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WPROWADZENIE

Wspolwlasnos¢ polega na tym, ze prawo wlasnosci do rzeczy przystu-
guje niepodzielnie kilku podmiotom (wspdtwlascicielom), przy czym
moze mie¢ ona charakter wspotwlasnosci w czesciach utamkowych
albo wspotwlasnosci Iacznej. Ta ostatnia ma charakter bezudzialowy,
ktéry wynika ze szczegdlnej istoty stosunkéw osobistych taczacych
wspolwlascicieli, stanowigcych podstawe jej zawigzania i trwania
(wspdlnos¢ majatkowa malzenska czy wspdlnos¢ wspdlnikow spotki
cywilnej). Po ustaniu tej podstawowej wiezi osobistej do wspdlnosci
tej stosuje sie odpowiednio przepisy o wspotwlasnosci w czesciach
ulamkowych.

Wspodtwlasnosé utamkowa jest w duzej mierze stanem sprzecz-
nym z naturalnym dazeniem czlowieka do wylacznosci posiadania,
w zwiazku z czym rodzi czgsto nieporozumienia i konflikty zwia-
zane ze wspélnym wladaniem lub brakiem dostepu do niego. Gléwnie
z tego powodu wspotwlasno$¢ ta ma niejako ze swej istoty charakter
tymczasowy, przejsciowy, stad tak wazne sg regulacje prawne umoz-
liwiajace wyjscie z niej. Mozliwo$¢ te zapewnia art. 210 § 1 zdanie
pierwsze k.c., zgodnie z ktérym ,,kazdy ze wspdtwiascicieli moze za-
da¢ zniesienia wspdtwlasnosci”. Jezeli przedmiotem wspotwlasnosci
jest nieruchomo$¢, uprawnienie to moze by¢ realizowane dwojako:
umowg zawartg w formie aktu notarialnego albo na drodze postepo-
wania sgdowego. Ksigzka przedstawia ten drugi sposéb wychodzenia
ze wspotwlasnosci w czesciach utamkowych.

W zalozeniu ustawodawcy sadowe postepowanie o zniesienie wspol-
wlasnosci nie tylko ma doprowadzi¢ do rozwigzania taczacego
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wspotwlascicieli wezta wspolnodci, lecz takze powinno stworzy¢ im
mozliwo$¢ kompleksowego rozliczenia si¢ z posiadania przedmiotu
wspotwlasnosci, poczynionych na niego nakladéw oraz pobranych
pozytkéw. Tak szeroko wyznaczony zakres kognicji sadu w tych spra-
wach przesadza o stopniu ich ztozonosci. W gre wchodza tu bowiem
przepisy nie tylko prawa rzeczowego, lecz takze prawa zobowigzan.
Do tego dochodzi trudnos¢ znalezienia optymalnego wariantu po-
dziatu w naturze, odpowiadajgcego wysokosci udzialow wspdtwiasci-
cieli, gdyby za$ ten okazal si¢ w cato$ci lub cz¢$ciowo niemozliwy lub
nieracjonalny - konieczno$¢ ustalenia wlasciwych splat albo doplat,
a w przypadku gospodarstwa rolnego - takze wywazenie ewentualnej
mozliwosci obnizenia splat.

W ujeciu modelowym regulacje dotyczgce zniesienia wspotwias-
nosci w czgéciach utamkowych dotyczg tylko zniesienia wspdlno-
$ci jednej rzeczy. Ustawodawca wyjatkowo dopuszcza wprost, cho¢
z pewnymi odmienno$ciami, zastosowanie zniesienia wspétwlasnosci
do szczegdlnego zespolu rzeczy i praw, jaki stanowi gospodarstwo
rolne (art. 213 i n. k.c.). Z kolei na podstawie odestan ustawowych
przepisy o zniesieniu wspotwlasnoéci maja odpowiednie zastosowanie
do wszystkich rodzajéw spraw podzialowych, w ktérych przedmio-
tem podziatu jest caly kompleks rzeczy i praw, tworzacy okreslony
majatek. Chodzi tu wiec o dzial spadku (art. 1035 k.c.), podzial ma-
jatku wspolnikéw spolki cywilnej (art. 875 § 1 k.c.) oraz — na sku-
tek podwodjnego odestania - takze o podzial majatku wspdlnego
(art. 46 k.r.0.).

Pomocniczg role odgrywaja zreszta one takze w innych rodzajach
wspolnosci praw, do ktorych znajduja zastosowanie w drodze analo-
gii, np. do niektorych praw obligacyjnych, takich jak najem czy dzier-
zawa, do pewnych dobr o charakterze niemajatkowym, np. do wspol-
wlasnos$ci praw autorskich, a nawet do wspétposiadania’.

