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(zy stusznie wing za trudnosci w uwtaszezaniu gruntéw obcigza sie jedynie ustawe uwtaszczeniowq?

Kowal zawinit
Cygana powiesii

Obecne kiopoty zwigzane z realizacjg ustawy uwtaszczenio-
wej majg swoje zrodto w niewtasciwej realizacji wczesniejszej
ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych.
Obciazanie wing za wszelkie grzechy ustawy uwtaszczeniowej
i czekanie tylko na jej nowelizacje nie zawsze jest stuszne.

Lygmunt Bojar

niosek o koniecznosci kolejnej
W nowelizacji mozna wysnu¢ z do-

niesien, jakie pojawiajq sie w me-
diach w zwiazku z realizacja ustawy
z 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabu-
dowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntéw [DzU poz. 1716
ze zm.; dalej ustawa uwlaszczeniowal.
Przykiadem moze by¢ publikacja pod
barwnym tytulem ,Swiezy chleb to nie
cel mieszkaniowy” z podtytutem ,Mata
budka z hot dogami na osiedlu mieszka-
niowym moze zablokowa¢ przeksztal-
cenie uzytkowania wieczystego gruntu”
(,Rzeczpospolita” z 1 marca 2019 r. — do-
datek ,,Nieruchomosci”).

o Pisali w gazecie

Na wstepie obszerne fragmenty tego
artykulu, ktére dobrze ilustruja prob-
lem: ,,Wolnostojqcy kiosk, sklep z pie-
czywem czy pralnia chemiczna blokujq
przeksztalcenie uzytkowania wieczystego
gruntu pod blokami mieszkalnymi. Wy-
starczy, ze lezq na tej samej dzialce co
budynek”. Dalej méwi sie w tym artyku-
le, ze ,,Pojawiajq si¢ pomysly, jak obejs¢
absurdalny przepis”. Piotr Patka, radca
prawny i wspélnik w Kancelarii Prawnej
Derc, Patka, wypowiada sie tak: , Wias-
ciciele wolnostojqcych punktéw handlo-
wych majq wielkiego pecha. Gdyby ich
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pralnia chemiczna czy kiosk znajdowa-
1y sie w parterze budynku, skorzystaliby
z przeksztalcenia z mocy prawa uzytko-
wania wieczystego gruntu na wlasnosc.
Przepisy dopuszczajq bowiem takq moz-
liwosc¢”. W jego ocenie w przypadku wol-
nostojacych punktéw handlowych aktu-
alnie nie jest to mozliwe, gdyz przepisy
przewiduja przeksztalcenie gruntéw pod
budynkami wielorodzinnymi oraz pod
towarzyszaca im infrastrukturg miesz-
kaniowa. ,,A zdaniem urzednikéw taka
budka z pieczywem czy kiosk sie do niej
nie zaliczajq, cho¢ codziennie miesz-
karicy osiedla z nich korzystajq, kupujqc
gazety czy Swieze pieczywo. — Niestety,
winne sq przepisy, bo sq nieostre. Wystar-
czylaby odrobina dobrej woli, by je inter-
pretowac rozszerzajqco — uwaza mec.
Piotr Patka. — Méwiq one o przeksztat-
ceniu gruntu pod infrastrukturq stuzqcq
do prawidfowego i racjonalnego korzy-
stania z budynkoéw mieszkalnych, a taka
na przyklad budka do tego przeciez slu-
2y — dodaje. (...) Wielkiego pecha majq
réwniez osoby, ktére mieszkajq w sqsiedz-
twie wolnostojqcych pawilonéw handlo-
wych, kioskéw i budek. Te ostatnie bloku-
ja bowiem przeksztalcenie gruntéw pod
blokiem, jezeli stojq na tej samej dziatce.
Taka sytuacja ma miejsce m.in. w spol-
dzielniach mieszkaniowych Energetyka
i Ruda w Warszawie”.

Prezes Energetyki Piotr Klodzinski
rozwaza mozliwo$¢ przeniesienia kilku
kioskéw w inne miejsce albo ich roze-

branie. ,Wielu jednak zarzqdcéw nieru-
chomosci nieoficjalnie przyznaje, ze tylko
tymczasowo planujq rozebrac¢ wolno-
stojqce pawilony handlowe. A nastepnie,
jak zostanq zalatwione formalnosci zwiq-
zane z przeksztalceniem, tj. wydane za-
swiadczenia i dokonane wpisy do ksiqg
wieczystych, z powrotem je postawic”.

W artykule méwi sie tez o klopotach
wystepujacych ,w wypadku dzialek, na
ktérych znajdujq sie m.in. drogi, chodniki,
place zabaw, tereny zielone, parkingi, bu-
dynki gospodarcze, czyli infrastruktura
towarzyszqca budynkom”. Stwierdza sie
ponadto, ze sytuacja mieszkancow spot-
dzielni mieszkaniowych jest gorsza niz
0s6b zyjacych we wspdlnotach mieszka-
niowych, poniewaz ,,Wigkszos¢ wspdlnot
ma wyodrebnione nieruchomosci po obry-
sie budynku. Tereny wokdl sq wlasnosciq
gmin i mieszkancy korzystajq z nich, nie
ponoszqc zadnych kosztéw”.

