O FUNDACJI HONVESTE VIVERE

Fundacja Honeste Vivere jest ogélnopolska organizacja pozarzadowa z siedziba
w Warszawie. Gtéwnym celem naszej dziatalnosci jest ksztattowanie $wiadomosci

s
prawnej spoteczenstwa, upowszechnienie wiedzy na temat wolnosci i praw cztowieka
oraz swobdd obywatelskich. Nasze dziatania skierowane sa m.in. do 0sob fizycznych, l l I e ' | '
w szczegolnosci do grup spotecznych o najstabszym dostepie do porad prawnych.
| | ' : @

Fundacja prowadzi 74 punkty na terenie catej Polski, w ktérych udzielana jest
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nieodptatna pomoc prawna.
Dzieki wsparciu merytorycznemu prawnikdw wspdtpracujacych z Fundacja
prowadzimy dziatalnos¢ edukacyjna — szkolenia dla uczniéw i dorostych — z zakresu ’

prawa w rodzinie, szkole, prawa na co dzier i konsultacyjna, dzieki czemu zapewniamy
rowny start i wyréwnujemy szanse na rynku.

Chcesz wiedziec wiecej?

Chcesz wiedzie¢ czy przystuguje Ci nieodptatna pomoc prawna?
Sprawdz na:

www.honestevivere.org | www.facebook.comifundacjahonestevivere
www.darmowapomocprawna.ms.gov.pl

albo na stronie internetowej swojego miasta lub powiatu.

Fundacja Honeste Vivere
ul. Amatowicza ,Tatara” 7
04-474 Warszawa

e-mail: kontakt@honestevivere.org

www.honestevivere.org i P r w r z v
www.facebook.comlfundacjahonestevivere i .

HONESTE VIVERE

— zasiedzenie i zniesienie wspotwtasnosci




Czy jesli zawartem umowe sprzedaly nieruchomosci w zwykiej formie pisemnej, to czy taka umowa
jestwazna?

Taka umowa nie przenosi na osobe, ktéra zakupita na jej postawie nieruchomo$¢ prawa wtasnosci
z powodu niedochowania wymaganej formy umowy. Dla umowy, ktorej przedmiotem jest nieruchomosé przepisy
prawa wymagaja formy aktu notarialnego. Jednakze uznaje sig, ze zawarcie takiej umowy powoduje wejicie przez
kupujgcego w posiadanie nieruchomosci i uprawnia do zachowywania sie jak wiasciciel. Jest to tak zwane posiadanie
samoaistne, ktore jest jedng z przestanek do zasiedzenia nieruchomosci w przysztosci.

Jakie trzeba spetni¢ warunki, zeby zasiedzieé nieruchomos$é?

Zasiedzenie jest sposobem nabycia wtasnosci nieruchomosci, ale nastepuje po spetnieniu ustawowych przestanek.
Jednym z warunkow zasiedzenia jest posiadanie jej przez okreslony czas. Zgodnie z przepisem art. 172 ust. 1 Kodeksu
cywilnego posiadacz nieruchomosci nie bedacy jej wiascicielem nabywa wiasnoéé, jezeli posiada nieruchomosé
nieprzerwanie od 20 lat jako posiadacz samoistny, chyba ze uzyskat posiadanie w zlej wierze. Jezeli mamy do
czynienia z posiadaczem w ztej wierze, wtedy okres zasiedzenia wynosi 30 lat. Dobra wiara istnieje wtedy, gdy
posiadacz wtada nieruchomoscia, pozostajgc w uzasadnionym przekonaniu, iz jego wtadanie jest z‘e
z przystugujgcym mu prawem. Posiadaczem samoistnym jest osoba, ktéra wiada faktycznie rzeczg jak wiasS®el,
zachowuje sie jak wtasciciel i przejawia wole do bycia traktowanym jak wiasciciel. Przejawem posiadania
samoistnego jest pobieranie pozytkéw, ponoszenie obcigzen zwigzanych z rzeczg w tym w szczegdlnosci
dokonywanie opfat z tytutu podatku od nieruchomosci. Nie uprawnia do zasiedzenia posiadanie zaleine, ktére
polega na wiadaniu rzeczg nie jak witasciciel, lecz jak podmiot ktéremu przystuguje inne, niz prawo wiasnosci,
uprawnienie (np. najem, dzierzawa).

Co musze zrobic, zeby uzyskaé potwierdzenie, e zasiedzialem nieruchomosé?

