Warszawa, 2006-05-19

Opinia prawna
W sprawie projektu ustawy o zmianie ustawy o spétd Zielniach

mieszkaniowych

Przedmiotem opinii jest projekt ustawy w wersji roboczej z dnia 12.05.2006 r.

Caly projekt oceniam krytycznie, zarowno jezeli chodzi o koncepcje jak i o
poszczegoblne rozwigzania. Bardzo krétki termin na dokonanie ekspertyzy pozwala
jednak na zasygnalizowanie jedynie niektérych wybranych zagadnien.

Analiza merytoryczna wskazanych w zleceniu przepisow (réwniez pod
wzgledem konstytucyjnosci zawartych w nich rozwigzan) bedzie przedmiotem
odrebnej opinii prawne.

Projekt nasuwa zasadnicze zastrzezenia natury konstytucyjnej, merytorycznej
I legislacyjnej.

Najwazniejszg zmiang przewidziang w opiniowanym projekcie jest
wprowadzenie zakazu ustanawiania spoétdzielczego wtasno  sciowego prawa do
lokalu . Zmiana miataby obowigzywac¢ od dnia wejscia w zycie ustawy (art. 17(1) ust.
1). Projekt przewiduje rowniez uchylenie art.11(1), ktéry stanowi podstawe prawng
dla domagania sie przez czionkéw posiadajacych lokatorskie prawo do lokalu
przeksztalcenia tego prawa w prawo wilasnosciowe na warunkach okreslonych w
przepisie.

Proponowana zmiana oznacza nie tylko ograniczenie uprawnienia spotdzielni,
ale rébwniez odebranie dotychczasowej mozliwosci cztonkom spétdzielni, ktérzy mogli

domagac sie przeksztatcenia prawo lokatorskiego we wiasnosciowe.

Juz sama mozliwos¢ ingerencji ustawodawcy w dotychczasowe uprawnienia
spotdzielni jest kontrowersyjna pod wzgledem konstytucyjnym.

Nie sposob jednoznacznie przyja¢, ze Trybunal Konstytucyjny nie znalazt
konstytucyjnego uzasadnienia dla ustanowienia spétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, na co powotujg sie projektodawcy.

Jak czytamy w uzasadnieniu do wyroku z dnia 20.04.2005 (K 42/02):



“Trybunat Konstytucyjny podkresla, Zze nie jest jego rolg rozstrzyganie o tym,
jakie inne niz wkasnosc prawo lub prawa podmiotowe mogg byc ustanawiane przez
spotdzielnie mieszkaniowe co do lokali znajdujgcych sie w nalezgcych do takich
spoétdzielni budynkach, w szczegdlnosci, czy majg to by¢ prawa przewidziane w
przepisach powszechnie obowigzujgcych, czy tez specyficzne prawa dotyczgce tylko
budynkow spoétdzielczych. Podtrzymujgc w catej rozciggtosci stanowisko wyrazone w
uzasadnieniu wyroku z 30 marca 2004 r. (sygn. K 32/03, OTK ZU nr 3/A/2004, poz.
22, punkt 111, 2.2), Trybunat nie wypowiada sie zatem obecnie ani w kwestii zgodnosci
z Konstytucjg zniesienia mozliwosci ustanawiania spoétdzielczego wilasnosciowego
prawa do lokalu, dokonanego przez ustawe o spéitdzielniach mieszkaniowych, ani
przywrécenia takiej mozliwosci, dokonanego przez ustawe zmieniajgcg z 19 grudnia
2002 r. Zajecie w niniejszej sprawie takiego stanowiska jest tym bardziej
uzasadnione, ze we wnioskach zakwestionowano jedynie poszczegollne przepisy,
regulujgce spotdzielcze wtasnosciowe prawa do lokalu, a nie catoksztait przepisow
normujgcych te instytucje. W tym stanie rzeczy Trybunat Konstytucyjny rozwazyt
problem zgodnosci z Konstytucjg poszczegoélnych przepiséw, w stosunku do ktérych
wnioskodawcy wysuneli i uzasadnili zarzut niezgodnosci z Konstytucjg.”

