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Podstawowe

pojecia i definicje

m Budowla to kazdy obiekt budowlany
nie bedacy budynkiem lub obiektem matej
architektury (np. budowle liniowe to linie
kolejowe, drogi, mosty czy sieci uzbroje-
nia terenu, a budowle kubaturowe to bun-
kry, silosy czy budowle ziemne).

m Budynek to obiekt budowlany, ktory
jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielo-
ny z przestrzeni za pomoca przegréd bu-
dowlanych oraz majacy fundamenty i dach.
= Budynek mieszkalny to budynek prze-
znaczony do celow mieszkalnych. Sktada
sie z pomieszczen mieszkalnych i pomoc-
niczych, ktore razem tworza mieszkanie.
Oprécz mieszkan w budynku moga znaj-
dowac sie pomieszczenia techniczne igos-
podarcze. Budynki mieszkalne dzielimy na:
wielorodzinne (budynki zawierajace wie-
cej niz 4 mieszkania lub zespot takich bu-
dynkéw), jednorodzinne (wolno stojace,
blizniacze, szeregowe, atrialne, w tym bu-
dynki zawierajgce nie wiecej niz 4 mie-
szkania lub zespot takich budynkoéw) lub
w zabudowie zagrodowe;.

m Budynek uzytecznosci publicznej to
budynek stuzacy celom administracji pu-
blicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultu-
ry, oswiaty, nauki, kultu religijnego, stuzby
zdrowia, opieki spotecznej i socjalnej, ob-
stugi bankowej, handlu, gastronomii, ob-
stugi pasazeréw i inny budynek ogoélnodo-
stepny, przeznaczony do wykonania po-
dobnych funkcii.

m Decyzja o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu to decyzja ad-
ministracyjna wojta, burmistrza lub pre-
zydenta miasta wydana na wniosek zain-
teresowanego. Okresla ona: rodzaj inwe-
stycji, warunki wynikajace z ustalen miej-
scowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, jesli dla danego terenu plan
zostat uchwalony, warunki zabudowy iza-
gospodarowania terenu wynikajgce
z przepiséw szczegotowych, warunki ob-
stugi w zakresie infrastruktury technicz-
nej, wymagania dotyczgce ochrony inte-
reséw 0sob trzecich, linie rozgraniczaja-
ce teren inwestycji wyznaczone na ma-
pie w stosownej skali, okres waznosci de-
cyzji.

m Dokumentacja geodezyjna i kartogra-
ficzna do celéw prawnychto mapy, reje-
stry, protokoty, szkice, wyrysy, odpisy, wy-
pisy iinne dokumenty, ktore ze wzgledu
na tres¢ i urzedowe klauzule umozliwiajg
dokonywanie czynnosci w postepowaniu
sgdowym, administracyjnym lub przed no-
tariuszem.
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Przeksztatcenie prawa do lokalu spotdzielczego w

Od regulacji
prawnego do p

MARIAN KOWALCZYK, NARCYZ MALINOWSKI

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych zobowigzuje je do wystq-
pienia z wnioskiem do whasciwego organu w sprawie scalania lub
podziatu nieruchomosci oraz podijecia czynnosci zwigzanych z roz-
graniczeniem i potgczeniem nieruchomosci, a takie ewidencjg grun-

tow i budynkow.

Regulowanie stanu prawnego
nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowych

potdzielnia jest zobowiazana do pod - | Spoldzielnia moze zadaé (jest to roszcze-