Zasiedzenie nastepuje z mocy prawa po spetnieniu wymaganych prawem przestanek (uptyw czasu, posiadanie
samoistne). Jezeli spetniamy oba warunki i jestesmy w stanie to udowodnié niezbedne bedzie ztozenie do sadu
whniosku o stwierdzenie na naszg rzecz zasiedzenia. Dowodami w sprawie moga by¢ $wiadkowie, ktérzy potwierdzg,
ze w okreslonym czasie posiadamy samoistnie nieruchomo$¢. Nalezy we wniosku wskazaé ich petne dane wraz
z adresem do korespondencji. Warto réwniez zatyczy¢ wszelkie dokumenty (w oryginale) $wiadczace, ze ponosilismy
obcigzenia zwigzane z wiadaniem nieruchomoscia jak wiasciciel. Duze znaczenie maja potwierdzenia dokonywania
optat z tytutu podatku od nieruchomosci w przeciagu kilkudziesigciu lat (20 lat — w dobrej, 30 lat — w ztej wierze).
Wiasciwym do rozpoznania sprawy o stwierdzenie zasiedzenia bedzie sad rejonowy miejsca potozenia
nieruchomosci, do ktérego nalezy ztozy¢ optacony wniosek wraz z zatacznikami (wypis i wyrys z rejestru gruntéw,
odpis z ksiegi wieczystej).

Czy jesli od kilkudziesigciu lat przejezdzam przez sasiednia dziatke, zeby dojechaé z drogi publicznej do
swojej nieruchomosci, to czy moge zasiedzieé te droge?

Przepisy Kodeksu cywilnego przewidujg mozliwos¢ zasiedzenia stuzebnosci drogi koniecznej. Postepowanie d
sadem w celu uzyskania orzeczenia potwierdzajacego fakt zasiedzenia stuzebnosci drogi koniecznej jest zbliiuﬁa
postepowania o zasiedzenie nieruchomosci. Jednakze, aby skutecznie wystgpi¢ z takim wnioskiem do sadu nie
wystarczy przez 30 lat korzystac z przejazdu jak wtasciciel. Korzystanie to musi by¢ zwigzane z wykonaniem przez
korzystajacego z drogi trwatych urzadzen na tej drodze (np. utwardzeniami, ptotem). Warunkiem do zasiedzenia
stuzebnosci drogi koniecznej jest urzadzenie od poczatku tej drogi przez osobe, ktéra domaga sie zasiedzenia.

Mam udziat w nieruchomosci wspélinej w wysokosci 1/3 dziatki. Czy moge samodzielnie wystapi¢
zroszczeniem o zniesienie wspétwiasnosci?

Jezeli z jakiegos powodu zachodzi potrzeba zniesienia wspétwtasnosci przepisy prawa przyznajg kazdemu ze
wspotwiascicieli roszczenie o zniesienie wspotwtasnosci bez wzgledu na wysokos$é udziatéw. Wniosek o zniesienie
wspdtwiasnosci moze zatem ztozy¢ kazdy wspotwtasciciel.

Czy zadanie zniesienia wspétwiasnosci nieruchomosci jest ograniczone w czasie?
Zgodnie z przepisami roszczenie to nie ulega przedawnieniu, o czym stanowi art, 220 KC.

Kiedy moge znies¢ wspétwiasnoséé nieruchomosci u notariusza, a kiedy musze wystapié z roszczeniem
dosadu?

Kodeks cywilny wskazuje nam na dwa mozliwe tryby zniesienia wspotwtasnosci — w trybie umownym lub sadowym. -
Umowne zniesienie wspotwiasnosci nastepuje, gdy strony (czyli wszyscy wspétwlasciciele) osiggajg porozumienie
zaréwno co do faktu zniesienia wspotwiasnosci, jak i zastosowanego sposobu wyjécia ze stanu wspétwiasnosci.
W przypadku nieruchomosci, do zniesienia wspétwtasnosci konieczne jest zachowanie pod rygorem niewaznosci
formy aktu notarialnego w zgodzie z art. 158 KC i wtedy moina dokonac zniesienia wspétwiasnosci u notariusza.
Sgdowe zniesienie wspotwtasnosci bedzie konieczne w przypadku braku porozumienia pomiedzy
wspotwiascicielami. Nastepuje w wyniku postanowienia sadu, zapadajacego w postepowaniu nieprocesowym.
W obu trybach (umownym i sgdowym) zniesienie wspotwiasnosci moze nastapié z zastosowaniem réznorodnych
sposobow likwidacji stosunku wspétwiasnosci.

W jaki sposéb moge zniesé wspétwiasnosé?

