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Zniesienie wspolwlasno$ci ulamkowej
nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym w postepowaniu
sgdowym a budowanie relacji miedzy
wspolwlascicielami z wykorzystaniem
instrumentu prawnego mediacji — kilka uwag

Wstep

Wiasnoéé stanowi kategorie prawna, podlegajaca szczegdlnej ochronie kon-
stytucyjnej, jako z jednej strony podstawa ustroju spoteczno-gospodarczego
panstwa (art. 20 Konstytucji RPY), z drugiej jako konstytucyjnie gwaranto-
wane prawo jednostki (art. 64 Konstytucji RP). Przyjecie w art. 21 ust. 1
Konstytucji RP, ze Rzeczpospolita Polska chroni wlasnoéé i prawo dziedzi-
czenia, naklada na ustawodawce obowiazek zapewnienia takiego porzadku
prawnego, w ktérym prawo wlasnosci, w szczegblno§ci prawo wlasnosci nie-
ruchomosci, jest nalezycie chronione.

Celem artykulu jest analiza przyjetych w polskim systemie prawnym
rozwiazan dotyczacych zniesienia wspétwlasno$ci utamkowej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym w postepowaniu sagdowym
z wykorzystaniem mediacji jako instrumentu prawnego polubownego roz-
wigzania konfliktu wspélwlascicieli w postepowaniu sadowym w kontekécie
dalszego zgodnego wladania nieruchomoécia. Do zbadania tak okres§lonego
problemu zastosowano mieszane podej$cie badawcze — postuzono sie zardéw-
no metoda teoretycznoprawna w odniesieniu do wyktadni norm prawnych
regulujacych te problematyke, jak i metoda analizy prawnej, aby przedstawic

1 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. z 1997 r., Nr 114,
poz. 946).
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aktualne podejécie w systemie sadownictwa. W pierwszej czeSci opracowania
okres$lone zostaly podstawowe definicje prawne regulujace wspétwlasnosé,
nieruchomo§é gruntowa 1 uprawnienia wlasciciela wynikajace z prawa wia-
sno$ci nieruchomosei. Druga cze$é artykutu poéwiecona jest mediacji jako
formie polubownego rozwiazywania konfliktow przy wykonaniu przepiséw
Kodeksu postepowania cywilnego? 1 zaszeregowaniu roli mediacji jako instru-
mentu prawnego w postepowaniu sadowym o zniesienie wspdtwlasnosci
utamkowej na nieruchomoéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym. W trze-
ciej czeéci dokonano analizy obowiazujacych przepiséw prawa, orzecznictwa
1 literatury przedmiotu, co pozwolito sformulowaé wnioski de lege ferenda
oraz wnioski autora dotyczace relacji mozliwo$ci budowania relacji spoltecz-
nych miedzy stronami konfliktu i ich wptywie na dalsze zarzadzanie nieru-
chomos$cia po zniesieniu wspoélwlasnosci utamkowej na nieruchomosci.

Wspolwlasnosé ulamkowa nieruchomosci gruntowej
zabudowanej

Pojecie nieruchomo$ci, w tym nieruchomosci gruntowej, nalezy do pod-
stawowych poje¢ systemu prawa, ze szczegdlnym uwzglednieniem prawa
rzeczowego. Mimo jego ustawowego okreslenia, wcigz budzi ono zywe dysku-
sje 1 watpliwosécia®. Zgodnie z art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego* nieruchomosécia-
mi sg czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnoéci
(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czeSci takich
budynkdéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci. Przepis ten stanowi podstawe wyodrebnienie na gruncie
polskiego prawa takich kategorii pojeciowych, jak nieruchomoéé gruntowa
(grunty), nieruchomoé¢ budynkowa oraz nieruchomosé lokalowa. Jednocze-
$nie konstrukcja tego przepisu jednoznacznie wskazuje na to, ze nieruchomosé
gruntowa ma charakter podstawowy 1 stanowi odniesienie dla pozostatych ro-
dzajéw nieruchomosci, ktérych byt prawny uzalezniony jest od przepiséw lex
specialis. Ze wzgledu na przedmiot niniejszego opracowania, dalsze rozwaza-
nia zostang ograniczone do istoty nieruchomosci gruntowej.

2 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2024 r.,
poz. 1841), dalej jako k.p.c.

3 Zob. K. Jedrej, Pojecie nieruchomosci gruntowej, ,,Gdanskie Studia Prawnicze” 2018, nr 1,
s. 231-244; A. Niewiadomski, Pojecie nieruchomosci w orzecznictwie sqdowym, ,,Studia Iuridica”
2014, nr 58, s. 215-227; S. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci w prawie cywilnym, ,,Przeglad Sa-
dowy” 1999, nr 9, s. 68; M. Deneka, Uprawnienia ze wspétwitasnosci utamkowej wedtug Kodeksu
cywilnego, Warszawa 2021, s. 153-166 oraz przywolana tam literatura.

4 Ustawa z dnia z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2025 r., poz. 1071,
1172), dalej jako k.c.
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7 definicji kodeksowej wynika, ze cze$é powierzchni ziemskiej stanowi
nieruchomoéé gruntowa, jezeli zostala wyodrebniona fizycznie, czyli zostaty
wydzielone jej granice geodezyjne, 1 prawnie w taki sposob, ze moze by¢ trak-
towana w obrocie prawnym jako samodzielny przedmiot. W zwiazku z po-
wyzszym nalezy za Michatem Gorskim przyjaé, ze ,nieruchomo$é gruntowa
statuuja zatem tacznie dwa czynniki: 1) wydzielenie z powierzchni otaczaja-
cych ja innych gruntéw (utworzenie w ten sposob »czesci powierzchni ziem-
skiej«) oraz 2) przypisanie tak wydzielonego jej fragmentu okres§lonemu pod-
miotowi jako prawa wlasnoéci”®. Nalezy jednak pamietaé, ze aby mowié
o nieruchomosci gruntowej, oba kryteria musza zachodzi¢ kumulatywnie®.
W doktrynie prawa stusznie podkre§la sie, ze szczegdlnag role w definiowaniu
pojecia nieruchomoséci gruntowej pelni prawo wtasnoéci, poniewaz jest swego
rodzaju narzedziem wyodrebnienia prawnego, ktére umozliwia powstanie
1 istnienie nieruchomos$ci gruntowej w obrocie prawnym, a tym samym jed-
noczesne uznawanie za rzecz’.

