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Podstawowe
pojecia i definicje, cd.

m Obmiar lokalu to sporzadzony zgodnie
z Polska Norma obmiar stanu rzeczywiste-
go, po wykonaniu przegréd budowlanych
dla wydzielenia poszczegdlnych pomie-
szczen.

m Piwnica to czes$¢ budynku zawierajgca
zwykle pomieszczenia gospodarcze lub tech-
niczne, ktorych poziom podtogi ze wszyst-
kich stron znajduje sie ponizej terenu.

m Pomieszczenia pomocnicze to czesci
sktadowe nieruchomosci wspaélnej, np. pral-
nia, suszarnia, wozkownia czy wspdlne ubi-
kacje.

m Pomieszczenia przynalezne to czesci
sktadowe lokalu, choéby do niego nie przy-
legaty lub byty pofozone w granicach nieru-
chomosci gruntowej poza budynkiem, wkto-
rym wyodrebniono lokal, np.: piwnica, strych,
komorka, garaz.

m Pomieszczenie uzytkowe to pomie-
szczenie spetniajace funkcje zgodne zprze-
znaczeniem budynku i nie bedace pomie-
szczeniem gospodarczym lub pomieszcze-
niem technicznym. W budynku mieszkal-
nym bedzie to np. pralnia, suszarnia, po-
mieszczenie na wozki dziecinne.

m Poprzednik prawny spétdzielni to kaz-
dy podmiot (osoby prawne i fizyczne) ma-
jacy zdolnos¢ przystugiwania lub wykony-
wania prawa, z ktérym wigzato sie posia-
danie nieruchomosci i ktére to posiadanie
w drodze stosownej czynnosci prawnej lub
zdarzenia prawnego uzyskata spotdzielnia.
m Posiadanie to faktyczne wiadanie nieru-
chomoscig (wtasng lub cudza) we wiasnym
interesie.

m Posiadacz samoistny to osoba (fizycz-
na lub prawna), ktora faktycznie wtada nie-
ruchomoscig jak wiasciciel, a nie posiada
do niej tytutu prawnego.

m Posiadacz zalezny to osoba, ktérej wiadz-
two nad rzeczg (nieruchomoscia) zalezy od
innej osoby (np. dzierzawca, najemca).

m Powierzchnia uzytkowa lokalu mie-
szkalnego to powierzchnia wszystkich po-
mieszczen znajdujacych sie w lokalu
(np. pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, al-
kow, holi, korytarzy, fazienek oraz innych
pomieszczen stuzacych mieszkalnym igos-
podarczym potrzebom najemcy) bez wzgle-
du na ich przeznaczenie i sposob uzytko-
wania. Powierzchni uzytkowej lokalu mie-
szkalnego nie stanowig powierzchnie: bal-
konéw, taraséw i loggii, antresoli, szaf
i schowkéw w $cianach, pralni, suszarni,
wozkowni, strychow, piwnic i komorek gos-
podarczych przeznaczonych na przecho-
wywanie opatu.
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Przeksztatcenie prawa do lokalu spotdzielczego w

0d wyodreh

lokali do w

MARIAN KOWALCZYK, NARCYZ

Wyodrebnianie samodzielnych lokali
i okreslanie ich udziatow w nieruchomosci wspolnej

w yodrebnianie samodzielnych lokali

w granicach zabudowanej dziatki bu-
dowlanej nastgpuje poprzez czynno$¢ praw-
na dokonana przez wlasciciela nieruchomo-
$ci (dziatki) w postaci aktu notarialnego usta-
nawiajacego nieruchomosci lokalowe. Do

czynnosci tej moze doj$¢ po wykonaniu czyn-
nosci technicznych i administracyjnych prze-
widzianych w ustawie z 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali. Samodzielny lokal mie-

stawa z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczy-
stych i hipotece (DzU nr 124/2001, poz. 1361,
z pdzn. zm.);
rozporzadzenie ministra sprawiedliwosci

z 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadze-
nia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw
(DzU nr 102, poz. 1122);

ustawa z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (DzU nr 100/2000, poz. 1086,
z pézn. zm.);

