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Nabycie wiasnosci nieruchomosci
w drodze zasiedzenia

Nabycie prawa wtasnosci nieruchomosci moze zosta¢ dokonane na wiele r6z-
nych sposobéw. Moze sie ono odby¢ w trybie przepiséw prawa cywilnego
(m.in. przeniesienie wtasnosci, zasiedzenie, spadkobranie), jak i prawa admi-
nistracyjnego (nacjonalizacja, uwtaszczenie). Wsréd sposobow nabycia prawa
wiasnosci nieruchomosci regulowanych przez prawo cywilne na pierwszy plan
wysuwa sie przeniesienie wlasnosci, przez ktére nalezy rozumie¢ nabycie wia-
snosci w drodze umowy. Wséréd dalszych sposobéw nabycia wiasnosci nieru-
chomosci wymienia sie m.in. jej zasiedzenie. Przepisy regulujace te instytucje
znajduja sie w kodeksie cywilnym w art. 172-176.

Zasiedzenie nieruchomosci prowadzi do na-
bycia prawa wlasnosci przez jej posiadacza
wskutek uplywu czasu. Celem utworzenia in-
stytucji zasiedzenia bylo dazenie do usunie-
cia rozbieznosci miedzy stanem prawnym
a stanem posiadania. Do takich rozbieznosci
dochodzi wskutek tzw. nieformalnego obrotu
nieruchomos$ciami, kiedy umowa przeniesie-
nia wlasnosci nieruchomosci nie jest zawie-
rana w formie wymaganej prawem - czyli
w formie aktu notarialnego — co prowadzi
do przeniesienia jedynie posiadania, lecz nie
wiasnosci.

Zgodnie z trescig przepisu art. 172 k.c.,
przedmiotem zasiedzenia moze by¢ kazda
nieruchomos¢, a wigc nieruchomosé grun-
towa, budynkowa czy lokalowa. W przypad-
ku nieruchomosci gruntowej dopuszcza sig
mozliwos¢ zasiedzenia zaréwno jej calosci,
jak i wyodrebnionej czesci. W tym drugim
przypadku powstaje odrebna nieruchomos¢
oddzielona od nieruchomosci macierzystej.
Jezeli chodzi o nieruchomosci lokalowe, to
nalezy podkredli¢, ze przedmiotem zasiedze-
nia nie moze by¢ czeé¢ takiej nieruchomosci,
czyli np. jeden z pokoi wchodzacych w sklad
mieszkania.

Prawem podlegajgcym zasiedzeniu jest
zazwyczaj prawo wlasnos$ci danej nieru-
chomosci. Na gruncie prawa polskiego do-
puszczalne jest réwniez zasiedzenie prawa
uzytkowania wieczystego czy niektérych stu-
zebnoéci gruntowych. Przyjmuje sie takze
mozliwo$¢ zasiedzenia udziatu we wspotwla-
snosci nieruchomosci.

Zasiedzenie wlasnoéci nieruchomosci na-
stepuje pod warunkiem spelnienia dwéch
przestanek: posiadania nieruchomosécii uply-
wu czasu.

Posiadanie nieruchomosci

Zgodnie z brzmieniem przepisu art. 172 k.c.,
musi to by¢ posiadanie samoistne, czyli ta-
kie, jakie wykonuje wtasciciel nieruchomo-
$ci. Polega ono m.in. na korzystaniu z rzeczy
z wylgczeniem innych oséb, pobieraniu po-
zytkow z rzeczy etc. Posiadaczem takim jest
np. nieformalny nabywca nieruchomosci,
ktory zawarl umowe nabycia wlasnosci bez
zachowania formy aktu notarialnego. Nie
nabywa on prawa wlasno$ci nieruchomosci,
a jedynie staje si¢ jej posiadaczem.