Analizujac istote konstrukeji nieruchomoéci gruntowych w polskim sys-
temie prawnym, nie sposob nie odnieé¢ sie do zagadnienia czeéci sktadowych
nieruchomoséci, w szczegblnosci w kontekscie wyinterpretowania pojecia nie-
ruchomosci gruntowej zabudowanej. W mys§l art. 48 k.c. do czeéci sktado-
wych gruntu naleza w szczegdélnoéci budynki i inne urzadzenia trwale
z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa 1 inne rosliny od chwili zasadzenia
lub zasiania, z zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych w ustawie. Cze$éé
sktadowa rzeczy, zgodnie z art. 47 § 1 k.c., nie moze by¢ odrebnym przedmio-
tem wtasnoéci 1 innych praw rzeczowych. Oznacza to, ze wszelkie urzadze-
nia, w tym budynki, trwale zwiazane z gruntem, stanowia w ujeciu prawno-
rzeczowym jedna rzecz, okreSlana w literaturze przedmiotu rzecza zlozona?®,
a obiekty polaczone (niejako wciagniete) dzielg los prawny gruntu®. W zwiaz-
ku z tym pojecie nieruchomoéci gruntowej zabudowanej odnosi sie do nieru-
chomos$ci gruntowej z trwale zwigzanym z nig budynkiem lub budowla jako
jej czescia sktadowa. Budynek trwale zwigzany z gruntem to taki, ktérego
nie mozna od gruntu odlaczy¢ bez jego uszkodzenia i nie jest obiektem wznie-
sionym do tzw. przemijajacego uzytku, np. kioski czy baraki®.

5 M. Gérski, Problematyka materialnoprawna, [w:] A. Gérski (red.), Zasiedzenie nierucho-
mosci w praktyce, Warszawa 2022, s. 25.

6 P. Nazaruk, [w:] P. Nazaruk (red.), Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, 2024, Lex,
komentarz do art. 46.

7 D. Mielewczyk, Przestrzen tréjwymiarowa a istota nieruchomosci gruntowej, ,Panstwo
i Prawo” 2024, nr 1, s. 136.

8 W. Czachérski (red.), System prawa cywilnego, t. 1: Czesé ogélna, Wroctaw 1974, s. 405;
H. Ciepta, Czesci sktadowe nieruchomosci, [w:] H. Ciepta, S. Brzeszczynska, Obrét nieruchomosciami
w praktyce notarialnej, sqdowej, egzekucyjnej, podatkowej z wzorami umow, Warszawa 2018, s. 41.

9 M. Mielewczyk, op. cit., s. 137.

10 M. Durzynska, Podziat nieruchomosci, Warszawa 2021, s. 24.
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Bezposrednio z art. 50 k.c. wynika réwniez, ze za czeéci sktadowe nierucho-
moscl uwaza sie takze prawa zwiazane z jej wlasno$cia. Konsekwencja kwali-
fikacji prawa zwiazanego z nieruchomoécia jako czeéci sktadowej nieruchomosci
jest to, ze nie moze by¢ ono odrebnym od nieruchomoéci przedmiotem obrotu,
a co za tym idzie — nie moze by¢ bez wlasnoéci nieruchomosci przeniesione. Two-
rzy to niesamodzielno$é¢ praw zwiagzanych w obrocie cywilnoprawnym!!.

Zakres uprawnien wlasciciela, wynikajacy z tresci prawa wilasnosci, uj-
muje sie tradycyjnie w postaé tzw. triady, tj. praw do: dysponowania nieru-
chomoécia (ius utendi), pobierania pozytkow (ius fruendi) oraz rozporzadza-
nia rzecza, (ius aliendi). Odzwierciedleniem tego tradycyjnego ujecia tresci
prawa wlasnosci jest art. 140 k.c., zgodnie z ktorym w granicach okreslonych
przez ustawy i zasady wspotzycia spolecznego wtasciciel moze, z wytaczeniem
innych oséb, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przezna-
czeniem swego prawa, w szczegolnosécl moze pobieraé pozytki 1 inne dochody
z rzeczy (w tych samych granicach moze rozporzadzaé rzecza). Wykonanie
prawa wlasnoéci na nieruchomoséci przystugujacego wytacznie jednemu pod-
miotowi nie budzi watpliwosci co do rozporzadzania prawem 1 wladania nig
wedlug woli wlasciciela. Sytuacja ta komplikuje sie jednak, gdy prawo wla-
sno$ci do wyodrebnionej prawnie nieruchomosci gruntowej zabudowanej
przystuguje wiecej niz jednemu witascicielowi.

Stan prawny, w ktorym wlasno$¢ tej samej rzeczy przystuguje niepodziel-
nie kilku osobom, stanowi wspoélwlasnosé (zgodnie z art. 193 k.c.). W doktry-
nie prawa celem scharakteryzowania istoty wspdétwlasnosci jako samoistne-
go stosunku prawnego wskazuje sie na trzy cechy: jedno$§¢ przedmiotu,
wieloé¢ podmiotéw 1 niepodzielno§é wspdlnego prawa'? Jednoczeénie niepo-
dzielno§¢ prawa oznacza, ze wspotwlasciciele nie maja prawa do wydzielo-
nych czesci rzeczy wspdlnej, lecz ich prawo ma za przedmiot calg rzecz. W za-
leznoéci od stosunku podstawowego, decydujacego o konstrukeji wspdlnoéci,
wspotwlasno§é ma postaé wspoétwlasnosci w czeéciach utamkowych, okresla-
nych réwniez jako idealne, albo wspdlwlasnosci tacznej, ktora opiera sie zawsze
na konkretnym stosunku osobistym i spelnia wobec niego role stuzebng?!?.

