Zadanie jest finansowane z budzetu pafistwa w ramach dotacji celowej
przekazanej Powiatowi Zgierskiemu.

»Zniesienie wspolwlasnosci”

Prawo wilasnosci moze przyshugiwa¢ kilku podmiotom jednoczesnie - taki stan prawny
nazywa si¢ wspotwlasnoscig. Zgodnie z art. 195 Kodeksu cywilnego wilasnos¢ tej samej
rzeczy moze przystugiwa¢ niepodzielnie kilku osobom.

Przedmiotem wspolnego prawa moze by¢ zarowno rzecz ruchoma, nieruchomos¢ jak i inne
prawo. Przedmiotem wspoilwlasnosci moze by¢ takze rzecz razem z jej przynaleznosciami
(np. przedsiebiorstwo skladajagce si¢ z budynkow, maszyn, $rodkow produkcji, czy
gospodarstwo).

Prawo polskie wyr6znia dwa rodzaje wspotwlasnosci:

o  Wspodlwlasnos¢ taczng
o  Wspolwlasnos¢ w czesciach utamkowych

Wspolwlasnos¢ laczna moze powstac tylko w okreslonych sytuacjach przewidzianych
prawem, gdy podmioty polaczone sa ze sobg pewnym stosunkiem prawnym — powstaje
miedzy matzonkami i wynika ze wspdlnosci ustawowej majatkowej. W ksigdze wieczystej
wspotwtasno$¢ taka okreslona jest jako udziat 1/1. W przypadku gdy przepis prawa nie
ksztattuje takiego okreslonego stosunku to wspotwlasnos¢ jest wspotwilasnoscig utamkowa
czyli wskazane jest jaki udziat ( przedstawiony ulamkiem matematycznym) przynalezy do
konkretnego wspotwlasciciela ( np. 72, %4 czy 123/456).W wspotwlasnos¢ ta powstaje gdy
kilka podmiotow nabywa udzial w nieruchomosci, a tytuly nabycia moga by¢ rézne, np.:

1. dziedziczenie — gdy spadek otrzymuje kilku spadkobiercow,
2. orzeczenie sagdowe — gdy sad przyzna rzecz wspdlng kilku podmiotom;

3. czynno$¢ prawna — gdy kilka osob jest uczestnikami czynnos$ci dzigki ktorej stajg si¢
wspotwlascicielami — np. kilka os6b kupuje jedna rzecz, kilka osob otrzymuje jedng
rzecz w darowiznie

4. zasiedzenie,

5. ustanie wspolnosci majatkowej migdzy malzonkami — wtedy stajg sie
wspoOtwiascicielami w czgdciach ulamkowych, w miejsce wspdtwlasnosci tacznej,

6. rozwigzanie spolki cywilne;j,

7. z mocy prawa na skutek polaczenia lub pomieszania rzeczy ruchomych (art. 193 81
Kodeksu cywilnego).

Jezeli wielkosci udzialow w prawie wspotwlasnosci nie da sie ustali¢ to zgodnie z art. 197
Kodeksu cywilnego domniemywa si¢ ( przyjmuje si¢ )rownos¢ udzialow.

Jedng z glownych zasad wspotwlasnosci jest mozliwo$¢ rozporzadzania Swoim
udziatem przez kazdego ze wspotwlascicieli bez koniecznosci uzyskania zgody pozostatych
wspotwlascicieli. Co do zasady kazdy ze wspotwlascicieli moze rozporzadza¢ swoim




udziatem bez zgody pozostatych wspoiwlascicieli. Wspotwilasciciel moze zatem swoj udziat
sprzeda¢, darowa¢ lub zby¢ w inny sposob lub obcigzy¢ go ograniczonym prawem
rzeczowym np. hipoteka na swoim udziale w prawie wspotwilasnosci.

Sa jednak pewne wyjatki od tej zasady:

e 166 § 1 k.c. - w razie sprzedazy przez wspotwlasciciela nieruchomosci rolnej
udzialu we wspdtwlasnosci lub czesci tego udziatu pozostatym wspdtwiascicielom
przystuguje prawo pierwokupu, jezeli prowadza gospodarstwo rolne na gruncie
wspolnym;

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

Zgodnie z art. 199 Kodeksu cywilnego do rozporzadzania rzecza wspolng oraz do innych
czynno$ci, ktore przekraczaja zakres zwyktego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich
wspotwtascicieli.

