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»Zniesienie
wspotwilasnosci”
Wspétwilasnosé to prawo wiasnos$ci przystugujace kilku (co najmniej dwém)

osobom jednoczes$nie. Zgodnie z art. 195 Kodeksu cywilnego wtasnos¢ tej
samej rzeczy moze przystugiwac niepodzielnie kilku osobom.

Przedmiotem wspdélnego prawa moze by¢ rzecz ruchoma, nieruchomos¢ lub
inne prawo. Przedmiotem wspoétwlasnosci moze byc¢ takze rzecz razem z jej
przynaleznos$ciami (np. przedsiebiorstwo sktadajgce sie z budynkéw, maszyn,
srodkéw produkciji).

Kodeks cywilny przewiduje dwa rodzaje wspétwiasnoSci:

1. Wspoétwilasnosé taczng
2. Wspotwitasnos¢ w czeSciach utamkowych

Wspotwilasnos$é taczna

Ten rodzaj wspotwtasnosci moze powsta¢ tylko w okreslonych sytuacjach
przewidzianych prawem, gdy podmioty potaczone sg ze sobg pewnym
stosunkiem prawnym - powstaje miedzy matzonkami i wynika ze wspolnosci
ustawowej majgtkowej. W ksiedze wieczystej wspotwlasnos¢ taka okreSlona
jest jako udziat 1/1.

W przypadku gdy przepis prawa nie ksztattuje takiego okreslonego stosunku
to wspotwlasnos¢ jest wspotwilasnoscia utamkowq czyli wskazane jest jaki
udziat ( przedstawiony ulamkiem  matematycznym)  przynalezy do
konkretnego wspotwtasciciela ( np. %2, Y4 czy 123/456).

Wspoétwiasnos¢ ta powstaje gdy  kilka podmiotéw  nabywa udziat
w nieruchomosci, a tytuty nabycia moga by¢ rézne, np.:

e dziedziczenie - gdy spadek otrzymuje kilku spadkobiercéw,
e orzeczenie sgdowe - gdy sad przyzna rzecz wspolna kilku podmiotom;

e czynno$¢ prawna - gdy kilka osob jest uczestnikami czynno$ci dzieki
ktérej stajg sie wspodtwitascicielami — np. kilka os6b kupuje jedna rzecz,
kilka os6b otrzymuje jedna rzecz w darowiznie

e zasiedzenie,

e ustanie wspoélnosci majatkowej miedzy matzonkami - wtedy stajg sie
wspoétwitascicielami w czesciach utamkowych, w miejsce



wspoétwtasnosci tacznej,

e rozwigzanie sp6tki cywilnej,



e z mocy prawa na skutek potgczenia lub pomieszania rzeczy ruchomych
(art. 193 § 1 Kodeksu cywilnego).

Jezeli wielko$ci udziatbw w prawie wspotwtasnosci nie da sie wustali¢c to
zgodnie zart. 197 Kodeksu cywilnego domniemywa sie rownos$¢ udziatéw.

Jedna z gtéwnych zasad wspétwlasnosci jest mozliwos$¢ rozporzadzania
swoim udzialem przez kazdego ze wspoétwiascicieli bez konieczno$ci
uzyskania zgody pozostalych wspétwiascicieli. Co do zasady kazdy ze
wspotwtascicieli moze rozporzadza¢ swoim udziatem bez zgody pozostatych
wspoétwtascicieli. Wspoétwiasciciel moze zatem swéj udziat sprzeda¢, darowacé
lub zby¢ w inny sposéb lub obcigzy¢ go ograniczonym prawem rzeczowym
np. hipoteka na swoim udziale w prawie wspdtwltasnosci.

Wyjatki od tej zasady:

1. 166 § 1 k.c. - w razie sprzedazy przez wspoédtwitasciciela nieruchomosci
rolnej udzialu we wspoétwilasnosci lub czesSci tego udzialu pozostatym
wspoétwilascicielom przystuguje prawo pierwokupu, jezeli prowadza
gospodarstwo rolne na gruncie wspoélnym;

e 1035 k.c. - rozporzadzanie udzialem w przedmiocie nalezacym do
spadku jest z pelnym skutkiem dopuszczalne tylko za zgoda
wszystkich spadkobiercow.

Czy kazdy ze wspdiwltascicieli moze zarzadzaé rzecza wspdlna?

Zgodnie z art. 199 Kodeksu cywilnego do rozporzadzania rzecza wspoélng oraz
do innych czynnos$ci, ktore przekraczajg zakres zwyktego zarzadu, potrzebna
jest zgoda wszystkich wspodtwtascicieli.

W przypadku gdy nie mozna uzyska¢ takiej zgody, to wspdtwiasciciele,
ktorych udzialy wynosza co najmniej potowe moga zazadac rozstrzygniecia
danej kwestii przez sad. Orzekajagc w sprawie sad powinien mie¢ na
wzgledzie:

e cel zamierzonej czynnoSci oraz,
e interesy wszystkich wspotwiascicieli.

