Prawo wtasnosci (140 k.c.)

Prawo rzeczowe — majgtkowe prawo cywilne o charakterze bezwzglednym
skutecznym erga omnes, majgce za przedmiot rzecz

Najszersze, najpetniejsze prawo rzeczowe, inne prawa rzeczowe S3 juz
tylko pochodng od prawa wtasnosci

Przedmiotem mogg by¢ tylko rzeczy jako przedmioty materialne
(art. 45 k.c.)

Prawo bezterminowe: wfasnos¢ trwa tak dtugo jak dtugo istnieje rzecz
bedaca przedmiotem wtasnosci

Tres¢ prawa wtasnosci: pozytywna i negatywna strona prawa wtasnosci;
ius possidendi,
ius utendi, fruendi, abutendi, triada uprawnien (pozytywna strona)
ius disponendi

Negatywna strona prawa wtasnosci: wytgcznos¢ uprawnien wiasciciela,
inni  sg negatywnie zobowigzani do biernego zachowania sie,
powstrzymania sie od naruszen cudzego prawa wtasnosci



Prawo wtasnosci

* Granice prawa wtasnosci, okreslone przez:

1) ustawe, np. prawo sasiedzkie (144 — 154
k.c.)

e 2) zasady wspotzycia spotecznego

 3) spoteczno — gospodarcze przeznaczenie
prawa



Ochrona wtasnosci

Klasyczna ochrona prawnorzeczowa:
» Roszczenie windykacyjne (art. 222 § 1 k.c.)
» Roszczenie negatoryjne (art. 222 § 2 k.c.)

Roszczenia uzupetniajgce wtasciciela: o wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkdw i naprawienie szkody z
tytutu pogorszenia lub utraty rzeczy,

Przeciwstawne roszczenia posiadacza o zwrot naktadow na rzecz
Posrednie srodki ochrony wtasnosci:
» Roszczenie o ustalenie prawa (art. 189 k.p.c.)

» Whniosek o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ust. 1 KWU)

» Postepowanie rozgraniczeniowe (jezeli granice gruntu staty
sie sporne) — postepowanie administracyjne przed geodetg;
pozniej ewentualnie postepowanie sagdowe



Ochrona petytoryjna

* Roszczenie windykacyjne
* Roszczenie negatoryjne

= Sgobiektywne (wazny jest tylko obiektywny fakt
naruszenia prawa witasnosci, a nie dobra lub zta wiara,
czy wina osoby naruszajgcej prawo wtasnosci)

= S3 korelatem uprawnien wtascicielskich
okreslonych w art. 140 k.c., nie mogg stanowic
samodzielnego przedmiotu obrotu

= Roszczenia windykacyjne i negatoryjne gdy dotyczg
nieruchomosci — nie ulegajg przedawnieniu



Roszczenie windykacyjne (art. 222 § 1 k.c.)

Roszczenie ,wydobywacze” (rei vindicatio) — zgdanie wydania rzeczy
Przystuguje ,nieposiadajgcemu wtascicielowi przeciwko posiadajgcemu
niewtascicielowi”

Roszczenie o wydanie wyptywa z prawa wtasnosci. Nie jest roszczeniem

windykacyjnym analogiczne roszczenie o wydanie rzeczy, ale wynikajgce
z innych stosunkéw prawnych np. z dzierzawy czy najmu

Roszczenie windykacyjne uzasadnia fakt, ze wtasciciel nie posiada
faktycznie rzeczy, poniewaz rzeczg wtada nieuprawniona osoba trzecia,

Zaspokojenie roszczenia — w naturze, a nie zwrot wartosci rzeczy

Wymaga przeprowadzenia dowodu wtasnosci; ciezar dowodu spoczywa
na wiascicielu, poniewaz on z tego wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.)