rozporzadzenie ministra rozwoju regional-
ego i budownictwa z 29 marca 2001 r.w spra-
ie ewidencji gruntéw i budynkow (DzU nr 38,
454);
rzgdzenie ministrow spraw wewnetrz-
inistracji oraz rolnictwa i gospodarki
j z 14 kwietnia 1999 r. w sprawie
jeruchomosci (DzU nr 45,

szkalny moze sktada¢ si¢ z izby lub zespotu
izb oraz z pomieszczen przynaleznych. Przed
wyodregbnieniem wlasnosci lokali nalezy jed-
noznacznie okresli¢ w przestrzeni dziatke bu-
dowlana wraz ze znajdujacymi si¢ na niej
budynkami. Dokumentem jest opisi mapa
katastralna (z ewidencji gruntéw i budyn-
kéw), bedace podstawa wpisu do ksiggi wie-
czystej, stosownie do art. 21 ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne.

o . h yox 3 h
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fow nieruchomosci oraz sy
nia i rodzajow dokumentow -
postepowaniu (DzU nr 25, poz. 130

rozporzadzenie Rady Ministrow z 24
1998 r. w sprawie wykonania przepisow c
czgcych scalania i podziatu nieruchomo
(DzU nr 44, poz. 262);

ustawa z 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztatce-
niu prawa uzytkowania wieczystego przystu-
gujacego osobom fizycznym w prawo wiasno-
$ci (DzU nr 120/2001, poz. 1299);

ustawa z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowa-
niu przestrzennym (DzU nr 15/1999, poz. 139,
z pozn. zm.);

ustawa z 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spot-
dzielcze (DzU nr 54/1995, poz. 288,z pozn.
zm.);

ustawa z 15 grudnia 2000r.0 spotdzi
niach mieszkaniowych (DzU nr 4/2001, po
z pozn. zm.);

ustawa z 24 czerwca 1994 r. o
lokali (DzU nr 80/2000, poz. 90:

ustawa z21 czerwca
praw lokatoréw, mie:
ny i o zmiani
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MALINOWSKI

Z kolei nalezy wyodrebni¢ wszystkie pomie-
szczenia (izby 1 pomieszczenia przynalezne)
we wszystkich budynkach i zaznaczy¢ je na
rzutach odpowiednich kondygnacji budyn-
kéw, aw razie usytuowania pomieszczen
przynaleznych w innych budynkach — takze
z oznaczeniem tych budynkéw na wyrysie
z mapy katastralne;.

w yodrebnione pomieszczenia samodziel-
nego lokalu shuza do wylacznego ko-
rzystania przez wiascicieli lokalu. Natomiast
czesei budynku i1 urzadzenia, ktdre nie stuza
wylacznie do uzytku poszczegdlnych wia-
scicieli lokali, oraz caty grunt dziatki bu-
dowlanej stanowia nieruchomos¢ wspolna
wszystkich wiascicieli lokali. Przepisy usta-
wy o wiasnosci lokali wymagaja okre$lenia
udziahu poszczegdlnych wyodrebnionych lo-
kali w nieruchomosci wspdlnej. Udziat wy-
odrgbnionego lokalu w nieruchomosci wspol-
nej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia po-
mieszczen przynaleznych do tacznej powierz-
chni uzytkowej wszystkich lokali wraz zpo-
mieszczeniami do nich przynaleznymi.
Zgodnie z art. 42 ust. 4 (ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych —uosm): ,,do okre-
$lenia udziatéw we wspdtwlasnosci nieru-
chomosci wspdlnej dla kazdego lokalu, do-
konywanego w uchwale zarzadu spétdziel-
ni, maja odpowiednie zastosowanie przepi-
sy art. 3 ust. 3 16 ustawy o wlasnosci lokali”.

pdldzielnie mieszkaniowe dysponuja na

0g06t dokumentacjami projektowymi bu-
dynkéw. W dokumentacjach tych, zgodnie
z Polska Norma PN-70/B-02365 ,,Powierz-
chnia budynkéw. Podziat, okreslenia i zasa-
dy obmiaru” oraz z wczesniejszymi norma-
mi, powierzchnie uzytkowe pomieszczen
okreslano w $wietle Scian w stanie surowym
bez uwzglednienia oblicowania (oktadziny)
lub wyprawy. Norma ta zostala wycofana ze
zbioru Polskich Norm z 4 marca 1999 1.

