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Sposoby zniesienia wspolwlasnosci

Wspotwlasno$é uregulowana zostata przepisami Kodeksu cywilnego (ustawa z dnia
23.04.1964 r., Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z p6zn. zm.) i zgodnie z art. 195 wskazanej
ustawy polega na tym, ze wtasnos¢ tej samej rzeczy moze przystugiwac niepodzielnie kilku
osobom.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa wspotwlasnos¢ moze by¢ wspdtwiasnoscia
w czesciach utamkowych lub wspotwlasnoscia taczng.

Cechg charakterystyczng wspotwlasnosci w czesciach utamkowych jest to, ze udziat
kazdego ze wspotwlascicieli we wlasnosci rzeczy wspolnej okreslany jest ,,w czesci” —
ulamkiem o oznaczonej wielkosci. Jezeli wielko$ci poszczegdlnych ,.czesci” (utamkow) w
rzeczy wspolnej nie zostaly okreSlone, domniemywa si¢, ze udzialy wspoiwiascicieli sg
rowne. W przypadku tego rodzaju wspotwiasnosci, kazdy wspotwlasciciel moze, co do
zasady, rozporzadza¢ przystugujacym mu udzialem w rzeczy wspdlne;.

Natomiast istotg wspoOlwlasnosci facznej jest to, iz okreSlana jest ona jako
,bezudziatlowa”, co oznacza, ze wspdtwlasciciel nie moze rozporzadza¢ swoim prawem
dopoki trwa wspotwlasnosé. Wspotwlasnos¢ faczna wynika zawsze z okreslonego stosunku
prawnego, za$ przykladem takiego rodzaju wspotwlasnosci jest majatkowa wspolnose
matzenska.

Ponizsze opracowanie odnosi si¢ do sytuacji zniesienia wspotwlasnosci w czeSciach
utamkowych.

Powszechnie przyjmuje si¢, ze istnienie wspOlwlasnodci jest sytuacja ,,przejsciowa”,
bowiem kazdy ze wspoiwlascicieli, zgodnie z trescig art. 210 Kodeksu cywilnego, jest
uprawniony do Zzadania zniesienia wspdiwlasnosci. Co wazne, prawo zadania zniesienia
wspoOtwilasnos$ci nie ulega przedawnieniu.

Mozliwe jest jednak, z woli samych wspotwlascicieli i na skutek podjetej przez nich
czynno$ci prawnej, wylaczenie prawa do zniesienia wspotwlasnosci przez czas nie dluzszy
niz pig¢ lat. Przy czym w ostatnim roku przed uptywem zastrzezonego terminu dopuszczalne
jest przedtuzenie tego terminu na dalsze pig¢ lat, przedhuzenie to mozna ponowic.

Zniesienie wspolwlasnosci to inaczej méwiac likwidacja stosunku prawnego, jaki istnieje
miedzy wspotwlascicielami rzeczy wspolnej.

Zniesienia wspOtwlasno$ci mozna dokona¢ poprzez umowe zawarta miedzy
wspoOtwiascicielami lub na drodze sagdowe;.



O ile chcemy, aby doszlo do zniesienia wspotwlasnosci w drodze umowy, bedzie to
mozliwe tylko wowczas, gdy wspdlwlasciciele osiggna porozumienie zar6wno odnosnie
samego zniesienia wspotwlasnosci oraz odnosnie sposobu zniesienia.

Obowiagzujace przepisy prawa nie okreslaja formy umowy o zniesienie wspotwlasnosci, za
wyjatkiem sytuacji, gdy zniesienie wspoiwlasno$ci dotyczy nieruchomosci. Wowczas
bowiem dla wazno$ci takiej umowy konieczne jest zachowanie formy aktu notarialnego.

W przypadku braku mozliwosci dokonania zniesienia wspdtwlasnosci w drodze umowy
zawartej pomigdzy wspdtwlascicielami, kazdy ze wspotwlascicieli moze wystapi¢ do sadu z
wnioskiem o zniesienie wspotwlasnosci.

Dokonujac zniesienia wspotwlasnosci — zarowno w drodze umowy zawieranej pomi¢dzy
wspotwtascicielami jak 1 w postgpowaniu sgdowym, mozna to uczyni¢ na trzy sposoby:
1. przez podziat rzeczy wspolnej (tzw. podziat fizyczny rzeczy)
2. przez przyznanie rzeczy wspdlnej jednemu ze wspdiwlascicieli z obowigzkiem sptaty
pozostatych wspotwlascicieli
3. przez sprzedaz rzeczy wspolnej (tzw. podzial cywilny)

Podzial fizyczny rzeczy wspolnej traktowany jest przez obowigzujace przepisy jako
zasadniczy sposob podziatu.

Zgodnie bowiem z art. 211 Kodeksu cywilnego, kazdy ze wspotwiascicieli moze zadac,
aby zniesienie wspotwlasnosci nastgpito przez podzial rzeczy wspolne;.

Takie rozwigzanie jest oczywiscie mozliwe w przypadku rzeczy podzielnych, bowiem w
mys$l powolanego wyzej przepisu, tego rodzaju podzial nie moze zostaé przeprowadzony
jezeli bylby on sprzeczny z ustawa, ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy, albo
tez pociggalby za sobg istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci.

Drugi sposob zniesienia wspotwlasnosci to przyznanie rzeczy wspolnej jednemu ze
wspolwlascicieli z obowigzkiem splaty pozostalych wspotwiascicieli.

Sposéb ten znajduje zastosowanie, gdy nie ma mozliwosci dokonania podzialu
fizycznego. Polega on na tym, ze rzecz wspolna zostaje w calosci przyznana jednemu ze
wspotwiascicieli.

W przypadku dokonania takiego sposobu podziatu w trybie postepowania sagdowego, sad
orzeka o obowigzku splaty pozostalych wspdtwlascicieli, oznacza roOwniez termin i sposob
uiszczenia splaty. Przy czym zgodnie z treScig art. 212 § 3 Kodeksu cywilnego w sytuaciji
rozlozenia splaty na raty, termin ich uiszczenia nie moze przekracza¢ dziesigciu lat.

W sytuacji, gdy ten sposob podzialu wykorzystuja wspotwilasciciele dokonujac podziatu w
drodze umowy, sami decyduja o kwestiach dotyczacych sptat na ich rzecz.

Trzeci sposob zniesienia wspotwlasnosci to sprzedazy rzeczy wspdélnej i podzielenie si¢
przez wspotwlascicieli otrzymang kwota z tytutu ceny, stosownie do wielko$ci ich udziatow.

Wykorzystanie tego sposobu zniesienia wspotwlasnosci ma miejsce w sytuacji braku
mozliwosci zastosowania innych sposobow — np. gdy danej rzeczy nie si¢ podzieli¢, zas zaden
ze wspolwlasdcicieli nie jest zainteresowany przyznaniem mu wylacznej wiasnosci rzeczy
(bowiem np. nie ma mozliwosci splacenia pozostalych wspotwlascicieli).

W przypadku zniesienia wspotwlasnosci w postepowaniu sadowym, sprzedaz zarzadza
sad i dokonuje si¢ jej w trybie postepowania egzekucyjnego (przez licytacje).



W sytuacji, gdy wspotwlasciciele dokonujg zniesienia wspotwlasnosci w drodze umowy,
sami decyduja o przeprowadzaniu sprzedazy rzeczy wspélnej, sami ustalajg rowniez sposob
rozliczenia migdzy soba kwoty uzyskanej z tytutu sprzedazy.
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