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Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci!
wprowadzita zmiany w kilku aktach prawnych, w tym w Ustawie
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali®>. Zmiany te obej-
mujg wprowadzenie do tej ustawy trzech jednostek redakcyjnych
w dotychczasowych artykutach 2, 7 oraz 11, zawierajacych nowe
normy prawne. Dotycza one ustalenia wymogow dla czynnosci
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali oraz wprowadzaja powodz-
two o stwierdzenie niewaznosci ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu.

W uzasadnieniu projektu ustawy o Krajowym Zasobie Nierucho-
mosci znajduje si¢ lakonicznie nawigzujacy do nowelizacji u.w.l. ko-
mentarz, z ktorego wynika ze celem tej nowelizacji ma by¢ ochrona
najemcy, ktéry zawarl umowe najmu z opcjg®. Nowe przepisy maja
uniemozliwi¢ wydzielanie lokali mieszkalnych wbrew ustaleniom
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo tresci

! Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U.
2017 poz. 1529).

2 Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. 2015 poz. 1892
ze zm.; dalej: u.w.L).

3 Najem z opcja zdefiniowany zostat w art. 3 ust. 1 pkt 5 ustawy o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci.



338

Aleksandra Sikorska-Lewandowska

decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze
W sposOb niezgodny z pozwoleniem na budowe albo skutecznie
dokonanym zgloszeniem lub z pozwoleniem na uzytkowanie®*.

Znowelizowane przepisy weszly w zycie z dniem 11 wrzes$nia
2017 r., ustawa, ktora je wprowadzila, nie zawiera jakiejkolwiek
regulacji przejSciowej w odniesieniu do ich mocy obowigzujacej.
Wobec stwierdzenia, ze ustawa nie zawiera przepisé6w przejscio-
wych, odnoszacych sie do prawa materialnego, ktore okreslajq sto-
sunek nowych uregulowan do dotychczasowych przepisow, nalezy
zastosowaé przepisy miedzyczasowego prawa prywatnego, majgce
charakter norm kolizyjnych, celem ustalenia czy do stosunkow
prawnych powstalych przed wejsciem w zycie nowej ustawy beda
mialy zastosowanie nowe, czy poprzednio obowigzujgce przepisy.
Jesli w nowej ustawie brak przepisow przejsSciowych, nalezy poddac
analizie przepisy prawa miedzyczasowego, zawarte w Ustawie z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Przepisy wprowadzajgce kodeks cywilny®.
Z art. XXVI przep.wprow. wynika ogolna zasada stosowania do
stosunkow prawnych powstalych przed wejsciem w zycie kodeksu
cywilnego prawa dotychczasowego, z zastrzezeniem wyjatkow. Pod-
stawowa zasada miedzyczasowego prawa prywatnego jest wyrazona
w art. 3 k.c. zasada, ze ustawa nie ma mocy wstecznej, chyba ze
to wynika z jej brzmienia lub celu. Przeciwienstwem jej jest zasada
bezposredniego dzialania nowej ustawy, majaca zastosowanie do
oceny skutkow zdarzen prawnych, ktére nastgpily po jej wejsciu
W zycie, a zostala ona zawarta m.in. w przepisie art. XXXVIII przep.
wprow. Zgodnie z ta regulacja w odniesieniu do tresci praw rzeczo-
wych stosuje sie zasade bezposredniego dziatania ustawy nowej.
Z tego nalezy wyciggnac¢ wniosek, Ze nowe przepisy stosuje si¢ bez-
posrednio, od dnia wejscia w zycie ustawy, do wszystkich stanow
prawnych, w ktérych ma zosta¢ ustanowiona odrebna wtasnosc¢
lokalu.

4 Uzasadnienie projektu ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, druk
sejmowy nr 1726, sejm VIII kadencji.
5 Dz.U. Nr 16, poz. 94 ze zm. (dalej: przep.wprow.).
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1. Zmiana art. 2 u.w.l.

Do art. 2 u.w.l. wprowadzono przepis nowego ustepu la sktada-
jacy sie z dwoch zdan. Pierwsze z nich stanowi, ze ustanowienie
odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego nastepuje
zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego albo trescig decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu oraz zgodnie z pozwoleniem na budowe albo
skutecznie dokonanym zgloszeniem i zgodnie z pozwoleniem na
uzytkowanie. Regulacja ta odnosi si¢ jasno do czynnosci ustano-
wienia odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego,
zostata dodana jako ust. 1a w przepisie art. 2 u.w.l. ktéry zawiera
charakterystyke lokalu mieszkalnego oraz opis jego czesci sktado-
wych, a takze w ust. 5-6 spos6b oznaczania lokalu oraz jego czesci
sktadowych na rzutach kondygnacji. Nalezy wigec zauwazy¢, ze nowy
przepis zostal niewlasciwie ulokowany, gdyz ustanawiania odrebnej
wlasnosci lokali dotyczy rozdzial 2 ustawy, zawierajacy przepisy
art. 7-11. Wydaje sie¢, Ze nowo dodana jednostka redakcyjna po-
winna znalez¢ si¢ w art. 7 jako nowy ust. la, nie zas w art. 2 u.w.l.
Artykul 7 u.w.l. okresla sposoby ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu, a dalsze przepisy rozdzialu 2 rozszerzaja i precyzujg te
regulacje.

2. Zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu

Artykut 2 u.w.l. zawiera definicje samodzielnego lokalu mieszkal-
nego oraz lokalu o innym przeznaczeniu, a w ust. 3 podana jest
podstawa prawna do stwierdzenia przez staroste w formie zaswiad-
czenia spelnienia przez lokal wymagan okreslonych ust. 2 tego
artykulu. Nowelizacja ustawy wprowadzona w biezacym roku nie
zmienia definicji samodzielnego lokalu mieszkalnego, nie ingeruje
takze w kompetencje starosty do stwierdzenia samodzielnosci lokali
w formie zaswiadczenia.
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W Rozporzadzeniu Prezydenta RP z dnia 24 pazdziernika 1934 r.
o wlasnosci lokali® przepis art. 1 ust. 1 stanowil, ze przedmiot
odrebnej wlasnosci moga stanowi¢ oddzielne lokale, pietra i czesci
picter — uznane za samodzielne przez wlasciwg wtadze¢ budowlana.
Na tle tego przepisu Sad Najwyzszy’ uznal za niewazna z mocy
prawa umowe, ktéra dotyczyla ustanowienia odrebnej witasnosci
lokali nieuznanych za samodzielne pomieszczenia, przyjmujac, zZe
orzeczenie wtadzy budowlanej jest dla sadu wigzace.

