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Podstawowe
pojêcia i definicje
■ ■ ■ ■ ■ Budowla to ka¿dy obiekt budowlany
nie bêd¹cy budynkiem lub obiektem ma³ej
architektury (np. budowle liniowe to linie
kolejowe, drogi, mosty czy sieci uzbroje-
nia terenu, a budowle kubaturowe to bun-
kry, silosy czy budowle ziemne).
■ ■ ■ ■ ■ Budynek to obiekt budowlany, który
jest trwale zwi¹zany z gruntem, wydzielo-
ny z przestrzeni za pomoc¹ przegród bu-
dowlanych oraz maj¹cy fundamenty i dach.
■ ■ ■ ■ ■ Budynek mieszkalny to budynek prze-
znaczony do celów mieszkalnych. Sk³ada
siê z pomieszczeñ mieszkalnych i pomoc-
niczych, które razem tworz¹ mieszkanie.
Oprócz mieszkañ w budynku mog¹ znaj-
dowaæ siê pomieszczenia techniczne i gos-
podarcze. Budynki mieszkalne dzielimy na:
wielorodzinne (budynki zawieraj¹ce wiê-
cej ni¿ 4 mieszkania lub zespó³ takich bu-
dynków), jednorodzinne (wolno stoj¹ce,
bliŸniacze, szeregowe, atrialne, w tym bu-
dynki zawieraj¹ce nie wiêcej ni¿ 4 mie-
szkania lub zespó³ takich budynków) lub
w zabudowie zagrodowej.
■ ■ ■ ■ ■ Budynek u¿ytecznoœci publicznej to
budynek s³u¿¹cy celom administracji pu-
blicznej, wymiaru sprawiedliwoœci, kultu-
ry, oœwiaty, nauki, kultu religijnego, s³u¿by
zdrowia, opieki spo³ecznej i socjalnej, ob-
s³ugi bankowej, handlu, gastronomii, ob-
s³ugi pasa¿erów i inny budynek ogólnodo-
stêpny, przeznaczony do wykonania po-
dobnych funkcji.
■ ■ ■ ■ ■ Decyzja o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu to decyzja ad-
ministracyjna wójta, burmistrza lub pre-
zydenta miasta wydana na wniosek zain-
teresowanego. Okreœla ona: rodzaj inwe-
stycji, warunki wynikaj¹ce z ustaleñ miej-
scowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, jeœli dla danego terenu plan
zosta³ uchwalony, warunki zabudowy i za-
gospodarowania terenu wynikaj¹ce
z przepisów szczegó³owych, warunki ob-
s³ugi w zakresie infrastruktury technicz-
nej, wymagania dotycz¹ce ochrony inte-
resów osób trzecich, linie rozgraniczaj¹-
ce teren inwestycji wyznaczone na ma-
pie w stosownej skali, okres wa¿noœci de-
cyzji.
■ ■ ■ ■ ■ Dokumentacja geodezyjna i kartogra-
ficzna do celów prawnych to mapy, reje-
stry, protoko³y, szkice, wyrysy, odpisy, wy-
pisy i inne dokumenty, które ze wzglêdu
na treœæ i urzêdowe klauzule umo¿liwiaj¹
dokonywanie czynnoœci w postêpowaniu
s¹dowym, administracyjnym lub przed no-
tariuszem.

Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych zobowi¹zuje je do wyst¹-

pienia z wnioskiem do w³aœciwego organu w sprawie scalania lub

podzia³u nieruchomoœci oraz podjêcia czynnoœci zwi¹zanych z roz-

graniczeniem i po³¹czeniem nieruchomoœci, a tak¿e ewidencj¹ grun-

tów i budynków.

Regulowanie stanu prawnego
nieruchomoœci spó³dzielni mieszkaniowych

Spó³dzielnia mo¿e ¿¹daæ (jest to roszcze-
nie), aby w³aœciciel zajêtej przez spó³dziel-
niê dzia³ki przeniós³ na ni¹ jej w³asnoœæ.
W przypadku braku zgody w³aœciciela do-
puszczalnoœæ domagania siê przez spó³dziel-
niê uzyskania prawa w³asnoœci podlega oce-
nie s¹du cywilnego, uprawnionego do wy-
dania orzeczenia. Zgodnie z art. 64 kodeksu
cywilnego (kc) orzeczenie to – stwierdza-
j¹c obowi¹zek w³aœciciela do zawarcia umo-
wy przenosz¹cej w³asnoœæ nieruchomoœci
– po uzyskaniu prawomocnoœci zastêpuje
jego oœwiadczenie o zawarciu takiej umo-
wy. Wówczas dotychczasowemu w³aœci-
cielowi przys³uguje roszczenie o wynagro-
dzenie w wysokoœci ustalonej przez strony.
Zap³ata mo¿e byæ pieniê¿na b¹dŸ ekwiwa-
lentna. W przypadku braku zgody wyna-
grodzenie podlega ustaleniu przez s¹d cy-
wilny w wysokoœci równej wartoœci rynko-
wej tej nieruchomoœci (po uzyskaniu opinii
rzeczoznawcy maj¹tkowego o wartoœci ryn-
kowej danej nieruchomoœci).

