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Wyodrêbnianie samodzielnych lokali
i okreœlanie ich udzia³ów w nieruchomoœci wspólnej

W yodrêbnianie samodzielnych lokali
w granicach zabudowanej dzia³ki bu-

dowlanej nastêpuje poprzez czynnoœæ praw-
n¹ dokonan¹ przez w³aœciciela nieruchomo-
œci (dzia³ki) w postaci aktu notarialnego usta-
nawiaj¹cego nieruchomoœci lokalowe. Do
czynnoœci tej mo¿e dojœæ po wykonaniu czyn-
noœci technicznych i administracyjnych prze-
widzianych w ustawie z 24 czerwca 1994 r.
o w³asnoœci lokali. Samodzielny lokal mie-

szkalny mo¿e sk³adaæ siê z izby lub zespo³u
izb oraz z pomieszczeñ przynale¿nych. Przed
wyodrêbnieniem w³asnoœci lokali nale¿y jed-
noznacznie okreœliæ w przestrzeni dzia³kê bu-
dowlan¹ wraz ze znajduj¹cymi siê na niej
budynkami. Dokumentem jest opis i mapa
katastralna (z ewidencji gruntów i budyn-
ków), bêd¹ce podstaw¹ wpisu do ksiêgi wie-
czystej, stosownie do art. 21 ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne.

Podstawowe
pojêcia i definicje, cd.
■ ■ ■ ■ ■ Obmiar lokalu to sporz¹dzony zgodnie
z Polsk¹ Norm¹ obmiar stanu rzeczywiste-
go, po wykonaniu przegród budowlanych
dla wydzielenia poszczególnych pomie-
szczeñ.
■ ■ ■ ■ ■ Piwnica to czêœæ budynku zawieraj¹ca
zwykle pomieszczenia gospodarcze lub tech-
niczne, których poziom pod³ogi ze wszyst-
kich stron znajduje siê poni¿ej terenu.
■ ■ ■ ■ ■ Pomieszczenia pomocnicze to czêœci
sk³adowe nieruchomoœci wspólnej, np. pral-
nia, suszarnia, wózkownia czy wspólne ubi-
kacje.
■ ■ ■ ■ ■ Pomieszczenia przynale¿ne to czêœci
sk³adowe lokalu, choæby do niego nie przy-
lega³y lub by³y po³o¿one w granicach nieru-
chomoœci gruntowej poza budynkiem, w któ-
rym wyodrêbniono lokal, np.: piwnica, strych,
komórka, gara¿.
■ ■ ■ ■ ■ Pomieszczenie u¿ytkowe to pomie-
szczenie spe³niaj¹ce funkcje zgodne z prze-
znaczeniem budynku i nie bêd¹ce pomie-
szczeniem gospodarczym lub pomieszcze-
niem technicznym. W budynku mieszkal-
nym bêdzie to np. pralnia, suszarnia, po-
mieszczenie na wózki dziecinne.
■ ■ ■ ■ ■ Poprzednik prawny spó³dzielni to ka¿-
dy podmiot (osoby prawne i fizyczne) ma-
j¹cy zdolnoœæ przys³ugiwania lub wykony-
wania prawa, z którym wi¹za³o siê posia-
danie nieruchomoœci i które to posiadanie
w drodze stosownej czynnoœci prawnej lub
zdarzenia prawnego uzyska³a spó³dzielnia.
■ ■ ■ ■ ■ Posiadanie to faktyczne w³adanie nieru-
chomoœci¹ (w³asn¹ lub cudz¹) we w³asnym
interesie.
■ ■ ■ ■ ■ Posiadacz samoistny to osoba (fizycz-
na lub prawna), która faktycznie w³ada nie-
ruchomoœci¹ jak w³aœciciel, a nie posiada
do niej tytu³u prawnego.
■ ■ ■ ■ ■ Posiadacz zale¿ny to osoba, której w³adz-
two nad rzecz¹ (nieruchomoœci¹) zale¿y od
innej osoby (np. dzier¿awca, najemca).
■ ■ ■ ■ ■ Powierzchnia u¿ytkowa lokalu mie-
szkalnego to powierzchnia wszystkich po-
mieszczeñ znajduj¹cych siê w lokalu
(np. pokoi, kuchni, spi¿arni, przedpokoi, al-
ków, holi, korytarzy, ³azienek oraz innych
pomieszczeñ s³u¿¹cych mieszkalnym i gos-
podarczym potrzebom najemcy) bez wzglê-
du na ich przeznaczenie i sposób u¿ytko-
wania. Powierzchni u¿ytkowej lokalu mie-
szkalnego nie stanowi¹ powierzchnie: bal-
konów, tarasów i loggii, antresoli, szaf
i schowków w œcianach, pralni, suszarni,
wózkowni, strychów, piwnic i komórek gos-
podarczych przeznaczonych na przecho-
wywanie opa³u.