jecia dziatan zwiazanych z identyfika- | nie), aby wiasciciel zajetej przez spotdziel-
cja swojego majatku, a w nim czgsci ma- | ni¢ dziatki przenidst na nig jej whasnosé.
jacej pozostaé¢ majatkiem spotdzielni oraz | W przypadku braku zgody wiasciciela do-
czg$ci przeznaczonej do ustanawiania od- | puszczalnos¢ domagania sig przez spotdziel-
rebnej wiasnosci lokali. Aby tego doko- nig uzyskania prawa wihasnosci podlega oce-
na¢, musi mie¢ uregulowany stan prawny | nie sadu cywilnego, uprawnionego do wy-
nieruchomosci, posiadaé tytut wlasnosci dania orzeczenia. Zgodnie zart. 64 kodeksu
lub uzytkowania wieczystego do gruntéw. | cywilnego (kc) orzeczenie to — stwierdza-
Podstawowym sposobem regulowania sta- | jac obowiazek wiasciciela do zawarcia umo-
nu prawnego jest zawarcie przez spoldziel- | wy przenoszacej wiasnos¢ nieruchomosci

ni¢ umowy przenoszacej wiasnos¢ nieru- | — po uzyskaniu prawomocnosci zastgpuje
chomosci lub ustanawiajacej prawo uzyt- | jego o$wiadczenie o zawarciu takiej umo-
kowania wieczystego. Moze to by¢ umo- | wy. Wdwcezas dotychczasowemu wiasci-
wa sprzedazy (za okreslona kwotg), za- cielowi przyshuguje roszczenie o wynagro-

miany (z doptata lub bez) badz darowizny. | dzenie w wysokosci ustalonej przez strony.
Przedmiotem umowy moga by¢ nierucho- | Zaptata moze by¢ pieni¢zna badz ekwiwa-
mosci zabudowane lub niezabudowane. lentna. W przypadku braku zgody wyna-

W przypadku braku zgodnej woli stron do | grodzenie podlega ustaleniu przez sad cy-

zawarcia umowy spdtdzielnia ma mozli- | wilny w wysokosci rdownej wartosci rynko-
wos¢ uregulowania stanu prawnego nieru- | wej tej nieruchomosci (po uzyskaniu opinii
chomosci w drodze zgtoszonego roszcze- | rzeczoznawcy majatkowego o warto$ciryn-

nia (o wlasnos$¢ lub prawo uzytkowania kowej danej nieruchomosci).

wieczystego gruntow okreslonego w art.

35 ustawy o spdtdzielniach mieszkanio- przypadku braku mozliwosci skutecz-
wych —uosm), jezeli spotdzielnia wykaze nej wyplaty przez spotdzielni¢ wyna-

