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Wspotwiasnosc

dr Katarzyna Anna Dadanska




Pojecie wspotwtasnosci

» Definicje wspotwtasnosci zawiera art. 195 KC.
Zgodnie z tym przepisem wlasnosS¢ tej samej
rzeczy moze przystugiwac niepodzielnie kilku
osobom.

Z powotanej regulacji wynikaja trzy
podstawowe cechy wspotwtasnosci:
» jednosS¢€ przedmiotu;
» wielo$¢ podmiotow;
» niepodzielno$¢ wspdlnego prawa.




Jednosc¢ przedmiotu

» ,Nie ma bowiem wielosci podmiotow, o ile
brakuje im wspolnego przedmiotu witasnosci’.
Tak: £. Gniewek (w:) System, t. 3, s. 414.

» Przedmiotem wspotwlasnosci jest ta sama
pojedyncza rzecz.

» Przedmiotem  wspotwiasnosci  sa  przede
wszystkim rzeczy, ale takze inne dobra mogace
byC przedmiotem wtasnosci.

» W tym ostatnim p_rzKpadku mowa jest o
wspolnosci praw majat
mienia.

owych czy wspolnosci




Wielos¢ podmiotow

» Wspotwtasnosci rzeczy przystuguje Kkilku

osobom.
» Chodzi o osoby fizyczne, osoby prawne i
jednostki organizacyjne nieposiadajace

osobowosci prawnej, a posiadajace zdolnosc
prawna (np. osobowe spotki prawa
handlowego - por. art. 8 KSH).

» Owa wieloS¢ podmiotow oznacza, iz w
stosunku wspotwtasnosci  wystepuja co
najmniej dwa podmioty.




Niepodzielnos¢ wspodlnego prawa

» Nie ozhacza zakazu zniesienia
wspotwitasnosci.

» Przeciwnie - z art. 210 KC wyraznie wynika
uprawnienie wspotwtascicieli do zadania
zniesienia wspotwtasnosci.

» Owa niepodzielnos¢ nalezy rozumieC w ten
sposob, ze zadnemu ze wspoétwitascicieli nie
przystuguje odrebne, a zarazem wytaczne
prawo podmiotowe do wydzielonej fizycznie
rzeczy wspolne;.




Rodzaje wspotwasnosci

Art. 196 § 1 KC wyroznia dwa rodzaje
wSspotwtasnosci:

» wspotwiasnosc taczna,

» wspotwtasnoS¢ w czeSciach utamkowych.
Wspotwtasnosc taczna reguluja przepisy
dotyczace stosunkow, z ktorych ona wynika.

) Do wspotwtasnosci w czesciach utamkowych

stosuje sie przepisy dziatu IV tytutu | ksiegi Il
KC (art. 195-221).




Wspotwtasnos¢ taczna

» Nie ma nigdy charakteru samoistnego.

» Istnieje, jezeli istnieje jakis stosunek prawny,
z ktorego wynika, np. matzenstwo, stosunek
spotki cywilnej.

» Cecha charakterystyczna tej wspotwtasnosci
jest jej trwaty charakter - co do zasady -
istnieje tak dtugo, jak dtugo istnieje stosunek
prawny, z ktorego wynika i co do ktérego
wspotwtasnosc ta petni role stuzebna.




Stosunki prawne bedace zrodtem
wspotwiasnosci tagcznej

Najczesciej spotykanymi przyktadami
wspotwitasnosci tacznej sa:

» ustawowa wspolnos¢ majatkowa matzenska
(art. 31 KRO),

» matzenska wspolnos¢ umowna (art. 48 KRO),

» wspolnosc majatkowa wspolnikow spotki
cywilnej (art. 860 § 1 KQ).




Wyjatki

» Istnieja  jednak rozwigzania  dotyczace
mozliwosci wytaczenia wspolnosci
majatkowej:

» w drodze umowy przez matzonkow,

» W drodze orzeczenia sadowego o zniesieniu
wspolnosci majatkowej matzenskiej,

» Z MOCy prawa.

» Zob. art. 43,47, 50, 52,53 i 54 KRO.




Cechy wspotwtasnosci taczne]

» Bezudziatowy charakter - tworzy zespolone
prawo wspolne.

» Dopoki trwa wspotwtasnosc taczna, dopoty
wspotwtasciciel nie moze rozporzadzac
swoim udziatem, nie moze tez zadac
podziatu rzeczy wspodlnej.

» Jej przedmiotem, co do zasady, jest pewna
masa majatkowa, a nie jedna rzecz (stad
okresSlenie: wspolnosc ustawowa matzenska,
wspolnos¢ majatku spotki cywilnej).




Ustanie wspotwitasnosci tacznej

» Z chwila wustania stosunku prawnego, z
ktorego wynika, ustaje wspotwtasnosc taczna
- przeksztatca sie we wspotwtasnos¢ w
czesciach utamkowych, z tym ze przepisy KC
0 wspotwtasnosci w czesciach utamkowych
beda miaty zastosowanie do tej
wspotwtasnosci, tylko o tyle, o ile przepisy
dotyczace tych stosunkdw nie stanowia
Inacze].




Ws

potwtasnos¢ w czesciach

utamkowych- istota

» Je

st stosunkiem prawnym tymczasowym,

iIstniejacym do czasu jej zniesienia.

