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 Trudności obrotu nieruchomościami

W obrocie nieruchomościami dochodzi często do 
sytuacji, gdy dana działka gruntu nie posiada dostępu 
do drogi publicznej. Niewątpliwie jest to istotna wada, 
która rzutuje na jej atrakcyjność, a co za tym idzie 
także na cenę przy ewentualnej sprzedaży. Nie jest to 
jednak sytuacja, która jednoznacznie i raz na zawsze 
eliminuje taką działkę z możliwości obrotu i sprzeda-
ży. W takich i podobnych sytuacjach można bowiem 
skorzystać z regulacji prawnej dotyczącej tzw. służeb-
ności przejścia i przejazdu, potocznie nazywanej też 
służebnością drogi koniecznej, którą właściciel takiej, 
ułomnej nieruchomości może ustanowić na sąsiedniej 
działce. Niewątpliwie jest to tylko jeden z wielu przy-
padków, kiedy taka służebność gruntowa może zostać 
ustanowiona – czy to na podstawie zawartej umowy, 
czy na mocy wyroku sądowego. Mając to między inny-
mi na uwadze, w bieżącym wydaniu „Nieruchomości 
C.H.Beck” zamieszczamy obszerne opracowanie po-
święcone temu tematowi (s. 4–10).

Innym, intersującym zagadnieniem – uregulowa-
nym podobnie jak służebność gruntowa w przepisach 
Kodeksu cywilnego  – które także często występuje 
w praktyce obrotu nieruchomościami, jest zniesienie 
współwłasności. Zazwyczaj nie będzie z nim proble-
mu, gdy do podziału będzie jedna działka, która ma 
dwóch właścicieli w udziałach po 1/2. Jednakże bar-
dziej skomplikowane wydają się sytuacje zniesienia 
współwłasności działek, na których wybudowane zo-
stały budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie 
bliźniaczej lub szeregowej, w których dodatkowo funk-
cjonuje odrębna własność lokali. Niestety, w ostatnim 
czasie coraz częściej można usłyszeć o przypadkach, 
w których wspomniany podział działek jest po prostu 
niemożliwy z powodu braku jego zgodności z zapisami 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go. Powstaje wówczas skomplikowana sytuacja, której 
rozwikłanie często okazuje się bardzo trudne, a cza-
sami wręcz prawnie niemożliwe. Dlatego poświęcamy 
mu także dużo miejsca w numerze miesięcznika odda-
wanym w Państwa ręce (s. 11–16).
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