si¢ spetnieniem wszystkich warunkow pra- | grodzenia z przyczyn lezacych po stronie
whnie zdefiniowanych do jego zgloszenia. dotychczasowego wiasciciela, spotdzielnia
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od ranq WJfGSH os’(': Z I Sciciel moze zadaé jego wyplaty, inicjujac = Droga publiczna to droga zaliczana na
/ ° wszczgeie postgpowania egzekucyjnego podstawie ustawy o drogach publicznych
wprost z aktu notarialnego (art. 777) badz po (DzU z 2000 r. nr 71, poz. 838) do jednej
przeprowadzeniu stosownego postgpowania z kategorii drog, z ktorej moze korzystaé
o zaptatg przed sadem cywilnym. kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem,
z ograniczeniami i wyjatkami okreslonymi
A rt. 35 uosm nie precyzuje rodzaju po- w tej ustawie lub innych przepisach szcze-
siadania, dlatego nalezy przyjac, ze g6towych.
spoldzielnia moze zglosic roszczenie za- = Droga wewnetrzna to droga nie zalicza-
. réwno do nieruchomosci pozostajacej wjej na na podstawie ustawy odrogach publicz-
samoistnym posiadaniu, jak i w posiadaniu nych do zadnej kategorii drég publicznych.
zaleznym. Dopuszczalna jest rowniez kaz- m Dziatka to najmniejszy obiekt powierz-
da konfiguracja posiadania samoistnego iza- chniowy okreslony w ewidencyjnym podzia-
leznego z dobra i zta wiara. le kraju, oznaczony numerem niepowtarzal-
Roszczenie moze byc¢ zgloszone przez spot- nym w ramach obrebu ewidencyjnego (lub
dzielnig jedynie w stosunku do nierucho- arkusza mapy). Stanowi jg ciagty obszar
mosci zabudowanych, ale bez wzgledu na gruntu, pofozony w granicach jednego ob-
rodzaj ich zabudowy (moze by¢ mieszka- rebu, jednorodny pod wzgledem prawnym,
moze zadac (art. 467 kc) wydania przez sad | niowa, ustugowa, handlowa i inna). Stuzy wydzielony z otoczenia za pomoca linii gra-
postanowienia zezwalajacego na wplacenie | to uzyskaniu tytutu wlasnosci gruntu, na nicznych.
kwoty wynagrodzenia do depozytu sado- ktérym spotdzielnia dokonata naktadow. m Dziatka budowlana to nieruchomos$é
wego. Z chwila wptlaty swiadczenie zosta- | Musza to by¢ w szczegdlnosci budynki i bu- gruntowa lub dziatka gruntu, ktorej wiel-
nie spetnione. Zwalnia to wprzysztoscispél- | dowle, jak réwniez urzadzenia trwale zwia- kos¢, cechy geometryczne, dostep do dro-
dzielni¢ z dalszej odpowiedzialnosci z ty- | zane z gruntem. Jezeli urzadzenia infrastruk- gi publicznej oraz wyposazenie w urzadze-
tulu opdznienia lub zwloki. tury technicznej wchodza w sktad przed- nia infrastruktury technicznej spetniajg wy-
W przypadku braku mozliwosci wyplaty sigbiorstwa lub zaktadu (art. 49 kc), to nie mogi realizacji obiektow budowlanych, wy-
przez spdldzielni¢ wynagrodzenia zprzyczyn | sa czg$ciami sktadowymi gruntu. Wyklu- nikajace z odrebnych przepisow i aktow pra-
lezacych po jej stronie dotychczasowy wla- | cza to mozliwos¢ skorzystania przez spot- wa miejscowego.

m Ekspektatywa to prawo do okreslonego
dobra (mienia), ktérego objecie nastapi
Regulowanie stanu prawnego nieruchomosci W przysziosci. ) -

. : m Ewidencja gruntéw to rejestr nierucho-
mosci prowadzony przez organ rzadowej
administracji ogélnej. Operat ewidencji grun-

. Realizacja zgtoszonego téw prowadzony w ramach jednostki ewi-
Z:;v:::lr:fp:'gx,":jy roszczenia Zasiedzenie dencyjnej (gminy, dzielnicy) dia gruntéw
cywilnoprawnego i budynkéw sktada sie zmap, rejestréw i do-
kumentéw, bedacych podstawa wpisu do
ik th + ewidencji. Jest to systematycznie aktuali-
Tryb dotyczy: Tryb dotyczy: Tryb dotyczy: zowany zbiér informac;ji o gruntach, budyn-
® przeniesienia wlasnosci m  kazdej nieruchomosci ® nieruchomosci kach i lokalach, ich wtascicielach oraz o in-
[ ] ugtanowierjnia prawa dowolnej ospby prawnej o) niguregulowanym nych osobach fizycznych lub prawnych wia-
ugytkowama = ﬁzycznej_ SENE prawnym dajacych tymi gruntami, budynkami i loka-
wieczystego. m tylko w granicach = tylko w granicach A
Umowa moze dotyczy¢ zajetej dziatki zajetej dziatki lami.
kazdej nieruchomosci budowlanej budowlanej = Granica to linia oddzielajaca dwa obiek-
zabudowanej & & ty powierzchniowe. Najwiekszg wage przy-
lub niezabudowanej. Konieczno$é spetnienia tacznie czterech warunkéw: pisuje sig granicom okreslajacym zasieg
Rodzaj umowy zalezny = posiadanie przez spétdzielnie nieruchomosci wiasnosci, a wigc granicom nieruchomosci
‘.’d ‘;VO:'ZZgg;: w dniu 5 grudnia 1990 r. i dziatek. Granice moga by¢ oznakowane
- sziana ® zabudowanie nieruchomosci prZed 5 grudnla 1990 r. na Ca]ej linii w Sposéb trwa[y (mury’ éciany’

