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Prezes

Krajowej Rady

Polskiej Izby Inzynieréw Budownictwa
Pan Andrzej Roch Dobrucki

Szanowny Panie Prezesie

Z upowaznienia Marszatka Sejmu, uprzejmie przekazuj¢ — w trybie
art. 8 pkt 11 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych
architektéw oraz inzynieréw budownictwa (Dz.U.2016.1725 j.t.) - poselski

projekt ustawy o zmianie

ustawy o wilasno$ci lokali (przedstawiciel

wnioskodawcow: poset Bogdan Rzonca), z prosba o przedstawienie opinii.

Z powazaniem ,-
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Szanowny Pan
10 06 200 | | Marek Kucheifiski
- Marszalek Sejmu
Nr Hl(;-O.ZD-'abojA? * Rzeczypospolitej Polskiej

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz. U. z 1997 r., Nr 78, poz. 483) oraz art. 32 ust. 2 Regulaminu Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej (M.P. z 2012 r. poz. 32 t.j. z p6zn.zm.) nizej podpisani
postowie sktadaja projekt ustawy:

- 0 zmianie ustawy o wlasnosci lokali

Na podstawie art. 34 ust. 1 Regulaminu Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
do reprezentowania wnioskodawcéw w pracach nad projektem ustawy

upowazniamy Pana Posta Bogdana Rzorice.



Projekt

Ustawa
z dnia... 2018 r.

0 zmianie ustawy o wlasnosci lokali

Art. 1. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 2015 r. poz. 1892) w
art. 2 ust. 3 otrzymuje brzmienie:
»3. Spelnienie wymagan, o ktérych mowa w ust. 1a i 2, stwierdza starosta w formie
zaswiadczenia.”.
Art. 2. Przepisu art. 2 ust. la ustawy zmienianej w art. 1 nie stosuje sie, jezeli decyzja o
pozwoleniu na budowe budynku zostata wydana przed dniem 1 stycznia 1995 r. lub budynek

istniat przed dniem 1 stycznia 1995 r.

Art. 3. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



Uzasadnienie

Projekt ustawy o zmianie ustawy o wlasnosci lokali ma na celu wyeliminowanie watpliwosci
interpretacyjnych powstatych na tle zmian wprowadzonych ustawa z dnia 20 lipca 2017 r.
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. poz. 1529) do ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892, z pozn. zm.), dotyczacych wydzielania
samodzielnych lokali mieszkalnych oraz kompetencji starosty do badania przestanek
wydzielenia samodzielnego  lokalu mieszkalnego. Zgodnie z  wprowadzonym
i obowigzujacym od dnia 11 wrzesnia 2017 r. art. 2 ust. la ustawy o wlasno$ci lokali,
ustanowienie odrgbnej wlasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego nastepuje zgodnie
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo trescig decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zgodnie z pozwoleniem na budowe
albo skutecznie dokonanym zgloszeniem, i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie,
a odrgbng nieruchomos¢ w budynku mieszkalnym jednorodzinnym mogg stanowié

co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne.

Pojawiajace sie¢ watpliwosci na tle wprowadzonego przepisu dotycza braku jednoznacznego
okreslenia adresata normy zobowigzanego do badania przestanek zgodnosci wydzielenia
samodzielnego lokalu mieszkalnego z ustaleniami planu miejscowego lub decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego oraz pozostalymi
rozstrzygnigciami budowlanymi. Powoduje to, Ze niektérzy starostowie odmawiajg wydania
kompletnego zaswiadczenia w zakresie przewidzianym przez art. 2 ust. 1a ustawy, ograniczajac
si¢ wylacznie do stwierdzania, ze lokal jest samodzielny, z uwagi na brak wyraznego
skonkretyzowania obowiazku starosty w tym zakresie. Bez wydania kompletnego
zaswiadczenia przez starost¢ w zakresie badania przeslanek zgodnosci wydzielania lokalu, o
ktérych mowa w art. 2 ust. 1a ustawy, zaréwno notariusz jak i sad wieczystoksiegowy nie moga
dokona¢ czynnosci niezbednych do ustanowienia odrebnej wiasnosci samodzielnego lokalu.
Wskaza¢ nalezy, ze w przypadku ustanawiania odrebnej wlasnosci lokalu w drodze umowy
badz jednostronnej czynno$ci prawnej wlasciciela nieruchomosci, zaswiadczenia starosty
obejmujace badanie przestanek okreslonych w art. 2 ust. 1a ustawy nalezy okaza¢ notariuszowi.

