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Zadanie zniesienia wspolwlasnosci jako realizacja
prawa wspolwlasciciela

Wstep

Celem artykulu jest przedstawienie instytucji prawa zgdania zniesienia wspéiwla-
snosci, ktora stanowi mechanizm ochrony intereséw wspotwtascicieli oraz pozwala na
zakonczenie stosunku wspoétwlasnosci. Wsréd form wspétwlasnosci wyréznia sie wspot-
wlasnosé w czesciach utamkowych, polegajaca na tym, ze kazdemu wspétwtascicielowi
przystuguje oznaczony utamkiem udzial w prawie wlasnosci rzeczy wspdlnej, ktéry zostat
okreslony w umowie lub wynika z ustawy. Z kolei wspotwlasnosé taczna nie przewi-
duje wyodrebnienia udzialéw poszczegdlnych wspétwlascicieli, a uprawnienia do rzeczy
wspdlnej przystuguja im niepodzielnie. Ten rodzaj wspotwlasnosci powstaje na podsta-
wie stosunku prawnego np. majatek wspélny malzonkéw pozostajacych w ustawowym
ustroju wspélnosci majatkowej, jak réwniez majatek wspdlny wspdlnikow spotki cywilne;j.
Kazdy ze wspétwtascicieli ma prawo zgdania zakonczenia stanu niepodzielnosci, czyli
stanu, w ktorym rzecz przystuguje niepodzielnie kilku osobom. Kodeks cywilny reguluje
kwestie sposobdéw i trybéw zniesienia wspdotwlasnosci, wskazujac na to, ze stan niepo-
dzielnosci moze zostaé zakoriczony na skutek zawarcia umowy o zniesienie wspétwlasno-
$ci przez wspétwlascicieli badZz na mocy konstytutywnego orzeczenia sadu znoszacego
wspotwlasnosé. Z kolei sposobem zniesienia wspotwlasnosci jest fizyczny podzial rzeczy,
przekazanie rzeczy wspélnej jednemu wspdtwlascicielowi z obowigzkiem splaty pozosta-
tych oraz podzial cywilny, czyli sprzedaz rzeczy i podzial uzyskanej ceny miedzy wspol-
wiascicielami. Mimo ze wspoétwlasno$é czesto pemli funkcje efektywnego rozwigzania
organizacyjnego w obrocie gospodarczym i spotecznym, to w praktyce wywoluje liczne
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problemy prawne i ekonomiczne, zwigzane z indywidualnymi interesami wspétwtascicieli
oraz z trudno$ciami w wykonywaniu uprawnien na wspoétdzielonym przedmiocie. W lite-
raturze przedmiotu i w orzecznictwie sadowym obserwuje sie nasilajaca sie debate nad
granicami swobody wspolwtascicieli w kontekscie Zzadania zniesienia wspotwlasnosci,
w szczegolnosci w sytuacjach, gdy istnieja obiektywne przestanki utrudniajace fizyczny
podzial sktadnika majatkowego badz gdy realizacja tego prawa mogtaby prowadzié¢ do
nadmiernych uszczerbkéw majatkowych dla pozostalych wspoétwlascicielil.

Prawo do zadania zniesienia wspolwlasnosci

Wspoétwlasnosé w czesciach utamkowych ma charakter jedynie tymczasowy, zgod-
nie z zamierzeniami ustawodawcy?. W przeciwienstwie do wspotwlasnosci tacznej nie
sprawuje ona zadnej szczegdlnej funkcji spoteczno-gospodarczej. Wspdtwlasnosé taczna
powstaje jedynie na podstawie szczegdlnego stosunku prawnego o osobistym charakterze,
ktory istnieje pomiedzy okreslonymi podmiotami®. Wspétwlasnosé taczna petni funkcje
stuzebng wobec stosunku osobistego, tak aby mdégt on wlasciwie funkcjonowac w obrocie
spoteczno-gospodarczym®. Natomiast wspétwlasnosé w czesciach utamkowych funkcjonuje
jako samodzielna instytucja, niewynikajgca z zadnego szczegélnego stosunku prawnego,
ktérego odpowiednie funkcjonowanie miataby gwarantowaé. Dodatkowo niekiedy bywa
rezultatem przypadkowych zdarzen, np. moze powstac na skutek dziedziczenia lub zbycia
udzialu jednego ze wspétwlascicieli osobie trzeciej (lub nawet kilku oséb). Nie wyklucza
to jednak sytuacji, w ktérej wspotwlasnosé w czesciach utamkowych bedzie wykorzystana
przez dany podmiot w sposéb nieprzypadkowy jako narzedzie do osiagniecia okreslonego
celu gospodarczego®.

7 powyzszych przyczyn ustawodawca nie popiera trwatego charakteru wspétwtasno-
$ci w czesciach ulamkowych. Dlatego tez kazdemu wspétwtascicielowi przyznat prawo
do zadania zakonczenia stanu, w ktorym rzecz jest wlasnoscig wiecej niz jednej osoby®.
Na podstawie art. 210 § 1 zd. 1 Kodeksu cywilnego kazdy ze wspétwlascicieli moze

'E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2018, s. 121 i nast.

2Por. A. Wasiewicz, Powstanie, istota i zniesienie wspotwlasnosci utamkowej, Poznan 1965, s. 218;
Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczowe. Zarys wktadu, Warszawa 1980, s. 126; A. Karnicka-Kawczynska, J. Kaw-
czynski, Wspolwlasnosé jako szczegolna forma wlasnosci. Problematyka i wzory pism, Warszawa 2004, s. 115;
E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Art. 1-449",
t. 1, Warszawa 2018, komentarz do art. 210, nb 1; K. Szadkowski, [w:] M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz do art. 1-352, t. 1, Warszawa 2018, komentarz do art. 210, nb 1.

3J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 166; A. Wasiewicz, op. cit., s. 206;
Z.K. Nowakowski, Wspotwlasnosé, [w:] J. Ignatowicz (red.), System prawa cywilnego. Prawo wiasnosci i inne
prawa rzeczowe, t. 2, Wroctaw 1977, s. 388.

1J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 122; A. Brzozowski, W.J. Kocot,
W. Opalski, Prawo rzeczowe. Zarys wyktadu, Warszawa 2012, s. 116; B. Ziemianin, K.A. Dadanska, Prawo
rzeczowe, Warszawa 2012, s. 77.

5 A. Malicki, Tresé i wykonywanie wspotwlasnosci w czesciach ulamkowych, seria: Instytucje Prawa
Prywatnego, Warszawa 2023, s. 267.

5Tbidem.



Zadanie zniesienia wspétwlasnosci jako realizacja prawa wspotwlasciciela 81

zgda¢ zniesienia wspétwlasnosci’. Oznacza to likwidacje sytuacji, w ktorej ta sama rzecz
jest wlasnoscia niepodzielnie kilku oséb. W literaturze podkresla sie, ze stanowi to
rozwigzanie stosunku prawnego laczacego wspétwlascicieli®. Warto dodaé, ze doktryna
dopuszcza mozliwos$é czesciowego zniesienia wspotwlasnosci®. Odnosi sie to gléwnie do
sytuacji, gdzie przedmiot wspétwlasnosci moze zostaé podzielony i mozliwe jest zniesie-
nie wspétwlasnosci dotyczace jednej z wyodrebnionych czesci’®. Natomiast za czesciowe
zniesienie wspolwlasnosci nie mozna uznaé¢ zadania rozwigzania tego stosunku tylko
wobec jednego ze wspétwlascicieli, podczas gdy reszta wspotwtascicieli dalej chee pozo-
sta¢ we wspotwlasnosci't.