» Wspotwiasnosc w czesciach utamkowych
polega na tym, ze udziat kazdego ze
wspotwtascicieli we wspolnym prawie
witasnosci jest okreslony utamkiem (np. Y2, Y4
itd.).

» U

Wﬂ

amek ten okresSla zakres uprawnien
rasciciela tak w stosunkach wewnetrznych

ja

K i zewnetrznych.




Pojecie udziatu

» Udziat jest idealnym (myslowym) nosnikiem
uprawnieh wspotwitasciciela do wspadlnej
rzeczy;

» jego wielkos$¢ okresla umowa, czynnos¢
prawna jednostronna (np. testament),
orzeczenie sadowe (dziat spadku, zniesienie
wspotwtasnosci), zdarzenie prawne (Smierc -
otwarcie spadku), a czasem przepis prawa
(np. wielkoS¢ utamka we wspotwtasnosci
nieruchomosci wspoélnej i czesciach
wspolnych budynku).




Przepisy okreslajace wielkos¢
udziatu

» Przepisy okreslajace wielkosc¢ udziatu lub sposob
jego obliczania maja charakter /uris cogentis i nie
moga byc przez strony modyfikowane.

» Przepisy szczegoblne okreslajace wielkosc¢ udziatu
albo sposob jego ustalenia sa przepisami
szczegolnymi w stosunku do przepisow KC, w
takim zakresie, w jakim reguluja dana materie
inaczej.

» Zob.orz.SN z24.7.1994 r., | CR 4/94, OSNCP
1994, Nr 12, poz. 248.

» Por. art. 3 i 4 WiLokU.




Rozporzadzanie udziatem

» Udziat we wspotwtasnosci utamkowej moze

byC przedmiotem obrotu.

» Kazdy ze wspotwitascicieli moze swobodnie
rozporzadzac swoim udziatem bez zgody
pozostatych wspotwtascicieli (art. 198 KC).

) Rozporzadzenie udziatem obejmuje jego
zbycie, obciazenie, zrzeczenie sie,

rozporzadzenie na wypadek Smierci.

» Stosunek wspotwtasnosci wygasa, gdy

wszystkie udziaty przejda na rzecz jednej
osoby.




Udziat we wspotwtasnosci jako
prawo zbywalne

» Prawo do rozporzadzenia udziatem we
wtasnosci jest prawem zbywalnym, w zwiazku
Z czym nie moze bycC ograniczone albo
wytaczone przez czynnosSc prawng (art. 57 §
1i58 § 1 k.c.), natomiast dopuszczalne jest
zobowiazanie, ze wspotwitasciciel nie dokona

sciSle oznaczonych rozporzadzen udziatem
(art. 57 § 2 k.c.).




Zasady dotyczace zbycia udziatu

» Zbycie udziatu stanowi przeniesienie wtasnosci w
czesci przypadajacej wspotwitascicielowi, w
zwigzku z tym podlega wszystkim przepisom
dot. przeniesienia wtasnosci (art. 155-170 KC)
oraz

» wszystkim ustanowionym dla przeniesienia
wiasnosci ograniczeniom ustawowym (zbywania,
nabywania), tak jakby przedmiotem zbycia byta
cata rzecz a nie tylko jej udziat we wtasnosci.

) Np. niedopuszczalnosc rozporzadzenia udziatem

we wspotwtasnosci przymusowej, udziatem we
wspolnocie gruntowej i przedmiotem nalezacym
do masK spadkowej albo do majatku wspolnego
matzonkow po ustaniu wspolnosci ustawowe;.




Domniemanie rownosci udziatow

» Domniemywa sie, ze udziaty wspotwitascicieli sa
rowne (art. 197 KC).

» Jest to domniemanie wzruszane, kazdy wiec ze
wspotwiascicieli moze dowodzic, ze jego udziat jest
inny.

» Domniemanie to nie siega poza stwierdzenie
dotyczace wielkosci udziatow i nie uzasadnia
konstruowania na tej podstawie uprawnien, ktore nie
zaleza od wielkosci udziatu, np. o dopuszczeniu do
wspotposiadania rzeczy wspolnej proporcjonalnie do
wielkosSci udziatu. Wyklucza to mozliwos¢
swobodnego okreslenia udziatow przez same strony
w sposob odmienny od okreSlonego w danym
przepisie.




Inne postaci rozporzadzenia
udziatem

) Dopuszczalna jest :

> e%zekuc'a z udziatu wspotwitasciciela w nieruchomosci (art.
1004-1013 KPC),

» obcigzenie udziat wspotwtasciciela w nieruchomosci hipoteka
(art. 65 ust. 2 KWU),

» obcigzenie udziatu uzytkowaniem,

» obcigzenie udziat zastawem, ale skoro rzecz ruchoma musi byc¢
wydana zastawnikowi, wymaga to zgody pozostatych
wspotwtascicieli.

)Niedopuszcz,alne jest natomiast obciazenie udziatu stuzebnoscia.

