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PROCEDURA USTALANIA STANU PRAWNEGO GRUNTOW
W SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH NA POTRZEBY
PRZENIESIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU
MIESZKALNEGO

Agnieszka Napiorkowska-Baryta, Martyna Michalska
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Rozpoczecie procesu przeksztalcen wilasno$ciowych zasobow mieszkanio-
wych w spotdzielniach mieszkaniowych uzaleznione jest od stanu prawnego gruntow,
na ktérych wybudowano budynki. W wielu przypadkach stan ten jest okres$lany jako nie-
uregulowany, co uniemozliwia dalsze procedury zwiazane z przenoszeniem odrgbnej wia-
snosci. Przedmiotem opracowania jest opis procedur podjgtych przez Spotdzielni¢ Miesz-
kaniowg ,,Kormoran” w celu uporzadkowania sytuacji prawnej gruntéw. Proces rozpoczgto
w 2001 r. Byly to czynno$ci zwiazane z rozgraniczeniem oraz scaleniem nieruchomosci,
a takze ze zmianami w ewidencji gruntéw i budynkéw w celu oznaczenia przedmiotu odreb-
nej wlasnosci lokali potozonych na nieruchomosci gruntowej zabudowane;j. Proces zakon-
czyl si¢ w styczniu 2005 r. podpisaniem ostatnich aktow notarialnych, na mocy ktorych
dokonano przeksztalcenia gruntow bedacych w uzytkowaniu wieczystym na wlasno$é.

Slowa kluczowe: spotdzielnia mieszkaniowa, prawa do gruntéw w spotdzielniach
mieszkaniowych, odrgbna wtasno$¢ lokalu

WSTEP

Ustawa z 15 grudnia 2000 roku o spotdzielniach mieszkaniowych [Dz.U. nr 4, poz. 27,
2001 r.], obok istniejacych praw — spotdzielczego lokatorskiego oraz wlasnosciowego
spoldzielczego prawa do lokalu, wprowadzita odrgbna witasno$¢ lokalu mieszkalnego.
Wiaze to si¢ z przeniesieniem odrgbnej wiasnosci na rzecz cztonkoéw spotdzielni wraz
z prawem do czgsci wspdlnych budynku, jak rowniez do gruntu na ktérym wybudowano
budynek. Bardzo wazna kwestig przy przenoszeniu na rzecz cztonkéw odrebnej wiasno-
Sci lokali jest uregulowanie stanu prawnego gruntéw w spotdzielniach mieszkaniowych.
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Shuzy¢ temu ma migdzy innymi przyznanie spoldzielniom prawa roszczenia o zmiang wa-
runkéw umowy uzytkowania wieczystego, w celu ujednolicenia termindéw trwania uzyt-
kowania wieczystego, a takze umozliwienie ujednolicenia tytulu prawnego, gdy budynek
polozony jest na dziatkach ewidencyjnych, do ktorych spoldzielnia ma rézne tytuly praw-
ne. Wiele samorzaddw lokalnych podjglo takze inicjatywe zastosowania wysokich bonifi-
kat w czasie przeksztalcania gruntéw bgdacych w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni
w prawo wlasnosci.

Proces przeksztalcen wlasno$ciowych wywotuje nie tylko duze zainteresowanie spol-
dzielcow (szczegdlnie po nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z 14 lipca
2007 r.), ale rowniez duzo niejasnosci oraz wiele dyskusji. W opracowaniu wykorzystano
metodg studium przypadku. Na podstawie Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Kormoran” w Olsz-
tynie przedstawiono proces (procedura, koszty) regulowania stanu prawnego gruntow.

