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SEIM

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
VIl kadencja
Pan
Marek Kuchcinski

Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. i na podstawie art. 32 ust. 2 regulaminu Sejmu nizej podpisani
postowie wnoszg projekt ustawy:

- 0 zmianie ustawy o wlasnosci lokali.

Do reprezentowania wnioskodawcow w pracach nad projektem ustawy
upowazniamy pana posta Bogdana Rzoncg.

(-) Waldemar Andzel; (-) Jan  Krzysztof  Ardanowski; () Marek
Ast; (-) Ryszard Bartosik; (-) Barbara Bartus; (-) Jerzy Bielecki; (-) Joanna
Borowiak; (-) Lidia Burzynska; (-) Witold Czarnecki; (-) Arkadiusz
Czartoryski;  (-) Anna Czech; (-) Anita Czerwinska; (-) Barbara
Dziuk; (-) Ewa Filipiak; (-) Szymon  Gizynski, (-) Malgorzata
Golinska; (-) Jerzy  Gosiewski; (-) Marcin  Horata; (-) Jozefa
Hrynkiewicz; (-) Piotr Kaleta; (-) Jan Kilian; (-) Robert
Kotakowski; (-) Wojciech Kossakowski; (-) Leonard Krasulski; (-) Andrzej
Kryj;  (-) Bernadeta Krynicka; (-) Krzysztof Kubow; () Bogdan
Latosinski;  (-) Jozef Lesniak; () Krzysztof Lipiec; (-) Krzysztof
Maciejewski; (-) Ewa Malik; (-) Andrzej Matusiewicz; (-) Kazimierz
Matuszny; (-) Mieczystaw Miazga; (-) Anna Milczanowska; (-) Kazimierz
Moskal; (-) Adam  Otdakowski, (-) Marek  Polak; (-) Marcin
Porzucek; (-) Piotr Pyzik; (-) Urszula Rusecka; (-) Bogdan
Rzonca; (-) Czestaw Sobierajski; (-) Jolanta Szczypinska; (-) Jarostaw
Szlachetka; () Krzysztof Szulowski; (-) Ewa Szymanska; (-) Jacek
Swiat; (-) Robert Telus; (-) Ewa Tomaszewska; (-) Piotr Uruski; (-) Robert
Warwas; (-) Jan Warzecha; (-) Grzegorz Wojciechowski; (-) Michat
Woijtkiewicz; (-) Tadeusz Wozniak; (-) Maria Zuba; (-) Wojciech Zubowski.



Projekt

Ustawa
zdnia... 2018r.

0 zmianie ustawy o wlasnosci lokali

Art. 1. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2015 r. poz. 1892) w

art. 2 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Spelnienie wymagan, o ktorych mowa w ust. la i 2, stwierdza starosta w formie

zaSwiadczenia.”.

Art. 2. Przepisu art. 2 ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1 nie stosuje sie, jezeli decyzja o

pozwoleniu na budoweg 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 wiasnosci lokali ma na celu wyeliminowanie watpliwosci
interpretacyjnych powstatych na tle zmian wprowadzonych ustawa z dnia 20 lipca 2017 r.
0 Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. poz. 1529) do ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o0 wihasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892, z p6zn. zm.), dotyczacych wydzielania
samodzielnych lokali mieszkalnych oraz kompetencji starosty do badania przestanek
wydzielenia  samodzielnego  lokalu  mieszkalnego. Zgodnie z  wprowadzonym
i obowigzujagcym od dnia 11 wrze$nia 2017 r. art. 2 ust. la ustawy o wiasnos$ci lokali,
ustanowienie odr¢bnej wiasnosci 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, i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie,
a odrebng nieruchomo$¢ w budynku mieszkalnym jednorodzinnym moga stanowic

co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne.

Pojawiajace si¢ 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
rozstrzygni¢ciami budowlanymi. Powoduje to, ze niektorzy starostowie odmawiaja wydania
kompletnego zaswiadczenia w zakresie przewidzianym przez art. 2 ust. la ustawy,
ograniczajac si¢ wylacznie do stwierdzania, ze lokal jest samodzielny, z uwagi na brak
wyraznego skonkretyzowania obowigzku starosty w tym zakresie. Bez wydania kompletnego
zaswiadczenia przez staroste w zakresie badania przestanek zgodno$ci wydzielania lokalu, o
ktorych mowa w art. 2 ust. la ustawy, zardwno notariusz jak i sgd wieczystoksiggowy nie
moga dokona¢ czynnos$ci niezbednych do ustanowienia odrgbnej wiasnosci samodzielnego
lokalu. Wskaza¢ nalezy, ze w przypadku ustanawiania odrgbnej wtasnosci lokalu w drodze
umowy badz jednostronnej czynnos$ci prawnej wiasciciela nieruchomosci, zaswiadczenia
starosty obejmujace badanie przestanek okreslonych w art. 2 ust. la ustawy nalezy okazaé