Z istoty wspotwtasnosci w czesciach utamkowych wynika, ze
stuzebnosc jest prawem, ktéreﬂo wykonywanie jest mozliwe
tylko na nieruchomosci jako takiej, a wiec na catym prawie

wtasnosci, nie {est zas do pomyslenia wykonywanie jej na udziale
wspotwitasciciela. Tak: SN worz.z4.7.1960 r., | CR 347/60, OSN
1962 NR 4, poz. 126.




Z orzecznictwa SN

» Ze wzgledu na konstrukcje prawna prawa uzytkowania
W|ecz¥stego ktorego przedmiotem moze byc tylko grunt, a nie
udziat w prawie wiasnosci, Skarb Panstwa lub gmina, jako
wspotwtasciciel pozostajacy we wspotwiasnosci z osoba fizyczng
lub prawng, nie moga ustanowicC na przystugujacym im udziale
we wtasnosci prawa uzytkowania wieczystego (tak SN w uchw. 7
sedziow 23.09.1993 r., III CZP 81/93, OSNCP 2/94, poz. 27).

» Jezeli Skarb Panstwa /gmina jest wtascicielem cate;
nieruchomosci moze oddac¢ utamkowa czes¢ gruntu w
uzytkowanie wieczyste innym osobom (albo ich nastepcom
prawnym). W tym wypadku nie obcigza sie uzytkowaniem
wieczystym udziatu w prawie wtasnosci, poniewaz wtasnosc
gruntu nadal przystuguje niepodzielnie 'Skarbowi Paistwa lub
gn?sl)me (uchw. SN z 25.09.1991 r., lll CZP 86/91, Wokanda 1/92,




Szczegolne rodzaje
wspotwiasnosci utamkowe]

» wspotwtasnos¢ wspolnot gruntowych,
» wspotwtasnos¢ spadkowa ,

» zwiazana z odrebna witasnoscia lokalu
wspotwtasnosS¢ w nieruchomosci wspolnej.




Wspotwtasnos¢ spadkowa

» wspotwtasnosc ta charakteryzuje sie tym, ze
rozporzadzenie udziatem w przedmiocie
nalezacym do spadku podlega ograniczeniu,
a zniesienie wspotwtasnosci moze nastapic
tylko w drodze dziatu spadku;

» do wspolnosci spadkowej stosuje sie
odpowiednio przepisy o wspotwtasnosci w
czesciach utamkowych (z wyjatkiem 197 i
198 k.c.), z uwzglednieniem przepisow
szczegolnych (art. 1036 i 1046 k.c.);




Wspotwtasnos¢ w nieruchomosci
wspolnej

» jej cecha charakterystyczna jest
niepodlegajaca podziatowi lub zniesieniu
wspotwtasnos¢ przymusowa w czesciach
utamkowych gruntu oraz wszystkich
czesciach budynku i innych urzadzen
nieprzeznaczonych wytacznie do uzytku
wtascicieli poszczegdlnych lokali, przy czym
udziat w nieruchomosci wspolnej stanowi
prawo zwiazane z wiasnoscia lokalu.




Zrodta wspétwtasnoéci w czeéciach
utamkowych

» przepis ustawy - potaczenie lub pomieszania rzeczy
ruchomych (art. 193 KC); art. 3 pkt 3 ustawy z dnia
19.12.2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ktorego ustawowym skutkiem stato sie
Iorzekszta’rcenle spo+d2|elczego wtasnosciowego prawa do

kalu przystugujacego na podstawie art. 215 § 2 pr.
spotdz. tacznie obojgu matzonkom pozostaj?cym W
ustroju rozdzielnosci majatkowej we wspotwtasnos¢ w
czeSciach utamkowych (tak SN w uchw. z 11.02.2005 r. llI
CZP 79/04 OSNC 12/05 poz. 206);

czynno$c¢ prawna, np. nabycie udziatu we wspétwtasnosci;
dziedziczenie;

zasiedzenie;

wspolna budowa na cudzym gruncie (art. 231 § 1 i 2 KC);
orzeczenie sadu;
decyzja administracyjna.

v Vv VvV VvV Vv Vv
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Tres¢ wspotwtasnosci

» Okresla art. 140 KC.

» Z przepisu tego wynikaja uprawnienia
witasciciela do korzystania z rzeczy,
rozporzadzania rzecza, jej posiadania.

» Uprawnienia wtasciciel moze realizowac ,z
wytaczeniem innych osob”.

W przypadku wspotwtasnosci zwrot ten
nalezy odniesc do innych osdb, niz pozostali
wspotwitasciciele.




Zarzad rzecza wspolna - pojecie

» Jest to pewna dziatalnoS¢ podmiotow stosunkow
prawnych, stanowiaca nie jednorazowy akt, lecz
rozciagniety w czasie zespot zachowan (dziatan),
ktore podejmowane sa przez te podmioty w
konkretnym celu, przede wszystkim
gospodarczym.

» Dziatania te okresSla sie najczesciej mianem
czynnosci zarzadzania.

» W ich sktad wchodza czynnosci faktyczne,
czynnosci prawne, dziatania prawne oraz
CZynnosci procesowe.