Wing za trudnosci w uwlaszczeniu
gruntéw w wymienionych wyzej przy-
padkach obcigza sie ustawe uwtaszcze-
niowa, twierdzac, ze: ,, To niestety kolejny
absurd, jaki zawiera ustawa przeksztal-
ceniowa, (...) wspdlnoty mieszkaniowe
i spdldzielnie apelujq o szybkq jej zmia-
ne”. Prawda jest jednak taka, ze nie za
wszystkie opisane problemy odpowia-
da ustawa uwlaszczeniowa i to nie jej
zmiana te problemy rozwigze. Powdd
lezy gdzie indziej i sposéb rozwigzania
moze by¢ inny. Wyjasnienie tej kwestii
wymaga siegniecia do zrédel, przede
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wszystkim do ustawy z 15 grudnia
2000 1. 0 spdldzielniach mieszkaniowych
(DzU z 2018 1. poz. 845 ze zm.).

Ustawa ta wielokrotnie byta zmieniana,
ale ujmuje kanony, ktére zadnym zmia-
nom nie podlegaly. Po pierwsze, zaliczy¢
do nich mozna ciazacy na zarzadzie spét-
dzielni obowigzek okreslenia gruntéw,
ktére w calosci pozostang wlasnoscig lub
przedmiotem prawa uzytkowania wie-
czystego spoldzielni mieszkaniowej jako
osoby prawnej; pozostale po tym wydzie-
leniu grunty stanowia dziatki budowlane
zabudowane budynkami mieszkalnymi,
w ktérych wyodrebniane sg samodziel-
ne lokale mieszkalne. Po drugie, obo-
wigzek (réwniez lezacy po stronie zarza-
du spéldzielni mieszkaniowej) podjecia
uchwaly o okresleniu przedmiotu odreb-
nej wlasnosci lokali dla wszystkich nieru-
chomosci w celu umozliwienia realizacji
wnioskéw czlonkéw spétdzielni o naby-
cie wlasnosci tych lokali.

Z punktu widzenia realizacji ustawy
uwlaszczeniowej istotne znaczenie ma
pierwsza sprawa. Ustawa z 15 grudnia
2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych
miata rewolucyjny charakter, poniewaz
naruszala monopol spéldzielni mieszka-
niowych jako jedynego wtasciciela ca-
lego mienia spéldzielczego (wlasciciela
lub uzytkownika wieczystego wszyst-
kich gruntéw, wiasciciela wszystkich
budynkéw uzytkowych i mieszkalnych
oraz wszystkich lokali znajdujacych sie
w tych budynkach). PrzybliZenie regu-
lacji zawartych w tej ustawie moze by¢
pozyteczne dla zrozumienia obecnie
obowigzujacych przepiséw o przeksztal-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszka-
niowe w prawo wlasnosci tych gruntéw.

o Rewolucja w spétdzielniach
Problematyke przeksztalcen wlasnos-
ciowych w spéldzielniach mieszkanio-
wych, w tym dotyczacg podzialu nieru-
chomosci do tego celu, szeroko oméwitem
w swojej ksiazce [Z. Bojar ,,Podziaty nie-
ruchomosci”, wyd. III lipiec 2012, Wy-
dawnictwo Gall, rozdz. VI, s. 187-221].
Przed wejSciem w zycie ustawy o spdt-
dzielniach mieszkaniowych czlonkowie
spoldzielni nie mogli by¢ wlascicielami
nieruchomoéci lokalowych. Jaki byt za-
tem ich status prawny? Poczatkowo sta-
tus ten regulowata ustawa z 16 wrze$nia
1982 r. Prawo spdldzielcze [DzU z 1995 r.,
nr 54 poz 288 ze zm.]. W gre wchodzily
dwa rozwigzania. W pierwszym przy-
padku spétdzielca, ktéry wnidst wkiad
mieszkaniowy stanowigcy czes¢ kosz-
téw budowy mieszkania i uiszczat optaty
okreslone w ustawie i statucie spé6idziel-
ni, byl uzytkownikiem spéldzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu miesz-
kalnego ustanowionego w budynku sta-
nowigcym wlasno$¢ sp6tdzielni. Prawo
to bylo niezbywalne, nie przechodzito na
spadkobiercéw i nie podlegato egzekuciji.
Wygasatlo z chwilg ustania cztonkostwa
oraz w innych wypadkach okreslonych
w ustawie.

Natomiast w drugim przypadku sp6t-
dzielca, ktéry wniést wklad budowla-
ny w wysoko$ci odpowiadajacej catos-
ci kosztow budowy przypadajacych na
jego lokal oraz uiszczal optaty zwiaza-
ne z uzytkowaniem lokalu, byl posia-
daczem lokalu mieszkalnego stanowia-
cego przedmiot ograniczonego prawa
rzeczowego, jakim bylo spoéldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu miesz-
kalnego lub spéldzielcze prawo do lo-
kalu uzytkowego. Mimo poniesienia
calosci kosztéw budowy mieszkania je-
go wlascicielem byla nadal spétdzielnia
mieszkaniowa. Mieszkania o takim sta-
tusie prawnym mogg istnie¢ do dzisiaj.
Czlonkowi spéldzielni mieszkaniowe;j
przysluguje prawo uzywania przydzie-
lonego mu mieszkania o powierzchni
odpowiadajacej wysokosci wktadu bu-
dowlanego. Spéldzielcze wlasnoscio-
we prawo do lokalu jest prawem zby-
walnym, przechodzi na spadkobiercow
i podlega egzekucji.

