Projekt
USTAWA

0 zmianie ustawy o wiasnosci lokali

Art. 1. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 2015 r.

poz. 1892 oraz z 2017 r. poz. 1529) wprowadza sie nastepujgce zmiany:

1) wart. 2 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Spetienie wymagan, o ktérych mowa w ust. 1a i 2, stwierdza starosta
w formie zaswiadczenia.”;

2) po art. 40 dodaje sie art. 40a w brzmieniu:

JArt. 40a. Przepis art. 2 ust. la stosuje sie do ustanowienia odrebnej

wiasnosci lokali znajdujgcych sie w budynkach, ktérych budowa rozpoczeta sie
po dniu 11 wrzesnia 2017 r.".

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie w dniu nastepujacym po dniu ogtoszenia.


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtgi2tqnrygqydq

UZASADNIENIE

I. Cel uchwalenia ustawy

Celem uchwalenia ustawy jest usuniecie Iluki prawnej w zakresie normy
kompetencyjnej, ktéra powstata w wyniku zmiany ustawy o wtasnosci lokali, dalej:
Lwl”,  wprowadzonej ustawg o Krajowym Zasobie NieruchomosSci oraz
doprecyzowanie przepiséw przejsciowych zawartych w tej ustawie.

I1. Analiza dotychczasowych przepisow

Ustawg z dnia 20 lipca 2017 roku o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 2017
r. poz. 1529) wprowadzono zmiane art. 2 uwl poprzez dodanie po ust. 1 ust. 1la
w brzmieniu:

»1a. Ustanowienie odrebnej wiasnosci 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 zgtoszeniem, i zgodnie z
pozwoleniem na uzytkowanie. Odrebng nieruchomos$¢ w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym moga stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne.”

Celem nowej regulacji byto ukrocenie praktyk niektdrych deweloperéw (gtdéwnie
matych), polegajacych na ustanawianiu odrebnej wiasnosci wiekszej liczby lokali
w  budynkach jednorodzinnych wbrew ustaleniom miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, decyzji o pozwoleniu na budowe oraz pozwoleniu
na uzytkowanie. Nie ulega kwestii, ze zmiana przepiséw w zatozeniu miata dotyczyé
budynkéw nowobudowanych.

W konsekwencji zmiana przepisow wprowadzita nowg przestanke ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokali. Obecnie, w mysl art. 2 uwl, ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu moze nastgpi¢, jezeli odpowiada warunkom okresSlonym w ust. 1a
oraz, jezeli lokal spetnia warunki samodzielnosci okreslone w ust. 2. Wprowadzona
norma

w zasadniczy sposdb wptywa na mozliwos¢ ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali,
poniewaz jej naruszenie powoduje niewaznos$¢ czynnosci prawnej dotyczacej takiego
ustanowienia.

Zgodnie z art. 2 ust. 3 uwl, spetnienie wymagan, o ktérych mowa w ust. 2, stwierdza
starosta w formie zaswiadczenia. W nowelizacji nie wskazano jednak, kto ma
stwierdzi¢ spetnienie przestanki okreslonej w ust. 1a tego artykutu. W zwigzku z
powyzszym od momentu wejscia w zycie nowych przepisbw w S$rodowiskach
prawniczych trwa ozywiona debata, na kim spoczywa obowigzek sprawdzenia
spetnienia nowej przestanki.
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Stosownie do tresci art. 7 uwl, odrebng wiasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze
umowy, a takze jednostronnej czynnosSci prawnej wiasciciela nieruchomosci albo
orzeczenia sadu znoszgcego wspotwiasnos¢. Nadto umowa o ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokalu powinna by¢ dokonana w formie aktu notarialnego; do powstania tej
wilasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej. W procesie ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu uczestniczg zatem: notariusz lub sad cywilny, orzekajacy o
zniesieniu wspotwiasnosci oraz sad wieczystoksiegowy.