Zarzad wg SN

» Pod pojeciem zarzadu nalezy rozumiec
catoksztatt czynnosci prawnych i faktycznych
dotyczacych majatku wspolnego - wsrod nich

3{) nosci, ktorych trescia jest zarowno
owigzanie sie do zbycia prawa maIJatkowe 0,
stanowu:;cego skradnik majatku wspolnego, ja
przeniesienie tego prawa na inna osobe. (Tak SN
w uch. z 10.4.1991 r., lll CZP 76/90, OSNCP
1991, Nr 10-12, poz. 117)

) Ca+okszta+t czynnosci faktycznych i prawnych,
ktore dotycza tego majatku, bezposrednio lub
posrednio poprzez osiagniety skutek
gospodarczy. (Tak: SN w uch. z 25.3.1994 r.
CZP 182/93, OSNCP 1994, Nr 7-8, poz. 146)




Przyktady czynnosci zarzadu

» CZynnosci prawne (np. zawarcie umowy
dzierzawy wspolnej nieruchomosci
gruntowej);

» czyny zgodne z prawem (np. wezwanie
dzierzawcy do zaptaty czynszu
dzierzawnego);

» czynnosci faktyczne (np. uprawa pola);

» czynnosci polegajace na zatatwianiu spraw
urzedowych, dotyczacych wspolnej rzeczy
przez sadami, witadzami, urzedami (okreslane
jako sensu largo czynnosci procesowe).




Rodzaje zarzadu

Zarzad rzecza wspolna moze byc okreslony:

!

» przepisami ustawy;
»  UMOWa,;
» orzeczeniem sadowym.




Zarzad ustawowy

» W art. 199-203 KC ustawodawca okreslit
zasady zarzadu rzecza wspolna.

» Przepisy te maja charakter dyspozytywny,
maja zastosowanie wowczas, gdy
wspotwiasciciele nie zawarli porozumienia co
do zarzadu rzecza wspolna.

» Zgodnie z art. 200 KC, kazdy ze
wspotwitascicieli jest obowiazany do
wspotdziatania w zarzadzie rzecza wspolna.




Czynnosci zwyktego zarzadu

» Do dokonania czynnosci zwyktego zarzadu
potrzebna jest zgoda wiekszosci wspotwitascicieli,
orzy czym wiekszosc¢ oblicza sie wedtug
wielkosci udziatow (art. 204 KC).

» Czynnosc¢ dokonana bez takiej zgody dotknieta
jest niewaznoscia, gdyz art. 63 § 1 KC nie ma tu
zastosowania.

» W przypadku braku zgody wiekszosci
wspotwitascicieli na dokonanie czynnosci
zwyktego zarzadu, kazdy wspotwtasciciel moze
zadac upowaznienia sagdowego do dokonania
okreslonej czynnosci (art. 201 KC).




Przyktady czynnosci zwyktego
zarzadu

» zatatwianie spraw zwiazanych z normalna
eksploatacja rzeczy;

» pobieranie pozytkéw; dochodow;
» uprawa gruntu;
» konserwacja; administracja;

» szeroko rozumiana ochrona w postaci
czynnosci zachowawczych (np. powodztwo
windykacyjne; negatoryjne; o eksmisje; o
zaptate czynszu etc.).




Ochrona wspotwitascicieli

!

Jezeli wiekszosSc wspotwtascicieli zamierza
dokonac czynnosSci razaco sprzecznej z
zasadami prawidtowego zarzadu, kazdy z
pozostatych wspotwtascicieli moze zadac
rozstrzygniecia sprawy przez sad (art. 202
KC).




Czynnosci przekraczajace zakres

zwyktego zarzadu

» Jezeli czynnosc przekracza zwykty zarzad, na je;
dokonanie potrzebna jest zgoda wszystkich
wspotwitascicieli (art. 199 KC).

» W razie braku takiej zgody, wspotwtasciciele
ktorych udziaty wynosza co najmniej potowe
moga zadac rozstrzygniecia przez sad, ktory
orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzone]
Czynnosci oraz interesy wszystkich
wspotwitascicieli.

» CzynnosSc %rzekraczajaca zwykty zarzad
dokonana bez zgody wszystkich wspomwitascicieli,

wzglednie bez upowaznienia sagdowego, jest
niewazna.




Rodzaje czynnosci
przekraczajacych zwykty zarzad

» zbycie rzeczy;

» obciazenie jej ograniczonym prawem
rzeczowym;

» ZMiana przeznaczenia rzeczy;

» podziat nieruchomosci, w tym tez do
korzystania.




Umowny zarzad

» Wspotwtasciciele moga w umowie o
| sposOb korzystania z rzeczy wspo

kreslic zarzad
nej.

» Umowa taka, zgodnie z art. 221 KC, odnosi

skutek takze wzgledem nabywcy uc

ziatu, jezeli

wiedziat on o jej ustaleniach, albo mogt sie o nich

Z tatwoscia dowiedziec.

» Przepis art. 221 KC ma zastosowanie w sytuacji,
gdy roszczenia wynikajace z umowy o
sprawowanie zarzadu rzecza wspolna nie zostaty

ujawnione w ksiedze wieczystej.

» Roszczenia te wygasaja, jezeli nabywca udziatu
powota sie skutecznie na rekojmie wiary

publicznej ksiag wieczystych (art. 5

KWU).



Ujawnienie w KW

» Roszczenia wspotwiascicieli wynikajace z umowy
0 sprawowanie zarzadu i sposob korzystania z
nieruchomosci moga byc ujawnione w ksiedze
wieczystej.