Oprocz zniesienia wspolwlasnosci istnieja inne zdarzenia, ktére powoduja ustanie
wspotwlasnosci'?. Do takich sytuacji zalicza sie m.in. zniszczenie przedmiotu wspolnego
prawa, utrate przedmiotu na skutek zasiedzenia, wywlaszczenie nieruchomosci wspdlnej,
porzucenie rzeczy ruchomej bedacej wspolwlasnoscia, a takze przeniesienie wltasnosci
rzeczy wspolnej na osobe trzeciag oraz okolicznosé, gdy jeden ze wspoétwtascicieli nabedzie
udzialy reszty wspolwlascicielit®.

W Kodeksie cywilnym wskazano na trzy sposoby, a takze dwa tryby zniesienia
wspotwlasnosci. Zniesienie wspolwlasnosci oznacza zakonczenie stanu, w ktérym ta
sama rzecz jest niepodzielnie wtasnoscia kilku oséb, a takze zdarzenie przewidziane
przez ustawe w tymze celu. Ustawodawca podaje dwa takie zdarzenia pozwalajace na
rozwigzanie stosunku prawnego. Pierwszym z nich jest zawarcie umowy o zniesienie
wspotwlasnosci miedzy wszystkimi wspoétwlascicielami, z kolei drugim jest orzeczenie
sadu znoszgce wspotwlasnosé, ktére ma charakter konstytutywny. Natomiast sposéb
zniesienia wspolwlasnosci powoduje zakonczenie stanu niepodzielnego prawa wtasnosci
tej samej rzeczy przystugujacego kilku osobom. Artykuly 211 i 212 KC wyodrebniaja

"Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2025 r., poz. 1071 ze zm.), dalej jako KC.

8Por. J. Ignatowicz, [w:] Z. Resich (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972, s. 540,
komentarz do art. 210; T.A. Filipiak, [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wlasnosé i inne
prawa rzeczowe, t. 2, Warszawa 2012, s. 106, komentarz do art. 210; E. Gniewek (red.), Prawo rzeczowe,
seria: System Prawa Prywatnego, t. 3, Warszawa 2020, s. 461.

9Por. A. Wasiewicz, op. cit., s. 219-220; J. Ignatowicz, [w:] Z. Resich (red.), op. cit., s. 542, komentarz
do art. 210; P. Ksiazak, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wlasnosé i inne prawa rzeczowe,
t. 2, Warszawa 2017, komentarz do art. 210, nt 8; K. Szadkowski, [w:] M. Gutowski (red.), op. cit., komen-
tarz do art. 210, nb 10; K. Gérska, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
Warszawa 2019, komentarz do art. 210, nb 3.

0poyy, P. Ksiazak, [w:] K. Osajda (red.), op. cit., komentarz do art. 210, nt 8; K. Gérska, [w:] E. Gnie-
wek, P. Machnikowski (red.), op. cit., komentarz do art. 210, nb 3.

HA. Wasiewicz, op. cit., s. 219-220.

20, Sychowicz, Postepowanie o zniesienie wspotwtasnosci, Warszawa 1976, s. 9; B. Swaczyna, Umowne
zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci, Warszawa 2004, s. 42.

13 A. Malicki, Tresé i wykonywanie..., s. 268.

47, Ignatowicz, [w:] Z. Resich (red.), op. cit., s. 540, komentarz do art. 210; Z.K. Nowakowski, Wspdt-
wlasnosc..., s. 424; B. Swaczyna, Umowne..., s. 42-43; A. Brzozowski, W. J. Kocot, W. Opalski, op. cit., s. 113;
B. Ziemianin, K.A. Dadariska, op. cit., s. 84; T.A. Filipiak, [w:] A. Kidyba (red.), op. cit., s. 107, komentarz
do art. 210; P. Ksiazak, [w:] K. Osajda (red.), op. cit., komentarz do art. 210, nt 1-12; E. Skowroriska-Bo-
cian, M. Warcinski, [w:] K. Pietrzykowski (red.), op. cit., komentarz do art. 212, nb 1; K. Szadkowski,
[w:] M. Gutowski (red.), op. cit., komentarz do art. 210, nb 6-13; K. Gorska, [w:] E. Gniewek, P. Machni-
kowski (red.), op. cit., komentarz do art. 210, nb 3; E. Gniewek (red.), op. cit., s. 463.
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trzy sposoby zniesienia wspétwlasnosci. Pierwszym z nich jest fizyczny podzial rzeczy
wspdlnej, drugi stanowi przekazanie rzeczy jednemu ze wspoétwlascicieli, ktéry bedzie
obowiazany do splaty pozostatych wspotwlascicieli, zas trzeci sposéb to sprzedaz wspdlnej
rzeczy osobie trzeciej, a nastepnie podzial uzyskanej ceny miedzy wspotwtascicielami -
podzial cywilny®.

Tryb zniesienia wspoélwlasnosci

Orzeczenie sadu o zniesieniu wspolwlasnosci

Zgodnie z art. 212 KC zniesienie wspétwlasnosci moze zostaé dokonane na mocy
orzeczenia sadu. Tryb sadowego zniesienia wspélnosci prawa zostal szczegélowo ure-
gulowany w art. 617-625 Kodeksu postepowania cywilnego'®. Sprawa rozpoznawana
jest w postepowaniu nieprocesowym, co pozwala na uwzglednienie intereséw kazdego
wspotwlasciciela przy ustaleniu wzajemnych praw i obowiazkéw dotyczacych likwidacji
stanu niepodzielnosci. Postanowienie sadu ma charakter konstytutywny, gdyz ksztattuje
na nowo stosunek prawny dotychczasowych wspotwlascicieli’. Zniesienie wspélwlasnosci
nastepuje z chwilag uprawomocnienia sie orzeczenia, co swiadczy o jego prawnoksztattuja-
cym charakterze'®. Stusznie podkresla sie, ze wydanie orzeczenia wstepnego dotyczacego
sposobu zniesienia wspotwlasnosci jest niedopuszczalne®.

Postepowanie sadowe wszczyna sie na wniosek, ktéry moze zlozyé kazdy wspétwia-
$ciciel, a w niektérych wypadkach takze osoba trzecia, np. wierzyciel jednego ze wspot-
wlascicieli?. W sytuacji gdy postepowanie jest wszczete na zgodny wniosek wszystkich
wspotwlascicieli dotyczacy sposobu zniesienia wspotwlasnosci, sad jest owym wnioskiem
zwigzany zgodnie z dyspozycja art. 622 § 2 KPC. Jednakze wniosek nie moze byé
sprzeczny z prawem, zasadami wspoélzycia spolecznego oraz nie moze prowadzi¢ do
razgcego naruszenia intereséw uprawnionych?.

