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WPROWADZENIE

Współwłasność polega na tym, że prawo własności do rzeczy przysłu-
guje niepodzielnie kilku podmiotom (współwłaścicielom), przy czym 
może mieć ona charakter współwłasności w częściach ułamkowych 
albo współwłasności łącznej. Ta ostatnia ma charakter bezudziałowy, 
który wynika ze szczególnej istoty stosunków osobistych łączących 
współwłaścicieli, stanowiących podstawę jej zawiązania i  trwania 
(wspólność majątkowa małżeńska czy wspólność wspólników spółki 
cywilnej). Po ustaniu tej podstawowej więzi osobistej do wspólności 
tej stosuje się odpowiednio przepisy o współwłasności w częściach 
ułamkowych.

Współwłasność ułamkowa jest w  dużej mierze stanem sprzecz-
nym z naturalnym dążeniem człowieka do wyłączności posiadania, 
w związku z czym rodzi często nieporozumienia i konflikty zwią-
zane ze wspólnym władaniem lub brakiem dostępu do niego. Głównie 
z tego powodu współwłasność ta ma niejako ze swej istoty charakter 
tymczasowy, przejściowy, stąd tak ważne są regulacje prawne umoż-
liwiające wyjście z niej. Możliwość tę zapewnia art. 210 § 1 zdanie 
pierwsze k.c., zgodnie z którym „każdy ze współwłaścicieli może żą-
dać zniesienia współwłasności”. Jeżeli przedmiotem współwłasności 
jest nieruchomość, uprawnienie to może być realizowane dwojako: 
umową zawartą w formie aktu notarialnego albo na drodze postępo-
wania sądowego. Książka przedstawia ten drugi sposób wychodzenia 
ze współwłasności w częściach ułamkowych.

W założeniu ustawodawcy sądowe postępowanie o zniesienie współ-
własności nie tylko ma doprowadzić do  rozwiązania łączącego 
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współwłaścicieli węzła wspólności, lecz także powinno stworzyć im 
możliwość kompleksowego rozliczenia się z posiadania przedmiotu 
współwłasności, poczynionych na niego nakładów oraz pobranych 
pożytków. Tak szeroko wyznaczony zakres kognicji sądu w tych spra-
wach przesądza o stopniu ich złożoności. W grę wchodzą tu bowiem 
przepisy nie tylko prawa rzeczowego, lecz także prawa zobowiązań. 
Do tego dochodzi trudność znalezienia optymalnego wariantu po-
działu w naturze, odpowiadającego wysokości udziałów współwłaści-
cieli, gdyby zaś ten okazał się w całości lub częściowo niemożliwy lub 
nieracjonalny – konieczność ustalenia właściwych spłat albo dopłat, 
a w przypadku gospodarstwa rolnego – także wyważenie ewentualnej 
możliwości obniżenia spłat.

W  ujęciu modelowym regulacje dotyczące zniesienia współwłas-
ności w  częściach ułamkowych dotyczą tylko zniesienia wspólno-
ści jednej rzeczy. Ustawodawca wyjątkowo dopuszcza wprost, choć 
z pewnymi odmiennościami, zastosowanie zniesienia współwłasności 
do szczególnego zespołu rzeczy i praw, jaki stanowi gospodarstwo 
rolne (art. 213  i n. k.c.). Z kolei na podstawie odesłań ustawowych 
przepisy o zniesieniu współwłasności mają odpowiednie zastosowanie 
do wszystkich rodzajów spraw podziałowych, w których przedmio-
tem podziału jest cały kompleks rzeczy i praw, tworzący określony 
majątek. Chodzi tu więc o dział spadku (art. 1035 k.c.), podział ma-
jątku wspólników spółki cywilnej (art. 875 § 1 k.c.) oraz – na sku-
tek podwójnego odesłania  – także o  podział majątku wspólnego 
(art. 46 k.r.o.).

Pomocniczą rolę odgrywają zresztą one także w  innych rodzajach 
wspólności praw, do których znajdują zastosowanie w drodze analo-
gii, np. do niektórych praw obligacyjnych, takich jak najem czy dzier-
żawa, do pewnych dóbr o charakterze niemajątkowym, np. do współ-
własności praw autorskich, a nawet do współposiadania1.