Powyzsze stwierdzenie nakazuje siegng¢ do wywodow TK zawartych w
powotanym wyroku z 30.03.2004 r. (K 32/02), w ktorym Trybunat stwierdzit, ze
poniewaz na gruncie ustawy obowigzki majgtkowe natozone na cztonkéw spétdzielni
mieszkaniowej, niezaleznie od przystugujacego im tytutu do lokalu mieszkalnego sg
niemal identyczne, zatem brak jest ekonomicznego uzasadnienia dla wprowadzenia
odrebnych rozwigzan dotyczacych z jednej strony witasnosciowego prawa do lokalu,
z drugiej — odrebnej wtasnosci lokalu.

Przypuszczalnie do tych stwierdzen nawigzujg projektodawcy.

Kontrowersyjnos¢ wyrazonego przez TK pogladu znalazta wyraz w zdaniu
odrebnym sedziego Bohdana Zdziennickiego do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 20 kwietnia 2005 r. (K 42/02). Stwierdza on m.in., ze “Spoidzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu (wystepujace obok spétdzielczego prawa
lokatorskiego i prawa odrebnej wilasnosci lokalu), jezeli zostanie wybrane przez
cztionka spoéitdzielni, korzysta z ochrony konstytucyjnej przewidzianej przede
wszystkim w art. 64 ust. 1 i ust. 2 Konstytucji. Stad ograniczenie przez ustawodawce
mozliwosci korzystania przez obywateli z tego prawa bytoby dopuszczalne jedynie w

ramach zakreslonych przez art. 31 ust. 3 Konstytucji. W tych ramach nie miesci sie



na pewno zamiar "stopniowego wygaszania spoétdzielczego wilasnosciowego prawa
do lokalu" ze wzgledu na potrzebe "rozbicia spétdzielczych molochow i ograniczenie
wiladzy prezeséw" (tak: M. Wrzotek-Romanczuk "Zmiany w ustawie o spoétdzielniach
mieszkaniowych" Palestra nr 1-2/2003, s. 27). Konstytucja nie wymaga, by potrzeby
mieszkaniowe obywateli byly zaspakajane jedynie w formie spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu lub w formie odrebnej wtasnosci lokalu.

W zakresie tej ostatniej formy prawnej z postanowien Konstytucji nie wynika,
ze wspolnota mieszkaniowa, ktérg tworzy na mocy art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o odrebnej wtasnosci lokali ogét wiascicieli odrebnych lokali wchodzacych w
sklad domu wielomieszkaniowego, czy zarzad elementami skiadowymi budynku
stanowigcymi wspotwtasnos¢ wszystkich wiascicieli odrebnych lokali w tym budynku
na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego o zarzadzie rzeczg wspolng sg formami
preferowanymi - ze wzgledu na okreslone wartosci konstytucyjne - w stosunku do
opartego na czlonkostwie spotdzielczego korzystania z czesci  budynku
przeznaczonych do wspoOlnego uzytku przez osoby majace spoétdzielcze
witasnosciowe prawo do odrebnego lokalu.

Sformutowanie zawarte w art. 75 ust. 1 Konstytucji, w mysl ktérego "wiadze
publiczne [...] popierajg dziatania obywateli zmierzajgce do uzyskania wtasnego
mieszkania" nie odnosi sie tylko do doméw i lokali mieszkalnych stanowigcych
przedmiot odrebnej wtasnosci. Uzyty w tym przepisie przymiotnik "witasne" nalezy
rozumie¢ szeroko; jest to adresowany do wiadz publicznych nakaz popierania
nabywania przez obywateli wszelkich uprawnien do samodzielnego zajmowania
lokalu mieszkalnego, o pewnej trwatosci w czasie i takiej ochronie prawnej, ktéra
pozwala przyja¢, iz potrzeby mieszkaniowe sg zaspokojone. Innymi stowy,
Konstytucja nie wprowadza wymagania, aby zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
odbywato sie wytgcznie, czy przede wszystkim przez utatwione nabycie wlasnosci
lokalu lub domu mieszkalnego.

