzeczowe,
takie jak stuzebnoS¢ gruntowa czy stuzebnosc
przesytu.
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Zasiedzenie nieruchomosci:

Zasiedzenie Art. 172.

8§ 1. Posiadacz nieruchomosci niebedgacy jej wtascicielem nabywa wtasnosc,
jezeli posiada nieruchomosc nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz
samoistny, chyba ze uzyskat posiadanie w ztej wierze (zasiedzenie). 8 2. Po
uptywie lat trzydziestu posiadacz nieruchomosci nabywa jej witasnosc, chocby

uzyskat posiadanie w zte] wierze.

Zasiedzenie rzeczy ruchome;:

Art. 174.
8 1. Posiadacz rzeczy ruchomej niebedgacy jej wtascicielem nabywa wtasnosc,

jezeli posiada rzecz nieprzerwanie od lat trzech jako posiadacz samoistny,

chyba ze posiada w ztej wierze.
§ 2. Przepisu 8 1 nie stosuje sie do rzeczy wpisanej do krajowego rejestru

utraconych dobr kultury.




Przestanki zasiedzenia

Posiadanie samoistne: posiadacz wtada nieruchomoscia jak wiasciciel,
wykonujgc uprawnienia witascicielskie

Ciggtosc posiadania: posiadanie musi by¢ nieprzerwane przez caty
wymagany okres czasu

Uptyw czasu (okres przewidziany w ustawie)
e 20 lat posiadanie w dobrej wierze
e 30 |lat posiadanie w ztej wierze




Posiadanie

Faktyczne wtadanie rzeczg przez okreslong osobe,
potgczone z wolg zachowywania sie wobec niej jak
wtasciciel lub jak osoba uprawniona do korzystania z

cudzej rzeczy.

Art. 336 Kodeksu cywilnego (KC)

Posiadaczem rzeczy jest zarowno ten, kto nig
faktycznie wtada jak witasciciel (posiadacz samoistny),
jak i ten, kto nig faktycznie wtada jak uzytkownik,
zastawnik, najemca, dzierzawca lub majgcy inne
prawo, z ktorym tgczy sie okreslone wtadztwo nad

cudzg rzeczg (posiadacz zalezny).

Witasnosc

Najszersze prawo rzeczowe, ktore daje wtascicielowi
petne wtadztwo nad rzeczg - obejmujgce prawo jej
posiadania, uzywania, pobierania z niej pozytkow |
rozporzgdzania nig - z wytgczeniem innych oséb, z
zastrzezeniem ograniczen wynikajgcych z ustaw i zasad
WspoOtzycia spotecznego.

Art. 140. Kodeksu cywilnego (KC)

W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia
spotecznego witasciciel moze, z wytgczeniem innych osob,
Korzystac z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
Drzeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze
pobierac pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych
granicach moze rozporzgdzac rzecza.




Posiadacz
nieruchomosci

Moze bycC posiadaczem samoistnym lub
zaleznym. Posiadacz samoistny to
osoba, ktora faktycznie wtada
nieruchomoscig jak wtasciciel, a wiec
korzysta z niej, utrzymuije jg, decyduje o
jej uzywaniu, niezaleznie od tego, czy
jest jej wiascicielem. Posiadacz zalezny
to osoba uprawniona do korzystania z
nieruchomosci, np. najemca,
dzierzawca.

Witasciciel
nieruchomosci

Osoba, ktorej przystuguje prawo wtasnosci
do nieruchomosci, czyli petne prawo do
korzystania z niej, pobierania pozytkow i
rozporzgdzania nig (np. sprzedazy,
darowizny).




Posiadacz samoistny Posiadacz zalezny

Osoba, ktora faktycznie wtada Osoba, ktora wtada cudzg rzeczg na
nieruchomoscig, a wiec korzysta z niej, podstawie okresSlonego prawa lub stosunku
utrzymuje jg, decyduje o jej uzywaniu, prawnego, np. najemca, dzierzawca,
niezaleznie od tego, czy jest je; uzytkownik, zastawnik - korzysta z rzeczy, ale
wtascicielem. uznaje cudze prawo wtasnosci.

