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Na tle skarg kierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich oraz analizy tre$ci przepisow
zawartych w art. 42 ust. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2003 r., Nr 119, poz.1116 ze zm.) oraz w § 63 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
(Dz.U. z 2001 r. Nr 38, poz. 454), odnoszacych sie¢ do zasad ustalenia powierzchni uzytkowe;j
lokali, rysuje si¢ problem kolizji norm zawartych w powotanych przepisach.

Wskazany § 63 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw stanowi, ze
powierzchni¢ uzytkowa lokalu ustala si¢ zgodnie z zasadami okres§lonymi w przepisach ustawy z
dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr
120, poz. 787 i Nr 162, poz. 1119,z 1999 r. Nr 111, poz. 1281, z 2000 r. Nr 3, poz. 46, Nr 5, poz.

67, Nr 83, poz. 946, Nr 88, poz. 988, Nr95, poz. 1041 i Nr 122, poz. 1317 oraz z 2001 r. Nr 4, poz.
27).

Obecnie zgodnie z art. 38 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze
zm.) ilekro¢ w innych ustawach jest mowa o przepisach ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych, rozumie si¢ przez to przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow...

Art. 2 ust. 1 pkt 7 tej ustawy przewiduje, ze przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu nalezy rozumie¢
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powierzchnie wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni,
spizarni, przedpokoi, alkéw, holi, Kkorytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen shtuzacych
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob
uzywania; za powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza si¢ powierzchni balkondw, tarasow i loggii,
antresoli, szaf i schowkow w $cianach, pralni, suszarni, wézkowni, strychéw, piwnic i komorek
przeznaczonych do przechowywania opatu. Jednoczesnie art. 2 ust. 2 ustawy stanowi, ze obmiaru
powierzchni uzytkowej lokalu, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 7, dokonuje sie w Swietle wyprawionych
Scian. Powierzchnie pomieszczen lub ich czgsci o wysokosci w Swietle rownej lub wickszej od 2,20
m nalezy zalicza¢ do obliczen w 100 %, o wysokosci rownej lub wigkszej od 1,40 m, lecz mniejszej
od 2,20 m - w 50 %, o wysoko$ci mniejszej od 1,40 m pomija sie catkowicie. Pozostate zasady
obliczania powierzchni nalezy przyjmowaé zgodnie z Polska Norma odpowiednia do okreslania i

obliczania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie.

W mojej ocenie § 63 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
stwarza watpliwosci interpretacyjne. O ile literalna tre$¢ tego przepisu jest jasna i nie przysparza
probleméw, to zastanawia jego zakres zastosowania oraz adresat zawartej w nim normy.
Watpliwosci te wynikaja m.in. z faktu, ze definicja powierzchni uzytkowej poprzez odestanie
zostata ,,uregulowana” w akcie prawnym okre$lajacym zasady prowadzenia ewidencji gruntow i
budynkéw. Ewidencja gruntéw i budynkéw (kataster nieruchomosci) zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2005 r. Nr 240, poz. 2027 ze
zm.) stanowi jednolity dla kraju, systematycznie aktualizowany zbiér informacji o gruntach,
budynkach i lokalach, ich w#ascicielach oraz o innych osobach fizycznych lub prawnych
witadajacych tymi gruntami, budynkami i lokalami. W odniesieniu do lokali - stosownie do art. 20

ust. 1 pkt 3 tej ustawy - zawiera informacje o ich potozeniu, funkcjach uzytkowych oraz

powierzchni uzytkowe;j.

§ 63 ust. 1 pkt 13 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw stanowi, ze
danymi ewidencyjnymi dotyczacymi budynku stanowiacego czg$¢ sktadowa gruntu jest m.in.
Yaczne, wyrazone w m’, pole powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku, a takze
pomieszczen przynaleznych do lokali. Do danych ewidencyjnych lokalu - zgodnie z § 70 ust. 1
pkt 5 rozporzadzenia nalezy m.in. wyrazone w m pole powierzchni uzytkowej lokalu oraz pole
powierzchni pomieszczen przynaleznych do lokalu. Informacja dotyczaca pola powierzchni

uzytkowej lokalu stanowi takze dane ewidencyjne lokalu stanowiacego odrebna nieruchomosé

(§ 70 ust. 2 rozporzadzenia).