Podstawy prawne Ÿróde³ informacji o nieruchomoœciach
(stan na 1 marca 2002 r.)

³ów nieruchomoœci oraz sposobu sporz¹dza-
nia i rodzajów dokumentów wymaganych w tym
postêpowaniu (DzU nr 25, poz. 130);
■ rozporz¹dzenie Rady Ministrów z 24 marca
1998 r. w sprawie wykonania przepisów doty-
cz¹cych scalania i podzia³u nieruchomoœci
(DzU nr 44, poz. 262);
■ ustawa z 4 wrzeœnia 1997 r. o przekszta³ce-
niu prawa u¿ytkowania wieczystego przys³u-
guj¹cego osobom fizycznym w prawo w³asno-
œci (DzU nr 120/2001, poz. 1299);
■ ustawa z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowa-
niu przestrzennym (DzU nr 15/1999, poz. 139,
z póŸn. zm.);
■ ustawa z 16 wrzeœnia 1982 r. – Prawo spó³-
dzielcze (DzU nr 54/1995, poz. 288, z póŸn.
zm.);
■ ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spó³dziel-
niach mieszkaniowych (DzU nr 4/2001, poz.27,
z póŸn. zm.);
■ ustawa z 24 czerwca 1994 r. o w³asnoœci
lokali (DzU nr 80/2000, poz. 903);
■ ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i o zmianie Kodeksu cywilnego (DzU nr 71,
poz. 733).

■ ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(DzU nr 16, poz. 93, z póŸn. zm.);
■ ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoœciami (DzU nr 46/2000, poz. 543
z póŸn. zm.);
■ ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece (DzU nr 124/2001, poz. 1361,
z póŸn. zm.);
■ rozporz¹dzenie ministra sprawiedliwoœci
z 17 wrzeœnia 2001 r. w sprawie prowadze-
nia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów
(DzU nr 102, poz. 1122);
■ ustawa z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (DzU nr 100/2000, poz. 1086,
z póŸn. zm.);
■ rozporz¹dzenie ministra rozwoju regional-
nego i budownictwa z 29 marca 2001 r. w spra-
wie ewidencji gruntów i budynków (DzU nr 38,
poz. 454);
■ rozporz¹dzenie ministrów spraw wewnêtrz-
nych i administracji oraz rolnictwa i gospodarki
¿ywnoœciowej z 14 kwietnia 1999 r. w sprawie
rozgraniczania nieruchomoœci (DzU nr 45,
poz. 453);
■ rozporz¹dzenie Rady Ministrów z 17 lutego
1998 r. w sprawie trybu dokonywania podzia-

              Przekszta³cenie prawa do lokalu spó³dzielczego w 

     Od wyodrêb
      lokali do w

MARIAN KOWALCZYK, NARCYZ  



47
MAGAZYN GEOINFORMACYJNY nr 4 (83) KWIECIEÑ 2002

PRAWO

Z kolei nale¿y wyodrêbniæ wszystkie pomie-
szczenia (izby i pomieszczenia przynale¿ne)
we wszystkich budynkach i zaznaczyæ je na
rzutach odpowiednich kondygnacji budyn-
ków, a w razie usytuowania pomieszczeñ
przynale¿nych w innych budynkach – tak¿e
z oznaczeniem tych budynków na wyrysie
z mapy katastralnej.