W kontek§cie poruszanej problematyki szczegdlnie wazne jest ustalenie
istoty wspétwlasnosci w czeSciach utamkowych, ktéra uregulowana zostata
w art. 197-221 k.c. Na podstawie tych przepiséw mozna okresli¢, ze wspél-
wlasno§é ulamkowa definiuja nastepujace cechy: 1) istnienie wyrazonych
utamkami zwyktymi udzialéw we wspdtwlasnosci przystugujacych poszczegol-
nym wspétwladcicielom; 2) dopuszczalno§é rozporzadzenia udziatem; 3) do-
puszczalno$é zadania zniesienia wspotwlasnosci w zasadzie w kazdym czasie,

11 A. Sylwestrzak (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2024, s. 175.
12 G. Bieniek (red.), Kodeks cywilny, t. 1, Warszawa 2005, s. 137—138.
13 G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2005, s. 750.
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czyli jej nietrwaly charakter!'s. Oznacza to, ze kazdy ze wspodtwiascicieli moze
zadac¢ zniesienia wspotwlasnoéci. Zgodnie z art. 210 § 1 k.c. uprawnienie to
moze byé czasowo wylaczone przez czynno§¢ prawna. Analiza obowigzuja-
cych przepiséw prawa prowadzi do wniosku, ze w systemie prawnym istnieja
réwniez takie konstrukcje prawne, w ktérych wystepuje wspdtwlasnoéé wy-
razona utamkami zwyklymi udzialéw we wspoétwlasnosci przystugujacych
poszczegdlnym wspodtwlascicielom, jednakze sq oni pozbawieni prawa zada-
nia zniesienia wspélwlasnoéci, a dopuszczalno$é rozporzadzania udzialem
jest znacznie ograniczona. Wspotwlasnoéé ta w literaturze przedmiotu nazy-
wana jest wspotwlasnoscia przymusowa!®. Klasyczny przykladem takiej kon-
strukeji stanowi wspotwlasno$é nieruchomosci wspélnej w przypadku usta-
nowienia odrebnej wlasnoéci lokali.

Jak zauwaza Stanistaw Rudnicki, udzial kazdego wspdtwlasciciela
we wsp6lnym prawie jest okreslonym kwotowo ulamkiem, ktoéry okresla za-
kres uprawnien wspoétwlasciciela w stosunkach zewnetrznych i wewnetrz-
nych wobec innych wspdétwlaécicieli; jest on idealnym (mys$lowym) noénikiem
uprawnien wspoétwlasciciela do wspdlnej rzeczy?.

Czeéci utamkowe przypadajace wlascicielom nieruchomosci moga mieé
rézng warto$é 1 pozostawaé w nieréwnosci, przy czym w przypadku niemoz-
noéci wykazania wielko§ci udziatéw, zgodnie z art. 197 k.c., domniemywa
sie, ze udziaty wspoétwlascicieli sa rowne. Rozporzadzanie udzialem wynika-
jacym ze wspoétwlasnoéci utamkowej moze odbywaé sie w sposdb swobodny
(art. 198 k.c.). Oznacza to, ze wspélwlasciciel moze podejmowac rbézne czyn-
noéci prawne zwiazane z gospodarowaniem swoim udzialem w nieruchomo-
$ci. Moze zaciagaé zobowiazania finansowe, zabezpieczajac je swoim udzia-
tem, moze sprzedaé¢ swoj udzial lub przenie$é go na inny podmiot w drodze
darowizny lub testamentu. O ile nie zostata zawarta w tym zakresie odrebna
umowa, moze réwniez pobieraé¢ pozytki i inne przychody z nieruchomoéci
wspolnej 1 korzystaé oraz wspoétposiadaé nieruchomo§é w taki sposoéb, jaki
nie wytacza swym dziataniem z tego prawa innych wspétwlascicieli. Te czyn-
nos$ci nie wymagaja zgody wspoélwlascicieli nieruchomosci. Zgoda ta jest na-
tomiast wymagana zaréwno do czynno$ci mieszczacych sie w zakresie zwy-
klego zarzadu rzecza wspdlna, jak 1 go przekraczajacych, przy czym do
czynnoéci zwykltego zarzadu potrzebna jest zgoda wiekszosci wspoétwlasceicie-
Ii (art. 201 k.c.), natomiast do czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad —
zgoda wszystkich wspétwladcicieli (art. 199 k.c.). Zgoda wszystkich wspdt-
wlasdcicieli wymagana jest rowniez do rozporzadzania rzecza wspolna.

14 A, Sylwestrzak (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2024, s. 477.

15 M. Kuéka, Ksztattowanie wspétwlasnosci przez wspétwitascicieli ze szczegélnym uwzgled-
nieniem wspétwitasnosci przymusowej, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2023, nr 3, s. 397-464
i cytowana tam literatura.

16 S. Rudnicki, op. cit., s. 751.
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7 punktu widzenia subiektywnych potrzeb 1 pomystow na zarzadzanie nie-
ruchomoscia zabudowana, np. dokonania remontéw, zawierania 1 wykonania
uméw z dostawcami medidéw, zawierania i wykonania umoéw najmu czy dzier-
zawy, fakt ten moze prowadzi¢ do sporéw miedzy wspdtwlascicielami. Przepisy
k.c. definiuja mozliwa droge podjecia czynnoéci zarzadu rzecza wspolna w przy-
padku braku zgody wspétwlascicieli. Jest to mozliwe wytacznie w drodze posta-
nowienia sadu. W przypadku czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu z wnioskiem o rozstrzygniecie sadu moze wystapi¢ wilasciciel lub
wspotwlasceiciele, ktérych udzial w nieruchomosci wspdélnej wynosi co najmniej
potowe. Sad wydaje swoje orzeczenie z uwzglednieniem zamierzonej czynnosci
oraz interesu wszystkich wspoétwlascicieli. W przypadku czynnosci zwyklego
zarzadu upowaznienia sadowego do dokonania czynnoéci moze zadaé¢ kazdy
ze wspotwlascicieli. Oczekiwanie na postanowienie sadu z punktu widzenia
praktycznego zarzadzania nieruchomosécia moze by¢ dtugotrwate 1 skutkowac
pogorszeniem stanu technicznego nieruchomoéci badZz niska efektywnoScia
pod wzgledem wynikéw finansowych gospodarowania nieruchomoécia,.

Zniesienie wspolwlasnosci ulamkowej

Tymczasowo§¢é stosunku prawnego wynikajacego ze wspotwlasnoéci utam-
kowej jest w literaturze przedmiotu wskazywana jako cecha charakteryzujaca
ten rodzaj wspdtwlasnoscil’, wynikajaca z gwarantowanego kazdemu ze wsp6t-
wlascicieli prawa zadania zniesienia wspotwlasnoSci. Zniesienie wspdotwlasno-
$ci utamkowej nieruchomos$ci ma na celu stworzenie takiej sytuacji prawnej,
w ktérej poszezegdlni wspodtwlasciciele zaczna w petni lub czeéciowo dyspono-
wac okres§lonymi fizycznie czeSciami tej nieruchomosci lub pelne prawo do ca-
toSci nieruchomosei przypadnie jednemu z nich. Zniesienie wspdtwlasnoSci
nieruchomoéci moze nastapi¢ na mocy orzeczenia sadu lub w drodze zawarte]
miedzy wspoétwladcicielami umowy. Z zadaniem zniesienia wspdétwlasnoéei nie-
ruchomosci moze wystapi¢ kazdy ze wspoétwtascicieli (art. 210 k.c.). Nadto kaz-
dy ze wspoOtwlascicieli moze zadaé, azeby zniesienie wspdotwlasno§ci nastapito
przez podzial rzeczy wspélnej, chyba ze podzial bylby sprzeczny z przepisami
ustawy lub ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pocia-
galby za sobg istotna zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci.
Roszczenie zniesienia wspélwlasnosci ma charakter procesowy, co oznacza, ze
nie ulega przedawnieniu i moze by¢ zgloszone w kazdym czasie.