1 Tak trafnie J. Ignatowicz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red. J. Ignatowicz, 
J. Pietrzykowski, Z. Resich, Warszawa 1972, s. 507.
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Rozdział I

PRAWNE OKREŚLENIE NIERUCHOMOŚCI

1. Definicja prawna nieruchomości gruntowej

Prawną definicję nieruchomości podaje art.  46 § 1 zdanie pierw-
sze k.c., zgodnie z którym nieruchomością jest część powierzchni 
ziemskiej stanowiąca przedmiot własności (grunt). W nieco bardziej 
rozbudowany sposób określa ją art. 4 pkt 1 u.g.n., uznając, że przez 
nieruchomość gruntową należy rozumieć grunt wraz z  częściami 
składowymi, z wyłączeniem budynków i lokali stanowiących przed-
miot odrębnej własności. Z treści obu tych definicji wynika, że pod-
stawowym rodzajem nieruchomości jest nieruchomość gruntowa, 
czyli fragment powierzchni ziemi, który ma właściciela. W orzecz-
nictwie ostatecznie przeważyło stanowisko definiujące nierucho-
mość w kategoriach wieczystoksięgowych, które zaprezentował Sąd 
Najwyższy w  uchwale z  21.03.2013 r., III  CZP  8/13, OSNC  2013/9, 
poz. 108. Zgodnie z jej treścią:
„1. Nieruchomością jest część powierzchni ziemskiej, dla której urzą-
dzono księgę wieczystą. Natomiast w braku księgi wieczystej sąsia-
dujące ze sobą grunty należące do tego samego podmiotu stanowią 
jedną nieruchomość.
2. Nie ma podstaw do przyjmowania, że samo geodezyjne wyodręb-
nienie działki i nadanie oddzielnego numeru zmienia jej status jako 
części składowej nieruchomości. Geodezyjnie wyodrębnione działki 
objęte jedną księgą wieczystą, stanowią części składowe nierucho-
mości i nie mogą być przedmiotem samodzielnego obrotu. Nadanie 
działkom odrębnych numerów geodezyjnych nie wywołuje skutków 
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cywilnoprawnych. Jeżeli takie działki objęte są jedną księgą wieczy-
stą, to bez względu na sposób rozumienia pojęcia nieruchomości skła-
dają się na jedną nieruchomość”.

2. Definicja prawna nieruchomości rolnej i leśnej

W ramach nieruchomości gruntowej wyodrębnia się dwa szczególne 
jej rodzaje: nieruchomość rolną oraz nieruchomość leśną. Zgodnie 
z art. 461 k.c. nieruchomościami rolnymi są nieruchomości, które są 
lub mogą być wykorzystywane do prowadzenia działalności wytwór-
czej w rolnictwie w zakresie produkcji roślinnej i zwierzęcej, nie wy-
łączając produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Definicję tę uzu-
pełnia art. 2 pkt 1 u.k.u.r., który wyłącza z kategorii nieruchomości 
rolnej te, które są położone na obszarach przeznaczonych w planie 
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niż rolne. Jeżeli dla 
danego obszaru nie ma planu zagospodarowania przestrzennego, roz-
strzygające jest przeznaczenie nieruchomości określone w ewidencji 
gruntów1.

Ustawa szeroko definiuje pojęcie nieruchomości leśnej. Stosownie 
do art. 3 ustawy z 28.09.1991 r. o  lasach (Dz.U z 2023 r. poz. 1356 
ze zm.) nieruchomością leśną jest grunt:
 1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roślinnością 

leśną (uprawami leśnymi)  – drzewami i  krzewami oraz runem 
leśnym – lub częściowo jej pozbawiony:
 a) przeznaczony do produkcji leśnej lub
 b) stanowiący rezerwat przyrody lub wchodzący w skład parku 

narodowego albo
 c) wpisany do rejestru zabytków;

 2) związany z  gospodarką leśną, zajęty pod wykorzystywane dla 
potrzeb gospodarki leśnej: budynki i  budowle, urządzenia me-
lioracji wodnych, linie podziału przestrzennego lasu, drogi leśne, 
tereny pod liniami energetycznymi, szkółki leśne, miejsca składo-

1 Szersze uwagi na  temat pojęcia nieruchomości rolnej zawarte są w rozdzia-
le XXIII.
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wania drewna, a także wykorzystywany na parkingi leśne i urzą-
dzenia turystyczne.

Warto dodać, że  oba rodzaje nieruchomości gruntowej  – rolna 
i  leśna – stanowią podstawę gospodarstwa rolnego, zdefiniowanego 
w art. 553 k.c., zgodnie z którym za gospodarstwo rolne uważa się 
grunty rolne wraz z gruntami leśnymi, budynkami lub ich częściami, 
urządzeniami i inwentarzem, jeżeli stanowią lub mogą stanowić zor-
ganizowaną całość gospodarczą, oraz prawami związanymi z prowa-
dzeniem gospodarstwa rolnego.

3. Nieruchomość budynkowa i lokalowa

Powołany przepis art.  4 pkt  1  u.g.n. przewiduje możliwość istnie-
nia odrębnego od gruntu przedmiotu własności w postaci całego bu-
dynku (nieruchomość budynkowa) lub wyodrębnionego w nim lokalu 
(nieruchomość lokalowa). W obecnym stanie prawnym najważniej-
sze przypadki istnienia nieruchomości budynkowych przewidziane 
są w  regulacjach dotyczących użytkowania wieczystego. Stosow-
nie bowiem do art. 235 § 1 k.c. budynki i  inne urządzenia wznie-
sione na gruncie Skarbu Państwa lub gruncie należącym do  jedno-
stek samorządu terytorialnego bądź ich związków przez wieczystego 
użytkownika stanowią jego własność. To samo dotyczy budynków 
i innych urządzeń, które wieczysty użytkownik nabył zgodnie z właś-
ciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w użyt-
kowanie wieczyste.

