Jesli jeden z budynkow w wielobudynkowej Wspolnocie Mieszkaniowej chciatby sie odlgczyé od Wspolnoty, od czego
powinni zaczqc¢? Od geodety, czy moze od jakiejs innej instytucji? Czy jest, to proces bardzo skomplikowany i
kosztowny? Czy wymaga odrebnych aktow notarialnych wszystkich mieszkancow?

Z gory bardzo dziekuje za szybkq odpowiedz.
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Wspdlnota mieszkaniowa powinna w wigkszosci przypadkow obejmowac dziatke budowlang zabudowang jednym
budynkiem tzw. wspolnota jednobudynkowa. Jednak nierzadko zwtlaszcza w zasobach spoétdzielczych na jednej
dzialce znajdowalo si¢ wiecej budynkéw mieszkalnych. Nieraz zdazato si¢, ze na jednej dzialce usytuowane bylo
cale mate osiedle. W takiej sytuacji przy wyodrebnianiu lokali czesto nie dokonywano podzialu tej dziatki, a
konsekwencja takiego postgpowania sg wspodlnoty mieszkaniowe ztozone z kilku budynkow, tzw. wspolnoty
wielobudynkowe. Tymczasem wspolnoty wielobudynkowe powinny by¢ rzadkoscia i1 tworzone tylko w
szczegolnych przypadkach gdy ,,zalezno$ci miedzy budynkami” sg tak duze, ze jest to uzasadnione. Potwierdzit to
Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 18.04.2008 roku sygn. akt I ACa 71/08. Instrumentem
stuzacym podziatowi takiej wspodlnoty jest art.5 ust 2 ustawy o wilasnosci lokali. Zgodnie z tym przepisem jezeli na
nieruchomosci gruntowe;j jest potozony wiecej niz jeden budynek, a przynajmniej w jednym z nich wyodrebniono
wilasnos¢ lokalu, wspotwlasciciele moga dokona¢ podziatu tej nieruchomos$ci polegajacego na wydzieleniu z
dotychczasowej nieruchomos$ci dwoch lub wigcej dziatek budowlanych.

Przede wszystkim podziatu musza chcie¢ wilasciciele dysponujacy wiekszoscia udziatéw w nieruchomosci wspolnej
w innym przypadku nie da si¢ rozpocza¢ procedury podziatu. Trzeba tez przed rozpoczgciem procedury podziatu
uzbroi¢ wspolnot¢ mieszkaniowa w $rodki finansowe niezbedne do pokrycia kosztow na przyktad ustalajac na dany
rok zwigkszone koszty zaliczek na koszty zarzadu nieruchomo$cia wspolng aby w nastepnym roku procedure
podziatu przeprowadzic.