Podstawe zniesienia wspétwlasnosci stanowié moze zaréwno umowa, jak
1 orzeczenie sadu. Przepisy k.c. nie reguluja umownego zniesienia wspotwlasno-
$ci. Nalezy przyjaé, ze strony w tym zakresie maja swobode przy uwzglednieniu

17 Tbidem, s. 751.
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obowiazujacych przepiséw prawa, w tym m.in. zastrzezenia obowigazku za-
chowania formy aktu notarialnego. Zniesienia wspétwlasno$ci w drodze sa-
dowej moze zadaé kazdy ze wspdtwiadcicieli, w kazdym czasie. W ocenie Jo-
anny Bocianowskiej 1 Jerzego Ciszewskiego ze wzgledu na indywidualny
charakter sprawy mozliwe jest zniesienie wspétwlasnosci poprzez:
— tzw. podzial fizyczny nieruchomoéci, czyli fizyczne podzielenie rzeczy
pomiedzy wspdtwlascicieli,
— przyznanie jednemu ze wspélwlascicieli catoSci praw ze splata na
rzecz pozostalych,
— sprzedaz wspolnej rzeczy lub w okreslonych prawem sytuacjach
sprzedaz rzeczy w drodze w licytacji,
przy zastrzezeniu, ze rézne metody podzialu moga by¢ stosowane tacznie®®.
Zmniesienia wspotwlasnoéci na drodze sadowej dokonuje sie w trybie nie-
procesowym na podstawie art. 617—625 k.p.c. We wniosku o zniesienie wsp61-
wlasnoéci nalezy doktadnie okreéli¢ rzecz majaca ulec podziatowi oraz przed-
stawi¢ dowody prawa wlasnosci. W postepowaniu o zniesienie wspolwlasnosci
sad rozstrzyga takze spory o prawo zadania zniesienia wspdtwlasnosci i o pra-
wo wlasnoéci, jak réwniez wzajemne roszczenia wspotwlascicieli z tytutu po-
siadania rzeczy. Rozstrzygajac spor o prawo zadania zniesienia wspotwtasno-
éci lub o prawo wlasnoéci, sad moze wydaé w tym przedmiocie postanowienie
wstepne. Zniesienie wspotwlasnosci moze nastapié¢ na zgodny wniosek wsp6l-
wlaécicieli co do podzialu nieruchomoséci'®. Zgodnie z art. 622 § 2 k.p.c. gdy
wszyscy wspolwlasciciele ztoza zgodny wniosek co do sposobu zniesienia wspol-
wlasnoéci, sad wyda postanowienie odpowiadajace treSci wniosku, w przypad-
ku gdy projekt podzialu nie sprzeciwia sie prawu ani zasadom wsp6tzycia spo-
tecznego, ani tez nie narusza w sposéb razacy interesu oséb uprawnionych.
W przypadku braku zgodnego wniosku stron badz w sytuacji gdy projekt
podzialu nie odpowiada warunkom okre§lonym w art. 622 § 2 k.p.c., a zacho-
dza warunki do dokonania podzialtu w naturze, sad dokonuje tego podziatu
na czeéci odpowiadajace wartoscia udziatom wspoétwlascicieli, z uwzglednie-
niem wszelkich okolicznoéci zgodnie z interesem spoleczno-gospodarczym.
Udzial we wspoétwlasno$ci nieruchomosei jest tzw. udziatem idealnym,
wyrazonym ulamkowo udzialem w prawie wlasnoéci catej nieruchomosci?°.
Okres$lenie wartoéci utamkowej czeéci nieruchomoéei jest mozliwe dopiero po
uprzednim oszacowaniu wartoéci catej nieruchomosci. Do okre§lenia warto-
$ci nieruchomoséci bedacej przedmiotem sporu oraz sprawdzenia mozliwego

18 J. Bocianowska, J. Ciszewski, [w:] P. Nazaruk (red.), op. cit., komentarz do art. 210.

19 M. Wolanin, Umowy, wnioski, pozwy i oswiadczenia z zakresu prawa cywilnego dotyczace
nieruchomosci z objasnieniami, Warszawa 2020, s. 51-70.

20 M. Dziurda, T. Ereciniski, H. Pietrzkowski, Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz.
Postepowanie egzekucyjne, Warszawa 2025, s. 927.
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jej podziatu fizycznego odpowiadajacemu wartoSci utamkowych udziatéw
wspoélwlascicieli sad moze powolaé bieglego rzeczoznawce majatkowego lub
biegtego z zakresu budownictwa. Biegly wykonuje w celu okreslenia stanu
technicznego i fizycznego tzw. inwentaryzacje budowlana?!, a dla okreélenia
wartosci dzielonej nieruchomosci dokonuje wyceny nieruchomos$ci w formie
operatu szacunkowego.

W sytuacji gdy przedmiotem wspoétwlasnosci jest nieruchomoséé grunto-
wa zabudowana budynkiem mieszkalnym, szczegbélng forma zniesienia ta-
kiej wspélwlasnodci jest ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokali. Zgodnie
z art. 7 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali*? odrebna wlasno$é lokalu mozna
ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej wlasci-
ciela nieruchomoéci albo orzeczenia sadu znoszacego wspétwlasno§é. Do po-
wstania tej wlasnoéci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej?®. Przepisy
o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali w drodze umowy stosuje sie réw-
niez odpowiednio do wyodrebnienia wlasnos$ci lokalu z mocy orzeczenia sagdu
znoszacego wspotwlasnoéé nieruchomosci. Oznacza to, ze sad, rozstrzygajac
sprawe zniesienia wspotwlasnosci poprzez wyodrebnienie wlasnosci lokali,
dokonuje oceny, czy lokal spelnia wymogi samodzielno$ci, przy czym nie jest
zobowiazany wystapi¢ o zaswiadczenie starosty o spelnieniu wymogu samo-
dzielnoéci, lecz moze korzystac z opinii biegtego specjalisty w zakresie spraw
architektoniczno-budowlanych?t. Dopuszczalno$é sadowego wyodrebnienie
wlasnosci lokali w postepowaniu o zniesienie wspélwlasnosci determinowa-
na jest warunkami okre§lonymi w art. 2 ust. 1a—2 u.w.l., co wynika wprost
z art. 11 ust. 3 u.w.l.