budynkami lub innymi urzadzeniami

m dokonanie zabudowy legalnej (pozwolenie na budowe
lub pozwolenie na uzytkowanie)

m wyptacenie odszkodowania dla wtasciciela dziatki

ogrodzenia) lub mniej trwaty (miedze, bru-
zdy). Granice moga by¢ oznaczone znaka-
mi granicznymi w postaci stupkéw betono-

m darowizna

budowlanej wych lub granitowych, pali drewnianych,
h + - rurek drenarskich lub metalowych, stupkow
W drodze umowy zawartej Nie obowigzuja: lub pali z tworzyw sztucznych. W wielu przy-
w nastepstwie: = wymagania padkach granica okreslona jestw sposob
= negocjacji zart. 172 ke matematyczny, np. stanowijg $rodek rzeki.
= oferty = wymagania m Kataster to urzedowy, aktualny system

co do uptywu
ustawowego terminu
zasiedzenia

h

W drodze postepowania
sgdowego (art. 64 kc)

informaciji o terenie, oparty na dziatkach ewi-
dencyjnych gruntu, zawierajacy rejestr praw
rzeczowych do gruntu. Obejmuje geome-

Esjnnlu 47

IMAGAZYN GEOINFORMACYINY nr 3 (82) MARZEC 2002



GEommm

tryczny opis dziatek w powigzaniu z innymi
rejestrami, opisujgcymi charakter tych praw
i ich wartos¢. Ewidencja gruntéw i budyn-
kow rejestruje wiadajacego nieruchomoscia,
a kataster rejestruje wiasciciela nierucho-
mosci i jej wartos¢.
m Ksigzka obiektu budowlanego to do-
kument prowadzony przez wiasciciela lub
zarzadce dla kazdego obiektu budowlane-
go, przeznaczony do odnotowywania prze-
prowadzanych badan i kontroli stanu tech-
nicznego, remontéw i przebudowy w okre-
sie jego uzytkowania.
m Ksiega wieczysta to swoisty rejestr stu-
zgcy do ustalania stanu prawnego nieru-
chomosci. W polskim systemie ksiag wie-
czystych obowigzujg nastepujace zasady:
wpisu (polega na przyjeciu, ze w pew-
nych przypadkach wpis do ksiegi wieczy-
stej jest konieczng przestankg nabycia,
zmiany lub wygasniecia prawa rzeczowe-
go na nieruchomosci); = rekojmi wiary pu-
blicznej ksiag wieczystych (przewiduje, ze
w razie niezgodnosci miedzy stanem nie-
ruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczy-
stej a rzeczywistym stanem prawnym, tres¢
ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez
czynno$¢ prawng z osobg uprawniong wg
tresci ksiegi nabyt wlasnos¢ lub inne prawa
rzeczowe, z tym jednak, iz nabywca musi
dziata¢ w dobrej wierze, a dokonana czyn-
nos$¢ musi mie¢ charakter odptatny); = do-
mnieman zwigzanych z wpisem (chodzi
o0 dwa domniemania prawne: ze prawo jaw-
ne z ksiggi wieczystej jest wpisane zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym oraz ze
prawo wykreslone z ksiegi wieczystej nie
istnieje — sg to domniemania usuwalne,
a wiec mozna je obali¢ dowodem przeciw-
nym);  pierwszenstwa ograniczonych praw
rzeczowych wpisanych do ksiegi wieczy-
stej nad niewpisanymi; skutecznosci
wzgledem os6b trzecich praw i roszczen
osobistych wpisanych do ksiegi wieczystej;
formalnej jawnosci ksiag wieczystych,
(nikt nie moze sig zastania¢ nieznajomo-
Scig wpisow w ksiedze wieczystej ani wnio-
skow, o jakich uczyniono w niej wzmianke).
Ksiegi wieczyste urzadza sie dla wszyst-
kich rodzajow nieruchomosci (gruntowych,
budynkowych, lokalowych), a takze dla spot-
dzielczych ograniczonych praw rzeczowych.
= Mapa do celéw opiniodawczych to
kopia mapy zasadniczej, ewidencyjnej lub
innej, uzupetniona w miare potrzeb odpo-
wiednimi elementami graficznymii opiso-
wymi, w zaleznosci od celu, do ktérego jest
wykonywana.
= Mapa do celéw prawnych to opraco-
wanie kartograficzne, wykonane przez oso-
be posiadajaca uprawnienia zawodowe do
wykonywania samodzielnych funkcji
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dzielni¢ z roszczenia do nieruchomosci za-
budowanych urzadzeniami technicznymi,
wchodzacymi w sktad przedsigbiorstwa za-
rzadzajacego tymi urzadzeniami.