m Przegroda budowlana to element bu-
dowli staty lub ruchomy, petny lub azurowy,
oddzielajacy jg od otoczenia lub wydzielaja-
Cy W niej pomieszczenia. Przegrodami sa:
Sciana, strop, okno, krata itp.

m Roszczenie to uprawnienie do zgdania
od jakiejs osoby okreslonego zachowania
sie.

m Rozgraniczenie to czynnosci geodezyj-
ne majace na celu ustalenie przebiegu gra-
nic nieruchomosci przez okreslenie potoze-
nia punktéw i linii granicznych, utrwalenie
tych punktéw znakami granicznymi na grun-
cie oraz sporzadzenie odpowiednich doku-
mentow.

m Samodzielny lokal mieszkalny to wy-
dzielona trwatymi scianami w obrebie budyn-
ku izba lub zespdt izb przeznaczonych na
staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszcze-
niami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych.

Przepis ten stosuje sie odpowiednio rowniez
do samodzielnych lokali wykorzystywanych
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne. Lokale mogg stanowi¢ oddziel-
ne nieruchomosci.

Dom jednorodzinny jest szczegélnym przy-
padkiem samodzielnego lokalu mieszkalne-
go. Jest nim réwniez pracownia wynajeta
tworcy do prowadzenia dziatalnosci w dzie-
dzinie kultury i sztuki.

m Stuzebnos¢ to prawa na rzeczy cudzej.
m Stuzebnos¢ drogi koniecznej to zapew-
nienie wtascicielowi nieruchomosci odpo-
wiedniego dostepu do drogi publicznej. Jest
to stuzebno$¢ gruntowa i moze by¢ ustano-
wiona na nieruchomosci obcigzonej lub jej
czesci tylko na rzecz konkretnie oznaczonej
nieruchomosci. Drogg konieczng jest dopro-
wadzenie mediéw. Wiascicielowi nierucho-
mosci obcigzonej w kazdym przypadku przy-
stuguje wynagrodzenie jednorazowe badz
okresowe, pieniezne lub rzeczowe.

m Spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu mieszkalnego to jedno z ograniczo-
nych praw rzeczowych. Jest prawem zby-
walnym, dziedzicznym, podlegajacym egze-
kugcji, na ktérym mozna ustanowic¢ hipoteke.
Jest to prawo na rzeczy cudzej, zwigzane

z cztonkostwem w spotdzielni, cztonek mo-
ze korzysta¢ z lokalu zgodnie z jego prze-
znaczeniem. Wynajem — tylko za zgoda spot-
dzielni, zbycie — w formie aktu notarialnego,
nie ma wspotwtasnosci w nieruchomosci
wspolnej.

m Spoldzielcze prawo do lokalu uzytko-
wego to ograniczone prawo rzeczowe, re-
gulowane przez stosowanie przepiséw
0 spoétdzielczym wiasnosciowym prawie do
lokalu mieszkalnego.

m Stan nieruchomosci to zespdt cech nie-
ruchomosci okreslajacy przede wszystkim:

stan prawny, stan techniczno-uzytkowy

i przeznaczenie w planie miejscowym zagos-
podarowania przestrzennego.

m Stan prawny nieruchomoscito ogét praw
przystugujacych w stosunku do nieruchomo-
Sci. Najszerszym jest prawo wtasnosci. Na
nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa,
gminy lub zwigzku miedzygminnego moze
by¢ ustanowione uzytkowanie wieczyste.
Prawami rzeczowymi na nieruchomosci cu-
dzej moga by¢: uzytkowanie, stuzebnosc,
witasnosciowe spoétdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego, spotdzielcze prawo do lokalu
uzytkowego, prawo do domu jednorodzin-
nego w spoétdzielni mieszkaniowej, hipote-
ka. Prawami o charakterze obligacyjnym,
a dotyczacymi nieruchomosci moga by¢: na-
jem, dzierzawa, uzyczenie, dozywocie, lea-
sing itp.