W ustroju, ktérego podstawe stanowi "spoteczna gospodarka rynkowa oparta
na wolnosci dziatalnosci gospodarczej* (art. 20 Konstytucji) nawet orzeczenia
Trybunatu Konstytucyjnego nie mogq przesgdzac¢ o wyzszosci prawa wilasnosci nad
ograniczonym prawem rzeczowym, skoro jedno i drugie prawo podlegajg ochronie
prawnej na podstawie Konstytucji. O tym, ktore prawo lepiej stuzy obywatelom
decydujg oni sami w ramach i zgodnie z regutami gospodarki rynkowej.”



Prawo wiasnosci nie jest jednoznacznie mniej korzystne od prawa witasnosci,
gdyz niesie ze sobg réwniez korzysci, jakich pozbawienie sg wiasciciele. Osoba
dysponujgca tym prawem moze nie interesowac sie sporami, jakie niewatpliwie rodzi
wykonywanie prawa wspoétwtasnosci nieruchomosci, nie musi martwi¢ sie o srodki, z
ktorych zostang pokryte remonty, moze czerpaé¢ zyski z wynajmu lokali uzytkowych
znajdujagcych sie na terenie bedacym wilasnoscig spotdzielni w postaci nizszego
czynszu, moze fatwo przenies¢ prawo, bez koniecznosci dokonania pdzniejszego
wpisu do ksiegi wieczystej itd.

Nie jest tez prawda, ze w wypadku upadtosci lub likwidacji spétdzielni
wszystkie mieszkania, do ktorych czionkowie nie uzyskali prawa odrebnej wiasnosci
wchodzg w sktad masy upadtosciowej, gdyz zgodnie z art. 17(18) w takim wypadku
prawo wtasnosciowe przeksztatca sie w prawo wtasnosci lokalu. Jezeli chodzi o drugi
argument przytoczony w uzasadnieniu czyli o0 zaciggniete kredyty hipoteczne
spoétdzielni, to interesy osOb uprawnionych z tytutlu spoétdzielczych praw do lokali
zabezpiecza art. 6 ust. 4 ustawy.

Gdyby rzeczywiscie wtasnos$¢ byta tak korzystna, jak twierdzg projektodawcy,
wowczas nie zachodzitaby potrzeba stwarzania prawnych zakazéw ustanawiania
wiasnosciowego prawa, bowiem sam rynek spowodowatby jego zmarginalizowanie.

W gre wchodzi zatem zarOéwno ochrona interesu spoétdzielni jak i ochrona
interesu majatkowego oséb uprawnionych do przeksztatcenia prawa lokatorskiego w
prawo wiasnosciowe, ktéry podlega réwniez ochronie konstytucyjnej (chodzi o
ochrone zgodnego z prawem, a wiec stusznie nabytego roszczenia, objetego

zasadg ochrony praw nabytych i ochrony praw majatkowych).

Jezeli mimo tych argumentéw ustawodawca zdecyduje sie przyja¢é omawiane
rozwigzanie, ktoremu nie sposob odmdwi¢ pewnego wsparcia w wywodach
Trybunatu Konstytucyjnego, nalezatoby przynajmniej pozostawi¢ odpowiednio dtugi
okres vacatio legis, tak aby cztonkowie spétdzielni mogli dostosowaé swojg sytuacje
prawng do nowych warunkéw, innymi stowy — skorzysta¢ z dotychczasowej
mozliwosci przeksztatcenia prawa. Wymaog taki wyprowadza Trybunat Konstytucyjny
z art. 2 Konstytucji. W obecnym brzmieniu projekt przewiduje wejscie w zycie ustawy
po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia. Jest to okres zdecydowanie zbyt krétki. Nie ma
zadnego powodu, aby zaskakiwac¢ spétdzielnie i spétdzielcow tak szybkimi zmianami,

polegajgcymi przeciez na odebraniu im istotnego uprawnienia.