! Taktrafnie J. Ignatowicz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red. J. Ignatowicz,
J. Pietrzykowski, Z. Resich, Warszawa 1972, s. 507.
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PRAWNE OKRESLENIE NIERUCHOMOSCI

1. Definicja prawna nieruchomosci gruntowej

Prawng definicj¢ nieruchomosci podaje art. 46 § 1 zdanie pierw-
sze k.c., zgodnie z ktérym nieruchomoscia jest cze$¢ powierzchni
ziemskiej stanowigca przedmiot wlasnosci (grunt). W nieco bardziej
rozbudowany sposéb okresla ja art. 4 pkt 1 u.g.n., uznajac, ze przez
nieruchomo$¢ gruntowa nalezy rozumie¢ grunt wraz z cze¢$ciami
sktadowymi, z wylaczeniem budynkéw i lokali stanowiacych przed-
miot odrebnej wlasnosci. Z tresci obu tych definicji wynika, ze pod-
stawowym rodzajem nieruchomosci jest nieruchomo$é¢ gruntowa,
czyli fragment powierzchni ziemi, ktéry ma wlasciciela. W orzecz-
nictwie ostatecznie przewazylo stanowisko definiujace nierucho-
mo$¢ w kategoriach wieczystoksiegowych, ktore zaprezentowal Sad
Najwyzszy w uchwale z 21.03.2013 r., III CZP 8/13, OSNC 2013/9,
poz. 108. Zgodnie z jej trescia:

»1. Nieruchomoscig jest czes¢ powierzchni ziemskiej, dla ktdrej urza-
dzono ksigge wieczysta. Natomiast w braku ksiegi wieczystej sasia-
dujace ze sobg grunty nalezace do tego samego podmiotu stanowia
jedna nieruchomos¢.

2. Nie ma podstaw do przyjmowania, ze samo geodezyjne wyodreb-
nienie dzialki i nadanie oddzielnego numeru zmienia jej status jako
cze$ci skltadowej nieruchomosci. Geodezyjnie wyodrebnione dziatki
objete jedna ksiega wieczysta, stanowig czesci sktadowe nierucho-
mosci i nie moga by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu. Nadanie
dziatkom odrebnych numerdéw geodezyjnych nie wywoluje skutkdw
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cywilnoprawnych. Jezeli takie dziatki objete sg jedng ksiega wieczy-
sta, to bez wzgledu na sposdb rozumienia pojecia nieruchomosci skta-
daja si¢ na jedng nieruchomos¢”™.

2. Definicja prawna nieruchomosci rolnej i lesnej

W ramach nieruchomosci gruntowej wyodrebnia si¢ dwa szczegolne
jej rodzaje: nieruchomo$¢ rolng oraz nieruchomos¢ lesna. Zgodnie
z art. 46' k.c. nieruchomosciami rolnymi sg nieruchomosci, ktore sa
lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzialalno$ci wytwor-
czej w rolnictwie w zakresie produkeji roslinnej i zwierzecej, nie wy-
taczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Definicje te uzu-
pelnia art. 2 pkt 1 u.k.u.r, ktéry wylacza z kategorii nieruchomosci
rolnej te, ktore s3 polozone na obszarach przeznaczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Jezeli dla
danego obszaru nie ma planu zagospodarowania przestrzennego, roz-
strzygajace jest przeznaczenie nieruchomosci okreslone w ewidencji
gruntow'.

Ustawa szeroko definiuje pojecie nieruchomosci lesnej. Stosownie
do art. 3 ustawy z 28.09.1991 r. o lasach (Dz.U z 2023 r. poz. 1356
ze zm.) nieruchomoscia le$na jest grunt:

1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscia
le$ng (uprawami lesnymi) — drzewami i krzewami oraz runem
leSnym - lub cze$ciowo jej pozbawiony:

a) przeznaczony do produkeji lesnej lub

b) stanowiacy rezerwat przyrody lub wchodzacy w sktad parku
narodowego albo

¢) wpisany do rejestru zabytkéow;

2) zwiazany z gospodarka lesna, zajety pod wykorzystywane dla
potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzadzenia me-
lioracji wodnych, linie podziatu przestrzennego lasu, drogi lesne,
tereny pod liniami energetycznymi, szkotki lesne, miejsca sktado-

! Szersze uwagi na temat pojecia nieruchomosci rolnej zawarte sg w rozdzia-
le XXIII.
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wania drewna, a takze wykorzystywany na parkingi lesne i urza-
dzenia turystyczne.

Warto doda¢d, ze oba rodzaje nieruchomosci gruntowej — rolna
i le$na - stanowig podstawe gospodarstwa rolnego, zdefiniowanego
w art. 55° k.c,, zgodnie z ktérym za gospodarstwo rolne uwaza si¢
grunty rolne wraz z gruntami leSnymi, budynkami lub ich czesciami,
urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig lub mogg stanowi¢ zor-
ganizowang calo$¢ gospodarczy, oraz prawami zwigzanymi z prowa-
dzeniem gospodarstwa rolnego.