Pozwany jest ten kto faktycznie wtada cudzg rzecza (czyli posiadacz lub
dzierzyciel)

Obrona pozwanego: np. jezeli przystuguje mu skuteczne wzgledem
wtasciciela uprawnienie do wtadania rzecza (wynikajace ze stosunkow
obligacyjnych czy rzeczowych), zarzut przedawnienia (tylko rzeczy
ruchome)



Uzupetniajgce roszczenia wiasciciela

Wyrdwnujg uszczerbek powstaty przez to, ze wtasciciel rzeczy zostat pozbawiony jej
posiadania

Sg samodzielne w stosunku do roszczenia windykacyjnego

Uzaleznione od czynnika dobrej lub ztej wiary

Posiadacz w dobrej wierze:
» brak zobowigzania do zaptaty za korzystanie z rzeczy,
» brak odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy, pogorszenie, czy utrate,
» zachowuje pobrane pozytki,

Posiadacz w dobrej wierze od momentu dowiedzenia sie o wytoczeniu powddztwa
windykacyjnego:
» zobowigzanie do zaptaty wynagrodzenia za korzystanie,

» odpowiedzialnos¢ za zuzycie, pogorszenie czy utrate rzeczy (chyba, ze brak jego
winy),

» obowigzek zwrotu pobranych od powyzszej chwili pozytkow,
Posiadacz w ztej wierze:

obowigzki takie same jak posiadacza w dobrej wierze od chwili dowiedzenia sie o
wytoczeniu powddztwa, nadto

obowigzek zwrotu wartosci pozytkéw, ktorych z powodu ztej gospodarki nie uzyskat,

odpowiedzialnos¢ za pogorszenie i utrate rzeczy (chyba, ze rzecz ulegtaby pogorszeniu lub

utracie takze wtedy gdyby znajdowata sie w posiadaniu uprawnionego)



Przeciwstawne roszczenie posiadacza o zwrot naktadow

* Uzaleznione od czynnika dobrej lub ztej wiary posiadacza oraz od rodzaju
dokonanych naktadow

* Posiadacz w dobrej wierze:

» Moze zadaé zwrotu naktadow koniecznych o ile nie majg one pokrycia
w korzysciach, ktdre otrzymat z rzeczy (naktady niezbedne do
utrzymania i zabezpieczenia rzeczy np. ubezpieczenie, naprawa itp.)

» Moze zadaé innych naktadow tylko wtedy gdy zwiekszajg wartosé
rzeczy w chwili jej wydania wtascicielowi (naktady dokonywane dla
upodoban, wygody czy ulepszenia, czyli naktady ,uzyteczne”,
,Zbytkowe” np. rozbudowa budynku, dodatkowe wyposazenie itp.)

* Naktady dokonane po chwili, gdy posiadacz w dobrej wierze dowiedziat
sie 0 wytoczeniu powddztwa windykacyjnego
» Moze zadacd tylko naktadow koniecznych

* Posiadacz w ztej wierze:

» Moze zadac tylko naktadow koniecznych i to tylko wtedy gdyby
wiasciciel bezpodstawnie wzbogacit sie jego kosztem



Roszczenie negatoryjne (art. 222 § 2 k.c.)

Roszczenie o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem i o
zaniechanie naruszen (actio negatoria)

w przypadku gdy inna osoba narusza wtasnos¢ w inny
sposob niz przez pozbawienie faktycznego wtadztwa nad
rzeczg (np. niedozwolone immisje, wypas bydta na cudzym
gruncie itp.)

Naruszenia wywotane przez dziatanie cztowieka (gdy jest
bezprawne), a nie sit przyrody

Wymaga przeprowadzenia dowodu wtasnosci
(domniemanie prawa wtasnosci na korzys¢ wtasciciela
wynikajgce z faktu posiadania rzeczy)

Legitymacja bierna — osoba naruszajgca prawo wtasnosci
W inny sposob niz pozbawienie wtadztwa nad rzeczg



Roszczenia zwigzane z wniesieniem budowli na
cudzym gruncie (art. 231 k.c.)

Mozliwos¢ prawnorzeczowe;j , legalizacji” budowy na cudzym gruncie

Roszczenie o wykupienie gruntu zajetego przez budowle (wraz z
obszarem niezbednym do korzystania z budowli)

budowla musi posiada¢ wartos¢ znacznie przewyzszajgcg wartosc
dziatki zajetej w tym celu
Odrebnie uregulowane przestanki dla wtasciciela i posiadacza

Roszczenie przystuguje posiadaczowi jezeli jest on samoistnym
posiadaczem w dobrej wierze

Roszczenie przystuguje wtascicielowi niezaleznie od jakichkolwiek
czynnikdw podmiotowych (niezaleznie od dobrej badz ztej wiary
posiadacza, niezaleznie czy posiadacz, ktory zajat dziatke jest
posiadaczem samoistnym czy zaleznym)

Realizacja roszczenie na drodze umownej lub procesowej

Przeniesienie wtasnosci dziatki gruntu nastepuje za odpowiednim
wynagrodzeniem



Posiadanie

Element tresci okreslonych praw podmiotowych - uprawnienie do posiadania rzeczy

Prawa rzeczowe: Prawa obligacyjne:
prawo wifasnosci najem
uzytkowanie wieczyste dzierzawa
uzytkowanie uzyczenie itp.
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do

lokalu

zastaw

niektore stuzebnosci

Posiadanie bez tytutu prawnego — zasiedzenie (art. 172 — 176 k.c.)

