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ZNIESIENIE WSPOEWEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

FUNDACJA TAURUS

Zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci wspdlnej to temat,
ktéry dotyczy wielu witascicieli nieruchomosci, ktorzy
posiadaja wspodlne prawa do danego gruntu lub budynku.
Moze to dotyczy¢ sytuacji, gdy nieruchomos¢ jest
wspotwirasnoscig, np. kilku oséb po dziedziczeniu, matzonkow,
czy wiascicieli lokali w budynku wielomieszkaniowym. Proces
zniesienia wspotwiasnosci moze byc¢ zardwno prosty, jak i
skomplikowany, w zaleznosci od sytuacji wiascicieli i
charakteru nieruchomosci. Niniejszy infromator ma na celu
przyblizenie procedury zZniesienia wspotwiasnosci
nieruchomosci oraz wskazanie najwazniejszych kwestii
prawnych zwigzanych z tym procesem.

Co to jest wspétwitasnosé nieruchomosci wspélinej?

Wspotwiasnos¢ nieruchomosci wystepuje, gdy kilka o0soéb
posiada tzw. "wspdlne prawo wiasnosci" do tej samej
nieruchomosci. Moze to dotyczy¢ zarodwno nieruchomosci
gruntowej, jak i budynku, np. w przypadku wspdtwiasnosci
domu, dziatki czy lokali w budynku wielomieszkaniowym.
Wspotwiasnosé  jest podstawowa forma posiadania
nieruchomosci, w ktorej kazdy wspotwiasciciel posiada
okreslong czes¢ prawa do nieruchomosci.



Z punktu widzenia prawa cywilnego, wspotwiasnosé moze
miec rézny charakter. Moze to by¢ wspotwiasnosé w czesciach
utamkowych, co oznacza, ze kazdemu wspdtwtascicielowi
przypisana jest okreslona czesé (np. 1/2,1/3,1/4 nieruchomosci)
lub wspdtwitasnosé taczna (gdzie kilka oséb ma prawo do tej
samej rzeczy, a ich udziaty nie sa okreslone w utamkach, tylko
jako wspodlne prawo do catosci).

Zniesienie wspoétwlasnosci nieruchomosci — definicja i cel

Zniesienie wspotwilasnosci to proces, wW ktorym
wspotwiasciciele  decyduja o  zakonczeniu  wspdlnego
posiadania nieruchomosci i podziale jej na poszczegdlne
czesci, ktére beda naleze¢ do okreslonych wiascicieli.

Zniesienie wspotwiasnosci moze nastgpi¢ na drodze umowy
pomiedzy wspotwiascicielami (ktéra powinna mie¢ forme
aktu notarialnego) lub przez orzeczenie sadu, jesli
wspotwtasciciele nie moga samodzielnie  dojs¢  do
porozumienia.

Celem zniesienia wspotwiasnosci jest rozdzielenie praw do
nieruchomosci, aby kazdy z wtascicieli mogt samodzielnie
dysponowac swojg czescig. Moze to dotyczy¢é np. podziatu
nieruchomosci gruntowej, ustalenia nowych granic dziatek,
podziatu budynku na poszczegdlne lokale, czy tez
przeniesienia prawa wiasnosci catej nieruchomosci na
jednego ze wspodtwiascicieli.

Podstawy prawne zniesienia wspotwtasnosci

Podstawowym  aktem  prawnym regulujacym  kwestie
zwigzane z wspotwilasnoscia nieruchomosci jest Kodeks
cywilny. W szczegolnosci art. 210-221 Kodeksu cywilnego
okreslaja zasady dotyczace zniesienia wspotwtlasnosci. Kazdy
wspdtwiasciciel ma  prawo domagac sie  zniesienia
wspdtwilasnosci. Prawo to moze zosta¢ ograniczone na mocy
umowy, jednak nie dtuzej niz na okres pieciu lat. W ostatnim
roku przed uptywem tego terminu mozliwe jest jego
przedtuzenie o kolejne piec lat, a taka prolongata moze by¢
dokonywana wielokrotnie.
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a) Zniesienie wspoétwitasnosci na
mocy umowy

Pierwszym i najprostszych sposobem
Zniesienia wspotwiasnosci jest
zawarcie umowy pomiedzy
wspotwiascicielami. W ramach tej
umowy wspotwiasciciele uzgadniaja,
jak podzieli¢ nieruchomosc, jakie beda
granice poszczegdlnych dziatek, kto
otrzyma ktdra czesé¢ nieruchomosci, a
takze w o jaki sposdb zostana
uregulowane kwestie finansowe (np.
sptata wspotwiascicieli, ktérzy dostana
mniej niz ich udziat).

