Szanowni Panstwo,

Nawigzujgc do poprzedniego artykutu z dnia 15 grudnia 2025 roku i watpliwosci Pana Prezesa
wyrazonych na ostatnim posiedzeniu Rady Nadzorczej, pragne poinformowaé, ze:

argumenty podniesione przez pania Jolante Berezowskg sg w petni zasadne, natomiast pismo
Zarzadu Spétdzielni S.M. ,,Mokotdéw” z dnia 2 grudnia 2025 r. zawiera sformutowania bagatelizujgce
istotne rdznice prawne i ekonomiczne, a propozycja ,rozwigzania za 300 zt” w kontekscie sptaty
kosztéw gruntu jest dziataniem na szkode interesu majgtkowego mieszkancow.

Zarzad w swoim pismie stwierdza, ze spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu (SWPL) ,,de facto
niewiele rézni sie od prawa odrebnej wtasnosci”. Jest to teza nieprawdziwa z punktu widzenia prawa
rzeczowego, co stusznie punktuje p. Jolanta Berezowska.

o Odrebna wtasnosc: Jest to najszersze prawo do rzeczy przewidziane w Kodeksie
cywilnym (art. 140 k.c.). Wtasciciel ma petne prawo do lokalu oraz udziat w gruncie i
czesciach wspoéinych budynku.

o Spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu (SWPL): Jest to ograniczone prawo
rzeczowe (art. 244 § 1 k.c.). Wtascicielem murdéw, gruntu i budynku pozostaje
Spétdzielnia. Mieszkaniec ma jedynie zbywalne prawo do korzystania z lokalu.

¢ Kwestia gruntu: Pani J. Berezowska trafnie wskazuje, ze przy SWPL grunt nalezy do
Spoétdzielni. Posiadajgc odrebng wtasnosé, stajg sie Paristwo wspotwiascicielami gruntu
wpisanymi do Ksiegi Wieczystej. Jest to kluczowe dla wartosci nieruchomosci.

Kwestia bezpieczenstwa i upadtosci (Art. 44 USM)

Argument p. Jolanty Berezowskiej dotyczacy bezpieczenstwa jest kluczowy. W przypadku (nawet
teoretycznej) upadtosci Spétdzielni:

¢ Lokal stanowiacy odrebng wtasnos¢ nie wchodzi do masy upadfosciowej Spotdzielni. Jest
Panstwa wytgcznym majatkiem.

e Lokal ze spotdzielczym wiasnosciowym prawem (SWPL) jest prawnie wiasnos$cig Spoétdzielni.
Cho¢ ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych (USM) daje pewne ochrony (mozliwos¢
przeksztatcenia po ogtoszeniu upadtosci), proces ten jest skomplikowany, kosztowny i
obarczony ryzykiem obcigzenia hipotekami przymusowymi gruntu Spoétdzielni.

3.

Zarzad sugeruje, ze zatozenie Ksiegi Wieczystej dla SWPL (koszt ok. 300 zt) jest alternatywa dla
wyodrebnienia wtasnosci (koszt ok. 2100 zt).

Jest to manipulacja ekonomiczna.

Jezeli mieszkancy sptacajg koszty uregulowania gruntéw (co sugeruje pismo Zarzagdu moéwigce o
»zakonczeniu procedury regulacji” oraz pismo p. Jolanty Berezowskiej o sptacaniu kosztéw zakupu
gruntu w czynszach ), to sytuacja wyglada nastepujgco:

1. Sptacacie Panstwo grunt: Spétdzielnia nabyta grunt ( w przypadku kolonii 1, 2 i 3 wykup na
wtasnosc z bonifikatg). Koszt ten jest przenoszony na mieszkancéw (zgodnie z art. 6 ust. 1
USM rdznica miedzy kosztami a przychodami musi by¢ pokryta przez cztonkdw).



Propozycja Zarzadu (300 zt): Zatozenie KW dla spétdzielczego prawa wtasnosci nie przenosi
na Panstwa wtasnosci gruntu, za ktéry ptacicie. Ptacicie wiec za aktywo, ktére pozostanie
wtasnoscig Spétdzielni.

Propozycja Wyodrebnienia (2100 zt): Kwota ta obejmuje takse notarialng i optaty sgdowe za
definitywne przeniesienie wtasnosci lokalu wraz z udziatem w gruncie na Panstwa rzecz.