W przypadku braku mo¿liwoœci skutecz-
nej wyp³aty przez spó³dzielniê wyna-

grodzenia z przyczyn le¿¹cych po stronie
dotychczasowego w³aœciciela, spó³dzielnia

S pó³dzielnia jest zobowi¹zana do pod -
jêcia dzia³añ zwi¹zanych z identyfika-

cj¹ swojego maj¹tku, a w nim czêœci ma-
j¹cej pozostaæ maj¹tkiem spó³dzielni oraz
czêœci przeznaczonej do ustanawiania od-
rêbnej w³asnoœci lokali. Aby tego doko-
naæ, musi mieæ uregulowany stan prawny
nieruchomoœci, posiadaæ tytu³ w³asnoœci
lub u¿ytkowania wieczystego do gruntów.
Podstawowym sposobem regulowania sta-
nu prawnego jest zawarcie przez spó³dziel-
niê umowy przenosz¹cej w³asnoœæ nieru-
chomoœci lub ustanawiaj¹cej prawo u¿yt-
kowania wieczystego. Mo¿e to byæ umo-
wa sprzeda¿y (za okreœlon¹ kwotê), za-
miany (z dop³at¹ lub bez) b¹dŸ darowizny.
Przedmiotem umowy mog¹ byæ nierucho-
moœci zabudowane lub niezabudowane.
W przypadku braku zgodnej woli stron do
zawarcia umowy spó³dzielnia  ma mo¿li-
woœæ uregulowania stanu prawnego nieru-
chomoœci w drodze zg³oszonego roszcze-
nia (o w³asnoœæ lub prawo u¿ytkowania
wieczystego gruntów okreœlonego w art.
35 ustawy o spó³dzielniach mieszkanio-
wych – uosm), je¿eli spó³dzielnia wyka¿e
siê spe³nieniem wszystkich warunków pra-
wnie zdefiniowanych do jego zg³oszenia.

             Przekszta³cenie prawa do lokalu spó³dzielczego  w 
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Regulowanie stanu prawnego nieruchomoœci
spó³dzielni mieszkaniowych

Zawarcie umowy
cywilnoprawnej

Tryb dotyczy:
■ przeniesienia w³asnoœci
■ ustanowienia prawa

u¿ytkowania
wieczystego.

Umowa mo¿e dotyczyæ
ka¿dej nieruchomoœci
zabudowanej
lub niezabudowanej.
Rodzaj umowy zale¿ny
od woli stron:
■ sprzeda¿
■ zamiana
■ darowizna

Realizacja zg³oszonego
roszczenia

cywilnoprawnego
Zasiedzenie

Tryb dotyczy:
■ nieruchomoœci

o nieuregulowanym
stanie prawnym

■ tylko w granicach
zajêtej dzia³ki
budowlanej

Tryb dotyczy:
■ ka¿dej nieruchomoœci

dowolnej osoby prawnej
lub fizycznej

■ tylko w granicach
zajêtej dzia³ki
budowlanej

Koniecznoœæ spe³nienia ³¹cznie czterech warunków:
■ posiadanie przez spó³dzielniê nieruchomoœci

w dniu 5 grudnia 1990 r.
■ zabudowanie nieruchomoœci przed 5 grudnia 1990 r.

budynkami lub innymi urz¹dzeniami
■ dokonanie zabudowy legalnej (pozwolenie na budowê

lub pozwolenie na u¿ytkowanie)
■ wyp³acenie odszkodowania dla w³aœciciela dzia³ki

budowlanej

W drodze umowy zawartej
w nastêpstwie:
■ negocjacji
■ oferty

W drodze postêpowania
s¹dowego (art. 64 kc)