7 chwila uprawomocnienia sie postanowienia sadowego przyznajacego
dotychczasowym wspodtwlascicielom czesci lub jednemu z nich cato$é rzeczy
wlasnoéé przechodzi na uczestnikow wskazanych w postanowieniu. Jezeli
w wyniku podziatu cato§é rzeczy albo jej czeéé przypadnie wspotwiascicielowi,
ktory nie wlada ta rzecza lub jej czescia, sad w postanowieniu o zniesieniu
wspotwlasnosci orzeknie rowniez co do jej wydania lub opréznienia przez po-
zostalych wspdtwlascicieli pomieszezen znajdujacych sie na nieruchomoscei,
okreélajac stosownie do okolicznoéci termin wydania rzeczy lub opréznienia
pomieszczen. Okreslenie terminu wydania nieruchomosci wchodzacej w sktad
gospodarstwa rolnego lub jej czes$ci badz opréznienia znajdujacych sie na niej

21 Wyrok WSA w Krakowie z 20 kwietnia 2018 r., sygn. akt II SA/Kr 312/18, Lex
nr 2522114.

22 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2023 r., poz. 1688), dalej jako
uw.l

23 Uchwala SN z 21 lutego 2008 r., sygn. akt III CZP 152/07, OSNC 2009, Nr 2, poz. 24. Zob.
G. Bieniek, Postepowanie cywilne rozpoznawcze, [w:] J. Gudowski, K. Weitz (red.), Aurea praxis.
Aurea theoria. Ksiega pamigtkowa ku czci profesora Tadeusza Ereciriskiego, t. 1, 2011, Lex; od-
miennie: wyrok TK z 5 marca 2002 r., sygn. akt SK 22/00, OTK-A 2002, Nr 2, poz. 12.

24 Wyrok SN z 21 czerwca 2012 r., sygn. akt IT CSK 311/11, Lex nr 1232758.
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pomieszczen nastepuje z uwzglednieniem interesu spoteczno-gospodarczego.
W przypadku zniesienia utamkowej wspdétwlasnos$ci nieruchomosci poprzez
wyodrebnienie lokali sad dokonuje catkowitego zniesienia wspdtwlasnosci
(art. 195 k.c.), a nastepnie tworzy nowa strukture rzeczowa — odrebna wia-
sno$¢ lokali oraz wspodtwlasno§é przymusowa obejmujaca nieruchomoéé
wspolng?®. Dlatego tez niekiedy prezentowany jest poglad, ze ,nie jest mozli-
we zniesienie wspoélwlasnosci nieruchomosci poprzez wyodrebnienie lokali
w budynku posadowionym na nieruchomoséci objetej wspoétwlasnoscia’®.

Ugoda w sporze o zniesienie wspolwlasnosci utamkowej
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym

Postepowanie o zniesienie wspélwlasnoséci dokonywane jest przez sad
w trybie nieprocesowym. Z przepiséw art. 617—-625 k.p.c. wynika, ze kazdy
wspotwlasciciel moze wystapi¢ do sadu z wnioskiem o zniesienie wspotwla-
snoéci ulamkowej. Postepowanie toczy sie w trybie nieprocesowym, co ozna-
cza, ze w granicach nieuregulowanych w art. 617-625 k.p.c. maja do niego
zastosowanie: przepisy ogdlne dotyczace spraw nieprocesowych z zakresu
prawa rzeczowego (art. 606—608 k.p.c.) oraz przepisy ogdlne o postepowaniu
nieprocesowym (art. 506525 k.p.c.), a w sytuacji, gdy dana kwestia, ktéra
jest istotna dla omawianego postepowania, nie zostata w tych przepisach ure-
gulowana, nalezy positkowac sie odpowiednim stosowaniem przepis6w o pro-
cesie zgodnie z art. 13 § 2 k.p.c.?”

Zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci poprzez sadowy podzial nieru-
chomoéci powinien uwzgledniaé optymalne potrzeby, relacje i stosunki miedzy
wspolwladcicielami, czyniac zado§é konstytucyjnej zasadzie ochrony prawa
wlasnoséci. Wydaje sie, ze optymalnym modelem rozwigzywania ewentual-
nych sporéw miedzy uczestnikami postepowania o zniesienie wspotwlasnosci
sa wszelkie formy koncyliacyjne. Zgodnie z art. 10 k.p.c. w sprawach, w kté-
rych zawarcie ugody jest dopuszczalne, sad dazy w kazdym stanie postepo-
wania do ich ugodowego zatatwienia, w szczegdlnosci przez naklanianie
stron do mediacji. Norma zawarta w przywolanym przepisie stanowi zasade
0g6lna postepowania cywilnego, wyrazajac dyrektywe zobowiazujaca sad do

25 1. Szymczak, Wiasnosé lokali. Komentarz, 2023, Lex, komentarz do art. 11; E. Drozd, Lo-
kal jako przedmiot regulacji ustawy o witasnosci lokali, ,Rejent” 1994, nr 11, s. 46.

26 A. Szczepaniak, Zniesienie wspétwiasnosci nieruchomosci a ustanowienie witasnosci loka-
li, ,Rejent” 2009, s. 152—164.