15, Ignatowicz, [w:] Z. Resich (red.), op. cit., s. 548, komentarz do art. 210; Z.K. Nowakowski,
Wspdotwlasnosc..., s. 424; B. Swaczyna, Umowne..., s. 43; T.A. Filipiak, [w:] A. Kidyba (red.), op. cit.,
s. 111, komentarz do art. 212; E. Skowroniska-Bocian, M. Warcinski, [w:] K. Pietrzykowski (red.), op. cit.,
komentarz do art. 212, nb 3; K. Szadkowski, [w:] M. Gutowski (red.), op. cit., komentarz do art. 210, nb 1;
K. Goérska, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), op. cit., komentarz do art. 210, nb 1; E. Gniewek
(red.), op. cit., s. 469.

6Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2026 r., poz. 468 ze
zm.), dalej jako KPC.

TA. Wasiewicz, op. cit., s. 260 i nast.; K. Korzan, Orzeczenia konstytutywne w postepowaniu cywilnym,
Warszawa 1972, s. 224; M. Sychowicz, op. cit., s. 117; postanowienia SN: z 22 marca 2002 r., sygn. akt
I CKN 529/00, Lex nr 749990 i z 19 wrzesnia 2002 r., sygn. akt II CK 21/02, Lex nr 55570.

8postanowienie SN z 22 marca 2002 r., sygn. akt I CKN 529/00, Lex nr 749990.

¥Ppor. K. Knoppek, T. Grzybkowski, Glosa do postanowienia SN z dnia 25 listopada 1999 r., II CKN
750/98, ,Palestra” 2002, t. 46, nr 1, s. 238-241; postanowienia SN: z 25 listopada 1999 r., sygn. akt II CKN
750/98, Lex nr 40104, z 22 pazdziernika 2009 r., sygn. akt IIT CSK 21/09, Lex nr 533567 i z 8 listopada
2013 r., sygn. akt I CSK 723/12, Lex nr 1439378; odmiennie: A. Wasiewicz, op. cit., s. 254.

2P, Prug, [w:] M. Manowska (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, Warszawa 2013,
s. 1131, komentarz do art. 617; A. Gérski, [w:] H. Dolecki, T. Wisniewski (red.), Kodeks postepowania cywil-
nego. Artykuly 506-729, t. 3, Warszawa 2013, s. 339-340, komentarz do art. 617.

2LA. Malicki, Tres¢ i wykonywanie..., s. 269.
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Sad prowadzi postepowanie w sposéb kompleksowy - orzeka o roszczeniach miedzy
wspodtwlascicielami, takich jak: zadanie likwidacji wspotwlasnosci, sporéw dotyczacych
wspotwlasnosci, sposobie korzystania z rzeczy wspolnej oraz kwestiach wynikajacych ze
wspolposiadania (art. 618 § 1 KPC)*2. Z momentem wszczecia postepowania o zniesie-
nie wspodtwlasnosci prowadzenie odrebnych postepowan dotyczacych wskazanych wyzej
roszczen staje sie niedopuszczalne®. Dodatkowo po zakonczeniu postepowania nie mozna
dochodzié opisanych roszczer, pomimo tego, ze nie byly zgloszone w trakcie jego trwa-
nia?!. Tego typu roszczenia nie speiniajg warunku ,,mozliwosci dochodzenia przed sadem”,
przez co moze to ograniczy¢ mozliwosé korzystania z pewnych form zaspokojenia wierzy-
telnosci, takich jak np. potracenia®. Natomiast przy zniesieniu wspotwlasnosci gruntu na
skutek jego podziatu sad, wydajac orzeczenie koricowe, moze w nim ustanowic¢ potrzebne
shuzebnosci na nowo powstalych nieruchomosciach, zgodnie z art. 212 § 1 zd. 2 KC?.

Umowne zniesienie wspolwlasnosci

Prawodawca nie wprowadzil przepiséw regulujacych w sposéb szczegdlny zniesienia
wspolwlasnosci na podstawie umowy, niemniej jednak taka forma jest dopuszczalna®.
Wskazuje na to tresé art. 212 KC, w ktorym uzyto sformutowania ,jezeli zniesienie
wspolwlasnosci nastepuje na mocy orzeczenia sgdu”. Oznacza to, ze droga sadowa
nie jest jedynym sposobem wyjscia z niepodzielnosci®®. Do zawarcia umowy zniesienia
wspotwlasnosci potrzebne jest zgodne oswiadczenie woli wszystkich wspoétwlascicieli.
Nie chodzi tu jednak o zgode w rozumieniu art. 199 i 201 KC (ani tym bardziej o zgode
przewidziang w art. 63 KC), a o konsensus stanowigcy niezbedny element do zawarcia
umowy?. Warto zaznaczyé, ze w takiej umowie kazdy wspétwlasciciel wystepuje osobno
jako strona. Z umowy powinien precyzyjnie wynikaé¢ sposéb zakonczenia stanu niepo-
dzielnosci. Niedopuszczalne byloby ograniczenie sie jedynie do ogdélnego postanowienia,
ze wspolwlasciciele znosza wspotwlasnosé na skutek podziatu rzeczy wspoélnej, bez wska-
zania szczegolowego przebiegu takiego podzialu. Zazwyczaj umowa o zniesienie wspot-

22(. Dzierzbicki, Koniecznosé odcigzenia sqdéw powszechnych w sprawach o zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomosci, ,Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego” 2017, nr 8, s. 13 i nast.

ZW. Kaminski, Dochodzenie roszczen z tytulu nakladéw w postepowaniu dziatowym, ,Palestra”
1973, nr 12, s. 32; M. Sychowicz, op. cit., s. 91; T. Grzybowski, Problematyka prawna sporéw i roszczen
rozpoznawanych w postepowaniu o zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci (Problematyka prawna art. 618
k.p.c.), ,Przeglad Sadowy” 2002, nr 5, s. 34-35; C.P. Waldziniski, Roszczenia uzupetniajgce wspotwlascicieli
w postepowaniu o zniesienie wspolwlasnosci a konstytucyjna zasada dwuinstancyjnosci postepowania sqdo-
wego, ,Monitor Prawniczy” 2018, nr 2, s. 80.

24M. Sychowicz, op. cit., s. 81; P. Prus, [w:] M. Manowska (red.), op. cit., s. 618, komentarz do art. 618;
uchwata SN z 23 marca 1994 r., sygn. akt III CZP 6/94, Lex nr 4065.

%Wyrok SN z 2 kwietnia 2009 r., sygn. akt IV CSK 566/08, Lex nr 564826.

%6 A. Malicki, Tres¢ i wykonywanie..., s. 270.

217.K. Nowakowski, Wspotwlasnosé..., s. 424; B. Swaczyna, Umowne..., s. 42-43; T.A. Filipiak,
[w:] A. Kidyba (red.), op. cit., s. 107, komentarz do art. 210; E. Gniewek (red.), op. cit., s. 463.

BA. Wasiewicz, op. cit., s. 239; M. Sychowicz, op. cit., s. 10; P. Kostanski, Zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomosci w drodze umowy, Krakéw 2004, s. 58.