PRAWA SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH DO GRUNTOW

W zwiazku z realizacja ustawy z 15 grudnia 2000 1. o spdldzielniach mieszkaniowych
wystapila potrzeba prawnego uregulowania praw spotdzielni mieszkaniowych do grun-
tow. Mozliwo$¢ ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokali w budynkach stanowiacych wila-
sno$¢ spoldzielni mieszkaniowych powoduje, zgodnie z ustawa z 24 czerwca 1994 r.
o wlasnoéci lokali [Dz.U. nr 85, poz. 388, 1994 r.], konieczno$¢ okreslenia udziatu wia-
$ciciela lokalu w czgséciach wspolnych budynku oraz udziatu we wlasnosci lub prawie
uzytkowania wieczystego dziatki budowlanej, na ktorej usytuowany jest budynek. Dziat-
ka budowlana musi by¢ wyraznie okreslona geodezyjnie i mie¢ w pelni uregulowany stan
prawny. Dotyczy to rowniez pozostalych, poza dziatkami budowlanymi, gruntéow, ktore
w catosci pozostaja wlasnoscia lub przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego spot-
dzielni mieszkaniowej. W praktyce dos¢ czgsto zdarzaja sig sytuacje, w ktorych spot-
dzielni wprawdzie przyshiguje prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego
gruntu zabudowanego budynkami lub innymi urzadzeniami, jednakze ustanowienie
1 przeniesienie odrgbnej wlasnosci lokalu na rzecz cztonkéw lub innych 0séb uprawnio-
nych wymaga uprzedniego przeprowadzenia okreslonych czynnosci o charakterze geode-
zyjnym [Pietrzykowski 2004].

Porzadkowanie stanu prawnego gruntow w spoldzielniach mieszkaniowych moze po-
lega¢ na:

— nabyciu wlasnoéci dziatki budowlanej,

— nabyciu wlasnosci dziatki budowlanej bedacej w uzytkowaniu wieczystym spoltdzielni,

— nabyciu przez spoldzielnig prawa uzytkowania wieczystego dziatki budowlanej,

— oddaniu w uzytkowanie wieczyste dziatki budowlanej na rzecz spotdzielni mieszkanio-
wej [Bojar 2004].
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Nabywanie przez spéldzielnie mieszkaniowe dzialek budowlanych bez tytuléw
prawnych

Mimo istnienia przepisow prawnych dajacych podstawg do nabywania gruntow przez
spoldzielnie mieszkaniowe przed rozpoczgciem procesu inwestycyjnego w licznych przy-
padkach zdarza sig, ze wybudowane przez spotdzielnie budynki mieszkaniowe lub inne
urzadzenia znajduja si¢ w calodci badz czegéciowo na cudzych gruntach.

Podejmowane w latach ubieglych proby uregulowania stanu prawnego tych gruntow
nie rozwigzaly omawianego problemu. W ustawie z 29 kwietnia 1985 1. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci [Dz.U. nr 30, poz.127, 1991 r.], jak tez w obo-
wigzujacej ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [Dz.U.
nr 115, poz. 741, 1997 r.] zawarty jest przepis, na podstawie ktérego spoéldzielniom
mieszkaniowym przystugiwalo roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego grun-
tow zabudowanych budynkami, w granicach niezbgdnych do prawidlowego korzystania
z budynku. Przyshugiwato ono pod warunkiem, ze grunt zabudowany zostat przed 5 grud-
nia 1990 r. ze $rodkoéw wlhasnych spoldzielni, z zezwoleniem wlasciwego organu nadzoru
budowlanego. Wymienione przepisy nie byly wystarczajace, gdyz dotyczyly jedynie
gruntow Skarbu Panstwa lub gminy. Obecnie odnosza sig jedynie do wnioskoéw zlozo-
nych w tej sprawie do konca 1996 r. Niezbedna okazata si¢ w tej sprawie odrgbna regula-
cja w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych.

Reguluje to art. 35 ustawy dotyczacy usytuowania spoétdzielezych budynkéw i innych
urzadzen na cudzych gruntach. Przepis ten umozliwia nabycie tych gruntow przez spot-
dzielnie mieszkaniowe od kazdego rodzaju wlasciciela i w kazdej sytuacji, zapewniajac
przy tym pozycj¢ dominujacg spotdzielni w momencie zadania przeniesienia na jej wla-
snos$¢ praw do dziatki budowlanej. Warunki zawarte w omawianym przepisie sg na ogot
spelnione przez wszystkie spotdzielnie mieszkaniowe, gdyz wymaga sig jedynie, aby
spotdzielnia mieszkaniowa:

— byta posiadaczem cudzych gruntéw 5 grudnia 1990 r.;
— przed 5 grudnia 1990 r. wybudowala sama lub jej poprzednicy prawni, budynki lub
urzadzenia trwale zwigzane z gruntem.