Umowa o zniesienie wspotwiasnosci
moze dotyczy¢ zardwno podziatu
nieruchomosci, jak i ustalenia, ze jeden
ze wspotwiascicieli  wykupi udziaty
innych oséb. W tym przypadku moga
wystapi¢ kwestie dotyczace wyceny
nieruchomosci i ustalenia jej wartosci
rynkowej. Warto w takim przypadku

skorzysta¢ z ustug rzeczoznawcy
majatkowego, ktory pomoze W
precyzyjnym okresleniu wartosci

nieruchomosci.
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b) Zniesienie wspétwtasnosci przez sad

Kazdy wspodtwtiasciciel ma prawo wystapi¢ z zadaniem, aby
wspotwiasnos¢ zostata zniesiona poprzez fizyczny podziat
wspolnej rzeczy, o ile taki podziat nie narusza przepisow
prawa, nie jest sprzeczny z jej przeznaczeniem wynikajagcym
z funkcji spoteczno-gospodarczej, ani nie prowadzi do
istotnego przeksztatcenia rzeczy lub znacznego obnizenia jej
wartosci.

W  sytuacji, gdy wspotwitasciciele nie moga dojs¢ do
porozumienia w sprawie podziatu nieruchomosci, mozliwe
jest wystapienie do sadu o zniesienie wspdtwtasnosci.
Woéwczas sad podejmuje decyzje, jak dokonac podziatu
nieruchomosci. Sad moze orzec o fizycznym podziale
nieruchomosci (np. podzieleniu dziatki na mniejsze dziatki),
albo o jej sprzedazy, gdy podziat fizyczny jest niemozliwy lub
nieoptacalny.

Sad rozstrzyga rdéwniez, w jaki sposéb zostanag rozliczeni
wspotwiasciciele, ktorzy dostana mniejsza czescé
nieruchomosci, lub ktérzy zdecyduja sie na sprzedaz swoich
udziatow. Zniesienie wspoétwiasnosci przez sad jest
szczegdlnie istotne w przypadku spornych sytuacji, gdy
wspotwiasciciele nie potrafig sie porozumied.

Kwestie zwigzane z sadowym zniesieniem wspotwiasnosci
reguluje art 212 k.c., ktdry ustala nastepujace zasady:

e Jesli zniesienie wspodtwtasnosci nastepuje na drodze
orzeczenia sadu, dopuszczalne jest wyrédwnanie wartosci
udziatéw poprzez odpowiednie doptaty pieniezne. W
przypadku podziatu nieruchomosci sad moze takze
ustanowic niezbedne stuzebnosci gruntowe na
poszczegdlnych wydzielonych czesciach.

¢« W sytuacji, gdy wspdlna rzecz nie nadaje sie do
fizycznego podziatu, moze ona - zaleznie od okolicznosci -
zosta¢ przyznana jednemu ze wspditwiascicieli z
obowigzkiem sptaty pozostatych lub podlegac sprzedazy
zgodnie z przepisami Kodeksu postepowania cywilnego.

Celem zniesienia
wspotwiasnosci jest
rozdzielenie praw do
nieruchomosci, aby kazdy z
wtascicieli mogt
samodzielnie dysponowacd
SwWojg czesciag.

e Jesli sad orzeknie o koniecznosci
dokonania doptat lub sptat, okresli
rowniez ich wysokosc¢, sposdb oraz
termin zaptaty, a takze ewentualne
odsetKki i zabezpieczenia. W
przypadku roztozenia ptatnosci na
raty, taczny okres ich sptaty nie
moze przekraczac¢ dziesieciu lat. W
wyjatkowych sytuacjach sad, na
wniosek  zobowigzanego, moze
odroczyc termin zaptaty  juz
wymagalnych rat.

