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JAK PODZIELIC...

Szanowny Czytelniku !

Ten eBook jest przeznaczony dla
wspotwiascicieli nieruchomosci

niezabudowanych oraz zabudowanych.

W wiekszosci jest mowa o sposobach fizycznego
podziatu nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi i uzytkowymi, oraz o sytuacjach, gdy z
roznych wzgledow nie mozna dokonacC fizycznego

podziatu.

O wzajemnych rozliczeniach wspotwitascicieli jest

mowa w koncowej czesci eBooka.

Zycze przyjemnej lektury.

Przemystaw Ostrzyzek
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PIONOWY PODZIAL BUDYNKU

Jednym ze sposobow zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym

jest pionowy podziat budynku.

Generalnie jednak stosuje sie zasade, ze budynkow

nie dzieli sie.

Lecz jesli budynek spetnia pewne wymogi techniczne
umozliwiajgce dokonanie podziatu fizycznego, to

mozna dokonac podziatu pionowego.

Podziatu dokonuje sie, jesli wspotwtasciciele
nieruchomosci nie chcg lub nie moga dojs¢ do
porozumienia aby przyzna¢ budynek jednemu z nich

Z obowigzkiem sptaty pozostatych.
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Grunt pod budynkiem oraz tak zwane ,obejscie”,
czyli grunt niezbedny do normalnego korzystania z

kazdej czesci budynku, takze zostanie podzielony.

Ptaszczyzna pionowa, weditug ktorej dokonuje sie
podziat, to najczesciej ptaszczyzna sciany oddzielenia

pozarowego, od fundamentow po dach.

Jesli budynek nie ma sciany oddzielenia pozarowego,
to podziatu dokonuje sie wzdiuz ptaszczyzny tych
Scian, ktore sg na catej wysokosci budynku, takze od

fundamentow po dach.

Moze byC sytuacja, ze w wewnatrz budynku nie ma

takiej sciany.

Wtedy jest mozliwe wykonanie sciany specjalnie do

celow podziatu pionowego.
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Zatem linia podziatu musi przebiega¢ wzdtuz Sciany

pionowe;.
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Niedopuszczalny jest taki przebieg podziatu, ktory
dzieli znajdujgce sie w budynku pomieszczenia albo

dzieli budynek nieregularnie.
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Grunt bedzie podzielony wzdtuz linii ptaszczyzny
pionowej sciany budynku i dlatego nie mozna
podzielic budynku tak, ze jakas czes¢ budynku nie

pokrywa sie z linig podziatu gruntu.

Podziat pionowy musi by¢ zatem w catej ptaszczyznie
pionowej budynku i ta ptaszczyzna musi wyznaczac

linie podziatu gruntu.

Wskutek podziatu powstang dwie lub wiece]

nieruchomosci.

Dojdzie do podziatu ewidencyjnego polegajacego na
tym, ze powstang co nzajmniej dwie nowe dziaftki
ewidencyjne, oraz dojdzie do podziatu

wieczystoksiegowego.

Powstang przez to nieruchomosci budynkami, a
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kazdy budynek bedzie oddzielony od drugiego Sciang

w ptaszczyznie pionowej od fundamentoéw po dach.

Architektonicznie nadal bedzie to ta sama bryta
budynku, a jedynie wskutek wewnetrznych robot
adaptacyjnych oraz zmian prawnych powstang dwa

odrebne prawnie budynki.

Dziatka musi by¢ wystarczajgco duza, aby mogty byc
spetnione normy odnosnie odlegtosci budynku od
granicy dziatki sgsiedniej, dostepu do drogi

publicznej, podtgczenia do mediow.

Podzielone czesci budynku powinny mie¢ takze

wtasne wejscia i instalacje.
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POZIOMY PODZIAL BUDYNKU

Od razu wyjasnie, ze poziomy podziat fizyczny

budynku w drodze zniesienia wspotwtasnosci jest

niedopuszczalny.
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Nie mozna znies¢ wspotwtasnosci zabudowanej
nieruchomosci w ten sposob, ze pietro albo
poddasze zostanie wydzielanie prawnie od reszty

budynku.

