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Wydzial Organizacyjny

Odpowiadajac na interpelacje p. Szymona Szynkowskiego vel Sgk — Radnego Miasta
Poznania, ztozong w dniu 01.07.2015 r., w sprawie: regulacji udzialow lokali sprzedanych lub
oddanych w uzytkowanie wieczyste przed 1995 r. w czesci nieruchomosci wspdlnej, przekazana
przez Wydzial Organizacyjny Urzedu Miasta Poznania w dniu 03.07.2015 r., Zarzad Komunalnych
Zasobow Lokalowych sp. z 0.0. wyjasnia.

Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w budynku =zostala wstrzymana
w sierpniu 2003 r. ze wzgledu na fakt, ze ZGiKM Geopoz dokonal sprzedazy lokali mieszkalnych
przypisujac im tgcznie ponad 100% udzialéw w nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym Spdtka na przestrzeni ostatnich lat wielokrotnie zabiegata o
przeprowadzenie regulacji udzialéow w nieruchomosci wspélnej przy ul. Dziatlowej 6-8-10.

W 2001 roku, w oparciu o inwentaryzacje budynku, przygotowana zostala przez ZKZL
kartoteka budynku, ktdrej zbiorcze zestawienie lokali wraz z przyporzadkowanymi udzialami
do poszczegolnych lokali zostato glosowane przez wspolnotg mieszkaniowa. Zestawienie to miato
stanowi¢ podstawe przeprowadzenia regulacji udzialdw w nieruchomosci wspolnej w formie
umowy notarialnej. Zgodnie z dyspozycja art. 3 ust. 7 ustawy o wlasnosci lokali, dla skutecznosci
regulacji wymagana jest zgodna wola wszystkich wlascicieli lokali. Niestety ZKZL spotykal si¢

z odmowa czesci wiascicieli lokali, ktorzy odmawiali uczestnictwa w przedmiotowej regulacji.
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Czlonkowie wspolnoty nie wykazywali inicjatywy do dzialan regulacyjnych. Dodatkowa
przeszkodg do regulacji udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, w formie umowy notarialnej
z udzialem wiascicieli lokali badz ich pelnomocnikéw reprezentujacych 100% udziatlow
w nieruchomosci wspolnej, byla koniecznos¢ sfinalizowania sprzedazy lokalu powstalego na skutek
adaptacji czesci nieruchomosci wspolnej. W dniu 24.01.2003 r. wspdlnota mieszkaniowa podjeta,
w obecnoscei notariusza Wojciecha Sajdy, uchwale w sprawie sprzedazy czesci nieruchomosci
wspblnej, wraz z jednoczesng zmiang udzialdow w nieruchomosdci wspélnej i prawie uzytkowania
wieczystego gruntu, ktora uwzgledniala zmiang powierzchni uzytkowej budynku poprzez
ustanowienie odrebnej wlasnosci wymienionego lokalu. Niestety, 6w akt notarialny nie uwzglednit
zmiany wysokosci udzialow pigeciu wyodrgbnionych w tym czasie lokali mieszkalnych,
co uniemozliwilo zlozenie skutecznego oswiadczenia woli do sadu wieczystoksiggowego
w zakresie stosownych wpiséw do ksiag wieczystych.

Po raz kolejny, préba calosciowego uregulowania kwestii zmiany wysokosci udzialow
w nieruchomosci wspélnej z inicjatywy ZKZL zostala przeprowadzona poprzez zlecenie w 2004 r.
Kancelarii prawnej przygotowania i zawarcia umowy notarialnej pomiedzy wszystkimi
wlascicielami lokali wyodrebnionych oraz Miastem Poznan jako wlascicielem lokali
niewyodrebnionych, na mocy ktérej dokonana zostalaby zmiana wysokosci udzialow
poszczegolnych lokali w nieruchomosei wspélnej oraz w prawie uzytkowania wieczystego gruntu,
a takze przeprowadzona zostalaby korekta powierzchni tychze lokali. zgodnie z opracowang
kartoteka budynku. Niestety, dzialania kancelarii prawnej zakonczyly si¢ niepowodzeniem,
ze wzgledu na stanowisko czesei wladcicieli lokali, ktérzy negatywnie ustosunkowali si¢ do kwestii
zawarcia umowy, proponowanej w imieniu ZKZL przez kancelari¢ prawna, sprzeciwiajac si¢
wszelkim dziataniom regulacyjnym.