Spotdzielnia mieszkaniowa jest zobowiazana wyplaci¢ wlascicielowi wynagrodzenie
za przeniesienic wlasnoéci dziatki budowlanej, w wysoko$ci rdwnej jej wartosci rynko-
wej, z ewentualnym wykorzystaniem drogi sadowej. Nie ma przeszkdd w nabyciu dziatki
budowlanej przez spotdzielnig¢ mieszkaniowa, nawet wtedy gdy nie mozna ustali¢ jej wla-
$ciciela, ze wzgledu na brak ksiggi wieczystej albo innych dokumentéw stanowiacych do-
wody wlasnodci. Wowcezas spéldzielnia nabywa nieruchomos$é przez zasiedzenie, po
spetnieniu ogdlnych kryteriow wymaganych przy nabyciu nieruchomo$ci za wynagrodze-
niem [Bojar 2005].
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Wyodrebnienie gruntéw spéldzielni mieszkaniowej z gruntéw niezbednych do korzysta-
nia z budynkéw, w ktéorych moze by¢ ustanowiona odrebna wlasno$¢ lokali

Mozliwo$¢ ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali w budynkach spétdzielezych wy-
woluje nie tylko koniecznos¢ uporzadkowania stanu prawnego nieruchomosci, ale row-
niez potrzebe rozdzielenia gruntéw bgdacych wlasnoscia spotdzielni mieszkaniowej lub
pozostajacych w jej uzytkowaniu wieczystym od gruntéw zabudowanych, na ktérych
moze by¢ ustanowiona odrgbna wlasnos¢ lokali. Zagadnienie to reguluje art. 40 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych. Przepis ten zawiera ogdlng formule w tym wzgledzie,
wedle ktorej spotdzielnia pozostaje wlascicielem lub wspdlwlascicielem nieruchomosci
1 uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu w zakresie, w jakim nie
narusza to odrgbnej wlasno$ci lokali lub praw z nia zwiazanych przyshugujacych czton-
kom i wlascicielom lokali niebgdacym czlonkami spoldzielni. W szczegdlnosci mieniem
spotdzielni pozostaja:

— nieruchomosci stuzace prowadzeniu przez spéldzielni¢ dzialalnosci wytwdrcezej, bu-
dowlanej, handlowej, ustugowej, spolecznej, o§wiatowo-kulturalnej, administracyjnej
1 innej, zabudowane budynkami i innymi urzadzeniami,

— nieruchomo$ci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym urzadze-
niami 1 sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z funkcjonowaniem bu-
dynkdéw lub osiedli, jednak z zastrzezeniem Kodeksu Cywilnego, gdyz urzadzenia stu-
zace do odprowadzania lub doprowadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycznego oraz
inne urzadzenia nie naleza do czedcei sktadowych gruntu lub budynku, jezeli wchodza
w sklad przedsigbiorstwa lub zaktadu.

— nieruchomosci niezabudowane [ Bonczak-Kucharczyk 2003].

Dziatki budowlane jako nieruchomosci, z ktérych wyodrebnia si¢ wlasnos¢ lokali, sa
wigc wynikiem wyodrebniania gruntdw stanowiacych wlasnos¢ spoldzielni mieszkanio-
wej. Spoldzielnia jest zobowigzana wystapi¢ z wnioskiem w sprawie polaczenia lub po-
dzialu nieruchomosci, jeéli jest to niezbedne do wydzielenia nieruchomos$ci pozostaja-
cych w cato$ci wlasnoscia spotdzielni, oraz podja¢ czynnosci wiazane z rozgraniczeniem
oraz polaczeniem nieruchomodci, a takze z ewidencja gruntéw i budynkéw, jezeli bez
tych czynno$ci oznaczenie przedmiotu odrgbnej wiasnosci byloby niemozliwe, albo
dziatka wydzielona pod budynkiem nie spetniataby wymogéw dla dzialek budowlanych
zgodnie z art. 41 ust. 1 1 2 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych [Dz.U. nr 4,
poz. 27, 2001 r.].

