Tryby i sposoby na zniesienie
wspolwlasnosci nieruchomosci

Jakie sg tryby znoszenia wspotwlasnosci nieruchomos$ci? W jaki sposdb mozna znies¢
wspoOtwlasnosé nieruchomosci? Czy mozna znie$¢ wspotwlasnosé bez jednomysinej zgody
wszystkich wspotwiascicieli? Jakie sg koszty zniesienia wspotwlasnosci?

Analiza

Zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci odby¢ si¢ moze w dwoéch trybach: umownym lub
sgdowym. Tryb umowny moze znalez¢ zastosowanie wylgcznie w razie zgody wszystkich
wspotwlascicieli na proponowany sposob zniesienia wspotwlasnosci. Jezeli zaden ze
wspotwiascicieli nie wnosi sprzeciwu do zniesienia wspotwiasnos$ci nieruchomosci niezbedne
jest zawarcie stosownej umowy przed notariuszem. Tryb sagdowy jest wiec konieczny w razie
braku konsensusu wszystkich wspotwtascicieli na zniesienie wspdtwlasnosci. Nie jest tym
niemniej wykluczone, by i w tym trybie znie$¢ wspdiwlasnosé, takze gdy nie ma sporu co do
zadnego aspektu podziatu.

Od trybu odr6zni¢ nalezy mozliwe sposoby zniesienia wspotwlasnosci. Tych jest trzy: podziat
fizyczny nieruchomosci, przyznanie nieruchomosci na wylaczng wtasnos¢ jednemu ze
wspotwiascicieli (lub do wspotwlasnosci kilku z nich), sprzedaz nieruchomosci i podziat
srodkdw w ten sposob uzyskanych.

Zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci przez podziat fizyczny nie jest dopuszczalne w
kazdej sytuacji. Nie moze on by¢ sprzeczny z przepisami prawa (Ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.) lub zasadami spoteczno — gospodarczymi, nie
moze skutkowac¢ istotng zmiang nieruchomosci lub znacznym zmniejszeniem jej wartosci.
Zasadniczo mozna dokona¢ podziatu fizycznego gruntow — nie mozna za$ podzieli¢ fizycznie
budynkéw wg. pieter. Dopuszcza si¢ w to miejsce podzial pionowy budynku wraz z dziatka,
jezeli linia podziatu przebiega przez $ciang dzielaca budynek na regularne i samodzielne
czesci. Jako podziat fizyczny budynku rozumie si¢ takze wyodrgbnienie wiasnosci
poszczegolnych lokali (przy czym w tym nie jest to podziat catkowity, gdyz jako czesci
wspodlne pozostang m.in. grunt oraz czesci budynku przeznaczone do wspdlnego uzytku
poszczegolnych wiascicieli lokali).

Przyznanie nieruchomos$ci na wytaczng wlasnos¢ jednego wspdtwiasciciela skutkuje
catkowitym zniesieniem wspotwlasnosci, przy zachowaniu w stanie niezmienionym dzielonej
nieruchomosci. W tym wypadku osoba, ktora staje si¢ jedynym wtascicielem nieruchomosci
jest obarczona obowigzkiem sptaty udzialow pozostatych (bytych) wspotwiascicieli. W
uproszczeniu polega to na ustaleniu wartosci nieruchomosci i przysadzenie stosownych kwot
zgodnie z dotychczas posiadanym udziatem tytutem jego sptaty. W przypadku trybu
sagdowego osoba przejmujaca wlasno$¢ nieruchomosci musi w tym wypadku wykazag, Ze jest
w stanie sptaci¢ udzialy pozostatych wspotwtascicieli (Srodkami wtasnymi lub kredytem) —
inaczej Sad powinien oddali¢ tak sformulowany wniosek. Celem zniesienia wspotwlasnosci w
ten sposob jest zasadniczo przyznanie nieruchomosci na wylaczng wlasnos¢ jednego
podmiotu — nie jest jednak wykluczone, by w wyniku takiego zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomos$¢ wcigz pozostata wspdtwlasnoscia kilku osob (czyli dojdzie wytacznie do
ograniczenia kregu wspotwlascicieli).