W mysl § 71 powotanego rozporzadzenia dane ewidencyjne dotyczace lokali, wymienione

w § 70 ust. 1, o ile nie sa zawarte w dokumentach, o ktérych mowa w art. 23 ustawy (tj. w odpisach
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prawomocnych decyzji i orzeczen oraz odpisach aktéw notarialnych, z ktérych wynikaja zmiany
danych objetych ewidencja gruntéw i budynkéw) ujawnia sie w ewidencji na wniosek wtasciwych
podmiotéow ewidencyjnych lub oséb, jednostek organizacyjnych i organdéw, o ktérych mowaw § 11
ust. 1 pkt 1, na podstawie dorgczonej przez nich dokumentacji opracowanej przez osobe
legitymujaca si¢ odpowiednimi uprawnieniami budowlanymi.

Jak wynika z powyzszego ewidencja gruntow i budynkéw jest jedynie zbiorem informacji
dotyczacych nieruchomodci. Informacje te maja charakter pochodny bowiem wpisywane sa do
ewidencji na podstawie stosownych dokumentéw. Zmian przedmiotowych i podmiotowych
dokonuje sie na podstawie odpowiednich dokumentéw okre$lajacych zmiany danych
ewidencyjnych. W postepowaniu administracyjnym dotyczacym zmian w ewidencji gruntow nie
mozna ocenia¢ aktow, orzeczen i czynnos$ci prawnych objetych § 12 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i
budynkéw ani uzaleznia¢ zmian w ewidencji od takiej oceny (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 10 lutego 2003 r., sygn. akt II SA 1907/01, LEX nr
156364).

W $wietle funkcji jaka petni ewidencja gruntéw i budynkéw, a jest to funkcja wylacznie
informacyjna trudno ustali¢ cel, dla ktérego do ewidencji zostalo wprowadzone odestanie do
przepisow okreslajacych definicje powierzchni uzytkowej lokalu. W ustawie - Prawo geodezyjne i
kartograficzne ani w rozporzadzeniu nie ustanowiono trybu, w ktérym zgodnos$¢ zasady przyjetej
dla okres$lenia powierzchni uzytkowej lokalu bytaby weryfikowana przez organ ewidencyjny na
etapie wpisywania tej informacji do ewidencji. Z dokumentéw, ktére stanowia podstawe wpisu do
ewidencji informacji dotyczacej powierzchni uzytkowej lokalu nie wynika zwykle wedle jakiej
metody powierzchnia ta zostata ustalona.

W mojej ocenie niezbedne jest nie tylko ustalenie zakresu zastosowania przepisu § 63
rozporzadzenia, ale takze jego relacji w odniesieniu do przepisu art. 42 ust. 6 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Wyktadnia tych przepiséw moze bowiem prowadzi¢ do wniosku,
ze zachodzi kolizja norm, ktérej usunigcie w drodze regut kolizyjnych nie jest mozliwe, gdyz
zabieg ten nie doprowadzi do logicznych wnioskéw.

Rozstrzygnigcie tej kwestii jest istotne z uwagi na uprawnienia, jakie ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych przyznaje spotdzielniom mieszkaniowym. Ustawa ta bowiem
uprawnia zarzad spoétdzielni do wyboru metody okre$lenia powierzchni uzytkowej lokali przy
ustanawianiu odrgbnej wlasnosci lokali mieszkalnych, a tym samym pozostawia spotdzielni

swobode wyboru zasady, jaka przyjeta zostanie do obmiaru tej powierzchni.
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Na mocy art. 42 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych spdtdzielnia mieszkaniowa ma
obowiazek w okresie 24 miesiecy od dnia ztozenia pierwszego wniosku o wyodrebnienie wtasnosci
lokalu w danej nieruchomo$ci okresli¢ przedmiot odrebnej wlasnosci wszystkich lokali
mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w tej nieruchomo$ci (art. 42 ust. 1 ustawy).
Okre$lenie przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali w danej nieruchomosci nastepuje na podstawie
uchwaty zarzadu spétdzielni sporzadzonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznos$ci. Art. 42
ust. 3 pkt 2 i 3 ustawy stanowi, ze uchwala ta powinna okres§la¢ m.in. rodzaj, potozenie i
powierzchnie lokali oraz pomieszczen przynaleznych, w tym piwnic lub pomieszczen
gospodarczych, o ile piwnica lub pomieszczenie gospodarcze jest w tym budynku
przyporzadkowane danemu lokalowi a wtadajacy lokalem faktycznie piwnice lub pomieszczenie
gospodarcze uzytkuje. Uchwata podjeta przez spdtdzielnic mieszkaniowa w tej sprawie stanowi
podstawe oznaczania lokali i przypadajacych na kazdy lokal udziatéw w nieruchomos$ci wspdlnej
przy zawieraniu umow o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali na rzecz cztonkdéw spotdzielni,
0s0b niebedacych cztonkami spdtdzielni, ktérym przystuguje spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu, lub spétdzielni mieszkaniowej oraz o przeniesieniu wtasno$ci tych lokali przez spotdzielnie

narzecz cztonkéw spotdzielni lub innych oséb.