Przepis art. 2 ust. 3 u.w.l., zgodnie z ktérym spelnienie wymagan
samodzielnosci lokalu stwierdza starosta w formie zaswiadczenia —
posiada obecne brzmienie od nowelizacji dokonanej w 2000 r.8
Zgodnie z poprzednim jego brzmieniem spelnienie przez lokal wy-
magan samodzielnosci stwierdzaly w formie zaswiadczenia organy
wlasciwe w sprawach nadzoru architektoniczno-budowlanego.
W 2000 r. kompetencja ta przeszla w rece starosty, co zostalo ode-
brane w doktrynie jako oderwanie problematyki ustawy o wtasnosci
lokali od przepiséw ustawy Prawo budowlane®. Naczelny Sad Ad-
ministracyjny'® uznat, ze wskutek nowelizacji brak jest odwotania,
nawet posredniego, w przepisach u.w.l. do prawa budowlanego,
totez starosta wydajacy zaswiadczenie dziala jedynie na podstawie
tej ustawy, a nie dziala jako organ administracji architektoniczno-
-budowlane;j.

Zaswiadczenie, wydawane zgodnie z przepisami art. 217-220
k.p.a.!" stanowi dokument urzedowy potwierdzajacy okreslone fakty
lub stan prawny. Nie jest to wladcze rozstrzygniecie organu dokony-
wane w formie decyzji lub postanowienia. Co do zasady nie podlega
ono weryfikacji przez notariusza lub sagd w postepowaniu wieczy-

6 Dz.U. nr 94 poz. 848.

7 Wyrok z 30.06.1970 r., I CR 195/70, OSNC 1971 nr 4 poz. 69.

8 Ustawa z dnia 21 stycznia 2000 r. o zmianie niektérych ustaw zwigza-
nych z funkcjonowaniem administracji publicznej — art. 33 (Dz.U. 2000 Nr 12
poz. 136).

9 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz.U.
2017 r., poz. 1332).

10 postanowienie NSA z 23.05.2007, II OW 12/07, Lex nr 338285.

! Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyj-
nego (dalej: k.p.a.).
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stoksiggowym, z wyjatkiem sytuacji, gdy zachodzi jego bezwzgledna
niewaznosé, a wiec np. zostalo wydane przez niewtasciwy organ!.

W orzecznictwie!® przyjeto, ze sad wieczystoksiegowy odmawia
wpisu do ksiegi wieczystej prawa wiasnosci lokalu, jezeli do wnio-
sku nie zostanie dotgczony dokument, ktory daje podstawe do
stwierdzenia samodzielnosci lokalu. W doktrynie przyjmuje sie¢, ze
brak zaswiadczenia w chwili wyodrebnienia lokalu nie powoduje
niewaznosci czynnosci prawnej!4. Podkresla sie, ze zaswiadczenie
ma charakter prawotworczy, a wiec w razie sporzadzenia aktu no-
tarialnego ustanawiajgcego odrebng wtasnosé lokalu ta odrebna
wlasnosé nie powstanie!>. W piSmiennictwie pojawilo sie takze
skrajne stanowisko, zgodnie z ktérym brak dokumentacji tech-
nicznej w postaci rzutow kondygnacji skutkuje niewaznoscig aktu
wyodrebnienia lokalu'é, lecz nie zyskato ono akceptacji.

Kolejng kwestie sporng stanowilo to, czy starosta, wydajac za-
Swiadczenie o samodzielnosci lokalu, powinien przestanke samo-
dzielnosci lokalu interpretowac¢ wylacznie w Swietle u.w.l. czy tez
uwzglednia¢ rowniez przepisy prawa budowalnego oraz wydanych
do niego rozporzadzen. Czesé autorow prezentowata poglad gloszacy,
ze konieczne jest uwzglednianie regulacji prawa budowlanego oraz
aktow wykonawczych, w ktérych m.in. okreslono wymogi dla lokali
mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu'’. Zdaniem zwolen-
nikow przeciwnego pogladu brzmienie przepisow u.w.l. nie dawato
podstawy do nawigzywania do regulacji innych ustaw w odniesie-
niu do przeslanki samodzielnosci lokalu, gdyz ta w art. 2 ust. 2

12 G. Bieniek. Aktualne problemy stosowania ustawy o wtasnosci lokali
(czes¢ D), ,Rejent” 2006, nr 10, s. 18.

13 Postanowienie SN z 03.10.2000 r., I CKN 940/00, Lex nr 52456.

14 E. Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wtasnosci lokali, ,Rejent”
1994, nr 11, s. 53; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe, Warszawa 2015, s. 631.

15 R. Strzelczyk, w: R. Strzelczyk, A. Turlej, Wtasnosé lokali, komentarz,
Warszawa 2015, s. 95.

16 W. E. Lyszczak, Aktualna ustawa o wtasnosci lokali, praktyczny komen-
tarz, Zielona Gora 2000, s. 58.

17 R. Strzelczyk, op.cit., s. 71; E. Boniczak- Kucharczyk, Wtasnosé lokali
i wspdlnota mieszkaniowa. Komentarz, Warszawa 2016, s. 90, A. Doliwa, op.cit.,
s. 629; R. Dziczek, Wtasnos¢ lokali, komentarz, Warszawa 2012, s. 45; M. Watra-
kiewicz, Nieruchomosé lokalowa, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2002, nr 1, s. 44.
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zostala jednoznacznie okreslona bez odeslania do innych ustaw!s.
Wsrod licznych argumentow przemawiajacych za niestosowaniem
regulacji prawa budowlanego podawano ten zwigzany z przynalez-
noscig ustawy o wtasnosci lokali do prawa cywilnego oraz brakiem
wyraznego w niej odestania do przepisé6w administracyjnych!®.