Dokument ten powinien byé takze powolany w tresci aktu notarialnego,



a nastgpnie przestany do sadu jako zalacznik do wniosku o zalozenie dla lokalu ksiegi
wieczystej. Sad wieczystoksiggowy odmawia wpisu prawa wlasnosci lokalu do ksiegi
wieczystej, jezeli do takiego wniosku nie zostanie dolaczone kompletne zaswiadczenie wydane
przez staroste. Natomiast wpis prawa wlasnosci lokalu do ksiegi wieczystej niezbedny jest do
powstania odrgbnej wlasnosci lokalu. Ponadto, niektérzy notariusze oraz sady
wieczystoksiggowe poddaja w watpliwo$é mozliwosé opieranie si¢ wylgcznie na tresci
zaswiadczenia nawet w sytuacji wydania kompletnego zaswiadczenia. Tlumaczg to faktem, iz
przepis art. 2 ust. 1a stanowi odrgbng norme, ktérej spetnienie nie stanowi kompetencji starosty,

wobec obowiazujacej aktualnie tresci art. 2 ust. 3.

Ponadto watpliwosci interpretacyjne powstalty w obszarze wydzielania samodzielnych lokali
mieszkalnych w budynkach stanowiacych starg substancje mieszkaniowa, w przypadkach, gdy
brak jest dokumentacji planistyczno-budowlane;. Wprowadzona norma spowodowala, ze w
wydzielenie lokali w starych budynkach, a tym samym ustanowienie odrgbnej wiasnosci
samodzielnego lokalu stalo si¢ w niektérych przypadkach utrudnione, z uwagi na brak
dokumentacji budowlanej w archiwach organéw administracji architektoniczno-budowlane;j i
nadzoru budowlanego. Jest to konsekwencja tego, ze powszechny obowiazek przechowywania
dokumentacji technicznej obiektu budowlanego, w tym pozwolen na budowe, istnieje od dnia
1 stycznia 1995 1., tj. od dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
(Dz. U. 22017 r. poz. 1332, z p6zn. zm.).

Przedstawiony projekt nowelizacji ustawy o wlasnoéci lokali stanowi uwzglednienie
najczgsciej zglaszanych probleméw utrudniajacych stosowania ustawy o wlasnosci lokalli,
zglaszanych przez gminy, spéldzielnie mieszkaniowe, starostwa powiatowe oraz postow
1 senatoréw, w zakresie wprowadzonego do ustawy art. 2 ust. 1a dotyczacego wydzielania
samodzielnych lokali mieszkalnych w budynkach powstatych przed dniem wejscia w zycie tego
przepisu, tj. przed dniem 11 wrzesnia 2017 r., w przypadku, gdy brak jest dokumentacji

planistyczno-budowlane;.

W art. 1 projektu proponuje si¢ zmiane brzmienia art. 2 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali poprzez
jednoznaczne i wyrazne okreslenie, ze na starocie spoczywa obowiazek badania, oprécz
kryteriow, o ktérych mowa w art. 2 ust. 2 ustawy, czyli fizycznej
i technicznej samodzielnosci lokalu, badania takze czy wydzielenie lokalu jest zgodne
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo trescig decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego oraz pozostalymi decyzjami

administracyjnymi. Wprowadzenie tego przepisu doprecyzuje W spos6b jednoznaczny



kompetencje starosty w zakresie badania przestanek, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1a ustawy,
co przyczyni si¢ takze do spéjnoci dziatan starosty jako organu wiasciwego w sprawach
wydzielania lokali i podmiotu piastujgcego stanowisko organu administracji architektoniczno-

budowlanej, ktory wydaje pozwolenia na budowe.