Powotywany na wstepie art. 42 ust. 6 tej ustawy stanowi za$, ze decyzje o przyjeciu metody
okreslenia powierzchni uzytkowej lokali oraz pomieszczen do nich przynaleznych w danej
nieruchomosci podejmuje zarzad spétdzielni. Przyjeta metoda okres§lenia powierzchni lokali oraz
pomieszczen przynaleznych ma zastosowanie do wszystkich lokali znajdujacych sie¢ w danej
nieruchomosci. Przepis ten zostal wprowadzony do ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych z
dniem 15 stycznia 2003 r. na mocy ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058).
Wyktadnia tego przepisu nie pozostawia watpliwosdci interpretacyjnych i jest on jednolicie
interpretowany w doktrynie i w orzecznictwie sadéw powszechnych.

W doktrynie przyjmuje si¢, ze:" Dane dotyczace powierzchni powinny umozliwiaé
prawidtowe ustalenie udzialu we wtasnosci nieruchomosci wspdlnej, jaki zwiazany bedzie z danym
lokalem, a wi¢c powinny zawiera¢ powierzchni¢ uzytkowa lokalu i powierzchnie pomieszczen
przynaleznych do tego lokalu. Poniewaz brak obowiazujacej regulacji, ktéra ustalataby, w jaki
sposOb nalezy oblicza¢ powierzchnie¢ uzytkowa lokalu dla potrzeb ustanawiania odrgbnej wtasnosci
lokali (zaleca si¢ na ogdt przestrzeganie w tym zakresie Polskiej Normy), przepis art. 42 ust. 6
u.s.m. (dodany nowelizacja u.s.m. z grudnia 2002 r.) przesadzit, ze decyzje o przyjeciu metody
okreslenia w danej nieruchomosci powierzchni uzytkowej lokali oraz pomieszczenn do nich

przynaleznych podejmuje zarzad spotdzielni oraz, ze raz przyjeta metoda ma zastosowanie do
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wszystkich lokali znajdujacych sie w tej nieruchomosci. A wiec zarzad moze wybraé¢ albo sposob
obliczania powierzchni uzytkowej zgodny z przepisami o ochronie praw lokatoréw, albo Polska
Norme, albo jeszcze inna metode. Wazne jest przede wszystkim to, aby sposdb obliczania
powierzchni uzytkowej byt taki sam dla wszystkich lokali w danej nieruchomosci. Wéwczas suma
udziatéw w nieruchomosci wspolnej (obliczona - zgodnie z art. 3 ust. 3 u.w.l. - jako stosunek
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do tego lokalu, do
sumy powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w danej nieruchomosci wraz z powierzchnia
pomieszczen do nich przynaleznych) bedzie réwna 1, a kazdy wtasciciel lokalu ponosit bedzie
ciczary zwiazane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej w czeSci odpowiadajacej udziatowi
powierzchni jego lokalu do powierzchni calego budynku" (vide: Ewa Bonczak-Kucharczyk.
Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Oficyna, 2008).

Poglad odnoszacy si¢ do zasad okres$lenia powierzchni uzytkowej lokali na gruncie ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych formutuja takze A. Kopeé i M. Zak (Komentarz do ustawy z dnia
19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych oraz niektdérych innych
ustaw, LEX/el. 2003). Komentatorzy stwierdzaja ze ustep 6, dodany do art. 42, wskazuje na zarzad
jako organ kompetentny do podejmowaniu decyzji o sposobie ustalenia powierzchni uzytkowej
lokali w danej nieruchomosci. Chodzi o okreslenie, jakie czesci powierzchni lokalu beda stanowity
jego powierzchnie uzytkowa. Zaréwno ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych, jak i ustawa o
wlasnoéci lokali postuguja sie pojeciem ,,powierzchnia uzytkowa", nie wyjasniajac jednak jak
nalezy je rozumieé. A przeciez wielko$¢ powierzchni uzytkowej lokalu decyduje o wielkosci
udziatu wtasciciela lokalu w nieruchomosci wspoélnej (art. 3 ust. 3 ustawy o wilasnosci lokali w zw.
z art. 42 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych). Dlatego niezmiernie istotne jest
stosowanie tej samej metody ustalania powierzchni uzytkowej w stosunku do wszystkich lokali
znajdujacych sie w danej nieruchomoséci.