27, Ignatowicz, [w:] Z. Resich (red.), op. cit., komentarz do art. 210, s. 544-545.
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wlasnosci uznawana jest za przeniesienie wlasnosci®. Istnieje jednak réwniez stanowisko
przeciwne, ktére odrzuca traktowanie takiej umowy jako formy przeniesienia wlasno-
$ci®l, Spotyka sie takze poglad, wedtug ktérego umowa ta prowadzi do przejscia udzialu
w prawie wspotwlasnosci, a to z kolei uzasadnia stosowanie przepiséw dotyczacych prze-
niesienia wlasnosci®. Umowa zniesienia wspotwlasnosci nie moze byé traktowana jako
przeniesienie wlasnosci, glownie dlatego, ze skutek takiej umowy nie koreluje z definicja
,przeniesienia wlasnosci” przyjeta w prawie cywilnym. Skoro przeniesienie wlasnosci
oznacza przejScie wlasnosci z jednego podmiotu na rzecz innego na mocy umowy, to,
idac tym tokiem myslenia, umowne zniesienie wspotwlasnosci musiatoby prowadzi¢ do
przeniesienia prawa wlasnosci na rzecz innego podmiotu®’. Umowne zakonczenie stanu
niepodzielnosci moze zosta¢ dokonane na skutek fizycznego podziatu rzeczy wspdlnej,
badz przekazania wlasnosci nieruchomosci jednemu wspétwtascicielowi z jednoczesnym
obowigzkiem splaty pozostalych3:. Natomiast za umowne zniesienie wspélwlasnosci nie
mozna uznaé przeniesienia prawa wlasnosci rzeczy wspdlnej na rzecz osoby trzeciej,
gdyz jest to wykonywanie uprawnien do rozporzadzania rzecza wspolna, przystuguja-
cych wspoétwlascicielom na mocy taczacego ich prawa wilasnosci. Warto zaznaczyé, ze
nie mamy do czynienia z przeniesieniem wlasnosci w sytuacji, gdy zakonczenie stanu
niepodzielno$ci nastepuje poprzez podzial rzeczy wspdlnej, czyli przyznanie kazdemu ze
wspotwlascicieli wlasnosci wyodrebnionej czesci tej rzeczy. Wspodtwlasciciele nie nabyli
wlasnosci od osoby trzeciej na mocy umowy, dlatego tez byli oni wspéluprawnionymi
do rzeczy wspdlnej, z ktorej zostaly wyodrebnione czesci. Podobnie jest w przypadku,
gdy wlasnosé rzeczy zostaje przyznana jednemu ze wspoétwlascicieli - nie mozna tego
zaliczy¢ do przeniesienia wilasnosci. Taki wspoétwlasciciel nie uzyskuje wtasnosci od
osoby trzeciej, poniewaz w momencie zniesienia wspolwlasnosci byt wspétuprawnionym
do wlasnosci rzeczy®.

Umowa zniesienia wspotwlasnosci posiada element polegajacy na rozporzadzaniu
udzialem w prawie wlasnosci rzeczy wspolnej. Takie rozporzadzenie moze by¢ odplatne,
np. gdy na jednego ze wspoétwlascicieli nalozony jest obowigzek sptaty reszty, jak réwniez
nieodplatne, np. gdy nastapit podziat rzeczy w taki sposéb, ze kazdemu wspoétwlascicie-
lowi przyznano cze$é rzeczy odpowiadajacej wartoscia jego udzialowi. Nie ma wymogu,

30A. Wasiewicz, op. cit., s. 240-250; Z. K. Nowakowski, Wspotwlasnosc..., s. 425; A. Gola, Wspotwla-
snosé, Warszawa 1987, s. 30, 31; C.W. Salagierski, Wybrane zagadnienia obrotu nieruchomosciami, ,Rejent”
1991, nr 2, s. 32.

317. Truszkiewicz, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej w swietle ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, cz. 1, ,Rejent” 2003, nr 9, s. 50; B. Swaczyna, Umowne..., s. 53-58; E. Drozd, Umowa
zobowigzujgca jako podstawa prawna dla umow z zakresu prawa rzeczowego, [w:] L. Ogieglo, W. Popiotek,
M. Szpunar (red.), Rozprawy prawnicze. Ksiega pamigtkowa profesora Maksymiliana Pazdana, Krakéw
2005, s. 872.

32J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 141.

33Ibidem, s. 87; J. Wasilkowski, Prawo wlasnosci w PRL. Zarys wykladu, Warszawa 1969, s. 156;
E. Drozd, Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, Warszawa 1974, s. 9; Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczowe...,
s. 87.

34B. Swaczyna, Umowne..., s. 52-53.

% Ibidem, s. 53-54, 57.
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aby wszyscy wspotwlasciciele dokonywali rozporzadzenia swoim udziatem. Przyktadowo
jezeli jeden wspotwlasciciel uzyska rzecz wspdlng i bedzie miat obowigzek sptaty reszty,
nie dokona on zadnego rozporzadzenia swoim udziatem. Tego sposobu wyjscia ze stanu
niepodzielnos$ci nie nalezy utozsamiac z realizacja uprawnienia do rozporzadzania udzia-
tem wspodtwiasciciela. W odréznieniu od rozporzadzenia udzialem, aby zawrze¢ umowe
zniesienia wspotwlasnosci potrzebna jest zgoda wszystkich wspétwlascicieli. Dodatkowo
celem zniesienia wspodtwlasnosci jest definitywne zakonczenie stosunku prawnego tacza-
cego wspolwlascicieli, co nie zawsze stanowi skutek rozporzadzenia udziatem?®.

Dla waznosci umowy zniesienia wspodtwlasnosci nie jest wymagane zachowanie
formy szczegdlnej. Zastosowanie ma tutaj ogdlna regula, zgodnie z ktéra oswiadczenie
woli mozna wyrazi¢ w dowolnej formie, o ile klarownie oddaje wole osoby sktadajacej
(art. 60 KC). Wyjatek stanowi sytuacja, gdy ze wzgledu na przedmiot wspétwlasnosci
wymagane jest zachowanie formy szczegdlnej, np. zniesienie wspoéiwlasnosei nierucho-
mosci zgodnie z art. 158 KC¥.

W doktrynie spotyka sie poglad, ze umowne zniesienie wspotwlasnosci zalicza sie
do umoéw o charakterze czysto rzeczowym?®. Gléwnym argumentem na poparcie tego
stanowiska jest brak mozliwosci skutecznego dochodzenia wykonania zobowiazania pole-
gajacego na zniesieniu wspolwlasnosci. Jezeli doszloby do zawarcia umowy, ktéra jedynie
zobowiazuje do zniesienia wspolwlasnosci, a jeden ze wspotwtascicieli odmowitby zawarcia
umowy rozporzadzajacej, nie bytoby podstaw do wystapienia z powdédztwem o zltozenie
przez niego stosownego oswiadczenia woli. Wynika to z faktu, ze sadowe zniesienie
wspotwlasnosci jest rozstrzygane w trybie postepowania nieprocesowego przewidzianego
w art. 617 i nast. KPC. Dodatkowe trudnosci pojawilyby sie, gdyby taka umowe zobo-
wiazujaca zawarli tylko niektorzy ze wspodtwlascicieli, gdyz nie wywotataby ona skutkow
prawnych wobec pozostatych wspotwlascicieli®.