Odrebna regulacja — istota posiadania, funkcje i skutki posiadania



Posiadanie rzeczy

Wykonywanie wtadztwa nad rzecza
Definicja - art. 336 k.c.

Wykonywanie wtadztwa jak wtasciciel (posiadanie samoistne)
lub majacy prawo do wtadania cudzg rzeczg (posiadanie
zalezne)

Zamiar wykonywania wtadztwa dla siebie a nie za kogos innego
(jak dzierzyciel) (art. 338 k.c.)

Niezbedne dwa czynniki wystepujace jednoczesnie: fizyczny i
psychiczny element wtadania rzeczg - corpus possesionis oraz
animus rem sibi habendi

Istota posiadania - doniosty jurydycznie stan faktyczny
wtadania rzeczg; posiadanie samoistne stanowi ekspektatywe
nabycia prawa wtasnosci, rodzi tez ono jak rowniez posiadanie
zalezne, wiele dalszych skutkow prawnych.



faktyczne wtadztwo nad rzeczg -
corpus

* Widoczne zachowanie posiadacza np. poprzez
noszenie bizuterii, uprawe ziemi, korzystanie z
pojazdu, ogrodzenie terenu itp.

e Stan trwatego wtadztwa nad rzeczg a nie
przejsciowe zawtadniecie rzeczg (np. znalazca
poszukujacy osoby uprawnionej do odbioru
rzeczy)

e ,posiadacz samoistny nie traci posiadania przez
to, ze oddaje rzecz drugiemu w posiadanie
zalezne” (art. 337 k.c.)




Wola posiadacza (animus)

e Zamiar wtadania rzeczg dla siebie (istotne
szczegolnie przy posiadaniu bez tytutu prawnego)

* Wola wewnetrzna, subiektywna, ale wobec
trudnosci dowodowych - wola
,Z0biektywizowana”

* Brak takiej woli przy dzierzycielu, ktory faktycznie
wtada rzeczg za kogos innego (np. petnomocnik,
przedstawiciel ustawowy, przechowawca,
przewoznik)



Rodzaje posiadania

e posiadanie samoistne i zalezne (rozroznienie ze
wzgledu na zakres wtadztwa nad rzeczg)

* posiadanie w dobrej wierze i w ztej wierze
(skutki np. art. 1721174 k.c., 169 k.c., 224-226
.c., 231§ 1 k.c.)

* posiadanie z tytutem prawnym lub bez tytutu
orawnego (zgodne z prawem posiadanie
samoistne przystuguje tylko wtascicielowi, we
wszystkich innych przypadkach (np. nieuczciwy
znalazca rzeczy, ztodziej) — posiadanie bez tytutu
prawnego;




domniemania

1) Domniemanie posiadania samoistnego:

=, ten kto rzeczg faktycznie wtada, jest posiadaczem samoistnym” (art.
339 k.c.); wniosek-> czyli nie jest dzierzycielem, ani posiadaczem
zaleznym

2) Domniemania ciggtosci posiadania:
= ,domniemywa sie ciggtos¢ posiadania” (art. 340 zd. 1 k.c.)

= niemoznos¢ posiadania wywotana przez przeszkode przemijajgca nie
przerywa posiadania” (art. 340 zd. 2 k.c.)

= ,posiadanie przywrécone poczytuje sie za nieprzerwane” ( art. 345 k.c.)
3) Domniemania dobrej wiary:

= jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej lub ztej wiary,
domniemywa sie istnienie dobrej wiary” (art. 7 k.c.)