Nie obowi¹zuj¹:
■ wymagania

z art. 172 kc
■ wymagania

co do  up³ywu
ustawowego terminu
zasiedzenia

➤ ➤ ➤
➤➤

➤
➤

➤

■ ■ ■ ■ ■ Droga publiczna to droga zaliczana na
podstawie ustawy o drogach publicznych
(DzU z 2000 r. nr 71, poz. 838)  do jednej
z kategorii dróg, z której mo¿e korzystaæ
ka¿dy, zgodnie z jej przeznaczeniem,
z ograniczeniami i wyj¹tkami okreœlonymi
w tej ustawie lub innych przepisach szcze-
gó³owych.
■ ■ ■ ■ ■ Droga wewnêtrzna to droga nie zalicza-
na na podstawie ustawy o drogach publicz-
nych do ¿adnej kategorii dróg publicznych.
■ ■ ■ ■ ■ Dzia³ka to najmniejszy obiekt powierz-
chniowy okreœlony w ewidencyjnym podzia-
le kraju, oznaczony numerem niepowtarzal-
nym w ramach obrêbu ewidencyjnego (lub
arkusza mapy). Stanowi j¹ ci¹g³y obszar
gruntu, po³o¿ony w granicach jednego ob-
rêbu, jednorodny pod wzglêdem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomoc¹ linii gra-
nicznych.
■ ■ ■ ■ ■ Dzia³ka budowlana to nieruchomoœæ
gruntowa lub dzia³ka gruntu, której wiel-
koœæ, cechy geometryczne, dostêp do dro-
gi publicznej oraz wyposa¿enie w urz¹dze-
nia infrastruktury technicznej spe³niaj¹ wy-
mogi realizacji obiektów budowlanych, wy-
nikaj¹ce z odrêbnych przepisów i aktów pra-
wa miejscowego.
■ ■ ■ ■ ■ Ekspektatywa to prawo do okreœlonego
dobra (mienia), którego objêcie nast¹pi
w przysz³oœci.
■ ■ ■ ■ ■ Ewidencja gruntów to rejestr nierucho-
moœci prowadzony przez organ rz¹dowej
administracji ogólnej. Operat ewidencji grun-
tów prowadzony w ramach jednostki ewi-
dencyjnej (gminy, dzielnicy) dla gruntów
i budynków sk³ada siê z map, rejestrów i do-
kumentów, bêd¹cych podstaw¹ wpisu do
ewidencji. Jest to systematycznie aktuali-
zowany zbiór informacji o gruntach, budyn-
kach i lokalach, ich w³aœcicielach oraz o in-
nych osobach fizycznych lub prawnych w³a-
daj¹cych tymi gruntami, budynkami i loka-
lami.
■ ■ ■ ■ ■ Granica to linia oddzielaj¹ca dwa obiek-
ty powierzchniowe. Najwiêksz¹ wagê przy-
pisuje siê granicom okreœlaj¹cym zasiêg
w³asnoœci, a wiêc granicom nieruchomoœci
i dzia³ek. Granice mog¹ byæ oznakowane
na ca³ej linii w sposób trwa³y (mury, œciany,
ogrodzenia) lub mniej trwa³y (miedze, bru-
zdy). Granice mog¹ byæ oznaczone znaka-
mi granicznymi w postaci s³upków betono-
wych lub granitowych, pali drewnianych,
rurek drenarskich lub metalowych, s³upków
lub pali z tworzyw sztucznych. W wielu przy-
padkach granica okreœlona jest w sposób
matematyczny, np. stanowi j¹ œrodek rzeki.
■ ■ ■ ■ ■ Kataster to urzêdowy, aktualny system
informacji o terenie, oparty na dzia³kach ewi-
dencyjnych gruntu, zawieraj¹cy rejestr praw
rzeczowych do gruntu. Obejmuje geome-

œciciel mo¿e ¿¹daæ jego wyp³aty, inicjuj¹c
wszczêcie postêpowania egzekucyjnego
wprost z aktu notarialnego (art. 777) b¹dŸ po
przeprowadzeniu stosownego postêpowania
o zap³atê przed s¹dem cywilnym.

