Zasiedzenie nieruchomosci.

Zasiedzenie nieruchomosci to czesty temat porad prawnych w mojej Kancelarii adwokackie;.
Zasiedzenie to jeden ze sposobdw nabycia nieruchomosci. Jest to sposdb nabycia, ktdry
legalizuje wieloletni stan faktyczny odpowiadajgcy wykonywaniu prawa wiasnosci.

Po co ustawodawca ,,wymyslit”’ zasiedzenie?

Zasiedzenie porzadkuje stosunki wiasnosciowe, bowiem daje mozliwos¢ usuniecia
niezgodnosci miedzy stanem faktycznym i stanem prawnym.
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Wizja zasiedzenia ma mobilizowaé wtascicieli do wykonywania uprawnien wynikajacych z ich
prawa wtasnosci.

Celem zasiedzenia jest bezpieczenstwa obrotu prawnego. Zasiedzenie ma bowiem chroni¢
interesy tych ludzi, ktérzy w dobrej wierze objety nieruchomos$¢ we wtadanie na podstawie
mylnego przeswiadczenia, ze przystuguje im prawo wtasnosci. Wieloletnie posiadanie domu
mieszkania czy dziatki gruntu umacniato zas ich w tym (btednym) przekonaniu.

Kiedy mozna nabyé nieruchomosé¢ przez zasiedzenie?

Przepisy kodeksu cywilnego wskazujg, ze zeby nabyé nieruchomos¢ przez zasiedzenie,
trzeba przez odpowiednio dtugi okres by¢ jej posiadaczem, i to co wazne — tylko posiadaczem
samoistnym.

Kto jest posiadaczem samoistnym, ktéry moze naby¢
nieruchomos$é w drodze zasiedzenia?

Kwestie posiadacza samoistnego regulujg przepisy kodeksu cywilnego. Posiadaczem
samoistnym jest taka osoba, ktora chocC nie jest wiascicielem, to faktycznie wtada
nieruchomoscig jak wiasciciel, czyli uzywa rzeczy, pobiera z niej pozytki, przeksztatca etc.

Wykluczona jest mozliwo$¢ zasiedzenia, jesli posiadajgcy ma inne prawo, z ktérym taczy sie
wiadztwo nad cudzg rzeczg. Posiadaczem samoistnym nie jest bowiem osoba, ktérej prawo
posiadania rzeczy wynika z innej, niz prawo wtasnosci podstawy. Jest to posiadacz zalezny.
Posiadacz zalezny nie moze domagac prawa wtasno$ci do rzeczy, ktérg wtada. Ma on
Swiadomosé, ze jej wtadcicielem jest inna osoba (inne osoby). Jego zachowanie polega wiec de
facto na korzystaniu z cudzych uprawnien wtascicielskich. Takie posiadanie moze miec
charakter posiadania ,prawnego” (np. opartego 0 umowe najmu, dzierzawy, uzyczenia,
zastawu, etc.) lub bezprawnego (czyli wladztwo nad rzeczg bez tytutu prawnego np. gdy
najemca nie opuszcza nieruchomosci po zakonczeniu umowy).

Zasiedzenie nieruchomosci nalezacej do matzonka.

Bardzo ciekawym zagadnieniem jest kwestia samoistnosci posiadania nieruchomosci przez
matzonka. W czasie trwania matzenstwa np. zona moze mieszkac¢ w nieruchomosci meza
nawet jesli nie posiada do tej nieruchomosci tytutu prawnego. Czesto jest tak, ze po wielu latach
matzenstwa, matzonkowie zapominajg o tytutach wtasnosci i zaczynajg traktowac nieruchomos$c¢
meza/zony jak swojg wiasnos$c. W trakcie trwania zwigzku matzenskiego pracujg na tej
nieruchomosci, czy jg remontuja, a po latach sg zaskoczeni, ze nie majg do tej nieruchomosci
zadnych praw.

Oceny wymaga, czy posiadanie nieruchomosci stanowigcej majatek osobisty matzonka nie jest
posiadaczem samoistnym. Matzonek staje sie bowiem posiadaczem nieruchomosci wytagcznie
na skutek zawarcie matzenstwa. Jego posiadanie jest $cidle zwigzane z posiadaniem drugiego
wspotmatzonka. Dlatego watpliwosci budzi, czy taki rodzaj posiadania moze prowadzi¢ do
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zasiedzenia nieruchomosci matzonka.

Uptyw czasu niezbedny do zasiedzenia.

Nabycie wiasnosci przez zasiedzenia wymaga, poza samoistnoscig posiadania, takze uptywu
wskazanego w ustawie czasu. W przypadku posiadania w dobrej wierze niezbedny jest uptyw
20 lat. Tam, gdzie nie mozna méwi¢ o dobrej wierze posiadacza, wtasno$¢ nieruchomosci przez
zasiedzenie mozna naby¢ dopiero po uptywie 30 lat.

Czym rdzni sie zmierzajace do zasiedzenia nieruchomosci
posiadanie w dobrej wierze od posiadania w zlej wierze?

Posiadacza w dobrej wierze to ten, kto pozostaje w btednym, ale usprawiedliwionym
okoliczno$ciami przekonaniu, ze przystuguje mu prawo wtasnos$ci. Z zasady powinnismy
wiedzieC, na jakiej podstawie korzystamy z nieruchomosci. Nie wystarczy zatem samo
przekonanie, ze jesteSmy wtascicielem konkretnej nieruchomoéci i korzystajac z niej nie
naruszamy praw innych oséb. Muszg by¢ wyjatkowe okolicznosci, ktdre dajg logiczne i
uzasadnienie do takiego przekonania. W przesztosci, gdy obrot nieruchomosciami nie byt tak
sformalizowany, takie sytuacje byty duzo czeste. Obecnie trudno sobie wyobrazi¢ stan
faktyczny, w ktérym mozna bytoby usprawiedliwi¢ przekonanie posiadacza, ze jest ,prawnym”
wtadcicielem. Jedynie przychodzi mi do gtowy stwierdzenie po latach niewaznosci aktu
notarialnego przenoszacego wtasnos¢, z przyczyn nie lezacych po stronie nabywcy
nieruchomosci, o ktérych nie miat on wiedzy.

Na jaka date badamy dobra i ztg wiare posiadacza samoistnego w
sprawie o zasiedzenie?

W sprawie o zasiedzenie, gdy badamy, czy posiadacz byt w dobrej, czy w zitej wierze, istotny
jest moment poczatku posiadania nieruchomosci. Nawet posiadacz po kilku latach dowiedziat

sie 0 tym, ze nie ma praw do nieruchomosci, to nadal traktujemy go jako posiadacza w dobrej
wierze, jesli wchodzac w posiadanie, taka dobra wiara mu przystugiwata.

lle kosztuje sprawa o zasiedzenie nieruchomosci?
Optata od wniosku o zasiedzenie nieruchomosci wynosi 2000 zt.

Koszty prawnika w sprawie o zasiedzenie sg za$ uzaleznione od skomplikowania sprawy oraz
wartosci nieruchomosci. Warto skorzysta¢ z porady, na ktérej otrzymajg Panstwo wycene.

adwokat Marta Rozwadowska - Kucka
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