4) Domniemanie zgodnosci posiadania ze stanem prawnym:

= posiadanie jest zgodne ze stanem prawnym” - dotyczy to tez
poprzedniego posiadacza (art. 341 k.c.); wyjatek — ksiegi wieczyste

-> funkcja prawo manifestujgca

Domniemanie zgodnosci posiadania ze stanem prawnym + domniemanie
posiadania samoistnego = domniemanie prawa wtasnosci



Ochrona posiadania

* Nie mozna samowolnie naruszac posiadania
chociazby posiadacz byt w ztej wierze

* Bezwzgledny zakaz naruszania tzn. nawet
wtasciciel rzeczy nie moze samowolnie
naruszac cudzego, bezprawnego posiadania

* Ochrona posiadania — rozne srodki tj. ochrona
wtasna - obrona konieczna i dozwolona
samopomoc oraz ochrona sgdowa (roszczenia

posesoryjne)



Obrona konieczna

e Art. 343 par. 1 k.c. —obrona w momencie zamachu na
posiadanie w celu odparcia tego zamachu

* Obrona konieczna, zatem tylko srodki niezbedne a wystarczajace
do odparcia zamachu (proporcjonalnosé¢ miedzy stopniem
zagrozenia a stosowanym srodkiem obrony)

Dozwolona samopomoc

(art. 343 par. 2 k.c.) Kiedy? Po dokonanym naruszeniu posiadania.

Przywrdcenie witasnym dziataniem posiadacza poprzedniego stanu

posiadania.

"Nieruchomosci: posiadacz moze niezwtocznie po samowolnym

naruszeniu posiadania przywroci¢ wfasnym dziataniem stan

poprzedni, ale bez stosowania przemocy wzgledem osob

mRzeczy ruchome: w przypadku ryzyka niepowetowanej szkody

posiadacz moze natychmiast po samowolnym pozbawieniu go

posiadania zastosowac niezbedng samopomoc w celu przywrdcenia
stanu poprzedniego

Obrona konieczna i dozwolona samopomoc - dzierzyciel



Roszczenie posesoryjne

Roszczenie o przywrdcenie stanu poprzedniego oraz zaniechanie
naruszen (roszczenie moze mie¢ dwojaka postac)

Nie jest zalezne od dobrej wiary posiadacza ani od zgodnosci posiadania ze
stanem prawnym, chyba ze prawomocne orzeczenie sgdu lub innego
organu panstwowego stwierdzito, ze stan posiadania powstaty na skutek
naruszenia jest zgodny z prawem

Zalezy od faktu czy nastgpito samowolne naruszenie posiadania,
Ochrona obiektywna, niezalezna od winy naruszajacego

Zgodnie z art. 478 k.p.c. ,,w sprawach o naruszenie posiadania sad bada
jedynie ostatni stan posiadania i fakt jego naruszenia nie rozpoznajac
samego prawa ani dobrej wiary pozwanego”

Postepowanie proste i szybkie , cel — usuniecie skutkdbw samowolnego
dziatania i przywrocenie poprzedniego stanu posiadania; prowizorycznos¢
rozstrzygniecia

Termin zawity roszczenia — 1 rok od chwili naruszenia

Legitymacja czynna — jedynie posiadacz samoistny lub zalezny (ale nie
dzierzyciel)

Legitymacja bierna — ten kto samowolnie naruszyt posiadanie oraz ten, na
czyja korzys¢ naruszenie nastapito



Roszczenie o wstrzymanie budowy (347 k.c.)
odmiana roszczenia posesoryjnego

=Dla posiadacza nieruchomosci

"Budowa na gruncie sgsiednim, ktora moze wyrzadzic¢ szkode
albo naruszyc¢ posiadanie -> charakter prewencyjny roszczenia
" Mozliwos¢ dochodzenia juz przed rozpoczeciem budowy
=Termin zawity — 1 miesigc od rozpoczecia budowy



Wspotwiasnose

* Wiasnosc tej samej rzeczy moze niepodzielnie
przystugiwac kilku osobom (art. 195 k.c.) — jednos¢
przedmiotu, wielos¢ podmiotéw, niepodzielnosé
wspolnego prawa,

* Wspotwiasnosc¢ a wspolnosc innych praw
majatkowych (np. wspotuzytkowanie wieczyste) —
analogiczne stosowanie przepisow o wspotwtasnosci
rzeczy,

* Wspotwiasnos¢ a wspolnos¢ mienia (zespot
roznorodnych praw majagtkowych), (np. wspdlnos¢
spadku, wspolnos¢ majatku matzonkow) -
odpowiednie stosowanie przepisow o wspotwtasnosci
rzeczy (art. 1035 k.c., art. 46 KRO w zw. z art. 1035
k.c.)