A rt. 35 uosm nie precyzuje rodzaju po-
siadania, dlatego nale¿y przyj¹æ, ¿e

spó³dzielnia mo¿e zg³osiæ roszczenie za-
równo do nieruchomoœci pozostaj¹cej w jej
samoistnym posiadaniu, jak i w posiadaniu
zale¿nym. Dopuszczalna jest równie¿ ka¿-
da konfiguracja posiadania samoistnego i za-
le¿nego z dobr¹ i z³¹ wiar¹.
Roszczenie mo¿e byæ zg³oszone przez spó³-
dzielniê jedynie w stosunku do nierucho-
moœci zabudowanych, ale bez wzglêdu na
rodzaj ich zabudowy (mo¿e byæ mieszka-
niowa, us³ugowa, handlowa i inna). S³u¿y
to uzyskaniu tytu³u w³asnoœci gruntu, na
którym spó³dzielnia dokona³a nak³adów.
Musz¹ to byæ w szczególnoœci budynki i bu-
dowle, jak równie¿ urz¹dzenia trwale zwi¹-
zane z gruntem. Je¿eli urz¹dzenia infrastruk-
tury technicznej wchodz¹ w sk³ad przed-
siêbiorstwa lub zak³adu (art. 49 kc), to nie
s¹ czêœciami sk³adowymi gruntu. Wyklu-
cza to mo¿liwoœæ skorzystania przez spó³-

mo¿e ¿¹daæ (art. 467 kc) wydania przez s¹d
postanowienia zezwalaj¹cego na wp³acenie
kwoty wynagrodzenia do depozytu s¹do-
wego. Z chwil¹ wp³aty œwiadczenie zosta-
nie spe³nione. Zwalnia to w przysz³oœci spó³-
dzielniê z dalszej odpowiedzialnoœci z ty-
tu³u opóŸnienia lub zw³oki.
W przypadku braku mo¿liwoœci wyp³aty
przez spó³dzielniê wynagrodzenia z przyczyn
le¿¹cych po jej stronie dotychczasowy w³a-

odrêbn¹ w³asnoœæ, cz. I

stanu
odzia³u
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dzielniê z roszczenia do nieruchomoœci za-
budowanych urz¹dzeniami technicznymi,
wchodz¹cymi w sk³ad przedsiêbiorstwa za-
rz¹dzaj¹cego tymi urz¹dzeniami.

S pó³dzielnia mo¿e zg³osiæ roszczenie wo-
bec: Skarbu Pañstwa, gminy, zwi¹zku

miêdzygminnego (np. powiat i samorz¹d
województwa) oraz osób fizycznych i praw-
nych. Je¿eli podmioty te w dniu zg³oszenia
roszczenia nie maj¹ uregulowanego tytu³u
w³asnoœci, nale¿y uznaæ, ¿e nieruchomoœæ
nie ma uregulowanego tytu³u w³asnoœci,
a wtedy spó³dzielnia mo¿e powo³aæ siê na
zasiedzenie tej nieruchomoœci i nabyæ jej
w³asnoœæ (je¿eli zosta³y spe³nione wszyst-
kie przes³anki z art. 35). Spó³dzielnia ma
prawo ¿¹dania uzyskania prawa w³asnoœci
w granicach dzia³ki budowlanej, niezbêd-
nej do funkcjonowania danego rodzaju za-
budowy. Czêœci nieruchomoœci le¿¹ce poza
granicami dzia³ki budowlanej nie s¹ objête
roszczeniem, dlatego ich nabycie mo¿e na-
st¹piæ jedynie w drodze umowy zawartej za
zgodn¹ wol¹ stron lub z tytu³u innej ni¿ art.
35 uosm podstawy roszczeniowej. Wydzie-
lenia dzia³ki budowlanej dokonuje geodeta
z odpowiednimi uprawnieniami w zakresie
podzia³ów nieruchomoœci.
Z roszczeniem o przeniesienie prawa w³as-
noœci nieruchomoœci spe³niaj¹cej przes³an-
ki art. 35 mo¿e wyst¹piæ tak¿e jej w³aœci-

ciel. Adresatem takiego roszczenia jest wte-
dy spó³dzielnia mieszkaniowa. Odmowa na-
bycia nieruchomoœci w drodze umowy mo-
¿e skutkowaæ wyst¹pieniem w³aœciciela do
s¹du cywilnego o wydanie orzeczenia za-
stêpuj¹cego wolê spó³dzielni do zawarcia
umowy nabycia nieruchomoœci (art. 64 kc).