Gdy brak jest zgody co do zniesienia wspdtwlasnosci lub, gdy zaden ze wspotwiascicieli nie
jest w stanie sptaci¢ udziatow pozostatych wspdtwitascicieli, a brak jest rowniez mozliwosci
podziatu fizycznego nieruchomosci, zniesienie wspotwlasnosci jest mozliwe przez sprzedaz
nieruchomosci. Tryb ten jest najmniej korzystny dla wspotwiascicieli, gdyz zbycia dokonuje
komornik, ktory pobiera z tego tytutu wynagrodzenie. Okoliczno$¢ ta powinna wiec sktoni¢
wspotwiascicieli do tego, by ostatecznie porozumie¢ si¢ i np. wspolnie — samodzielnie —
sprzeda¢ nieruchomos$¢ i podzieli¢ uzyskane z tego tytutu $rodki bez angazowania komornika.

Koszty zniesienia wspotwlasnosci zalezg przede wszystkim od wybranego trybu. W
przypadku zawarcia umowy przed notariuszem, co jest zdecydowanie szybszym sposobem,
na koszty sktada si¢ w gtdéwnej mierze wynagrodzenie rejenta — uzaleznione od wartosci
nieruchomosci. Przy zawarciu umowy nalezy rdwniez u notariusza optaci¢ wszystkie optaty
wynikajace z koniecznosci ztozenia wnioskow o ujawnienie zmian w ksiedze wieczystej
nieruchomosci. W praktyce jest to koszt kilku tysiecy ztotych.

W razie zniesienia wspotwlasnosci w drodze sadowej koszty sa przewaznie nizsze, jednakze
sam proces jest znacznie wydhuzony w czasie z uwagi na czas trwania postgpowania, ktory
zwlaszcza wobec spornych stanowisk moze znaczenie si¢ wydtuzy¢. W razie zlozenia
zgodnego wniosku o podzial nieruchomosci optata wynosi 300,00 zt —w przeciwnym
wypadku optata ta wynosi 1.000,00 zt. W razie sporu co do warto$ci nieruchomosci, a co za
tym idzie — wysokosci splat poszczegoélnych udziatow (przy podziale innym niz fizyczny, bez
doptat) dodatkowym kosztem bedzie wynagrodzenie biegltego, zamykajace si¢ zazwyczaj w
kwocie do 1.500,00 zt. Po zniesieniu wspotwlasnosci niezbedne jest dodatkowo ztozenie (i
oplacenie) wniosku o ujawnienie zmian w zakresie prawa wlasnosci w ksiedze wieczystej
nieruchomosci.

WhioskKi

Zniesienie wspotwlasno$ci nieruchomosci odby¢ si¢ moze w dwoéch trybach — sagdowym i
umownym.

Istniejg trzy sposoby zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci — przez podziat fizyczny,
przyznanie nieruchomosci na wytagczng wtasnos¢ jednego lub kilku ze wspotwiascicieli oraz
przez sprzedaz nieruchomosci i podzial uzyskanej sumy.

Koszty zniesienia wspotwlasno$ci w trybie umownym sg uzaleznione od warto$ci
nieruchomosci. W razie sgdowego trybu zniesienia wspotwlasnos$ci koszt jest staly 1 wynosi
300,00 Iub 1.000,00 zt — w zaleznosci od tego, czy wspotwiasciciele ztoza zgodny wniosek o
podzial nieruchomosci — przy czym w zalezno$ci od stanowiska procesowego
wspotwlascicieli koszty te moga wzrosna¢ np. o wynagrodzenie bieglego.

Do kosztow zniesienia wspotwlasnosci zaliczy¢ jeszcze nalezy w szczegdlnosci optaty
zwigzane z wpisem zmian do ksiggi wieczystej, czy koszty zwigzane ze zgromadzeniem
dokumentow niezbednych przy zniesieniu wspdiwlasnosci.