m Suterena to kondygnacja przyziemna bu-
dynku zawierajgca pomieszczenia uzytko-
we, w ktoérych poziom podiogi w czesci lub
w catosci znajduje sie ponizej terenu, lecz
przynajmniej od strony jednej Sciany zokna-
mi poziom podtogi znajduje sie na gteboko-
Sci nie wigkszej niz0,9 mw  stosunku do
przylegajacego terenu.

m Szkic lokalu wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi zaznacza sie na rzucie odpo-
wiednich kondygnacji budynku, aw razie po-
mieszczen przynaleznych poza budynkiem
mieszkalnym — takze na wyrysie z operatu
ewidencyjnego; dokumenty te stanowig za-
facznik do aktu ustanawiajacego odrebng
wiasnosc lokalu.

m Udziat wiasciciela lokalu wyodrebnione-
go w nieruchomosci wspdlnej odpowiada sto-
sunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych
do tacznej powierzchni uzytkowej wszyst-
kich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi.

Udziat wiasciciela samodzielnych lokali nie-
wyodrebnionych liczony jest odpowiednio.
m Urzadzenia budowlane zwigzane
z obiektem budowlanym to urzgdzenia
techniczne zapewniajgce mozliwosc uzytko-
wania obiektu zgodnie z jego przeznacze-
niem, jak przytacza i urzadzenia instalacyj-
ne (wtym oczyszczania lub gromadzenia
Sciekéw), przejazdy, ogrodzenia, place po-
stojowe i place pod $mietnikami.

m Urzadzenia trwale z gruntem zwiazane
to budowle i obiekty matej architektury.

m Uzbrojenie terenu to wszelkiego rodzaju
nadziemne, naziemne i podziemne przewo-
dy i urzadzenia: wodociggowe, kanalizacyj-
ne, gazowe, cieplne, telekomunikacyjne,
elektroenergetyczne iinne, z wytgczeniem
melioracji szczegdtowych, a takze podziem-
ne budowle, np. tunele, przejscia, parkingi,
zbiorniki, komory, studnie.
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m Uzytkowanie wieczyste to prawo rze-
czowe, posrednie pomiedzy prawem wias-
nosci a ograniczonymi prawami rzeczowy-
mi. Przedmiotem uzytkowania wieczyste-
go sg grunty Skarbu Panstwa, gminy lub
ich zwigzku, zabudowane lub niezabudo-
wane, wigczone do planu zagospodaro-
wania przestrzennego miasta lub osiedla
i przekazane do realizacji zadan jego gos-
podarki. Uzytkowanie wieczyste powstaje
z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej (wpis
konstytutywny).

m Wpis deklaratoryjny do ksiegi wie-
czystej to wpis potwierdzajacy istnienie
okreslonego prawa.

m Wpis konstytutywny do ksiegi wie-
czystej to wpis niezbedny dla ostateczne-
go dopetnienia prawnorzeczowych skutkow
dokonanej czynnosci prawnej. Ma zatem
charakter tworzacy i dopiero jego dokona-
nie wywoluje okreslone skutki prawne. Pod-
stawg wpisu jest czynnos¢ prawna wodpo-
wiedniej formie (np. decyzja administracyj-
na, akt notarialny). Dotyczy uzytkowania
wieczystego, wiasnosci lokalu, hipoteki

i ograniczonych praw rzeczowych.

m Wspolnosé majatkowa matzenska za-
chodzi pomiedzy matzonkami, najczesciej
w chwili zawarcia matzenstwa, chyba ze
zawarli oni przed matzenstwem tzw. inter-
cyze, czyli umowe majatkowa matzenska,
przewidujgca ich rozdzielnos¢ majatkowa.
Jest to wspolnos¢, w skitad ktorej wechodzag
nie tylko prawa wtasnosci, ale takze inne
prawa majatkowe. Wspolnos¢ ta ma cha-
rakter bezudziatowy, nie moze trwaé dtu-
zej niz zwigzek matzenski, a w przypadku
jego ustania — zamienia sie we wspotwias-
no$é w czesciach utamkowych. Zaden
z matzonkéw nie moze rozporzadzac
w czasie trwania tej wspdlnosci udziatem,
ktory przypadtby mu w razie jej ustania,
ani wierzyciel nie moze dochodzi¢ z niego
zaspokojenia.