W odniesieniu do nieruchomoœci Skar-
bu Pañstwa lub gminy, spó³dzielnia

mo¿e zg³osiæ roszczenie o przeniesienie pra-
wa w³asnoœci albo ustanowienie prawa u¿yt-
kowania wieczystego. Jest to prawo rzeczo-
we odp³atne, przys³uguj¹ce tylko do gruntu,
oparte na op³acie pierwszej i op³atach rocz-
nych (odpowiednio 15-25% i 1-3% wartoœci
gruntu – art. 72 uogn). To, jakie prawo do
gruntu uzyska spó³dzielnia, zale¿y od Skar-
bu Pañstwa lub gminy, które mog¹ zg³osiæ
wobec spó³dzielni roszczenie o nabycie przez
ni¹ prawa w³asnoœci (mimo ¿e spó³dzielnia
wyst¹pi o ustanowienie prawa u¿ytkowania
wieczystego). Spó³dzielnia ponosi koszty ure-
gulowania stanu prawnego nieruchomoœci
wtedy, gdy nastêpuje to w wyniku zg³osze-
nia roszczenia i udzielenia temu roszczeniu
ochrony prawnej przez s¹d orzeczeniem wy-
danym na podstawie art. 64 kc. W przypad-
ku zawarcia umowy przeniesienia w³asnoœci
nieruchomoœci za zgodn¹ wol¹ stron, strony
same decyduj¹ w umowie o sposobie roz³o-
¿enia kosztów.

tryczny opis dzia³ek w powi¹zaniu z innymi
rejestrami, opisuj¹cymi charakter tych praw
i ich wartoœæ. Ewidencja gruntów i budyn-
ków rejestruje w³adaj¹cego nieruchomoœci¹,
a kataster rejestruje w³aœciciela nierucho-
moœci i jej wartoœæ.
■ ■ ■ ■ ■ Ksi¹¿ka obiektu budowlanego to do-
kument prowadzony przez w³aœciciela lub
zarz¹dcê dla ka¿dego obiektu budowlane-
go, przeznaczony do odnotowywania prze-
prowadzanych badañ i kontroli stanu tech-
nicznego, remontów i przebudowy w okre-
sie jego u¿ytkowania.
■ ■ ■ ■ ■ Ksiêga wieczysta to swoisty rejestr s³u-
¿¹cy do ustalania stanu prawnego nieru-
chomoœci. W polskim systemie ksi¹g wie-
czystych obowi¹zuj¹ nastêpuj¹ce zasady:
■ ■ ■ ■ ■ wpisu (polega na przyjêciu, ¿e w pew-
nych przypadkach wpis do ksiêgi wieczy-
stej jest konieczn¹ przes³ank¹ nabycia,
zmiany lub wygaœniêcia prawa rzeczowe-
go na nieruchomoœci); ■ ■ ■ ■ ■ rêkojmi wiary pu-
blicznej ksi¹g wieczystych (przewiduje, ¿e
w razie niezgodnoœci miêdzy stanem nie-
ruchomoœci ujawnionym w ksiêdze wieczy-
stej a rzeczywistym stanem prawnym, treœæ
ksiêgi rozstrzyga na korzyœæ tego, kto przez
czynnoœæ prawn¹ z osob¹ uprawnion¹ wg
treœci ksiêgi naby³ w³asnoœæ lub inne prawa
rzeczowe, z tym jednak, i¿ nabywca musi
dzia³aæ w dobrej wierze, a dokonana czyn-
noœæ musi mieæ charakter odp³atny); ■ ■ ■ ■ ■ do-
mniemañ zwi¹zanych z wpisem (chodzi
o dwa domniemania prawne: ¿e prawo jaw-
ne z ksiêgi wieczystej jest wpisane zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym oraz ¿e
prawo wykreœlone z ksiêgi wieczystej nie
istnieje – s¹ to domniemania usuwalne,
a wiêc mo¿na je obaliæ dowodem przeciw-
nym); ■ ■ ■ ■ ■ pierwszeñstwa ograniczonych praw
rzeczowych wpisanych do ksiêgi wieczy-
stej nad niewpisanymi; ■ ■ ■ ■ ■ skutecznoœci
wzglêdem osób trzecich praw i roszczeñ
osobistych wpisanych do ksiêgi wieczystej;
■ ■ ■ ■ ■ formalnej jawnoœci ksi¹g wieczystych,
(nikt nie mo¿e siê zas³aniaæ nieznajomo-
œci¹ wpisów w ksiêdze wieczystej ani wnio-
sków, o jakich uczyniono w niej wzmiankê).
Ksiêgi wieczyste urz¹dza siê dla wszyst-
kich rodzajów nieruchomoœci (gruntowych,
budynkowych, lokalowych), a tak¿e dla spó³-
dzielczych ograniczonych praw rzeczowych.
■ ■ ■ ■ ■ Mapa do celów opiniodawczych to
kopia mapy zasadniczej, ewidencyjnej lub
innej, uzupe³niona w miarê potrzeb odpo-
wiednimi elementami graficznymi i opiso-
wymi, w zale¿noœci od celu, do którego jest
wykonywana.
■ ■ ■ ■ ■ Mapa do celów prawnych to opraco-
wanie kartograficzne, wykonane przez oso-
bê posiadaj¹c¹ uprawnienia zawodowe do
wykonywania samodzielnych funkcji