W przypadku wspotwtasnosci budynku,

w  ktorym znajdujg sie mieszkania,
zZniesienie wspotwitasnosci moze
polega¢ na wyodrebnieniu lokali

mieszkalnych i ich sprzedazy. Kazdy ze
wspotwiascicieli bedzie mogt sprzedac
lub zatrzymac swoja czes¢ budynku. W
takim przypadku konieczne moze byc
wyodrebnienie tzw. czesci wspdolnych
budynku (klatki schodowe, piwnice,
strychy), ktére beda stanowity wspdlna
witasnosc wspotwiascicieli.

Po zakonczeniu
wspdotwiasnosci

procesu zniesienia
kazdy z wiascicieli
staje sie wylacznym  wiascicielem
swojej czesci nieruchomosci. Jezeli
nieruchomoscé zostata sprzedana,
wspdtwiasciciele uzyskuja
odpowiednie wynagrodzenie za swoje
udziaty. Po zniesieniu wspodtwitasnosci,
kazdy z witascicieli ma petna swobode
dysponowania swoja czescia
nieruchomosci, w tym sprzedazy,
wynajmu, obcigzenia hipoteka lub
innych czynnosci prawnych.



Po dokonaniu podziatu majatku - czy to w formie umowy

notarialnej, czy na drodze sadowej - konieczne jest
ujawnienie nowego stanu wiasnosci w ksiedze wieczystej
nieruchomosci. W tym celu nalezy ztozy¢ wniosek o wpis
prawa wtasnosci do witasciwego wydziatu ksigg wieczystych
sgdu rejonowego. Do wniosku nalezy dotaczy¢ dokument
potwierdzajacy dokonanie podziatu, np. prawomocne
postanowienie sadu albo akt notarialny. Optata sadowa za
wpis do ksiegi wieczystej wynosi zazwyczaj 200 zt (zgodnie z
ustawa o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych), chyba
ze ustawa stanowi inaczej.

Jesli podziat majatku wspdlnego dokonywany jest wu
notariusza, catkowity koszt zalezy od wartosci dzielonego
majatku. Taksa notarialna, czyli wynagrodzenie notariusza,
jest ustalana na podstawie rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci i rosnie wraz z wartosciag majatku. Do niej
nalezy doliczy¢ VAT (23%) oraz koszty wypisdw aktu
notarialnego. Dodatkowo, pobierana jest optata za wniosek
do ksiegi wieczystej sktadany przez notariusza (200 zt) oraz
podatek od czynnosci cywilnoprawnych (PCC).

Zgodne zniesienie wspoétwtasnosci
przed sadem:

W  przypadku zgodnego zniesienia
wspotwiasnosci nieruchomosci przed
sadem (czyli gdy obie strony zgadzaja
sie co do sposobu podziatu i nie ma
sporu), procedura jest uproszczona.
Whniosek o sadowy podziat majatku
wspdlnego mozna ztozy¢ samodzielnie,
dotagczajac projekt podziatu podpisany
przez obie strony. Optata sadowa za
taki  wniosek wynosi 300 zt (w
przypadku zgodnego wniosku), co
czyni go tansza alternatywa wobec
bardziej skomplikowanego
postepowania spornego, ktore
kosztuje 1000 zt. Sad wydaje
postanowienie o podziale majatku,
ktére po uprawomocnieniu stanowi
podstawe do dokonania wpisu w
ksiedze wieczyste].

Nieodptatna pomoc prawna, porady obywatelskie, bezptatna mediacja

Masz pytania prawne lub potrzebujesz wsparcia obywatelskiego?
Skorzystaj z bezptatnej pomocy!

Jak sie zgtosi¢? & Zadzwon: 616 463 344 (poniedziatek-pigtek, 7:30-20:00)
¢ Napisz: npp@um.poznan.pl

Zadanie jest finansowane ze srodkdw budzetowych Miasta Poznania.
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