Wyodrêbnione pomieszczenia samodziel-
nego lokalu s³u¿¹ do wy³¹cznego ko-

rzystania przez w³aœcicieli lokalu. Natomiast
czêœci budynku i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹
wy³¹cznie do u¿ytku poszczególnych w³a-
œcicieli lokali, oraz ca³y grunt dzia³ki bu-
dowlanej stanowi¹ nieruchomoœæ wspóln¹
wszystkich w³aœcicieli lokali. Przepisy usta-
wy o w³asnoœci lokali wymagaj¹ okreœlenia
udzia³u poszczególnych wyodrêbnionych lo-
kali w nieruchomoœci wspólnej. Udzia³ wy-
odrêbnionego lokalu w nieruchomoœci wspól-
nej odpowiada stosunkowi powierzchni
u¿ytkowej lokalu wraz z powierzchni¹ po-
mieszczeñ przynale¿nych do ³¹cznej powierz-
chni u¿ytkowej wszystkich lokali wraz z po-
mieszczeniami do nich przynale¿nymi.
Zgodnie z art. 42 ust. 4 (ustawy o spó³dziel-
niach mieszkaniowych – uosm): „do okre-
œlenia udzia³ów we wspó³w³asnoœci nieru-
chomoœci wspólnej dla ka¿dego lokalu, do-
konywanego w uchwale zarz¹du spó³dziel-
ni, maj¹ odpowiednie zastosowanie przepi-
sy art. 3 ust. 3 i 6 ustawy o w³asnoœci lokali”.

S pó³dzielnie mieszkaniowe dysponuj¹ na
ogó³ dokumentacjami projektowymi bu-

dynków. W dokumentacjach tych, zgodnie
z Polsk¹ Norm¹ PN-70/B-02365 „Powierz-
chnia budynków. Podzia³, okreœlenia i zasa-
dy obmiaru” oraz z wczeœniejszymi norma-
mi, powierzchnie u¿ytkowe pomieszczeñ
okreœlano w œwietle œcian w stanie surowym
bez uwzglêdnienia oblicowania (ok³adziny)
lub wyprawy. Norma ta zosta³a wycofana ze
zbioru Polskich Norm z 4 marca 1999 r.

■ ■ ■ ■ ■ Przegroda budowlana to element bu-
dowli sta³y lub ruchomy, pe³ny lub a¿urowy,
oddzielaj¹cy j¹ od otoczenia lub wydzielaj¹-
cy w niej pomieszczenia. Przegrodami s¹:
œciana, strop, okno, krata itp.
■ ■ ■ ■ ■ Roszczenie to uprawnienie do ¿¹dania
od jakiejœ osoby okreœlonego zachowania
siê.
■ ■ ■ ■ ■ Rozgraniczenie to czynnoœci geodezyj-
ne maj¹ce na celu ustalenie przebiegu gra-
nic nieruchomoœci przez okreœlenie po³o¿e-
nia punktów i linii granicznych, utrwalenie
tych punktów znakami granicznymi na grun-
cie oraz sporz¹dzenie odpowiednich doku-
mentów.
■ ■ ■ ■ ■ Samodzielny lokal mieszkalny to wy-
dzielona trwa³ymi œcianami w obrêbie budyn-
ku izba lub zespó³ izb przeznaczonych na
sta³y pobyt ludzi, które wraz z pomieszcze-
niami pomocniczymi s³u¿¹ zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten stosuje siê odpowiednio równie¿
do samodzielnych lokali wykorzystywanych
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne ni¿
mieszkalne. Lokale mog¹ stanowiæ oddziel-
ne nieruchomoœci.
Dom jednorodzinny jest szczególnym przy-
padkiem samodzielnego lokalu mieszkalne-
go. Jest nim równie¿ pracownia wynajêta
twórcy do prowadzenia dzia³alnoœci w dzie-
dzinie kultury i sztuki.
■ ■ ■ ■ ■ S³u¿ebnoœæ to prawa na rzeczy cudzej.
■ ■ ■ ■ ■ S³u¿ebnoœæ drogi koniecznej to zapew-
nienie w³aœcicielowi nieruchomoœci odpo-
wiedniego dostêpu do drogi publicznej. Jest
to s³u¿ebnoœæ gruntowa i mo¿e byæ ustano-
wiona na nieruchomoœci obci¹¿onej lub jej
czêœci tylko na rzecz konkretnie oznaczonej
nieruchomoœci. Drog¹ konieczn¹ jest dopro-
wadzenie mediów. W³aœcicielowi nierucho-
moœci obci¹¿onej w ka¿dym przypadku przy-
s³uguje wynagrodzenie jednorazowe b¹dŸ
okresowe, pieniê¿ne lub rzeczowe.
■ ■ ■ ■ ■ Spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do
lokalu mieszkalnego to jedno z ograniczo-
nych praw rzeczowych. Jest prawem zby-
walnym, dziedzicznym, podlegaj¹cym egze-
kucji, na którym mo¿na ustanowiæ hipotekê.
Jest to prawo na rzeczy cudzej, zwi¹zane
z cz³onkostwem w spó³dzielni, cz³onek mo-
¿e korzystaæ z lokalu zgodnie z jego prze-
znaczeniem. Wynajem – tylko za zgod¹ spó³-
dzielni, zbycie – w formie aktu notarialnego,
nie ma wspó³w³asnoœci w nieruchomoœci
wspólnej.
■ ■ ■ ■ ■ Spó³dzielcze prawo do lokalu u¿ytko-
wego to ograniczone prawo rzeczowe, re-
gulowane przez stosowanie przepisów
o spó³dzielczym w³asnoœciowym prawie do
lokalu mieszkalnego.
■ ■ ■ ■ ■ Stan nieruchomoœci to zespó³ cech nie-
ruchomoœci okreœlaj¹cy przede wszystkim:

stan prawny, stan techniczno-u¿ytkowy
i przeznaczenie w planie miejscowym zagos-
podarowania przestrzennego.
■ ■ ■ ■ ■ Stan prawny nieruchomoœci to ogó³ praw
przys³uguj¹cych w stosunku do nieruchomo-
œci. Najszerszym jest prawo w³asnoœci. Na
nieruchomoœci gruntowej Skarbu Pañstwa,
gminy lub zwi¹zku miêdzygminnego mo¿e
byæ ustanowione u¿ytkowanie wieczyste.
Prawami rzeczowymi na nieruchomoœci cu-
dzej mog¹ byæ: u¿ytkowanie, s³u¿ebnoœæ,
w³asnoœciowe spó³dzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego, spó³dzielcze prawo do lokalu
u¿ytkowego, prawo do domu jednorodzin-
nego w spó³dzielni mieszkaniowej, hipote-
ka. Prawami o charakterze obligacyjnym,
a dotycz¹cymi nieruchomoœci mog¹ byæ: na-
jem, dzier¿awa, u¿yczenie, do¿ywocie, lea-
sing itp.
■ ■ ■ ■ ■ Suterena to kondygnacja przyziemna bu-
dynku zawieraj¹ca pomieszczenia u¿ytko-
we, w których poziom pod³ogi w czêœci lub
w ca³oœci znajduje siê poni¿ej terenu, lecz
przynajmniej od strony jednej œciany z okna-
mi poziom pod³ogi znajduje siê na g³êboko-
œci nie wiêkszej ni¿ 0,9 m w stosunku do
przylegaj¹cego terenu.
■ ■ ■ ■ ■ Szkic lokalu wraz z pomieszczeniami
przynale¿nymi zaznacza siê na rzucie odpo-
wiednich kondygnacji budynku, a w razie po-
mieszczeñ przynale¿nych poza budynkiem
mieszkalnym – tak¿e na wyrysie z operatu
ewidencyjnego; dokumenty te stanowi¹ za-
³¹cznik do aktu ustanawiaj¹cego odrêbn¹
w³asnoœæ lokalu.
■ ■ ■ ■ ■ Udzia³ w³aœciciela lokalu wyodrêbnione-
go w nieruchomoœci wspólnej odpowiada sto-
sunkowi powierzchni u¿ytkowej lokalu wraz
z powierzchni¹ pomieszczeñ przynale¿nych
do ³¹cznej powierzchni u¿ytkowej wszyst-
kich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynale¿nymi.
Udzia³ w³aœciciela samodzielnych lokali nie-
wyodrêbnionych liczony jest odpowiednio.
■ ■ ■ ■ ■ Urz¹dzenia budowlane zwi¹zane
z obiektem budowlanym to urz¹dzenia
techniczne zapewniaj¹ce mo¿liwoœæ u¿ytko-
wania obiektu zgodnie z jego przeznacze-
niem, jak przy³¹cza i urz¹dzenia instalacyj-
ne (w tym oczyszczania lub gromadzenia
œcieków), przejazdy, ogrodzenia, place po-
stojowe i place pod œmietnikami.
■ ■ ■ ■ ■ Urz¹dzenia trwale z gruntem zwi¹zane
to budowle i obiekty ma³ej architektury.
■ ■ ■ ■ ■ Uzbrojenie terenu to wszelkiego rodzaju
nadziemne, naziemne i podziemne przewo-
dy i urz¹dzenia: wodoci¹gowe, kanalizacyj-
ne, gazowe, cieplne, telekomunikacyjne,
elektroenergetyczne i inne, z wy³¹czeniem
melioracji szczegó³owych, a tak¿e podziem-
ne budowle, np. tunele, przejœcia, parkingi,
zbiorniki, komory, studnie.