Nieruchomo$¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stu-
73 wylacznie do uzytku wladciciela lokalu. ,,Wspdlwlasnoscia wlasdcicieli wyodrebnio-
nych lokali i dotychczasowego wladciciela nieruchomosci objgte sa tylko te czgsci bu-
dynku i inne urzadzenia, ktore nie sa odrgbnymi lokalami (mieszkalnymi lub
uzytkowymi) nalezacymi do wlascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wia-
Sciciela nieruchomosci i ktére nie shuza wyltacznie do uzytku tych wlascicieli ze wzgledu
na nalezace do nich lokale” [wyrok SN z 2 grudnia 1998 r., I CKN 903/97, OSNC 1999,
nr 6, poz. 113]. Chodzi tu przede wszystkim o grunt, ogrodki, dachy, kominy, fundamen-
ty oraz wszelkie urzadzenia stuzace do uzytku wszystkich wtascicieli lokali lub pewnych
grup wiascicieli, jak np. strychy, piwnice, klatki schodowe, korytarze, bramy, pralnie,

Acta Sci. Pol.



Procedura ustalania stanu prawnego gruntow w spotdzielniach mieszkaniowych... 25

suszarnie, urzadzenia kanalizacyjne, wodociggowe, ogrzewania centralnego, o$wietlenia itp.
Nieruchomo$¢ wspolna moze byé zabudowana jednym lub kilkoma budynkami, a po-
wierzchnia gruntu musi zapewnia¢ w niezbgdnym zakresie mozliwo$¢ korzystania z budyn-
ku. Nieruchomos¢ musi takze mie¢ zapewniony dostgp do drogi publicznej [Dziczek 2008].

Ustanawiajac odrebng whasno$¢ lokali w spotdzielniach mieszkaniowych, nie mozna
zapomnie¢ o tym, ze calo$¢ spdldzielczego osiedla stanowia osoby bedace czlonkami
spoldzielni mieszkaniowej oraz osoby, ktore czlonkami nie sg. W zwigzku z tym nalezy
przyjac, ze obiekty infrastruktury technicznej, takie jak: parkingi, tereny zielone, place
zabaw itp. naleza do wszystkich mieszkancoéw osiedla, na ktérym znajduje si¢ spoldziel-
nia mieszkaniowa i majg oni prawo z tych obiektow i1 urzadzen ogolnoosiedlowych ko-
rzysta¢. Jednak, aby wszyscy mieszkancy osiedla mogli korzysta¢ z tych obiektow, musi
by¢ speliony warunek, aby grunty, na ktérych znajduja si¢ te obiekty byly w catosci
wlasno$cia spotdzielni mieszkaniowej. Wiaze si¢ to rowniez z art. 4 ustawy o spoldziel-
niach mieszkaniowych [Dz.U. nr 4, poz.27, 2001 r.]. Z przepisu tego wynika, ze wydatki
zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych, nieruchomosci stano-
wiacych mienie spoldzielni, czyli nieruchomosci, z ktorych korzystaja mieszkancy bu-
dynku lub osiedla, ponosza wszyscy mieszkancy, zar6wno cztonkowie spotdzielni, jak
1 wlasciciele lokali mieszkalnych, ktorzy nie sa cztonkami spotdzielni mieszkaniowe;.

Podziat nieruchomos$ci moze nastapi¢ niezaleznie od istnienia miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego i ustalen w nim zawartych. Nie mozna go przeprowa-
dzi¢, jesli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie maja dostgpu do drogi publicz-
nej, zgodnie z art. 41 ust. 2 1 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Spotdzielnia
wystepuje z wnioskiem do wlasciwego organu, wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta,
w sprawie polaczenia lub podziatu nieruchomosci. Decyzja o podziale nieruchomosci jest
podstawa do wpisow w ksiggach wieczystych oraz ujawnienia nowego stanu w ewidencji
gruntow 1 budynkow.

STAN PRAWNY GRUNTOW W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
»KORMORAN” W OLSZTYNIE

Spotdzielni¢ Mieszkaniowa ,,Kormoran” zalozono 24 marca 1987 r. Zasoby Spét-
dzielni zlokalizowane sa na terenie miasta Olsztyn, na Osiedlu Generatoéw.

Spoldzielnia na koniec grudnia 2007 r. wladata 13,56 ha gruntow, z czego 9,86 ha
byto jej wlasnoscia, 2,0 ha bylo w uzytkowaniu wieczystym, 1,0 ha spotdzielnia miata
w bezplatnym uzyczeniu, a 0,7 ha gruntéw dzierzawila. Szczegdlowe zestawienie posia-
danych gruntow w latach 2001-2007 przedstawia tabela 1.

Ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali, wraz z wejsciem w Zycie ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych, wymoglo na spéldzielniach rozpoczecie procesu porzadkowania
stanu prawnego gruntow. Zgodnie z ustawa Spodldzielnia Mieszkaniowa ,,Kormoran”
w 2001 r. podjeta czynnosci zwiazane z rozgraniczeniem oraz polaczeniem nieruchomo-
$ci, a takze ewidencja gruntdéw i budynkdéw w celu oznaczenia przedmiotu wlasnoéci lo-
kali potozonych na nieruchomosci. Procedury realizacji procesu sa nastgpujace:

— wystgpienie z wnioskiem o podzial, scalenie i rozgraniczenie nieruchomosci,
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- podjecie czynnosci zwigzanych z rozgraniczeniem nieruchomosci oraz potaczeniem
w taki sposob, aby nieruchomosci zabudowane objete byty jedng ksiegg wieczysta,

- wyodrebnienie pomieszczen przynaleznych do lokali mieszkalnych w piwnicach i stry-
chach oraz czesci wspdlnych nieruchomosci.

Tabela 1 Stan prawny gruntéw w SM ,,Kormoran” w latach 2001-2007
Table 1. Legal status of land of ,,Kormoran” Housing Cooperative during the years 2001-2007

Wyszczeg6lnienie ltem 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Stan gruntéw we witadaniu spétdzielni z tego [ha]:
Status of land administered by the cooperative, 11,86 11,86 11,86 11,86 13,56 13,56 13,56
including [ha]:

Wiasnos$¢ [ha]

; - - 986 9,86 9,86 9,86
Ownership [ha]

Uzytkowanie wieczyste [ha]

11,86 11,86 11,86 20 X X 2,0
Perpetual usufruct [ha] 20 2.0

Bezptatne uzyczenie [ha]
Free off charge use [ha]

Dzierzawa [ha]

- - - 0,7 0,7
Lease [ha] ’ 0.7 '

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych SM ,,Kormoran”
Source: own work based on the data of ,,Kormoran” Housing Cooperative

W drodze przetargu, w oparciu o przepisy ustawy z 10 czerwca 1994 r. 0 zamoOwie-
niach publicznych [Dz.U. nr 7, poz. 664, 2002 r.], wybrano biuro geodezyjne, ktére po-
dzielito grunty na poszczegélne nieruchomosci. Gmina Olsztyn wydata stosowne decy-
zje zatwierdzajgce przedstawione projekty podziatéw, a VI Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Olsztynie dokonat stosownych wpiséw w ksiegach wieczystych.

Z uwagi na to, ze budynki stanowigce wiasno$¢ spétdzielni potozone byty na Kilku
dziatkach gruntu, a w umowach o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste ustalono réz-
ne terminy uzytkowania wieczystego, po otrzymaniu odpiséw ksiag wieczystych
uwzgledniajgcych dokonany podziat dziatek, spdtdzielnia zawarta z Gming Olsztyn umo-
wy ujednolicajgce terminy uzytkowania wieczystego, po czym biuro geodezyjne potaczy-
to dziatki w celu stworzenia odrebnych nieruchomosci. Uzyskano decyzje zatwierdzajace
projekty scalenia dziatek, a VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Olszty-
nie zatozyt nowe ksiegi wieczyste dla tych nieruchomos$ci. Wymienione czynnosci nie-
zbedne byty do oznaczenia nieruchomosci obejmujacej budynek lub budynki, w ktérych
ustanawia sie odrebng wiasnosé lokali.

16 marca 2003 r. Rada Miasta Olszyn podjeta Uchwale nr VV11/82/03 w sprawie udziele-
nia 90% bonifikaty przy sprzedazy na wtasno$¢ spétdzielniom mieszkaniowym gruntu be-
dacego w uzytkowaniu wieczystym, w zwigzku z ustanowieniem na rzecz cztonkéw spot-
dzielni odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych. Warunkiem skorzystania z mozliwosci
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych byto podjecie i dostarczenie do Urze-
du Miasta przez spétdzielnie uchwat zarzadu okreslajagcych przedmiot odrebnej wiasnosci
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lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w danej nieruchomosci. Zdaniem Za-
rzadu Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Kormoran”, w oparciu o przepisy Prawa Spoldzielczego
[Dz.U. nr 30, poz. 210, 1982 r.], do wystapienia o kupno na wlasnoé¢ gruntéw niezbedna
byta takze Uchwala Zebrania Przedstawicieli Cztonkow Spotdzielni.