notariuszowi. Dokument ten powinien by¢ takze powotany w tresci aktu notarialnego,



a nastepnie przestany do sadu jako zatacznik do wniosku o zatozenie dla lokalu ksiggi
wieczystej. Sad wieczystoksiggowy odmawia wpisu prawa wiasnosci lokalu do ksiegi
wieczystej, jezeli do takiego wniosku nie zostanie dotaczone kompletne za$wiadczenie
wydane przez starost¢. Natomiast wpis prawa wilasnosci lokalu do ksigegi wieczystej
niezbedny jest do powstania odrgbnej wlasnosci lokalu. Ponadto, niektorzy notariusze oraz
sady wieczystoksiegowe poddaja w watpliwo$§¢ mozliwos$¢ opieranie si¢ wytacznie na tresci
zaswiadczenia nawet w sytuacji wydania kompletnego zaswiadczenia. Ttumaczg to faktem, iz
przepis art. 2 ust. la stanowi odrebng norme, ktorej spetnienie nie stanowi kompetencji

starosty, wobec obowigzujacej aktualnie tresci art. 2 ust. 3.

Ponadto watpliwos$ci interpretacyjne powstaty w obszarze wydzielania samodzielnych lokali
mieszkalnych w budynkach stanowigcych starg substancj¢ mieszkaniows, W przypadkach,
gdy brak jest dokumentacji planistyczno-budowlanej. Wprowadzona norma spowodowata, ze
w wydzielenie lokali w starych budynkach, a tym samym ustanowienie odrgbnej whasnosci
samodzielnego lokalu stato si¢ w niektorych przypadkach utrudnione, z uwagi na brak
dokumentacji budowlanej w archiwach organéw administracji architektoniczno-budowlane;j i
nadzoru budowlanego. Jest to konsekwencja tego, ze powszechny obowigzek
przechowywania dokumentacji technicznej obiektu budowlanego, w tym pozwolen na
budowg, istnieje od dnia 1 stycznia 1995 r., tj. od dnia wej$cia w zycie ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2017 r. poz. 1332, z p6zn. zm.).

Przedstawiony projekt nowelizacji ustawy o witasnosci lokali stanowi uwzglednienie
najczesciej zglaszanych problemow utrudniajacych stosowania ustawy o wiasnosci lokali,
zglaszanych przez gminy, spotdzielnie mieszkaniowe, starostwa powiatowe oraz postow
I senatorow, w zakresie wprowadzonego do ustawy art. 2 ust. la dotyczacego wydzielania
samodzielnych lokali mieszkalnych w budynkach powstatych przed dniem wejsScia w zycie
tego przepisu, tj. przed dniem 11 wrzes$nia 2017 r., w przypadku, gdy brak jest dokumentacji
planistyczno-budowlanej.

W art. 1 projektu proponuje si¢ zmian¢ brzmienia art. 2 ust. 3 ustawy o wilasnosci lokali
poprzez jednoznaczne 1 wyrazne okreslenie, ze na staros$cie spoczywa obowigzek badania,
oprocz kryteriow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 2 ustawy, czylifizycznej
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 sposéb jednoznaczny



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

budowlanej, ktéry wydaje pozwolenia na budowe.

Dzieki wprowadzonym rozwigzaniom spelniony zostanie cel, ktéry przyswiecat
wprowadzeniu zmiany w ustawie o wlasnosci lokali. Miata ona bowiem na celu jednoznaczne
okreslenie zasad wydzielenia samodzielnych lokali mieszkalnych, poprzez uwzglednianie
ustalen planu miejscowego, decyzji o warunkach zabudowy oraz rozstrzygnie¢ budowlanych.
Wydawanie przez staroste zaswiadczen o samodzielno$ci lokalu przed dniem 11 wrze$nia
2017 r. komplikowata niespdjna kwestia orzecznictwa sagdéw administracyjnych. Przez
lata sady utrzymywatly lini¢ orzecznicza, zgodnie z ktorg starosta nie jest zwigzany
ustaleniami planu miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy oraz pozwolenia na
budowe (mimo, ze byt organem udzielajacym tego pozwolenia). Przyktadem takiego
orzecznictwa jest wyrok WSA w Krakowie, ktéry w dniu 31 stycznia 2014 r. w sprawie 1l
SA/Kr 1524/13 wskazal, ze ,, organ wydajgcy zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu nie
ma kompetencji do badania czy oprdcz 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, pozwalajacej na
omini¢cie przepisOw o planowaniu przestrzennym oraz przepisOw budowlanych i
wydzielanie lokali mieszkalnych, stanowigce niezbedny warunek ich sprzedazy, w sposéb
sprzeczny z przeznaczeniem nieruchomosci, a takze do tego, ze starosta wydajac
zaswiadczenie mial pelng wiedz¢ (jako organ wydajacy pozwolenie na budowe zgodnie z
planem miejscowym lub decyzja o warunkach zabudowy), ze w takim przypadki tre§¢
zaswiadczenia nie odpowiada przepisom i tresci wydanych decyzji. Skutkiem spoltecznym
przedmiotowej luki bylo nasilenie si¢ konfliktéw spotecznych, glownie w zwigzku z
powstawaniem na obszarach spokojnej zabudowy rezydencjonalnej nieproporcjonalnych
do tej zabudowy inwestycji wielorodzinnych, zwigkszajacych intensywnos¢ uzytkowania
terenu, chociazby w wymiarze transportowym (brak miejsc parkingowych, zbyt waskie
ulice, komunikacja oparta na drogach wewnetrznych i stuzebnosci drogi koniecznej)oraz
sprzedazg lokali mieszkalnych w budynkach o innej funkcji niz mieszkaniowa, czy
budynkach bedacych samowolg budowlang. Zmiana linii orzeczniczej nastgpita w
ostatnich latach. Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 26