Nalezy réwniez podkresli¢, ze rozwigzania legislacyjne przyjete w projekcie,
zmierzajgce do wyeliminowania ustanawiania tego prawa, sg nieprawidtowe.

Przewiduje sie daleko idgce zmiany w Rozdziale 2(1) odnoszacym sie do
spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

Proponuje sie zastgpienie dotychczasowego art. 17(1) nowym w ten sposéb,
ze poza nowym brzmieniem ust. 1 zachowane zostatyby jedynie dotychczasowe ust.
51 6 jako ust. 2 i 3. Nastepnie przewiduje sie uchylenie art. 17(3), 17(4) i 17(5) i
zmiany w niektérych dalszych przepisach. Kryterium eliminacji przepisow stanowito
ich odnoszenie sie do ustanawiania prawa wlasnosciowego.

Rozwigzania zaproponowane w odniesieniu do regulacji zawartej w Rozdziale
2(1) sa niewtasciwe. W rozdziale regulujgcym merytorycznie instytucje
wilasnosciowego prawa do lokalu wprowadza sie jednoczesnie zakaz jej
ustanawiania, co stanowi swego rodzaju curiosum prawne. Chcac osiagngc
pozadany efekt nalezaloby zakaz ustanawiania nowych praw whasnosciowych
zawrze¢ w kolejnym artykule ustawy nowelizujgcej. Podkresli¢ nalezy, ze
zaproponowany przepis art. 17(1) ust. 1 ma charakter przepisu przejSciowego i jako
taki nie moze znajdowac sie w tym miejscu.

Nalezy  tez ponownie przeanalizowacé zasadnos¢  wykreslenia
dotychczasowych przepisow. Np. dotychczasowa tres¢ ust. 1 w art. 17(1) okresla
istote stosunku prawnego tgczacego wiasciciela lokalu i cztonka posiadajgcego

wiasnosciowe prawo do lokalu, a wiec ich wzajemne prawa i obowigzki.

Kolejny problem wigze sie z losem juz zawartych uméw o budowe lokali, o
ktorych mowa w art. 17(3) ustawy. By¢ moze ten wiasnie problem pragnie
rozstrzygng¢ ustawodawca proponujgc w art. 2 ustawy aby do spraw wszczetych i
niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie ustawy stosowaé przepisy
dotychczasowe (wariant 1) lub przepisy nowe (w wariancie Il). Mozna tak jednak tylko
przypuszczac, gdyz sformutowanie jest nieprawidtowe. Okreslenie “sprawy wszczete”
stosuje sie do spraw toczonych przed organami sgdowymi lub administracyjnymi, a
nie do zawartych i niezrealizowanych uméw. Mozna je tez np. odnies¢ do spraw
podziatdbw nieruchomosci. Zakladajac, ze chodzi o te kwestie, ktéra przeciez musi
by¢ rozstrzygnieta w ustawie, nalezy podnie$¢, ze ingerencja w zawarte przed