Lecz mozna uzyskac efekt fizycznego podziatu
poziomego budynku drogg ustanowienia odrebnej

witasnosci lokali.

Powstang wtedy odrebne nieruchomosci lokalowe i
witascicielowi kazdej z nich bedzie przystugiwat udziat
we wspotwtasnosci gruntu pod budynkiem i wokot
niego, potrzebny do prawidtowego korzystania z

lokalu.

Chodzi o mozliwos¢ dojscia do lokalu, dojazdu i

ewentualnie wydzielenia miejsc parkingowych.
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Wskutek ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu,
grunt pod budynkiem zostanie objety

wspotwitasnoscig w czesciach utamkowych.

WielkosS¢ udziatu we wspodtwtasnosci gruntu
zazwyczaj oblicza sie w stosunku do powierzchni

lokalu.

Wyodrebnienie wtasnosci lokalu moze wymagac
wykonania robot budowlanych, polegajgcych na
adaptaciji istniejgcych ciggow komunikacyjnych w
budynku, wykonania nowych, a nawet dobudowania
klatki schodowej, czy wykonania nowych wejs¢ lub

schodow zewnetrznych.
Lokale bowiem, aby doszto do wyodrebnienia

wtasnosci, muszg spetnia¢c wymogi lokali

architektonicznie samodzielnych.
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Spetnienie wymogow samodzielnosci lokalu

stwierdza starosta w postaci zaswiadczenia.

W toku postepowania o zniesienie wspotwtasnosci
nieruchomosci zabudowanej budynkiem moze

okazacC sie, ze majgce powstac lokale nie spetniajg

wymogow samodzielnosci.
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Wtedy sad oceniajgc, ze zadanie zniesienia
wspotwtasnosci w drodze ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokali jest co do zasady usprawiedliwione,
moze wydac¢ postanowienie wstepne w ktorym
upowazni uczestnika postepowania do wykonania

adaptacji, tymczasowo na koszt tego uczestnika.

Mozliwa jest wspotwitasnos¢é odrebnego lokalu oraz
kombinacje mieszane polegajgce na tym, ze jednemu
ze wspotwtascicieli moze przystugiwac odrebna

wtasnos¢ lub wspotwtasnosc¢ jednego lub kilku lokali.

Takie konfiguracje zalezg od wzajemnych rozliczen
wspotwtascicieli, wielkosci ich udziatow we
wspotwtasnosci przed podziatem, czy umowionego
poniesienia kosztow zwigzanych z robotami
adaptacyjnymi, kosztow obstugi architektoniczne;,

prawnej, geodezyjnej itp.
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Natomiast grunt pod budynkiem, jako nieruchomosc
wspolna, a takze czesci budynku i urzadzenia, ktore
nie stuzg do wytgcznego uzytku wiascicieli lokali,
bedga objete wspodtwtasnoscia w czesciach

utamkowych.

Wielkos¢ udziatow w nieruchomosci wspolnej jest
zalezna od powierzchni wyodrebnionych lokali i
pomieszczen przynaleznych, takich jak - przyktadowo

- komorek lokatorskich lub schowkow.

Mozna tez umowic sie o inng wielkos¢ udziatow, ktorg

mozna potem zmieni¢ w drodze umowy.

Poziomy podziat fizyczny budynku polega zatem
wytacznie na wyodrebnieniu lokali i jest to potoczne
okreslenie zniesienia wspotwtasnosci przez

wyodrebnienie wiasnosci lokali.
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Podsumowujgc, podziat poziomy moze byc

dokonany:

- na drodze sgdowe] po przeprowadzeniu
postepowania o zniesienie wspotwtasnosci
nieruchomosci

- W wyniku zawarcia ugody sgdowe;

- drogg umowy w formie aktu notarialnego.
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PRZYZNANIE NIERUCHOMOSCI
JEDNEMU ZE WSPOLWLASCICIELI

Cechy fizyczne nieruchomosci moga byc takie, ze

nieruchomosci nie mozna podzielic.

