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KR-51-42/18/KKR
Opinia do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o wiasnosci lokali (Druk

sejmowy nr 2224)
W zwiazku z przedstawieniem do zaopiniowania projektu ustawy, stwierdza sig, co nastepuje:

1. Zgodnie z uzasadnieniem przedlozonego projektu, ma on na celu usunigcie luki prawnej w
zakresie normy kompetencyjnej, ktora powstata przez dodanie przepisu art. 2 ust. 1a ustawy 3 dnia
24.6.1994 1. 0 wlasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892, ze zm.; dalej: u.w.l) ustawq g dnia 20.7.2017
7. 0 Krajowym Zasobie Nieruchomosa (Dz. U. z 2017 r., poz. 152; dalej: u.K.Z.N.), oraz doprecyzowanie
przepiséw przej$ciowych zawartych w u.K.Z.N. Proponowane zmiany obejmuja dodanie przepisu
intertemporalnego art. 40a u.w.l. oraz zmiane brzmienia art. 2 ust. 3 u.w.l. Projektodawcy nie

proponuja natomiast zmiany ani uchylenia art. 2 ust. 1a zd. 1 lub art. 2ust. 1 zd. 2u.w.l.

2. Wedle art. 2 ust. 12 zd. 1 uw.l, ustanowienie odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu
mieszkalnego nastepuje zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo treScia decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
zgodnie z pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym zgloszeniem, i zgodnie z
pozwoleniem na uzytkowanie. Zgodnie z proponowanym nowym brzmieniem art. 2 ust. 3 u.w.l,
spelnienie tych wymagari ma stwierdzal starosta w formie zaswiadczenia.

Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej wskazuje, ze w obecnym stanie prawnym, w
ktérymart. 2 ust. 3 u.w.l. odsyta jedynie do art. 2 ust. 2 u.w.l., istnieje watpliwo$¢, kto ma obowiazek
badania, czy wymagania techniczne dla danego lokalu s3 zgodne z decyzjami wydanymi w toku
procesu inwestycyjnego 1 przepisami prawa, o czym stanowi art. 2 ust. 1 zd. 1 u.w.l. Ponadto
pozostaje sporne, czy ustalenie, czy ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu pozostaje zgodne z
warunkami okreslonymi w art. 2 ust. 1a u.w.l, nalezy do notariusza sporzadzajacego akt notarialny
ustanawiajacy odrebna wlasnosc lokalu, a takze czy z art. 2 ust. 1a u.w.l. wynika obowiazek, ciazacy
na osobie wyodrebniajacej lokal, uzyskania i przediozenia notariuszowi dokumentéw, o ktérych
mowa w art. 2 ust. 1la uw.l, przed przystapieniem do podpisania umowy badz ustanowienia
wlasnosci przez wiasciciela.

Przed 11 wrzesnia 2017 r. w orzecznictwie sadéw administracyjnych prezentowane bylo
stanowisko, iz starosta oceniajacy ceche samodzielnosci lokalu i wydajacy zaswiadczenie o
samodzielnosci lokalu nie byl zwiazany ustaleniami planu miejscowego, decyzja o warunkach
zabudowy, ani trescia pozwolenia na budow¢ (mimo, ze byl organem udzielajacym tego
pozwolenia). Starosta nie mial obowiazku badania innych, poza wskazanymi w art. 2 ust. 2 uw.l,
przestanek pozwalajacych na wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu mieszkalnego lub

niemieszkalnego, czyli np. ustalenia czy budynek, w ktérym 2n'zijduj"em si¢ lokal, zostal oddany do
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uzytkowania, w szczegdlnosci gdy obowiazek ten wynikal z decyzji o pozwoleniu na budowe (por.
wyr. NSA z 19.1.2010 r. I OSK 1196/09, wyr. NSA z 24.4.2014 r., T OSK 908/13, wyr. WSA w
Warszawie z 13.1.2010 r., VII SA/WA 1991/09). W innych orzeczeniach wskazywano, ze przy
wydawaniu zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu brak bylo podstaw do stosowania kryteriéw
wynikajacych z pr. bud. i przepiséw wykonawczych do ustawy prawo budowlane (por. wyr. NSA z
8.2.2012 r., I OSK 1653/11, Lex nr 1120613). Organ wydajacy zaswiadczenie o samodzielnosct
lokalu nie mial kompetencji do badania, czy oprocz kryteriéw wymienionych w art. 2 ust. 2 uw.l,
inwestycja jest zgodna z zapisami planu miejscowego (por. wyr. WSA w Krakowie z 31.01.2014 1.,
II SA/Kr 1524/13, Lex nr 1498138, wyr. WSA w Olsztynie z 20.08.2013 r., IT SA/Ol 564/13, Lex
nr 1361787, wyr. WSA w Bydgoszczy z 9.7.2013 r., II SA/Bd 522/13, Lex nr 1351548). Organ
administracji nie byl réwniez uprawniony do badania, czy w budynku istnieje mozliwos¢
ustanowienia odrebnej wlasnoéci samodzielnego lokalu, gdyz przestanki te badaly organy
ustanawiajace odrebna wiasno$é lokalu (por. wyr. WSA w Krakowie z 23.02.2011 r., IT SA/Kr
1544/10, Lex nr 1086128).