wejsciem w zycie nowelizacji umowy w postaci zmuszenia stron do ich wykonania w



inny sposob, niz byto to ich wolg (do ustanowienia prawa wiasnosci) bylaby
sprzeczna z zasadg pacta sunt servanda, bedacg jedng z zasad wyprowadzanych
przez Trybunat Konstytucyjny z zasady praworzadnosci (art. 2 Konstytucji). Zakaz
dokonywania takiej ingerencji nie ma wprawdzie charakteru bezwzglednego, jednak
muszg istnie¢ szczegolne wazne przestanki dla takiej ingerencji. W momencie
stusznego utrzymania prawa wilasnosciowego w stosunku do obecnych jego
posiadaczy, zakaz nabycia takiego prawa w stosunku do osoéb, ktére zawarly
stosowne umowy, jest szczegOlnie watpliwy. Podkreslenia wymaga tez okolicznosé,
ze — zgodnie z art. 17(4) ustawy - z chwilg zawarcia umowy o budowe lokalu
powstaje ekspektatywa wiasnosciowego prawa do lokalu, bedaca niewatpliwie
prawem o charakterze majgtkowym podlegajgcym ochronie konstytucyjnej ( art. 64
Konstytucji). Nalezy zatem opowiedzie¢ sie za rozwigzaniem, zgodnie z ktorym
wyjatkiem od wprowadzanego przez ustawe zakazu ustanawiania wiasnosciowego
prawa do lokalu bytaby realizacja wczesniej zawartych uméw o budowe lokalu.
Zgodnie z zasadami techniki legislacyjnej, jezeli w stosunku do okreslonych
stosunkow prawnych (zawartych umoéw o budowe lokalu) zamierza sie zachowaé
czasowo W mocy przepisy dotychczasowe, wowczas nalezy to wyraznie zaznaczy¢ w

przepisach przejsciowych, wymieniajac te przepisy.

Brzmienie proponowanego art. 16(1) nasuwa zastrzezenia. Stosowanie
ustawy o ochronie praw lokatoréw nastepuje nie “odpowiednio” lecz “wprost”
zarowno do spotdzielczego prawa lokatorskiego jak i do prawa wlasnosciowego.
Wynika to z art. 2 pkt.1) ustawy, zgodnie z ktérym ilekro¢ w ustawie mowa jest o
lokatorze - nalezy przez to rozumie¢ najemce lokalu lub osobe uzywajgca lokal na
podstawie innego tytutu prawnego niz prawo witasnosci. Potrzeba zamieszczenia
tego przepisu wymaga wyjasnienia. Miejsce jego zamieszczenia jest nieprawidiowe
(skoro ma sie odnosi¢ do prawa lokatorskiego to nie nalezy go zamieszcza¢ w

rozdziale 2(1) odnoszacym sie do prawa wtasnosciowego).

Proponowany przepis art. 35 ust.2(1) pozostaje w sprzecznosci z przepisem
art. 35 ust. 2. Jest tez merytorycznie nieuzasadniony, gdyz nie wiadomo na jakiej
zasadzie wola tylko jednego potencjalnego wspotwitasciciela ma decydowacé o

rodzaju prawa do catosci nieruchomosci (gruntu). Pomijam juz kwestie redakcyjne.



Przepis pozostaje w sprzecznosci z zasadami przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci zawartymi w ustawie z dnia 29 lipca
2005r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci
nieruchomosci (Dz.U.05.175.1459): Zgodnie z art. 1 ust. 1 zd. 1 tej ustawy:

“Osoby fizyczne bedgce w dniu wejscia w zycie ustawy uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych
garazami albo przeznaczonych pod tego rodzaju zabudowe oraz nieruchomosci
rolnych mogg wystgpi¢ z zgdaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
tych nieruchomosci w prawo wiasnosci”.

Zgodnie z ust. 2 -5 art. 1:

“2.  Z zgdaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, o ktorym mowa w ust. 1, w prawo wtasnosci nieruchomosci, mogg
rowniez wystgpic:

1) osoby fizyczne i prawne bedgce wiascicielami lokali, ktorych udziat w
nieruchomosci wspolnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego;

2) spotdzielnie mieszkaniowe bedgce wiascicielami budynkéw mieszkalnych
lub garazy.

3. Z zgdaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nieruchomosci mogg réwniez wystgpi¢ osoby fizyczne bedgce nastepcami
prawnymi os6b, o ktérych mowa w ust. 1, oraz osoby fizyczne i prawne bedgce
nastepcami prawnymi osob, o ktérych mowa w ust. 2.