m Wspotwiasnosé zachodzi woéwczas,
gdy prawo wiasnosci tej samej rzeczy przy-
stuguje niepodzielnie kilku osobom. Sto-
sunek ten charakteryzujg trzy elementy:
jednos¢ przedmiotu, wielo$¢ podmiotow

i niepodzielnos¢ wspolnego prawa.

m Wspdlnota mieszkaniowa to ogét wia-
Scicieli, ktérych lokale wchodzg w  skiad
okreslonej nieruchomosci.

m Zarzad rzecza wspdlng polega na po-
dejmowaniu decyzji i dokonywaniu wszel-
kiego rodzaju czynnosci dotyczacych
przedmiotu wspdlnego prawa.

m Zarzadzanie nieruchomosciami to po-
stepowanie zmierzajgce do zabezpiecze-
nia wartosci kapitatowej nieruchomosci
oraz — gdy to jest mozliwe — do jej podwyz-
szenia. [ ]
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Od 10 lipca 2001 r. obowiazuje ustawa

z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw loka-
torow, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie kodeksu cywilnego (DzU nr 71,
poz. 733), w ktdrej (art. 2 ust. 2) zapisano, ze
obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu,
o ktérym mowa w ust. 1 pkt 7, dokonuje si¢
w $wietle wyprawionych $cian.

Powyzsze rozbiezno$ci migdzy obecnymi
wymogami a danymi zawartymi w projek-
tach budowlanych, jak réwniez potwierdzo-
ne empirycznie znaczace rozbieznosci mig-
dzy stanem projektowanym a faktycznym
(zrealizowanym) w zakresie powierzchni
uzytkowych lokali sklaniaja do wykonania
nowych pomiardw inwentaryzacyjnych. Sa
to trudne decyzje, wymagajace zlecenia tych
pomiaréw uprawnionym specjalistom. Jed-
nak wykonanie ichw jednym czasiei we-
dhug jednorodnych zasad pozwoli na popraw-
ne okreslenie udziatow we wspotwiasnosci
nieruchomosci wspolnej, czego nie gwaran-
tuja inne rozwiazania.

w edlug przepisu art. 3 ust. 6 ustawy
o wlasnosci lokali: ,,w wypadku, gdy

na podstawie jednej czynnosci prawnej do-
konywanej przez wlasciciela lub przez
wszystkich wspotwlascicieli nieruchomosci
nastepuje wyodregbnienie wszystkich lokali,
wysoko$¢ udziatéw, o ktérych mowa
w ust. 2, okreslaja odpowiednio w umowie
wiasciciel lub wspotwlasciciele”. Przepis ten
nie definiuje sposobu okreslania udziatow.
W przypadku dowolnego ustalania udziatow
1 wprowadzania ich wielkosci do uchwat za-
rzadu spotdzielni okreslajacych odrebne lo-
kale w poszczegolnych nieruchomosciach,
moze dochodzi¢ do zaskarzania uchwat do
sadu. Uprawnionymi do zaskarzania sa 0so-
by, ktérych uchwata dotyczy iktérym (zgod-
nie z przepisami uosm) przyshuguje prawo
Zadania przeniesienia na nich wtasnosci po-
szczegblnych lokali. W art. 43 ust. 5 uosm
sformutowano zasadg, ze uchwale mozna
zaskarzy¢ z powodu jej niezgodnosci z pra-
wem lub jesli razaco narusza ona interesy
uprawnionych osob (w tym kontekscie do-
wolne okreslenie udziatdw w nieruchomo-
$ci wspolnej moze by¢ poczytane jako naru-
szenie interesow tych osobi staé sig przy-
czyna zaskarzenia uchwaty).

D ysponujac dokumentacja inwentaryza -
cyjna wyodrebnionych lokali, wiasci-

ciel nieruchomosci wystepuje do nadzoru

architektoniczno-budowlanego w starostwie
o stwierdzenie samodzielnosci lokali. Doku-
mentacja ta (sktadajaca si¢ z czgsci graficz-
nej i opisowej) powinna okreslac stan tech-
niczno-uzytkowy nieruchomosci jako cato-
$ci, w tym rozmieszczenie budynkow,

Inwentaryzacja samodzielnych lokali
i okreslenie nieruchomosci wspélnej
Sporzadzenie
dokumentacji graficznej i opisowej