Spotne w orzecznictwie pozostawalo réowniez to, w jakim zakresie wplyw na oceng
samodzielno$ci lokalu miato istnienie i tre$¢ pozwolenia na uzytkowanie. Dotychczas ustalila si¢
wykladnia sadowa, iz wydanie zaswiadczenia o spelnieniu wymagan samodzielnosci lokalu
mieszkalnego moze nastapi¢ po dopuszczeniu budynku do uzytkowania, w szczegblnosci gdy
obowiazek ten wynika z decyzji o pozwoleniu na budowe (por. wyr. NSA z 24.04.2014 r., I OSK
908/13, Lex nr 1574685, wyr. WSA we Wroclawiu z 20.10.2011 r., II SA/Wr 464/11, Lex nr
1153677). W orzecznictwie spotka¢ mozna jednak réwniez poglad przeciwny.

3. Wobec watpliwosci interpretacyjnych, utrzymujacych si¢ takze po wejsciu w zycie art. 2 ust.
1a uw.l, proponowane brzmienie art. 2 ust. 3 u.w.l. (,,Spefnienie wymagan, o ktdrych mowa w nst. 1ai 2
stwierdga starosta w formie faswiadegenid’) zapewnia skuteczne urzeczywistnienie woli ustawodawcy
wyrazonej w tredci i uzasadnieniu u.K.Z.N., jak réwniez wyjasnia ewentualne watpliwosci prawne
dotyczace stosowania art. 2 ust. 1a uw.l

Prokuratoria Generalna wskazuje, ze proponowana norma potwierdza interpretacj¢ przepisOw
uw.l, ktéra po 11 wrzesnia 2017 r. nakazuje staroscie uwzglednianie art. 2 ust. 1a u.w.l. w procesie
wydawanta za$wiadczenia o samodzielnosci lokalu. Juz zgodnie z literalnym brzmieniem art. 2 ust.
la uw.l, przepis ten dotyczy ustalania spelnienia okreSlonych wymogbéw przy ustanawianiu
odrebnej whasnosci samodzieinego lokalu mieszkalnego. Takze w orzecznictwie prezentowana jest
teza, ze po wejéciu w zycie art. 2 ust. 1a u.w.l. starosta jest zwiazany przy wydawaniu zaswiadczenia
o samodzielnosci lokalu mieszkalnego aktami planowania przestrzennego oraz rozstrzygnigciami
budowlanymi (por. wyr. NSA z 26.9.2017 r., I OSK 92/16, Lex nr 2374074). Dowodzi to, ze

oceny zgodnosci z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo z trescia
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decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnos¢ z pozwoleniem na budowe,
a takze zgodno$¢ ze skutecznie dokonanym zgloszeniem uzytkowania Jub z pozwoleniem na
uzytkowanie dokonuje si¢ przy stwierdzaniu cechy samodzielnosct lokalu.

Jak wynika tez z doniesient prasowych 1 informacji otrzymanych od wtascicieli budynkdéw
wielolokalowych (por. Magdalena Stanek-Sobczak, Jak ustanawial odrebng wtasnosé lokaln miesgkalnego
po 11 wrgesnia 2017 ., Rzeczpospolita z 15.10.2017 t.), starostowie oczekuja, po 11 wrzesnia 2017 1.
przedlozenia decyzji o pozwoleniu na budowg¢ t o pozwolentu na uzytkowanie pod rygorem
odmowy wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu, jednoczesnie jednak i notariusze
odmawiaja, sporzadzania uméw o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego bez
przedstawienia tychze decyzji. Proponowane rozwiazanie wyjasni wigc istniejace watpliwosci
prawne 1t utrwali wolg ustawodawcy. Jednoczesnie zapewnione bedzie stosowanie art. 2 ust. 1a u.w.l.