WEADA RZECZA JAK WEASCICIEL

Na czym polega samoistne posiadanie Nie moze nabyC wtasnosci poprzez
nieruchomosci zasiedzenie.

e ptacenie podatkow (np. podatek od
nieruchomosci),

e optacanie rachunkow za media,

e dokonywanie remontow i inwestycji,

e dbanie o stan techniczny i rozw0j nieruchomosci,

e pobieranie pozytkdw z nieruchomosci.

Ma tytut prawny - np. umowa najmu,
dzierzawy, uzyczenia, zastawu.



Posiadanie w dobrej wierze

Sytuacja, gdy posiadacz jest przekonany, ze
jego posiadanie jest zgodne z prawem, tzn.
ze jest wiascicielem rzeczy, choCw
rzeczywistosci nim nie jest - i przekonanie
to jest usprawiedliwione okolicznosciami.

Adam Nowak kupit dziatke od osoby, ktora przedstawita mu
akt notarialny wtasnosci. Dokument wyglgdat autentycznie,
a sprzedaz odbyta sie w obecnosci notariusza. Po 25 latach
okazato sie, ze sprzedajgcy nie byt prawdziwym
wtascicielem. Pan Adam byt w dobrej wierze, poniewaz miat
uzasadnione podstawy, by uwazac, ze nabyt dziatke
legalnie. Jego przekonanie byto usprawiedliwione — nie
mogt wiedzie€ o braku prawa sprzedajgcego. Jezeli posiadat
nieruchomosc nieprzerwanie przez 20 lat, moze nabyc jg
przez zasiedzenie.

Posiadanie w ztej wierze

Sytuacja, gdy posiadacz wie lub powinien
wiedzie(, ze nie jest wtascicielem rzeczy, a
mimo to wtada nig jak wtasciciel.

Jan Kowalski zauwazyt, ze dziatka sgsiadujgca z jego posesjg od lat
stoi pusta i nikt o nig nie dba.

Bez zadnej umowy ani zgody wiasciciela postawit na niej
ogrodzenie, zaczat jg uprawiac i korzystac z niej tak, jakby byta jego
wtasnoscig. Z ksiegi wieczystej (dostepnej publicznie) wynika jednak
wyraznie, ze dziatka nalezy do innej osoby. Pan Jan zdaje sobie z
tego sprawe, ale mimo to kontynuuje korzystanie z nieruchomosci.
Pan Jan wie, ze nie ma prawa witasnosci do tej dziatki, a mimo to nig
wtada jak witasciciel. Nie ma wiec usprawiedliwionego przekonania
o legalnosci swojego posiadania.

Jezeli Pan Jan posiada nieruchomosc nieprzerwanie przez 30 lat,
moze nabyc jg przez zasiedzenie.



Kto moze zasiedzie¢ nieruchomosc

Nieruchomos¢ moze zasiedzie¢ kazdy podmiot, ktory przez wymagany prawem czas nieprzerwanie
posiada jg samoistnie, czyli wtada nig jak wtasciciel:

Osoby fizyczne
Osoby prawne, takie jak np.:
e spotki kapitatowe (spotka z 0.0., akcyjna)
e fundacje
e jednostki samorzadu terytorialnego (gmina)
Jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej, ale posiadajgce zdolnos¢ prawng,
takie jak np.:
e spoOtki osobowe (jawna, partnerska, komandytowa, komandytowo-akcyjna)
e spotka cywilna
e wspolnota mieszkaniowa

Oczywiscie 0s6b prawnych i jednostek organizacyjnych jest wiecej, tu podano tylko kilka przyktadow.