Kazdy ze wspétwilascicieli moze jednak wykonywac wszelkie czynnosci
i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzaja do zachowania wspdélnego
prawa, jest to tzw. ,zwykty zarzad”. Zwyktym zarzadem sa wszelkie czynnosci
wykonywane w biezgcych sprawach dotyczacych rzeczy, jej utrzymania
w stanie niepogorszonym , eksploatacja itp.

Jezeli wspotwiasciciele ustalg, iz jeden z nich ma sprawowaé zarzad rzecza
wspo6lng to moze on zada¢ od pozostaltych wspétwtascicieli wynagrodzenia
odpowiadajacego uzasadnionemu nakltadowi jego pracy.




Korzystanie z rzeczy wspolnej

Kazdy ze wspdtwtiascicieli jest uprawniony do wspoétposiadania rzeczy
wspollnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzic¢
ze wspoétposiadaniem i Kkorzystaniem z rzeczy przez pozostatych
wspotwtascicieli.

Przychody i pozytki z rzeczy wspolnej

Pozytki i inne przychody z rzeczy wspdlnej przypadaja wspotwiascicielom
w stosunku do wielkos$ci udziatow, w  takim samym stosunku
wspoétwlasciciele ponosza réwniez wydatki i ciezary zwigzane z rzecza
wspolna.

A co w przypadku gdy wspoétwlasciciele z r6znych powodow nie chca juz
pozostawa¢ we wspoltwlasnosci?

W takim przypadku powinni podja¢ decyzje o jej zniesieniu, czyli o wyjsciu ze
wspotwtasnosci.

Sposoby znoszenia wspoélwlasnosci

Zgodnie z obowigzujagcym prawem (art. 210 k.c.) kazdy ze wspotwtascicieli
moze zadac¢ zniesienia wspoétwiasnosci. Uprawnienie to moze by¢ wytgczone
przez czynno$¢ prawng na jedynie na pewien czas nie dluzszy niz lat piec.
Jednakze w ostatnim roku przed uptywem = zastrzezonego = terminu
dopuszczalne jest jego przedtuzenie na dalsze lat pie¢. Przedtuzenie to mozna
ponowic. Nie mozna czynno$cig prawng wytgczy¢ catkowicie tego prawa.

Nalezy réwniez pamietaé, iz prawo do zniesienia wspdtwtasnosci nie ulega
przedawnieniu.

Zniesienia wspodéiwlasnosSci mozna dokonac :

e przed notariuszem,
e przed sadem

Zniesienie wspolwlasnosci przed notariuszem - jest to sposdéb szybszy,
cho¢ wigze sie z wiekszymi optatami. Jego zaleta jest mozliwos¢
uksztattowania praw przez wspotwiascicieli w sposéb dla nich najlepszy,
ugodowy, jednak jego do zastosowania tej metody niezbedna jest zgoda
i stawiennictwo u notariusza wszystkich wspo6twtascicieli.

Akt notarialny znoszacy wspotwiasnosé nieruchomosci powinien zawierac
w swej tresci w szczegdlnoSci:

e zasade podziatu nieruchomos$ci, mieszkania, domu, dziatki gruntowej
w sposOb ustalony przez wspoétwiascicieli — czyli co przypadka komu
i w jakim zakresie,



¢ rozliczenie wspotwlascicieli w zakresie podziatu nieruchomosci - czyli
czy miedzy dotychczasowymi wspdtwtascicielami bedg sptaty, jezeli tak
to w jakiej wysokosci,

e oS$wiadczenia o przeniesieniu udziatow lub postanowienia dotyczace
sptat i doptat oraz terminéw ich uiszczenia.

Nalezy pamietaé, iz zniesienie wspoétwtasnoSci nieruchomos$ci wymaga
bezwzglednie formy aktu notarialnego - inaczej czynno$¢ taka bedzie
niewazna!

Akt notarialny  powinien réwniez zawiera¢ wnioski do  sadu
wieczystoksiegowego dotyczace zatozenia nowych ksigg wieczystych dla
nieruchomosci, ktére dotychczas takich ksigg nie posiadaty, bagdZ wnioski
w sprawie dokonania wpiséw nowych wtascicieli w ksiegach wieczystych juz
istniejagcych, a takze okresla¢é wartosci nowopowstatych nieruchomosci
niezbednych dla celéw podatkowych.

Zniesienie wspotwlasnosci przed notariuszem - prawo polskie przewiduje
trzy sposoby zniesienia wspétwtasnosci, to jest:

1) podzial w naturze - jest to preferowana metoda zniesienia
wspo6twtasnosci,

2) przyznanie wtasnosci jednemu ze wspoétwiascicieli (lub niektérym)
z obowigzkiem sptaty pozostatych,

3) sprzedaz nieruchomos$ci i podziat kwoty uzyskanej ze sprzedazy
zgodnie z udziatami.

Podziat w naturze jest sposobem preferowanym przez prawo, chyba ze
podziat ten bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo, ze pociggatby za sobg istotng
zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosSci.Ten podzial to np.
podzielenie  przedmiotow i przydzielenie ich poszczegdlnym
wspo6twtascicielom, podzial nieruchomos$ci i przyznanie poszczegdlnych jej
czesci lub konkretnych dziatek poszczegdélnym wspotwitascicielom.