jedynie na potrzeby stwierdzenia samodzielnosci lokalu, tzn. oceny zdolnosci do jego
wyodrebnienia wieczystoksicgowego (podkr. witasne — PGRP). Starosta nie jest (nie bedzie)

uprawniony do oceny zgodnosci zakoniczonej budowy z przepisami planistycznymi i budowlanymi,
poniewaz tego rodzaju oceny dokonywaly juz odpowiednie organy na podstawie obowiazujacych
przepisow ustawy g 7.7.1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. Nr 89, poz. 414, ze zm.; dalej: pr.bud.):

- przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu
projektu budowlanego organ administracjt architektoniczno-budowlanej sprawdzal juz zgodnosé
projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i
innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu (art. 35 ust. 1 pkt 1 pr. bud.). Integralng cz¢scia decyzji o
pozwoleniu na budowe jest projekt budowlany, stanowiacy do niej zatacznik. Projekt budowlany
powinien by¢ sporzadzony zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub warunkamt decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
warunkami przepisbw prawnych w szczegblno$ct warunkami ustawy Prawo budowlane t
powotanych do niej aktéw wykonawczych. Co do zasady zatwierdzenie projektu budowlanego dla
planowanej inwestycji nastepuje w decyzji o pozwoleniu na budowe. Decyzje ta wydaje whasciwy
organ administracji architektoniczno-budowlanej pierwszej instancii. Jest nim, zgodnie z art. 82 ust.
2-3 pr. bud, co do zasady starosta lub wojewoda, ktdéry jest takze organem administracji
architektoniczno-budowlanej wyzszego stopnia w stosunku do starosty. Do wniosku o
zatwierdzenie projektu budowlanego nalezy dolaczyé decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, jezeli lub pozwolenie na wznoszenie i wykorzystywanie sztucznych
wysp, konstrukgji i urzadzen w polskich obszarach morskich, jezeli przepisy wymagaja uzyskania
tych decyzji. W przypadku niektorych obiektéw zalacznik wniosku o zatwierdzenie projektu
budowlanego stanowi¢ powinno rowniez postanowienie o uzgodnieniu ze starosts, projektowanych

rozwigzan.
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- po zakonczeniu budowy, w celu zamieszkania w nowo wybudowanym domu (tj. w celu jego
legalnego uzytkowania), nalezy zawiadomié o zakoficzeniu budowy lub (co dotyczy m.in. doméw
wielorodzinnych) uzyskaé pozwolenie na uzytkowanie. Tryb zawiadomienia opiera si¢ na
konstrukcji uzyskania tzw. ,milczacej zgody”, jesli w ciagu 14 dni od dnia dorgczenia
zawiadomienia lub uzupelnionego zawiadomienia nie otrzymano sprzeciwu w drodze decyzji.
Zgodnie z art. 57 ust. 1 pkt 2 lit. a pr. bud., do zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu
budowlanego lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie inwestor jest obowiazany
dolaczy¢ m.in. oswiadczenie kierownika budowy o zgodnosci wykonania obiektu budowlanego =
projektem budowlanym lub warunkami pozwolenia na budowg oraz przepisami prawa, a wedle art.
57 ust. 1a pr. bud., jesli oba dokumenty dotycza budynku mieszkalnego lub budynku z cz¢scia
mieszkalna, w os$wiadczeniu kierownika budowy zamieszcza si¢ takze informacje o dokonaniu
pomiaréw powierzchni uzytkowej budynku i poszczegdlnych lokali mieszkalnych, w sposéb
zgodny z przepisami rogporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskief z 25.04.2012
r. w sprawie s3egegdtowego akresu i formy projekin budowlanego (Dz. U. poz. 462).

- przed wydaniem wnioskowanego pozwolenia na uzytkowanie przeprowadzana jest
obowiazkowa kontrola przez organ nadzoru budowlanego. Wedle art. 59a ust. 1 1 2 pr. bud,
kontrole budowy przeprowadza si¢ w celu stwierdzenia prowadzenia jej zgodnie z ustaleniami i
warunkami okreslonymi w pozwoleniu na budowe oraz w celu sprawdzenia zgodnosci obiektu
budowlanego z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu i z projektem architektoniczno-
budowlanym. Wedtug art. 59d pr. bud., organ nadzoru budowlanego sporzadza protokét z
przeprowadzonej kontroli, ktéry przechowuje si¢ przez okres istnienia obiektu budowlanego. Jeden
egzemplarz protokotu dorgcza si¢ inwestorowi, drugi egzemplarz pozostaje we wlasciwym organie,
a trzeci przekazuje si¢ organowi wyzszego stopnia.

- zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga zgloszenia
organowi1 administracji architektoniczno-budowlanej (art. 71 ust. 2 pr. bud.). W zgloszeniu nalezy
okreshi¢ dotychczasowy i zamierzony sposdb uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.
Do zgloszenia nalezy m.in. dolaczy¢ zaswiadczenie wojta, burmistrza albo prezydenta miasta o
zgodno$ci  zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego z ustaleniami
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzje o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w przypadku braku obowiazujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (art. 71 ust. 2 pkt 4 pr. bud). Organ administracji
architektoniczno-budowlanej wnost sprzeciw, jezeli zamierzona zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czg¢Sci wymaga wykonania robét budowlanych, objetych
obowiazkiem uzyskania pozwolenia na budowg lub gdy narusza ustalenia obowiszujacego

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innych aktéw prawa miejscowego albo
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decyzji o warunkach budowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku obowiazujacego

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (art. 71 ust. 5 pkt 112 pr. bud.).

4. Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej podkresla, ze proponowane brzmienie art.
2 ust. 3 u.w.l. nalezy rozumie¢ w ten sposdb, iz oceny zgodnosci z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo z trescia decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, zgodnosé z pozwoleniem na budowe, a takze zgodnos¢ ze skutecznie
dokonanym zgloszeniem uzytkowania lub z pozwoleniem na uzytkowanie nalezy dokonywa¢ przy
stwierdzaniu cechy samodzielnosci lokalu, nie zas obok lub niezaleznie od tej oceny.

Oznacza to, ze podobnie jak w obecnym stanie prawnym, tak i po ewentualnym przyjeciu
proponowanego brzmienia art. 2 ust. 3 u.w.l, starosta bedzie wydawal jedno zaswiadczenie, w
ktorym stwierdzi w sposdb pozytywny spelnienie zardéwno przestanek okreslonych w art. 2 ust. 2
u.w.l, jak i przestanek okreslonych w art. 2 ust. 1a zd. 1 i zd. 2 u.w.l. Niespelnienie wymagan art. 2
ust. 2 lub 1a u.w.l. bedzie w kazdym wypadku skutkowal odmowa wydania zaswiadczenia przez
staroste. Takie rozwigzanie zapewni wymagany poziom ochrony praw i interesOw strony, poniewaz
w razie wydania przez starostg postanowienia o odmowie wydania zaswiadczenia stwierdzajacego
spelnienie przestanek z art. 2 ust. 121 2 u.w.l. przystugiwac bedzie wypracowana w orzecznictwie
sadowym droga zazalenia od postanowienia starosty do samorzadowego kolegium odwotawczego
(por. uchw. 7 sedzidw NSA z 27.7.2009 r., I OPS 2/09, LEX nr 508792, post. NSA z 23.5.2007 r.,
II OW 12/07, LEX nr 338285; post. NSA z 21.12.2006 r., II OW 65/06, LEX nr 603736; post.
NSA z21.12.2006 ., II OW 47/06, LEX nr 331600).

Jednoczesnie proponowana zmiana brzmienia art. 2 ust. 3 uw.l. jednoznacznie wyjasni, ze
mimo uzytego w nim sformulowania (,,ustanowienie odrebnej wlasnosi lokalu...”), oceny zgodnosci
wyodrebnianego lokalu z decyzjami planistycznymi i budowlanymi na podstawie art. 2 ust. 1au.w.l.
nie dokonuje sad wieczystoksiegowy orzekajacy o zalozeniu ksiggi wieczystej dla lokalu 1 wpisie
tego prawa do niej. Stosowanie art. 2 ust. 1a u.w.l. polega w przypadku tego organu na tym, ze w
razie braku przedstawienia dokumentu pozwalajacego stwierdzié, iz lokal spetnia zardbwno wymég
samodzielnosci 1 jednoczesnie przeslanki z art. 2 ust. 1a uw.l., sad wieczystoksiegowy odmowi
wpisania lokalu (jako odrebnej nieruchomosci) do ksiggi wieczystej. Sad wieczystoksiggowy moze
oddali¢ wniosek o wpis do ksiegi wieczystej, jezeli istnieje znana mu urzedowo przeszkoda do jego
dokonania (por. uchw. 7 sedziéw SN z 25.2.2016 r., III CZP 86/15, OSNC 2016, nr 7-8, poz. 81),
np. powodujaca, ze dokonanie wpisu do ksiggi wieczystej prowadziloby do naruszenia
bezwzglednie obowiazujacych przepisbw prawa. Sad Najwyzszy uznal, wbrew dotychczas
dominujacemu stanowisku, ze art. 626° § 2 k.p.c. nie reguluje caloéciowo kognicji sadu w
postgpowaniu wieczystoksiegowym i okresla jedynie, na podstawie jakich §rodkéw dowodowych