pdtdzielnia moze zglosi¢ roszczenie wo-

bec: Skarbu Pafistwa, gminy, zwiazku
migdzygminnego (np. powiati samorzad
wojewddztwa) oraz osob fizycznych ipraw-
nych. Jezeli podmioty te w dniu zgloszenia
roszczenia nie maja uregulowanego tytutu
wiasnosci, nalezy uznaé, ze nieruchomosé
nie ma uregulowanego tytutu wtasnosci,
a wtedy spotdzielnia moze powotad si¢ na
zasiedzenie tej nieruchomosceii nabyc jej
wlasnos¢ (jezeli zostaty spetnione wszyst-
kie przestanki z art. 35). Spdtdzielnia ma
prawo zadania uzyskania prawa wlasnosci
w granicach dziatki budowlanej, niezbed-
nej do funkcjonowania danego rodzaju za-
budowy. Czgsci nieruchomosci lezace poza
granicami dziatki budowlanej nie sa objgte
roszczeniem, dlatego ich nabycie moze na-
stapi¢ jedynie w drodze umowy zawartej za
zgodna wola stron lub z tytulu innej niz art.
35 uosm podstawy roszczeniowej. Wydzie-
lenia dziatki budowlanej dokonuje geodeta
z odpowiednimi uprawnieniami w zakresie
podziatéw nieruchomosci.
Z roszczeniem o przeniesienie prawa wilas-
nosci nieruchomosci spetniajacej przestan-
ki art. 35 moze wystapic takze jej wiasci-

ciel. Adresatem takiego roszczenia jest wte-
dy spotdzielnia mieszkaniowa. Odmowa na-
bycia nieruchomosci w drodze umowy mo-
ze skutkowa¢ wystapieniem wiasciciela do
sadu cywilnego o wydanie orzeczenia za-
stepujacego wolg spotdzielni do zawarcia
umowy nabycia nieruchomosci (art. 64 kc).

odniesieniu do nieruchomosci Skar-

bu Panstwa lub gminy, spoldzielnia
moze zglosic roszczenie o przeniesienie pra-
wa wilasnosci albo ustanowienie prawa uzyt-
kowania wieczystego. Jest to prawo rzeczo-
we odptatne, przystugujace tylko do gruntu,
oparte na oplacie pierwszej i optatach rocz-
nych (odpowiednio 15-25% 11-3% wartosci
gruntu — art. 72 uogn). To, jakie prawo do
gruntu uzyska spéldzielnia, zalezy od Skar-
bu Panstwa lub gminy, ktére moga zgltosi¢
wobec spotdzielni roszczenie o nabycie przez
nig prawa wlasnosci (mimo ze spotdzielnia
wystapi o ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego). Spotdzielnia ponosi koszty ure-
gulowania stanu prawnego nieruchomosci
wtedy, gdy nastgpuje to w wyniku zglosze-
nia roszczenia i udzielenia temu roszczeniu
ochrony prawnej przez sad orzeczeniem wy-
danym na podstawie art. 64 kc. W przypad-
ku zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci za zgodna wola stron, strony
same decyduja w umowie o sposobie rozto-
Zenia kosztow.