&

Okreslenie udziatow samodzielnych
lokali w nieruchomosci wspaélnej

th

Zaswiadczenie o samodzielnosci lokali
wydane przez nadzér
architektoniczno-budowlany starosty

th

Akt notarialny
— umowa o ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu (lokali)

awnich poszczegdlnych lokali, strukturg

i rozmieszczenie pomieszezen w lokalach,
pomieszczen przynaleznych w budynkach
oraz okresla¢ czgsci wspdlnei  urzadzenia
stuzace wszystkim lokalom. Na podstawie
tej dokumentacji starosta wydaje zaswiad-
czenie stwierdzajace samodzielnosé wyod-
rebnionych lokali w nieruchomosci.
Zaswiadczenie takie wrazz dokumentacja
graficzna i mapowa (na rzutach kondygnacji
budynkdéw oznaczone pomieszczenia wcho-
dzace w sktad lokalu, na mapie katastralnej
oznaczone budynki, a w nich pomieszczenia
przynalezne potozone poza budynkiem,
w ktérym wyodrebniono lokale) wymagane
jest przez notariusza przy sporzadzaniu aktu
notarialnego —umowy o ustanowienie od-
rebnej wlasnoscei lokalu (lokali).

rzed prawnym ustanowieniem odrgbnej

wiasnosci lokali zarzady spotdzielni mie-
szkaniowych zobowiazane sa podja¢ uchwaty
okreslajace przedmiot odrgbnej wlasnosci
wszystkich lokali mieszkalnych ilokali o in-
nym przeznaczeniu we wszystkich nierucho-
mosciach (art. 42 ust. 1), z wyjatkiem nieru-
chomosci stanowiacych mienie spotdzielni
(art. 40). Uchwaty te powinny okreslac:
1) oznaczenie nieruchomosci obejmujacej bu-
dynek lub budynki, w ktorych ustanawia si¢
odrebng whasnosé lokali,
2) rodzaj, polozeniei powierzchnig¢ lokali
oraz pomieszczen do nich przynaleznych,
3) wielko$¢ udzialéw we wspotwiasnosei
nieruchomosci wspolnej zwiazanych z od-
rebna wlasnoscia kazdego lokalu,
4) oznaczenie 0sob, ktérym zgodnie z prze-
pisami ustawy przystuguje prawo zadania
przeniesienia na nich wlasnosci poszczegol-
nych lokali (w tym 0s6b, ktérym przystugu-
je spotdzieleze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego),
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5) przypadajacy na kazdy lokal stan zadtuze-
nia z tytutu: a) kredytu wraz ze skapitalizo-
wanymi odsetkami, b) dokonanego na pod-
stawie odrgbnych przepisow, przejsciowego
wykupienia ze $Srodkow budzetu panstwa od-
setek wraz z oprocentowaniem.

Dane do wypekienia punktow 1,21 3
uchwaly beda dostgpne po uregulowaniu
stanu prawnego nieruchomosci spotdzielni,
po wydzieleniu dziatek budowlanych obej-
mujacych pojedyncze budynki lub grupy
budynkéw (poprzez podziat lub scalenie

i podzial nieruchomosci) oraz po sporza-

dzeniu aktualnej inwentaryzacji lokali wpo-
szczegdlnych dziatkach budowlanych
1 okresleniu wielkosci udziatow lokali wnie-
ruchomosci wspdlnej. Poprawne okresle-
nie udzialdéw jest tutaj bardzo istotne, gdyz
przeksztatcanie praw do lokali spétdziel-
czych w odrebne wiasnosci moze potrwac
bardzo dlugo. Uchwaly zarzadow spotdziel-
ni w zakresie punktéw 1,21 3 powinny
pozostawac niezmienne w czasie. Dane do
wypetnienia punktow 41 5 uchwaly sa
w dyspozycji zarzadow spdtdzielni, wyma-
gaja jedynie uaktualniania.