Mimo bardzo krotkiego okresu obowigzywania znowelizowanych przepiséw,
w doktrynie wyksztaicit sie silny poglad, ze sedziowie i referendarze orzekajacy
w sprawach wieczystoksiegowych nie posiadajg specjalistycznej wiedzy (w zakresie
budownictwa, projektowania, zagospodarowania przestrzennego), ktéra umozliwitaby
im stwierdzenie, czy przestanka ukonstytuowana w art. 2 ust. la uwl zostata
spetniona. Analogicznie rzecz sie ma z notariuszami i sedziami orzekajacymi w
wydziatach cywilnych w sprawach o zniesienie wspotwiasnosci. W konsekwengji
ponad wszelkg watpliwos¢ nalezy przyjag¢, ze zardowno sady cywilne i
wieczystoksiegowe, orzekajgce w sprawach ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali,
jak tez notariusze nie sg w stanie zapewni¢ skutecznego egzekwowania
znowelizowanych przepisow.

Otwartym zatem pozostaje pytanie, do kogo adresowana jest nowa regulacja i kto
posiada kompetencje, aby stwierdzi¢ ustanowiong nig przestanke. Nie powinno
budzi¢ watpliwosci, ze powinien by¢ to organ administracji wtasciwy do spraw
architektoniczno-budowlanych, jako organ wydajacy pozwolenia na budowe, ktdry
bada w tym celu plan zagospodarowania przestrzennego lub decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, ktéry posiada wykwalifikowane do tego kadry,
i ktéremu w koncu podlega organ nadzoru budowlanego, ktéry wydaje pozwolenie na
uzytkowanie budynku.

Zgodnie z art. 80 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz.U. z 2017 r.
poz. 1332), podstawowym organem wykonujgcym zadania z zakresu administracji
architektoniczno-budowlanej jest starosta. Ponadto, w mysl art. 81 ust. 1 pkt 1 lit. a,
do podstawowych obowigzkéw organdéw administracji architektoniczno-budowlanej
nalezy nadzor i kontrola nad przestrzeganiem zgodnosci zagospodarowania terenu z
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

W praktyce jednak starostowie odmawiajg wydawania zaswiadczen o spetnieniu
przestanek wynikajgcych z art. 2 ust. 1a uwl, twierdzac, ze ich kompetencje w tym
zakresie ogranicza ust. 3 powyzszego artykutu, zgodnie z ktorym posiadaja
uprawnienia jedynie do stwierdzenia samodzielnosci lokalu. Zgodnie z zasadami
logicznej wyktadni prawa trudno odmowic¢ im racji. Jezeli w jednym przepisie prawa
ustawodawca ustanawia dwie przestanki ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i w
tym samym przepisie nadaje okreSlonemu podmiotowi kompetencje do stwierdzenia
jednej z nich, to stosujgc zasade ustawodawcy racjonalnego na zasadzie argumentu
a contrario nalezy przyja¢, ze nie nadaje temu podmiotowi kompetencji do
stwierdzenia drugiej.
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W konsekwencji, od dnia wejscia w zycie nowelizacji uwl, to jest od dnia 11 wrzesnia
2017 roku, nie ma mozliwosci stwierdzenia przestanki niezbednej do skutecznego
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali, a co za tym idzie nie istnieje mozliwos¢
dokonywania takich czynnosci.

Kolejnym problemem, ktdry zaistniat na kanwie nowowprowadzonych przepisow, jest
brak precyzyjnych przepiséw przejsciowych. Jedyng regulacjg odnoszacg sie do tej
kwestii jest art. 137 ust. 1 ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, zgodnie z
ktorym do spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie ustawy
stosuje sie przepisy dotychczasowe. Przepis ten, o ile moze mie¢ zastosowanie do
postepowan administracyjnych, badz sagdowych, o tyle w zadnej mierze nie odnosi sie
do czynnosci cywilnoprawnych, ktére wywotujg skutek w momencie ich dokonania.