3. Nieruchomos¢ budynkowa i lokalowa

Powolany przepis art. 4 pkt 1 u.g.n. przewiduje mozliwos¢ istnie-
nia odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnoéci w postaci calego bu-
dynku (nieruchomos¢ budynkowa) lub wyodrebnionego w nim lokalu
(nieruchomos¢ lokalowa). W obecnym stanie prawnym najwazniej-
sze przypadKki istnienia nieruchomosci budynkowych przewidziane
sa w regulacjach dotyczacych uzytkowania wieczystego. Stosow-
nie bowiem do art. 235 § 1 k.c. budynki i inne urzadzenia wznie-
sione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezacym do jedno-
stek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkow przez wieczystego
uzytkownika stanowig jego wlasnoé¢. To samo dotyczy budynkdéw
i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z wias-
ciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste.

Odrebna wlasnos¢ lokali reguluje natomiast ustawa z 24.06.1994 r.
o wlasnosci lokali (por. art. 2 u.w.l.).
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1. Uwagi wprowadzajace

Z podanych w rozdziale I okreslen ustawowych wynika, ze podmio-
towym wyznacznikiem pojecia nieruchomosci jest jej przynaleznos¢
do wlasciciela. Wedtug art. 195 k.c. prawo wlasnosci do tej samej rze-
czy moze przystugiwac jednej osobie albo kilku osobom. W tym dru-
gim przypadku mamy do czynienia ze wspétwlasnoécig. Powszech-
nie przyjmuje sie, ze istota wspétwlasnosci wyraza si¢ jednoscia jej
przedmiotu, wielo$cig uprawnionych do niego podmiotéw oraz nie-
podzielnoscia wspolnego prawa'.

Zgodnie z art. 196 § 1 k.c. wspdtwlasno$¢ moze by¢ albo wspotwlas-
noscig w czesciach utamkowych, albo wspotwlasnoscig taczng. Nalezy
podkresli¢, ze zgodnie z obowiazujaca w prawie rzeczowym zasada
numerus clausus ustawowy katalog rodzajow wspotwlasnosci jest ka-
talogiem kompletnym i wyczerpujacym. Oznacza to, ze strony umow-
nie nie mogg tworzy¢ innych rodzajéw wspdtwlasnosci.

! Por. M. Deneka, Uprawnienia ze wspotwlasnosci utamkowej wedtug kodeksu
cywilnego, Warszawa 2021, s. 55 i powolana tam literatura.
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2. Wspotwiasnos¢ utamkowa

2.1. Powstanie wspotwlasnosci utamkowej

Wspdtwlasnos¢ w czesciach utamkowych polega na tym, ze prawo
kazdego ze wspotwlascicieli wyraza si¢ matematycznym ulamkiem
(np. 1/2 czy 1/4), wytyczajacym zakres jego uprawnien. Ustalenie
wielko$ci tego utamka nastepuje w zdarzeniu prawnym powoduja-
cym powstanie wspotwlasnosci. Moze to by¢ wynikiem:
- czynnoéci prawnej, np. kupna udzialu w nieruchomosci;
- orzeczenia sadu, ktérym przykladowo moze by¢ postanowienie
o zniesieniu wspotwlasnosci przyznajace okreslona nieruchomosé
na wspotwlasnosé;
- spadkobrania (dziedziczenie w naszym systemie prawnym przez
kilka oséb okresla si¢ ulamkowymi udziatami w spadku);
- wreszcie dzialania ustawy, np. zasiedzenia udzialu w nierucho-
mosci.

Przystugujace wspdtwlascicielowi prawo do utamkowej, idealnej cze-
$ci we wspolnosci rzeczy okresla sie mianem udziatu w nie;j.

Okreslenie prawnej istoty udzialu nie jest rzeczg tatwa. Trudnos¢
jest gtéwnie wynikiem tego, Ze wspolwlasnosé¢ jest wielopodmiotowa
postacig wlasno$ci, w zwigzku z czym wspotwtasciciel, korzystajac
ze swojego prawa, musi respektowaé identyczne uprawnienie pozo-
stalych wspotwiascicieli. W tym sensie prawo wlasnoéci jego udziatlu
nie jest w pelni autonomiczne, gdyz podlega dodatkowym ograni-
czeniom ponad te, ktore dla wlasnoéci jednopodmiotowej zakresla
art. 140 k.c. Przepis ten stanowi, ze ,w granicach okreslonych przez
ustawy i zasady wspolzycia spotecznego wlasciciel moze, z wytacze-
niem innych oséb, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospo-
darczym przeznaczeniem swego prawa, w szczeg6lnosci moze po-
biera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach
moze rozporzadzaé rzeczg”. To swoiste rozdwojenie istoty wspoiwlas-
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