Podziat nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowych

pdldzielnia mieszkaniowa moze pozo-

stawaé wiascicielem (wspotwlascicie-
lem) nieruchomosci lub uzytkownikiem
(wspohuzytkownikiem ) wieczystym grun-
tu w takim zakresie, w jakim nie narusza to
przyshugujace;j jej cztonkom odrebnej wihas-
nosci lokali lub praw z ta whasnoscia zwia-
zanych. Mieniem spétdzielni pozostaja:
B nieruchomosci zabudowane budynkami
1 innymi urzadzeniami, shuzace do prowa-
dzenia przez nig dziatalnosci wytworczej,
budowlanej, handlowej, ustugowe;j, spo-
fecznej, oswiatowo-kulturalnej, administra-
cyjnej 1 innej;
® nieruchomosci zabudowane urzadzenia-
mi infrastruktury technicznej, w tym urza-
dzeniami i sieciami technicznego uzbroje-
nia terenu zwigzanymi z funkcjonowaniem
budynkow lub osiedli, zzastrzezeniem nie-
naruszalnosci odrgbnej od gruntu wlasno-
Sci tychurzadzeni sieci przystugujacej
przedsigbiorstwom, w ktérych sktad te
urzadzenia i sieci wchodza;
® nieruchomosci niezabudowane.
Jest to postulowany docelowy stan nieru-
chomosci, begdacych aktualnie mieniem
spotdzielni.

przypadku spétdzielni mieszkanio-

wych procedura zwigzana z podzia-
fem nieruchomosci jest uproszczona po-
przez wprowadzenie przepisu art. 41 ust.2
uosm, ktory stanowi, ze podziat nierucho-
mosci moze nastapié niezaleznie od istnie-
nia i ustalen miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego. Ponadto prze-
pis odwotuje si¢ do art. 95 ust. 1 ustawy
o0 gospodarce nieruchomos$ciami: podziat
ma polegaé na wydzieleniu dla poszcze-
gblnych wspdtwiascicieli budynkow wraz
z dziatkami gruntu niezbgdnymi dla pra-
widlowego korzystania z tych budynkow.
Nie jest wigc wymagana opinia o zgodno-
$ci proponowanego podziatu nieruchomo-
$ci z ustaleniami miejscowego planu
w aspekcie zardwno przeznaczenia tere-
nu, jak i mozliwosci zagospodarowania
wydzielanych dzialek gruntu.

R ozporzadzenie Rady Ministréw z 17 lu-
tego 1998 r. w sprawie trybu dokony-
wania podziatdw nieruchomosci przewi-
duje dokumenty, jakie nalezy dotaczy¢ do
wniosku spotdzielni o podziat nierucho-
mosci: ®m dokumenty stwierdzajace tytut
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prawny do nieruchomosci, ® wypis z ka-
tastru nieruchomosci (ewidencji gruntow
i budynkdow), m wstepny projekt podziatu
opracowany na kopii mapy zasadniczej,
a w przypadku jej braku — na kopii mapy
katastralnej (ewidencyjnej), uzupetnionej
w razie potrzeby elementami zagospoda-
rowania przestrzennego, niezbednymi dla
projektu podziatu.

Wstepny projekt podziatu nieruchomosci
powinien przedstawia¢ w szczegdlnoscei:
m opis i potozenie nieruchomosci, ® gra-
nice i oznaczenia nieruchomosci podlega-
jacej podziatowi, ® oznaczenia nierucho-
mosci sasiednich, ® granice i oznaczenia
proponowanych do wydzielenia dziatek
gruntu, ® linie $cian oddzielen przeciw-
pozarowych na catej wysokosci budynku,
jezeli przedmiotem podziatu jest nierucho-
mos¢ zabudowana, a proponowany jej po-
dzial spowodowalby takze podzial tego
budynku.

