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Warszawa, dnia 22 czerwca 2018 r.

Opinia do ustawy o zmianie ustawy o wlasnosci lokali

(druk nr 838)

I Cel i przedmiot ustawy

Uchwalona przez Sejm ustawa o zmianie ustawy o wilasnosci lokali ma na celu
wyeliminowanie watpliwo$ci interpretacyjnych powstalych na tle zmian wprowadzonych
ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci do ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, dotyczacych wydzielania samodzielnych lokali
mieszkalnych oraz kompetencji starosty do badania przestanek wydzielenia samodzielnego

lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z wprowadzonym 1 obowigzujagcym od dnia 11 wrzesnia 2017 r. art. 2 ust. la
ustawy o wilasnosci lokali, ustanowienie odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu
mieszkalnego nastgpuje 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 i1 zgodnie z
pozwoleniem na uzytkowanie, a odrebng nieruchomos¢ w budynku mieszkalnym

jednorodzinnym moga stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne.

Watpliwosci jakie pojawily si¢ na tle wprowadzonego przepisu dotycza braku
jednoznacznego okreslenia adresata normy zobowigzanego do badania przestanek zgodnos$ci
wydzielenia samodzielnego lokalu mieszkalnego z ustaleniami planu miejscowego lub
decyzja o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania przestrzennego oraz pozostalymi
rozstrzygnigciami budowlanymi. Jak wynika z uzasadnienia do projektu ustawy, niektorzy
starostowie odmawiajg wydania kompletnego zaswiadczenia w zakresie przewidzianym przez
art. 2 ust. la ustawy, ograniczajac si¢ wytacznie do stwierdzania, ze lokal jest samodzielny, z

uwagi na brak wyraznego skonkretyzowania obowigzku starosty w tym zakresie.
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Bez wydania kompletnego zaswiadczenia przez starost¢ w zakresie badania przestanek
zgodnos$ci wydzielania lokalu, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1a ustawy, zarowno notariusz jak
1 sad wieczystoksiegowy nie mogg dokona¢ czynnosci niezbgdnych do ustanowienia odrebne;j

wlasnos$ci samodzielnego lokalu.

Watpliwosci interpretacyjne powstaty rowniez w obszarze wydzielania samodzielnych
lokali mieszkalnych lokali w starych budynkach. Ustanowienie odregbnej wiasnosci
samodzielnego lokalu stato si¢ w niektorych przypadkach utrudnione, z uwagi na brak
dokumentacji budowlanej w archiwach organéw administracji architektoniczno-budowlane;j
1 nadzoru budowlanego. Powszechny obowiazek przechowywania dokumentacji technicznej
obiektu budowlanego, w tym pozwolen na budowe, istnieje od dnia 1 stycznia 1995 r., tj. od
dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2017 r. poz.

1332, z p6zn. zm.).

Majac powyzsze na uwadze ustawa wprowadza zasadg, ze to starosta, w formie
zaswiadczenia bedzie stwierdzat spelnienie wymagan w zakresie koniecznym do

ustanowienia odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu (art. 1 pkt 1 lit. c).

Jednoczesnie zasady dotyczace ustanowienia odrgbnej wlasnosci samodzielnego lokalu
nie bedg mialy zastosowania do budynkéw istniejacych przed dniem 1 stycznia 1995 r.
lub wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe¢ wydanego przed ta data, chyba,
ze w budynku po tej dacie przeprowadzono roboty budowlane wymagajace pozwolenia na

budowe (art. 1 pkt 1 lit. b).

Ustawodawca zdecydowal, ze ograniczenie iz odrgbng nieruchomo$¢ w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym mogg stanowi¢ co najwyzej] dwa samodzielne lokale
mieszkalne nie bedzie miato zastosowania do budynkdéw, ktore zostaly wybudowane na
podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed dniem 11 lipca 2003 r. gdyz od tego dnia
na podstawie art. 3 pkt 2a ustawy — Prawo budowlane obowigzuje definicja budynku
mieszkalnego jednorodzinnego i nalezy przez to rozumie¢ budynek wolno stojacy albo
budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng cato$¢, w ktorym dopuszcza si¢
wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego 1
lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej

budynku.

Ustawa ma wejs¢ w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



1. Przebieg prac legislacyjnych

Sejm uchwalit ustawe w dniu 6 czerwca 2018 r. Ustawa jest efektem prac nad dwoma
poselskimi projektami ustaw (druki sejmowe nr 2224 i 2510). Prace nad ustawa prowadzity
Komisja Infrastruktury oraz Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
(druk sejmowy nr 2594). Potaczone Komisje przebudowaly i dopracowaty projekt ustawy pod
wzgledem legislacyjnym.

Komisje zdecydowaly, ze zasady ustanawiania odrebnej wilasnosci samodzielnego
lokalu nie beda mialy zastosowania do budynkéw istniejacych przed dniem 1 stycznia 1995 r.
lub wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed ta data, chyba, ze
w budynku po tej dacie przeprowadzono roboty budowlane wymagajace pozwolenia na
budow¢ a takze iz ograniczenie, ze odrgbng nieruchomo$¢ w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym moga stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne nie bedzie
miato zastosowania do budynkoéw, ktore zostaly wybudowane na podstawie pozwolenia na
budowe wydanego przed dniem 11 lipca 2003 r. co jest zwigzane z wejsciem w ZzZycie
nowelizacji ustawy — Prawo budowlane w zakresie ustalenia definicji budynku mieszkalnego

jednorodzinnego

W drugim czytaniu nie zgloszono poprawek.

I11.  Uwagi szczegolowe

W zawigzku z rozszerzeniem tresci art. 11 ust. 3 ustawy o wlasnos$ci lokali w zakresie
przestanek jakie powinien bra¢ pod uwage sad w sprawie o zniesienie wspOtwlasnosci
nieruchomosci konieczne wydaje si¢ wprowadzenie przepisu rozstrzygajacego o wptywie

tego przepisu na postepowania sadowe w toku.
Propozycja poprawki:

- w art. 2 dotychczasowg tres¢ oznacza si¢ jako ust. 1 i dodaje si¢ ust. 2 w brzmieniu:
»2. Do postepowan sadowych o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomoscei,
wszczetych 1 niezakonczonych przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy, stosuje

si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg.”.
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