Rodzaje wspotwiasnosci

Wspotwtasnosé w czesciach utamkowych Wspdtwtasnosc taczna

- samoistny stosunek prawny prawa
rzeczowego, niezwigzany z innymi stosunkami
prawnymi, uregulowany w ksiedze Il Kodeksu
cywilnego,

- wspotwtascicielowi przystuguje oznaczony co
do wielkosci utamkiem udziat we
wspotwiasnosci

- wspotwtasciciel moze swobodnie
rozporzgdzac swoim udziatem,

-mozliwos¢ zniesienia wspotwiasnosci w
kazdym czasie

- przejsciowe zespolenie oznaczonych co do
wielkosci udziatow we wspdlnym prawie

-wigze sie z innym, podstawowym stosunkiem
prawnym, pefni wobec niego funkcje stuzebng,
istnieje dla wzmocnienia tego nadrzednego
stosunku prawnego; wspotwitasnosé tgczng
regulujg przepisy dot. stosunkdw prawnych, z
ktdrych ona wynika, np. w stosunkach
majgtkowych miedzy matzonkami czy
wspolnikami spotki cywilnej

- brak okreslenia wielkosci udziatow

- brak mozliwosci rozporzgdzania udziatem we
wspotwiasnosci,

- co do zasady nie moze byc zniesiona w czasie
trwania podstawowego stosunku prawnego, z
ktorego wynika; dopiero po jego ustaniu
nastepuje przeksztatcenie wspotwtasnosci
tagcznej we wspotwiasnosé w czesciach
utamkowych,

- trwate i konieczne zespolenie nieoznaczonych
co do wielkosci udziatéw



Zrodta wspdtwiasnosci w czedciach
utamkowych

Dziedziczenie - powotanie do spadku kilku
spadkobiercow (wspolnos¢ spadku), dziedziczenie w
czesciach utamkowych oznaczonych w testamencie lub
ustawie

Czynnos¢ prawna - np. wspolne nabycie jednej rzeczy
Ex lege np. Zasiedzenie, pomieszanie, potgczenie
rzeczy

Orzeczenie sgdowe np. w wyniku postepowania o
zniesienie wspotwtasnosci (gdy z szerokiego kregu
wspotwiascicieli rzecz przypada na wspotwiasnosc tylko
niektdrym z nich); przybicie i przysgdzenie wiasnosci w
postepowaniu egzekucyjnym



Zarzad rzeczg wspolng

* Dokonywanie wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych w
stosunku do rzeczy w zakresie jej utrzymania, gospodarowania,
rozporzadzania,

* 0Ogodlna zasada: kazdy ze wspotwtiascicieli jest zobowigzany do
wspotdziatania w zarzadzie rzeczg wspdlng (art. 200 k.c.)

e Zarzad ustawowy (wzglednie obowigzujgce przepisy prawa
rzeczowego), zarzad umowny, zarzgd sgdowy

L)

L)

» ustawa o wtasnosci lokali -> odrebna regulacja zarzadu
nieruchomoscig wspolng w zwigzku z ustanowieniem odrebnej
wtasnosci lokali — liczne odstepstwa od regut kodeksowych. W
zaleznosci od tego czy mamy do czynienia z ,mat3” czy , duzg”
wspolnotg mieszkaniowa (w braku odmiennych postanowien
umownych), stosuje sie przepisy KC lub ustawy o wtasnosci lokali.



Zarzad ustawowy - najczesciej wystepujacy (art. 199 k.c.in.) :

Sprawowanie zarzgdu przez samych wspoétwiascicieli, obowigzek wspoétdziatania w
zarzgdzie rzeczg wspolng,

Rozporzadzanie rzeczg wspolng oraz inne czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego
zarzadu — > zgoda wszystkich wspoétwtascicieli (brak zgody — sagdowe rozstrzygniecie)
(art. 199 k.c.)

Czynnosci zwyktego zarzadu (biezgce sprawy zwigzane ze zwyktg eksploatacjg i
utrzymaniem rzeczy w niepogorszonym stanie w ramach jej obecnego przeznaczenia i
bez nadzwyczajnych wydatkéw) —> zgoda wiekszosci wspodtwiascicieli (brak zgody —
kazdy moze zgdac sgdowego upowaznienia do dokonania czynnosci (art. 201 k.c.)