W orzecznictwie sgdoéw administracyjnych dominowato podejscie
uznajgce, ze przy wydaniu zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu
brak jest podstaw do stosowania kryteriow wynikajacych z prawa
budowlanego?®’, co utrwalito praktyke wydania zaswiadczen o sa-
modzielnosci lokali wylgcznie na podstawie wniosku zawierajgcego
inwentaryzacje¢ architektoniczng.

Analiza przepiséow u.w.l. po nowelizacji z 11 wrzesnia 2017 r.
prowadzi do wniosku, ze zasady stwierdzania samodzielnosci lo-
kali — w drodze zaswiadczenia starosty — nie ulegaja zmianie. Tak
jak dotychczas art. 2 ust. 3 u.w.l. lakonicznie stanowi, ze starosta
stwierdza w formie zaswiadczenia spelnienie wymagan, o ktérych
mowa w ust. 2. Przepis art. 2 ust. 2 u.w.l. zawiera niezmieniong
ustawowq definicje samodzielnego lokalu mieszkalnego oraz lokalu
o innym przeznaczeniu, bez odeslania do jakichkolwiek innych
regulacji. W odniesieniu do zakresu dzialan starosty przy wyda-
waniu zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu ustawodawca nie
wprowadzit zadnej zmiany.

3. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu

Ustanowienie odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu zgodnie
z art. 7 ust. 1 u.w.l. moze nastapi¢ w trzech przypadkach — w drodze

18 Z. Radwanski, Powstanie odrebnej wtasnosci lokali, ,Ruch Prawniczy
Ekonomiczny i Socjologiczny” 1968, nr 2, s. 32; G. Bieniek, op.cit., s. 17.

19 A. Kazmierczyk, Zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu, ,Rejent” 2013,
nr 1, s. 29.

20 Wyrok WSA w Poznaniu z 26.03.2013 r. IV SA/Po 119/13, Lex
nr 1299616; wyrok NSA z 20.10.2010, I OSK 810/10, Lex nr 745331; wyrok
NSA z 08.02.2012, I OSK 1653/11, Lex nr 1120613; wyrok WSA w Gdansku
7z 02.06.2011, III SA/ Gd 136/11, Lex nr 994291.
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umowy, jednostronnej czynnosci prawnej lub na mocy orzeczenia
sadu znoszacego wspotwlasnosc.

Nowa regulacja, ktora znalazta si¢ w art. 2 ust. 1la u.w.l., wpro-
wadza wymog, aby ustanowienie odrebnej wlasnosci samodzielnego
lokalu mieszkalnego nastepowalo zgodnie z ustaleniami miejsco-
wego 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.

Nalezy przyjac¢, ze nowa regulacja dotyczy kazdego sposobu usta-
nawiania odrebnej wlasnosci lokalu, a wiec adresowana jest oczy-
wiscie do stron takich czynnosci prawnych, a przede wszystkim do
sadow znoszacych wspoélwlasnosé oraz do notariuszy sporzadzaja-
cych umowy oraz akty jednostronnego wyodrebnienia lokali. Przepis
odwotuje sie do konkretnych aktow administracyjnych, wymieniajac
akt prawa miejscowego w postaci planu zagospodarowania prze-
strzennego, decyzje administracyjne majgce za przedmiot ustalenia
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu, oraz pozwolenie
na budowe albo skutecznie dokonane zgloszenie oraz pozwolenie
na uzytkowanie.

Teze o tym, ze adresatem nowej regulacji sg notariusze oraz
sady, potwierdza brzmienie nowego art. 11 ust. 3 u.w.l. Stanowi
on, ze jezeli wydzielenie lokalu byloby sprzeczne z art. 2 ust. la
u.w.l., sad, znoszac wspotwlasnos¢ nieruchomosci, nie orzeka o jej
podziale przez wydzielenie lokalu, a ustala udzialy wspotwtascicieli
w nieruchomosci. Ta regulacja jest jasna i jednoznaczna, wydaje sie
ze sposrod trzech nowo dodanych przepisow ustawy ten jeden nie
budzi zadnych watpliwosci. Nalezy wiec przyjac, ze sad rozpatrujacy
wniosek o zniesienie wspolwlasnosci oraz notariusz, przygotowujacy
akt notarialny wyodrebnienia lokalu, majg obowigzek zbadac, jakie
akty prawa miejscowego znajduja zastosowanie do nieruchomosci,
w ktorej ma zosta¢ wyodrebniony lokal, oraz jakie zostaly wydane
decyzje w toku procesu budowlanego.

W art. 2 ust. 5 oraz ust. 6 u.w.l. jest mowa o dokumentach, ktore
stanowia zalgcznik do aktu ustanawiajacego odrebna witasnosc
lokalu, a sa to: rzuty odpowiednich kondygnacji budynku z ozna-
czeniem lokali, a w razie polozenia pomieszczen przynaleznych
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poza budynkiem mieszkalnym — wyrys z operatu ewidencyjnego
z zaznaczeniem lokali i pomieszczen przynaleznych. Przepis ten
nie zostal zmieniony, nie ustanowiono wymogu zatgczenia do aktu
notarialnego jakichkolwiek innych dokumentéw. Notariusz sporzg-
dzajacy akt notarialny ma obowiazek pozyskac¢ wiedze¢ odnosnie
do ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
albo tresci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
wydanych dla nieruchomosci. Niewatpliwie wlasciwym dziataniem
bedzie zadanie stosownej dokumentacji, w szczegolnosci pozwole-
nia na budowe, tresci zgtoszenia oraz pozwolenia na uzytkowanie,
od wtasciciela, ktory zamierza dokonac¢ czynnosci wyodrebnienia
lokali w nieruchomosci. Wypada zasygnalizowa¢ w tym miejscu,
ze w przypadku budynkow wielorodzinnych wzniesionych wiele lat
temu dostarczenie jakiejkolwiek dokumentacji budowlanej moze
stanowi¢ problem dla ich wtasciciela lub wspétwtascicieli®'.