Postepowanie w sprawie stwierdzenia zasiedzenia

1) Ztozenie wniosku o stwierdzenie zasiedzenia nieruchmosci do wtasciwego sgdu
rejonowego. Wniosek sktada sie do sgdu rejonowego, wydziatu cywilnego, wtasciwego
dla miejsca potozenia nieruchomosci.

2) Sgd wyznacza termin rozprawy, na ktorej rozpatruje wniosek.

3) Strona wnoszgca o zasiedzenie przedstawia dowody na potwierdzenie
dtugoletniego posiadania nieruchomosci i wtadania nig jak wtasciciel (zeznania
swiadkow, dokumenty, zdjecia, umowy, itp.)

4. Po rozpoznaniu sprawy sgd wydaje postanowienie stwierdzajgce zasiedzenie
nieruchomosci. Jesli sgd uzna, ze wszystkie przestanki zasiedzenia zostaty spetnione,
stwierdzi, ze osoba, ktora ztozyta wniosek, nabyta prawo wtasnosci nieruchomosci.
Postanowienie sgdu stanowi podstawe dokonania wpisu do ksiegi wieczystej.

5. Posiadacz nieruchomosci sktada wniosek o dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej.
6. Po dokonaniu wpisu staje sie wtascicielem.

7. Postanowienie o zasiedzeniu mozna zaskarzy¢. Srodkiem odwotawczym od
postanowienia sgdu rejonowego jest apelacja do sgdu okregowego.




Przerwanie biegu zasiedzenia

Do biegu zasiedzenia stosuje sie te same przepisy, co do biegu przedawnienia roszczen, co
oznacza, ze to, co przerywa bieg przedawnienia moze rowniez przerwac bieg zasiedzenia.

Zgodnie z art. 123. 8 1 Kodeksu cywilnego bieg zasiedzenia, jak i bieg przedawnienia, przerywa sie:
e przez kazdg czynnosc przed sgdem lub innym organem powotanym do rozpoznawania spraw

ub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed sgdem polubownym, przedsiewzietg

oezposrednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia
roszczenia,

® przez uznanie roszczenia przez osobe, przeciwko ktorej roszczenie przystuguje



https://www.inlegis.pl/baza-wiedzy/nieruchomosci/zasiedzenie-nieruchomosci/

Zasiedzenie w niemieckim
systemie prawnym

Podstawa prawna:
§ 900 BGB, § 937 BGB




Ersitzung von Grundstucken

8 900 Buchersitzung

(1) Wer als Eigentumer eines Grundstucks im Grundbuch eingetragen ist, ohne dass
er das Eigentum erlangt hat, erwirbt das Eigentum, wenn die Eintragung 30 Jahre
bestanden und er wahrend dieser Zeit das Grundstuck im Eigenbesitz gehabt hat.
Die dreildigjahrige Frist wird in derselben Weise berechnet wie die Frist fur die
Ersitzung einer beweglichen Sache. Der Lauf der Frist ist gehemmt, solange ein
Widerspruch gegen die Richtigkeit der Eintragung im Grundbuch eingetragen ist.

2) Diese Vorschriften finden entsprechende Anwendung, wenn fur jemand ein ihm
nicht zustehendes anderes Recht im Grundbuch eingetragen ist, das zum Besitz des
Grundstucks berechtigt oder dessen Ausubung nach den fur den Besitz geltenden
Vorschriften geschutzt ist. FUr den Rang des Rechts ist die Eintragung maldgebend.



Ersitzung von beweglichen Sachen

§8 937 Voraussetzungen, Ausschluss bei Kenntnis

(1) Wer eine bewegliche Sache zehn Jahre im Eigenbesitz hat, erwirbt das Eigentum
(Ersitzung).

(2) Die Ersitzung ist ausgeschlossen, wenn der Erwerber bei dem Erwerb des

Eigenbesitzes nicht in gutem Glauben ist oder wenn er spater erfahrt, dass ihm das
Eigentum nicht zusteht.