W przypadku gdy nie mozna uzyskac¢ takiej zgody, to wspotwlasciciele, ktorych udziaty
wynosza co najmniej polowe¢ moga zazada¢ rozstrzygnigcia danej kwestii przez sad.
Orzekajac w sprawie sad powinien mie¢ na wzgledzie:

e cel zamierzonej czynnosci oraz,
e interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Kazdy ze wspotwiascicieli moze wykonywa¢ wszelkie czynnos$ci i dochodzi¢ wszelkich
roszczen, ktore zmierzaja do zachowania wspolnego prawa, jest to tzw. ,,zwykly zarzad”.
Zwyktym zarzadem sg wszelkie czynnosci wykonywane w biezacych sprawach dotyczacych
rzeczy, jej utrzymania w stanie niepogorszonym , eksploatacja itp. Jezeli wspotwiascicicle
ustalg, iz jeden z nich ma sprawowal zarzad rzecza wspdlng to moze on zada¢ od
pozostatych wspotwlascicieli wynagrodzenia odpowiadajacego uzasadnionemu nakladowi

jego pracy.

Roéwniez kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspotposiadania rzeczy wspolnej
oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje si¢ pogodzi¢ ze wspotposiadaniem
1 korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspotwilascicieli.

Pozytki 1 inne przychody z rzeczy wspolnej przypadaja wspotwilascicielom w stosunku do
wielkos$ci udzialow, w takim samym stosunku wspotwiasciciele ponoszg rowniez wydatki
1 cigzary zwigzane z rzeczg wspolna.

Jezeli wspotwlasdciciele nie chca pozostawaé dluzej we wspdiwlasnosci to moga podjac
decyzj¢ o jej zniesieniu, czyli o wyj$ciu ze wspdilwlasnosci.

W prawie polskim przewidziano mozliwos¢ okreslong w art. 210 kodeksu cywilnego zgodnie
z ktorakazdy ze wspotwlascicieli moze zada¢ zniesienia wspdtwlasnosci. Uprawnienie to
moze by¢ wylaczone przez czynno$¢ prawng na jedynie na pewien czas nie dtuzszy niz lat
pie¢. Jednakze w ostatnim roku przed uptywem zastrzezonego terminu dopuszczalne jest jego
przedtuzenie na dalsze lat pi¢¢. Przedluzenie to mozna ponowi¢. Nie mozna czynnoscig




prawng wylaczy¢ catkowicie tego prawa. Nalezy rowniez pamigtaé, iz prawo do zniesienia
wspoOtwilasnosci nie ulega przedawnieniu.

Zniesienia wspOiwlasnos$ci mozna dokonaé :

e przed notariuszem,
e przed sadem

Zniesienie wspétwlasnosci przed notariuszem

Zaleta tego sposobu jest mozliwos¢ uksztattowania praw przez wspdiwlascicieli w sposob dla
nich najlepszy, ugodowy, jednak jego do zastosowania tej metody niezbedna jest zgoda
1 stawiennictwo u notariusza wszystkich wspotwlascicieli. Zaleta jest rOwniez niewatpliwie
szybsze zniesienie wspotwlasnosci.

Akt notarialny znoszacy wspotwlasnos¢ nieruchomosci powinien zawiera¢ w swej tresci
w szczegdlnosci:

1. zasade podzialu nieruchomos$ci, mieszkania, domu, dziatki gruntowej w sposob
ustalony przez wspotwiascicieli — czyli co przypadka komu i w jakim zakresie,

2. rozliczenie wspotwlascicieli w zakresie podziatu nieruchomosci — czyli czy miedzy
dotychczasowymi wspotwlascicielami bedg sptaty, jezeli tak to w jakiej wysokosci,

3. oswiadczenia o przeniesieniu udzialow lub postanowienia dotyczace splat i doptat
oraz termindw ich uiszczenia.

Nalezy pamigtac, iz zniesienie wspdtwlasnosci nieruchomosci wymaga bezwzglednie formy
aktu notarialnego - inaczej czynnos$¢ taka bedzie niewazna!

Akt notarialny powinien rowniez zawiera¢ wnioski do sadu wieczystoksiegowego dotyczace
zalozenia nowych ksigg wieczystych dla nieruchomosci, ktore dotychczas takich ksigg nie
posiadaty, badz wnioski w sprawie dokonania wpisow nowych wiascicieli w ksiegach
wieczystych juz istniejacych, a takze okresla¢ wartosci nowopowstatych nieruchomosci
niezbednych dla celow podatkowych.