Zwréci¢ nalezy uwage, ze w polskim systemie prawnym funkcjonuje kilka definicji
powierzchni uzytkowej lokalu. Przyktadowo mozna tu wymieni¢ powotlywany wyzej przepis art. 2
ust. 1 pkt 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, art. 5 ust. 2 ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz.U. Nr 71, poz. 734 ze zm.), art. 16 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o
podatku od spadkéw i darowizn (t.jedn: Dz.U. z 2009 r. Nr 93, poz. 768 ze zm.).

Kazdy z w/w aktéw prawnych okresla definicje powierzchni uzytkowej lokalu dla potrzeb i
w zakresie materii w nich uregulowane;.

Definicje powierzchni uzytkowej zawieraja takze Polskie Normy. Dla potrzeb obliczania

powierzchni uzytkowej do dnia 3 kwietnia 1999 r. powszechnie obowiazywata Polska Norma PN-
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70/B-02365 ,,Powierzchnia budynkéw. Podziat, okre$lanie i zasady obmiaru”. Norma ta utracita
status normy obowiazujacej z dniem wejScia w zycie rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 4 marca 1999 r. w sprawie wprowadzenia obowiazku
stosowania niektérych Polskich Norm (Dz. U. Nr 22, poz. 209), poniewaz nie zostata wlaczona do
wykazu obowiazujacych Polskich Norm, stanowiacego zatacznik do rozporzadzenia. Norma PN-
70/B-02365 zostata takze wycofana przez Polski Komitet Normalizacyjny ze zbioru norm w
zwiazku z ustanowieniem normy PN-ISO 9836:1997 , Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie.
Okredlanie i obliczanie wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych".

Zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 12 wrze$nia 2002 r. o normalizacji (Dz. U. Nr 169 poz.
1386 z pézn. zm.) polskie normy (powszechnie dostepne i oznaczane symbolem PN) stosowane sa
na zasadach dobrowolnosci. Zapis ten oznacza dopuszczenie mozliwosci stosowania w umowach
zarbwno umow najnowszych, jak réwniez norm starszych, pochodzacych ze zbioru norm
branzowych, ktére z dniem wejScia w zycie zostaly zarchiwizowane przez Polski Komitet
Normalizacyjny (art. 28 ustawy).

Nie bez znaczenia jest przy tym fakt, ze kazda z definicji powierzchni uzytkowej lokalu
zawiera swoje odmienno$ci. Powierzchnia obliczona wedtug w/w zasad bedzie zatem
zréznicowana. Z licznymi skargami obywateli spotyka si¢ przewidziany w Polskiej Normie PN-
70/B-02365 sposob obliczenia powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem grubosci tynkow (2 cm),
co oznacza, ze w efekcie powierzchnia lokalu obmierzonego wedtug tej normy jest wicksza, ale
powierzchnia faktyczna, mierzona w $wietle wyprawionych Scian mniejsza.

Problem wtasciwego ustalenia powierzchni uzytkowej zdaje sic mie¢ najwicksze znaczenie i
moze wywotywaé niekorzystne skutki dla wtascicieli lokali. Powierzchnia takiego lokalu nalezy do
istotnych jego atrybutéw. Pole tej powierzchni wyznacza zakres praw i obowiazkéw zwiazanych z
lokalem stanowiacym odrebna wtasnos$¢ i ma znaczenie dla dotyczacych tego lokalu umoéw. Dla
przyktadu wskaza¢ nalezy na sytuacje, gdy obywatele nie majac $wiadomos$ci co do zréznicowania
zasad obmiaru i dowolno$ci w wyborze tych zasad nabywaja od dewelopera odrebna wtasnosé
lokali, ktoérych powierzchnia ustalona zostata wedtug normy PN-70/B-02365, a wiec z
uwzglednieniem w tej powierzchni grubosci tynkéw, a nastgpnie dokonuja wtasnych pomiaréw,
wedlug innej zasady obmiaru i uzyskuja mniejsza powierzchnie¢ niz wskazana w umowie
ustanowienia i przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu. Réznice w powierzchni uzytkowej w takich
sytuacjach moga dochodzi¢ do kilku metrow w zalezno$ci od powierzchni samego lokalu.
Niezadowolenie takich oséb wynika nie tylko z faktu nabycia mniejszego lokalu niz wskazano w
umowie ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu, ale takze z ich przeswiadczenia,

ze zaptacili za powierzchni¢ (pod tynkami), z ktérej faktycznie korzysta¢ nie moga. Nie bez
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znaczenia pozostaje rowniez fakt, ze warto$¢ handlowa takiego lokalu -jak wskazuja - jest rowniez
mniejsza.