pazdziernika 2015 r. w sprawie VII SA/Wa 854/15 wskazal, ze, wzgledy spojnosci



systemu prawa nakazujq uwzgledniaé przy stosowaniu przepisow ustawy o wiasnosci
lokali dotyczgcych wydzielania lokali w domu jednorodzinnym przywolang wyzej
ustawowq definicje takiego domu” - przesadzil zatem o zakazie wydzielenia w budynku
zrealizowanym jako mieszkalny jednorodzinny wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych. Ta
linia orzecznicza zostata potwierdzona wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z
dnia 26 wrzesnia 2017 r., sygn. akt II OSK 92/16, ktory potwierdzil zasadno$¢ drugiej ze
wskazanych linii orzeczniczych, nakazujacej staro$cie uwzglednianie ustalen planu
miejscowego, decyzji 0 warunkach zabudowy oraz rozstrzygnig¢ budowlanych,

W procesie ustalania samodzielno$ci lokalu mieszkalnego.

W art. 2 projektu przewiduje si¢ wprowadzenie regulacji, ktora ogranicza obowiazek badania
przestanek wydzielenia lokalu, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1a ustawy. Zgodnie z tym
przepisem wymogami ustawy nie zostang objete budynki istniejace przed dniem 1 stycznia
1995 r., jak rowniez budynki dla ktérych wydane zostaly przed tym dniem decyzje o
pozwoleniu na budowg. Powyzsze pozwoli zagwarantowaé, ze uzyskanie za§wiadczenia o
samodzielnosci lokalu na nowych zasadach dotyczy¢ bedzie wylacznie budynkow
realizowanych na podstawie przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane,
tj. takich w stosunku do ktérych istnieje obowigzek przechowywania dokumentacji

budowlanej.

W dacie tej bowiem weszta w zycie ustawa — Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U.
Nr 89, poz. 414). Zgodnie z jej art. 38 ust. 2 organy administracji architektoniczno —
budowlanej zostaty zobowigzane do prowadzenia rejestru decyzji o pozwoleniu na budowe
oraz przechowywania zatwierdzonych projektow budowlanych, a takze innych dokumentow
objetych pozwoleniem na budowe, co najmniej przez okres istnienia obiektu budowlanego.
Poczawszy od dnia 11 lipca 2003 r.* powyzszy obowiazek 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 budowe i przekazuja do organu wyzszego stopnia wprowadzone do niego
dane. Przedmiotowy rejestr wnioskow o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu
na budowe powinien zawiera¢ dane identyfikujace organ prowadzacy rejestr oraz dane
pochodzace ze ztozonych wnioskow 1 wydanych decyzji, w tym dane osobowe inwestora oraz

dane adresowe zamierzenia budowlanego (art. 82b ust. 5). Natomiast obowigzek

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



przechowywania przez organ administracji architektoniczno — budowlanej zatwierdzonych
projektow budowlanych, a takze innych dokumentéw objetych pozwoleniem na budowg, co

najmniej przez okres istnienia obiektu budowlanego nadal wynika z art. 38 ust. 2 ustawy.