odrêbn¹ w³asnoœæ, cz. II

nienia
yceny
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■ ■ ■ ■ ■ U¿ytkowanie wieczyste to prawo rze-
czowe, poœrednie pomiêdzy prawem w³as-
noœci a ograniczonymi prawami rzeczowy-
mi. Przedmiotem u¿ytkowania wieczyste-
go s¹ grunty Skarbu Pañstwa, gminy lub
ich zwi¹zku, zabudowane lub niezabudo-
wane, w³¹czone do planu zagospodaro-
wania przestrzennego miasta lub osiedla
i przekazane do realizacji zadañ jego gos-
podarki. U¿ytkowanie wieczyste powstaje
z chwil¹ wpisu do ksiêgi wieczystej (wpis
konstytutywny).
■ ■ ■ ■ ■ Wpis deklaratoryjny do ksiêgi wie-
czystej to wpis potwierdzaj¹cy istnienie
okreœlonego prawa.
■ ■ ■ ■ ■ Wpis konstytutywny do ksiêgi wie-
czystej to wpis niezbêdny dla ostateczne-
go dope³nienia prawnorzeczowych skutków
dokonanej czynnoœci prawnej. Ma zatem
charakter tworz¹cy i dopiero jego dokona-
nie wywo³uje okreœlone skutki prawne. Pod-
staw¹ wpisu jest czynnoœæ prawna w odpo-
wiedniej formie (np. decyzja administracyj-
na, akt notarialny). Dotyczy u¿ytkowania
wieczystego, w³asnoœci lokalu, hipoteki
i ograniczonych praw rzeczowych.
■ ■ ■ ■ ■ Wspólnoœæ maj¹tkowa ma³¿eñska za-
chodzi pomiêdzy ma³¿onkami, najczêœciej
w chwili zawarcia ma³¿eñstwa, chyba ¿e
zawarli oni przed ma³¿eñstwem tzw. inter-
cyzê, czyli umowê maj¹tkow¹ ma³¿eñsk¹,
przewiduj¹c¹ ich rozdzielnoœæ maj¹tkow¹.
Jest to wspólnoœæ, w sk³ad której wchodz¹
nie tylko prawa w³asnoœci, ale tak¿e inne
prawa maj¹tkowe. Wspólnoœæ ta ma cha-
rakter bezudzia³owy, nie mo¿e trwaæ d³u-
¿ej ni¿ zwi¹zek ma³¿eñski, a w przypadku
jego ustania – zamienia siê we wspó³w³as-
noœæ w czêœciach u³amkowych. ¯aden
z ma³¿onków nie mo¿e rozporz¹dzaæ
w czasie trwania tej wspólnoœci udzia³em,
który przypad³by mu w razie jej ustania,
ani wierzyciel nie mo¿e dochodziæ z niego
zaspokojenia.
■ ■ ■ ■ ■ Wspó³w³asnoœæ zachodzi wówczas,
gdy prawo w³asnoœci tej samej rzeczy przy-
s³uguje niepodzielnie kilku osobom. Sto-
sunek ten charakteryzuj¹ trzy elementy:
jednoœæ przedmiotu, wieloœæ podmiotów
i niepodzielnoœæ wspólnego prawa.
■ ■ ■ ■ ■ Wspólnota mieszkaniowa to ogó³ w³a-
œcicieli, których lokale wchodz¹ w sk³ad
okreœlonej nieruchomoœci.
■ ■ ■ ■ ■ Zarz¹d rzecz¹ wspóln¹ polega na po-
dejmowaniu decyzji i dokonywaniu wszel-
kiego rodzaju czynnoœci dotycz¹cych
przedmiotu wspólnego prawa.
■ ■ ■ ■ ■ Zarz¹dzanie nieruchomoœciami to po-
stêpowanie zmierzaj¹ce do zabezpiecze-
nia wartoœci kapita³owej nieruchomoœci
oraz – gdy to jest mo¿liwe – do jej podwy¿-
szenia.                                                       ■