sad wieczystoksiggowy powinien rozpoznal wniosek o wpis. Stad brak stosowanej podstawy do
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wpisu stanowi tylko jedna z mozliwych przyczyn oddalenia wniosku, a druga z nich, alternatywna 1
odrebna, jest ponadto wystapienie przeszkody do wpisu, ktéra moze by¢ m.in. brak odpowiedniego
zaswiadczenia wymaganego przepisami prawa.

Proponowane nowe brzmienie art. 2 ust. 3 u.w.l. wyjasni réwniez ostatecznie, Ze nie doszlo z
dniem 11 wrzesnia 2017 r. do przesunigcia odpowiedzialnosci na notariuszy za oceng zgodnosci z
art. 2 ust. 1a u.w.l. wyodrebnianego lokalu. Analiza przepiséw ustawy uw.l. dowodzi, ze na tle u.w.l.
pod pojeciem ,,ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu”, uzytym w dyspozycji art. 2 ust. 12 uw.l,
ustawodawca konsekwentnie rozumie zawarcie aktu notarialnego u notariusza, nie za§ moment
dokonywania konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej. Zgodnie z art. 7 ust. 1 u.w.l., odrebna
wlasnos¢ lokalu mozna astanowié w drodze umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej
wlasciciela nieruchomosci albo w drodze orzeczenia sadu znoszacego wspolwlasnosé
nieruchomosci. Zgodnie z art. 7 ust. 2 u.w.l., umowa o ustanowienin odrebneg wlasnosei powinna by¢
zawarta w formie aktu notarialnego, za$ wpis do ksiegi wieczystej jest niezbedny do powstania
whlasnoSi. Wedle art. 11 ust. 1 uw.l., do wyodrebnienia wiasnossi z mocy orzeczenia sadu znoszacego
wspotwlasnos¢ nieruchomosci stosuje si¢ odpowiednio przepisy o #stanowienin odrgbnej wlasnosci
lokalu w drodze umowy. Wniosek powyzszy potwierdza takze brzmienie przepisu art.11 ust. 3
uw.l, dodanego z dniem 11 wrzesnie 2017 r. wraz z art. 2 ust. 1a uw.l. Zgodnie z art. 11 ust. 3
uw.l, jezeli wydyielenie lokaly przez sad byloby sprzeczne z dodanym art. 2 ust. 1a uw.l, sad
znoszacy wspotwlasnos$¢ nieruchomosci nie orzeka o jej podziale przez wydielenie lokalu, a jedynie
ustala udzialy wspotwiascicieli w nieruchomosci.

Ze wzgledu na art. 2 ust. 3 w zwiazku z art. 2 ust. 21 1a u.w.l. notariusz powinien odmdwié
sporzadzenia aktu notarialnego bez przedstawienia mu wskazanego zaswiadczenia stwierdzajacego
spelnienie zar6wno przestanek z art. 2 ust. 2 u.w.l, jak 1 art. 2 ust. 1a u.w.l Nalezy si¢ zgodzi¢ ze
spostrzezeniem, Ze notartusze nie maja mozliwosci samodzielnego ustalania, czy dany lokal
odpowiada kryteriom przewidzianym w art. 2 ust. 1a u.w.l., nie moga tez w tym celu powolaé
biegtego. Tym samym nie sa w stanie ustali¢, czy lokal spelnia wskazane w ustawie kryteria. Przez
wprowadzenie proponowanej zmiany zostana ostatecznie rozwiane watpliwosci, czy stwierdzenia
zgodnosci ustanowienia w akcie notarialnym odrebnej wihasnosci samodzielnego lokalu
mieszkalnego ma dokonywac notariusz. W ten spos6b uwzgledniana zostanie uwaga Krajowej Rady
Notarialnej zawarta w uchwale Nr IX/16/015 z 9.5.2015 r. zgloszona na etapie uzgodnien
miedzyresortowych do projektu ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Druk Sejmowy VII kadencji, Nr 3896), by wyraznie
zobligowac staroste, aby nie tylko stwierdzal wymagania, o ktérych mowa w art. 2 ust. 2 u.w.l, ale
rowniez potwierdzal, Zze ustanowienie wlasnosci lokali nastepuje zgodnie z projektowanym