Wiekszos$¢ wspotwiascicieli oblicza sie wedtug wielkosci udziatéw (art. 204 k.c.)
Zarzagd umowny:

Rézne warianty w stosunku do modelu ustawowego (model wtasny inny niz ustawowy,
modyfikacja modelu ustawowego itp.)

Powierzenie zarzadu oznaczonej osobie (zarzadcy) sposréod wspotwiascicieli lub oséb
trzecich wraz okresleniem jego praw i obowigzkéw.

Powierzenie zarzgdu — czynnosc¢ przekraczajgca zakres zwyktego zarzagdu — zgoda
wszystkich wspotwtascicieli

Zarzad sadowy:
Sad okresla generalnie sposdb sprawowania zarzadu — art. 203 k.c.

model zarzgdu sgdowego orzeczony i nadzorowany przez s3d, stosuje sie do niego
przepisy KPC (art. 611 — 616 k.p.c. oraz odpowiednio art. 935 - 941 k.p.c.)



Wspotposiadanie i korzystanie
Model ustawowy :

Pobieranie pozytkow i innych dochoddéw z rzeczy oraz
ponoszenie wydatkéw i ciezaréw —odpowiednio w stosunku do
wielkosci udziatéw wspdtwiascicieli (art. 207 k.c.)

Uprawnienie kazdego wspotwiasciciela do wspotposiadania i
korzystania z rzeczy wspolnej obwarowane jest takim
obowigzkiem, aby wykonywanie tego uprawnienia dato sie
pogodzi¢ z poszanowaniem analogicznych uprawnien
pozostatych (art. 206 k.c.)

Kazdemu ze wspotwtascicieli przystuguje w kazdych warunkach
roszczenie o dopuszczenie do wspotposiadania i korzystania z
rzeczy wspolnej wynikajace z art. 206 k.c., np. poprzez: zgdanie
zastosowania odpowiednich zakazow wobec pozostatych
wspotwiascicieli czy podziat quad usum

Wspolne wspotdziatanie (jak przy gospodarstwie rolnym) badz
roztgczne korzystanie (np. korzystanie ze wspdlnej drogi, studni
itp.)



Wspotposiadanie i korzystanie

Model umowny (réznorodnosc rozwigzan) — model najbardzie;
optymalny

np. fizyczny podziat rzeczy do korzystania (quoad usum) -
gtdwnie nieruchomosci; w wyniku takiej umowy rzecz podlega
podziatowi na oznaczone czesci fizyczne, ktore przypadajg
poszczegolnym wspotwiascicielom jako wytgcznie uprawnieni
do korzystania

Model sadowy:

Materialna podstawa roszczenia wynika z art. 206 k.c., realizacja
roszczenia zgtoszonego przez ktoregokolwiek wspotwiasciciela
np. poprzez:

zastosowanie prostych nakazow i zakazow,

dokonanie podziatu rzeczy wspdlnej do korzystania (quoad
usum)



/niesienie wspotwtasnosci

Likwidacja stosunku wspotwtasnosci

Wspotwiasnosc w czesciach utamkowych w
przeciwienstwie do wspotwtasnosci tgcznej moze
zostac zniesiona

Mozliwosc zniesienia w kazdym czasie
wspotwiasnosci — roszczenie przystuguje kazdemu ze
wspotwiascicieli (art. 210 k.c.)

Roszczenie nie ulega przedawnieniu

Umowny i sgdowy tryb zniesienia wspotwiasnosci

Sposoby zniesienia wspotwiasnosci: podziat,
przyznanie rzeczy jednemu ze wspotwitascicieli,
sprzedaz itp.



Sposoby zniesienia wspotwiasnosci

Podziat rzeczy:
* np. podziat nieruchomosci gruntowej, podziat wspolnego zboza itp.
* Wyvykluczone w przypadkach okreslonych w art. 211 k.c.:

» sprzecznos$c¢ podziatu z przepisami ustawy (np. niezgodno$¢
podziatu nieruchomosci z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego) lub ze spoteczno -
gospodarczym przeznaczeniem rzeczy (np. gdyby prowadzit do
likwidacji dziatajgcego warsztatu produkcyjnego) lub

» gdyby powodowat istotng zmiane rzeczy lub znaczne
zmniejszenie wartosci rzeczy (dotyczy rzeczy ruchomych
niepodzielnych np. zwierze, kamien szlachetny itp.)