Istnieja 3 sposoby zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci: podziat rzeczy wspélnej, przyznanie rzeczy jednemu
ze, Sfwiascicieli oraz sprzedaz rzeczy wspélnej. Kazdy ze wspétwiascicieli moze domagaé sie, aby zniesienie
w! tasnosci nastgpito przez podziat rzeczy wspélnej. Na przeszkodzie dokonania ewentualnego podziatu sta¢
mogga jednak przepisy ustaw, spoteczno-gospodarcze przeznaczenie rzeczy albo sytuacja, kiedy podziat pociggatby za
sobg istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jego wartosci. Ustawowe ograniczenia podziatu zwigzane s3
wytgcznie z nieruchomosciami. Podziat nieruchomosci jest bowiem dopuszczalny pod warunkiem zgodnosci
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W wyniku dokonania podziatu powstaja nowe
przedmioty wiasnosci — sg to samodzielne, odrebne rzeczy, wydzielone z wiekszej rzeczy, macierzystej. W zwiazku
z tym faktem wygasa wspdtwtasnosé macierzystej rzeczy wspélnej. Z reguly zdecydowanie korzystniejszy jest
umowny podziat nieruchomosci — wtedy sami wtasciciele rozstrzygaja, jak nalezy podzieli¢ rzecz wspéing i dokonuija
rozdziatu nowych rzeczy, dbajgc réwnoczesnie o partycypacje wedtug wartosci udziatu. Przy sadowym zniesieniu
wspotwiasnosci, podziatu nieruchomosci dokona sad. Powinien on dazy¢ do tego, aby wydzielone czesci swoja
wartoscia odpowiadaty wielkosci udziatéw. Mozliwe s jednak pewne odstepstwa dyktowane praktyczna
koniecznoscig lub szczegélnymi potrzebami wspotwiascicieli. W takim wypadku warto$é poszczegélinych udziatow
powinna by¢ wyréwnana przez dopfaty pieniezne. Niekiedy zastosowanie fizycznego podziatu rzeczy moze okazac sie
niemozliwe. W takim wypadku w zasadzie jedyng mozliwoscia pozostaje przyznanie w catosci rzeczy wspdlnej
jednemu ze wspétwiascicieli na wytaczng wtasnosé. Podobnie jak przy podziale, mozna tego dokonaé zaréwno
w trybie umownego, jak i sgdowego zniesienia wspdtwiasnosci. W postepowaniu sgdowym orzeka sie rownoczesnie
o obowigzku spfaty pozostatych wspotwtascicieli. Jednoczesnie sad ma obowigzek oznaczy¢ termin i sposéb
uiszczenia spfat. tgczny termin ich uiszczenia w przypadku roztozenia na raty nie moze przekracza¢ 10 lat.
W przypadku umownego zniesienia wspotwtasnosci kwestie sptat w sposéb dowolny reguluja wspétwiasciciele.
Moga nawet przyzna¢ wtasnos¢ nieruchomosci jednemu ze wspétwiascicieli w drodze darowizny. Ostatnig
mozliwoscia dokonania zniesienia wspétwtasnosci jest sprzedaz rzeczy wspélnej. W takim wypadku zysk ze
sprzedazy dzieli sie stosownie do wielkosci udziatéw. Jest to tzw. podziat cywilny. Sprzedaz rzeczy wspdlnej moze
réwniez zastosowac zaréwno podczas sagdowego, jak i umownego zniesienia wspotwiasnosci.

G e drzewa mojego s3siada przechodzq na moja dziatke. Czy moge obciaé gatezie tego drzewa?
Powyzsza sytuacja zostata wprost uregulowana w przepisach prawa. Zgodnie z przepisem Kodeksu cywilnego mozna
dokona¢ powyzszych czynnosci bez zgody sasiada, tym bardziej nie jest potrzebne kierowanie sprawy do sadu by
mozna samemu obcig¢ i zachowac dla siebie korzenie przechodzace z sgsiedniego gruntu jak i obciaé gatezie i zerwac
owoce, ktére zwieszaja sie z sasiedniego gruntu nad dziatka. Jedynym warunkiem jaki nalezy uprzednio spetni¢ jest
wyznaczenie w tym wypadku sgsiadowi odpowiedniego terminu do usuniecia korzeni, gatezi i owocéw. Sasiad ma
wtedy prawo wejs¢ na teren nieruchomosci w celu usunigcia zwieszajacych sie z jego drzew gatezi lub owocow.
Wiadciciel tego sasiedniego gruntu moze jednak zgdac¢ naprawienia wyniktej stad szkody. Jedynym ograniczeniem
jest konieczno$¢ dokonania usuniecia gatezi lub korzeni w taki sposéb, aby nie spowodowat zniszczenia zywotnego
drzewa lub krzewu. Jezeli wigc obcigcie gatezi mogtoby doprowadzi¢ do zniszczenia drzewa, to wtasciciel nie ma
prawa tego zrobic.

Odpowiedzi udzielita Adwokat Anna Sitkiewicz-Bandura,
petnomocnik z wieloletnim doswiadczeniem zawodowym w obszarze prawa cywilnego