» Uzyskuja wowczas tzw. rozszerzong skutecznosc
- staja sie skuteczne przeciwko kazdoczesnemu
witascicielowi nieruchomosci.

» Oznacza to, ze kazdy nowy nabywca udziatow w
nieruchomosci bedzie zwiazany ograniczeniami
wynikajacymi z powotanej umowy. Por. art. 17
ust. 1 i ust. 2 pkt. 3 i 4 KWU.




Skutecznos¢ umowy o
sprawowanie zarzadu

» Prawa i obowiazki wspotwtascicieli wynikajace
Z Umowy O sprawowanie zarzadu i sposob
korzystania z rzeczy wspolnej przechodza w
razie Smierci wspotwiasciciela na jego
spadkobiercow.

» W razie istotnej zmiany okolicznosci umowa o
sprawowanie zarzadu i sposob korzystania z
rzeczy wspolnej moze by¢ wypowiedziana lub
Zmieniona przez strony.




Zarzad sadowy

Przestanki ustanowienia:

» gdy nie mozna uzyskac zgody wiekszosci w istotnych
sprawach dotyczacych zwyktego zarzadu;

» gdy wiekszosc¢ wspotwtascicieli narusza zasady

prawidtowego zarzadu;

» gdy wiekszosc¢ wspotwtascicieli krzywdzi mniejszosc.

W razie zaistnienia kazdej z wymienionych
przestanek, kazdy ze wspotwitascicieli moze wystapic
do sadu o wyznaczenie zarzadcy (zob. art. 611-616
KPC).




Prawa i obowiazki zarzadcy
sadowego

» Zarzadca moze byc wspotwitasciciel lub osoba trzecia.

» Zarzadca jest uprawniony do dokonywania czynnosci zwyktego
zarzadu.

» Do czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad wymagana jest
zgoda wszystkich wspoétwtascicieli.

» Jezeli zarzadca jest wspotwtasciciel moze on zadac od
pozostatych wspotwitascicieli wynagrodzenia odpowiadajacego
uzasadnionemu naktadowi jego pracy (art. 205 KC). Jezeli
zarzadca jest osoba trzecia - koszty zarzadu ponosza
wspotwiasciciele.

» Wspotwitasciciel, ktory nie sprawuje zarzadu, moze zada¢ w
odpowiednich terminach rachunku z zarzadu. Jest to norma Jjus
cogens. W razie odmowy ztozenia takiego rachunku -
wspotwtasciciel moze wytoczyC przeciwko zarzadcy powodztwo o
nakazanie ztozenia rachunku z zarzadu.




Korzystanie z rzeczy wspolnej

» W mysl art. 206 KC, kazdy ze wspotwitascicieli
jest uprawniony do wspotposiadania rzeczy
wspolnej oraz do korzystania z niej w takim
zakresie, jaki daje sie pogodzic ze
wspotposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostatych wspétwitascicieli.

» Korzystanie z rzeczy wspolnej obejmuje:

nosiadanie rzeczy; uzywanie rzeczy; pobieranie
nozytkow naturalnych i cywilnych rzeczy;

przetworzenie rzeczy, jej zuzycie lub zniszczenie




Ochrona

» Art. 206 KC jest podstawa roszczen sui
generis windykacyjnych i negatoryjnych
wspotwtascicieli miedzy soba, rozumiana jako
ochrona uprawnien wzajemnych w rodzaju

tej, ktora przewiduje dla wtascicieli art. 222
KC.

» Tak: SN worz. z 28.9.1978 r., Ill CRN
172/78, OSNCP 1978, Nr 7-8, poz. 150 z
23.4.1993 r. lll CZP 36/93, OSNCP 1993, Nr
12, poz. 213.




Dopuszczalnos¢ powddztwa o
dopuszczenie do wspotposiadania
(vindicatio partis)

» Z reguty przyjmuje sie, ze powodztwo o
dopuszczenie do wspotposiadania jest
dozwolone, gdy wspotposiadanie i
wspotkorzystanie nie wymaga zgodnego
wspotdziatania wspotwtascicieli, np. w
wypadku wspotwtasnosci drogi czy studni.
Por. uzasadnienie uchwaty SN z 28.9.1963 r.,
Il CO 33/62, OSN 1964, Nr 2, poz. 22.




Wytaczenie ochrony petytoryjnej

» Powodztwo o dopuszczenie do
wspotposiadania jest niedozwolone wtedy,
gdy potrzebne jest zgodne wspotdziatanie
wspotwitascicieli, np. przy wspotwtasnosci
gospodarstwa rolnego (uprawa gruntu) czy
przedsiebiorstwa (prowadzenie
przedsiebiorstwa).

» W takiej sytuacji wtasciwy jest tryb
nieprocesowy.

» Por. uzasadnienie uchwaty SN z 28.9.1963 r.,
Il CO 33/62, OSN 1964, Nr 2, poz. 22.




Pozytki i dochody /wydatki |

ciezary

» Zgodnie z art. 207 KC, pozytki i inne
przychody z rzeczy wspodlnej przypadaja
wspotwiascicielom w stosunku do wielkosci
udziatow;

» w takim samym stosunku wspotwtasciciele
ponosza wydatki i ciezary zwiazane z rzecza
wspolna.