Zastanawiajace jest rowniez, dlaczego ustawodawca zdecydo-
wal sie wyraznie wskazac¢ na koniecznosc¢ zgodnosci z planem miej-
scowym lub decyzjami wydawanymi w procesie budowlanym tylko
w odniesieniu do lokali mieszkalnych. Literalne brzmienie przepisu
wskazuje bowiem, Ze nie dotyczy to lokali o innym przeznaczeniu,
a wiec mogg one by¢ ustanawiane jako lokale wyodrebnione z po-
minieciem regulacji administracyjnych, takich jak plan miejscowy
lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu.
Taka interpretacja budzi zdecydowany sprzeciw, gdyz brak jest
jakiegokolwiek uzasadnienia dla rozréznienia mocy wigzgcej ak-
tow administracyjnych w odniesieniu do lokali niemieszkalnych;
jednakze przepis art. 2 ust. la u.w.l. wyraznie dotyczy tylko lokali
mieszkalnych.

Zmiana w u.w.l. polegajaca na wprowadzeniu normy jednoznacz-
nie wskazujacej na koniecznos¢ uwzgledniania regulacji admini-
stracyjno-budowlanych wydanych w odniesieniu do nieruchomosci,
w ktorej majg zosta¢ wyodrebnione lokale, wprowadza nowa jakos¢

21 Obowigzek przechowywania technicznej dokumentacji powykonawczej
przez wlasciciela lub zarzadce¢ obiektu budowlanego zostal wprowadzony
z dniem 1.01.1995 r. w zwigzku z wejSciem w zycie Ustawy z dnia 7.07.1994 r.
Prawo budowlane.
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w zakresie interpretacji tej ustawy. Wprawdzie wielu przedstawicieli
doktryny?? wskazywalo na koniecznosé¢ uwzgledniania norm budow-
lanych, takich jak przepisy rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowa-
nie??, jednakze wobec braku jednoznacznej normy prawnej w u.w.l.
pozostawalo to w sferze postulatow.

4. Budynki jednorodzinne —
dwa samodzielne lokale

Zgodnie ze zdaniem drugim nowego ustepu la w art. 2 u.w.l. od-
rebng nieruchomosé w budynku mieszkalnym jednorodzinnym
moga stanowic co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne.
Ta regulacja nawigzuje wprost do ustawowej definicji pojecia
budynku mieszkalnego jednorodzinnego zawartej w art. 3 pkt 2a
prawa budowlanego. W mysl tego przepisu budynkiem mieszkal-
nym jednorodzinnym jest budynek wolno stojgcy albo budynek
w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspo-
kajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie sa-
modzielng calos¢, z w ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wiecej
niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego
i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej
30% powierzchni catkowitej budynku. Przytoczona definicja bu-
dynku mieszkalnego jednorodzinnego dotyczy przepiséow ustawy
Prawo budowlane. W ustawie o wlasnosci lokali zostato okreslone,
w jakich przypadkach lokal moze zosta¢ uznany za samodzielny
lokal mieszkalny, ale nie ma wyjasnienia, czym jest budynek miesz-
kalny jednorodzinny, a to okreslenie pojawia si¢ w dodanym zdaniu
2 ustepu la artykutu 2 u.w.l. W tej sytuacji, przyjmujac zasade
spojnosci systemu prawnego, nalezy przyjac, ze skoro ustawodawca

22 R. Dziczek, op.cit., s. 45; R. Strzelczyk, op.cit., s. 71; E. Boniczak-Ku-
charczyk, op.cit. s. 90

23 Rozporzadzenie z 12.04.2002 r. Ministra Infrastruktury w sprawie wa-
runkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tekst jednolity: Dz.U. z 2015 r., poz. 1422).
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uzyt dokladnie tego samego okreslenia, co w prawie budowlanym,
to miat doktadnie to samo na mysli. Pod pojeciem ,budynek miesz-
kalny jednorodzinny” uzytym w art. 2 ust. la zd. 2 u.w.l. nalezy
wiec rozumie¢ budynek mieszkalny jednorodzinny zdefiniowany
w art. 3 pkt 2a prawa budowlanego, tym bardziej ze zdanie 1 tego
ustepu nawiazuje do regulacji z zakresu prawa budowlanego. W wy-
roku WSA w Gdansku wydanym w 2014 r.2* uznano, zZe wzgledy
spojnosci systemu prawa nakazujg uwzglednia¢ przy stosowaniu
przepisow ustawy o wlasnosci lokali dotyczacych wydzielania lokali
w domu jednorodzinnym przywolang ustawowsq definicje takiego
domu zawarta w prawie budowlanym.

Niewatpliwie jednak normy prawa budowlanego, nalezgce do
prawa administracyjnego, moga by¢ stosowane jedynie pomocniczo
dla wyktadni przepisow prawa cywilnego. W tym kontekscie mozna
dostrzec przeniesienie, cho¢ niepelnie, regulacji obecnej w prawie
budowlanym na grunt prawa cywilnego. Aby wyjasnié, czym jest
dom mieszkalny jednorodzinny, konieczne jest dalsze korzystanie
z przepisow prawa budowlanego. Regulacja zawarta w zdaniu 2,
podobnie jak zdanie 1 ust. la art. 2 u.w.l., jest kierowana do no-
tariuszy sporzadzajacych akty zawierajace czynnosci prawne wyod-
rebnienia lokali oraz sgdow, ktére rozstrzygajgq sprawy o zniesienie
wspotwtasnosci i orzekajg o wyodrebnieniu lokali.

Wobec dotychczasowego braku regulacji prawnej jednoznacz-
nie zobowigzujacej do uwzgledniania zapisow planu miejscowego,
decyzji administracyjnych dotyczgacych danej nieruchomosci, 1a-
twosci uzyskania zaswiadczenia o samodzielnosci lokali oraz w za-
sadzie braku mozliwosci odmowy przez staroste wydania takiego
zaswiadczenia w sytuacji gdy przediozono dokumenty, z ktorych
wyniktlo, ze w nieruchomosci sg lokale spelniajace kryterium sa-
modzielnosci, wyksztalcila si¢ praktyka zwiekszania liczby lokali
w budynku z pomini¢ciem procedur prawa budowalnego. Niejed-
nokrotnie dokonywano faktycznych podzialéw duzych mieszkan, co
znajdywato odzwierciedlenie jedynie w inwentaryzacji budowlanej,
a poprzez uzyskanie zaswiadczenia starosty o ich samodzielnosci