* W wyniku podziatu powstajg nowe przedmioty wtasnosci, ktore
przypadaja na wytgczng wtasnosc poszczegdlnym
wspotwiascicielom; wspotwtasnosé pierwotnej rzeczy wspolne;
wygasa



Sposoby zniesienia wspotwiasnosci
Przyznanie rzeczy na wtasnosc¢ jednemu ze wspotwtiascicieli:

W przypadku sgdowego zniesienia wspotwtasnosci sad orzeka o
obowigzku sptaty pozostatych wspoétwiascicieli, natomiast przy umownym
zniesieniu kwestie te regulujg sami wspotwtasciciele

WYybor osoby, ktorej zostanie przyznana rzecz:

zasadniczo sad orzeka stosownie do okolicznosci (art. 212 § 2 k.c.) np.
przyznanie mieszkania w toku postepowania o podziat majgtku wspdlnego
rozwiedzionych matzonkéw na rzecz zony, ktéra zachowuje petng wtadze
rodzicielskg nad dzie¢mi,

Gospodarstwo rolne — wskazania wynikajgce z art. 213 — 214 k.c.
Sprzedaz rzeczy wspolnej i podziat uzyskanej ceny:

Sgdowe zniesienie: w trybie licytacji prowadzonej jak w postepowaniu
egzekucyjnym, jesli nie mozna dokonac¢ podziatu w naturze, brak jest
okolicznosSci uzasadniajgcych przyznanie rzeczy ktéremukolwiek ze
wspotwiascicieli np. gdy zaden z nich nie wyraza zgody na przyznanie
rzeczy albo gdy zostat ztozony zgodny wniosek stron o zniesienie
wspotwiasnosci rzeczy poprzez jej sprzedaz

umowa stron — zastosowanie powszechnych przepisdw prawa cywilnego



Odrebna wtasnosc¢ lokals

Art. 46 kc: nieruchomosci gruntowe, budynkowe i
lokalowe

Budynki trwale z gruntem zwigzane — zasadniczo
czesci sktadowe gruntu

Nieruchomosci lokalowe — lokale: ustawa z dnia
24 czerwca 1994 r. — o wtasnosci lokali

Lokal jako zespot izb

Nieruchomosc¢ lokalowa- Lokal wyodrebniony, a
nie fakt architektonicznej samodzielnosci lokalu



Odrebna wtasnosc¢ lokali

Odrebna wtasnosc: samodzielny lokal mieszkalny lub lokal o
innym przeznaczeniu

Lokal mieszkalny — art. 2 ust. 2
Lokal uzytkowy?

Wyodrebnienie moze nastgpi¢ w kazdym budynku, w ktérym
istniejg co najmniej dwa lokale

Warunek samodzielnosci lokalu

Samodzielny lokal mieszkalny — wydzielona trwatymi scianami w
obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty
pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych (art. 2 ust.2)

Stwierdzenie warunku samodzielnosci — starosta w formie
zaswiadczenia

Pomieszczenia przynalezne a pomieszczenia pomochicze?



Odrebna wtasnos¢ lokali

Nieruchomos¢ macierzysta, a odrebna wtasnos¢ lokalu

Nieruchomosc¢ wspolna (charakter przymusowy): grunt (lub
prawo uzytkowania wieczystego gruntu) oraz czesci budynku
i urzagdzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli
lokali

Udziat w nieruchomosci wspadlnej — stosunek powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznych,

Udziat w nieruchomosci wspadlnej- prawo zwigzane z
wtasnoscig lokalu-> nie mozna zgdac zniesienia
wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej dopoki trwa
odrebna wtasnosc¢ lokalu (wspdtwtasnos¢ przymusowa)



Odrebna wtasnosc¢ lokals

Przymusowa wspotwtasnos¢ — tylko grunt i te czesci
budynku, ktore sg niezbedne do korzystania z budynku,
z pozostatym zakresie istnieje mozliwosc zniesienia
wspotwiasnosci

WHtasciciele odrebnych lokali i dotychczasowy wtasciciel
lokali niewyodrebnionych —> udziat w nieruchomosci
wspolnej

Mozliwos¢ sukcesywnego wyodrebniania lokali

Lokale wyodrebnione i lokale niewyodrebnione oraz
nieruchomosc¢ wspadlna

Nieruchomosc¢ wspolna — stosunek wspotwtasnosci w
czesciach utamkowych



Ustanawianie odrebnej wtasnosci lokalu

Umowa
Jednostronna czynnos¢ prawna — oswiadczenie wiasciciela
Orzeczenie sgdu

Ad. I.