Proponowana regulacja przyczyni si¢ do usprawnienia procedury wydawania zaswiadczen
o samodzielno$ci lokalu mieszkalnego, poprzez ograniczenie obowigzku badania zgodnosci
planowanego wydzielenia lokalu mieszkalnego z dokumentami z zakresu planowania
przestrzennego i budownictwa jedynie do budynkoéw powstatych po 1 stycznia 1995 r.
Podkreslenia przy tym wymaga, ze nieprawidlowosci przy wydzielaniu tych lokali, ktore staty
si¢ powodem dodania w art. 2 ustawy o wilasnos$ci lokali ust. 1a, odnoszg si¢ do budynkoéw

powstatych w ostatnich latach.

Projekt ustawy nie spowoduje skutkow finansowych dla budzetu panstwa i budzetéw

jednostek samorzadu terytorialnego.
Projekt wywotuje pozytywne skutki spoteczne.

Projekt ustawy nie stanowi przedmiotu regulacji prawa Unii Europejskiej.
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Pan

Marek Kuchcinski
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskie;j

Opinia w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej poselskiego
projektu ustawy o zmianie ustawy o wlasnosci lokali
(przedstawiciel wnioskodawcow: posel Bogdan Rzonca)

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

1. Przedmiot projektu ustawy

Projekt zaklada zmiane art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wilasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892 oraz z 2017 r. poz. 1529), zwanej
dalej ,,ustawg”. Zmiana polega na objeciu dyspozycja zmienianego przepisu,
zgodnie z ktéorym spelnienie okreslonych wymagan stwierdza w formie
zaswiadczenia starosta, takze wymagan, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1a ustawy.
Zgodnie z obowigzujacym brzmieniem zmienianego przepisu starosta stwierdza
spelnienie wymagan, ktore okreslajg samodzielny lokal mieszkalny (art. 2 ust. 2
ustawy). W mysl art. 2 ust. la ustawy ustanowienie odrgbnej wiasnosci
samodzielnego lokalu mieszkalnego nastgpuje zgodnie 2z 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. Odrebng nieruchomo$¢ w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym mogg stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne lokale
mieszkalne.

Ponadto, zgodnie z projektem, art. 2 ust. la ustawy nie znajdowalby
zastosowania, jezeli decyzja o pozwoleniu na budowe budynku zostata wydana
przed 1 stycznia 1995 r. lub budynek istnial przed tym dniem.

Proponowana ustawa ma wej$s¢ w zycie po uplywie 14 dni od dnia
ogloszenia.

2. Stan prawa Unii Europejskiej w materii objetej projektem
Prawo Unii Europejskiej nie obejmuje przedmiotu projektu ustawy.
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3. Analiza przepiséw projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej
Przedmiot projektu ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskie;.

4. Konkluzja

Przedmiot poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o wiasnosci
lokali nie jest objety prawem UE.

Akceptpyal:
Dyﬁek Biura Analiz Sejmowych

Wojaeh Arndt
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Warszawa, 13 kwietnia 2018 r.
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Pan

Marek Kuchcinski
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia w sprawie stwierdzenia — w trybie art. 95a ust. 3 regulaminu Sejmu
— czy poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o wlasnosci lokali
(przedstawiciel wnioskodawcow: posel Bogdan Rzonca) jest projektem
ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej

Projekt zaklada zmiang art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892 oraz z 2017 r. poz. 1529). Zmiana
polega na objeciu dyspozycja zmienianego przepisu, zgodnie z ktorym
spelnienie okreslonych wymagan stwierdza w formie zaswiadczenia starosta,
takze wymagan, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1a tej ustawy. Projekt nie zawiera
przepisOw majacych na celu wykonanie prawa UE.

Projekt ustawy o zmianie ustawy o wiasnosci lokali nie jest projektem
ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskie;.

Akcgptgwat:
yr¢ligor Biura Analiz Sejmowych

iech Arndt
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RZECZPOSPOLITA POLSKA Warszawa, dnia 0% OL( 2018 .

PIERWSZY ZASTEPCA
PROKURATORA GENERALNEGO
PROKURATOR KRAJOWY

PK IBP 0280.113.2018
dot. GMS-WP-173-94/18

Pan
TARIAT Z-CY SZEFA KS
ST Adam Podgorski
h 16. 0 s Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu
Data WPIYWU ovooevessssethrossscssssmmmmmsssssssmsssrsesss
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W odpowiedzi na pismd, z dnia 13 kwietnia 2018 r., nr GMS-WP-173-111/18,
dotyczace poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o wiasnosci lokall,
przekazanego Prokuratorowi Generalnemu do wyrazenia opinii w trybie art. 3 § 1
pkt 12 ustawy z dnia 28 stycznia 2016 r. — Prawo o prokuraturze (Dz.U.z 2017 r.
poz. 1767, z p6in. zm.), uprzejmie informuj¢, ze do przedstawionego projektu,
normujgcego problematyke lezaca poza zakresem zadan prokuratury, nie zglaszam

uwag.
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BYgdan Swieczkowski
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