a w nich poszczególnych lokali, strukturê
i rozmieszczenie pomieszczeñ w lokalach,
pomieszczeñ przynale¿nych w budynkach
oraz okreœlaæ czêœci wspólne i urz¹dzenia
s³u¿¹ce wszystkim lokalom. Na podstawie
tej dokumentacji starosta wydaje zaœwiad-
czenie stwierdzaj¹ce samodzielnoœæ wyod-
rêbnionych lokali w nieruchomoœci.
Zaœwiadczenie takie wraz z dokumentacj¹
graficzn¹ i mapow¹ (na rzutach kondygnacji
budynków oznaczone pomieszczenia wcho-
dz¹ce w sk³ad lokalu, na mapie katastralnej
oznaczone budynki, a w nich pomieszczenia
przynale¿ne po³o¿one poza budynkiem,
w którym wyodrêbniono lokale) wymagane
jest przez notariusza przy sporz¹dzaniu aktu
notarialnego – umowy o ustanowienie od-
rêbnej w³asnoœci lokalu (lokali).

P rzed prawnym ustanowieniem odrêbnej
w³asnoœci lokali zarz¹dy spó³dzielni mie-

szkaniowych zobowi¹zane s¹ podj¹æ uchwa³y
okreœlaj¹ce przedmiot odrêbnej w³asnoœci
wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o in-
nym przeznaczeniu we wszystkich nierucho-
moœciach (art. 42 ust. 1), z wyj¹tkiem nieru-
chomoœci stanowi¹cych mienie spó³dzielni
(art. 40). Uchwa³y te powinny okreœlaæ:
1) oznaczenie nieruchomoœci obejmuj¹cej bu-
dynek lub budynki, w których ustanawia siê
odrêbn¹ w³asnoœæ lokali,
2) rodzaj, po³o¿enie i powierzchniê lokali
oraz pomieszczeñ do nich przynale¿nych,
3) wielkoœæ udzia³ów we wspó³w³asnoœci
nieruchomoœci wspólnej zwi¹zanych z od-
rêbn¹ w³asnoœci¹ ka¿dego lokalu,
4) oznaczenie osób, którym zgodnie z prze-
pisami ustawy przys³uguje prawo ¿¹dania
przeniesienia na nich w³asnoœci poszczegól-
nych lokali (w tym osób, którym przys³ugu-
je spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego),

Od 10 lipca 2001 r. obowi¹zuje ustawa
z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw loka-
torów, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie kodeksu cywilnego (DzU nr 71,
poz. 733), w której (art. 2 ust. 2) zapisano, ¿e
obmiaru powierzchni u¿ytkowej lokalu,
o którym mowa w ust. 1 pkt 7, dokonuje siê
w œwietle wyprawionych œcian.
Powy¿sze rozbie¿noœci miêdzy obecnymi
wymogami a danymi zawartymi w projek-
tach budowlanych, jak równie¿ potwierdzo-
ne empirycznie znacz¹ce rozbie¿noœci miê-
dzy stanem projektowanym a faktycznym
(zrealizowanym) w zakresie powierzchni
u¿ytkowych lokali sk³aniaj¹ do wykonania
nowych pomiarów inwentaryzacyjnych. S¹
to trudne decyzje, wymagaj¹ce zlecenia tych
pomiarów uprawnionym specjalistom. Jed-
nak wykonanie ich w jednym czasie i we-
d³ug jednorodnych zasad pozwoli na popraw-
ne okreœlenie udzia³ów we wspó³w³asnoœci
nieruchomoœci wspólnej, czego nie  gwaran-
tuj¹ inne rozwi¹zania.