Umowa miedzy wtascicielem a nabywca (sprzedaz, darowizna itp.)

W trybie przepisow ustawy o wtasnosci lokali, ustawy
deweloperskiej lub ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (a przy
nieruchomosciach skarbowych lub samorzadowych — dodatkowo w
trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami)

Przy zniesieniu wspotwiasnosci
Akt notarialny, konstytutywny wpis do KW

Tres¢ umowy: rodzaj, potozenie i powierzchnie lokalu oraz
pomieszczen do niego przynaleznych, wielkos¢ udziatow w
nieruchomosci wspolnej, ew. sposdb zarzagdu nieruchomoscia
wspolng oraz inne postanowienia natury obligacyjnej



Ustanawianie odrebnej wtasnosci
lokalu

Ad. Il — osSwiadczenie wtasciciela

- Wtasciciel ustanawia dla siebie odrebng wtasnosc
lokalu, stosuje sie odpowiednio przepisy o umownym
ustanowieniu odr. wi.

- Akt notarialny, konstytutywny wpis do KW,
Ad. lll — orzeczenie sadu

- W drodze zniesienie wspotwtasnosci, dziatu spadku czy
podziatu majatku wspolnego

- Konstytutywny wpis do KW

- Niezbedne elementy tresci postanowienia sgdu —
odpowiednio jak przy umowie



Wspodlnota mieszkaniowa

Ogot wiascicieli, ktérych lokale wchodzg w sktad okreslonej
nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowa

WM moze nabywac prawa, zaciggac zobowigzania, pozywac i byc
pozywana

zdolnos¢ prawna i zdolnos¢ sgdowa
Utomna osoba prawna, art. 33(1) kc

Za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspodlnej odpowiada
wspolnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wtasciciel lokalu —w
czesci odpowiadajacej jego udziatowi w tej nieruchomosci

Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspodlnej stuzg pokrywaniu
wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesSci przekraczajacej
potrzeby przypadajg wtascicielom lokali w stosunku do ich udziatow,
w takim samym stosunku wtasciciele ponosza wydatki i ciezary
Zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci
nieznajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach (art. 12.
ust. 2 ustawy o wt. lok.)

Na pokrycie kosztow - zaliczki w formie biezacych miesiecznych optat



Zarzad nieruchomoscig wspolng

WHtasciciele mogg w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali
albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego okresli¢
sposob zarzgdu nieruchomosciag wspolng, a w szczegdlnosci moga

powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej (art. 18 ust. 1 ustawy o
wi. lok.)

Brak umowy — zarzad wedtug regut ustawowych; duza lub mata
wspolnota — KC lub ustawa o wtasnosci lokali

Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych nie jest
wieksza niz siedem, do zarzgdu nieruchomoscig wspdlng maja
odpowiednie zastosowanie przepisy KC i KPC o wspotwtasnosci (art.
199 — 208 kc i art. 611-616 kpc)

Duze wspdlnoty (lokali > 7) — specjalny rezim prawny okreslony w
ustawie o wtasnosci lokali

Obowigzek podjecia uchwaty o wyborze zarzadu (jednoosobowego lub
wieloosobowego)

Uchwaty podejmowane na zebraniu lub w drodze indywidualnego
zbierania gtosow przez zarzad (rowniez sposdb mieszany)

Wiekszos¢ gtosdw wtiascicieli liczona wedtug wielkosci udziatow



/arzad

Cztonek zarzadu — wtasciciel jednego z lokali lub
inna osoba fizyczna (wytgcznie osoby fizyczne)

Zarzgd — zarzgdzanie nieruchomoscig wspolng

Zarzad kieruje sprawami wspolnoty i reprezentuje
jg za zewnatrz oraz w stosunkach miedzy
wspolnotg a poszczegdlnymi wiascicielami lokali
Czynnosci zwyktego zarzagdu — zarzad
samodzielnie

Czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego
zarzadu — uchwala wtascicieli wyrazajgca zgode