Wazne jest, aby posiadanie nieruchomo-
$ci odbywalo sie w sposob nieprzerwany,
gdyz tylko wtedy doprowadzi to do zasiedze-
nia wlasnosci z uptywem okreslonego czasu.
W zwiazku z tym istniejg r6zne domniemania
(np. domniemanie, ze posiadanie przerwane
przez przemijajaca przeszkode nie przerywa
posiadania, tzn. osoba, ktéra wykaze, ze byta
w posiadaniu nieruchomosci w réznych mo-
mentach nie musi udowadniac, ze byta posia-
daczem réwniez w okresach przejsciowych).
Ponadto, brak posiadania w przypadku prze-
szkéd przemijajacych (powddz, pozar) nie
jest uznawany za przerwe w posiadaniu.
Podobnie w przypadku przywrdcenia posia-
dania nieruchomosdci, na przyklad po jej za-
jeciu przez nieuprawnionego.

Do biegu zasiedzenia stosuje si¢ przepisy
dotyczace biegu przedawnienia. W zwigzku
z tym w niektérych sytuacjach bieg zasiedze-
nia moze ulec przerwie (i wtedy rozpoczyna
sie od nowa) czy zawieszeniu (i wtedy biegnie
dalej po ustaniu okreslonych okolicznosci).
Z przerwa w biegu zasiedzenia mamy do czy-
nienia w sytuacji, gdy np. zostanie wytoczony
proces, ktory bedzie dotyczyl nieruchomosci
bedacej w trakcie zasiedzenia. Zawieszenie

z Kolei nastepuje w przypadku, gdy np. wla-
$cicielem nieruchomosci jest osoba niepelno-
letnia. W takiej sytuacji zasiedzenie nie bedzie
moglo nastapi¢ wczesniej niz po dwéch latach
od uzyskania przez nia pelnoletnosci.

W niektdrych sytuacjach zdarza sie, ze
w trakcie zasiedzenia posiadanie nierucho-
mosci przechodzizjednej osoby na druga (np.
w przypadku przeniesienia posiadania czy
dziedziczenia). W takich sytuacjach, zgod-
nie z przepisami, obecny posiadacz moze do-
liczy¢ do okresu posiadania czas posiadania
nieruchomo$ci przez swego poprzednika.

Uptyw czasu

W chwili obecnej do zasiedzenia nierucho-
mosci przepisy wymagaja uptywu 20 albo
30 lat w zalezno$ci od tego, czy posiadacz jest
w dobrej czy zlej wierze. Posiadacz nierucho-
mosci jest w dobrej wierze, jezeli z przyczyn
obiektywnych nie wie on o tym, Ze nie przy-
stuguje mu prawo wlasnosci nieruchomosci.
Sytuacje takie maja miejsce m.in. gdy osoba
nie$wiadomie nabyla rzecz od osoby niebe-
dacej wlacicielem albo osoba, ktéra zbywata
nieruchomo$¢ nie miafa zdolnosci do czyn-
nosci prawnych, a w zwigzku z tym czynnosé
przez nig dokonana jest niewazna.

Tak jak zostalo to juz powiedziane, skut-
kiem zasiedzenia nieruchomosci jest naby-
cie jej wlasnosci. Skutek ten nastepuje z mocy
prawa z chwilg uplywu wymaganego terminu.
Posiadacz nieruchomos$ci powinien wystapi¢
do sadu z wnioskiem o stwierdzenie zasie-
dzenia. Wniosek powinien spelnia¢ przestan-
ki formalne wynikajace z przepiséw ogdlnych
regulujacych postepowanie cywilne, a takze
wskazywa¢ innych zainteresowanych. W przy-
padku, gdy wnioskodawca nie wskaze innych
zainteresowanych, sad opublikuje ogloszenie
wzywajace do udzialu w sprawie wszystkich
zainteresowanych. Po uplywie trzech miesie-
cy od daty ogloszenia sad wyznacza rozprawe,
na ktérg wzywa osoby, ktdre si¢ zglosily. Jezeli
w trakcie postepowania sad stwierdzi, ze zo-
staly spelnione przestanki zasiedzenia, wyda
postanowienie w przedmiocie zasiedzenia,
na podstawie ktérego bedzie mozna dokonac
wpisu w ksiedze wieczystej. Warto zwrdcié
uwage, ze zasiedzenie nieruchomosci nie po-
woduje wygasniecia ograniczonych praw rze-
czowych ustanowionych na prawie wlasnosci
nieruchomodci, jak na przyklad hipotek.
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