4. Przepis ust. 2 pkt 1 stosuje sie rowniez do o0soOb, ktére nabyty udziat w
uzytkowaniu wieczystym po dniu wejscia w Zycie ustawy.

5. Osoby, o ktérych mowa w ust. 1-4, mogg wystgpi¢ z zgdaniem
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci
do dnia 31 grudnia 2012 r.”

Art. 2 ustawy przewiduje obowigzek wystgpienia z zadaniem wszystkich
wspoétuzytkownikow wieczystych:

“Art. 2. W przypadku oso6b, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2, z Zgdaniem
przeksztalcenia wystepujg wszyscy uzytkownicy wieczysci. W razie braku zgody

stosuje sie odpowiednio art. 199 Kodeksu cywilnego”.

Zmiane w art. 42 ust. 3 uwazam za nieuzasadniong. Artykut 42 odnosi sie do

okreslenia przez spétdzielnie przedmiotu odrebnej wilasnosci wszystkich lokali w



nieruchomosci, co nastepuje na podstawie uchwaly zarzadu spotdzielni. Ustep 3
wymienia obowigzkowg tres¢ uchwaty.

W punkcie 1), zgodnie z ktérym uchwata ta powinna okresla¢ oznaczenie
nieruchomosci proponuje sie doda¢ obowigzek odnoszacy sie do zasad
wyodrebniania nieruchomosci. Jest to oczywiscie niewlasciwe miejsce do
zamieszczenia takiego przepisu.

Ponadto sama propozycja treSci tego przepisu, istotnie ograniczajgca
mozliwosci tworzenia nieruchomosci wielobudynkowych, musi nasuwac zastrzezenia.

Osiedla mieszkaniowe projektowane sg w ten sposob, ze zawierajg przestrzen
wspolng. Zaproponowane rozwigzanie ograniczajgce mozliwos¢ tworzenia
nieruchomosci w postaci nieruchomosci wielobudynkowych spowoduje brak terenéw
wspolnych dla mieszkancow osiedli w jeszcze wiekszym stopniu niz dotychczasowe
rozwigzania. Nalezy tez podkresli¢ istotny problem kosztow takiego wyodrebnienia.

Zgodnie z art. 41 wust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
“Uzasadnione koszty zwigzane z podzialem nieruchomo$ci oraz z czynnosciami
zwigzanymi z rozgraniczeniem nieruchomosci oraz ewidencjg gruntéw i budynkéw, w
tym rowniez koszty uzasadnionych prac geodezyjnych, refunduje Skarb Parstwa.”

W obecnym stanie prawnym, poniewaz spoétdzielnia ma prawo domagac sie
zwrotu tylko kosztow uzasadnionych, zatem nie ma ona obowigzku dokonywania
podziatu nieruchomosci gruntowej na tyle dziatek, aby kazdy blok miat swojg odrebng
dziatke, nawet jezeli wyodrebnienie takich dziatek jest mozliwe.

Rozwigzanie to uwazam za stuszne, gdyz w gre wchodzg tu zarobwno koszty
dokonywania podziatu (spétdzielnia uzyska rekompensate jedynie z tytutu kosztéw
uzasadnionych), jak rowniez wzgledy architektoniczne i wzgledy wygody w zakresie
dostepu do poszczegélnych budynkéw, wykraczajagce poza wytyczenie drogi
koniecznej. Trudno tez sobie wyobrazi¢, ze w wypadku, gdy kilka blokow posiada
wspolne podworko, przez ktére wiodg sciezki do tych budynkéw i na ktorym parkujg
samochody lokatoréw z tych budynkow i znajduje sie plac zabaw, to wolg lokatoréw
bytoby dokonanie podziatu takiego podwérka miedzy poszczegdlne bloki, jako czesci
gruntu przynaleznych do poszczegolnych nieruchomosci budynkowych.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 — 3 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o whasnosci lokali
(Dz.U. z 2000r., Nr 80, p0z.903):

1.Jezeli powierzchnia nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem, w

ktorym wyodrebniono wiasnos$c¢ lokali, jest wieksza niz powierzchnia dziafki



budowlanej, w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami, niezbednej do
korzystania z niego, wspoétwiasciciele mogg dokonac podziatu tej nieruchomosci.