Poniewaz w 6wczesnym stanie praw-
nym brak bylo w spéldzielniach miesz-
kaniowych pojgcia nieruchomosci loka-

z 24 czerwca 1994 1. o wilasnosci lokali
[DzU z 2018 1. poz. 716 ze zm.].

Zgodnie z art. 3 tej ustawy: ,, 1. Wrazie
wyodrebnienia wiasnosci lokali wilasci-
cielowi lokalu przystuguje udzial w nieru-
chomosci wspdlnej jako prawo zwiqzane
z wlasnosciq lokali. (...) 2. Nieruchomosé
wspdlng stanowi grunt oraz czesci budyn-
ku i urzqdzenia, ktcre nie stuzq wylqcz-
nie do uzytku wiascicieli lokali. 3. Udzial
wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nie-
ruchomosci wspélnej odpowiada stosun-
kowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchniq pomieszczen przynalez-
nych do lqcznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczenia-
mi przynaleznymi”.

Z powyzszego wynika, ze w kazdym
przypadku przeksztalcenia spétdziel-
czych praw do lokali w prawo odrebnej
wlasnosci musi by¢ uregulowany stan
prawny gruntu, na ktérym usytuowany
jest budynek, oraz okreslona oddzielnie
dla kazdego samodzielnego lokalu jego po-
wierzchnia uzytkowa wraz z powierzch-
nig pomieszczen do niego przynaleznych.

o Problematyczne powierzchnie lokali

Wydawa¢ by sie moglo, ze w odré6z-
nieniu od prawa do gruntu w tej ostat-
niej sprawie nie powinno by¢ proble-
moéw. Rzeczywisdcie mniej trudnosci
z powierzchnig lokali bylo przy prze-
ksztalceniach wlasnosciowych w sp6l-
dzielniach mieszkaniowych, w ktérych

W kazdym przypadku przeksztalcenia spoldziel-

czych praw do lokali w prawo odrebnej wlasnosci

musi by¢ uregulowany stan prawny gruntu,

na ktérym usytuowany jest budynek, oraz okreslo-

na oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu
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lowej, tym samym brak bylo zwigzku
spéldzielczych praw do lokali z grun-
tem, na ktérym usytuowany byl budy-
nek. Zmiany wlasnosciowe w spétdziel-
niach mieszkaniowych spowodowane
omawiang ustawg z 15 grudnia 2000 .
dotyczyly mozliwosci przeksztalcenia
zaréwno spéldzielczych lokatorskich,
jak i wlasnosciowych praw do lokali
mieszkalnych i uzytkowych w prawo
odrebnej wlasnosci lokali (nieruchomos-
ci lokalowe), do ktérych zastosowanie
majg przepisy drugiej waznej ustawy

we wspomnianych wczeéniej uchwalach
zarzadow spoéldzielni w sprawie okres-
lenia przedmiotu odrebnej wlasnosci
w poszczegblnych nieruchomosciach
(art. 42 ustawy o spdldzielniach miesz-
kaniowych) przestrzegano ustawowego
wymogu okres$lenia rodzaju, polozenia
i powierzchni lokali oraz pomieszczen
przynaleznych we wszystkich budyn-
kach mieszkalnych jednoczesnie.

Inna sytuacja byla przy sprzedazy lo-
kali mieszkalnych w gminach. Mimo bo-
wiem wyraznego przepisu art. 3 ust. 4

GEODETA 29

MAGAZYN GEOINFORMACYINY NR 5 (288) MAJ 2019



GEOPRAWO

ustawy o wiasnosci lokali w wigkszosci
przypadkéw przy sprzedazy pierwsze-
go lokalu okreslenia tego nie dokonano
jednoczesnie dla wszystkich lokali w bu-
dynku. Czestg praktyka byto wykonywa-
nie pomiaru lokalu kazdorazowo przy
okazji z reguty odleglych w czasie sprze-
dazy kolejnych lokali. Wyniki pomia-
ru réznily sie od przyjetych wczesniej
do okreslenia udzialu w nieruchomos-
ci wspélnej. Rezultat byt taki, ze suma
udziatéw wszystkich lokali w budynku
nie dawata jednosci. W skrajnych przy-
padkach, o czym pisano w prasie, nie-
mozliwa byla sprzedaz ostatnich loka-
li w budynku, poniewaz brakowato dla
nich udzialu w nieruchomosci wspél-
nej! A jak wiadomo, jest to warunek usta-
nowienia nieruchomosci lokalowej. Po-
dobno, jak wies¢ niesie, w zadnej gminie
w Polsce nie udato sig uzyskac jedynki
w sumie udziatéw, jezeli sprzedane zo-
staty wszystkie lokale w budynku.

Na szczescie zgodnie z postanowie-
niem Sadu Najwyzszego z 14 marca
2002 . [sygn. akt IV CKN 896/00] w przy-
padku wadliwego okreslenia wielkosci
udziatéw przypadajacych wiascicielom
lokali we wspélnej nieruchomosci sa-
ma umowa o sprzedaz lokalu jest waz-
na, niewazne sg jedynie udzialy w nie-
ruchomosci wspélnej. Jest to wigc sam
w sobie problem, ktéry bedzie musiat zo-
sta¢ rozwigzany w przyszlosci.

e (o z tymi gruntami?