Nalezy w tym miejscu zwrdci¢ uwage na wyzej przytoczony cel nowych uregulowan
(nowe budynki wybudowane przez deweloperéw). Niemniej, przy braku przepiséw
intertemporalnych, art. 2 ust. 1a uwl dotyczy wszystkich lokali, ktérych odrebna
wiasno$¢ ma by¢ ustanowiona, z lokalami zbywanymi przez gminy i spoétdzielnie
mieszkaniowe wigcznie. JesSli wzig¢ pod uwage, ze olbrzymig czeS¢ zasobdw
mieszkaniowych gmin stanowig budynki wybudowane przed II wojng $wiatowg badz
wkrotce po niej, a wiekszg cze$¢ budynkow stanowigcych wiasnos¢ spotdzielni
mieszkaniowych to budynki z lat 60-tych, 70-tych i 80-tych ubiegtego stulecia, to
tatwo zrozumieé, ze stwierdzenie powyzszej przestanki w stosunku do tych lokali, a
co za tym idzie, ustanowienie ich odrebnej wiasnosci i zbycie na rzecz najemcdéw jest
niemozliwe. Problem ten dotyczy praktycznie wszystkich budynkow, ktdére zostaty
wybudowane przed 1994 rokiem (wejscie w Zycie aktualnego prawa budowlanego),
poniewaz dopiero od tego roku istnieje obowigzek przechowywania przez wiasciciela
kompletnej dokumentacji budowy i powykonawczej przez okres istnienia obiektu
budowlanego, choc i tak trudno przyja¢, ze pomimo obowigzku prawnego, ktokolwiek
bedzie trzymat takg dokumentacje lat, na przykiad, piecdziesigt i jaka bedzie jej
warto$¢ dowodowa po takim czasie.

Kolejnym pytaniem, na ktore trzeba odpowiedzie¢, to zgodnie z jakim planem
zagospodarowania przestrzennego ma nastgpi¢ ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokalu? Aktualnym, czy z okresu wybudowania budynku? W korcu to wtedy i zgodnie
owczesnym planem wydawano pozwolenie na budowe i pozwolenie na uzytkowanie.
A co z budynkami wybudowanymi przykladowo w roku 1898 na ziemiach
odzyskanych? Skad pozyska¢ dokumenty, aby stwierdzi¢ przestanki wynikajace z art.
2 ust. 1la uwl. Wbrew pozorom problem nie jest teoretyczny. W zasobach
mieszkaniowych takich gmin jak Gdansk, Poznan, Wroctaw, Sopot, Szczecin i wiele
innych, znajdujg sie tysigce mieszkan wybudowanych przed II wojng $wiatowa,
ktorych najemcy nie mogg ich naby¢ zgodnie z nowymi regulacjami. Podobna
sytuacja dotyczy wielu kamienic prywatnych.

Podsumowujagc, w obecnym stanie prawnym nie ma faktycznej mozliwosci
ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali, gdyz nawet przedtozenie do aktu
notarialnego badz do orzeczenia sagdowego o zniesieniu wspotwiasnosci dokumentow



wymienionych w art. 2 ust. 1a uwl nie daje rekojmi spetnienia przestanki okreslonej
w tym przepisie. Ponadto, wprowadzenie normy kompetencyjnej — co w obecnym
stanie rzeczy wydaje sie jedng z najpilniejszych potrzeb legislacyjnych w Polsce — bez
doprecyzowania przepiséw przejsciowych bedzie jedynie czeSciowym rozwigzaniem
problemu i bedzie dotyczyto tylko stosunkowo nowych budynkdw.

Uzasadnieniem zmian wprowadzonych ustawg o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
byto ,zwiekszenie dostepnosci mieszkan dla grup spotecznych o umiarkowanych
dochodach, [...] zwiekszenie podazy dostepnych nieruchomosci pod budownictwo
mieszkaniowe, [...] oraz budowa dostepnych mieszkan na wynajem (w tym z opcja
stopniowego uzyskiwania wiasnosci przez najemce)”.

Skonstatowac nalezy, ze obecna regulacja art. 2 ust 1a uwl pozostaje w sprzecznosci
z powyzszymi zatozeniami, w szczegdlnosci w zakresie nabywania lokali mieszkalnych
od gmin i spotdzielni na preferencyjnych warunkach, dlatego istnieje pilna spoteczna
potrzeba zmiany aktualnie obowigzujgcych przepisdw. Sytuacja, w ktorej
ustanawianie odrebnej wiasnosci lokali, a co za tym idzie obrét nimi jest, zgodnie z
prawem, niemozliwy jest ze spotecznego punktu widzenia nie do zaakceptowania.