2. Jezeli na nieruchomosci gruntowej jest potoZzony wiecej niz jeden budynek,
a przynajmniej w jednym z nich wyodrebniono wiasnos¢ lokalu, wspotwiasciciele
mogg dokona¢ podziatlu tej nieruchomosci polegajgcego na wydzieleniu z
dotychczasowej nieruchomosci dwéch lub wiecej dziatek budowlanych.

3. Przy dokonywaniu podziatu, o ktérym mowa w ust. 1 i 2, stosuje sie
przepisy o gospodarce nieruchomosciami.

Definicja dziatki budowlanej zawarta jest w art. 4 pkt. 3a) ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Zgodnie z tg definicjg, przez pojecie dziatki budowlanej nalezy
rozumie¢ zabudowang dziatke gruntu, ktorej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej
umozliwiajg prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkdéw i urzgdzen potozonych
na tej dzialce.

Jezeli zatem spétdzielnia dokonana podziatu nie satysfakcjonujacego
wspoétwtascicieli, to moga oni na wiasny koszt dokona¢ dalszego podziatu
nieruchomosci, ale tylko w wypadku, gdyby z nieruchomosci mozna byto wydzieli¢
mniejsze dziatki budowlane i zastosowaniem wymogéw, przewidzianych dla
dokonania podziatu nieruchomosci, zawartych w ustawie 0 gospodarce
nieruchomosciami.

Zamieszczenie w ustawie zaproponowanego przepisu oznacza, ze Skarb
Panstwa bedzie musiat pokry¢ dodatkowe koszty wyodrebnienia nieruchomosci
jednobudynkowych, co nie jest kwotg matg i 0 czym nie wspomina sie w
uzasadnieniu do projektu. Rozwigzanie przeciwne, nakfadajgce obowigzek pokrycia
kosztébw na spoétdzielnie bytoby kolejng nieuzasadniong ingerencja w majatek
spoétdzielni. Jak wskazat TK w wyroku z dnia 29.05.2001 r. (K.5/01) “...spotdzielnie
mieszkaniowe sg podmiotami prawnymi, ktérych wilasnos¢ podlega ochronie
przewidzianej w art. 64 i art. 21 Konstytucji. Oznacza to, ze kazda ingerencja
ustawodawcy w to prawo podlega ocenie z punktu widzenia art. 31 ust. 3 Konstytucji
oraz innych norm i wartosci konstytucyjnych(...). Dlatego kazdy przepis prawa,
przewidujacy ograniczenie wtasnosci, a zwtaszcza taki, ktéry prowadzi do jej utraty,
winien by¢ uzasadniony koniecznoscig realizacji jednej z wartosci wskazanych w art.

31 ust. 3 Konstytucji”
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Skreslajgc ust. 1 nalezy zauwazy¢, ze do tego odstepu zawarte jest odestanie

W ust. 2.

Zmiany w art. 44 wymagajq uwzglednienia wyroku TK z dnia 21 grudnia 2005
r. (sygn. akt SK 10/05), w ktérym orzeczono niezgodno$¢ art. 44 ust. 1 i 2 z art. 64
ust. 2 w zwigzku z art. 2, art. 20 i art. 32 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.
Przepisy ustawy powotane w punkcie 1 tracg moc obowigzujgcg z dniem 31 grudnia
2006 r. (Dz. U. z 2005 r., Nr 260, poz.2184).

Sporzgdzita: Zofia Monkiewicz — radca prawny