Znacznie wigkszym problemem, ja-
ki wystepuje w realizacji przywolanych
na wstepie podstawowych zasad ustawy
o spdldzielniach mieszkaniowych (mia-
nowicie wyodrebnienia nieruchomosci,
ktére w catosci pozostajg wlasnoscig

spéldzielni mieszkaniowych), jest ko-
nieczno$¢ regulacji stanéw prawnych
posiadanych przez spétdzielnie gruntow
oraz dokonanie niezbednych podziatéw
nieruchomosci. Ze wzgledu na zasztosci
wystepuje tu splot probleméw, ktérych
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nie da sie w jednym artykule wyjasnic¢
do konica. Tu tez lezy praprzyczyna nie-
ktoérych wyszczegélnionych na wstepie
trudnosci przy realizacji ustawy uwlasz-
czeniowej, spowodowanych btedami po-
pelnionymi w tamtym czasie.
Ogranicze sie¢ wiec jedynie do wyjas-
nienia podstawowych kwestii zwigza-
nych z koniecznoscig podjecia czynnosci
dotyczacych regulacji stanéw prawnych
gruntéw w spéldzielniach mieszkanio-
wych. Tutaj istotna uwaga: problemy
z gruntami w omawianym zakresie nie
wystepujg w innych — niespéldzielczych
osiedlach mieszkaniowych, poniewaz,
jak wspomniano wyzej, przy sprzedazy
mieszkan w wiekszosci grunt jako ele-
ment nieruchomosci wspélnej wyodreb-
niony byl po obrysie budynkéw. Tereny
wokoé! sg wowcezas wlasnoscig gmin lub
Skarbu Panstwa i mieszkancy korzystajg
z nich, nie ponoszac zadnych kosztéw.
W spéldzielniach mieszkaniowych grun-
ty poza dziatkami zabudowanymi budyn-
kami mieszkalnymi réwniez do nich na-
leza, a cztonkowie sp6ldzielni korzystaja
z tych gruntéw i z tego tytutu sa dodatko-
wo obcigzani kosztami ich utrzymania.
Pierwszym problemem, z jakim musiaty
sie upora¢ zarzady spéldzielni mieszka-
niowych, byto nabycie gruntéw zabudo-
wanych w latach ubiegtych, co do ktérych
spoldzielnie nie legitymowaty sie zadny-
mi prawami: ani prawem wlasnoéci, ani
prawem uzytkowania wieczystego. Oka-
zalo sie, ze gruntéw takich bylo bardzo
duzo, bo wedlug nieoficjalnych danych
w duzych miastach okoto 50% budynkow
wzniesionych zostalo przez spéldzielnie
mieszkaniowe na cudzych gruntach.
Dziatlo sig tak, mimo ze od wejscia w Zycie
ustawy z 14 lipca 1961 r. o gospodarce te-

Na terenie spoldzielczego osiedla mieszkaniowego
wystepowala z reguly bardzo duza liczba dzia-
lek ujawnionych w duzej liczbie KW, sasiadowaty
ze soba dzialki o r6znym statusie prawnym, na-

bywane w r6znym czasie, z r6znymi okresami

uzytkowania wieczystego. Polaczenie nieruchomos-
ci bylo w takim przypadku nie lada problemem.

renami w miastach i osiedlach [DzU nr 32,
poz. 159] grunty na rzecz tych spétdzielni
przekazywane byly w uzytkowanie wie-
czyste na preferencyjnych warunkach.
Przed ta datg r6zne byly podstawy praw-
ne nabywania gruntéw, a mianowicie:

eprawo wlasnosci czasowej,

eprawo uzytkowania ustanawiane ja-
ko prawo wieczyste na gruncie,

eprawo zabudowy,

eprawo wieczystej dzierzawy (dekret
o gruntach warszawskich z 1945 r.),

eprawo zarzadu i uzytkowania.

Po wejsSciu w zycie tej ustawy powyz-
sze prawa do gruntu zostaly zmienione
na prawo uzytkowania wieczystego.

Ustawodawca przewidziat te nienor-
malna sytuacje (brak prawa do gruntéw)
iw art. 35 ustawy o spdldzielniach miesz-
kaniowych postanowil, ze: ,,Spéldzielnia
mieszkaniowa, ktéra w dniu 5 grudnia
1990 r. byla posiadaczem gruntéw stano-
wiqcych wlasno$é Skarbu Panstwa, gmi-
ny, osoby prawnej (...) lub osoby fizycznej
oraz przed tym dniem wybudowata sa-
ma lub wybudowali jej poprzednicy praw-
ni, na podstawie pozwolenia na budowe
Iub pozwolenia na uzytkowanie, budyn-
ki lub inne urzqdzenia trwale zwiqzane
z gruntem, moze zqdac, aby wlasciciel
zajetej na ten cel dziatki budowlanej
przeniost na niq jej wlasnosc za wyna-
grodzeniem” [podkreslenie ZB].

Jednoczeénie w przepisie tym nastgpi-
1o odestanie do odpowiedniego stosowa-
nia definicji dziatki budowlanej zawar-
tej w art. 4 pkt 3a ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi (dalej uogn). Od 22 wrze$nia 2004 r.
definicja ta brzmi nastepujaco: , Ilekroé
w ustawie jest mowa o dziafce budow-
lanej — nalezy przez to rozumieé zabu-
dowangq dziatke gruntu, ktérej wielkosc,
cechy geometryczne, dostep do drogi pub-
licznej oraz wyposazenie w urzqdzenia
infrastruktury technicznej umozliwiajq
prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynkow i urzqdzen pofozonych na
tej dziafce” [podkreslenie ZB].