27 G. Karaszewski, [w:] M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak (red.), Kodeks cywilny. Ko-
mentarz, 2024, Lex, komentarz do art. 210.
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podejmowania aktywnych dzialan na rzecz sklonienia stron/uczestnikéw po-
stepowania do proby ugodowego zatatwienia sprawy, w szczegdlnosci poprzez
podjecie mediacji. Jak stusznie zauwaza Jarostaw Jerzykowski, ,model pro-
cesu cywilnego przyjety w k.p.c. zaklada, ze zawsze, gdy istnieje szansa na
polubowne zakonczenie sporu, tam winno dazy¢ sie do ugody. Jak podkresla
sie w doktrynie prawa cywilnego procesowego, orzeczenie sadu oparte na auto-
rytecie wladzy wymusza rozstrzygniecie sporu, ale nie likwiduje czesto kon-
fliktu miedzy zantagonizowanymi stronami. Ugoda jest z wielu wzgledéw
lepszym érodkiem rozwigzania sporu niz orzeczenie sadu. Zlikwidowanie
sporu w wyniku poczynionych sobie wzajemnie ustepstw powoduje, ze zadna
ze stron nie bedzie sie czula przegrana”,

W literaturze przedmiotu stusznie podkreéla sie, ze mediacja w spra-
wach cywilnych stanowi czeé¢ postepowania cywilnego 1 jako alternatywny
pozasadowy sposob rozstrzygania sporéw wpisuje sie w ogolna, definicje po-
stepowania cywilnego®. W nauce przedmiotu stworzony zostal tzw. zesp6t
pieciu ztotych zasad mediacji, takich jak: dobrowolnoéé, poufnoéé, bezstron-
noé¢, neutralnoéé 1 akceptowalnoéé®®. Na szczegblnag uwage zastuguje wyod-
rebnienie w doktrynie postepowania cywilnego zasad wplywajacych na
sprawno$¢, a tym samym efektywnosé i atrakcyjnoéé mediacji (zasady prak-
seologiczne), do ktorych zalicza sie zasady informowania, rozpoznania spra-
wy bez nieuzasadnionej zwloki, samoodpowiedzialno$ci oraz otwartoéci na
wynik mediacji, zasade elastyczno$ci (ograniczonego formalizmu) oraz ak-
ceptowalnosci®!.

Mediacja uregulowana zostata w art. 183'-183' k.p.c. Z przywotanych
przepiséw wynika, ze mediacje prowadzi sie dobrowolnie w sprawach cywil-
nych 1 moze by¢ ona prowadzona na podstawie umowy o mediacje (mediacja
pozasadowa) lub na podstawie skierowania do mediacji stron postepowania
sadowego (mediacja sadowa). Mediacja prowadzona jest przez bezstronnego
1 neutralnego mediatora, stanowiac polubowna metode rozwigzania konflik-
tu, dajaca mozliwos$¢ wypowiedzenia sie kazdej ze stron. Tym samym media-
cja daje wieksza gwarancje stronom konfliktu zrozumienia wzajemnych inte-
res6w, potrzeb 1 racji, ktére nie zawsze moga by¢ dostrzegane w klasycznym
procesie sadowym o zniesienie wspotwlasnosci®? — gdzie kryterium rozpoznaw-
czym, jak wczeéniej wskazano, moze by¢ np. wylacznie warto$é 1 podzielnoéé

28 J. Jerzykowski, Pozasqdowe rozwiqzywanie sporéw, ,Zaméwienia Publiczne. Doradca”
2019, nr 11, s. 29-36.

29 J. Derlatka, Zasady mediacji w postepowaniu cywilnym — uwagi prakseologiczne i praw-
noporéwnawcze, ,Polski Proces Cywilny” 2018, nr 3, s. 71; A. Marciniak, [w:] W. Broniewicz,
A. Marciniak, I. Kunicki (red.), Postepowanie cywilne w zarysie, Warszawa 2016, s. 25.

30 M. Biatecki, Mediacja w postepowaniu cywilnym, Warszawa 2012, s. 44.

31 J. Derlatka, op. cit., s. 84.

32 A. Arkuszewska, Pozasqdowe metody rozwiqzywania sporéw — mediacja i arbitraz w mo-
delu kodeksu postepowania cywilnego, ,,Gdanskie Studia Prawnicze” 2022, nr 5(57), s. 6.
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techniczna nieruchomosci spornej, bez uwzglednienia np. rysu historycznego
czy ladunku emocjonalnego stron postepowania sadowego. Celem mediacji
jest zawarcie ugody, ktora stanowi dokument konczacy proces mediacji. Ugo-
da w swojej treéci posiada ustalony wzajemnie zakres zobowiazan stron kon-
fliktu w przedmiocie rozwigazania w sposob polubowny sprawy. Przedmiotem
ugody moze by¢ wylacznie sprawa cywilna, dla ktorej dopuszczalna jest dro-
ga sadowa. Ponadto przedmiot ugody musi mieéci¢ sie w granicach dyspozy-
tywnoéci stron. Istota ugody zawieranej dla zatatwienia sporu przed sadem
jest ,osiagniecie kompromisu, polegajacego na wzajemnych ustepstwach
1 uzasadnionego niepewnoscig kazdej ze stron co do treSci przyszlego roz-
strzygniecia sadowego”®. Ugody pozasadowe i sadowe zatwierdzone w trybie
18313-183'% k.p.c. nie budza watpliwoéci wobec mozliwoéci ich wykonania,
wrecz przeciwnie — wzajemne rozmowy, pertraktacje, negocjacje, zwlaszcza
z udziatem bezstronnej i neutralnej osoby trzeciej w mediacji, nierzadko moga,
przyczynié¢ sie do wyjadnienia, zazegnania 1 wyeliminowania przyczyn sporu
wymagajacego ingerencji sadu®.

Totez istota sprawy o sadowe zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym nie pozostawia zadnej
watpliwosci co do jej kwalifikowalnos$ci do ugodowego rozstrzygania powsta-
lych miedzy wspétwlascicielami sporéw. Zaréwno przepisy prawa material-
nego (art. 199 k.c., art. 201 k.c., art. 8 u.w.l.), jak 1 procesowego (art. 622 § 2
k.p.c.) w sposdb jednoznaczny wskazuja na prymat zgodnej woli stron co do
uksztaltowania ich wzajemnych stosunkéw faktycznych i prawnych w zakre-
sie wykonywania przystugujacego im wspdlnie prawa wlasnoéci. To wlagnie
w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnoéci poprzez art. 622 § 1 k.p.c, usta-
wodawca dodatkowo wzmocnil tresé¢ art. 10 k.p.c., nakladajac na sad obowia-
zek naklaniania wspoélwtascicieli do zgodnego przeprowadzenia podziatu,
wskazujac im sposoby mogace do tego doprowadzié. Jak stusznie zauwaza
Piotr Prus, obowigzki sadu w zakresie dazenia do szybkiego i mozliwie naj-
mniej konfliktowego zakonczenia postepowania o zniesienie wspotwlasnosci
sq szersze niz wynika to z tresci przepiséw ogélnych k.p.c.?® Nie budzi wat-
pliwo$ci fakt, ze wypracowanie konsensusu w toku postepowania o zniesie-
nie wspotwlasnoséci nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym,
szczegblnie w przypadku ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali, jest sta-
nem wysoce pozadanym, ze wzgledu na specyfike stosunkéw prawnych po-
wstatych w wyniku takiego podziatu.