» Art. 207 KC jest przepisem dyspozytywnym.




Zastosowanie art. 207 KC przy
podziale guoad usum

» Art. 207 KC nie ma zastosowania, gdy
wspotwitasciciele zawarli umowe o podziat
nieruchomosci do korzystania (guoad usum) |
kazdy z nich korzysta za zasadzie
wytacznosci z okreslonej fizycznie czesci
nieruchomosci.

» Tak: SNworz. z8.1.1980 r., Ill CZP 80/79,
OSNCP 1980, Nr 9, poz. 157.




Rozporzadzenie rzecza wspolna

» wyzbycie sie jej wtasnosci;

» obciazenie jej ograniczonym prawem
rzeczowym;

y Zrzeczenie sie nieruchomoscr

» porzucenie rzeczy ruchomej z zamiarem
wyzbycia sie wtasnosci;

» Zhiszczenie rzeczy.




Zasada dot. rozporzadzania rzecza
wspolna

» W mysl art. 199 KC, do rozporzadzania
rzeczg wspolng potrzebna jest zgodna
wszystkich wspobtwitascicieli.

» W braku takiej zgody wspotwiasciciele,
ktorych udziaty wynosza co najmniej potowe,
moga zadac rozstrzygniecia przez sad, ktory
orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzone]
CZynnosci oraz interesy wszystkich
wspotwiascicieli.




Czynnosci zachowawcze

4

Czynnosci zachowawcze obejmuja czynnosci
faktyczne, czynnosci prawne oraz czynnosci
procesowe, ktérych istota jest zachowanie i ochrona
wspolnego prawa, bez koniecznosci uzyskiwania
zgody wiekszosci wspotwitascicieli (art. 201 KC).
Swoiste czynnosci zwyktego zarzadu objete
domniemaniem zgody wiekszosci wspotwitascicieli.
Sprzeciw wspotwitascicieli reprezentujacych wiekszosc
udziatow we wspotwtasnosci wytacza wiec mozliwosc
uznania, ze wspotwtasciciel dokonujacy danej
czynnosci, realizuje dziatanie zmierzajace do
zachowania wspolnego prawa.

Zob. uch. SN z 5.6.1985 r., Ill CZP 1986, Nr 4, poz.
47: orz. SN z 25.9.1960 r., 1 CO 16/60, OSNC 1961,
Nr2 poz. 31; orz.z 21.6. 1957r 1 CR 935/56,

T 958 Nr 5, poz. 134.



Przyktady czynnosci
zachowawczych

<
4
4
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nowodztwo windykacyjne;
powodztwo negatoryjne;

powodztwo o ustalenie istnienia badz
nieistnienia prawa lub stosunku prawnego;

zadanie ustanowienia stuzebnosci gruntowej;
whniosek o stwierdzenie zasiedzenia;

whniosek o rozgraniczenie nieruchomosci;
zadanie wpisu do ksiegi wieczystej lub zatozenia
ksiegi wieczystej;

powodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym;

dochodzenie pozytkow i przychodow z rzeczy
elc.




Zniesienie wspotwtasnosci

>

Ustawodawca przyznaje kazdemu
wspotwiascicielowi roszczenie o zniesienie
wspotwtasnosci (art. 210 KC).

Zaspokojenie przyznanego roszczenia moze
nasta iC w trybie umownego zniesienia

WS tasnosci lub na drodze orzeczenia

S owego

Zaden ze wspotwiascicieli nie moze skutecznie
sprzeciwiac sie zniesieniu wspotwtasnosci.

Tylko w wyjatkowych przypadkach tzw.
wspotwitasnosci przymusowej (zob. art. 3 ust. 1
W+LokU) ustawodawca wyklucza mozliwosc
zniesienia wspotwtasnosci utamkowe;.




» Roszczenie o zniesienie wsg)o’rw’rasnosu hie ulega
przedawnieniu (art. 220 KC

» Roszczenie o zniesienie wspotwtasnosci moze
byC czasowo wytaczone przez czynnosc prawng
na czas nie dtuzszy niz 5 lat; jednakze w
ostatnim roku przed up+ywem zastrzezonego
terminu dopuszczalne jest jego przedtuzenie na
dalsze 5 lat; przedtuzenie mozna ponowic (art.
210 KC).

» CzynnoS¢ prawna wytaczajaca uprawnienie do
zniesienia wspotwtasnosci odnosi skutek takze
wobec nabywcy udziatu, jezeli wiedziat on o tym

wytaczeniu lub z ’ratwosma, mogt sie dowiedzieé

(art 221 KO).




Tryby zniesienia wspotwtasnosci

) umowny ) sadowy

wymagana jest zgoda

wszystkich tryb ten jest

wspotwtascicieli na wymagany, gdy brak

Zniesienie zgody chociazby

wsp6twtasnosci, jak i jednego ze

na okre$lony sposéb wspotwiascicieli na

jej zniesienia. umowne zniesienie
wspotwiasnosci.




Sadowe zniesienie wspotwtasnosci

» Z wnioskiem o zniesienie wspotwtasnosci w
trybie sadowym moze wystapic¢ kazdy
wspotwitasciciel.

» Postepowanie o zniesienie wspotwiasnosci

toczy sie w trybie nieprocesowym (art. 617-
625 KPC).