Poniewaz w praktyce okazalo sie, ze
nie wszystkie sp6tdzielnie mieszkanio-
we sg w stanie wykazac sie posiadaniem
pozwolenia na budowg lub pozwolenia
na uzytkowanie budynkéw, w kolejnej
zmianie ustawy o spéldzielniach miesz-
kaniowych wycofany zostal wymaog
w tym zakresie. Wprowadzono jeszcze
inne ulatwienia wynikajgce z réznych
stanéw prawnych gruntéw zajetych
przez spéldzielcze budynki.

Nie rozwijajac tego tematu ze wzgle-
du na szczuple ramy artykutu (szerzej
pisze o tym we wspomnianej ksigzce),
wystarczy stwierdzi¢, ze ustawodawca
stworzyl maksymalnie dogodne warun-
kiuzyskania przez spétdzielnie mieszka-
niowe praw do gruntéw w przypadkach
catkowitego braku takich praw. Mimo
tego w niektorych spotdzielniach miesz-
kaniowych do dzisiaj problem prawa do
gruntéw nie zostal rozwigzany.



o Zanim nastqpi podziat

Odrebna i zasadnicza kwestia zwigza-
na jest z podziatem nieruchomosci w ce-
lu—wymienionego na wstepie artykutu —
wyodrebnienia gruntéw pozostajacych
w calosci wlasnoscia badz w uzytko-
waniu wieczystym spétdzielni miesz-
kaniowych oraz w celu uksztaltowania
dziatek budowlanych zabudowanych bu-
dynkami mieszkalnymi, w ktérych na-
stepnie moglaby by¢ ustanowiona odreb-
na wlasnosé¢ lokali mieszkalnych oraz
lokali o innym przeznaczeniu.

Aby mozna bylo do tego przystapic,
nalezalo najpierw zlikwidowac — jak na-
zwatem to w materiatach szkoleniowych
iw cytowanej ksigzce — ,batagan geode-
zyjny”. Uzyty cudzystéw wynika z tego,
ze nie ma w tym przypadku bezposred-
niej winy geodetéw. Pow6d nienormal-
nej sytuaciji jest taki, ze przejmowanie
nowych terenéw pod budownictwo
mieszkaniowe na rzecz panstwa, a na-
stepnie oddawanie w uzytkowanie wie-
czyste spéldzielniom mieszkaniowym
odbywato sig przy zachowaniu dawnej
struktury przestrzennej co do granic
dziatek gruntu ich poprzednich wiasci-
cieli. W obrebie osiedla mieszkaniowego
w dokumentach geodezyjnych i ksiegach
wieczystych figurowaly —w oderwaniu
od nowego zagospodarowania terenu —
nieprzystajace do tego zagospodarowa-
nia dzialki, ktérych granice przecinaty
w sposéb przypadkowy elementy zagos-
podarowania osiedla mieszkaniowe-
go, bowiem plany realizacyjne osiedli
mieszkaniowych ,natozone zostaly” na
tak zr6znicowang strukture przestrzen-
ng dziatek ewidencyjnych. W rezultacie
na terenie spéldzielczego osiedla miesz-
kaniowego wystepowata z reguly bardzo
duza liczba dziatek ujawnionych w duzej
liczbie ksiag wieczystych.

Jezeli do tego dodac, ze sgsiadowaty
ze sobg dziatki o réznym statusie praw-
nym, nabywane w réznym czasie, dla
ktérych ustanowione byly r6zne okresy
uzytkowania wieczystego, to konieczne
dla uporzadkowania istniejacego stanu
polaczenie nieruchomosci byto nie lada
problemem. Pewnym ,usprawiedliwie-
niem” istnienia takiego nieuporzadko-
wanego stanu po zakonczeniu budowy
osiedli mieszkaniowych byl brak mo-
tywacji do jego zmiany spowodowany
z kolei brakiem obrotu nieruchomoscia-
mi budynkowymi i lokalowymi w sp61-
dzielniach mieszkaniowych. Istniejacy
rynkowy obrét mieszkaniami o statusie
sp6ldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu mégt sie odbywac bez potrze-
by porzadkowania spraw dotyczacych
gruntu, bowiem przeniesienie tego pra-
wa w drodze aktu notarialnego nie mialo

Rys. 1. Fragment osiedla spétdzielni mieszkaniowej; w te granice dziatek ewidencyjnych

- kolor czerwony

zwiazku z udziatem w gruncie i w czes-
ciach wspélnych budynku.

Ten ,balagan geodezyjny” ilustruja za-
faczone fragmenty osiedla mieszkanio-
wego w konkretnej spéidzielni mieszka-
niowej. W pierwszym przypadku (rys. 1)
przedstawiony jest fragment osiedla na
tle wystepujacych dzialek ewidencyj-
nych (granice dzialek w kolorze czerwo-

nym). W przypadku drugim (rys. 2) ten
sam fragment osiedla, gdzie pokazane sg
dziatki ewidencyjne ujawnione w odreb-
nych ksiegach wieczystych, oddane na
ré6zne okresy uzytkowania wieczystego.
W celu utworzenia nieruchomosci jedno-
budynkowych konieczne byto usrednie-
nie okreséw uzytkowania wieczystego,
a nastepnie potaczenie dziatek.