Uchwalg nr 15/2003 z 27 czerwca 2003 roku Zebranie Przedstawicieli Czlonkéw
Spotdzielni upowaznito Zarzad Spotdzielni do kupna od Gminy Olsztyn gruntow nieza-
budowanych i zabudowanych budynkami mieszkalnymi i uzytkowymi bedacymi w uzyt-
kowaniu wieczystym spotdzielni na warunkach okreslonych w Uchwale nr VII/82/03
Rady Miasta z dnia 16 marca 2003 r. Upowazniono zarzad spoldzielni do zaciagnigcia
niezbednego kredytu na kupno gruntu z odpowiednia bonifikata. Spoldzielnia ztozyta do
Urzedu Miasta Olsztyn stosowne dokumenty dotyczace kupna gruntu na wlasnosé. Jed-
noczesnie Uchwala nr 3 Rady Nadzorczej Spotdzielni z 29 stycznia 2004 r. upowazniono
jej Zarzad do kupna od Skarbu Pafistwa gruntow bedacych w uzytkowaniu wieczystym
Spotdzielni na warunkach okreslonych w Zarzadzeniu nr 203 z 15 grudnia 2003 1. Woje-
wody Warminsko-Mazurskiego w sprawie udzielania bonifikaty przy sprzedazy Spotdziel-
niom Mieszkaniowym gruntu bedacego w ich uzytkowaniu wieczystym.

Koszt przeksztalcenia wieczystego uzytkowania gruntu na wlasnos¢ Gmina Olsztyn
ustalita na postawie operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego. Jako metode
sporzadzenia operatu przyjcto ustalenie warto$ci nieruchomoéci niezabudowanej jako
przedmiotu prawa wlasno$ci, a nastgpnie przemnozono jg przez obliczony dla tej nieru-
chomosci wspoétczynnik korygujacy. W czasie ustalania kosztu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego brano pod uwage oplaty wniesione przez spotdzielnig,
tj. 25% jako pierwsza wplatg oraz 1% za kazdy rok uzytkowania wieczystego, zwalory-
zowane do wartoéci rynkowej uzytkowania wieczystego. Przyjeto do wyceny cene 1 m?
gruntu pod zabudowe¢ mieszkalng w wysokosci 100 zl, a dla pozostalych gruntow — 50 zt.
Obliczong w ten sposdb wartos¢ 11 057 600 zt pomniejszono o warto§¢ pierwszej wplaty
oraz coroczne oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego (83 000 zt rocznie, co stanowito
okoto 1/5 wyliczonej oplaty za przeksztalcenie) 1 otrzymano kwote 4 038 259 zt. Po odli-
czeniu 90% bonifikaty, zgodnie z Uchwala Rady Miasta Olsztyn, kwota do zaplaty za prze-
ksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we wlasnos¢ wyniosta 403 825,90 zi, co daje
okoto 5 7t na 1m? lokahu. Dla poszcezegdlnych nieruchomoéci koszt ten byt rozny w zalez-
nosci od powierzchni danej nieruchomosci i powierzchni znajdujacych si¢ na niej lokali.

Szczegdlowe zestawienie kosztdw prac zwiazanych z porzadkowaniem stanu prawnego
nieruchomosci oraz okre$leniem przedmiotu odrebnej whasno$ci przedstawiono w tabeli 2.

Calkowite koszty poniesione przez Spotdzielnig Mieszkaniowa ,,Kormoran” w zwiaz-
ku z realizacjq ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych wyniosty 580 943,57 zI. Za pra-
ce geodezyjne zwiazane z oznaczeniem nieruchomosci, obejmujace budynki lub budy-
nek, zaplacono 63 992,88 zl, a za prace zwiazane z okre§leniem przedmiotu odr¢bnej
wlasnoéci — 516 950,69 z1.