Wazna kwestie stanowia rozliczenia miedzy wspoétwlascicielami, ktérzy umownie
znosza wspotwlasnosé, poniewaz obecnie przepisy odnosza sie wylacznie do rozliczen
w przypadku zniesienia wspétwlasnosci dokonanego w ramach trybu sadowego*’. Na mocy
art. 618 § 3 KPC po zapadnieciu prawomocnego postanowienia o zniesieniu wspotwlasno-
$ci nie jest mozliwe dochodzenie roszczenri dotyczacych korzystania z rzeczy wspodlnej czy
wspotposiadania, nawet jesli nie byly podniesione w toku postepowania. W takiej sytu-
acji mozna przyjac¢ jedno z dwéch mozliwych rozwiazan. Pierwszym z nich byloby - na
wzor regulacji zawartej w art. 618 KPC - uznanie zasady, ze zawarcie umowy znoszacej
wspodtwlasnosé powoduje wygasniecie wszystkich roszczen dotyczacych wspodtposiadania

36 A. Malicki, Tresc i wykonywanie..., s. 272-2173.

37J. Ignatowicz, [w:] Z. Resich (red.), op. cit., komentarz do art. 210, s. 545; B. Swaczyna, Umowne...,
s. 212 i nast.; T.A. Filipiak, [w:] A. Kidyba (red.), op. cit., s. 107, komentarz do art. 210; E. Gniewek (red.),
op. cit., s. 464-465.

3 A. Maciag, Rodzaje umow, ktére mogg by¢ poprzedzone umowq przedwstepng, ,Nowe Prawo” 1979,
nr 7-8, s. 68; E. Drozd, Umowa zobowiqzujaca..., s. 872-874; B. Swaczyna, Umowne..., s. 58-64.

3E. Drozd, Umowa zobowigzujgca..., s. 872-874.

03, Swaczyna, Wspotwlasnosc de lege ferenda, [w:] M. Sawczuk (red.), Czterdziesci lat Kodeksu cywil-
nego. Materialy z Ogdlnopolskiego Zjazdu Cywilistow w Rzeszowie, Krakéw 2006, s. 113.
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badz korzystania z rzeczy wspdlnej. Drugim rozwigzaniem jest ustanowienie krétkiego
terminu przedawnienia roszczen, ktore bedzie liczone od daty zniesienia wspélwtasnosci,
na wzoér regulacji z art. 229 KC. Tego rodzaju rozwigzanie sprzyjatoby stabilnosci obrotu
i przyczynitoby sie do kompleksowego uregulowania skutkéw zniesienia wspétwlasnosci!.

Sposoby zniesienia wspoélwlasnoseci

Podzial fizyczny rzeczy

Podzial fizyczny rzeczy wspdlnej miedzy wspotwlascicielami stanowi najbardziej
sprawiedliwg forme zniesienia wspélwlasnosci i jest zarazem rozwigzaniem preferowanym
przez ustawodawce. Swiadczy o tym brzmienie art. 211, art. 212 § 2 oraz art. 214 KC,
z ktorych wynika, ze w przypadku zniesienia wspétwtasnosci w drodze orzeczenia sado-
wego sad obowiazany jest w pierwszej kolejnosci rozwazyé mozliwo$¢ dokonania podziatu
fizycznego rzeczy jako sposobu likwidacji wspdtwlasnosci. Dopiero gdy nie bedzie to
mozliwe, zasadne staje sie rozwazenie pozostatych sposobéw*?.. Na podstawie art. 211
KC kazdy wspétwlasciciel jest uprawiony do zadania zniesienia wspoétwlasnosci przez
podzial fizyczny rzeczy*’. Wystagpienie z takim zadaniem jest wigzace dla sadu prowa-
dzacego postepowanie sadowe o zniesieniu wspotwlasnosci. Oznacza to, ze sad nie moze
zastosowaé innego sposobu zakonczenia stanu niepodzielnosci, chyba ze taki podziatl jest
sprzeczny z prawem, spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy lub wiazalby sie
z istotng zmiang rzeczy albo znacznym zmniejszeniem jej wartosci*t.

Podziat fizyczny polega na podzieleniu rzeczy wspdlnej na tyle odrebnych czesci,
ilu jest wspotwtascicieli, z jednoczesnym przyznaniem kazdemu z nich jednej czesci na
wylaczng wlasnos$é®. Przyznana wielkosé powinna znajdowaé odzwierciedlenie w warto-
sci udziatu przystugujacego wspotwlascicielowi*. Zgodnie z art. 212 § 1 zd. 1 KC jezeli
fizyczny podzial rzeczy wspdlnej jest niemozliwy, dopuszczalne jest wyréwnanie wartosci
konkretnych udzialéw poprzez zasadzenie stosownych doptat. Sa one $wiadczeniem pie-
nieznym, jednak wyjatkowo moga przyjaé¢ forme innych swiadczen*’. W umowie zniesienia
wspodtwlasnosci strony moga swobodnie ksztaltowaé swoja sytuacje dotyczaca podziatu
rzeczy np. poprzez ustalenie ewentualnych doplat czy sposobu rozdzielenia wyodrebnio-
nych czesci rzeczy wspélnej miedzy poszczegolnymi wspotwlascicielami.

41A. Malicki, Tres¢ i wykonywanie..., s. 275.

47 K. Nowakowski, Wspotwlasnosc..., s. 428; S. Dmowski, Umowa o zniesienie wspotwlasnosci nie-
ruchomosci i o dziat spadku obejmujgcego nieruchomoscé, [w:] S. Rudnicki (red.), Prawo obrotu nieruchomo-
sciami, Warszawa 1995, s. 411; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 142; J. Swieczkowski, Zniesienie
wspotwtasnosci rzeczy i praw w drodze sprzedazy publicznej, Gdanrisk 2013, s. 36, 40-41; postanowienia SN:
z 8 maja 2008 r., sygn. akt V CSK 14/08, Lex nr 750021 i z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt V CSK 252/15,
Lex nr 2013460.

1A, Wasiewicz, op. cit., s. 219.

. Ignatowicz, [w:] Z. Resich (red.), op. cit., komentarz do art. 211, s. 549.

“5Thidem; A. Wasiewicz, op. cit., s. 241; Z.K. Nowakowski, Wspdtwtasnosc..., s. 427-428.

46, Durzyniska, Podzial nieruchomosci, Warszawa 2011, s. 268; postanowienie SN z 4 czerwca 2014 r.,
sygn. akt IT CSK 482/13, Lex nr 1491323.

4. Ignatowicz, [w:] Z. Resich (red.), op. cit., komentarz do art. 212, s. 557.
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Zarowno w doktrynie, jak i w orzecznictwie przyjmuje sie, ze zniesienie wspol-
wlasnosci poprzez fizyczny podzial nieruchomosci zabudowanych moze by¢ dokonany
przez wyodrebnienie wlasnosci poszczegdlnych lokali*®. Poglad ten znajduje oparcie
w art. 7 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, ktéry wymienia zdarzenia skutkujace powsta-
niem odrebnej wlasnosci lokalu m.in. orzeczenie sadu znoszace wspotwlasnosé*®. Warto
jednak podkresli¢, ze taki sposéb wyjscia ze wspdtwlasnosci nie skutkuje jej catkowitym
zniesieniem®. W nastepstwie ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu kazdemu
dotychczasowemu wspdtwlascicielowi przystuguje - obok prawa wlasnosci konkretnego
lokalu - udzial w nieruchomosci wspdlnej. Wspétwlasnosé ta ma charakter przymusowy,
co jednoznacznie wynika z art. 3 ust. 1 zd. 2 u.w.L.*

Zgodnie z art. 211 KC podzial fizyczny rzeczy jest niedopuszczalny, w przypadku
gdyby byt sprzeczny z prawem, naruszalby spoteczno-gospodarcze przeznaczenie rzeczy,
powodowalby istotng zmiane rzeczy badz znaczne zmniejszenie jej wartosci. Jezeli kto-
rakolwiek z powyzszych przestanek zajdzie, wylacza to mozliwos$¢ zniesienia wspotwta-
snosci przez fizyczny podzial rzeczy na mocy orzeczenia sadowego. W przypadku jednak
gdy wspotwlasciciele decyduja sie na umowne zniesienie wspotwlasnosci, sg jedynie
ograniczeni przepisami prawa®.