Vorrausetzungen bei beweglichen Sachen

Eigenbesitz: der Besitzer muss die Sache tatsachlich als eigene im Besitz
haben.

/Zehnjahrige Besitzdauer: der Eigenbesitz muss ununterbrochen zehn
Jahre lang bestanden haben.

Gutglaubigkeit: man weils nicht, dass man nicht der rechtmaldige
Eigentumer ist.



Vorrausetzungen bei Grundstucken

Eigenbesitz: man muss das Grundstuck wahrend der Frist fur sich
beansprucht haben.

Dreildigjahrige Eintragung: man muss dreil3ig Jahre lang ununterbrochen
als Eigentimer im Grundbuch eingetragen sein, obwohl man es
tatsachlich nicht ist.

Gutglaubigkeit: man weils nicht, dass man nicht der rechtmalidige
Eigentumer ist.
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Kodeks cywilny

Zasiedzenie Art. 172. 8 1. Posiadacz nieruchomosci niebedgcy
jej wiascicielem nabywa wtasnos¢, jezeli posiada
nieruchomosc nieprzerwanie od lat dwudziestu jako
posiadacz samoistny, chyba ze uzyskat posiadanie w ztej
wierze (zasiedzenie). 8§ 2. Po uptywie lat trzydziestu posiadacz
nieruchomosci nabywa jej wtasnos¢, chocby uzyskat
posiadanie w ztej wierze.

§ 3. (uchylony)

Art. 173. Jezeli wiasciciel nieruchomosci, przeciwko ktéremu
biegnie zasiedzenie, jest matoletni, zasiedzenie nie moze
skonczyc sie wczesniej niz z uptywem dwoch lat od uzyskania
petnoletnosci przez wtasciciela.

Art. 174. 8 1. Posiadacz rzeczy ruchomej niebedacy je;j
wtascicielem nabywa witasnosg, jezeli posiada rzecz
nieprzerwanie od lat trzech jako posiadacz samoistny, chyba
ze posiada w ztej wierze.

8 2. Przepisu 8 1 nie stosuje sie do rzeczy wpisanej do
krajowego rejestru utraconych dobr kultury.

Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

8 900 Buchersitzung

(1) Wer als Eigentimer eines Grundstucks im Grundbuch
eingetragen ist, ohne dass er das Eigentum erlangt hat, erwirbt
das Eigentum, wenn die Eintragung 30 Jahre bestanden und er
wahrend dieser Zeit das Grundstuck im Eigenbesitz gehabt hat.
Die dreilSigjahrige Frist wird in derselben Weise berechnet wie
die Frist fur die Ersitzung einer beweglichen Sache. Der Lauf der
Frist ist gehemmt, solange ein Widerspruch gegen die
Richtigkeit der Eintragung im Grundbuch eingetragen ist.

(2) Diese Vorschriften finden entsprechende Anwendung, wenn
fur jemand ein ihm nicht zustehendes anderes Recht im
Grundbuch eingetragen ist, das zum Besitz des Grundstucks
berechtigt oder dessen Ausubung nach den fur den Besitz
geltenden Vorschriften geschutzt ist. FUr den Rang des Rechts
ist die Eintragung mal3gebend.

8 937 Voraussetzungen, Ausschluss bei Kenntnis
(1) Wer eine bewegliche Sache zehn Jahre im Eigenbesitz hat,
erwirbt das Eigentum (Ersitzung).

(2) Die Ersitzung ist ausgeschlossen, wenn der Erwerber bei dem
Erwerb des Eigenbesitzes nicht in gutem Glauben ist oder wenn
er spater erfahrt, dass ihm das Eigentum nicht zusteht.




Polska Niemcy

Czas posiadania Czas posiadania
e nieruchomosci (20 lat w dobre; e nieruchomosci (30 lat wpisu w
wierze, 30 lat w ztej wierze) ksiedze wieczystej jako wtasciciel)
e rzeczy ruchome 3 lata posiadania e rzeczy ruchome (10 lat posiadania
samoistnego samoistnego)
Wymog dobrej wiary przy rzeczach Wymaog dobrej wiary zarowno przy
ruchomych, nieruchomosci mozna nieruchomosciach jak i rzeczach

zasiedzieC w ztej wierze. ruchomych.