Do 12 stycznia 2005 1. spotdzielnia wykupila wszystkie grunty (wigkszos¢ aktow no-
tarialnych zawarto 8-30 kwietnia 2004 r.), zgodnie z uchwatami zarzadu okreslajacymi
przedmiot odrgbnej wlasnos$ci. Wnioski spoldzielni, zawarte w spisanych z Urzedem
Miasta aktach notarialnych, wraz z kompletem dokumentow, przekazano do Wydziatu
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie w celu dokonania stosownych wpisow.
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Jednoczes$nie spotdzielnia wystgpita do sadu o przyspieszenie zatozenia ksiag wieczy-
stych na poszczegdlne nieruchomosci i dokonania wpiséw. Istniata bowiem obawa, ze
niezakonczenie procesu regulowania stanu prawnego gruntow uniemozliwi ztozenie do
wojewody wniosku o refundacje kosztow zwigzanych z pracami.

Tabela 2. Koszty poniesione przez SM ,,Kormoran” w zwigzku z oznaczeniem nieruchomosci
i przenoszeniem odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych

Table 2. Costs incurred by ,,Kormoran” Housing Cooperative related to designation of real
property and transfer of separate ownership of housing units

P . . Koszty w zt
Wyszczeg6lnienie kosztow /Cost item Cost iﬁ PLN
Koszty wykupu gruntu - Land purchase costs 393 084,24
Whpis wihasnosci dziatek - Registration of lots” ownership 47 449,60
Stwierdzenie samodzielno$ci lokali - Determination of separateness of housing units 34 629,20
Optata notarialna zwigzana z wykupem gruntu na wtasno$¢ - Notary fees related to
purchases of land 2752020
Wykreslenie hipoteki - Repealing of mortgage 25 992,10
Geodezyjne podziaty i potaczenia dziatek - Land survey division and mergers of lots 24 700,00
Koszty zakupu gruntéw na poprawe warunkéw uzytkowania - Costs of land purchase for 7 957.00
improvement o f the conditions of use '
Przetarg na podziat dziatek - Tender for division of lots 5 818,42
Zatozenie Ksiegi Wieczystej - Establishing of the Registers of Land and Mortgages 2 000,00
Opis i mapa dziatek do wyréwnania okreséw wieczystego uzytkowania - Description and 194551
map of lots for balancing the perpetual usufruct periods ’
Ujawnienie budynkéw - Revealing of buildings 1710,00
Sporzadzenie kartotek budynkéw - Preparation of the register of buildings 1 551,50
Koszty notarialne - Notary costs 1476,80
Optata notarialna za wyréwnanie okreséw uzytkowania wieczystego oraz poswiadczenia - 1416.42
Notary fee for balancing the perpetual usufruct periods ’
Wypis z rejestru budynkéw - Registration with the register of buildings 1 268,40
Wycena nieruchomosci - Valuation of real property 1 025,00
Sporzadzenie wykreséw zmian gruntowych - Preparation of graphs of land changes 464,68
Wpis potaczenia, podziatu, przytaczenia dziatek - Registration of merger, division or 440 00
connection of lots '
Znaczki skarbowe - Stamp tax stamps 387,50
Kontrola ilosci kondygnacji - Control ofthe number of floors 107,00
Razem - Total 580 943,57

Zr6dio:  opracowanie wiasne na podstawie danych SM ,,Kormoran”
Source: own work based on the data of ,,Kormoran” Housing Cooperative
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Po zalozeniu przez sad ksiag wieczystych na poszczegodlne nieruchomosci, co nastapi-
to w 2005 roku, spotdzielnia przystapita do zawierania umdw o przeniesienie i ustana-
wianie wlasnosci lokali na gruntach wykupionych na wlasno$¢. Do grudnia 2007 r. zreali-
zowala 202 wnioski o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu. Dla nieruchomosci
polozonej przy ul. gen. Grota-Roweckiego, bedace] w wieczystym uzytkowaniu, spot-
dzielnia ustanowila natomiast wlasno$¢ lokali w 2004 r. Jest to jedyna nieruchomo$é
gruntowa w uzytkowaniu wieczystym, ktorej nie wykupila ona na wtasnos¢. Budynek ten
oddano do uzytku z tzw. nowych inwestycji, dlatego w ciagu 3 miesigcy po przekazaniu
go do eksploatacji, spoldziclnia byla zobowiazana ustanowi¢ odrebng wlasnoéé lokali na
rzecz nabywajacych lokale mieszkalne w tym budynku.