Moze mieC to miejsce zarowno w przypadku

nieruchomosci zabudowanej, jak i niezabudowane;.

W przypadku niewielkich obszarowo gruntow podziat
na kilka mniejszych czesci spowodowatby istotny
spadek wartosci, a nawet w ogole uniemozliwitby
korzystanie z nowo powstatych, niewielkich dziatek

gruntu.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
najczesciej okreslajg obszarowe minimum

budowlane, czyli minimalng powierzchnie dziatek

OSTRZYZEK.PL 14226


https://ostrzyzek.pl

JAK PODZIELIC...

przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne lub

wielorodzinne.

Rozdrobnienie mogtoby wykluczy¢ dziatki nie tylko z
rynku nieruchomosci, ale takze uniemozliwic
zaspokojenie nawet wtasnych potrzeb

mieszkaniowych wtasciciela.

Wspoditwitasciciele moga tez nie by¢ zainteresowani
podziatem z uwagi na cechy fizyczne nieruchomosci,

niepozwalajgce na podziat.

Ma to najczesciej miejsce w przypadku niewielkich
domoéw jednorodzinnych, a takze jesli lokalizacja
nieruchomosci lub przeznaczenie gruntu w katastrze
nieruchomosci sg na tyle nieatrakcyjne, ze

ewentualna sprzedaz jest mato prawdopodobna.
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Rynkowe ceny tego rodzaju nieruchomosci w okolicy
moga by¢ zbyt niskie a zagospodarowanie na wtasne

potrzeby nie wchodzi w rachube.

W takiej sytucji wspotwiasciciele moga zazadac, aby

nieruchomosc¢ przyznac¢ tylko jednemu lub kilku z

nich.



https://ostrzyzek.pl

JAK PODZIELIC...

Powinni oni wtedy wskazac, jaka jest ich zdaniem
wartos¢ nieruchomosci i zaproponowac wielkosc,

terminy i sposob dokonania sptat na ich rzecz.

Ostatecznie, gdy nie bedzie mozliwe dojscie
wspotwtascicieli do jakiegos prozumienia, sad
samodzielnie rozstrzygnie, czy i ewentualnie ktoremu

ze wspotwtascicieli przyznac¢ nieruchomosc¢ w catosci.

Przyznanie nieruchomosci jednemu ze
wspotwiascicieli moze zatem mie¢ miejsce w

nastepujacych przypadkach:

- nieruchomosci nie da sie fizycznie podzieli¢

- wspotwiasciciele nie chcg fizycznego podziatu

- wspotwtasciciele zadajg przyznania nieruchomosci
jednemu z nich

- sgd dokonuje takiego podziatu wedtug witasnej
oceny.
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SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI

Jednym ze sposobow zniesienia wspotwtasnosci

nieruchomosci jest jej sprzedaz.

Ma to miejsce wtedy, gdy nie jest mozliwe przyznanie
catej nieruchomosci jednemu lub kilku ze
wspotwiascicieli, zaden ze wspotwiascicieli nie moze

spfaci¢ pozostatych.

Sprzedazy dokonuje sie takze wtedy, gdy nie ma
mozliwosci fizycznego podziatu nieruchomosci albo
taki podziat jest ekonomicznie nieuzasadniony, albo
bytoby to sprzeczne z gospodarczym

przeznaczeniem nieruchomosci.
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Moze mie¢ to miejsce takze w przypadku

nieruchomosci gruntowych.