24 Wyrok WSA w Gdansku z 31.07.2014 r., III SA/Gd 237/14, Lex
nr 1500497.
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dochodzito do prawnego wyodrebnienia wielu lokali. Dotyczyto to
rowniez budynkoéw jednorodzinnych wznoszonych przez dewelo-
perow na terenach, dla ktérych plany miejscowe nie przewidywaty
zabudowy wielorodzinnej, a tylko jednorodzinng. Po wzniesieniu
duzych budynkéw jednorodzinnych wydzielano w nich faktycznie
wiele lokali, a starosta nie mogl odmowi¢ wydania zaswiadczenia
o ich samodzielnosci, choé¢ byto to ewidentnie wbhrew ustaleniom
planu miejscowego. Orzecznictwo sadow administracyjnych pro-
bowalo radzi¢ sobie z takimi praktykami, jako przykiad mozna
wskazaé¢ wyrok WSA w Gdansku, w ktorym stwierdzono, ze skoro
wyrazny przepis prawa uniemozliwia wyodrebnienie wiecej niz 2 lo-
kali w domu jednorodzinnym, to dopéki budynkowi przystuguje
status takiego domu, uznac¢ nalezy za niedopuszczalne wydanie
zaswiadczen o samodzielnosci wigkszej liczby lokali?®. Jednakze
dopuszczalnos$¢ odmowy wydania w takim przypadku zaswiadczenia
o samodzielnosci wi¢cej niz dwoéch lokali mieszkalnych byla kwe-
stionowana wobec dominujacego pogladu o niestosowaniu przepi-
sO6w prawa budowlanego w postepowaniu o wydanie zaswiadczenia
o samodzielnosci lokalu.

Dotychczasowy, tj. do 11 wrzesnia 2017 r., brak powigzania
prawnych wymogow wyodrebnienia lokalu z przepisami prawa
budowlanego stanowil furtke dla takich dziatan faktycznych i praw-
nych, podejmowanych z naruszeniem ustalen planéw miejscowych
oraz decyzji wydanych w procesie budowlanym. Przyjmowano bo-
wiem, ze regulacja prawa budowlanego dotyczy etapu projektowania
i wykonania budowli, ale etapu wyodrebniania lokali dotyczy juz
tylko regulacja u.w.l. Intencja ustawodawcy przy wprowadzaniu
do u.w.l. normy zakazujgcej wyodrebniania wiekszej liczby lokali
w budynkach jednorodzinnych byto wiec niewatpliwie ukrocenie
procederu omijania regulacji prawnobudowlanych poprzez dziatanie
wylacznie na podstawie zaswiadczen o samodzielnosci lokali wyda-
wanych w oderwaniu od dokumentacji budowlanej. Powstaje jedynie
watpliwos¢, czy wobec jednoznacznego brzmienia zdania pierw-
szego w ustepie la art. 2 u.w.l., zawierajgcego generalny obowigzek

25 Wyrok WSA w Gdansku z 31.07.2014 r., IIl SA/Gd 237/14, Lex
nr 1500497.
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uwzgledniania aktow administracyjnych wydanych w procesie bu-
dowlanym, istnieje potrzeba powtarzania, za prawem budowlanym,
zasady, zgodnie z ktorg w budynku jednorodzinnym mozna wydzieli¢
co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne; w szczegélnosci ze
u.w.l. nie zawiera definicji budynku jednorodzinnego.

5. Powodztwo o stwierdzenie niewaznosci
,2ustanowienia”

W art. 7 u.w.l. dodany zostal nowy ustep oznaczony numerem 3.
Zgodnie z jego brzmieniem, w razie ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu bez zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 2 ust. 3 u.w.l.,
powodztwo o stwierdzenie niewaznosci takiego ustanowienia moze
wnies¢ rowniez wlasciwy z uwagi na potozenie nieruchomosci wojt,
burmistrz albo prezydent miasta czy starosta.

Przed ocena nowo wprowadzonego rozwiazania warto przeana-
lizowa¢ dotychczasowe stanowisko judykatury w przedmiocie nie-
waznosci ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali.

Sad Najwyzszy w wyroku z 9 lutego 2005 r. orzekl, ze czynnos¢
prawna wyodrebnienia lokalu, ktory w chwili wyodrebnienia nie
spelnia wymogu samodzielnosci w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l.
jest niewazna?¢. W judykacie tym za przestanke niewaznosci uznano
faktyczne niespelnianie przez lokal wymogéw samodzielnosci, po-
mimo przedlozenia zaswiadczenia, na podstawie ktoérego dokonano
czynnosci prawnej. Na uwage zastuguje takze wyrok SA w Pozna-
niu?’, w ktérym stwierdzono niewaznos¢ czynnosci ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu strychowego, ktorego samodzielnosé
stwierdzit w 1996 r. Prezydent Miasta. Sad apelacyjny uznal, ze
lokal strychowy nie spelniat przestanki samodzielnosci, gdyz nie
nadawat sie do stalego pobytu ludzi, okreslonego w przepisach
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury?®. W uzasadnieniu wyroku
podkreslono, ze zaswiadczenie o samodzielnosci tego lokalu zostalo

26 Wyrok SN z 09.02.2005, III CK 270/04, Lex nr 1110986.
27 Wyrok SA w Poznaniu z 13.04.2016 r.,  ACz 1255/15, Lex nr 2121895.
28 Por. przypis 18.
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wydane w starym stanie prawnym, a wi¢c przed nowelizacja u.w.l.
z 2000 r., totez zasadne przy rozstrzygnieciu sprawy byto wigzanie
kryterium samodzielnosci lokalu z wymaganiami technicznymi
lokali wynikajacymi z przepiséw prawa budowlanego.

Sad Apelacyjny w Warszawie za niewazng uznal czynnos¢ prawnag
wyodrebnienia lokalu przez spotdzielnie mieszkaniowg w sytuacji
braku uchwatly zarzgdu podjetej w trybie art. 42 ust. 2 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych??; chodzito o stan faktyczny, w kto-
rym, uchwata zarzadu zostala przez sad uchylona®.