Odrębną własność lokali reguluje natomiast ustawa z 24.06.1994 r. 
o własności lokali (por. art. 2 u.w.l.).
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Rozdział II

ISTOTA I RODZAJE WSPÓŁWŁASNOŚCI; 
DOMNIEMANIE RÓWNYCH UDZIAŁÓW

1. Uwagi wprowadzające

Z podanych w rozdziale I określeń ustawowych wynika, że podmio-
towym wyznacznikiem pojęcia nieruchomości jest jej przynależność 
do właściciela. Według art. 195 k.c. prawo własności do tej samej rze-
czy może przysługiwać jednej osobie albo kilku osobom. W tym dru-
gim przypadku mamy do czynienia ze współwłasnością. Powszech-
nie przyjmuje się, że  istota współwłasności wyraża się jednością jej 
przedmiotu, wielością uprawnionych do niego podmiotów oraz nie-
podzielnością wspólnego prawa1.

Zgodnie z art. 196 § 1 k.c. współwłasność może być albo współwłas-
nością w częściach ułamkowych, albo współwłasnością łączną. Należy 
podkreślić, że zgodnie z obowiązującą w prawie rzeczowym zasadą 
numerus clausus ustawowy katalog rodzajów współwłasności jest ka-
talogiem kompletnym i wyczerpującym. Oznacza to, że strony umow-
nie nie mogą tworzyć innych rodzajów współwłasności.

1 Por. M. Deneka, Uprawnienia ze współwłasności ułamkowej według kodeksu 
cywilnego, Warszawa 2021, s. 55 i powołana tam literatura.
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2. Współwłasność ułamkowa

2.1. Powstanie współwłasności ułamkowej

Współwłasność w częściach ułamkowych polega na  tym, że prawo 
każdego ze współwłaścicieli wyraża się matematycznym ułamkiem 
(np.  1/2 czy 1/4), wytyczającym zakres jego uprawnień. Ustalenie 
wielkości tego ułamka następuje w zdarzeniu prawnym powodują-
cym powstanie współwłasności. Może to być wynikiem:
 – czynności prawnej, np. kupna udziału w nieruchomości;
 – orzeczenia sądu, którym przykładowo może być postanowienie 

o zniesieniu współwłasności przyznające określoną nieruchomość 
na współwłasność;

 – spadkobrania (dziedziczenie w naszym systemie prawnym przez 
kilka osób określa się ułamkowymi udziałami w spadku);

 – wreszcie działania ustawy, np.  zasiedzenia udziału w nierucho-
mości.

Przysługujące współwłaścicielowi prawo do ułamkowej, idealnej czę-
ści we wspólności rzeczy określa się mianem udziału w niej.

Określenie prawnej istoty udziału nie jest rzeczą łatwą. Trudność 
jest głównie wynikiem tego, że współwłasność jest wielopodmiotową 
postacią własności, w związku z czym współwłaściciel, korzystając 
ze swojego prawa, musi respektować identyczne uprawnienie pozo-
stałych współwłaścicieli. W tym sensie prawo własności jego udziału 
nie jest w pełni autonomiczne, gdyż podlega dodatkowym ograni-
czeniom ponad te, które dla własności jednopodmiotowej zakreśla 
art. 140 k.c. Przepis ten stanowi, że „w granicach określonych przez 
ustawy i zasady współżycia społecznego właściciel może, z wyłącze-
niem innych osób, korzystać z rzeczy zgodnie ze społeczno-gospo-
darczym przeznaczeniem swego prawa, w  szczególności może po-
bierać pożytki i  inne dochody z  rzeczy. W tych samych granicach 
może rozporządzać rzeczą”. To swoiste rozdwojenie istoty współwłas-
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Zasiedzenie nieruchomości w praktyce; autor publikacji w czasopismach prawniczych oraz 
licznych artykułów na łamach „Rzeczpospolitej” i „Dziennika Gazety Prawnej”.

Jan Paweł Górski – adwokat; założyciel i autor blogów prawniczych https://zasiedzenie.net/, 
https://odszkodowanieodpanstwa.net/ oraz https://wspolwlasnosc.net; współautor książki 
Zasiedzenie nieruchomości w praktyce, autor i współautor artykułów w czasopismach prawni-
czych oraz na stronach prawnych „Rzeczpospolitej” i „Dziennika Gazety Prawnej”.

Michał Górski – doktor nauk prawnych; adwokat; współautor książki Zasiedzenie nierucho-
mości w praktyce, autor artykułów w czasopismach naukowych oraz na stronach prawnych 
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