Wole podjecia dziatan regulacyjnych, wiasciciele lokali wyrazili na zebraniu absoluto-
ryjnym w marcu 2012 r. Spotka przystapita do czynnosci zwigzanych z aktualizacja operatu
z inwentaryzacji budynku celem opracowania aktualnego zestawienia zbiorczego lokali dla potrzeb
regulacji udziatéw. Ze wzgledu na fakt, ze pierwotny operat z inwentaryzacji budynku zostal

opracowany w 1996 ., a po przeprowadzonej weryfikacji lokali stwierdzono nieprawidiowosci



w opracowaniu ww. dokumentacji oraz zmiany w strukturze i powierzchni lokali, ostatecznie
opracowano w lipcu 2013 r. aneks do operatu z inwentaryzacji budynku. Zarzadca lokali
komunalnych nie zaakceptowal zaktualizowanej dokumentacji inwentaryzacyjnej ze wzgledu na
stwierdzone zmiany w powierzchni i strukturze w jednym z komunalnych lokali mieszkalnych
(najemca wykonal prace remontowo-budowlane po opracowaniu w 2013 r. aneksu do operatu z
inwentaryzacji budynku). W zwigzku z powyzszym zlecono w czerwcu b.r. firmie zewngtrznej
opracowanie operatu z inwentaryzacji w zakresie zmian w przedmiotowym lokalu komunalnym.
Po przeprowadzeniu przez Spotke kontroli formalnej i merytorycznej opracowanej dokumentacji
zostanie ona przekazana do zarzadcy budynku celem uzyskania akceptacji.

Nastepnie na podstawie zaktualizowanego aneksu do operatu z inwentaryzacji budynku
zostanie opracowane zestawienie zbiorcze lokali okreslajgce poszczegdlne powierzchnie lokali oraz
ich udzial w nieruchomosci wspélnej umozliwiajge tym samym rozpoczgcie czynnosci zwigzanych
z regulacjg udzialow w nieruchomosci wspdlnej.

Tut. Spétka informuje, ze Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto VI Wydzial Ksiag
Wieczystych  w  Poznaniu w  postanowieniach okre$lit sposéb regulacji udziatlow
w nieruchomosciach wspdlnych. Sad wuznal, Zze wlasciwym trybem regulacji udzialow
w nieruchomosci wspdlnej jest umowa notarialna z udzialem wszystkich wlascicieli lokali
wyodrgbnionych  badz ich pelnomocnikéw. Powyzsze stwierdzenie zostalo zawarte
w postanowieniach z dnia 13 marca 2013 r. sygn. dz. kw. 1449/13 i z dnia 2 czerwca 2014 r. sygn.
dz. kw 4918/14 i nast., cyt.: , w celu zmiany udzialow w nieruchomosci wspolnej zwiqzanych
z wlasnosciq wyodrebnionych lokali wymagana jest umowa wszystkich wlascicieli wyodrebnionych
lokali dotychczasowego wlascicieli nieruchomosci gruntowej (Miasta Poznania), a dla jej
wykonania czlonkowie zarzqdu musieliby legitymowaé sig pelnomocnictwem udzielonym
na zasadach ogélnych od kazdego z uzytkownikow wieczystych nieruchomosci wspolnej.”.

W $wietle cytowanego fragmentu postanowienia Sadu, regulacja udzialow w nieruchomosci
wspolnej nie jest zagadnieniem skomplikowanym pod wzgledem prawnym, lecz jest niestety
trudnym dzialaniem z organizacyjnego punktu widzenia ze wzgledu na konieczno$¢ stawiennictwa

do umowy notarialnej o jednym miejscu i czasie wszystkich 17 wilascicieli lokali badz ich



pelnomocnikow. W $wietle powolywanych wyzej postanowien, zmiany udziatdéw w nieruchomosci
wspolnej muszg dokona¢ wszyscy wlasciciele lokali, a nie tylko Miasto Poznan. Jednakze,
czlonkowie wspdlnoty w tym Miasto Poznan nie majg skutecznych srodkéw prawnych, aby taka
niezbedng wspdlprace wszystkich wlascicieli przy regulacji udzialéw wymoéc lub zagwarantowac.
ZKZL sp. z o.0. podkres§la raz jeszcze, ze stawiennictwo wszystkich wiasciciel lokali
wyodrebnionych lub ich pelnomocnikéw do regulacji udziatéw w nieruchomosci wspdlnej jest
jednym z czynnikéw umozliwiajacych jej skuteczne przeprowadzenie. Waznym elementem jest
rowniez, aby wszyscy wlasciciele posiadali uregulowane stany prawne wyodrebnionych
nieruchomosci lokalowych np. w przypadku dziedziczenia lokalu.