II1. Uzasadnienie rozwigzan przyjetych w projekcie

Jak wczesniej wykazano, przyjecie normy kompetencyjnej, okreSlajgcej podmiot
uprawniony do stwierdzenia przestanek wynikajgcych z art. 2 ust 1la uwl, jest
niezbedny. Jedyng kwestig pozostaje, jaki to ma by¢ podmiot.

Zgodnie z cytowang wczesniej ustawg Prawo budowlane, podstawowym organem
administracji architektoniczno-budowlanej jest starosta. To w jego gestii pozostaje
wydawanie pozwolen na budowe i — sitg rzeczy — badanie planéw zagospodarowania
przestrzennego lub warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. To pod
nadzorem tego organu pozostaje powiatowy inspektor nadzoru budowlanego, ktéry
wydaje decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie. Reasumujgc, to w rekach tego organu
znajdujg sie wszystkie instrumenty do stwierdzenia wszystkich przestanek
okreSlonych w art. 2 ust 1a uwl. Ponadto, z funkcjonalnego punktu widzenia,
skumulowanie w jednym zaswiadczeniu wszystkich przestanek wynikajacych z art. 2
uwl, wydaje sie wysoce uzasadnione.

Kolejng, niebudzacg chyba watpliwosci, zmiang jest sprecyzowanie przepisow
przejsciowych. Jak wynika z wczesniejszych wywoddw, w odniesieniu do budynkdéw
wybudowanych ponad 23 lata temu w wiekszosci niemozliwe bedzie stwierdzenie
okolicznosci wynikajacych z nowelizowanego przepisu. Uniemozliwienie ustanawiania
odrebnej wiasnosci lokali w takich budynkach bytoby ze spotecznego punktu widzenia
bardzo niepozadane. Pozostaje jedynie pytanie, jakg cezure czasowq przyjac.

Ta kwestia wymaga gtebszego rozwazenia. Z jednej strony nalezy wzigé po uwage
istote wprowadzonej regulacji, polegajagcg na wyeliminowaniu niepozgdanych praktyk
w zakresie ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali. Z drugiej za$ strony



fundamentalng — z punktu widzenia bezpieczenstwa obrotu prawnego — zasade /ex
retro non agit i zwigzang z nig zasade praw nabytych. O ile jak najszybsze
osiggniecie stanu objetego nowymi przepisami jest wysoce wskazane, o tyle trudno
obarcza¢ konsekwencjami ich wprowadzenia kogo$, kto w oparciu o dotychczasowe
przepisy dokonat inwestycji i wybudowat juz budynek (nalezy w tym miejscu
podkresli¢, ze do niedawna prawo dopuszczato czterolokalowe budynki jednorodzinne
i w wielu planach zagospodarowania przestrzennego takie sg dopuszczone), badz tez
zainwestowat znaczne $rodki, doprowadzajgc budowe do okreSlonego etapu. W
zwigzku z tym, Ze na poziomie ustawowym wartosciowanie poszczegdlnych etapéw
inwestycji nie wydaje sie mozliwe, jedyng cezurg jaka jest mozliwa do przyjecia, jest
rozpoczecie inwestycji zgodnie z przepisami prawa budowlanego.

Ostatnig kwestia wymagajacg uzasadnienia jest brak vacatio legis dla niniejszej
ustawy.

Poniewaz od dnia 11 wrze$nia 2017 roku nie jest mozliwe, zgodnie z prawem,
ustanawianie odrebnej wtasnosci lokali, a czynnosci prawne z tym zwigzane,
dokonywane od tej daty, mogg byC obarczone sankcjg niewaznosci i grozag
odmowami wpisow w ksiegach wieczystych, co bedzie godzito w interes obywatel,
Wysoce pozgdanym jest jak najszybsze wejscie w zycie projektowanej ustawy.

Projektowana ustawa nie rodzi skutkdw dla budzetu panstwa oraz budzetow
jednostek samorzadu terytorialnego.