Ksztatt nieruchomosci gruntowej, niewielki obszar czy
brak dostepu do drogi publicznej moga byc

powodem, ze podziat fizyczny bytby gospodarczo

niecelowy.
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Chodzi o unikniecie nadmiernego rozdrobnienia

gruntu.

W tych wszystkich sytuacjach sad zarzadzi sprzedaz

nieruchomosci.

Sprzedazy dokonuje komornik sgdowy na podstawie

przepisOw o egzekucji z nieruchomosci.

Jesli w drodze publicznej licytacji znajdzie sie

nabywca, to sad przysadzi mu wtasnosc.

Uprawomocnienie sie postanowienia o przysadzeniu

wtasnosci ma podwojny skutek.

Pierwszy to nabycie wtasnosci nieruchomosci przez

licytanta.
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Drugi to definitywne zniesienie wspotwiasnosci

nieruchomosci.

Kwota uzyskana ze sprzedazy licytacyjnej bedzie
przez sad rozdzielona pomiedzy wspotwtascicieli w
stosunku do wielkosci ich udziatow we

wspotwitasnosci, po odjeciu kosztow egzekucyjnych.

SPLATY | DOPLATY

Jesli zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci
polega na przyznaniu catosci jednemu lub kilku z
nich, to sad moze natozy¢ obowigzek sptat na rzecz
tych wspotwtascicieli, ktorzy nie otrzymuja

nieruchomosci.

OSTRZYZEK.PL 21726


https://ostrzyzek.pl

JAK PODZIELIC...

Sptata to wyrdwnanie wartosci tej czesci

nieruchomosci, ktéra zostaje ,oddana”

wspotwitascicielowi otrzymujacemu catosc.
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Sptaty moga by¢ dokonywane takze w razie

umownego zniesienia wspotwiasnosci.

Sptata powinna odpowiada¢ wartosci rynkowe;

udziatu w nieruchomosci.

Jesli wspotwtasciciele nie dojdg do porozumienia co
do wartosci nieruchomosci, a co za tym idzie, co do
wartosci udziatdéw ktore majg byc sptacone, to w celu

oszacowana sgd powota biegtego rzeczoznawce.

W razie umownego zniesienia wspotwtasnosci
wspotwtasciciele sami moga zaangazowac

rzeczoznawce majgtkowego.
Konieczne jest ustalenie, czy sptaty majg byc

jednorazowe czy ratalne, a jesli ratalne to w jakich

okresach majag byc¢ ptatne i w jakich terminach.
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W sadowym postepowaniu o0 zniesienie
wspotwitasnosci sptaty moga byc¢ roztozone na okres

maksymalnie 10 lat.

Nie ma takiego ograniczenia w razie umownego

zniesienia wspotwtasnosci.

*k%k

Dopfata natomiast jest rodzajem wynagrodzenia
wyrownujgcego wartos¢ udziatow we

wspotwiasnosci.

Typowym przyktadem zastosowania doptat jest
zniesienie wspotwtasnosci zabudowanej
nieruchomosci przez ustanowienie odrebnej

wiasnosci lokali.

Chodzi o sytuacje, kiedy w wyniku uwarunkowan

faktycznych nie jest mozliwe wyodrebnienie lokali o
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wartosci rownej wartosci udziatow we

wspotwtasnosci.

O dopfatach orzeka sad a w razie umownego
zniesienia wspotwtasnosci doptaty mozna ustalic w

umowie.

Dziekuje za uwage.

Przemystaw Ostrzyzek
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Jesli Czytelnik chciatby pogtebi¢ wiedze o

nieruchomosciach, to zapraszam na blog prawniczy.

Jest tam garsc¢ informacji traktujgcych o
nieruchomosciach, systematycznie aktualizowanych i

uzupetnianych.

Kliknij TUTAJ aby przejs¢ do bloga.

Zapraszam !

Radca Prawny
Przemystaw Ostrzyzek
ostrzyzek.pl

Tel. 794 421 100

przemyslaw@ostrzyzek.pl
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