Spotka informuje, ze wykorzystala wszelkie dostgpne Srodki prawne, aby do skutecznej
regulacji udzialow w nieruchomosci wspélnej przy ul. Dzialowej 6-8-10 doszlo w ramach
wspdtdzialania cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej, w tym Miasta Poznania. Wlascicielom lokali,
ktorzy cheieliby dokonaé zmiany wysokosci udzialow w nieruchomosci wspélnej przystuguje takze
postepowanie sadowe wynikajace z przepisu art. 10 ustawy o ksiggach wieczystych i1 hipotece.
prowadzace do usunigcia niezgodnosci pomigdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym. Wyzej opisane postgpowanie prowadzone
jest na wniosek zainteresowanego czlonka wspodlnoty bez udziatlu Miasta i pozostalych wiascicieli
lokali. Dodatkowo, kazdy z wilascicieli lokali moze indywidualnie wystgpi¢ do Wydzialu
Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta Poznania o sprostowanie umowy wyodrebnienia i
sprzedazy swojego lokalu mieszkalnego. Czynnosci te sa jednakze dla stron umowy dobrowolne 1
opieraja sie na podstawach prawa cywilnego, co oznacza, ze Miasto nie moze przywola¢ do
stawienia sie do umowy wlasciciela lokalu, ktérego udzial jest zawyzony.

Obecnie, powodzenie dzialan zmierzajacych do regulacji udzialow jest funkcja
zaangazowania si¢ w te sprawe czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej. Rozstrzygnigcie jej lezy
bowiem dzi§ w sferze stosunkow cywilno-prawnych, a nie prawno-administracyjnych.
Owo zaangazowanie dotyczy takze postgpowan indywidualnych wiascicieli lokali wyodrgbnionych

w zakresie zmiany umowy o wyodrebnienie i sprzedaz lokalu, jak i postgpowan w oparciu o art. 10



ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece uprawniajacym osoby, ktérych prawa sa wpisane blgdnie
do zadania usunigcia niezgodnosci.

W odniesieniu do zapytania o zmiany legislacyjne w zakresie regulacji ustawowych
opisywanego zagadnienia prawnego (regulacja udzialow w nieruchomosci wspolnej), zaznaczy¢
nalezy, ze owe zmiany obejmowaé¢ musialyby korelacj¢ pomiedzy ustawg o wiasnosci lokali
a ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece, ktorej to korelacji w aktualnym stanie prawnym brak.
Ustawa o wlasnosci lokali okresla¢c powinna procedurge zmiany wysokosci udzialow
w nieruchomosci wspdlnej, naklada¢ zobowigzanie do ujawnienia w ksiedze wieczystej
nieruchomos$ci wspolnej 0sdb reprezentujacych wspoélnote mieszkaniowa (zarzad wspolnoty
mieszkaniowej), natomiast ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece wskazywa¢ powinna zarzad
wspolnoty — mieszkaniowej  jako  uprawnionego  wnioskodawce  wniosku do  sadu
wieczystoksiggowego o zmiane wysokosci udzialu w nieruchomosci wspolnej. Zmiana legislacyjna
dotyczyé powinna zalozenia, ze regulacja udzialdow w nieruchomosci wspolnej moglaby sig
odbywa¢ na podstawie uchwaly przyjetej przez wilascicieli lokali wigkszoscig glosow,
a z wnioskiem o stosowny wpis do ksiegi wieczyste] wystapi¢ moglby organ reprezentujacy

wspdlnote mieszkaniows, czyli jej zarzad ujawniony w KW, na podstawie wyzej wspomnianej

i

uchwaly wspolnoty mieszkaniowe;.

Sprawe prowadzi:
Joanna Rychlicka
tel. 8694866
Dawid Kozlowski
tel. 6596714