Zniesienie wspolwlasnosci przed notariuszem

Polskie prawo przewiduje trzy sposoby zniesienia wspotwiasnosci, to jest:

e podziat w naturze — jest to preferowana metoda zniesienia wspdtwlasnosci,

e przyznanie wlasnosci jednemu ze wspdiwlascicieli (lub niektérym) z obowigzkiem
sptaty pozostatych,

e sprzedaz nieruchomosci i podziat kwoty uzyskanej ze sprzedazy zgodnie z udziatami.

Podziat w naturze jest sposobem preferowanym przez prawochyba, ze podziat ten bylby
sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo,
ze pociggalby za soba istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci. Ten
podzial to np. podzielenie przedmiotbw 1 przydzielenie ich poszczegdlnym
wspotwlascicielom, podzial nieruchomos$ci i przyznanie poszczegoélnych jej czgsci lub
konkretnych dziatek poszczegdlnym wspotwlascicielom. Dopiero jezeli rzecznie daje sig
podzieli¢, to moze by¢ przyznana stosownie do okolicznos$ci jednemu ze wspdtwlascicieli


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

z obowigzkiem splaty pozostalych albo sprzedana stosownie do przepisow kodeksu
postgpowania  cywilnego. Przy podziale nieruchomosci sad czgsto  kieruje
si¢ dotychczasowym sposobem jej uzytkowania, czyli tym kto przedmiot wspotwlasnosci
posiada, w jaki sposob wspolwiasciciele ja zamieszkujg itp.

Zniesienie wspotwlasnosci moze powodowaé powstaniec obowigzkow podatkowych.
Kazdorazowo nalezy zbada¢ czy w zwiagzku ze zniesieniem wspoiwlasnosci wspotwiasciciel
nie nabedzie rzeczy o wartosci rynkowej ponad warto$¢ swojego udziatu we wspoiwlasnosci,
poniewaz wysoko$¢ tego podatku zalezy od wartosci rynkowej udzialu w rzeczy nabytego
ponad udziat we wspdotwlasnosci - taki obowigzek podatkowy nie powstaje, jesli uczestnicy
dokonali podziatlu bez sptat 1 doptat.

Jezeli strony wybiorg zniesienie wspotwlasnosci przed notariuszem to koszt umowy jest
uzalezniony od warto$ci nieruchomosci, natomiast w przypadku ztozenia wniosku o sagdowy
podzial wspotwlasnosci podlega on optacie w wysokosci 1000 zl, a jezeli wniosek zawiera
zgodny projekt zniesienia wspoiwlasnosci optata wynosi 300 zt.

Dokumenty niezbedne do wszczecia postepowania sagdowego:

1. dokument, ktory stanowi tytut prawny do nieruchomosci — akt wilasnosci, umowa
darowizny itp.

aktualny odpis ksiggi wieczystej,

WYPIS z rejestru gruntow,

wyrys z mapy ewidencyjnej itd.

zaswiadczenie ze spoidzielni mieszkaniowej wskazujace komu przystuguje prawo do
lokalu,

6. Inne w zalezno$ci od przedmiotu wspdiwlasnosci.
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Postgpowanie o zniesienie wspdilwlasnosci toczy sie¢ w trybie nieprocesowym.Sgdem
wlasciwym w tej sprawie jest sad rejonowy — wydziat cywilny - wlasciwy dla miejsca
potozenia rzeczy.Osoba, ktora zlozyta wniosek
0 zniesieniewspdtwlasnosci W postepowaniu sgdowym ma status wnioskodawcy, pozostali
wspotwilasciciele sg uczestnikami postepowania. Wnioskodawca sktadajgc wniosek do sadu z
reguty sam proponuje w jaki sposob chce dokona¢ zniesienia wspotwlasnosci, a pozostali
uczestnicy we wlasnych pismach, stanowigcych odpowiedZ na ten wniosek, moga wyrazié¢
swoje stanowisko co do zaproponowanego projektu zniesienia wspotwlasnosci. W czasie
postepowania, w szczegdlnosci gdy miedzy stronami postgpowania jest spor co do sposobu
zniesienia wspoiwlasnosci lub co do wyceny poszczegdlnych sktadnikéw majatkowych moze
okaza¢ si¢, iz konieczne jest przeprowadzenie dowodu z opinii biegltego rzeczoznawcy lub
bieglego geodety. Biegty lub biegli sporzadza opini¢ w formie pisemnej, nastgpnie w razie
potrzeby jest przestluchiwany przed sadem.

Postepowanie sadowe konczy si¢ wydaniem postanowienia ( orzeczenia), ktdre jest
zaskarzalne apelacja. W postanowieniu tym sad orzeka w jaki sposob dokonuje podziatu oraz
okresla wysoko$¢ ewentualnych sptat 1 doptat.



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

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



