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Opinia do projektu ustawy
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych

W zwigzku z otrzymaniem do zaopiniowania  projektu ustawy o utatwieniach
W przygotowaniu i realizacji in westycji  mieszkaniowych oraz inwestycji  towarzyszqgcych
(projekt z dnia 17 maja 2018 r., przestany poczta elektroniczng w dniu 19 maja 2018 r., wymiana w
dniu 22 maja 2018 r.),zauwaza sig, co nastepuje (zastrzegajac, iz dokonana analiza projektu moze
nie uwzgledniaé¢ wszystkich istotnych aspektéw, ze wzgledu na krétki Czas wyznaczony na
zgtoszenie ewentualnych uwag).

W art. 3 ust. 1 projektu nie jest jasne, w jaki sposdb nalezy obliczy¢ proporcje powierzchni
uzytkowej nrzeznaczonzi na dzistalnosd nandiows 1ub usfugowy {(2U%) w sytuacji, gdy jest ona
prowadzona w samodzielnym obiekcie budowlanym (w przypadku dziatalnosci tego rodzaju
w wyodrebnione] czesci inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej proporcje te
zapewne odnoszg sie do budynku w ktorym ta dziatalno$¢ jest prowadzona, jednak jaki punkt
odniesienia ma by¢ przyjety na potrzeby tych proporcji w sytuacji, gdy dziatalno$é¢ handlowa
i ustugowa ma by¢ realizowana w samodzielnym obiekcie mieszkalnym),

Na marginesie wskaza¢ nalezy na odmienne spdjniki uzywane odnosnie do w.w. rodzajow
dziatalnosci — w art. 2 pkt 2 spgjnik »lub”, wart. 3ust. 1 i,

W art. 6 ust. 1 wskazano, ze inwestycje mieszkaniowa realizuje sie niezaleznie od istnienia
lub ustaleri miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Majac na uwadze, ze tego
rodzaju inwestycje ukierunkowane sq takze na ustalenie odrebnej wtasnosci lokali zasadne wydaje
sie zatem zwrdcenie uwagi na art. 2 ust. 13 ustawy o wtasnosci lokali (Dz.U. z 2018 r. poz. 716)
(wprowadzony ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. poz.
1529)), zgodnie z ktérym ,Ustanowienie odrebnej wiasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego
nastepuje 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, | zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie.
Odrebng nieruchomos¢ w budynku mieszkalnym jednorodzinnym mogq stanowic co najwyzej dwa

samodzielne lokale mieszkalne ”



W swietle powyiszego moze zarysowywad sie rozbieznoéé pomiedzy mozliwoscig wynikajaca
z projektu (realizacja inwestycji mieszkaniowej niezaleznie do planu miejscowego), a obligiem
zart. 2 ust. 1a ustawy o witasnoséci lokali (ustanowienie odrebnej wiasnogci lokali nastepuje zgodnie
z ustaleniami planu miejscowego). Wprawdzie w art. 40 projektu przewidziano Zmiane
art. 2 ust. la ustawy o wtasnoéci lokali poprzez uzupetnienie zgodnosci samodzielnodci lokali takze
z uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, jednakze nie usuwa to wszystkich
watpliwosci, szczegdlnie w  kontekécie ustalenia, czy starosta wydajgcy  zaswiadczenie
0 samodzielnosci lokali o ktérym mowa w ust. 2 art, 2 ustawy o wtasnosci lokali ma takze w ramach
zaswiadczenia o samodzielnoéci lokaly miatby odnosi¢ sie do samodzielnoéci lokalu mieszkalnego
takZe w aspekcie zgodnosci z uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;.

Na problemy zwigzane z wprowadzonym do systemu prawa ust. 13 art, 2 ustawy o wtasnosci lokali
oraz zaswiadczeniem starosty zwrdcono uwage w poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy
o wiasnosci lokali (druk sejmowy nr 2510).

Sformutowania zawarte w art. 6 ust. 2 projektu sy zbyt ogdinikowe. Jakkolwiek bowiem
w systemie prawa mozna spotkaé¢ sformutowania o »terenach powojskowych albo pokolejowych”
(art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji Dz.U. z 2017 r. poz. 1023),
to jednak w ujeciu o odmiennym charakterze niz w projektowanej ustawie, gdzie nie powinno
budzi¢ watpliwosci co doktadnie obejmuje rozumienie terendw npowojskowych”, pokolejowych,
poprodukcyjnych lub po ustugach kolejowych”.

Przykfadowo wskaza¢ mozna, ze terenem powojskowym w rozumieniu przywotanego przepisu jest
nieruchomos¢ wywiaszczona w latach siedemdziesigtych ubiegiego wieku na cele wojskowe,
ktora nie zostata uiyta na cel wywtaszczenia, bedgca nastepnie w zasobie Agencji Mienia
Wojskowegy, ktdra zostata zbyta na rzecz osouy trzeciej. Przy takim szerokim rozumieniu tego
rodzaju terendw (a odnosnie terenu »Poprodukeyjnego” to juz mozna prezentowaé stanowisko o
bardzo szerokim zakresie) wyjatek z ust. 2 art. 6 moze stac sie reguta.