wowczas przepisem o tej samej tre$ci co obecnie obowigzujacy art. 2 ust. 12 u.w.l.
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Zgodnie ze wskazywanym juz art. 11 ust. 3 uw.l, jezeli wydielenie lokaln przez sad byloby
sprzeczne z art. 2 ust. 1a uw.l, sad znoszacy wspbtwiasnos¢ nieruchomosci nie moze ustanowic
odrebnej whasnosci lokali. Wprowadzenie tego przepisu zabezpiecza skutecznos¢ obowiazywania
art. 2 ust. 12 u.w.l w przypadku ustanawiania odrebnej wtasnosci lokalu w drodze orzeczenia sadu
o zniesieniu wspolwlasnosci nieruchomosci. Uwzglednia bowiem dotychczasowe stanowisko
orzecznictwa sadowego, w ktérym przed 11 wrzesnia 2017 r. uznano, ze sad ustanawiajacy w
postegpowaniu o zniesienie wspoiwlasnosci odrebna wilasnosé lokalu nie musi korzystaé z
zaswiadczenia whasciwego organu nadzoru architektoniczno-budowlanego dla dokonania oceny,
czy istnieja ustawowe przesianki do ustanowienia odrebnej whasnosci lokalu. Dla dokonania tej
oceny (wowczas wylacznie przeslanki samodzielnosci) sad byl wladny skorzystac z opinii biegtego
specjalisty w zakresie spraw architektoniczno-budowlanych (por. post. SN z 13.03.1997 r., III CKN
14/97, Lex nr 29890, post. SN z 6.11.2002 r., IIT CKN 1372/00, Lex nr 75281). Stad zasadnie

przedlozony projekt nie dokonuje zmian dotyczacych art. 11 ust. 3 u.w.l.

5. Z tych samych powoddw nalezy rowniez pozytywnie zaopiniowaé proponowang zmiang
brzmienia art. 2 ust. 3 uww.l. (,,Spetnienie wymagar, o ktirych mowa w ust. 1a i 2 stwierdza starosta w formie
Laswiadeenid”) w zwiazku z art. 2 ust. 12 zd. 2 u.w.l. Mimo lapidarnego uzasadnienia wprowadzenia
art. 2 ust. 1a uw.l, analiza przepiséw dodanych przez uK.Z.N. do uwl. i ustawy — Prawo
budowlane dowodzi, ze w gléwnym polu zainteresowania ustawodawcy znajdowalo sig
zagadnienie wyodrebniania lokali mieszkalnych w budynkach wybudowanych jako domy
jednorodzinne. Mimo tego, iz literalne brzmienie art. 2 ust. 1a zd. 1 uw.l. dotyczy lokali
mieszkalnych w ogdle, a jedynie art. 2 ust. 1a zd. 2 uw.l. odnosi si¢ wyraznie do lokali mieszkalnych
w domu jednorodzinnym, nie ulega watpliwosci, ze znaczenie art. 2 ust. 12 zd. 1 u.w.l. uwidacznia
si¢ przede wszystkim w przypadku wyodrebniania lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w domach
jednorodzinnych.

Jeszcze przed wejsciem w zycie art. 2 ust. 1a zd. 2 u.w.l. sporne pozostawato zagadnienie, w
jakim zakresie w procesie ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokali wyodrebnianych w ramach domu
jednorodzinnego nalezy stosowaé ustawows definicje budynku jednorodzinnego. Zgodnie z art. 3
pkt 2a Pr. bud., przez budynek mieszkalny jednorodzinny nalezy rozumie¢ budynek wolno stojacy
albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielna catosé, w ktérym dopuszcza sie
wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

W jednym z orzeczen sad administracyjny stwierdzil, ze wzgledy sp6jnosci systemu prawa
nakazywaly jeszcze przed 11 wrzeénia 2017 r. uwzgledni, podczas stosowania przepisow u.w.l.