Oczywiste jest, ze w zalezno$ci od przyjetego sposobu obmiaru i obliczen, ustalenie
powierzchni moze doprowadzi¢ do réznych wynikéw. Ponowne obliczenie powierzchni lokalu
wedtug zasady okreSlonej w § 63 ust. 3 rozporzadzenia bedzie niekiedy prowadzi¢ do ustalenia
innej, w niektdrych przypadkach mniejszej powierzchni niz ta ujawniona dotychczas w ewidencji.

Taka sytuacja bedzie miata miejsce rowniez w tych przypadkach, gdy spoétdzielnia
mieszkaniowa w procesie wyodrebniania lokali i przenoszenia ich wtasno$ci dokona wyboru innej
zasady obmiaru powierzchni niz wskazana w § 63 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie ewidencji
gruntow i budynkdw.

Jak juz wyzej wskazano decyzja zarzadu spdtdzielni moze polegaé na wybraniu jednej z
przewidzianych prawem metod obliczenia powierzchni uzytkowej lokali, zastosowaniu Polskigj
Normy badz na samodzielnym ustaleniu, co bedzie stanowito powierzchnig¢ uzytkowa lokali
potozonych w ramach danej nieruchomos$ci. Oznacza to, ze zarzadowi pozostawiona zostala
swoboda wyboru metody obliczania powierzchni uzytkowej lokali i zarzad nie jest w tym zakresie
zobligowany przyja¢ do obliczania tej powierzchni rozwiazan przewidzianych w innych aktach
prawnych.

W aktualnie obowiazujacym stanie prawnym zachodzi zatem sytuacja, w ktorej z jednej
strony w oparciu o art. 42 ust. 6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych spdtdzielnia dokonuje
wyboru metody ustalenia powierzchni uzytkowej lokalu i okredla wedle tej metody powierzchnig
lokali w uchwale okreSlajacej przedmiot odrebnej wlasno$ci lokali, ktéra nastepnie stanowi
podstawe zawarcia uméw ustanawiajacych i przenoszacych odrebna wlasnos$¢ lokali w formie aktu
notarialnego, a z drugiej strony przepis § 63 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i
budynkow - jak sic wydaje - niweczy swobode pozostawiona spétdzielniom w tym zakresie i

wprowadza jedna i kategoryczna definicje powierzchni uzytkowej lokalu.

Z uwagi na negatywne dla obywateli skutki, jakie wywotuje funkcjonowanie w obrocie
kilku definicji powierzchni uzytkowej lokalu moim zdaniem wymaga rozwazenia kwestia
wprowadzenia jednolitych regul obliczania powierzchni uzytkowej lokalu. Brak faktycznej
jednolitoéci w tym zakresie powoduje, ze dane istniejace w obecnej ewidencji, czerpane z réznych
zrédet (a takze pochodzace z historycznie odmiennych systeméw katastralnych i ewidencyjnych)
przy braku trybu obligatoryjnej weryfikacji przez organ ewidencyjny tych danych, w tym
powierzchni uzytkowej lokalu sa czgsto niespdjne. W moim przekonaniu z uwagi na to, ze zasada
przyjeta dla obliczenia powierzchni uzytkowej lokalu ma wplyw na prawa i obowiazki o

charakterze prywatnoprawnym i publicznym (tj. wymiar podatku od nieruchomosci), wtasciwe
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bytoby uregulowanie tej materii w prawie powszechnie obowiazujacym poprzez wprowadzenie
definicji powierzchni uzytkowej np. w ustawie o wtasnosci lokali, co pozwolitoby na ustalenie
jednolitej zasady obmiaru powierzchni uzytkowej lokali bedacych przedmiotem wyodrebniania i
sprzedazy. Trudno okresli¢ w jaki sposdéb miatoby za$ nastapi¢ uporzadkowanie tej kwestii w
odniesieniu do pozostatych lokali, ktére byty juz przedmiotem obrotu prawnego.