7
//
&

Rys. 2. Ten sam fragment osiedla spétdzielni mieszkaniowej - dziatki ewidencyjne ujawnione
w odrebnych ksiegach wieczystych oddane na rézne okresy w uzytkowanie wieczyste
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o Uproszczone podziaty
w spétdzielniach

Uporzadkowanie stanéw prawnych
nieruchomosci w osiedlach spéldziel-
czych jako zaszloéci historycznych
umozliwia przystapienie do zasadni-
czego etapu prac stwarzajacych podsta-
we do realizacji zawartych w ustawie
przeksztatcen wlasnosciowych w spél-
dzielniach mieszkaniowych. Etapem
tym jest podzial nieruchomosci, kté-
rego gléwnym celem, jak wielokrotnie
wczeéniej wskazano, jest wydzielenie
nieruchomosci pozostajgcych w catosci
wlasnos$cig spotdzielni [szeroko zagad-
nienie to oméwitem w przywotanej juz
ksiazce w rozdziale VI punkty 7-9].

Po wejsciu w zycie ustawy o spét-
dzielniach mieszkaniowych zgodnie
z jej art. 41 ust. 1 spétdzielnia byta zo-
bowigzana, po pierwsze — do wystapie-
nia z wnioskiem do wlasciwego organu
w sprawie podzialu nieruchomosci, jeze-
li bylo to niezbedne do wydzielenia nie-
ruchomosci w wymienionym wyzej ce-
lu. Po drugie za$ — do podjecia czynnosci
zwigzanych z rozgraniczeniem oraz po-

faczeniem nieruchomosci, a takze z ewi-
dencjg gruntéw i budynkéw, jezeli bez
tych czynnoéci oznaczenie przedmio-
tu odrebnej wtasnosci lokali bytoby nie-
mozliwe albo dziatka wydzielona pod
budynkiem lub budynkami nie spel-
niataby wymogéw przewidzianych dla
dziatek budowlanych.

Podzial nieruchomog$ci miat uprosz-
czony charakter, poniewaz madgt nasta-
pi¢ niezaleznie od istnienia i ustalen
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Stanowilo to ulatwienie,
gdyz nie byta w tym przypadku wyma-
gana opinia o zgodnoéci proponowanego
podzialu z ustaleniami planu miejsco-
wego zaréwno co do przeznaczenia tere-
nu, jak i mozliwosci zagospodarowania
wydzielonych dzialek gruntu. Mialo to
znaczenie nie tylko ze wzgledu na skré-
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cenie czasu trwania procedury podzia-
lowej, ale takze ze wzgledu na ewentu-
alne spory, jakie mogly sie pojawi¢ na
tym etapie prac.

Dodatkowe ulatwienie przy podzia-
le nieruchomosci dla omawianego ce-
lu wynikato réwniez z zapisu w art. 41
ust. 2 zdanie drugie. Chodzi mianowi-
cie o zawarty tam obowigzek odpowied-
niego stosowania art. 95 pkt. 1 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami. Przepis
ten dotyczy zniesienia wspélwlasnosci
nieruchomosci zabudowanej co najmniej
dwoma budynkami, jezeli podziat ma
polega¢ na wydzieleniu dla poszczegol-
nych wspétwlascicieli budynkéw wraz
z dziatkami gruntu niezbednymi do pra-
widlowego korzystania z tych budyn-
kéw. Zastosowanie tego przepisu przy
podziale nieruchomosci oznacza uprosz-
czenie definicji dziatki budowlanej je-
dynie do pojecia gruntu niezbednego
do prawidlowego korzystania z budyn-
ku. To ostatnie sformutowanie zastepuje
w normatywnej definicji dziatki budow-
lanej istotna jej tresc: , ktorej wielkosé, ce-
chy geometryczne (...) oraz wyposazenie
w urzqdzenia infrastruktury technicznej

Kazdy budynek, ktéry nie jest budynkiem miesz-
kalnym, powinien by¢ wydzielony wraz z gruntem
jako pozostajacy w caloSci mieniem spé6ldzielni

mieszkaniowej. Wyjatek stanowia budynki usytu-

owane na tej samej dzialce co budynek mieszkalny,
ale stanowiace cze$¢ skfadowa lokalu lub pomiesz-
czenie przynalezne do lokalu (komérka, garaz).

umozliwiajq prawidlowe i racjonalne ko-
rzystanie z budynkéw i urzqdzeni polozo-
nych na tej dziafce” (art. 4 pkt 3a uogn).
Pomijam uzyte w tej definicji kryterium
dostepu do drogi publicznej, ktére obo-
wigzuje zawsze przy wydzielaniu dzia-
lek zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi w rozumieniu jednak przepisu
art. 93 ust. 3 uogn.

o Btedy brzemienne w skutki

Etap prac zwigzany z omawianym po-
dziatem nieruchomoéci jest o tyle waz-
ny, ze bledy popelnione przy podziale
nieruchomosci sg brzemienne w skutki.
Trudno je naprawic, a w konsekwencji sg
powodem tych klopotéw, o ktérych mo-
wa byta na wstepie artykutu. Co gorsza,
btedami tymi obcigza sie nieslusznie
obecng ustawe uwlaszczeniowa, zarzu-

cajac jej absurdalnosé przepiséow w sy-
tuacji, gdy np. budynek o charakterze
ustugowym usytuowany jest na tej sa-
mej dzialce co budynek mieszkalny z wy-
odrebnionymi lokalami mieszkalnymi.
A istnienie takiego przypadku ewident-
nie $wiadczy o kardynalnym bledzie po-
pelnionym na etapie podzialu nierucho-
moé$ci lub jest wynikiem braku podziatu,
ktéry winien by¢ dokonany przed usta-
nowieniem odrebnej wiasnosci lokali.

