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odpowiadajgc na oswiadczenie zlozone przez senatora Andrzeja Mioduszewskiego podczas 48.
posiedzenia Senatu RP w dniu 19 pazdziernika br. w sprawie nowelizacji ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasno$ci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892, z pdzn. zm.) dokonanej ustawg z dnia 20 lipca
2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. poz. 1529), prosze o przyjecie nastepujacych
wyjasnien.

W dniu 11 wrzesnia 2017 r. weszta w Zycie ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, na mocy ktorej
w art. 2 ustawy o wilasnosci lokali dokonano zmiany polegajgcej na dodaniu ust. 1a w brzmieniu:
~Ustanowienie odrebnej wiasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego nastepuje zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo ireSciq 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$¢ w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym mogg stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne.”. Do ww. regulacji
zastosowanie znajduje przepis przejsciowy, zawarty w art. 137 ust. 1 ustawy o KZN, zgodnie z ktérym
,Do spraw wszczetych i niezakoriczonych przed dniem wej$cia w zZycie ustawy stosuje sie przepisy
dotychczasowe.”.

Przyczyng wprowadzenia przedmiotowej zmiany bylo zidentyfikowanie luki prawnej w przepisach
dotyczacych wydzielania lokali mieszkalnych, prowadzacej do powstawania zabudowy mieszkalnej
niezgodnej z ustaleniami planu miejscowego, decyzji o warunkach zabudowy lub pozwolenia na budowe
i pozwolenia na uzytkowanie. Zgodnie z przepisami art. 2 ustawy o wlasnosci lokali sprzed
ww. nowelizacji, starosta, wydajac zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu mieszkalnego, badat
wylacznie techniczne wlasciwosci tego lokalu (np. wydzielenie trwalymi $Scianami), nie ustalajac,
czy wydzielenie lokalu jest zgodne z aktami lub rozstrzygnieciami dotyczacymi budynku, podjetymi na
etapie planistycznym oraz budowlanym. Prowadzito to do sytuacji wydzielania lokali mieszkalnych
w budynkach zrealizowanych jako zabudowa ustugowa, ew. do wydzielania wielu lokali mieszkalnych
w budynkach zrealizowanych jako mieszkalne jednorodzinne (ij. w budynkach, ktére z definicji sktadajg
sie z maksymalnie dwéch lokali mieszkalnych).

Orzecznictwo sadéw administracyjnych przez lata potwierdzato, Ze starosta nie jest zwigzany
ustaleniami planu miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy, jak rowniez pozwolenia na budowe
(mimo, ze byt organem udzielajgcym tego pozwolenia). Przyktadem takiego orzecznictwa jest wyrok
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WSA w Krakowie, ktory w dniu 31 stycznia 2014 r. w sprawie Il SA/Kr 1524/13 wskazal, ze ,Organ
wydajgcy zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu nie ma kompetencji do badania czy oprécz kryteriow
o ktérych mowa w art. 2 ust. 2 u.w.l. inwestycja jest zgodna z zapisami planu miejscowego.”. Ta linia
orzecznicza doprowadzita do powstania luki w systemie prawnym, pozwalajacej na ominigcie przepiséw
o planowaniu przestrzennym oraz przepisow budowlanych i wydzielanie lokali mieszkalnych, stanowigce
niezbedny warunek ich sprzedazy, w sposéb sprzeczny z przeznaczeniem nieruchomosci. Skutkiem
spotecznym przedmiotowej luki byto nasilenie sie¢ konfliktbw ~spolecznych, gtownie w zwigzku
z powstawaniem na obszarach spokojnej zabudowy rezydencjonalnej nieproporcjonalnych do tej
zabudowy inwestycji wielorodzinnych, zwiekszajacych intensywno$¢ uzytkowania terenu, chociazby
w wymiarze transportowym (brak miejsc parkingowych). Z punktu widzenia bezpieczenstwa uzytkowania
obiektu, ,przeksztatcanie” budynkéw jednorodzinnych w wielorodzinne. prowadzito do sytuacji, w ktorej
nie spetnialy one norm technicznych dla tego rodzaju zabudowy, powodujac niebezpieczenstwo dla ich
uzytkownikow, zwigzane chociazby z niedostateczng infrastrukturg przeciwpozarows.

W ostatnich fatach nastepowata stopniowa zmiana linii orzeczniczej w tej sprawie, np. WSA
w Warszawie wwyroku z dnia 26 pazdziernika 2015 r. w sprawie VIl SA/Wa 854/15 wskazat,
ze ,wzgledy spojnosci systemu prawa nakazujq uwzglednia¢ przy stosowaniu przepiséw ustawy
o wiasnoS$ci lokali dotyczacych wydzielania lokali w domu jednorodzinnym przywotang wyzej ustawowq
definicje takiego domu” - przesadzit zatem o zakazie wydzielenia w budynku zrealizowanym jako
mieszkalny jednorodzinny wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych.

Przedmiotowa rozbiezno$¢ w orzecznictwie bytla powodem zawarcia w ustawie o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci przepisdw przesadzajgcych zwigzanie starosty aktami planowania przestrzennego oraz
rozstrzygnieciami budowlanymi przy wydzielaniu lokalu mieszkalnego. Juz po wejsciu w zycie ustawy
Naczelny Sad Administracyjny, w wyroku z dnia 26 wrze$nia 2017 r. w sprawie Il OSK 92/16 potwierdzit
zasadno$¢ drugiej ze wskazanych linii orzeczniczych, nakazujacej staroscie uwzglednianie ustalen
planu miejscowego, decyzji o warunkach zabudowy oraz rozstrzygnie¢ budowlanych, w procesie
ustalania samodzielnosci lokalu mieszkalnego.