dotyczacych wydzielania lokali w domu jednorodzinnym, ustawows definicje domu
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jednorodzinnego (por. wyr. WSA w Warszawie z 26.10.2015 r., VII SA/Wa 854/15). Jednym z
elementéw konstrukcyjnych pojecia domu jednorodzinnego jest bowiem wyrazny zakaz
wydzielania w nim wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych. Skoro za$ elementem pojecia domu
jednorodzinnego jest wyrazne sformulowane ograniczenie mozliwosci wydzielenia w nim
odrebnych lokali mieszkalnych do dwdch, to uznaé nalezy za catkowicie niedopuszczane
wydzielenie wickszej liczby lokali (por. wyr. WSA w Gdansku z 31.07.2014 r., III SA/Gd 237/14,
Lex nr 1500497). Skoro wigc wyrazny przepis pr. bud. uniemozliwia wyodrebnienie wigcej niz
dwéch lokali w domu jednorodzinnym, to dopdki budynkowt przystuguje status takiego domu,
uznaé nalezy za niedopuszczalne wydanie za§wiadczenia o samodzielnosci wiekszej liczby lokali.
Proponowane brzmienie art. 2 ust. 3 u.w.l. pozwoli obecnie staroscie na dokonanie ustalenia
wigzacego notariusza i sad wieczystoksiegowy, czy dany lokal speinia wymog przewidziany w art.
2 ust. 1a zd. 2 uw.l., 4. czy z uwagt ustawowy limit dopuszczalne bedzie wyodrebnienie kolejnego

lokalu w danej nieruchomosci.

6. Watpliwosci wywoluje natomiast brzmienie proponowanego przepisu art. 40a uw.l,
zgodnie z ktérym ,,Preepis art. 2 ust. 1a stosuje sig do ustanowienia odrebneg wtasnoici lokali znajdujacych si¢
w budynkach, ktirych budowa rogpocggta sig po dnin 11 wrzesnia 2017 1.

Nalezy zauwazy¢, ze tak sformulowany przepis zakredla czasowe skutki obowiazywania art. 2
ust. 1a u.w.l,, ktory przewiduje przestanki materialne brane pod uwage przy ocenie zdolnosci lokalu
do jego wyodrebnienia wieczystoksiggowego. Tym samym dodawany art. 40a u.w.l. nie dotyczy
zmienianego w przediozonym projekcie art. 2 ust. 3 u.w.l., ktory rozszerza zadania 1 kompetencje
starosty.

Art. 2 ust. 1a u.w.l. wyraza zasade, ze lokal wyodrebniany na wlasnosé powinien spetniaé
okreslone wymagania techniczne okreslone w przepisach pr. bud. oraz w przepisach
wykonawczych do tej ustawy. Przepis ten mozna rozumie¢ na dwa sposoby: po pierwsze, jako
przepis nakazujacy dokonywanie oceny zgodnosct na okreslony moment w przesztosci, w ktérym
konieczne bylo spelnienie wymogbw architektoniczno-budowlanych wéwczas obowtazujacych lub
mozliwe bylo uzyskanie okreslonych decyzji; po drugie, jako przepis nakazujacy w kazdym
przypadku 1 dla kazdego budynku ocene spelnienia przestanek wyodrebniania lokali na dzief
ustanawtania odrebnej wlasnosci lokalu po 11 wrzesnia 2017 r.

Pierwsza interpretacj¢ zaprezentowano w orzecznictwie sadowym i zastuguje ona na aprobate.
Jak zauwazyl sad administracyjny, do lokali wybudowanych do 1.1.1995 r. nie mozna stosowac
poZniejszych norm wynikajacych z aktéw wykonawczych do pr. bud., gdyz w przeciwnym razie
wigkszos$¢ lokali wybudowanych w latach 50. i 60. ubieglego wieku nie spelniatyby wymogow
samodzielnych lokali (por. wyr. WSA w Gdansku z 12.07.2007 r., I1 A/Gd 378/07, Lex nr 477248).
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Mozna zatem ewentualnie badaé, czy lokal zostat legalnie wybudowany lub przebudowany zgodnie
z obowigzujacym wowczas prawem.