Ustawa o spdldzielniach mieszkanio-
wych zawiera wyrazne — niezmienia-
ne do dzis — kryteria, jakimi nalezato
sie kierowa¢ przy wyodrebnianiu mie-
nia spéldzielni. Zgodnie z przepisem
art. 40 spéldzielnia pozostaje wlascicie-
lem i uzytkownikiem wieczystym grun-
tu w takim zakresie, w jakim nie naru-
sza to przyslugujacej czlonkom odrebnej
wlasnosci lokali lub praw z nig zwigza-
nych. W catosci pozostajg one mieniem
sp6ldzielni mieszkaniowej, do ktérego
ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych
w art. 40 zalicza w szczeg6lnosci:

1) nieruchomosci stuzace prowadze-
niu przez spéldzielnie dziatalnosci wy-
twérczej, o§wiatowej, kulturalnej, ad-
ministracyjnej i innej, zabudowane
budynkami i innymi urzadzeniami,

2) nieruchomosci zabudowane urza-
dzeniami infrastruktury technicznej,
w tym urzadzeniami i sieciami tech-
nicznego uzbrojenia terenu zwigzany-
mi z funkcjonowaniem budynkéw lub
osiedli, z zastosowaniem art. 49 kodek-
su cywilnego,

3) nieruchomosci niezabudowane.

Z punktu widzenia ustawy uwlasz-
czeniowej najistotniejsze znaczenie ma
pierwsza i druga grupa wymienionych
nieruchomosci. W §wietle przytoczo-
nych przepiséw kazdy budynek, ktéry
nie jest budynkiem mieszkalnym, po-
winien by¢ wydzielony wraz z grun-
tem jako pozostajacy w calosci mieniem
spoldzielni mieszkaniowej. Wyjatek sta-
nowia budynki usytuowane na tej same;j
dzialce co budynek mieszkalny, ale sta-
nowiace czeé¢ sktadowgq lokalu lub po-
mieszczenie przynalezne do lokalu (ko-
morka, garaz).

Wylaczenie z dzialek budowlanych
do mienia sp6tdzielni dotyczy wiec tych
budynkéw i innych obiektéw budowla-
nych, o ktérych mowa w cytowanych
na wstepie przypadkach: ,,wolnostojgcy
kiosk, sklep z pieczywem czy pralnia che-
miczna (...) drogi, chodniki, place zabaw,
tereny zielone, parkingi, budynki gospo-
darcze, czyli infrastruktura towarzyszq-
ca blokom”.

Wazne zastrzezenie: jezeli jest mowa
o kioskach, sklepach i innych budynkach
—niewazne, duzych czy malych - musza
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to by¢ obiekty trwale z gruntem zwigza-
ne, a nie przenosne budynki pozbawione
fundamentéw.

Grunty zabudowane urzadzeniami in-
frastruktury technicznej i sieciami tech-
nicznego uzbrojenia terenu zwigzany-
mi z funkcjonowaniem budynkéw lub
osiedli dotycza sieci i urzadzen, ktére
nie wchodzg w sktad przedsigbiorstwa
lub zaktadu. Szczeg6lnego rodzaju urza-
dzeniem infrastruktury technicznej jest
urzadzona droga wewnetrzna, ktéra nie
powinna by¢ wlaczona w obreb dziatki
budowlanej. To samo dotyczy chodni-
kéw, plac6w zabaw, terendw zieleni, par-
king6w, ktére sg wykorzystywane przez
mieszkancéw wielu budynkéw miesz-
kalnych. Jezeli zas chodzi o budynki
gospodarcze, to do mienia spétdzielni
mogly by¢ zaliczone te, ktére, jak wyzej
wspomniano, nie stanowity czesci skla-
dowych lub nie byly pomieszczeniami
przynaleznymi do lokali mieszkalnych.

Dodatkowo konieczno$é¢ wytacze-
nia z dziatek zabudowanych budynka-
mi mieszkalnymi wymienionej wyzej
sinfrastruktury towarzyszacej blokom”
wynikata réwniez z tego, ze obowiagzy-
wala zasada (od 31 maja 2007 r. jako wy-
mog ustawowy) tworzenia nieruchomos-
ci jednobudynkowych (jedna dziatka
gruntu zabudowana jednym budynkiem
mieszkalnym zapisana w jednej ksiedze
wieczystej). Wymienione wyzej urza-
dzenia w rodzaju: place zabaw, parkin-
gi, anawet $mietniki sg wykorzystywane
w osiedlu mieszkaniowym przez miesz-
kancow wielu budynkéw.