Procedura podzialu wspélnoty — 6 krokow

1. Jednomys$lna uchwala lub zgoda sadu

Przede wszystkim zwr6¢ uwage, ze zgodnie z art.22 ust 3 pkt 6 ustawy o wlasnosci lokali dokonanie podziatu
nieruchomosci wspoélnej jest czynnoscia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu wigc wspolnota mieszkaniowa
musi podjg¢ uchwale o wyrazeniu zgody na podzial nieruchomosci. Jednak dokonanie podzialu geodezyjnego
nieruchomosci wspolnej wymaga uchwaly podjetej nie wi¢kszoscia glosow a jednomyslnosci wszystkich
wlascicieli lokali. Zgodnie bowiem z art.97 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jezeli nieruchomo$¢ jest
przedmiotem wspotwlasnosci lub wspdtuzytkowania wieczystego, podziatu mozna dokona¢ na wniosek wszystkich
wspotwlascicieli albo wspotuzytkownikow wieczystych. Przepis art. 199 kodeksu cywilnego stosuje sie¢
odpowiednio. Wtasciciele lokali powinni tez w uchwale okresli¢ nowe wspdlnoty mieszkaniowe oraz wyrazi¢ zgodg
na dokonanie zmiany wysokos$ci udziatdéw w nieruchomosciach wspolnych. Uchwatla o zmianie wysokos$ci udziatlow
musi zostac¢ podjeta i zaprotokotowana w obecnoS$ci notariusza oraz zawiera¢ umocowanie dla zarzadéow do zawarcia
stosownego aktu notarialnego. W przypadku braku jednomyslnosci wszystkich wlascicieli wlasciciele lokali,
ktérych udzialy wynosza co najmniej polowe moge zadaé rozstrzygniecia przez sad ktéry orzeknie majac na
wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli. W odroznieniu od zaskarzenia
uchwaly sprawe sad rozpoznaje w postgpowaniu nieprocesowym. Wystepuja w nim wnioskodawca oraz uczestnicy,
tj. wilasciciele lokali. Wniosek kieruje si¢ do sadu rejonowego, wlasciwego wedlug polozenia nieruchomosci.
Whiosek o wszczecie postegpowania powinien zawieraé¢ oznaczenie sadu, do ktorego jest skierowany, dane osobowe i
adres wnioskodawcy oraz wszystkich uczestnikow, doktadnie okreSlone zadanie i przytoczenie okolicznosci
faktycznych uzasadniajacych zadanie oraz podpis wnioskodawcy.

2. Geodezyjny podzial nieruchomosci

Na bazie podjetej uchwaty lub zgody sadu na dokonanie podziatu zarzad wspdlnoty mieszkaniowej moze zleci¢
geodecie dokonanie podziatu nieruchomosci w ten sposob aby wydzieli¢ dwie dzialki dla dwoch budynkow
Kolejnym etapem bedzie wszczgecie postgpowania administracyjnego w sprawie zatwierdzenia podziatu
nieruchomosci. Organem wlasciwym bedzie tutaj wojt, burmistrz, prezydent miasta wiasciwy ze wzgledu na
polozenie nieruchomosci, ktory po przeprowadzeniu postepowania wyda decyzje zatwierdzajaca podzial
nieruchomosci dokonany przez geodete Podzial geodezyjny nieruchomosci nie bedzie potrzebny jezeli nieruchomo$é
wspolna sktada si¢ z kilku dziatek i do podziat wspdlnoty nie bedzie potrzebne geodezyjne wydzielenie dziatek gdyz
juz obecnie dziatki geodezyjne umozliwiajg okreslenie dwdch nieruchomos$ci wspdlnych.



3. Inwentaryzacja

Kolejnym krokiem zmierzajagcym do podziatu wspdlnoty mieszkaniowej bedzie opracowanie nowej inwentaryzacji
budynkow. W inwentaryzacji osoba z uprawnieniami okresli nowe nieruchomosci wspolne i nowe udziaty
wiascicieli lokali.

4. Akt notarialny i wpis w ksiegach wieczystych

Zarzad wspolnoty mieszkaniowej na podstawie pelmomocnictwa wilascicieli udzielonego w uchwale
zaprotokotowanej przez notariusza zawrze akt notarialny w ktorym dokonana na podstawie inwentaryzacji i podziatu
geodezyjnego okreslenia nowych nieruchomosci wspdlnych i nowych udziatow wiascicieli lokali w
nieruchomosciach wspolnych. W akcie tym notariusz skieruje tez wniosek do sadu rejonowego wydziatu ksiag
wieczystych o podziat nieruchomos$ci wspolnej zatozenie odrgbnych ksiag wieczystych dla nowych nieruchomosci
wspolnych, wpisanie nowych udzialow wiascicieli lokali oraz skorygowanie wpisow w ksiggach wieczystych
prowadzonych dla poszczegolnych lokali.