Zasadnie podnosi sie, ze jezeli ma zosta¢ dokonany podziatu nieruchomosci grunto-
wej, kazda z nowo wydzielonych nieruchomosci musi posiadac¢ dostep do drogi publicz-
nej, co wynika z tresci art. 93 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami®®. Przez
taki dostep nalezy rozumieé¢ zaréwno bezposrednie przyleganie do drogi publiczne;j,
jak i dostep posredni - zapewniony poprzez droge wewnetrzng lub ustanowienie odpo-
wiednich stuzebnosci®. Podzial nieruchomosci jest dopuszczalny jedynie wéwczas, gdy
pozostaje w zgodzie z wytycznymi zawartymi w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego. W sytuacji braku takiego planu, zastosowanie znajduje przepis
art. 94 u.g.n. Dodatkowo, zgodnie z art. 93 ust. 2a tej ustawy, niekiedy powierzchnia
powstalych nieruchomosci nie moze mie¢ mniejszej powierzchni niz wskazana w prze-
pisach ustawy. W przypadku nieruchomosci zabudowanych dopuszczalnosé dokonania
pionowego podziatu fizycznego budynku ma charakter wyjatkowy. Podzial taki moze
zostaé przeprowadzony jedynie wowczas, gdy nastepuje zgodnie z przebiegiem istnieja-

483, Swieczkowski, Zniesienie wspdlwlasnosci..., s. 44-50; postanowienia SN: z 3 grudnia 1998 r.,
sygn. akt IT CKN 77/98, Lex nr 1215491, z 12 wrzesnia 2013 r., sygn. akt IV CSK 5/13, Lex nr 1498654,
z 18 marca 2015 r., sygn. akt I CSK 286/14, Lex nr 1677118 i z 4 lipca 2019 r., sygn. akt IV CSK 43/18,
Lex nr 2691528.

“Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wasnosci lokali (Dz.U. z 2021 r., poz. 1048), dalej jako u.w.L

%0 A. Szczepaniak, Zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci a ustanowienie wtasnosci lokali, ,Rejent”
2009, nr 9, s. 160-163.

L A. Malicki, Unowa jako sposéb ustanowienia odrebnej wiasnosci wickna swiattowodowego, ,Rejent”
2017, nr 3, s. 37-38.

2T A. Filipiak, [w:] A. Kidyba (red.), op. cit., s. 110, komentarz do art. 211; B. Ziemianin, K. A. Dadan-
ska, op. cit., s. 85.

%Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r., poz.1145 ze
zm.), dalej jako u.g.n.

%M. Durzyriska, Podzial nieruchomosci a dostep do drogi publicznej, ,Rejent” 2010, nr 6, s. 13.



88 Maria Gajek

cych Scian pionowych, a w jego rezultacie powstana samodzielne, funkcjonalnie nieza-
lezne czesci budynku. Nie jest dopuszczalne dokonanie podziatu w taki sposéb, by linia
podzialu przecinala pomieszczenia znajdujace sie w budynku®®. W przypadku lokali ich
fizyczny podzial jest mozliwy jedynie wtedy, gdy wydzielone czesci spetniaja przestanki
do uznania ich za samodzielne lokale, o ktorych mowa w art. 2 u.w.L.%®

Podzial w naturze jest takze niedopuszczalny, jezeli nie koreluje ze spoleczno-go-
spodarczym przeznaczeniem rzeczy. Przy ocenie tej przestanki nalezy bra¢ pod uwage
cechy rzeczy, ktore decyduja o jej funkeji i przydatnosci w obrocie. Dotyczy to sytuacji,
w ktorych w wyniku podziatu rzecz traci swoje wlasciwosci, przez co przestaje spelniac
swoje funkcje?’. Przykladem moze by¢ podziat dziatki z prawem do zabudowy w taki
sposob, ze nie bedzie mozna jej zabudowaé®®. Rozpatrywane kryterium nie powinno byé
identyfikowane ze stosunkami osobistymi miedzy wspotwlascicielami, natomiast stosunki
te moga oddzialywaé na wybor sposobu zniesienia wspotwlasnosci®.

Dodatkowo dokonanie podziatu fizycznego jest niedopuszczalne, jezeli prowadziloby
do istotnej zmiany rzeczy badz znacznego obnizenia jej wartosci. Wymienione przestanki
dotycza fizycznych wilasciwosci rzeczy, a takze dotychczasowego sposobu korzystania.
W szczegdlnosci odnosi sie to do rzeczy, ktérych nie da sie podzieli¢ bez zniszczenia
lub utraty funkcjonalnosci, takich jak np. zwierzeta czy pojazdy®®. Wskazane kryterium
moze mie¢ réwniez zastosowanie do rzeczy podzielnych, np. jesli wartosc rzeczy sprzed
podzialu jest istotnie wyzsza od lacznej warto$¢ uzyskanych czesci®l.

Podzial w naturze prowadzi do powstania nowych rzeczy, ktore staja sie wlasnoscig
poszczegdlnych wiascicieli. Moze mieé¢ to wplyw na interes oséb trzecich, ktére miaty
okreslone prawa do takiej rzeczy. Zasadniczo prawo obciazajace rzecz wspolng rozciaga
sie na poszczegolne nowe rzeczy powstale w wyniku podziatu. W przypadku niekto-
rych praw rzeczowych prawodawca jednoznacznie okreslit skutki dokonaniu podziatu
rzeczy obcigzonej. Jesli nieruchomosé objeta wspotwlasnoscia byta obciazona hipoteka,
po jej podziale hipoteka obciaza wszystkie nowo powstate nieruchomosci, tworzac hipo-
teke taczna zgodnie z art. 76 ust. 1 zd. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
W sytuacji gdy obcigzony byl jedynie udzial wspolwlasciciela, po podziale fizycznym

% J. Ignatowicz, [w:] Z. Resich (red.), op. cit., komentarz do art. 211, s. 550; A. Gieral-Siewielec, Podzial
nieruchomosci budynkowych i lokalowych, ,Rejent” 2000, nr 7-8, s. 31; postanowienie SN z 12 maja 2016 r.,
sygn. akt ICSK 426/15, Lex nr 2061178.

%6 J. Ignatowicz, [w:] Z. Resich (red.), op. cit., komentarz do art. 211, s. 551; A. Gieral-Siewielec,
op. cit., s. 41 i nast.

5Postanowienie SN z 13 stycznia 2012 r., sygn. akt I CSK 858/11, Lex nr 1157533.

%K. Szadkowski, [w:] M. Gutowski (red.), op. cit., komentarz do art. 211, nb 4.

9P, Kumor, Wplyw stosunkow osobistych pomiedzy wspotwlascicielami na mozliwosé sqdowego zniesie-
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Sqdu Nagjwyzszego, ,Rejent” 2013, nr 11, s. 77; K. Gérska, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), op. cit.,
komentarz do art. 211, nb 8; postanowienia SN: z 4 pazdziernika 2002 r., sygn. akt III CKN 1283/00,
Lex nr 75268, z 13 stycznia 2012 r., sygn. akt I CSK 358/11, Lex nr 1157533 i z 30 pazdziernika 2014 r.,
sygn. akt IT CSK 18/14, Lex nr 1554578.