Dzigki wprowadzonym rozwiazaniom speliony zostanie cel, ktory przyswiecat wprowadzeniu
Zmiany w ustawie o wlasnoéci lokali. Miata ona bowiem na celu jednoznaczne okreslenie zasad
wydzielenia samodzielnych lokali mieszkalnych, poprzez uwzglednianie ustalen planu
miejscowego, decyzji o warunkach zabudowy oraz rozstrzygnieé budowlanych. Wydawanie
przez starost¢ zaswiadczen o samodzielnosci lokalu przed dniem 11 wrzesnia 2017 r.
komplikowala niespojna kwestia orzecznictwa sadéw administracyjnych. Przez lata sady
utrzymywaty lini¢ orzecznicza, zgodnie z ktérg starosta nie jest zwigzany ustaleniami planu
miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy oraz pozwolenia na budowe (mimo, ze
by} organem udzielajacym tego pozwolenia). Przykladem takiego orzecznictwa jest wyrok
WSA w Krakowie, ktéry w dniu 31 stycznia 2014 r. w sprawie II SA/Kr 1524/13 wskazal,
ze ,, organ wydajgcy zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu nie ma kompetencji do badania
czy oprocz kryteriow o ktérych mowa w art. 2 ust. 2 u.w.l inwestycja jest zgodna z zapisami
planu miejscowego.”. Ta linia orzecznicza doprowadzita do faktycznego powstania luki w
systemie prawnym, pozwalajgcej na ominiecie przepiséw o planowaniu przestrzennym oraz
przepiséw budowlanych i wydzielanie lokali mieszkalnych, stanowiace niezbedny warunek
ich sprzedazy, w sposob sprzeczny z przeznaczeniem nieruchomosci, a takze do tego, ze
starosta wydajac zaswiadczenie miat pelng wiedze (jako organ wydajacy pozwolenie na
budowg zgodnie z planem miejscowym lub decyzja o warunkach zabudowy), Ze w takim
przypadki tre$¢ zaswiadczenia nie odpowiada przepisom i tresci wydanych decyzji.
Skutkiem spolecznym przedmiotowej luki bylo nasilenie si¢ konfliktow spotecznych,
gléwnie w zwigzku z powstawaniem na obszarach spokojnej zabudowy rezydencjonalnej
nieproporcjonalnych do tej zabudowy inwestycji wielorodzinnych, zwigkszajacych
intensywno$¢ uzytkowania terenu, chociazby w wymiarze transportowym (brak miejsc
parkingowych, zbyt waskie ulice, komunikacja oparta na drogach wewnetrznych i
stuzebnosci drogi koniecznej)oraz sprzedaza lokali mieszkalnych w budynkach o innej
funkcji niz mieszkaniowa, czy budynkach bedacych samowola budowlang. Zmiana linii
orzeczniczej nastgpita w ostatnich latach. Wojewédzki Sad Administracyjny w Warszawie
wwyroku z dnia 26 pazdziernika 2015 r. w sprawie VII SA/Wa 854/15 wskazal,

ze ,, wzgledy spdjnosci systemu prawa nakazujq uwzgledniaé przy stosowaniu przepiséw



ustawy o wlasnosci lokali dotyczgcych wydzielania lokali w domu jednorodzinnym
przywolang wyzej ustawowq definicje takiego domu” - przesadzit zatem o zakazie
wydzielenia w budynku zrealizowanym jako mieszkalny jednorodzinny wiecej niz dwéch
lokali mieszkalnych. Ta linia orzecznicza zostata potwierdzona wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 26 wrze$nia 2017 r., sygh. akt Il OSK 92/16, ktéry potwierdzit
zasadno$¢ drugiej ze wskazanych linii orzeczniczych, nakazujacej staroscie uwzglednianie
ustalen planu miejscowego, decyzji o warunkach zabudowy oraz rozstrzygnieé

budowlanych, w procesie ustalania samodzielnosci lokalu mieszkalnego.