PODSUMOWANIE

Proces regulowania stanu prawnego gruntéw w SM ,,Kormoran” polegal na prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci. Mimo tego przebieg
procedury byt skomplikowany i czasochlonny (trzy lata). SM ,,Kormoran” byla jedna
z pierwszych w Olsztynie, ktora wykonata czynnosci niezbedne do przeksztalcania spot-
dzielezych praw do lokali mieszkalnych w odrgbng wlasnos¢. Nie bez znaczenia dla tego
procesu pozostaje fakt, ze jest ona spdldzielnia o $redniej wielkosci. Na koniec 2007 r.
posiadata w swoich zasobach 1495 lokali mieszkalnych (dla poréwnania SM ,,Jaroty”
— 12 158 lokali mieszkalnych). Wnioski o ustanowienie odrgbnej wlasnosci spotdzielnia
zaczela realizowaé od konca 2004 r. 31.12.2007 r. odrebnych lokali byto 304 (20,33%),
mieszkan z wlasno$ciowym spoéldzielczym prawem do lokalu — 884 (59,13%), mieszkan
lokatorskich — 273 (18,26%), innych — 34 (2,27%). Prawo odrgbnej wlasnosci budzi duze
zainteresowanie czlonkdéw spéldzielni, szczeg6lnie posiadajacych spéldzielcze lokator-
skie prawo do lokalu mieszkalnego. Najwigcej przeksztatcen przypadlo na rok 2007
(64 akty notarialne), po nowelizacji ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z 14 czerwca
2007 1., ktoéra wprowadzita korzystne warunki finansowe dla spoldzielcow. Mniejsze zainte-
resowanie przeksztalceniami wykazuja cztonkowie posiadajacy spoldzicleze wlasnosciowe
prawo do lokalu. MoZna to interpretowac jako wynik niewystarczajacej $wiadomosci spot-
dzielcow w kwestii rdznicy migdzy ograniczonym prawem rzeczowymn, jakim jest wlasno-
sciowe spdldzielcze prawo do lokalu, a odrgbna wlasno$cia lokalu.

Regulacja stanu prawnego nieruchomosci w spoldzielniach mieszkaniowych jest nie-
zbedna dla procesu przeksztatcen spotdzielczych praw do lokali mieszkalnych w odrgbng
wlasno$¢. Proces przeksztalcen wlasno$ciowych w spotdzielniach mieszkaniowych jest
waznym problemem spotecznym i ekonomicznym. W zasobie spdldzielczym pozostaje
3,5 miln lokali mieszkalnych. Nie udato si¢ dotychczas wypracowaé jednolitych zasad
przeksztatcen obejmujacych wszystkich cztonkow spotdzielni. Powracajaca kwestig sa
warunki finansowe tzw. wykupu, ktore kilkakrotnie si¢ zmienialy i zwiazany z tym rozny
udzial cztonkoéw w kosztach przeksztalcen dokonywanych w czasie obowiazywania r6z-
nych przepiséw prawa. Rodzi to pewne niezadowolenie w$rdod czlonkow spotdzielni,
ktorzy przeksztatcali prawa spotdzielcze na mniej korzystnych warunkach finansowych,
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jak réwniez zarzadow spotdzielni obawiajacych sig o dalsze funkcjonowanie spotdzielni.
Nalezy jednak sadzi¢, ze jest to proces nicodwracalny, na podsumowanie ktorego jest
jednak za wczesnie.
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PROCEDURE FOR DETERMINING THE LEGAL STATUS OF LAND
IN HOUSING COOPERATIVES FOR THE PURPOSE OF TRANSFER
OF SEPARATE HOUSING UNITS’ OWNERSHIP

Abstract. Commencement of the ownership transformation process concerning the housing
resources of housing cooperatives depends on the legal status of land on which the buildings
were built. In many cases that status is described as not determined, which makes further
procedures related to transfer of separate ownership impossible. The study deals with the
description of procedures undertaken by ,,Kormoran” Housing Cooperative for the
purpose of setting the legal status of land in order. The process was started in 2001. This
involved division and merger of real properties as well as changes in the register of land
and building for the purpose of identification of the object of separate ownership of housing
units situated on built up land real property. The process was completed in 2005 by signing
the final notary deeds according to which perpetual usufruct rights to the land were
covered into ownership.

Key words: housing cooperative, rights to land in housing cooperative, separate
ownership of a housing unit
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