80K, Skowronska-Bocian, M. Warcinski, [w:] K. Pietrzykowski (red.), op. cit., komentarz do art. 211,
nb 3; K. Szadkowski, [w:] M. Gutowski (red.), op. cit., komentarz do art. 211, nb 5.
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rzeczy hipoteka obcigza wylacznie nieruchomosé przyznana temu wspodtwlascicielowi
(art. 76 ust. 1! ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece®?). Jezeli
natomiast wierzycielowi hipotecznemu przystuguje sptata, uzyskuje on ustawowe prawo
zastawu na wierzytelnosci z tego tytutu zgodnie z art. 76 ust. 12 zd. 1 u.k.w.h. Podziat
fizyczny nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscia nie prowadzi do jej wygasniecia. Na mocy
art. 290 § 2 zd. 1 KC sluzebno$¢ zostaje zachowana i obcigza wszystkie nieruchomosci,
ktore powstaly w wyniku podziatu. Jezeli jednak stluzebno$é wykonywana jest na jednej
lub kilku nieruchomosciach, nie wygasa ona, natomiast wlasciciele pozostatych dziatek
moga domagaé sie ich zwolnienia od sluzebnos$é zgodnie z art. 290 § 2 zd. 2 KC%,
W odniesieniu do praw obligacyjnych przystugujacych osobom trzecim wzgledem rzeczy
wspolnej co do zasady uznaje sie, ze po podziale ich przedmiotem staja sie wszystkie
wyodrebnione rzeczy®.

Przyznanie rzeczy jednemu ze wspoélwlascicieli

Jezeli zniesienie wspétwlasnosci przez dokonanie podziatu w naturze rzeczy wspdlnej
jest niemozliwe, niecelowe lub nieakceptowane przez wspodtwtascicieli, innym sposobem
zakoniczenia niepodzielnosci bedzie przyznanie rzeczy na wylaczna wlasnosé jednemu
z nich na podstawie art. 212 § 2 KC. W umowie zniesienia niepodzielnosci to wspétwla-
$ciciele samodzielnie ustalaja, komu przypadnie rzecz wspolna. Natomiast przy zniesienia
wspotwlasnosci, w drodze orzeczenia sadowego, decyzje o wyborze wspotwlasciciela, na
rzecz ktérego nastapi przyznanie rzeczy, podejmuje sad. Wybdr nie moze byé dokonany
w spos6b dowolny. Sad nie ma podstaw, by przyznaé rzeczy osobie, ktéra nie wyraza
na to zgody, niezaleznie od przyczyn sprzeciwu®. Orzekajac, sad powinien uwzglednié¢
usprawiedliwione interesy wszystkich wspoétwlascicieli, m.in. ich sytuacje rodzinna, oso-
bista czy majatkowa®.

Pozostali wspotwlasciciele maja prawo do uzyskania spltat stanowiacych ekwiwalent
wartos$ci ich udzialéw. Splaty, analogicznie do doptat, maja zasadniczo charakter pieniezny,
choé¢ w wyjatkowych sytuacjach moga zostaé zastgpione innymi formami $wiadczen®. Splata

52 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2025 r., poz. 341), dalej jako
u.k.w.h.; B. Syta, Hipoteka na czesci utamkowej nieruchomosci - uwagi na tle wyroku Trybunatu Konstytu-
cyjnego z dnia 10 lipca 2012 r. w sprawie o sygn. P 15/12 oraz regulacji z art. 76 ust. 1'-1* k.w.h. wprowa-
dzonej ustawq z dnia 24 maja 2013 r. o zmienie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2013 r.,
poz. 830), ,Rejent” 2014, nr 6, s. 45 i nast.

63W.M. Szkadlubowicz, Stuzebnosci gruntowe a wspdlwlasnosé nieruchomosci, ,Przeglad Sadowy”
2014, nr 10, s. 50 i nast.

64postanowienie SN z 3 listopada 1983 r., sygn. akt III CRN 223/83, Lex nr 2955; D. Dabrowski,
Zbycie rzeczy najetej] w czasie trwania najmu - zakres zastosowania art. 678 §1 KC, ,Monitor Prawniczy”
2013, nr 20, s. 1086.

% Postanowienia SN: z 4 listopada 1998 r., sygn. akt II CKN 347/98, Lex nr 35747, z 8 sierpnia 2003 r.,
sygn. akt V CK 174/02, Lex nr 750016 i z 26 kwietnia 2013 r., sygn. akt IT CSK 459/12, Lex nr 1347837.

56 Postanowienia SN: z 8 czerwca 1983 r., sygn. akt III CRN 111/83, Lex nr 8543, z 8 maja 2001 r.,
sygn. akt IV CKN 369/00, Lex nr 750009 i z 24 sierpnia 2011 r., sygn. akt IV CSK 521/10, Lex nr 1102544.

"E. Kremer, Problematyka prawna splat z gospodarstwa rolnego, ,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu
Jagielloriskiego” 1993, nr 145, s. 53; J. Ignatowicz, [w:] Z. Resich (red.), op. cit., komentarz do art. 212, s. 558;
E. Skowroriska-Bocian, M. Warciriski, [w:] K. Pietrzykowski (red.), op. cit., komentarz do art. 212, nb 9.
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ma na celu zrekompensowaé utrate udzialu we wspétwlasnosci, wynikajaca z przyznania
rzeczy jednemu wspotwlascicielowi. Dlatego tez wysokosé sptaty powinna odpowiadacé
wartosci udziatu przyslugujacego danemu wspotwlascicielowi®. Zgodnie z art. 212 § 3
zd. 1 KC sad, naktadajac obowiazek splat, moze wskazaé termin oraz sposéb ich uisz-
czenia. Moze réwniez ustali¢ obowiazek zaplaty odsetek wraz z terminem oraz sposobem
zaplaty odsetek naleznych od sptaty, natomiast dotyczy to terminu ich zaptaty, a nie
okresu, za ktory sg naliczane odsetki®. Ponadto jezeli splata zostanie rozlozona na raty,
nie moze by¢ dtuzsza niz 10 lat. Przy umownym zniesieniu wspdtwlasnosci nieruchomo-
$ci znaczacy jest art. 76 ust. 1* u.k.w.h., wprowadzajacy ograniczenia w swobodzie stron
takiej umowy. Wspomniany przepis wskazuje na to, ze niewazne jest postanowienie
umowne, na mocy ktérego wspodtwiascicielowi, ktéremu przystugiwal udzial obciazony
hipoteka, odmawia sie przyznania sptaty lub doptaty™.