W art. 2 projektu przewiduje si¢ wprowadzenie regulacji, ktéra ogranicza obowiazek badania
przestanek wydzielenia lokalu, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1a ustawy. Zgodnie z tym
przepisem wymogami ustawy nie zostana objete budynki istniejace przed dniem 1 stycznia
1995 r., jak réwniez budynki dla ktérych wydane zostaly przed tym dniem decyzje o
pozwoleniu na budowg. Powyzsze pozwoli zagwarantowaé, ze uzyskanie zaswiadczenia o
samodzielnosci lokalu na nowych zasadach dotyczyé bedzie wylgcznie budynkéw
realizowanych na podstawie przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane,
tj. takich w stosunku do ktérych istnieje obowigzek przechowywania dokumentacji

budowlane;.

W dacie tej bowiem weszla w zycie ustawa — Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 1. (Dz. U.
Nr 89, poz. 414). Zgodnie z je;j art. 38 ust. 2 organy administracji architektoniczno — budowlane;j
zostaly zobowigzane do prowadzenia rejestru decyzji o pozwoleniu na budowe oraz
przechowywania zatwierdzonych projektéw budowlanych, a takze innych dokumentéw
objetych pozwoleniem na budowg, co najmniej przez okres istnienia obiektu budowlanego.
Poczawszy od dnia 11 lipca 2003 r.! powyzszy obowigzek prowadzenia rejestru wynika z art.
82b ust. 1 pkt 1 ustawy — Prawo budowlane. Zgodnie z tym przepisem organy administracji
architektoniczno-budowlanej prowadza rejestr wnioskéw o pozwolenie na budowe i decyzji
o pozwoleniu na budowg i przekazuja do organu wyzszego stopnia wprowadzone do niego
dane. Przedmiotowy rejestr wnioskéw o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu
na budowe powinien zawiera¢ dane identyfikujgce organ prowadzacy rejestr oraz dane
pochodzace ze ztozonych wnioskow i wydanych decyzji, w tym dane osobowe inwestora oraz
dane adresowe zamierzenia budowlanego (art. 82b ust. 5). Natomiast obowigzek

przechowywania przez organ administracji architektoniczno — budowlanej zatwierdzonych

! Przepis zmieniony ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz o zmianie
niektorych ustaw (Dz. U. Nr 80, poz. 718).



projektéw budowlanych, a takze innych dokumentéw objetych pozwoleniem na budowe, co
najmniej przez okres istnienia obiektu budowlanego nadal wynika z art. 38 ust. 2 ustawy.

Proponowana regulacja przyczyni si¢ do usprawnienia procedury wydawania zaswiadczen
0 samodzielno$ci lokalu mieszkalnego, poprzez ograniczenie obowiazku badania zgodnosci
planowanego wydzielenia lokalu mieszkalnego z dokumentami z zakresu planowania
przestrzennego i budownictwa jedynie do budynkéw powstalych po 1 stycznia 1995 r.
Podkreslenia przy tym wymaga, ze nieprawidtowosci przy wydzielaniu tych lokali, ktére staty
si¢ powodem dodania w art. 2 ustawy o wlasnosci lokali ust. 1a, odnosza si¢ do budynkéw

powstalych w ostatnich latach.

Projekt ustawy nie spowoduje skutkéw finansowych dla budzetu paristwa i budzetow jednostek

samorzadu terytorialnego.
Projekt wywoluje pozytywne skutki spoleczne.

Projekt ustawy nie stanowi przedmiotu regulacji prawa Unii Europejskie;.