Whiosek o podzial wraz ze wstgpnym
projektem podziatu nieruchomosci skta-
da si¢ do wojta, burmistrza albo prezy-
denta miasta. Pozytywna opinia wyrazo-
na w formie postanowienia jest podsta-
wa do opracowania projektu podziatu
nieruchomosci. Projekt ten moze wyko-
nywac jedynie geodeta posiadajacy
uprawnienia zawodowe w zakresie roz-
graniczania 1 podziatéw nieruchomosci
oraz sporzadzania dokumentacji do ce-
16w prawnych. Na jego wykonanie geo-
deta podpisuje ze spotdzielnia umowe.
Ze wzgledu na zaangazowanie srodkow
finansowych Skarbu Panstwa (zgodnie
z art. 41 ust. 4 uosm ponosi on koszty
prac geodezyjnych) wylanianie wyko-
nawcdw tych prac powinno odbywac sig
przy zachowaniu przepisoOw ustawy o za-
mowieniach publicznych.

D 0 opracowania projektu podziatu gra-
nice nieruchomosci podlegajacej po-
dziatowi przyjmuje si¢ wedtug istniejace-
go stanu prawnego, a jezeli stanu takiego
nie mozna stwierdzi¢, wedtug stanu uwi-
docznionego w katastrze nieruchomosci.
Granice przyjmuje si¢ w obecnosci zainte-
resowanych stron, a z czynnosci tej spo-
rzadza si¢ protokot.

Projekt podziatu nieruchomosci zatwier-

dza wajt, burmistrz lub prezydent miasta,
wydajac decyzj¢ administracyjna, od kto-
rej stronom przyshuguje odwotanie do sa-
morzadowego kolegium odwotawczego,
a z kolei na t¢ decyzjg stuzy stronom od-

wotanie do NSA. W omawianych przy-
padkach strona w sprawie bedzie z reguty
spotdzielnia mieszkaniowa, na wniosek

ktdrej bedzie dokonywany podziat.

Ostateczna decyzja o podziale nierucho-
mosci stanowi podstawe do:

B utrwalenia na gruncie nowo wyznaczo-
nych granic znakami granicznymi przez
uprawnionego geodete, ktory z tych czyn-
nosci spisuje odpowiedni protokot,

®m dokonania wpisow w katastrze nierucho-
mosci (ewidencji gruntow ibudynkow) na
podstawie wykazu zmian gruntowych,

® dokonania wpisow w ksiggach wieczy-
stych na podstawie wyciagdw z wykazow
zmian gruntowych oraz wypiséw z reje-
stru gruntow i wyryséw z mapy ewiden-
cyjnej (opisy i mapy).

ezeli wymaga tego sytuacja, projekt po-

dziatu nieruchomosci powinien zawie-
ra¢ m.in. propozycje ustanowienia stuzeb-
nosci drogowych, a wéwczas w decyzji
o zatwierdzeniu projektu podziatu zamie-
szczony zostanie warunek, ze przy zbywa-
niu dziatek wydzielonych w wyniku podzia-
tu, stuzebnosci te zostang ustanowione.
Art. 41 ust. 3 uosm stwierdza, ze podziat
nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli
projektowane do wydzielenia dziatki grun-
tu nie maja bezposredniego dostegpu do dro-
gi publicznej w rozumieniu art. 93 ust. 3
uogn. Przepisten w podobny sposéb wa-
runkuje dopuszczalnosé podziatu, ale do-
daje, ze za dostgp do drogi publicznej uwa-
Za si¢ réwniez wydzielenie drogi wewngtrz-
nej wraz z ustanowieniem na tej drodze od-
powiednich stuzebnosci dla wydzielanych
dziatek gruntu albo ustanowienie dla tych
dzialek innych stuzebnosci drogowych, je-
zeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi
wewngtrznej z nieruchomosci objgtej po-
dzialem. Nie ustanawia si¢ shuzebnosci na
drodze wewngtrznej w przypadku sprzeda-
zy wydzielonych dziatek gruntu wraz ze
sprzedaza udziatu w prawie do dziatki grun-
tu stanowiacej droge wewnetrzna.
Drogi w osiedlach mieszkaniowych (row-
niez w spotdzielczych) maja status drog
wewngetrznych. Ich budowa, utrzymanie,
zarzadzanie i oznakowanie, zgodnie z usta-
wa o drogach publicznych, nalezy do za-
rzadcy terenu, w tym przypadku do spot-
dzielni mieszkaniowej, ktora zarzadza nie-
ruchomos$ciami stanowigcymi jej mienie
lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej
cztonkdw. Spdtdzielnia moze zarzadzaé
rowniez nieruchomosciami nie stanowia-
cymi jej mienia lub mienia jej cztonkdw
na podstawie umowy zawartej z  wlasci-
cielami tych nieruchomosci.