Oznacza to, ze problem ustalenia podstawy planistycznej albo budowlanej wobec budynkow
uzytkowanych od kilkudziesieciu lat, poprzedzajacy wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci
lokalu mieszkalnego, istnial rowniez przed wejSciem w Zzycie ustawy o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci, ktéra jedynie potwierdzita jedng z linii orzeczniczych sagdéw administracyjnych
w tym zakresie.

Zawarcie przedmiotowych zmian w ustawie o Krajowym Zasobie Nieruchomos$ci mialo na celu
wzmochienie ochrony praw nabywcow mieszkan, w szczegdlnosci lokatora wynajmujgcego mieszkanie
od operatora mieszkaniowego, o czynszu normowanym, bowiem niekontrolowane wydzielanie kolejnych
lokali mieszkalnych w budynku moglo mie¢ negatywny wplyw na preferencyjne warunki najmu, a takze
na funkcjonowanie calej inwestyc;ji.

Wobec uznania, Zze wydzielenie lokalu mieszkalnego powinno nastepowaé zgodnie z ustaleniami aktow
albo rozstrzygnie¢ wydawanych na etapie planowania przestrzennego (plan miejscowy, decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu) oraz budowlanym (pozwolenie na budowe,
pozwolenie na uzytkowanie, zgloszenie budowlane albo zmiany sposobu uzytkowania) aktualny jest
problem dopuszczalno$ci oraz warunkéw wydzielenia lokalu w przypadku braku przedmiotowych
rozstrzygnieé w archiwach organu albo wilasciciela nieruchomos$ci. Oznacza to de facto nieustalony
status prawno-planistyczny budynku, ktéry uniemozliwia dokonywanie wobec niego dalszych czynno$ci
administracyjnych (a do takich nalezy czynno$¢ wydzielenia lokalu mieszkalnego).

W takim przypadku kluczowe staje sie ustalenie, czy wydzielenie lokalu mieszkalnego stanowi zmiane
sposobu zagospodarowania terenu (w rozumieniu przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) lub zmiang sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci (w rozumieniu
przepisow Prawa budowlanego). Jezeli tak, to osoba ubiegajaca sie o wydzielenie lokalu mieszkalnego
obowigzana jest do uzyskania:



1) w przypadku zmiany sposobu zagospodarowania terenu - decyzji o warunkach zabudowy, chyba
ze obowigzuje plan miejscowy;

2) w przypadku zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci--.co najmniej
milczacej zgody wobec zgtoszenia zmiany sposobu uzytkowania (a w przypadku, gdy zmiana
zwigzana jest z wykonywaniem robét budowlanych - pozwolenia na budowe albo milczacej
zgody wobec zgloszenia budowlanego).

Nalezy przy tym wskazaé, ze wydzielenie lokalu mieszkalnego stanowi¢ bedzie:

1) zmiang sposobu zagospodarowania terenu - w szczegodlnosci jezeli w jego wyniku w budynku
niemieszkalnym, albo budynku o nieustalonym statusie prawno-planistycznym, powstaje lokal
mieszkalny albo jezeli stanowi wydzielenie 3 lokalu mieszkalnego w budynku, ktérego status
prawno-planistyczny zostat ustalony jako budynek jednorodzinny;

2) zmiang sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci - jezeli spetnia przestanki
okreslone w art. 71 ust. 1 Prawa budowlanego, tj. jezeli stanowi podjecie badz zaniechanie
w obiekcie budowlanym lub jego czesci dziatalnosci zmieniajacej warunki: bezpieczenstwa
pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony srodowiska badz
wielkosé lub uktad obcigzen.

Podsumowujac, nalezy wskazaé, ze obowigzujace regulacje prawne umozliwiajg wydzielenie w budynku
o nieokreSlonym statusie prawno-planistycznym samodzielnego lokalu mieszkalnego, wigze sie to
jednak z koniecznos$cig potwierdzenia mozliwosci dokonania takiego wydzielenia poprzez uzyskanie
odpowiednich rozstrzygnigeé. Wydzielenie lokalu mieszkalnego nie jest bowiem wylgcznie czynnoscig
techniczng, lecz ma zasadniczy wplyw na planistyczne oraz budowlane warunki uzytkowania obiektu
budowlanego - powinno zatem podlega¢ kontroli publicznej. Dotychczasowe doswiadczenia
w stosowaniu przepisow o samodzielnosci lokali, w tym opisane wyzej problemy zwigzane
z niekontrolowanym wydzieleniem, potwierdzajg potrzebe wzmocnienia tej kontroli. Podmiotem
odpowiedzialnym za wydanie zgodnego z prawem zaswiadczenia pozostaje starosta - nowe przepisy
nie przesunely w tym zakresie odpowiedzialno$ci na notariuszy.

Ponadto nalezy wskaza¢, ze ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomos$ci nie przewidziata wobec
wydanych zaswiadczen skutku utraty mocy, w zwigzku z tym mogg one byé wykorzystywane w obrocie
jako podstawa transakcji. Obowigzujace przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie przewidujg
réwniez czasowego charakteru zaswiadczenia.

Przepis art. 137 ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, wskazujacy, ze do spraw wszczetych
i niezakonczonych przed dniem wejScia w zycie ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe, nalezy
odnosi¢ do spraw dotyczacych wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu - w zwigzku z tym
wnioski o wydanie zaswiadczen ziozone przed dniem wejScia w Zycie ustawy, zatatwiane sg wg
poprzedniego stanu prawnego.

Majac na uwadze powyzsze informuje, iz zasady wydzielenia lokali mieszkalnych wprowadzone przez
unormowanie art. 2 ust. 1a ustawy o witasnosci lokali majg réwniez zastosowanie do sprzedazy lokali
mieszkalnych w budynkach mieszkalnych stanowigcych starg substancje mieszkaniowa.
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