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PRZESLANKI ZASIEDZENIA NIERUCHOMOSCI

Zasiedzenie nieruchomosci to sposob nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci
— np. dziafkki, gruntu, mieszkania, poprzez jej dtugotrwate i faktyczne posiadanie, bez
formalnego aktu kupna, darowizny czy dziedziczenia. Zasiedzenie czesto dotyczy
dziatek, domow lub gruntéw rolnych, ktérych witasciciele zmarli lub porzucili
nieruchomo$¢, a inna osoba przez lata z niej korzystata. Jest to wiec instytucja
uznawana za porzgdkujgca stan prawny nieruchomos$ci.

Celem zasiedzenia nieruchomosci trzeba spetni¢c odpowiednie ku temu
przestanki. Jedng z nich jest uptyw czasu. Zgodnie z trescig art. 172 § 1 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r. poz. 1061) posiadacz
nieruchomosci niebedgcy jej wiascicielem nabywa wilasnosc, jezeli posiada
nieruchomos¢ nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba ze
uzyskat posiadanie w ztej wierze (zasiedzenie). O posiadaniu w ztej wierze mowa w
tresci § 3 wyzej wskazanego artykutu, zgodnie z ktérym po uptywie lat trzydziestu
posiadacz nieruchomosci nabywa jej wlasnosc¢, chocby uzyskat posiadanie w ztej
wierze.

Réznica miedzy dobrg wiarg a zlg wiarg w kontekscie zasiedzenia
nieruchomo$ci dotyczy przede wszystkim Swiadomosci osoby wiadajgcej
nieruchomoscig co do jej prawa witasnosci. Osoba dziata w dobrej wierze, jesli jest
przekonana, ze legalnie posiada nieruchomos¢ jako witasciciel, cho¢ w rzeczywistosci
tak nie jest. Ta wiara musi by¢ uzasadniona i wynika¢ np. z mylnego, ale wiarygodnego
aktu wtasno$ci (np. btedny zapis w ksiedze wieczystej), przejecia nieruchomosci od
rodzicow czy dziadkéw, ktorzy rowniez sgdzili, ze sg wiascicielami. Zta wiara ma
miejsce wtedy, gdy osoba wie lub powinna wiedzie¢, ze nie jest wtascicielem, ale mimo
to korzysta z nieruchomosci jak wtasciciel. Przyktadem moze by¢ sytuacja, gdy osoba
zajmuje cudzy grunt wiedzac, ze nie ma do niego prawa, Swiadomie ignoruje
informacje o istnieniu prawowitego wifasciciela, ogrodzita dziatke, chociaz wiedziata,
ze nalezy do kogos$ innego.

Drugg z przestanek zasiedzenia nieruchomosci jest jej samoistne posiadanie.
Oznacza to, ze osoba korzysta z nieruchomosci tak, jakby byfa jej wiascicielem tzn.
wykonuje rozne zwigzane z instytucjg wilasnosci uprawnienia jak zamieszkiwanie,
uprawianie ziemi, ogrodzenie nieruchomosci, samodzielne podejmowanie decyzji o
wykonaniu znacznych remontow i inwestycji oraz ich finansowanie (np. doprowadzenie
instalacji gazowej, wodno-kanalizacyjnej, wymiana dachu, okien itp.), dokonywanie
czynnosci rozporzgdzajgcych, takich jak wynajmowanie budynkéw lub ich czesci oraz
wydzierzawianie gruntéw, sptata kredytu obcigzajgcego nieruchomosé¢, samodzielne
pobieranie pozytkéw lub dochodow, spetnianie obowigzkow podatkowych, uiszczanie
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sktadek ubezpieczeniowych od nieruchomosci. Niezbedne jest takze to, aby powyzsze
czynnosci byty wykonywane przez posiadacza w ramach wtadania z tzw. zamiarem
posiadania danej nieruchomosci dla siebie a nie np. w ramach czynnosci
podejmowanych w charakterze dzierzawcy czy uzytkownika lub zarzadcy
(administratora) nieruchomosci.
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