Jak wynika z przytoczonych orzeczen, niewaznosé¢ czynnosci
prawnej wyodrebnienia lokalu byta stwierdzana w przypadkach
faktycznego niespetnienia przez lokal kryterium samodzielnosci
badz wskutek sprzecznosci tej czynnosci z bezwzglednie obowig-
zujacymi przepisami prawa. W doktrynie przyjmowano, ze brak
zaswiadczenia w chwili dokonywania czynnosci wyodrebnienia
lokalu nie stanowi o bezwzglednej niewaznosci takiej czynnosci,
choé¢ notariusz powinien odmoéwi¢ sporzadzenia takiego aktu®!.
Dopuszczano nawet, aby zaswiadczenie zostato ztozone dopiero
wraz z wnioskiem o wpis w ksiedze wieczyste;j32.

Z brzmienia nowej regulacji art. 7 ust. 3 u.w.l. mozna wywnio-
skowagé, ze niewazne jest ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
bez zaswiadczenia starosty, a niewaznos¢ te stwierdza¢ ma sad
wskutek wniesienia odpowiedniego powodztwa.

Nowo dodany przepis art. 7 ust. 3 u.w.l. ustanawiajacy takie po-
wodztwo wywoluje liczne watpliwosci w Swietle zarowno przepisow
k.p.c.?, jak i prawa materialnego. Niewatpliwie w dotychczasowym
stanie prawnym wniesienie powodztwa o stwierdzenie niewaznosci
czynnosci prawnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu byto
dopuszczalne na podstawie art. 189 k.p.c. Powstaje wiec pytanie,

29 Ustawa z 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2013
poz. 1222 ze zm.).

30 Wyrok SA w Warszawie z dnia 30 kwietnia 2014 r. VI ACa 1256/13, Lex
nr 1469454.

31 A. Kazmierczyk, op.cit., s. 15.

32 E. Drozd, op.cit., s. 52.

3% Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst
jednolity: Dz.U. 2016 poz. 1822 ze zm.; dalej jako k.p.c.).
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w jakim celu ustawodawca zdecydowat si¢ na wprowadzenie nowej
regulacji obejmujacej powodztwo o stwierdzenie niewaznosci usta-
nowienia. Jesli chodzi o charakter tego powo6dztwa, to zostato ono
jednoznacznie sprecyzowane jako powodztwo o stwierdzenie niewaz-
nosci. Problem tkwi w dalszym brzmieniu tego przepisu — chodzi
bowiem o stwierdzenie niewaznosci ,takiego ustanowienia”. W dok-
trynie prawa cywilnego przyjmuje si¢3*, Ze powodztwo o stwierdzenie
niewaznosci znajduje swa podstawe w art. 189 k.p.c., w ktoérym cho-
dzi o ustalenie istnienia lub waznosci stosunku prawnego lub prawa.
Sformutowanie ,stwierdzenie niewaznosci takiego ustanowienia” jest
bardzo niefortunne, jak si¢ wydaje, chodzi o stwierdzenie niewaz-
nosci czynnosci prawnej ustanowienia (odrebnej wlasnosci lokalu).

Jeszcze wiecej watpliwosci budzi okreslenie w tym przepisie, jako
przestanki powodztwa — braku zaswiadczenia starosty stwierdzaja-
cego samodzielnos¢ lokalu. Jak wynika z wczesniejszych wywodow,
nowelizacja przepiso6w u.w.l. dokonana z dniem 11 wrzesnia 2017 r.
nie wniosta zadnej zmiany do zasad oraz trybu wydania przez staro-
ste takiego zaswiadczenia. Tak jak byto przed tg data, tak i obecnie
w razie stwierdzenia, ze w nieruchomosci wystepuja lokale spet-
niajace kryterium samodzielnosci, starosta ma obowigzek w trybie
przepisow k.p.a. takie zaswiadczenie wydaé¢. Nasuwa si¢ wiec od
razu pytanie, czy ustawodawcy przy konstruowaniu tego przepisu
nie chodzito jednak o czynnos¢ prawnag ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokali — dokonang wbrew regulacji art. 2 ust. la u.w.l.,
a wiec z naruszeniem ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo wbrew tresci decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, albo wbrew pozwoleniu na budowe
albo skutecznie dokonanemu zgloszeniu i z naruszeniem pozwo-
lenia na uzytkowanie. Wniosek taki mozna wysnu¢ na podstawie
analizy wszystkich znowelizowanych z dniem 11 wrzesnia 2017 r.
przepisow ustawy o wlasnosci lokali. Skoro bowiem ustawodawca
wprowadzil nowy obowigzek ustawowy polegajacy na tym, Ze no-
tariusz oraz sad uwzgledniaja ustalenia planu miejscowego oraz
decyzje wydane w procesie budowlanym, to logiczne byloby wprowa-

34 B. Czech, w: red. K. Piasecki, Kodeks postepowania cywilnego komentarz,
Warszawa 2006, s. 816.
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dzenie przepisu ustanawiajgcego sankcje niewaznosci na wypadek
dokonania czynnosci wyodrebnienia lokalu z naruszeniem tego
wlasnie obowigzku — a wiec wbrew przepisom prawa miejscowego
lub z naruszeniem decyzji administracyjnych wydanych w procesie
budowlanym.

Powigzanie sankcji niewaznosci z brakiem zaswiadczenia sta-
rosty miatoby sens wowczas, gdyby istniata regulacja pozwalajgca
staroscie odmowi¢ wydania takiego zaswiadczenia w sytuacji opi-
sanej w art. 2 ust. 1la u.w.l., a wigc w razie sprzecznosci z planem
miejscowym lub decyzjami w procesie budowlanym. Tymczasem
starosta nie zostal zobowigzany do badania dokumentacji budow-
lanej ani obcigzony obowigzkiem uwzgledniania tej regulacji przy
wydawaniu zaswiadczenia.