Wycena nieruchomosci gruntowych i lokalowych

P rzeksztatcanie praw do lokali spdtdziel-
czych w odrebne wiasnosci oraz dyspo-
nowanie zasobem spdtdzielni po wejsciu
W zycie ustawy wymaga okreslania wartosci
gruntoéw i lokali. Regulowanie stanu prawne-
go nieruchomosci spotdzielni mieszkanio-
wych moze by¢ zwigzane z zawieraniem
umdw cywilnoprawnych (sprzedazy, zamia-
ny, darowizny), przenoszacych wiasnos¢ lub
ustanawiajacych prawo uzytkowania wieczy-
stego gruntow — do negocjacji przed ich za-
warciem lub do celéw podatkowych wyma-
gane jest okreslenie wartosci rynkowej nie-
ruchomosci gruntowe;j. Dla potrzeb walory-
zacji wkladu mieszkaniowego (wniesionego
przez cztonka spotdzielni, ktéremu przystu-
guje lokatorskie prawo do lokalu) nalezy
okresli¢ wartos¢ rynkowa lokalu. Réwniez
dla potrzeb okreslenia r6znicy pomiedzy war-

-

toscia rynkowa prawa odrgbnej wlasnosci
lokalu a wartoscia zwaloryzowanego wkia-
du mieszkaniowego i sptat dlugéw i innych
zobowiazan wystepuje potrzeba sporzadza-
nia operatow szacunkowych. Podobnie wy-
ceny wymaga zbywanie ekspektatywy. Po-
nadto wymaga si¢ rowniez okreslenia ryn-
kowej wartosci spotdzielczego whasnoscio-
wego prawa do lokalu dla potrzeb zbycia
tego prawa. Do wyceny nieruchomosci ipraw
majatkowych upowaznieni sa rzeczoznawcy
majatkowi. Zakres ich dziatalnosci zawodo-
wej unormowany jest w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami.

Dr inz. Marian Kowalezyk idr inz. Narcyz
Malinowski sa geodetami uprawnionymi i rzeczo-
znawcami majatkowymi z Biura Nieruchomosci ,,Me-

diator”

okreslenie wartosci rynkowej dziatki budowlanej (lub jej art. 35

nabywanej czesci), zabudowanej budynkiem (urzadzeniem) dla ust.1i3

potrzeb jej nabycia lub oddania w uzytkowanie wieczyste

okreslenie wartosci rynkowej lokalu dla potrzeb waloryzaciji art. 10 ust. 4,

wkiadu mieszkaniowego wniesionego przez cztonka spétdzielni, art. 11 ust. 2,

ktéremu przystuguje lokatorskie prawo do lokalu art. 12 ust. 2,
art. 15 ust. 6

okreslenie wartosci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci lokalu art. 12 ust. 1,

dla potrzeb okreslenia réznicy pomiedzy wartoscia rynkowa tego | art. 46 ust. 1

prawa a wartosciag zwaloryzowanego wkladu mieszkaniowego

i sptat dlugow i innych zobowiazan

okreslenie wartosci ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu art. 19 ust. 2,

obejmujacej takze wkiad budowlany dla potrzeb jej zbycia art. 19 ust. 1

okreslenie rynkowej wartosci spoétdzielczego wtasnosciowego art. 223.1

prawa do lokalu dla potrzeb zbycia (wg Prawa spoétdzielczego)

okreslenie wartosci naktadow dokonanych przez cztonka

spotdzielni w lokalu oddanym np. bez robot wykonczeniowych,

dla potrzeb ich zaliczenia na wkiad budowlany
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KRAKOW, ul. Mazowiecka 113
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WYPOSAZENIE

Swiattokopiarki
amoniakalne

i bezamoniakalne

od 420 W do 5 kW
Ekonomiczne,
gwarantujgce

duza doktadnosé
wymiarowa

Skanery A-0

Skanery

0 bardzo wysokiej
rozdzielczosci

(8 kamer) i duzej
predkosci. Mono-
chromatyczne

i kolorowe

Plotery atramentowe
Kserokopiarki AO

Systemy cyfrowe
Nowa generacja profesjonalnych
rozwiazan dla Biur Geodezyjnych.

MATERIALY
EKSPLOATACYJNE

Materiaty Reprotop®
i ReproCad® do:
Swiattokopii
Ploteréw Ink Jet
Kserokopii A-0
i systemow
cyfrowych

ZINTEGROWANY SERWIS
TECHNICZNY

Scisle wyspecjalizowany serwis maszyn
REGMA i NEOLT
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