33 Wyrok SN z 29 kwietnia 2010 r., sygn. akt III PK 69/09, Legalis.

34 J. Mucha, Ugodowe rozwiqzywanie spraw rozpoznawanych w postepowaniach dziato-
wych — wybrane aspekty procesowe, ,ADR. Arbitraz i Mediacja” 2018, nr 2, s. 92.

35 P. Prus, [w:] M. Manowska (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz aktualizo-
wany, t. 2: Art. 478-1217, 2022, Lex, komentarz do art. 622.
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Relacje wlascicieli a zarzadzanie nieruchomoscia
po podziale — wnioski

Specyficzna konstrukcja zniesienia wspélwlasnoéci utamkowej nieru-
chomos$ci zabudowanej poprzez wyodrebnienie wlasnosci lokali z jednocze-
snym ustanowieniem wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej (wspoétwia-
snoéé przymusowa) rodzi uzasadnione obawy co do ,,skuteczno$ci” zniesienia
wspélwlasnosci oraz realnosci zazegnania sporu pomiedzy dotychczasowymi
wspotwlascicielami. Jak wykazano, w analizowanej sytuacji prawnej w pro-
wadzonym postepowaniu cywilnym zaleca sie zniesienie utamkowej wlasno-
§ci nieruchomoéci z wykorzystaniem polubownych metod rozwiazywania
konfliktéw, np. mediacji. Powstaje jednak pytanie, co w sytuacji, gdy konflik-
tu tego nie da sie jednak zazegnaé¢ badz gdy poziom jego eskalacji wykracza
poza ramy gléwnego przedmiotu postepowania. Sad Najwyzszy w swych
orzeczeniach do§¢ jednolicie wskazuje na to, ze konflikt miedzy wtascicielami
nie stanowi przestanki negatywnej do zniesienia wspotwlasnosci, zwlaszcza
gdy przedmiotem sprawy jest nieruchomo$¢ o charakterze mieszkalnym. Jak
zauwazyl Sad Najwyzszy w postanowieniu z 4 pazdziernika 2002 r., , konflikt
osobisty istniejacy miedzy wspélwlascicielami budynku mieszkalnego nie
stanowi samodzielne] przestanki uzasadniajacej odmowe zniesienia wspoét-
wlasnosci przez ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali z powotaniem sie na
spoteczno-gospodarcze przeznaczenie rzeczy (art. 211 k.c.)”.

W orzecznictwie zdecydowanie przewaza stanowisko, ze sam tylko wzglad
na stosunki osobiste istniejace miedzy wspotwlascicielami nie moze niweczy¢
priorytetowego uprawnienia z art. 211 k.c. do otrzymania czeSci rzeczy
wspélnej w naturze®. W ocenie Sadu Najwyzszego odmowa ustanowienia
przez sad odrebnej wlasnos$ci lokali moze mieé¢ miejsce tylko wowcezas, gdy za
ta odmowa przemawia nie sama sytuacja konfliktowa miedzy wspoétwilasci-
cielami, lecz caloksztalt okoliczno$ci sprawy?®.

W niektérych sytuacjach w judykaturze uznawano, ze istniejacy miedzy
wspotwlascicielami budynku powazny konflikt moze stanowié¢ okolicznoéé
uzasadniajaca odmowe zniesienia wspotwlasnosci przez ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokali; byty to jednak sytuacje wyjatkowe®. Mozliwoé¢ zaspokojenia

36 Postanowienie SN z 4 pazdziernika 2002 r., sygn. akt IIT CKN 1283/00, OSNC 2003,
Nr 12, poz. 170.

37 Postanowienie SN z 11 lutego 2009 r., sygn. akt V CSK 311/08, Lex nr 487523.

38 Postanowienia SN: z 5 maja 1999, sygn. akt IIT CKN 95/99, Lex nr 1211857; z 12 paz-
dziernika 2000 r., sygn. akt IV CKN 1525/00, Lex nr 52541; z 2 lutego 2000 r., sygn. akt IV CKN
251/00, Lex nr 52532; z 4 pazdziernika 2002 r., sygn. akt III CKN 1283/00, OSNC 2003, Nr 12,
poz. 170.

39 Wyroki SN z 3 pazdziernika 1980 r., sygn. akt III CRN 126/80, OSNC 1981, Nr 8, poz. 150
iz 7 kwietnia 2000 r., sygn. akt IV CKN 8/00, Lex nr 52677.
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roszczen wspotwlasciciela nieruchomosci w naturze ma szczegélne znaczenie
w przypadku nieruchomosci o charakterze mieszkalnym. Jak zauwazyt Sad
Najwyzszy, ,,przy zniesieniu wspotwlasnoséci nieruchomosci mieszkalnej sad
powinien zmierzaé¢ do rozstrzygniecia, w wyniku ktérego nastapi zaspokoje-
nie potrzeb mieszkaniowych obu zainteresowanych rodzin, o ile jest to tylko
mozliwe w istniejacych okolicznosciach faktycznych 1 prawnych. Dopiero wy-
laczenie mozliwosci podzialu domu lub ustanowienia odrebnej wlasnosci lo-
kali, uzasadnia rozwazenie przez sad innego sposobu zniesienia wspotwla-
snoSci, zwlaszcza przez przydzielenie nieruchomos$ci budynkowej jednemu
z zainteresowanych”,

7 orzecznictwa sadowego wybrzmiewa do$¢ jednoznaczna teza, ze spo-
leczno-gospodarcze przeznaczenie rzeczy, o jakim mowa w art. 211 k.c., nie
moze by¢ utozsamiane ze stosunkami osobistymi miedzy wspoétwlascicielami
ani ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa wlasnosci (wspotwia-
sno§ci), wiec nie moze decydowaé¢ o mozliwo$ci zniesienia wspoétwlasnosci
przez podziat fizyczny. W ocenie Sadu Najwyzszego ma to jednak znaczenie
dla dokonania samego podziatu fizycznego nieruchomos$ci wspdlnej. ,,Nie
moze wiec postepowanie sadowe o zniesienie wspotwlasnoséci nieruchomosci
przez jej podziatl fizyczny (art. 211 k.c.), zamiast prowadzié¢ do zlikwidowania
sporéw miedzy dotychczasowymi wspdtwladcicielami, stanowié zZrddia no-
wych sporéw na skutek nieprzeprowadzenia postepowania w taki sposéb,
ktéry umozliwia wydanie dajacego sie wyttumaczy¢ rozstrzygniecia, wskazu-
jacego na obiektywnie jednakowe dbanie o interesy prawne wszystkich do-
tychczasowych wspétwladcicieli uczestniczacych w tym postepowaniu™l.