Drinz. Marian Kowalezyki drinz. Narcyz Ma-
linowski sa geodetami uprawnionymi i rzeczoznaw-
cami majatkowymi z Biura Nieruchomosci ,,Mediator”
we Wroctawiu

w dziedzinie geodezjii kartografii, przed-
stawiajace granice nieruchomosci (istnie-
jace i ewentualnie projektowane), wybra-
ne dane z ksigg wieczystych oraz z ewi-
dencji gruntéw i budynkéw, zawierajace od-
powiednie klauzule urzedowe, pieczecie
i podpisy.

m Mapa do celoéw projektowych to kopia
aktualnej mapy zasadniczej, obejmujaca
rowniez obszar otaczajacy teren inwestycji
w pasie co najmniej 30 m.

m Mapa zasadnicza to wielkoskalowe opra-
cowanie kartograficzne, zawierajgce aktu-
alne informacje o przestrzennym rozmie-
szczeniu obiektow ogolnogeograficznych
oraz elementach ewidencji gruntéw i bu-
dynkow, atakze sieci uzbrojenia terenu:
nadziemnych, naziemnych i podziemnych.
m Mienie to wiasnosc¢ i inne prawa majat-
kowe zaréwno rzeczowe, jak i zobowigza-
niowe.

m Nieruchomos¢ to czes¢ powierzchni
ziemskiej, stanowigca odrebny przedmiot
wiasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwa-
le z gruntem zwigzane lub czesci takich
budynkow, jezeli na mocy przepisow szcze-
gotowych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wiasnosci.

= Nieruchomosé budynkowa to budynek
wzniesiony na gruncie Skarbu Panstwa,
gminy badz zwigzku gmin przez uzytkowni-
ka wieczystego i stanowigcy oddzielng od
gruntu wiasnos¢.

m Nieruchomos¢ lokalowa to samodziel-
ny lokal bedacy przedmiotem oddzielnej
wiasnosci, wraz z udziatem w nieruchomo-
Sci wspdlnej, wpisany do ksiggi wieczystej
(wpis konstytutywny).

m Nieruchomosé¢ gruntowa to wyodreb-
niona czes¢ powierzchni ziemskiej wraz
z czgsciami sktadowymi, z wytaczeniem bu-
dynkéw i lokali, jezeli stanowig odrebny
przedmiot wtasnosci. Lokal mieszkalny lub
uzytkowy, w tym takze garaz stanowigcy
czesc¢ sktadowg budynku, moze stanowic
odrebng nieruchomos¢.

m Nieruchomos¢ wspolna to grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stu-
zg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

m Obiekt budowlany to: budynek wraz
z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi;
budowla stanowigca cato$¢ techniczno-
-uzytkowa wraz z instalacjami i urzadzenia-
mi; obiekt matej architektury.

m Obiekt matej architektury to zwykle
niewielki obiekt (np.: kapliczka, figura przy-
drozna, posag, wodotrysk, piaskownica,
hustawka, $mietnik lub inny obiekt uzyt-
kowy) stuzacy rekreacji codziennej iutrzy-
maniu porzadku. Przy jego budowie nie
jest wymagane uzyskanie pozwolenia na
budowe. cdn.
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