S pó³dzielnia mieszkaniowa mo¿e pozo-
stawaæ w³aœcicielem (wspó³w³aœcicie-

lem) nieruchomoœci lub u¿ytkownikiem
(wspó³u¿ytkownikiem )  wieczystym grun-
tu w takim zakresie, w jakim nie narusza to
przys³uguj¹cej jej cz³onkom odrêbnej w³as-
noœci lokali lub praw z t¹ w³asnoœci¹ zwi¹-
zanych. Mieniem spó³dzielni pozostaj¹:
■ nieruchomoœci zabudowane budynkami
i innymi urz¹dzeniami, s³u¿¹ce do prowa-
dzenia przez ni¹ dzia³alnoœci wytwórczej,
budowlanej, handlowej, us³ugowej, spo-
³ecznej, oœwiatowo-kulturalnej, administra-
cyjnej i innej;
■ nieruchomoœci zabudowane urz¹dzenia-
mi infrastruktury technicznej, w tym urz¹-
dzeniami i sieciami technicznego uzbroje-
nia terenu zwi¹zanymi z funkcjonowaniem
budynków lub osiedli, z zastrze¿eniem nie-
naruszalnoœci odrêbnej od gruntu w³asno-
œci tych urz¹dzeñ i sieci przys³uguj¹cej
przedsiêbiorstwom, w których sk³ad te
urz¹dzenia i sieci wchodz¹;
■ nieruchomoœci niezabudowane.
Jest to postulowany docelowy stan nieru-
chomoœci, bêd¹cych aktualnie mieniem
spó³dzielni.

W przypadku spó³dzielni mieszkanio-
wych procedura zwi¹zana z podzia-

³em nieruchomoœci jest uproszczona po-
przez wprowadzenie przepisu art. 41 ust.2
uosm, który stanowi, ¿e podzia³ nierucho-
moœci mo¿e nast¹piæ niezale¿nie od istnie-
nia i ustaleñ miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego. Ponadto prze-
pis odwo³uje siê do art. 95 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomoœciami: podzia³
ma polegaæ na wydzieleniu dla poszcze-
gólnych wspó³w³aœcicieli budynków wraz
z dzia³kami gruntu niezbêdnymi dla pra-
wid³owego korzystania z tych budynków.
Nie jest wiêc wymagana opinia o zgodno-
œci proponowanego podzia³u nieruchomo-
œci z ustaleniami miejscowego planu
w aspekcie zarówno przeznaczenia tere-
nu, jak i mo¿liwoœci zagospodarowania
wydzielanych dzia³ek gruntu.

R ozporz¹dzenie Rady Ministrów z 17 lu-
tego 1998 r. w sprawie trybu dokony-

wania podzia³ów nieruchomoœci  przewi-
duje dokumenty, jakie nale¿y do³¹czyæ do
wniosku spó³dzielni o podzia³ nierucho-
moœci: ■ dokumenty stwierdzaj¹ce tytu³

Podzia³ nieruchomoœci spó³dzielni mieszkaniowych
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prawny do nieruchomoœci, ■ wypis z ka-
tastru nieruchomoœci (ewidencji gruntów
i budynków), ■ wstêpny projekt podzia³u
opracowany na kopii mapy zasadniczej,
a w przypadku jej braku – na kopii mapy
katastralnej (ewidencyjnej), uzupe³nionej
w razie potrzeby elementami zagospoda-
rowania przestrzennego, niezbêdnymi dla
projektu podzia³u.
Wstêpny projekt podzia³u nieruchomoœci
powinien przedstawiaæ w szczególnoœci:
■ opis i po³o¿enie nieruchomoœci, ■ gra-
nice i oznaczenia nieruchomoœci podlega-
j¹cej podzia³owi, ■ oznaczenia nierucho-
moœci s¹siednich, ■ granice i oznaczenia
proponowanych do wydzielenia dzia³ek
gruntu, ■ linie œcian oddzieleñ przeciw-
po¿arowych na ca³ej wysokoœci budynku,
je¿eli przedmiotem podzia³u jest nierucho-
moœæ zabudowana, a proponowany jej po-
dzia³ spowodowa³by tak¿e podzia³ tego
budynku.
Wniosek o podzia³ wraz ze wstêpnym
projektem podzia³u nieruchomoœci sk³a-
da siê do wójta, burmistrza albo prezy-
denta miasta. Pozytywna opinia wyra¿o-
na w formie postanowienia jest podsta-
w¹ do opracowania projektu podzia³u
nieruchomoœci. Projekt ten mo¿e wyko-
nywaæ jedynie geodeta posiadaj¹cy
uprawnienia zawodowe w zakresie roz-
graniczania i podzia³ów nieruchomoœci
oraz sporz¹dzania dokumentacji do ce-
lów prawnych. Na jego wykonanie geo-
deta podpisuje ze spó³dzielni¹ umowê.
Ze wzglêdu na zaanga¿owanie œrodków
finansowych Skarbu Pañstwa (zgodnie
z art. 41 ust. 4 uosm ponosi on koszty
prac geodezyjnych) wy³anianie wyko-
nawców tych prac powinno odbywaæ siê
przy zachowaniu przepisów ustawy o za-
mówieniach publicznych.