W ed³ug przepisu art. 3 ust. 6 ustawy
o w³asnoœci lokali: „w wypadku, gdy

na podstawie jednej czynnoœci prawnej do-
konywanej przez w³aœciciela lub przez
wszystkich wspó³w³aœcicieli nieruchomoœci
nastêpuje wyodrêbnienie wszystkich lokali,
wysokoœæ udzia³ów, o których mowa
w ust. 2, okreœlaj¹ odpowiednio w umowie
w³aœciciel lub wspó³w³aœciciele”. Przepis ten
nie definiuje sposobu okreœlania udzia³ów.
W przypadku dowolnego ustalania udzia³ów
i wprowadzania ich wielkoœci do uchwa³ za-
rz¹du spó³dzielni okreœlaj¹cych odrêbne lo-
kale w poszczególnych nieruchomoœciach,
mo¿e dochodziæ do zaskar¿ania uchwa³ do
s¹du. Uprawnionymi do zaskar¿ania s¹ oso-
by, których uchwa³a dotyczy i którym (zgod-
nie z przepisami uosm) przys³uguje prawo
¿¹dania przeniesienia na nich w³asnoœci po-
szczególnych lokali. W art. 43 ust. 5 uosm
sformu³owano zasadê, ¿e uchwa³ê mo¿na
zaskar¿yæ z powodu jej niezgodnoœci z pra-
wem lub jeœli ra¿¹co narusza ona interesy
uprawnionych osób (w tym kontekœcie do-
wolne okreœlenie udzia³ów w nieruchomo-
œci wspólnej mo¿e byæ poczytane jako naru-
szenie interesów tych osób i staæ siê przy-
czyn¹ zaskar¿enia uchwa³y).

D ysponuj¹c dokumentacj¹ inwentaryza -
cyjn¹ wyodrêbnionych lokali, w³aœci-

ciel nieruchomoœci wystêpuje do nadzoru
architektoniczno-budowlanego w starostwie
o stwierdzenie samodzielnoœci lokali. Doku-
mentacja ta (sk³adaj¹ca siê z czêœci graficz-
nej i opisowej) powinna okreœlaæ stan tech-
niczno-u¿ytkowy nieruchomoœci jako ca³o-
œci, w tym rozmieszczenie budynków,

Wyodrêbnienie
samodzielnych lokali

(nieruchomoœci lokalowych)

Inwentaryzacja samodzielnych lokali
i okreœlenie nieruchomoœci wspólnej

Sporz¹dzenie
dokumentacji graficznej i opisowej

➤

Akt notarialny
– umowa o ustanowienie

odrêbnej w³asnoœci lokalu (lokali)

Okreœlenie udzia³ów samodzielnych
lokali w nieruchomoœci wspólnej

➤

Zaœwiadczenie o samodzielnoœci lokali
wydane przez nadzór

architektoniczno-budowlany starosty

➤
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5) przypadaj¹cy na ka¿dy lokal stan zad³u¿e-
nia z tytu³u: a) kredytu wraz ze skapitalizo-
wanymi odsetkami, b) dokonanego na pod-
stawie odrêbnych przepisów, przejœciowego
wykupienia ze œrodków bud¿etu pañstwa od-
setek wraz z oprocentowaniem.
Dane do wype³nienia punktów 1, 2 i 3
uchwa³y bêd¹ dostêpne po uregulowaniu
stanu prawnego nieruchomoœci spó³dzielni,
po wydzieleniu dzia³ek budowlanych obej-
muj¹cych pojedyncze budynki lub grupy
budynków (poprzez podzia³ lub scalenie
i podzia³ nieruchomoœci) oraz po sporz¹-

dzeniu aktualnej inwentaryzacji lokali w po-
szczególnych dzia³kach budowlanych
i okreœleniu wielkoœci udzia³ów lokali w nie-
ruchomoœci wspólnej. Poprawne okreœle-
nie udzia³ów jest tutaj bardzo istotne, gdy¿
przekszta³canie praw do lokali spó³dziel-
czych w odrêbne w³asnoœci mo¿e potrwaæ
bardzo d³ugo. Uchwa³y zarz¹dów spó³dziel-
ni w zakresie punktów 1, 2 i 3 powinny
pozostawaæ niezmienne w czasie. Dane do
wype³nienia punktów 4 i 5 uchwa³y s¹
w dyspozycji zarz¹dów spó³dzielni, wyma-
gaj¹ jedynie uaktualniania.