5 Nowe zarzady oraz rozliczenia

Wpis w ksiggach wieczystych zmian dokonanych przez wilascicieli lokali konczy procedure podzialu wspolnoty
mieszkaniowej. Jednak w zwigzku z podziatem wspolnoty mieszkaniowej, co rowna si¢ powstaniem dwoch nowych
wspolnot mieszkaniowych konieczny jest wybor przez kazda z nowych wspolnot mieszkaniowych zarzadu.
Konieczne jest tez rozliczenie finansowe nie tylko miedzy sobg ale takze z dostawcami mediow. Konieczne jest
zawarcie nowych uméw z dostawcami medidw przez zarzady nowych wspolnot mieszkaniowych Niewatpliwie beda
to zadania bardzo czasochlonne i wymagajace dobrego zaplanowania kolejnosci dzialan oraz wczesniejszych
uzgodnien podejmowanych krokow.

6 Podzial dokumentacji

Po dokonaniu podzialu wspolnoty mieszkaniowej i powotaniu w obu wspolnotach nowych zarzaddéw pojawi sie tez
problem podziatu dokumentacji. Cze$¢ dokumentacji np. z przegladow, projektowo-inwentaryzacyjna czy ksiazke
obiektu budowlanego i tak prowadzi si¢ odrebnie dla kazdego budynku wiec w takim wypadku podziat dokumentacji
nie bedzie problemem. Problem stanowi¢ moze sytuacja wspélnych dokumentéw dla obu budynkéw, czy uchwat
wspolnoty mieszkaniowej w takiej sytuacji zawsze nalezy pamigtaé, ze jezeli to dokument wydany przez organ
administracji lub sad wystarczy wystapi¢ do tego organu o wydanie jego wypisu. W stosunku do innych
dokumentow zawsze mozna u notariusza dokona¢ poswiadczenia ksera dokumentu przez co uzyskuje on moc
oryginatu.

Podsumowanie

Jak widzisz jest to do$¢ diugotrwala i skomplikowana procedura, ale przede wszystkim kosztowna. Wymaga
pokrycia kosztow geodety, notariusza, prawnika (w przypadku gdy przebrnigcie przez procedur¢ przekracza
mozliwosci zarzadu), kosztow sagdowych zwigzanych z wpisami w ksiegach wieczystych oraz ewentualnego zadania
rozstrzygniecia w przypadku braku jednomyslnosci przy zgodzie na podziat nieruchomosci. Koszty zaleza od
wielkosci wspolnoty zwlaszcza koszty optat sagdowych zwigzanych z wpisami w ksiggach wieczystych. Czgsé¢
kosztow jest kosztami wolnorynkowymi jak na przyklad wynagrodzenie geodety, czy koszt wykonania
inwentaryzacji zatem zaleze¢ bedg od umiejetno$ci negocjacyjnych zarzadu. Niemniej koszty te idg w tysigce
ziotych. W przypadku bardzo duzych wspodlnot mieszkaniowych taki podziat dla pojedynczego wiasciciela moze
by¢ wydatkiem do przejscia ale w przypadku mniejszych wspolnot liczacych kilkadziesiat lokali bardzo czesto ze
wzgledu na koszty pomyst podziatu wspolnoty szybko zakonczy swoj byt. Wielu wiascicieli potrafi bowiem w
ramach wspolnoty mieszkaniowej kiocic si¢ o kilka ztotych miesigcznie w roznicy w kosztach i grozi¢ podziatem ale
gdy przychodzi ponies¢ przypadajace na kazdego wiasciciela kilkaset ztotych kosztow takiego podziatu nagle temat
podziatu znika z ust wiascicieli, a grupa zwolennikéw podziatu spada ponizej liczby niezbednej do podjecia tematu
(wlasciciele dysponujacy ponad potowa udzialow).

Pawet Puch - prawnik

Podstawa prawna :

art. 2, 3, 5, 6, art.22 ust 3 pkt 6 ustawy o wtasnosci lokali
art.97 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami

art. 199 kodeksu cywilnego

Zalacznik:
Uchwata w sprawie podzialu wspdlnoty mieszkaniowej



