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Gołąb, 21 lutego 2025 r.

ZASIEDZENIE NIERUCHOMOŚCI – PODSTAWOWE INFORMACJE	 
Zasiedzenie nieruchomości polega na tym, że posiadacz nieruchomości niebędący jej właścicielem, może nabyć prawo do jej własności, jeżeli posiada nieruchomość nieprzerwanie przez określony prawem czas. Zasiedzenie określone zostało w art. 172 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r. poz.1061), zgodnie z treścią § 1 wskazanego przepisu posiadacz nieruchomości niebędący jej właścicielem nabywa własność, jeżeli posiada nieruchomość nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba że uzyskał posiadanie w złej wierze (zasiedzenie). W § 2 zaś wskazano, iż po upływie lat trzydziestu posiadacz nieruchomości nabywa jej własność, choćby uzyskał posiadanie w złej wierze. 
Przedmiotem zasiedzenia może być nieruchomość gruntowa rozumiana jako część powierzchni ziemskiej stanowiąca odrębny przedmiot własności (grunt), a także nieruchomość lokalowa oraz nieruchomość budynkowa. Nieruchomość gruntowa może być zabudowana lub niezabudowana.
Upływ ustawowego terminu zasiedzenia oraz władanie nieruchomością jako posiadacz samoistny to obligatoryjne przesłanki zasiedzenia. Posiadaczem samoistnym nieruchomości, zgodnie z treścią art. 336 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r. poz.1061) jest ten kto nią faktycznie włada jak właściciel. Dlatego, nie można mówić o zasiedzeniu nieruchomości wówczas, gdy posiadacz nie zachowuje się tak, jakby faktycznie był jej właścicielem. Posiadaczem samoistnym nie będzie ktoś, kto włada nieruchomością (posiada nieruchomość) jak najemca czy dzierżawca. Nieruchomość w drodze zasiedzenia może zasiedzieć każdy. Przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r. poz. 1061) nie zawierają w tym zakresie ograniczeń.  W związku z tym zasiedzenia nieruchomości może dokonać osoba fizyczna, osoba prawna oraz jednostka organizacyjna cechująca się jedynie zdolnością prawną. W praktyce jednak, do zasiedzenia nieruchomości dochodzi na rzecz osób fizycznych. 
Wyróżnić można dobrą i złą wiarę posiadacza nieruchomości. W tym miejscu wskazać należy, że dobra lub zła wiara nie jest przesłanką nabycia własności nieruchomości przez zasiedzenie, ma tylko wpływ na długość okresu wymaganego do zasiedzenia. Dobrą wiarę, zgodnie z orzecznictwem sądów powszechnych należy rozumieć jako stan w którym ingerencja posiadacza w cudzą własność nastąpiła w takich okolicznościach, które usprawiedliwiały przekonanie posiadacza, że nie narusza on cudzego prawa, ewentualnie gdy posiadacz, powołując się na przysługujące mu prawo, błędnie przypuszcza, że prawo to mu przysługuje, jeśli tylko owo błędne przypuszczenie w danych okolicznościach sprawy należy uznać za usprawiedliwione. Dobrą wiarę posiadacza nieruchomości wyklucza wiedza pozytywna o braku tytułu do władania nieruchomością, ale i sytuacja, w której przy dołożeniu tej staranności posiadacz powinien wiedzieć, że prawo własności mu nie przysługuje.
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