» W postepowaniu tym znajduja zastosowanie
przepisy art. 212-218 KC.




Uprawnienia sadu

» O sposobie zniesienia wspotwtasnosci

decyduje sad.

» W przypadku, gdy wszyscy wspotwtasciciele
ztoza zgodny wniosek co do sposobu

zniesienia wspotwtasnosci, sad wyda
postanowienie odpowiadajace tresci wniosku,
jezeli zostana spetnione wymagania art. 621
KPC, a projekt podziatu nie sprzeciwia sie

orawu ani zasadom wspotzycia spotecznego,

ani tez nie narusza w sposob razacy interesu
0sOb uprawnionych (art. 622 § 2 KPC).




Zasady rozstrzygania przez sad

» W postepowaniu o zniesienie wspotwtasnosci sad rozstrzyga
takze spory o prawo zadania zniesienia wspotwtasnosci i o prawo
wiasnosci, jak rowniez wzajemne roszczenia wspotwitascicieli z
tytutu p05|adan|a rzeczy.

» Rozstrzygajac spor o prawo zadania zniesienia wspotwiasnosci
lub o prawo witasnosci, sad moze wydaC w tym przedmiocie
postanowienie wstepne. Z chwila wszczecia postepowania o
zniesienie wspotwitasnosci odrebne postepowanie w sprawach
wyzej wymienionych jest niedopuszczalne. Sprawy bedace w
toku przekazuje sie¢ do dalszego rozpoznania sadowi
prowadzacemu postepowanie o zniesienie wspotwtasnosci. Jezeli
jednak postepowanie o zniesienie wspotwitasnoSci zostato
wszczete po wydaniu wyroku, przekazanie nastepuje tylko
wowczas, gdy sad drugiej instancji uchyli wyrok i sprawe
przekaze do ponownego rozpoznania. Postepowanle W
sprawach, ktore nie zostaty przekazane, sad umarza z chwilg
ga}kon;igr&l)a postepowania o0 zniesienie wspo’rw’rasnosa (art. 61 8

|




Sposoby zniesienia wspotwtasnosci

» podziat fizyczny rzeczy wspolnej;

» przyznanie rzeczy jednemu;
wspotwiascicielowi;

» sprzedaz rzeczy wspolnej i podziat ceny (tzw.
podziat cywilny);

» ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu (art.
7111 ust. 1 WiLokU)

Zob. uch. SN z 21.12.1974 r., Il CZP 31/74,
OSNCP 1975, Nr 9, poz. 128.




Fizyczny podziat rzeczy

» Kazdy ze wspotwitascicieli moze zadac, azeby
zniesienie wspotwtasnosci nastapito przez
podziat rzeczy wspolnej, chyba ze podziat
bytby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
rzeczy, albo ze pociagatby za soba istotna
zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej
wartosci.




Sprzecznos$¢ podziatu z
przepisami ustawy

» Podziat bytby sprzeczny z przepisami ustawy
wowczas, gdy wynika z nich wyrazny zakaz
podziatu.

» Dopuszczalnosc podziatu moze byc¢ wiec
uzalezniona od ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktore
maja charakter wigzacy.




Sprzecznosc¢ podziatu ze
spoteczno-gospodarczym
przeznaczniem prawa

» Podziat bytby sprzeczny ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem przedmiotu
witasnosci, gdyby w jego wyniku doszto do
podziatu ,,ma’rej dziatki na dziatki znikome]
wielkosci, pozbawione wszelkleP
funkqonalnego znaczenia, dzielenie matej dziatki
linia tamana, tworzenie malefkich enklaw
usytuowanych wewnatrz innych dziatek,
tworzenie odrebnych nieruchomosci z
malenkiego kawatka gruntu, zajetego
bezposrednio przez sam budynek”

» Tak: SN w orz. z24.5.1974 r., lll CRN 373/73,
UG 1975, Nr 1, s. 24.




Istotha zmiana
rzeczy/zmniejszenie jej wartosci

» Podziat przedmiotu wspotwtasnosci
pociggatby natomiast za sobg istotha zmiane
rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci
W razie np. rozebrania samochodu na czesci
w celu podzielenia ich miedzy
wspotwiascicieli.




Sadowe zniesienie wspotwtasnosci
przez podziat

» W razie zgodnego wniosku wspétwtascicieli co do
sposobu podziatu przedmiotu wspotwtasnosci, sad

wydaje postanowienie zgodnie z tresciag wniosku art.
622 § 2 KPC.

» W razie braku zgodnego wniosku wspotwitascicieli -
sad dokonuje podziatu na czesci odpowiadajace
udziatom.

» R6znice wyrownuje doptatami.

» Przy podziale gruntu sad moze obciazyc

poszczegolne czesci potrzebnymi stuzebnosciami
gruntowymi.

» Wspotwtasnoscé ustaje w tym przypadku z chwilg
uprawomochienia sie postanowienia sadu o podziale.




Przyznanie rzeczy jednemu
wspotwtascicielowi

» Rzecz, ktora nie daje si¢ podzielic, moze byC przyznana
stosownie do okolicznosci ednemu ze wspo’rw’rascmell Z
obowiazkiem sptaty pozostah/ch (art. 212 § 2 KCO).