Powstaje pytanie, dlaczego wymienio-
ne wyzej budynki i obiekty infrastruktu-
ry technicznej znalazly sig na tej samej
dzialce (poprawnie: w granicach tej sa-
mej nieruchomosci) co budynek miesz-
kalny? Przeciez to jest sprzeczne z cyto-
wanymi wyzej przepisami. Kto zawinit?
W pierwszej kolejnosci zarzad spotdziel-
ni mieszkaniowej, ktéry albo nie zgto-
sit wniosku o podzial nieruchomosci,
albo w trakcie prowadzonego podziatu
dopuscit do zaniechania wydzielenia
tych obiektéw jako mienie spotdziel-
ni. W drugiej kolejnosci nie mozna jed-
nak poming¢ roli geodety wykonujacego
projekt podziatu, ktéry byt wprawdzie,
zgodnie z umowa, wykonawca poleceni
prezesa sp6ldzielni, ale powinien reago-
wac na polecenia btedne.

o Porzqdek sam si¢ nie przywréci
Pisze o tych sprawach na podstawie
wlasnego do$wiadczenia, gdyz bytem
wykonawcg ogélnych zaltozen do pro-
jektéw podziatéw nieruchomosci dla
kilkudziesigciu spéldzielni mieszka-
niowych, w ktérych czgé¢ opisowa za-

wierala wnioski i sposéb uporzadkowa-
nia stanéw prawnych, a czes¢ graficzna
- sporzadzona na uzytek wewnetrzny —
byla rodzajem projektu wstepnego, ktéry
formalnie w przypadku podzialéw doko-
nywanych w §wietle przepiséw ustawy
o spdldzielniach mieszkaniowych nie byt
wymagany. W projekcie tym zwracatem
szczeg6lng uwage na prawidlowe wy-

kaniowe (art. 2 ust. 1 ustawy uwlasz-
czeniowej).

Nie mozna jednak poming¢ istotnej
sprawy zwigzanej z wtérnym podzia-
fem nieruchomodci. Jezeli budynek lub
budynki niezwiazane z zabudowq miesz-
kaniowa znalazly sig na gruncie, ktory
zaliczony zostal przy wyodrebnieniu
lokali mieszkalnych jako grunt wcho-

Dlaczego wymienione budynki i obiekty infra-

struktury znalazly sie na tej samej dzialce co

budynek mieszkalny? Na pewno zawinil zarzad

spoldzielni mieszkaniowej, ktory albo nie zglosit

wniosku o podzial nieruchomosci, albo dopuscit do

zaniechania wydzielenia tych obiektow jako mie-

nie spoldzielni. Nie mozna jednak pominac¢ roli

geodety wykonujacego projekt podziatu, ktory byt

wprawdzie wykonawca polecen prezesa spoldziel-

ni, ale powinien reagowac na polecenia bledne.

odrebnienie wszystkich gruntéw, ktére
nie byly zwigzane z gruntami zabudo-
wanymi budynkami mieszkalnymi. Po-
nadto kierowalem podziatami w kilku
spoldzielniach mieszkaniowych, a takze
w szerokim zakresie prowadzilem szko-
lenia zwigzane z omawiang tematyka.

Reasumujac, trzeba stwierdzi¢, ze
obecne klopoty zwigzane z realizacjg
ustawy uwlaszczeniowej majg swoje
zrédto w niewlasciwej realizacji wczes-
niejszej ustawy z 15 grudnia 2000 r.
o spdldzielniach mieszkaniowych. Ob-
cigzanie wing za wszelkie grzechy usta-
wy uwlaszczeniowej nie zawsze jest
sluszne i mozna to sprowadzi¢ czasem
do starego porzekadta: ,Kowal zawinil,
Cygana powiesili”. Faktem jest jednak,
ze sprawa jest dosy¢ skomplikowana co
do szczegotow.

W ustawie uwlaszczeniowej prawo-
dawca, przewidujac nieprawidtowosci
w zabudowie mieszkaniowej, uzaleznia
mozliwosé¢ przeksztalcenia prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wlasnos-
ci od wydzielenia gruntéw zabudowa-
nych obiektami budowlanymi innymi
z gruntéw zabudowanych na cele miesz-
kaniowe. Rozumie¢ nalezy, ze chodzi
o wtérny podzial nieruchomosci i wy-
faczenie ,,z istniejgcej ksiegi wieczystej
gruntu niespelniajgcego warunkéw”
gruntéw zabudowanych na cele miesz-

dzacy w sklad nieruchomosci wspdl-
nej, to wszyscy wlasciciele lokali majag
w niej swdj udziat liczony zgodnie z cy-
towanym wcze$niej art. 3 ust. 3 ustawy
o wlasnosci lokali. Na wydzielenie takich
budynkéw w trybie podziatu nierucho-
mo$ci muszg wyrazi¢ zgode wszyscy
wlasciciele wyodrebnionych lokali w bu-
dynku mieszkalnym, co moze sig oka-
zaé sprawg nietatwa. To tez jest, niestety,
konsekwencja wczesniej popelnionych
bledow. Ale nie wydaje sie, aby istniata
inna droga rozwigzania tego problemu.
Nie wydaje sie tez rozwigzaniem propo-
zycja w omawianej publikacji prasowej,
ze: ,Zdaniem prawnikéw wystarczyloby
jednak tylko troche inaczej zacza¢ inter-
pretowac przepisy ustawy, a z tym prak-
tycznie sg duze problemy”.

Sadze natomiast, ze lepiej byloby
uchwala¢ dobre przepisy i dobrze je re-
alizowac.

Zygmunt Bojar

Geodeta i rzeczoznawca majgtkowy

z ponad 50-letnim doéwiadczeniem
zardwno w wykonawstwie, jak i administracii
geodezyijnej. Od wielu lat zajmuje sie
tematykq podziatéw oraz regulaciq
stanéw prawnych nieruchomosci
zwigzanych z wyodrebnianiem wtasnosci
lokali, zwtaszcza w spétdzielniach
mieszkaniowych. Posiada licencje
zawodowq zarzqdcy nieruchomosci
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