Wyodrebnianie lokali znéw bedzie mozliwe

To starosta, a nie notariusz, oceni, czy dane mieszkanie spetnia przestanki samodzielnosci.
Zmiany w ustawie o wtasnosci lokali majg odblokowac wydzielanie odrebnych mieszkan
w starych budynkach.

Nowelizacja ustawy o wtasnosci lokali uchwalona zostata przez Sejm 5 lipca, a podpisana
przez prezydenta 25 lipca. Wejdzie w zycie 14 dni od dnia ogtoszenia. Ma rozwigzac
istniejgce problemy zwigzane z ustanawianiem odrebnej wtasnosci samodzielnych lokali.
| zasadniczo spetni swdj cel, chociaz nie wszystkie sporne kwestie zostaty uwzglednione
przez ustawodawce.

Skad problem

Problem z wyodrebnianiem lokali istnieje od prawie roku, a konkretnie od 11 wrzes$nia
2017 r., kiedy weszta w zycie poprzednia nowelizacja ustawy o wiasnosci lokali
(wprowadzona w ramach ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci z 20 lipca 2017 r.;
Dz.U. poz. 1592 ze zm.). Wprowadzono wéwczas do ustawy o wtasnosci lokali art. 2 ust.
1a, w mysl ktérego ustanowienie odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego
miato nastepowac 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. Dodany przepis pozwalat réwniez na
wyodrebnienie w budynku mieszkalnym jednorodzinnym co najwyzej dwdch
samodzielnych lokali mieszkalnych.

Ten pozornie niegroznie brzmigcy przepis nastreczat jednak wielu probleméw. W praktyce
powstat bowiem spér, kto powinien rozstrzyga¢, czy dany lokal spetnia przestanki
samodzielnosci: starosta na etapie wydawania zaswiadczenia czy notariusz. Ustawa nie
dostarczata odpowiedzi na to pytanie.

Przepisy 6wczesnej noweli nie precyzowaty réwniez, wedtug jakiego planu nalezy oceniac
mozliwos¢ ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu. Nie byto jasne, czy powinien to by¢
plan aktualny w dniu dokonywania oceny, czy moze obowigzujgcy w okresie, w ktorym
budynek byt wznoszony. Powyzsze nieprecyzyjne zapisy i rodzace sie w praktyce
watpliwosci doprowadzity do catkowitego paralizu w zakresie ustanawiania odrebnej
wiasnosci lokali, zwtaszcza w starym budownictwie. Tymczasem w zatozeniu zmiana
przepisdw miata dotyczy¢ gtéwnie budynkéw nowo budowanych. Intencjg ustawodawcy
byto ukrdcenie praktyki przeksztatcania budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych
w wielorodzinne  wbrew ustaleniom miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, decyzji o pozwoleniu na budowe oraz pozwolenia na uzytkowanie.

Btedy naprawione?

Po niemalze roku obowigzywania znowelizowanej ustawy o wtasnosci lokali problem
z wyodrebnianiem wtasnosci lokali zostat w koricu dostrzezony przez prawodawce, ktory



podjat probe usuniecia istniejgcych watpliwosci. W nowelizacji z 5 lipca 2018 r.
ustawodawca przesgdzit, ze to starosta bedzie podmiotem witasciwym do rozstrzygniecia,
czy wyodrebnienie okreslonego lokalu pozostaje zgodne z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo trescig decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, a takze z pozwoleniem na budowe albo skutecznie
dokonanym zgtoszeniem oraz z pozwoleniem na uzytkowanie albo skutecznie
dokonanym zawiadomieniem o zakonczeniu budowy.

Nowelizacja przewiduje rowniez pewien wyjatek. Z obowigzku zbadania, czy zostaty
spetnione przestanki wskazane w art. 2 ust. 1a ustawy o wtasnosci lokali, zostaty zwolnione
lokale w budynkach istniejgcych przed 1 stycznia 1995 r. oraz w budynkach
wybudowanych na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych przed 1995 .

Prawodawca doprecyzowat rowniez kwestie ograniczenia polegajgcego na wyodrebnieniu
co najwyzej dwoch lokali mieszkalnych w budynku mieszkalnym jednorodzinnym. Bedzie
ono dotyczyto wytgcznie budynkéw wybudowanych na podstawie pozwolen na budowe
wydanych po 10 lipca 2003 r.

Pomyslano réwniez o wszczetych juz postepowaniach o wydanie zaswiadczenia
potwierdzajgcego, ze okreslony lokal spetnia wymogi samodzielnosci. Ustawodawca
zdecydowat (odmiennie, niz co do zasady ma to miejsce w praktyce), ze w przypadku
wszczetych juz postepowan starosta bedzie zobowigzany zbada¢, czy dany lokal spetnia
przestanki wskazane w art. 2 ust. 1a ustawy o witasnosci lokali w brzmieniu nadanym
nowelizacjg z 5 lipca 2018 r.

Watpliwosci pozostaty

Chociaz wydaje sie, ze ustawodawca rozwigzat wiekszos¢ problemoéw, to wcigz istniejg
pewne watpliwosci. Nadal nie jest jasne, wedtug jakiego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktéry przeciez moze by¢ w kazdej chwili zmieniony, nalezy ocenia¢, czy
mozliwe jest ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali. Analiza art. 2 ust. 1a ustawy
o wiasnosci lokali pozwala przyjgé, ze najprawdopodobniej chodzi o plan obowigzujacy
w chwili wybudowania budynku. Jednak z innej strony, przyjmujac racjonalnos¢
ustawodawcy, zatozy¢ nalezy, ze gdyby chodzito o plan obowigzujgcy w dniu budowy, a nie
dniu wydawania zaswiadczenia, datby on wyraz temu w znowelizowanym przepisie.
Z kolei moze sie zdarzy¢, ze budynek posadowiony zgodnie z zapisami planu
obowigzujgcego w dacie budowy pozostaje niezgodny z planem aktualnie obowigzujacym,
co wykluczatoby mozliwos¢ wydania zaswiadczenia o zgodnosci. Takie podejscie bytoby
jednak krzywdzace dla budujgcych w dobrej wierze deweloperdw. Pozostaje wiec czekac
na to, jakie rozwigzanie przyniesie praktyka.

Dodatkowo nie wiadomo, jakie znaczenie majg zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu
wydane przed 11 wrzesnia 2017 r. Czy dalej bedg one wazne, czy moze konieczne bedzie
uzyskanie nowego zaswiadczenia - z uwagi na wczesniejsze niezbadanie wszystkich
przestanek niezbednych do wyodrebnienia wtasnosci lokalu. Zasada ,lex retro non agit”
nakazywataby raczej przyjaé¢, ze wydane wczesSniej zaswiadczenia zachowujg swoja



waznos¢ i pozwolg na wyodrebnienie wtasnosci lokalu. O zasadnosci opisanych
watpliwosci dowiemy sie juz niebawem.

Nie wiadomo, czy zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu wydane przed 11 wrzesnia
2017 r. bedg wazne, czy moze konieczne bedzie uzyskanie nowego zaswiadczenia -
zuwagi na weczesniejsze niezbadanie wszystkich przestanek niezbednych do
wyodrebnienia wtasnosci lokalu.
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