Zastanawiajace jest uzycie w przepisie art. 7 ust. 3 u.w.l. spoj-
nika ,réwniez” w odniesieniu do organu administracji wtasciwego
do wniesienia powodztwa, wsrod ktérych wymieniono woéjta, bur-
mistrza albo prezydenta miasta oraz staroste. Trudno ocenic, czy
jest to niedopatrzenie ustawodawcy, czy zabieg Swiadomy. Zgodnie
z wyjasnieniem Stownika jezyka polskiego PWN®®  rowniez” sta-
nowi partykute wlaczajaca do wiekszego zbioru wyrézniony przez
nig element i komunikujgca, Ze mozna o nim powiedzie¢ to samo,
co o pozostalych elementach tego zbioru. W omawianym przepisie
brak jest jednak owych pozostatych elementoéw zbioru, ,réwniez”
jest wiec zawieszone w prozni. Mozna jednak przyjac, ze racjonalny
ustawodawca odwolat sie tu do ogoélnych regut postepowania cy-
wilnego, zgodnie z ktorymi powodztwo o stwierdzenie niewaznosci
czynnosci prawnej moze wnies¢ kazdy, komu przystuguje interes
prawny. Interes prawny powoda stanowi materialnoprawng prze-
stanke waznosci powodztwa o ustalenie, warunkuje rozpoznanie
sprawy przez sad, jest badany w pierwszej kolejnosci i musi mie¢
ceche aktualnosci, czyli istnie¢ w chwili wyrokowania®®. Zasada
ta, wynikajaca z art. 189 k.p.c., zostaje wiec w przepisie art. 7
ust. 3 u.w.l. rozszerzona o legitymacj¢ czynna organoéw administracji

35 Stownilc jezyka polskiego PWN, https://sjp.pwn.pl/ (dostep: 30.10.2017 r.).
36 E. Warzocha, Ustalenie stosunku prawnego lub prawa w sqgdowym poste-
powaniu cywilnym, Warszawa 1982, s. 52.
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publicznej, ktéorym - jak nalezy domniemywac¢ — nie przystuguje
wlasny interes prawny w uzyskaniu wyroku stwierdzajgcego niewaz-
nos¢ czynnosci prawnej ustanawiajacej odrebng wlasnosé lokalu,
lecz organy te reprezentujq interes publiczny, stojg na strazy prze-
strzegania prawa w zakresie tadu architektonicznego i porzadku bu-
dowlanego. Organ administracji powinien wiec pozwac obie strony
umowy, ktérej przedmiotem bylo wyodrebnienie lokalu, albo jedynie
wlasciciela nieruchomosci w drodze jednostronnej czynnosci praw-
nej ustanawiajgcego odrebny lokal dla siebie. W przypadku kolej-
nych czynnosci prawnych, ktérych przedmiotem jest przeniesienie
prawa odrebnej wtasnosci lokalu, beda one dotkniete niewazno-
Scig bezwzgledna, jesli pierwotna czynnos$¢ wyodrebnienia lokalu
byla niewazna3’.

Rozwazenia wymaga, jaki przepis materialnoprawny stanowic
ma podstawe¢ niewaznosci, o ktorej mowa w art. 7 ust. 3 u.w.l
Powstaje pytanie, czy ten przepis nalezy uzna¢ za norme¢ prawnag,
z ktorej wynika, ze niewazna jest czynnos¢ prawna ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali dokonana bez zaswiadczenia starosty,
czy tez podstawy sankcji niewaznosci nalezy poszukiwac¢ w art. 58
§ 1 k.c.®8, zgodnie z ktérym czynnos¢ sprzeczna z ustawg albo
majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna. Gdyby przyjac, ze
u.w.l. naktada prawny obowigzek ustanawiania odrebnych lokali
w oparciu o zaswiadczenie starosty, wowczas mozna by uznac, ze
dziatanie wbrew temu obowigzkowi stanowi naruszenie ustawy,
a wiec skutkuje sankcjg bezwzglednej niewaznosci dokonanej czyn-
nosci prawnej na podstawie art. 58 § 1 k.c.

Nalezy podkresli¢, ze ustawodawca wprowadza tg regulacja catko-
wicie odmienne zasady postrzegania roli i znaczenia zaswiadczenia
starosty, niz dotychczas bylto to interpretowane przez sady oraz
doktryne. Jak wynika z wezesniejszych rozwazan, sady stwierdzaly
niewaznosc¢ czynnosci prawnych wyodrebnienia lokalu takze wow-
czas, gdy strony legitymowaly sie zaswiadczeniem o jego samodziel-
nosci, a brak zaswiadczenia nie byt traktowany jako przestanka

37 Wyrok SA w Poznaniu z 13.04.2016 r., I ACz 1255/15, Lex nr 2121895.
38 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz.U.
z 2017 r. poz. 459; dalej: k.c.).
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niewaznosci takiej czynnosci. Istoty wadliwosci lub niewadliwosci
czynnosci prawnej wyodrebnienia lokalu upatrywano bowiem w fak-
tycznym spetnianiu przez lokal kryterium samodzielnosci, nie zas
w formalnym tego stwierdzeniu w drodze zaswiadczenia.

Powstaje wigc pytanie, czy ustawodawcy chodzito o brak zaswiad-
czenia, w rozumieniu dokumentu wystawionego przez uprawniony
organ, czy raczej o stan, w ktérym lokal nie speinia kryteriow
okreslonych w art. 2 ust. 2 u.w.l., czy tez — jak wyzej wskazano —
o sytuacje niezgodnosci wyodrebnienia lokalu z regulacjami admi-
nistracyjno-budowlanymi, tj. planem miejscowym lub decyzjami
administracyjnymi, czego dotyczy nowy przepis art. 2 ust. la u.w.l.
Z art. 7 ust. 3 u.w.l. wynika jednak, ze sankcja niewaznosci zostata
powiazana wylacznie z brakiem zaswiadczenia stwierdzajacego
samodzielnos¢ lokalu, wydanego przez staroste.

Wyrok wydany wskutek powédztwa o stwierdzenie istnienia lub
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa ma charakter deklara-
tywny, gdyz niewaznos¢ bezwzgledna istnieje z mocy samego prawa
(ex lege) oraz od poczatku (ab initio), a sad ja jedynie stwierdza.
Orzeczenie stwierdzajgce niewaznos¢ czynnosci prawnej, jakg jest
umowa, bedzie stanowilo podstawe roszczen stron umowy o zwrot
wzajemnych Swiadczen, a wiec zwrot ceny i zwrot lokalu.