Propozycje ttumaczenia na jezyk niemiecki

Wtasnosc - das Eigentum

Wtasnosc¢ czegos - das Eigentuman + D

Wtasnosc nieruchomosci - das Eigentum an einem Grundstuck
Wtasnosc rzeczy - das Eigentum an einer Sache

Nabyc wtasnosc - das Eigentum erwerben

Prawo wtasnosci - das Eigentumsrecht

Whtasciciel - der Eigentimer

Wspotwiasnosc - das Miteigentum

Wspotwiasciciel - der Miteigentumer

Posiadanie - der Besitz

Posiadacz - der Besitzer

Posiadanie samoistne - der Eigenbesitz

Posiadacz samoistny - der Eigenbesitzer

Posiadanie w dobrej wierze - der Besitz im guten Glauben
Posiadanie w ztej wierze - der Besitz im bosen Glauben




Propozycje ttumaczenia na jezyk niemiecki

Zasiedzenie - die Ersitzung

Zasiedziec - ersitzen

Nieruchomosc zostata zasiedziana - das Grundstuck wurde ersessen

ByC zasiedzianym - ersessen werden

Whniosek o zasiedzenie - der Antrag auf Esitzung

Wnioskodaweca - der Antragsteller

Czy podtrzymuje Pan / Pani wniosek? - Halten Sie an Ihrem Antrag fest?

Halten sie Ihren Antrag aufrecht?

Postanowienie o stwierdzenie zasiedzenia wtasnosci nieruchomosci - der Beschluss
Uber die Feststellung des Eigentumerwerbs an einem Grundstuck durch Ersitzung

Dobra wiara - guter Glaube

/ta wiara - boser Glaube

W dobrej wierze - im guten Glauben, gutglaubig
W ztej wierze - im bosen Glauben, bosglaubig



Propozycje ttumaczenia na jezyk niemiecki

Ksiega wieczysta - das Grundbuch

Whpisac do ksiegi wieczystej - in das Grundbuch eintragen

Dokonac wpisu do ksiegi wieczystej - eine Eintragung ins Grundbuch vornehmen
ZatozycC ksiege wieczystg - das Grundbuch anlegen

Wykresli¢ wpis w ksiedze wieczystej - eine Eintragung im Grundbuch I6schen
Dziat ksiegi wieczystej - die Abteilung des Grundbuches

Ustanowic hipoteke - eine Hypothek bestellen

Wykresli¢ hipoteke - eine Hypothek [6schen

Wydziat ksigg wieczystych - das Grundbuchamt

Prowadzic ksiege wieczystg - das Grundbuch fuhren

Rejestr gruntow - das Liegenschaftskataster
Wycigg z rejestru gruntow - der Auszug aus dem Liegenschaftskataster



Propozycje ttumaczenia na jezyk niemiecki

Podatek od nieruchomosci - die Grundsteuer
Ekspertyza budowlana - das Baugutachten
Skarb Panstwa - die Staatskasse
Wynajmowac komus - vermieten
Wynajmujgcy - der Vermieter
Wynajmowac od kogos - mieten

Najemca - der Mieter

Umowa najmu - der Mietvertrag

Czynsz - die Miete

Wptywy z najmu - die Mieteinnahmen
Dzierzawa - die Pacht

Dzierzawca - der Pachter

Pobierac pozytki - Frachte ziehen




Dziekuje za uwage

Anna Mikotajczyk

ttumacz przysiegty jezyka niemieckiego

ul. Wyczotkowskiego 13/6, 41-902 Bytom
www.dokladnieponiemiecku.eu
annamikolajczyk@dokladnieponiemiecku.eu