7 przytoczonych orzeczen Sadu Najwyzszego wynika obawa o spoteczno-
-gospodarczy charakter konsekwencji podziatu, ktory w odniesieniu do pod-
stawowego zadania, ktéorym jest zniesienie wspoélwlasnosci — w opinii auto-
ra — nie powinien dominowa¢é. Jasno wybrzmiewa réwniez poglad, ze stosu-
nek osobisty wspotwlascicieli 1 ich wzajemne relacje sa sprawa drugorzedna
w odniesieniu do ich interesu prawnego (ktéry sad postanowieniem ma za-
spokoié). O ile w przypadku klasycznych form zniesienia wspdétwlasnosci,
prowadzacych do definitywnego zerwania wiezi prawnorzeczowej miedzy do-
tychczasowymi wspétwlascicielami, ma to jak najgtebsze uzasadnienie, o tyle
budzi pewne watpliwo$ci w przypadku zniesienia wspétwlasnos$ci nierucho-
mos§ci zabudowanej poprzez wyodrebnienie wlasnosci lokali. Przyjeta bo-
wiem na gruncie u.w.l. konstrukcja prawna w swej istocie nie prowadzi do
definitywnego zakonczenia stosunku wspétwlasnoséci, lecz do jego prawne;j
,modyfikacji” poprzez przyznanie dotychczasowym wspoétwilascicielom prawa
odrebnej wlasnosci lokalu z jednoczesnym ustanowieniem przymusowej

40 Postanowienie SN z 18 marca 2015 r., sygn. akt I CSK 286/14, Legalis nr 1231456.
41 Postanowienie SN z 4 marca 2015 r., sygn. akt IT CSK 407/14, Legalis nr 1231810.
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wspotwlasnoéci nieruchomosci wspdélnej (gruntéw oraz czesci budynku i1 urza-
dzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wtascicieli lokali) jako prawa zwia-
zanego z wlasnoécia lokalu. Dotychczasowi wspdtwlasciciele zabudowane;j
nieruchomoéci gruntowej w wyniku sadowego zniesienia tej wspdétwlasnosci
stang sie niejako ,przymusowo” ponownie wspoétwlascicielami tym razem
nieruchomos$ci wspélnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l.

Tym samym mozna odnieS¢ wrazenie, ze zastosowanie metody polubow-
nego podejécia w zniesieniu wspétwlasnoéei utamkowej nieruchomos$ci zabu-
dowanej budynkiem mieszkalnym poprzez wyodrebnienie lokali (podziat fi-
zyczny) moze by¢ niekiedy pozorne i nie zawsze spelni swoje zadania, nie
prowadzac do zamierzonego celu, czyli do definitywnego zazegnania konflik-
tu miedzy dotychczasowymi wspoétwlascicielami, gdyz rozstrzygniecie sadu
moze nie$é¢ za soba pewien rodzaj przymusowos$ci. Przymusowo$é ta odczu-
walna bedzie w szczegdlnosci poprzez konieczno$é racjonalnego zarzadzania
nieruchomoscig w czesciach wspdlnych. W przypadku powstalej w ten sposéb
wspollnoty mieszkaniowej jej celem jest zarzadzanie wspdlnymi czeSciami
nieruchomoéci poprzez wypracowanie w drodze uchwat: wlasnej reprezenta-
¢ji (zarzadu), zasad korzystania z czesci wspdlnych, czerpania pozytkéw, na-
liczania optat, wydatkow i réznicowania obcigzen. W literaturze przedmiotu
podnosi sie, ze po wydzieleniu lokali zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna
odbywa sie w oparciu o u.w.l. (wczeéniej: k.c.), ktéra zawiera skuteczniejsze
instrumenty zarzadzania, lagodzac przez to istniejace konflikty*?, co nie
oznacza, ze je eliminuje.

W tym miejscu nalezy stwierdzié, ze zniesienie wspdétwlasnoéci utamko-
wej na nieruchomoéci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jest
mozliwe 1 szczegbétowo uregulowane pod wzgledem formalno-prawnym. Jesli
wspotwlasnoséé zniesiona ma byé¢ w drodze sprzedazy catej nieruchomosci lub
splaty jej wspétudzialowedw przez pozostatych, to w znacznej mierze spetnio-
ne zostaje kryterium polubownego rozstrzygniecia sporu. Natomiast jezeli
wynikiem zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomoséci w czesci utamkowej ma
by¢ wyodrebnienie wlasnos$ci lokali, polubowno$¢ rozstrzygniecia na pozio-
mie sprawy sadowej moze by¢ wysoko pozorna i de facto nie powodowaé roz-
wigzania dotychczasowych konfliktéw, a jedynie je ograniczyé do zakresu
spraw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomos$cia wspélna.
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Summary

The abolition of co-ownership of the fractional ground
property built up in court proceedings, and building
relationships between co-owners using the legal
instrument of mediation — a few comments

Keywords: real estate law, civil procedure, joint ownership, mediation, court settlement.

The article aims to analyse and provide a legal assessment of the solu-
tions used in Polish law regarding the abolition of fractional co-ownership of
land with a residential building in court proceedings, using mediation as
a legal instrument for amicable resolution of the co-owners’ conflict in court
proceedings and further consistent possession of the property. The law, case
law and literature on the subject were analysed, which allowed conclusions
to be drawn regarding social relations between the parties to the conflict and
their impact on further management of the property after the abolition of co-
ownership. It was established that the process of abolishing fractional own-
ership of real estate with a residential building in court proceedings is form-
ally designed correctly by the legislator and can be carried out. There are
doubts as to whether the courts will consider the social relations in which
the co-owners of the divided property remain or will remain in the decisions
they issue. The legislator allows for the use of an amicable method of resolv-
ing conflicts — mediation — in ongoing court proceedings, but this legal in-
strument is used only ad hoc, often to accelerate an uncontested resolution
and minimise the costs of the court process. However, the use of mediation
does not provide lasting solutions, and the existing conflicts between co-own-
ers are limited only to a catalogue of issues related to the management of the
common part of the property.
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