Wycena nieruchomoœci gruntowych i lokalowych

P rzekszta³canie praw do lokali spó³dziel-
czych w odrêbne w³asnoœci oraz dyspo-

nowanie zasobem spó³dzielni po wejœciu
w ¿ycie ustawy wymaga okreœlania wartoœci
gruntów i lokali. Regulowanie stanu prawne-
go nieruchomoœci spó³dzielni mieszkanio-
wych mo¿e byæ zwi¹zane z zawieraniem
umów cywilnoprawnych (sprzeda¿y, zamia-
ny, darowizny), przenosz¹cych w³asnoœæ lub
ustanawiaj¹cych prawo u¿ytkowania wieczy-
stego gruntów – do negocjacji przed ich za-
warciem lub do celów podatkowych wyma-
gane jest okreœlenie wartoœci rynkowej nie-
ruchomoœci gruntowej. Dla potrzeb walory-
zacji wk³adu mieszkaniowego (wniesionego
przez cz³onka spó³dzielni, któremu przys³u-
guje lokatorskie prawo do lokalu) nale¿y
okreœliæ wartoœæ rynkow¹ lokalu. Równie¿
dla potrzeb okreœlenia ró¿nicy pomiêdzy war-

toœci¹ rynkow¹ prawa odrêbnej w³asnoœci
lokalu a wartoœci¹ zwaloryzowanego wk³a-
du mieszkaniowego i sp³at d³ugów i innych
zobowi¹zañ wystêpuje potrzeba sporz¹dza-
nia operatów szacunkowych. Podobnie wy-
ceny wymaga zbywanie ekspektatywy. Po-
nadto wymaga siê równie¿ okreœlenia ryn-
kowej wartoœci spó³dzielczego w³asnoœcio-
wego prawa do lokalu dla potrzeb zbycia
tego prawa. Do wyceny nieruchomoœci i praw
maj¹tkowych upowa¿nieni s¹ rzeczoznawcy
maj¹tkowi. Zakres ich dzia³alnoœci zawodo-
wej unormowany jest w ustawie o gospo-
darce nieruchomoœciami.

Dr in¿. Marian Kowalczyk i dr in¿. Narcyz
Malinowski s¹ geodetami uprawnionymi i rzeczo-
znawcami maj¹tkowymi z Biura Nieruchomoœci „Me-
diator”

Cele i zakresy wyceny wynikaj¹ce z ustawyCele i zakresy wyceny wynikaj¹ce z ustawyCele i zakresy wyceny wynikaj¹ce z ustawyCele i zakresy wyceny wynikaj¹ce z ustawyCele i zakresy wyceny wynikaj¹ce z ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowycho spó³dzielniach mieszkaniowycho spó³dzielniach mieszkaniowycho spó³dzielniach mieszkaniowycho spó³dzielniach mieszkaniowych

➤

okreœlenie wartoœci rynkowej dzia³ki budowlanej (lub jej
nabywanej czêœci), zabudowanej budynkiem (urz¹dzeniem) dla
potrzeb jej nabycia lub oddania w u¿ytkowanie wieczyste

okreœlenie wartoœci rynkowej lokalu dla potrzeb waloryzacji
wk³adu mieszkaniowego wniesionego przez cz³onka spó³dzielni,
któremu przys³uguje lokatorskie prawo do lokalu

okreœlenie wartoœci rynkowej prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu
dla potrzeb okreœlenia ró¿nicy pomiêdzy wartoœci¹ rynkow¹ tego
prawa a wartoœci¹ zwaloryzowanego wk³adu mieszkaniowego
i sp³at d³ugów i innych zobowi¹zañ

okreœlenie wartoœci ekspektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu
obejmuj¹cej tak¿e wk³ad budowlany dla potrzeb jej zbycia

okreœlenie rynkowej wartoœci spó³dzielczego w³asnoœciowego
prawa do lokalu dla potrzeb zbycia (wg Prawa spó³dzielczego)

okreœlenie wartoœci nak³adów dokonanych przez cz³onka
spó³dzielni w lokalu oddanym np. bez robót wykoñczeniowych,
dla potrzeb ich zaliczenia na wk³ad budowlany

art. 35
ust. 1 i 3

art. 10 ust. 4,
art. 11 ust. 2,
art. 12 ust. 2,
art. 15 ust. 6

art. 12 ust. 1,
art. 46 ust. 1

art. 19 ust. 2,
art. 19 ust. 1

art. 223.1

➤
➤

➤
➤