D o opracowania projektu podzia³u gra-
nice nieruchomoœci podlegaj¹cej po-

dzia³owi przyjmuje siê wed³ug istniej¹ce-
go stanu prawnego, a je¿eli stanu takiego
nie mo¿na stwierdziæ, wed³ug stanu uwi-
docznionego w katastrze nieruchomoœci.
Granice przyjmuje siê w obecnoœci zainte-
resowanych stron, a z czynnoœci tej spo-
rz¹dza siê protokó³.
Projekt podzia³u nieruchomoœci zatwier-
dza wójt, burmistrz lub prezydent miasta,
wydaj¹c decyzjê administracyjn¹, od któ-
rej stronom przys³uguje odwo³anie do sa-
morz¹dowego kolegium odwo³awczego,
a z kolei na tê decyzjê s³u¿y stronom od-
wo³anie do NSA. W omawianych przy-
padkach stron¹ w sprawie bêdzie z regu³y
spó³dzielnia mieszkaniowa, na wniosek
której bêdzie dokonywany podzia³.

Ostateczna decyzja o podziale nierucho-
moœci stanowi podstawê do:
■ utrwalenia na gruncie nowo wyznaczo-
nych granic znakami granicznymi przez
uprawnionego geodetê, który z tych czyn-
noœci spisuje odpowiedni protokó³,
■ dokonania wpisów w katastrze nierucho-
moœci (ewidencji gruntów i budynków) na
podstawie wykazu zmian gruntowych,
■ dokonania wpisów w ksiêgach wieczy-
stych na podstawie wyci¹gów z wykazów
zmian gruntowych oraz wypisów z reje-
stru gruntów i wyrysów z mapy ewiden-
cyjnej (opisy i mapy).

J e¿eli wymaga tego sytuacja, projekt po-
dzia³u nieruchomoœci powinien zawie-

raæ m.in. propozycje ustanowienia s³u¿eb-
noœci drogowych, a wówczas w decyzji
o zatwierdzeniu projektu podzia³u zamie-
szczony zostanie warunek, ¿e przy zbywa-
niu dzia³ek wydzielonych w wyniku podzia-
³u, s³u¿ebnoœci te zostan¹ ustanowione.
Art. 41 ust. 3 uosm stwierdza, ¿e podzia³
nieruchomoœci nie jest dopuszczalny, je¿eli
projektowane do wydzielenia dzia³ki grun-
tu nie maj¹ bezpoœredniego dostêpu do dro-
gi publicznej w rozumieniu art. 93 ust. 3
uogn. Przepis ten w podobny sposób wa-
runkuje dopuszczalnoœæ podzia³u, ale do-
daje, ¿e za dostêp do drogi publicznej uwa-
¿a siê równie¿ wydzielenie drogi wewnêtrz-
nej wraz z ustanowieniem na tej drodze od-
powiednich s³u¿ebnoœci dla wydzielanych
dzia³ek gruntu albo ustanowienie dla tych
dzia³ek innych s³u¿ebnoœci drogowych, je-
¿eli nie ma mo¿liwoœci wydzielenia drogi
wewnêtrznej z nieruchomoœci objêtej po-
dzia³em. Nie ustanawia siê s³u¿ebnoœci na
drodze wewnêtrznej w przypadku sprzeda-
¿y wydzielonych dzia³ek gruntu wraz ze
sprzeda¿¹ udzia³u w prawie do dzia³ki grun-
tu stanowi¹cej drogê wewnêtrzn¹.
Drogi w osiedlach mieszkaniowych (rów-
nie¿ w spó³dzielczych) maj¹ status dróg
wewnêtrznych. Ich budowa, utrzymanie,
zarz¹dzanie i oznakowanie, zgodnie z usta-
w¹ o drogach publicznych, nale¿y do za-
rz¹dcy terenu, w tym przypadku do spó³-
dzielni mieszkaniowej, która zarz¹dza nie-
ruchomoœciami stanowi¹cymi jej mienie
lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej
cz³onków. Spó³dzielnia mo¿e zarz¹dzaæ
równie¿ nieruchomoœciami nie stanowi¹-
cymi jej mienia lub mienia jej cz³onków
na podstawie umowy zawartej z w³aœci-
cielami tych nieruchomoœci.