W mojej ocenie niewatpliwie zachodzi konieczno$¢ usniecia kolizji miedzy przepisami
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i
budynkéw w zakresie zasady ustalenia powierzchni uzytkowej lokali, co mogtoby nastapi¢ poprzez
uchylenie § 63 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdéw, ktory - jak
wskazuje praktyka - poprzez jego umiejscowienie w akcie prawnym regulujacym zasady
funkcjowania ewidencji gruntow i budynkéw nie spetnia swojej funkcji i nie ma szerokiego
zastosowania. Cel, ktory jak sie wydaje przy$wiecal prawodawcy wprowadzajacemu do systemu
prawnego § 63 ust. 3 moze zostaé osiagni¢ty poprzez ustalenie jednolitej i powszechnie
obowiazujacej definicji powierzchni uzytkowej lokalu. Problemy wynikajace z braku takiej
definicji wskazuja na potrzebe podjecia stosownych dziatan legislacyjnych rowniez w tym zakresie.

Jednocze$nie chciatabym zwrdcié¢ uwage Pana Ministra, ze materia uregulowana w § 63 ust.
3 rozporzadzenia z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntdow i budynkéw, wydanego
wowczas przez Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa nie miesci sie¢ w zakresie
upowaznienia ustawowego zawartego w art. 26 ust. 3 ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne.
Art. 26 ust. 2 powotanej ustawy, zmieniony z dniem 24 lutego 2007 r. przez art. 6 pkt 3 ustawy z
dnia 12 stycznia 2007 r. o zmianie ustawy o dziatach administracji rzadowej oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. Nr 21, poz.125) stanowi, ze minister wtasciwy do spraw administracji publicznej, w
porozumieniu z ministrem wtasciwym do spraw rozwoju wsi, okre$li, w drodze rozporzadzenia,
sposdb zaktadania i prowadzenia ewidencji gruntow i budynkéw oraz szczegdtowy zakres
informacji objetych ta ewidencja, sposéb i terminy sporzadzania powiatowych, wojewoddzkich i
krajowych zestawien zbiorczych danych objetych ta ewidencja, a takze rodzaje budynkoéw i lokali,
ktére nie beda wykazywane w ewidencji, oraz zakres informacji objetych rejestrem cen i warto$ci
nieruchomosci, zapewniajac informacje o gruntach, budynkach, lokalach, ich wtascicielach oraz o
innych osobach fizycznych lub prawnych, wtadajacych tymi gruntami, budynkami i lokalami, a

takze szczegdtowe zasady wymiany danych ewidencyjnych.

Rozporzadzenia sa wydawane przez organy wskazane w Konstytucji, na podstawie
szczegbtowego upowaznienia zawartego w ustawie i w celu jej wykonania (art. 92 Konstytucji RP),
co oznacza, ze w rozporzadzeniu zamieszcza si¢ tylko przepisy regulujace sprawy przekazane do

unormowania w przepisie upowazniajacym (upowaznieniu ustawowym). Tre$¢ upowaznienia
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ustawowego zawartego w art. 26 ust. 2 ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne nie przekazuje
do uregulowania w rozporzadzeniu kwestii sposobu ustalenia powierzchni uzytkowej lokalu, co
uzasadnia zarzut przekroczenia upowaznienia ustawowego i stanowi dodatkowy istotny argument,
na rzecz wyeliminowania § 63 ust. 3 z powotanego rozporzadzenia.

Poniewaz poruszona materia nalezy do kompetencji dwoéch réznych naczelnych organéw
administracji publicznej, a wydaje sie¢ niezbedne w pierwszej kolejnosci ustalenie ratio legis § 63
ust. 3 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw, a takze rozwazenie legalnosci i
zasadno$ci dalszego obowiazywania tego przepisu, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1
ustway z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzecznku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147 ze
zm.) zwracam si¢ do Pana Ministra z prosba o zajecie stanowiska w przedstawionej sprawie, a w
przypadku, gdy podzieli Pan Minister moje uwagi, rowniez o zainicjowanie w porozumieniu z
Ministrem Infrastruktury dziatan, ktére pozwola uzyskaé jednolito§¢ w zakresie ustalania
powierzchni uzytkowej lokalu, a tym samym jednolito$¢ i prawidtowos$é¢ danych zawartych w

ewidencji gruntéw i budynkéw.
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