IV. Ocena zgodnosci projektu z prawem Unii Europejskiej

Projekt ustawy jest zgodny z prawem Unii Europejskie;j.
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Opinia w sprawie zgodno$ci z prawem Unii Europejskiej poselskiego
projektu ustawy o zmianie ustawy o wlasnosci lokali
(przedstawiciel wnioskodawcéw: posel Adam Korol)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaly Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r. —
Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2012 r. poz. 32, ze zmianami)

sporzadza si¢ nast¢pujaca opinie:

L Przedmiot projektu ustawy

Projekt zakiada zmiane art. 2 ust. 3 oraz dodanie art. 40a w ustawie z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (dalej: ustawa)’. Pierwszy przepis
zaklada objecie zakresem zastosowania normy, okreslajace; kompetencije
starosty do stwierdzenia w formie zaswiadczenia spelienia wymagan
dotyczacych samodzielnego lokalu mieszkalnego, takze dyspozycji zawartych w
art. 2 ust. la ustawy. Zgodnie z tym przepisem ustanowienie odrebnej wlasnosci
samodzielnego lokalu mieszkalnego nastepuje zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo tredcig decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zgodnie z pozwoleniem
na budowe albo skutecznie dokonanym zgloszeniem, i zgodnie z pozwoleniem
na uzytkowanie. Odrgbng nieruchomo$¢ w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym moga stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne lokale
mieszkalne (art. 1 pkt 1 projektu). Drugi przepis okresla norme, zgodnie z ktéra
dyspozycje art. 2 ust. 1a stosowaé nalezy do ustanowienia odrgbnej wiasnosci
lokali znajdujgcych si¢ w budynkach, ktérych budowa rozpoczeta sie po dniu 11
wrzesnia 2017 r. (art. 1 pkt 2 projektu).

Zgodnie z art. 2 projektu projektowana ustawa ma wejsé w zycie w dniu
nastgpujacym po dniu ogloszenia.

! Dz. U. z 2015 r. poz. 1892 oraz Dz. U. z 2017 r. poz. 1529.
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IL. Stan prawa Unii Europejskiej w materii obj¢tej projektem
Prawo Unii Europejskiej nie obejmuje przedmiotu projektu ustawy.

II. Analiza przepiséw projektu pod katem ustalonego stanu prawa Unii
Europejskiej
Przedmiot projektu ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskie;.

IV. Konkluzje
Przedmiot poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o wlasnosci

lokali nie jest objety prawem UE.
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Opinia w sprawie stwierdzenia — w trybie art. 95a ust. 3 regulaminu Sejmu
— czy poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o wlasnosci lokali
(przedstawiciel wnioskodawcéw: posel Adam Korol) jest projektem ustawy
wykonujacej prawo Unii Europejskiej

Projekt zaklada zmiang art. 2 ust. 3 oraz dodanie art. 40a w ustawie z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (dalej: ustawa) . Pierwszy przepis
zaklada objecie zakresem zastosowania normy, okreslajgcej kompetencje
starosty do stwierdzenia w formie za$wiadczenia spehienia wymagan
dotyczacych samodzielnego lokalu mieszkalnego, takze dyspozycji zawartych w
art. 2 ust. 1a ustawy. Zgodnie z tym przepisem ustanowienie odrgbnej wiasnoéci
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 budowg albo skutecznie dokonanym zgloszeniem, i zgodnie z pozwoleniem
na uzytkowanie. Odr¢bng nieruchomos¢ w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym mogg stanowié co najwyzej dwa samodzielne lokale
mieszkalne (art. 1 pkt 1 projektu). Drugi przepis okresla norme, zgodnie z ktérg
dyspozycj¢ art. 2 ust. la stosowaé nalezy do ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokali znajdujgcych si¢ w budynkach, ktérych budowa rozpoczela si¢ po dniu 11
wrzesnia 2017 r. (art. 1 pkt 2 projektu). Projekt nie zawiera przepiséw majgcych
na celu wykonanie prawa UE.

Projekt ustawy o zmianie ustawy o wiasnosci lokali nie jest projektem
ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej. |

Akceptgwat:
Dyrekipr Biura Analiz Sejmowych
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