Dr in¿. Marian Kowalczyk i dr in¿. Narcyz Ma-
linowski s¹ geodetami uprawnionymi i rzeczoznaw-
cami maj¹tkowymi z Biura Nieruchomoœci „Mediator”
we Wroc³awiu

w dziedzinie geodezji i kartografii, przed-
stawiaj¹ce granice nieruchomoœci (istnie-
j¹ce i ewentualnie projektowane), wybra-
ne dane z ksi¹g wieczystych oraz z ewi-
dencji gruntów i budynków, zawieraj¹ce od-
powiednie klauzule urzêdowe, pieczêcie
i podpisy.
■ ■ ■ ■ ■ Mapa do celów projektowych to kopia
aktualnej mapy zasadniczej, obejmuj¹ca
równie¿ obszar otaczaj¹cy teren inwestycji
w pasie co najmniej 30 m.
■ ■ ■ ■ ■ Mapa zasadnicza to wielkoskalowe opra-
cowanie kartograficzne, zawieraj¹ce aktu-
alne informacje o przestrzennym rozmie-
szczeniu obiektów ogólnogeograficznych
oraz elementach ewidencji gruntów i bu-
dynków, a tak¿e sieci uzbrojenia terenu:
nadziemnych, naziemnych i podziemnych.
■ ■ ■ ■ ■ Mienie to w³asnoœæ i inne prawa maj¹t-
kowe zarówno rzeczowe, jak i zobowi¹za-
niowe.
■ ■ ■ ■ ■ Nieruchomoœæ to czêœæ powierzchni
ziemskiej, stanowi¹ca odrêbny przedmiot
w³asnoœci (grunty), jak równie¿ budynki trwa-
le z gruntem zwi¹zane lub czêœci takich
budynków, je¿eli na mocy przepisów szcze-
gó³owych stanowi¹ odrêbny od gruntu
przedmiot w³asnoœci.
■ ■ ■ ■ ■ Nieruchomoœæ budynkowa to budynek
wzniesiony na gruncie Skarbu Pañstwa,
gminy b¹dŸ zwi¹zku gmin przez u¿ytkowni-
ka wieczystego i stanowi¹cy oddzieln¹ od
gruntu w³asnoœæ.
■ ■ ■ ■ ■ Nieruchomoœæ lokalowa to samodziel-
ny lokal bêd¹cy przedmiotem oddzielnej
w³asnoœci, wraz z udzia³em w nieruchomo-
œci wspólnej, wpisany do ksiêgi wieczystej
(wpis konstytutywny).
■ ■ ■ ■ ■ Nieruchomoœæ gruntowa to wyodrêb-
niona czêœæ powierzchni ziemskiej wraz
z czêœciami sk³adowymi, z wy³¹czeniem bu-
dynków i lokali, je¿eli stanowi¹ odrêbny
przedmiot w³asnoœci. Lokal mieszkalny lub
u¿ytkowy, w tym tak¿e gara¿ stanowi¹cy
czêœæ sk³adow¹ budynku, mo¿e stanowiæ
odrêbn¹ nieruchomoœæ.
■ ■ ■ ■ ■ Nieruchomoœæ wspólna to grunt oraz
czêœci budynku i urz¹dzenia, które nie s³u-
¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³aœcicieli lokali.
■ ■ ■ ■ ■ Obiekt budowlany to: budynek wraz
z instalacjami i urz¹dzeniami technicznymi;
budowla stanowi¹ca ca³oœæ techniczno-
-u¿ytkow¹ wraz z instalacjami i urz¹dzenia-
mi; obiekt ma³ej architektury.
■ ■ ■ ■ ■ Obiekt ma³ej architektury to zwykle
niewielki obiekt (np.: kapliczka, figura przy-
dro¿na, pos¹g, wodotrysk, piaskownica,
huœtawka, œmietnik lub inny obiekt u¿yt-
kowy) s³u¿¹cy rekreacji codziennej i utrzy-
maniu porz¹dku. Przy jego  budowie nie
jest wymagane uzyskanie pozwolenia na
budowê.                                             cdn.