Podzial cywilny rzeczy

W postepowaniu sadowym dopuszczalne jest réwniez zniesienie wspotwlasnosci
na skutek sprzedazy rzeczy wspdlnej i dokonanie podzialu uzyskanej kwoty pomiedzy
wspotwlascicielami na podstawie art. 212 § 2 KC. Podziat cywilny powinien by¢ stoso-
wany jedynie wtedy, gdy zastosowanie innych metod nie jest mozliwe w okolicznosciach
danej sprawy™. Tryb sprzedazy rzeczy wspolnej jest regulowany przepisami postepowania
egzekucyjnego. W takiej sytuacji stosuje sie odpowiednio przepisy art. 864-879 KPC
w odniesieniu do rzeczy ruchomych, a w przypadku nieruchomosci - art. 1066-1071
KPC. Kwota, ktéra zostala uzyskana ze sprzedazy rzeczy wspélnej, podlega podzia-
towi miedzy wspdtwlascicieli proporcjonalnie do wartosci przystugujacych im udzia-
16w™. Ponadto niedopuszczalne jest zniesienie wspolwlasnosci przez sad w taki sposéb,
ze upowazniony zostanie jeden ze wspétwiascicieli do sprzedania nieruchomosci z tzw.
wolnej reki™.

Mieszane sposoby zniesienia wspolwlasnosci

Przedstawione metody zniesienia wspdtwlasnosci nie stanowia katalogu zamknie-
tego, przy czym mozliwe sa réwniez rozwigzania mieszane, lgczace wskazane metody.
Przyktadowo zniesienie wspolwlasnosci moze polegaé na dokonaniu podziatu fizycznego
czesci rzeczy wspolnej, natomiast pozostalg czesé mozna sprzedac. Dopuszczalne sa takze

S8 E. Kremer, op. cit., s. 53.

%9M. Lemkowski, Odsetki od sptat - glosa - III CZP 80/03, ,Monitor Prawniczy” 2005, nr 1, s. 140 i nast.
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(red.), op. cit., komentarz do art. 212, nt 14; K. Gérska, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), op. cit.,
komentarz do art. 212, nb 5.
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inne mozliwosci zniesienia wspodtwlasnosci, w tym przekazanie czesci rzeczy wspdlnej
tylko jednemu lub kilku wspétwlascicielom z jednoczesna sprzedaza pozostatej czesci.
Spotyka sie réwniez rozwigzania polegajace na podziale w naturze rzeczy wspdélnej na
mniejsza liczbe czesci niz liczba wspdtwlascicieli - wowcezas pozostalym przystuguja
sptaty. Mozliwe jest réwniez przyznanie rzeczy wspodlnej] w ramach wspoélwlasnosci na
rzecz tylko niektérych z obecnych wspétwlascicieli™.

Podsumowanie

Wspédtwlasnosé w czesciach utamkowych, zgodnie z zamierzeniem prawodawcy, nie
ma charakteru statego, a jest jedynie stanem tymczasowym. Kazdy ze wspotwlascicieli ma
prawo zadania zniesienia wspdtwlasnosci. Zakoriczenie stanu niepodzielnosci moze nastapic
przez zawarcie umowy o zniesienie wspolwlasnosci przez wszystkich wspotwtascicieli lub
na mocy orzeczenia sadu znoszacego wspolwlasnosé, majacego charakter konstytutywny.

Pierwszy z wymienionych trybéw wymaga konsensusu, czyli zgodnego oswiadcze-
nia woli kazdego ze wspétwlascicieli, w ktérym wskazuja oni jednoznacznie sposéb
zakonczenia niepodzielno$ci. Ponadto umowa ma charakter czysto rzeczowy, gdyz nie
jest mozliwe skuteczne dochodzenie wykonania zobowiazania polegajacego na zniesieniu
wspoélwlasnosci. Strony w umowie moga dokonaé fizycznego podziatu rzeczy lub przeka-
zac¢ wlasno$é jednemu z wspoétwiascicieli z obowiazkiem splaty reszty. Wspotwlasciciele
moga zlozy¢ oswiadczenie w dowolnej formie, z wyjatkiem gdy z uwagi na przedmiot
wspotwlasnosci nalezy zachowaé forme szczegdlna.

W przypadku zniesienia wspotwlasnosci, na mocy orzeczenia sadu, sprawa toczy sie
w postepowaniu nieprocesowym, ktore jest wszczynane na wniosek. Sad orzeka réwniez
o roszczeniach miedzy wspolwlascicielami, a takze o ustanowieniu stuzebnosci w przy-
padku podziatu gruntu. Wsréd sposobdéw zniesienia wspétwlasnosci mozna wyréznicé
fizyczny podzial rzeczy, stanowiacy najbardziej sprawiedliwa forme zakoriczenia niepo-
dzielnosci. Polega on na podziale rzeczy wspdlnej na tyle czesci, ilu jest wspdtwlascicieli
i przyznaniu kazdemu z nich konkretnej czesci na wylgczng wlasnosé. Szczegdétowo
uregulowana jest kwestia dotyczaca podziatu fizycznego nieruchomosci zabudowanych -
moze ona nastepowaé przez wyodrebnienie wlasnosci poszczegdlnych lokali, a nawet
podziatu pionowego budynku po spetnieniu okreslonych przestanek (ma ona charakter
wyjatkowy). W przypadku podziatu nieruchomosci gruntowej kazda z nowo powstaltych
nieruchomosci musi mieé¢ dostep do drogi publiczne;.

Istnieja réwniez sytuacje, w ktérych nie jest dopuszczalne dokonanie podziatu rzeczy
w naturze, np. gdy w wyniku podziatu rzecz utraci swoje wlasciwosci, znacznie obnizy
sie jej wartos¢ badz podzial nie jest mozliwy bez jej zniszczenia.

Kolejnym sposobem zniesienia wspodtwlasnosci jest przekazanie rzeczy jednemu
wspoltwlascicielowi, ktéry nastepnie splaci pozostalych. Sposéb ten ma zastosowanie,

"y Ignatowicz, [w:] Z. Resich (red.), op. cit., komentarz do art. 212, s. 561-562; K. Szadkowski,
[w:] M. Gutowski (red.), op. cit., komentarz do art. 212, s. 1320; E. Gniewek (red.), op. cit., s. 470-471.
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gdy podzial fizyczny rzeczy jest niemozliwy. Pozostali wspétwlasciciele majg prawo do
splat zgodnych z wartoscia ich udziatéw.

Ostatnim sposobem jest sprzedaz rzeczy. Metoda ta stosowana jest, gdy inne spo-
soby zniesienia wspotwlasnosci sa niemozliwe. Cena uzyskana ze sprzedazy jest dzielony
miedzy wspoétwlascicieli odpowiednio do wartosci ich udzialéw. Dopuszczalne sa réwniez
mieszane sposoby zniesienia wspélwlasnosci, polegajace np. na podziale fizycznym czesci
rzeczy 1 sprzedazy pozostalej czesci.
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Request to terminate co-ownership as an exercise of the right
of a co-owner

Summary

The purpose of this article is to present the legal institution of demanding the dis-
solution of joint ownership, a situation in which several co-owners hold an undivided
right to a property. Each co-owner has this right. The Civil Code regulates the methods
and procedures for dissolution of joint ownership, indicating that the indivisible state
can be terminated by the conclusion of an agreement dissolving joint ownership by
the co-owners or by a constitutive court ruling dissolving joint ownership. Joint owner-
ship can be terminated by physical division of the property, transfer of the joint property
to one co-owner with the obligation to repay the remaining debts, and civil division,
i.e., sale of the property and division of profits between the co-owners. Although joint
ownership is a functional form of organizing property relations, in practice it generates
significant legal and economic difficulties resulting from conflicts of interest between
co-owners and limitations in the exercise of rights with respect to the joint property.

Keywords: co-ownership, abolition of co-ownership, methods of abolishing co-own-
ership, civil law