Whiosek: Propozycja ,,za 300 zt” ma sens wytgcznie dla osoby, ktéra nie chce by¢ wtascicielem i
potrzebuje KW tylko np. do kredytu hipotecznego na chwile obecna. Jednak dla osoby, ktdra ponosi
koszty wykupu gruntu (np. w ratach), pozostanie przy SWPL jest dziataniem na wtasng szkode
ekonomiczng. Ptacicie za grunt, ktérego wtascicielem pozostanie Spétdzielnia.

4. Zaniechania w pi$mie Zarzadu

Naruszenie obowigzku informacyjnego (Art. 18 § 1 Prawa Spétdzielczego): Zarzad ma
obowigzek dbaé o dobro cztonkdéw. Sugerowanie, ze SWPL i wiasnosé to ,,prawie to samo” w
sytuacji, gdy mieszkancy finansujg wykup gruntu na rzecz Spétdzielni, mozna interpretowac
jako dziatanie na szkode cztonkdédw poprzez zniechecanie ich do nabycia petnego prawa
wtasnosci, za ktdre de facto ptaca.

Przemilczenie kwestii roszczenia o przeniesienie wtasnosci (Art. 17414 USM): Po
uregulowaniu stanu prawnego gruntu, cztonkom przystuguje roszczenie o zawarcie umowy
przeniesienia wiasnosci lokalu. Zarzad powinien aktywnie zachecac¢ do realizacji tego
roszczenia, aby uporzgdkowad strukture wtasnosciowg, a nie zniecheca¢ kosztami
notarialnymi.

Wprowadzanie w btad co do ,,ograniczen czasowych”: Cho¢ formalnie nie ma terminu,
odwlekanie wyodrebnienia dziata na niekorzy$¢ mieszkanca (wzrost taks notarialnych w
przysztosci, ryzyko zmian w prawie, ryzyko kondycji finansowej spétdzielni). W sytuacji
naszego Osiedla, gdy grunt kolonii 1-3 zostat zakupiony z naszych wtasnych srodkéw
zgromadzonych na funduszu eksploatacyjnym czas ma decydujace znaczenie, poniewaz
powinnismy uzupetnié ten fundusz jak najszybcie;j.

5. Konsekwencje dla mieszkancéw sptacajacych grunty (Raty)

Jezeli mieszkancy sptacajg naleznosc¢ za grunt (w catosci lub w 24 ratach), to wykonujg zobowigzanie
finansowe, ktérego celem powinno byé nabycie wtasnosci.

Scenariusz A (Wyodrebnienie): Mieszkaniec sptaca grunt -> Idzie do notariusza -> Staje sie
wtascicielem gruntu. Efekt: Mieszkaniec nabywa prawo wtasnosci lokalu oraz udziat we
wiasnosci nieruchomosci wspdlnej (udziat w gruncie oraz w czesciach wspdlnych budynku)..

Scenariusz B (wg Zarzadu): Mieszkaniec sptaca grunt -> Zaktada KW za 300 zt -> Nadal ma
tylko ograniczone prawo rzeczowe. Efekt: Spétdzielnia wzbogacita sie o grunt sfinansowany z
pieniedzy mieszkarnca oraz pozostaje wiascicielem czesci wspdlnych budynku.

Rekomendacja

Propozycja Prezesa Piechnika, by poprzestac¢ na zatozeniu KW za 300 zt przy jednoczesnym
sptacaniu kosztow gruntu, jest ekonomicznie i prawnie niekorzystna dla mieszkanca.

Wykup gruntéw bez ostatecznego wyodrebnienia lokalu aktem notarialnym jest jak zaptacenie za

samochdd, ale pozostawienie go zarejestrowanego na dealera. Jezdzi¢ Pan moze, ale to dealer jest
wtascicielem w dowodzie.



Co nalezy zrobi¢? Nalezy skorzystac z przystugujacego na mocy art. 17414 Ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych prawa i ztozy¢ wniosek o przeniesienie wtasnosci lokalu. Koszt ok. 2100 zt (taksa
notarialna + optaty sgdowe) jest jednorazowy i definitywnie reguluje Paristwa majatek, zwiekszajac
wartos¢ mieszkania o udziat w gruncie, za ktéry i tak Panstwo ptaca. Przy okazji optaty notarialnej,
warto i nalezy sie zastanowic¢ czy u innego notariusza oplata ta nie bytaby przypadkiem nizsza. Kazdy
grosz jest wazny.

Pismo Pani Jolanty Berezowskiej, mimo emocjonalnego tonu, trafnie diagnozuje zagrozenia.

Piotr Radomski

Przewodniczacy Rady Osiedla Dgbrowskiego