Dopiero jezeli rzecznie daje sie podzieli¢, to moze by¢ przyznana stosownie
do okolicznos$ci jednemu ze  wspétwiascicieli z  obowigzkiem  splaty
pozostatych albo sprzedana stosownie do przepiséw kodeksu postepowania
cywilnego.

Przy podziale nieruchomosci sad czesto kieruje sie dotychczasowym
sposobem jej uzytkowania, czyli tym kto przedmiot wspotwtasnosci posiada,
w jaki sposdb wspétwtiasciciele jg zamieszkujg itp.


https://gethome.pl/blog/sprzedaz-mieszkania/

Skutki zniesienia wspotwlasnosci.

Nalezy pamietaé, iz zniesienie wspoétwlasnosci moze powodowac¢ powstanie
obowigzkéw podatkowych. Kazdorazowo nalezy zbada¢ czy w zwigzku ze
zniesieniem wspoétwilasnosci wspétwiasciciel nie nabedzie rzeczy o wartosci
rynkowej ponad warto$¢ swojego udzialu we wspdtwlasnosci, poniewaz
wysokos$¢ tego podatku zalezy od wartosci rynkowej udzialu w rzeczy
nabytego ponad udzial we wspdtwtasnosci - taki obowigzek podatkowy nie
powstaje, jesli uczestnicy dokonali podziatu bez sptat i doptat.

Koszty zwigzane z postepowaniem przed notariuszem oraz przed sadem
w tym Kkosztach sadowych wniosku przewidujacego zgodne zgdanie
stron.

W przypadku wyboru drogi umownego zniesienia wspétwtasnosci przed
notariuszem koszt umowy jest uzalezniony od wartos$ci nieruchomosci,
natomiast w przypadku zlozenia wniosku o sgdowy podziat wspdtwtasnosci
podlega on optacie w wysokosci 1000 zt, a jezeli wniosek zawiera zgodny
projekt zniesienia wspétwilasnosci optata wynosi 300 zt.

Dokumenty niezbedne do wszczecia postepowania sgdowego.

e dokument, ktéry stanowi tytut prawny do nieruchomos$ci - akt
wlasnosci, umowa darowizny itp.

e aktualny odpis ksiegi wieczystej,

e wypis z rejestru gruntéw,

e wyrys z mapy ewidencyjnej itd.

e zasSwiadczenie ze spoldzielni mieszkaniowej wskazujagce komu
przystuguje prawo do lokalu,

¢ Inne w zaleznos$ci od przedmiotu wspétwtasnoSci.

Przebieg postepowania.
Postepowanie o zniesienie wspoétwtasnoSci toczy sie w trybie nieprocesowym.

Osoba, ktora ztozyta wniosek 0 zniesienie
wspoétwtasnosci w postepowaniu sgdowym ma status wnioskodawcy,
pozostali wspoétwiasciciele sg uczestnikami postepowania.

Whnioskodawca skladajac wniosek do sadu z reguly sam proponuje w jaki
sposob chce dokona¢ zniesienia wspoétwilasnosci, a pozostali uczestnicy we
wtasnych pismach, stanowigcych odpowiedZ na ten wniosek, moga wyrazié¢

swoje stanowisko co do zZaproponowanego projektu Zniesienia
wspoétwiasnosci.
Dtugos$¢ postepowania jest oczywiScie uzalezniona od tego, czy

wspoétwtasciciele sg zgodni co do podziatu, czy nie.



W czasie postepowania, w szczegoélnosci gdy miedzy stronami postepowania
jest spor co do sposobu zniesienia wspoétwilasnosci lub co do wyceny
poszczegblnych sktadnikéw majgtkowych moze okazac sie, iz konieczne jest
przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego rzeczoznawcy lub biegtego geodety.
Biegly lub biegli sporzadza opinie w formie pisemnej, nastepnie w razie
potrzeby jest przestuchiwany przed sadem.

Postepowanie sgdowe konczy sie wydaniem postanowienia ( orzeczenia),
ktore jest zaskarzalne apelacjag. W postanowieniu tym sad orzeka w jaki
sposob dokonuje podziatu oraz okreSla wysoko$¢ ewentualnych sptat
i doptat.

Sad wlasciwy do zlozenia wniosku

Sadem wtasciwym w tej sprawie jest sad rejonowy - wydziat cywilny -
wtasciwy dla miejsca potozenia rzeczy.

W przypadku probleméw prawnych, potrzeby pomocy zapraszamy do
korzystania z punktéw nieodptatnej pomocy prawnej i nieodptatnego
poradnictwa obywatelskiego. - mozliwosci przeprowadzenia bezptatnej
mediacji przez mediatora w ramach npp/npo.

Na stronie https://np.ms.gov.plznajduje sie prosta wyszukiwarka w ktoérej
znajdziecie Panstwo wszystkie dostepne w Polsce punkty tej pomocy.
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