Nalezy takze zauwazy¢, ze proponowane rozwiazanie, wylaczajace stosowanie art. 2 ust. la
u.w.l. w stosunku do budynkéw uzytkowanych, . istniejacych w dniu wejécia w zycie tego przepisu,
ma sens jedynie w przypadku drugiego rodzaju wyktadni, ktora nakazuje stosowanie art. 2 ust. 1a
uw.l. w celu oceny spetnienia wymienionych przestanek wylacznie w chwili ustanawiania whasnosci
lokalu, a nie w chwili, w ktérej w przesztosci wymagane byto uzyskanie odpowiednich pozwolen.
Tylko wowczas stosowanie tak rozumianego art. 2 ust. 1a uw.l. wykluczaloby mozliwos¢
ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych w budynkach starych, juz istniejacych,
wybudowanych jeszcze w okresie przedwojennym, wobec ktérych nie byly wydawane warunki
zabudowy, pozwolenia na budowe albo tez nie mozna ich odtworzy¢, a trudno ustalié zgloszenie
ich wybudowania wlasciwym organom. Do 11 wrzesnia 2017 r. art. 2 u.w.l. nie zawieral, oprocz
wymogu samodzielnosci, zadnych innych ograniczeri uniemozliwiajacych ustanowienie odrebne;j
wlasnosci lokali. Ma to istotne znaczenie dla ustalania samodzielno$ci lokali wybudowanych w
przesztosct pod rzadami poprzednio obowiazujacych, innych przepiséw budowlanych (por. E.
Boniczak-Kucharczyk, Wasnosé lokali i wspdinota mieszkaniowa. Komentars, wyd. I, Wolters Kluwer
2016, komentarz do art. 2 uw.l). Jednak juz od 1995 r. wihalciciele lub zarzadcy obiektow
budowlanych s obowiazani przechowywaé, przez okres istnienia obiektu, opracowania projektowe
1 dokumenty techniczne robét budowlanych wykonywanych w obiekcie w toku jego uzytkowanta.
Trudno zatem czyni¢ tylko wlascicielowi starszego budynku zarzut, ze takimi dokumentami sie nie
legitymuje.

Dlatego w ocenie Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, przy przyjeciu pierwszej
z interpretacji przepisu art. 2 ust. 1a u.w.l., wprowadzanie jakiejkolwiek cezury czasowej jest zbedne,
a nawet nieprawidlowe, poniewaz prowadzitoby do nieuzasadnionego zréznicowania sytuacji oséb
ustanawiajacych wiasnos¢ lokali w zaleznosci od tego, czy budynek zostal wybudowany przed lub
po 11 wrzesnia 2017 r., podczas gdy nie ma uzasadnienia dla takiego zréznicowania.

Brak byloby réwniez koniecznosci wprowadzania przepisu intertemporalnego, takiego jak
proponowany art. 40a uw.l, gdyby tres¢ art. 2 ust. 1la u.w.l. (w zakresie zwrotu ,, nastgpuje ggodnie 37)
rozumie¢ w ten sposdb, ze ustanowienie odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego
nie moze pozostawa sprzeczne z obowiazujacym planem miejscowym, posiadana przez
wlasciciela decyzja o warunkach, pozwoleniem na budowe lub skutecznym zgloszeniem, jak
réwniez pozwoleniem na uzytkowanie. Jest przy tym oczywiste, ze mozliwosé dokonania takiej
oceny jest uzalezniona od istnienia i prawnej mozliwosci wydania lub obowiazku uzyskania
odpowiednich aktéw prawnych i decyzji w momencie rozpoczecia lub zakoniczenia budowy lub
przebudowy obiektu w przeszlodci. Jesli wiec dla terenu, na ktérym znajduje si¢ budynek, nie

obowiazuje 1 nie obowiazywal plan zagospodarowania przestrzennego, to wyodrebnienie w nim
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lokalu mieszkalnego po 11 wrzesnia 2017 r. jest nadal w pelni dozwolone. Takze ustalenie, ze
wiadciciel budynku nie posiada decyzji wydanych w procesie inwestycyjnym ze wzgledu na znaczny
uplyw czasu od zakonczenia budowy i oddania go do uzytkowania (a nie bylo koniecznosci
dokonania takich zmian w istniejacym budynku, ktére wymagalyby ponownego uzyskania
pozwolenia na budoweg lub pozwolenia na uzytkowanie), albo uzyskanie takich dokumentéw od
organ6éw administracfi publicznej jest niemozliwe, jest rownoznaczne z brakiem sprzecznosci z

takimi decyzjami, ktorych nie spos6b od niego wymagaé.

RADCA )
Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej
Q7T RSy
dr Katarfyna Krolikowska

16 .02, 2018 v.
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