» Jezeli ustalone zostaty doptaty lub sptaty, sad oznaczy
termin i sposob ich uiszczenia, wysokos¢ i termin
uiszczenia odsetek, a w razie potrzeby takze sposob ich
zabezpieczenia. W razie roztozenia doptat i sptat na raty,
terminy ich uiszczenia nie moga tacznie przekraczac lat
dziesieciu. W wypadkach zastugujacych na szczegolne
uwzglednienie sad na wniosek dtuznika moze odroczyc
termin zaptaty rat juz wymagalnych (art. 212 § 3 KC).

» WspotwitasnoSC ustaje w tym przypadku z chwilg
uprawomocnienia si¢ postanowienia sadu znoszacego
wspotwtasnosC  przez  przyznanie rzeczy jednemu
wspohN+aSC|C|eIOW|




Podziat cywilny

» Rzecz, ktora nie daje sie podzielic moze byc
sprzedana przez samych wspotwitascicieli, albo
stosownie do przepisow KPC (art. 212 § 2 KC), to
znaczy w trybie postepowania egzekucyjnego.

» Cena uzyskana ze sprzedazy podlega podziatowi
miedzy wspotwtascicieli w stosunku do wielkosci
ich udziatow.

» Wspotwtasnosc ustaje w tym przypadku z chwilg
nabycia rzeczy przez nabywce (zob. art. 869 § 2
k.p.c. i art. 999 § 1 k.p.c.). Tak: SN w uch. z
20.02.1989, Ill CZP 4/89, OSNCP 1990, Nr 2,

poz. 25.




Mozliwe sposoby zniesienia
wspotwitasnosci gospodarstwa
rolnego 213-218 KC

» podziat gospodarstwa rolnego pomiedzy
wspotwtascicieli (podziat ten nie moze byc sprzeczny
z zasadami prawidtowej gospodarki);

» przyznanie gospodarstwa rolnego temu
wspotwiascicielowi, na ktorego wszyscy pozostali
wspotwitasciciele wyra2|I| zgode;

» przyznanie gospodarstwa rolnego temu
wspotwiascicielowi, ktory je prowadzi abo stale na
nim pracuje;

» przyznanie gospodarstwa rolnego temu

wspotwiascicielowi, ktory daje najlepsza gwarancje
jego nalezytego prowadzenla
» sprzedaz gospodarstwa rolnego (gdy wszyscy
wspotwiasciciele tak wnioskuja albo gdy zaden z nich
Ha_ W ra2|+ zgody na przyznanie mu gospodarstwa).




Uprawnienie do dalszego
zamieszkiwania

» Wspotwtasciciele, ktorzy nie otrzymali
gospodarstwa rolnego lub jego czesci, lecz do
chwili  zniesienia  wspotwtasnosci w  tym

gospodarstwie mieszkali, zachowuja uprawnienia
do dalszego zamieszkiwania, jednakze nie dtuzej
niz przez pieC¢ lat, a gdy w chwili znoszenia
wspotwtasnosci sg matoletni - nie dtuzej niz piec
lat od osiagniecia petnoletnosci.

» Ograniczenie terminem powyzszym nie dotyczy
wspotwitascicieli trwale niezdolnych do pracy.

» Do uprawnien powyzszych stosuje sie
odpowiednio przepisy o stuzebnosci mieszkania.




Charakter prawny uprawnienia do
dalszego zamieszkiwania

» Uprawnienie do dalszego zamieszkiwania
przystuguje podmiotom wymienionym "
przepisie art. 218 KC, chociazby sad nie
zamiescit o tym rozstrzygniecia w postepowaniu
dziatowym.

» Jest to uprawnienie nieodptatne, ma charakter
osobisty, gasnie wraz ze Smiercig uprawnionego i
nie wchodzi do spadku po nim.

» Zob. orz. SN z 22.7.1994 r., Il CZP 91/94,
OSNCP 1995, Nr 1, poz. 7; OSP 1995, Nr 3, poz.
61; Rej. 1995, Nr 3, s. 156-158.




Kazus: A 1 B w wyniku dziedziczenia stali si¢
wspotwlascicielami  dziatki gruntu zabudowanej] domem
jednorodzinnym potozonej w S. Udzial kazdego ze
wspotwlascicieli wynosit Y. Legitymujac si¢ postanowieniem
sadu o stwierdzeniu nabycia spadku A 1 B w dniu 1.2.2004 r.
uzyskali wpis w dziale Il KW Nr 123. 15.03.2004 r. A1 B
zawarli umowe w formie aktu notarialnego, w ktérej okreslili
sposob  korzystania z przedmiotowe] nieruchomosci oraz
wylaczyli przystugujace Im uprawnienie do zadania zniesienia
wspotwilasnosci na najblizsze 5 lat. 1.4.2004 r. B zbyl swoj
udzial w przedmiotowe] nieruchomosci na rzecz C, ktory nie
wiedziat 0 zawarte] pomi¢dzy A 1 B umowie z 15.03.2004 r. C
przed zawarciem umowy z B zapoznal si¢ Z treScig wpisow W
KW Nr 123.

»Czy ustalony przez A1 B sposob korzystanla Z n1eruchomosc1




Dziekuje za uwage!