Ustawodawca nie wskazat sgdu wlasciwego do rozstrzygania po-
wodztw, o ktorych mowa w art. 7 ust. 3 u.w.l., nalezy wiec przyjac,
ze wlasciwos¢ sgdu bedzie zalezata od wartosci przedmiotu sporu,
a wiec wartosci czynnosci prawnej, ktorej waznos¢ kwestionowana
jest w tym postepowaniu.

Trzeba uznac, ze zakresem regulacji art. 7 ust. 3 u.w.l. nie
zostat objety przypadek ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali
w drodze postanowienia sgdu. Trudno bowiem stwierdzi¢, aby
w drodze powodztwa na podstawie art. 189 k.p.c. mozna bylo
dopusci¢ kwestionowanie skutkéw prawnych wynikajacych z pra-
womocnych orzeczen sgdowych. Do tych celow stuza procesowe
srodki zaskarzenia wynikajace z przepisé6w k.p.c. Przepis art. 7
ust. 3 u.w.l. moze wiec sie odnosic¢ jedynie do umowy ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu lub czynnosci jednostronnej, dokonanych
w formie aktu notarialnego.
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6. Ocena nowej regulacji

Wprowadzenie do ustawy o wlasnosci lokali przepisu, ktory usta-
nawia wprost obowigzek uwzgledniania aktow prawa miejscowego,
majacych za przedmiot zasady zagospodarowania terenu wlasciwe
nieruchomosci, jak rowniez decyzji wydawanych w procesie budow-
lanym dotyczacych tej nieruchomosci, nalezy oceni¢ pozytywnie.
Brak jednoznacznego nawigzania w przepisach u.w.l. do regulacji
prawnobudowlanych powodowal spory doktrynalne oraz watpliwosci
w orzecznictwie sadow, rozstrzygane poprzez literalng interpretacje
u.w.l. w sposob alienujacy te rezimy prawne, co z kolei prowa-
dzito w praktyce do negatywnych konsekwencji, polegajgcych na
obchodzeniu wymogow wynikajacych z regulacji administracyjno-
-budowlanych.

Zastosowanie nowej regulacji u.w.l. ma wymiar ogélny, duzo szer-
szy, niz to wynika z uzasadnienia projektu ustawy wprowadzajacej
te przepisy. Zasada uwzgledniania prawa budowlanego przy wyod-
rebnianiu lokali zostata bowiem sformutowana ogélnie, jej zakres
odnosi si¢ do wszelkich lokali mieszkalnych — nie tylko do tych,
ktore sg objete umowami najmu z opcjg, do ktérych odwotano sie
w uzasadnieniu projektu ustawy.

Mozna jednak zada¢ pytanie, czy nowelizacja we wtaSciwy sposob
rozwigzuje problemy interpretacyjne sygnalizowane w piSmiennic-
twie oraz wystepujgce w praktyce. Nalezy sceptycznie odnies¢ si¢
do powiazania niewaznosci czynnosci prawnej ustanowienia od-
rebnej wlasnosci lokalu z brakiem zaswiadczenia starosty. Ewi-
dentny brak spdjnosci pomiedzy nowo wprowadzong regulacjg art. 2
ust. la u.w.l. oraz art. 7 ust. 3 u.w.l. stanowi ogromny mankament
tych przepisow. Lokal moze bowiem spelnia¢ kryteria samodziel-
nosci w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l., lecz ustanowienie jego
odrebnosci moze by¢ sprzeczne z ustaleniami planu miejscowego.

Powstaje wiec pytanie, czy nie nalezaloby wprowadzi¢ regulacji,
zgodnie z ktdrg starosta powinien odmoéwi¢ wydania zaswiadcze-
nia o samodzielnosci lokali, jesli wyodrebnienie takiego lokalu
nie jest prawnie mozliwe ze wzgledu na ustalenia planu miejsco-
wego, chocby lokal ten spetnial przestanki samodzielnosci. W takim
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przypadku zniknelaby niespdjnosé w tych dwoch przepisach, lecz
oznaczaloby to, ze ciezar weryfikacji dopuszczalnosci wyodrebnie-
nia lokalu spoczywalby na staroscie, a nie jak wynika z obecnych
przepisoéw, na organie ustanawiajgcym odrebng wlasnosé lokalu.
Drugim sposobem na uzyskanie spdjnosci nowej regulacji jest
zmiana art. 7 ust. 3 u.w.l. w taki sposob, aby przestanke niewaznosci
czynnosci ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu powigzaé¢ z wa-
dliwoscig tej czynnosci, w postaci naruszenia art. 2 ust. la u.w.l.

STRESZCZENIE
Kierunki zmian ustawy o wtasnosci lokali

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci wpro-
wadzita zmiany w Ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali,
polegajace na dodaniu trzech nowych jednostek redakcyjnych w dotych-
czasowych artykutach 2, 7 oraz 11. Z nowej regulacji wynika obowigzek
uwzgledniania przy ustanawianiu odrebnej wlasnosci lokalu aktow admi-
nistracyjnych, takich jak: miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego albo decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
pozwolenie na budowe albo skutecznie dokonane zgloszenie i pozwolenie
na uzytkowanie. W ustawie przewidziano takze powodztwo o stwierdzenie
niewaznosci ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu bez zaswiadczenia
starosty. Nowelizacja byta potrzebna, lecz redakcja nowych przepisow budzi
liczne watpliwosci.

Stowa kluczowe: wiasnosé lokalu; zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu;
powodztwo o stwierdzenie niewaznosci ustanowienia

SUMMARY
Changes in the Act of Ownership of Premises

The Act of 20 July 2017 of the National Real Property Resources introduced
amendments to the Act of Ownership of Premises of 24 June 1994, consist-
ing of the addition of three new editorial units in the existing Articles 2, 7,
and 11. When setting up separate ownership of premises, the new regula-
tion imposes an obligation to take into account administrative acts such
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as: a local land use plan or a decision on land development and land use,
and a building permit or an effective application, and permission to use.
The Act also provides for a legal action for a declaration of the invalidity of
the establishment of separate ownership without a starost (head of district)
certificate. The Amendment was necessary, but the editorial aspect of the
new legislation raises a number of doubts.

Keywords: ownership of premises; certificate of independence of premises;
legal action for a declaration of invalidity of the establishment
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