Dodatkowo nalezy mie¢ na uwadze (w kontekscie braku ograniczerr w czasie stwierdzania
niewaznosci decyzji administracyjnych), ze na takich terenach »Powojskowych”, ,poprodukcyjnych”,
itp. ktére zostaty wywtaszczone a cel wywtaszczenia nie zostat zrealizowany, zag nieruchomogc
nie zostata zwrécona wywtaszczonemu, istnieje niebezpieczeristwo ze poprzedni wiadciciel wystapi
z roszczeniami odszkodowawczymi, ktére kierowane bedg przeciwko Skarbowi Paristwa.
Tym bardziej zatem potrzebne jest zdefiniowane/precyzyjne okreélenie terenéw, na ktérych
inwestycja mieszkaniowa nie musi by¢ zgodna ze studium (szczegdinie, ze w $wietle art, 18 ust. 2
projektu uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie narusza uprawnied oséb

trzecich).

W art. 7 ust. 3 powigzano podjgcie przez rade gminy uchwaty w przedmiocie
odmowy/ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej ze ,stanem zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie gminy”. Tymczasem nie wiadomo, co miatoby konkretnie miesci¢ sie w
ramach przynajmniej podstawowych informacji o tym stanie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
na terenie gminy. Ustawa o ochronie praw lokatoréw... wprawdzie w art. 21 obliguje rade gminy do
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, jednak nie
obrazuje on stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w gminie.



W art. 7 ust. 5 pkt 3i 4 uzywane jest jednoczesnie , mieszkanie” oraz »lokal mieszkalny”,
Wprawdzie jest to pochodna wczesniejszej definicji, zasadne bytoby jednak ujednolicenie
terminologii, wzglednie wyjasnienie Czym sie rézni , mieszkanie” od ,lokalu mieszkalnego”,

W art. 33 ust. 10 na koricu zdania poddaje sie pod rozwage dookreélenie Jakiego rodzaju
odsetki ustawowe sa nalezne w przypadku opdinienia w wyptacie odszkodowania (majac na
uwadze rdzne regulacje dotyczgce odsetek w art. 359 k.c. oraz art. 481 k.c.)

- W art. 33 ust. 12 mMoga powstac watpliwosci przeciwko komu strona niezadowolona
z wysokosci odszkodowania moze wniegé powodztwo do sadu powszechnego. Wprawdzie, zgodnie
z art. 33 ust. 10 obowigzek wyptaty obcigza inwestora, to jednak odszkodowanie ustalane jest
w decyzji wydanej przez wiasciwy organ (art. 33 ust. 8), co nakazuje domniemywac, 7e adresatem
tego rodzaju roszczenia moze byé podmiot publiczny ktérego emanacjg jest organ wydajacy
pozwolenie na budowe. Zasadne wydaje sie zatem doprecyzowanie powyiszej kwestii,
tym bardziej, ze z tego rodzaju zadaniem moze wystepowad odnoénie jednej decyzji kilka
podmiotow..

Zasadna wydaje sie takie dalsza analiza regulacji art. 33 w szczegdlnodci w zakresie
odszkodowania za ograniczenie sposobu  korzystania z nieruchomosci, udostepnienie
nieruchomosci, jak tez trudnosci/niemoznodé przywrodcenia nieruchomosci do stanu poprzedniego.

Projektowana regulacja zaktada bowiem moznoéé wystgpienia z zgdaniem odszkodowawczym od
inwestora zaréwno przez wtasciciela, jak i uzytkownika wieczystego oraz osobe, ktdrej przystuguja
inne prawa rzeczowe do nieruchomodci. Przy takiej mozliwej , kumulacji” roszczen poszczegdlnych
oséb moze byé genercwane jednoczednie wiele postepowan np. odszkodowanie zgdane przez
wiasciciela gruntu z tytutu obnizenia jego wartosci (co moze mied wptyw np. na zmniejszenie
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste), jak tez uzytkownika wieczystego takiego gruntu, ktdrego
bezposrednio moze dotyczy¢ ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, podobnie
jak osobie, ktdrej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci. Z tego punktu widzenia moze
okaza¢ sie, ze suma odszkodowari przewyzsza warto$é nieruchomodéci.

Oczywiscie ograniczenia wobec nieruchomosci winny by¢ za odszkodowaniem, niemniej jednak
(zwlaszcza w relacji wiasciciel gruntu (Skarb Parstwa, j.s.t.) a uzytkownik wieczysty) istnieje pewne
niebezpieczeristwo, 7e wiasciciel gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste bedzie podejmowat
dziatania ukierunkowane na uzyskanie odszkodowania nawet bez poniesienia szkody, bowiem treé¢
ust. 4 w art. 3 stanowi, ze w przypadku udostepnienia nieruchomoéci na podstawie decyzji
0 pozwoleniu na budowe wiascicielowi, uzytkownikowi wieczystemu lub osobie ktéra ma inne
prawa rzeczowe do nieruchomosci przystuguje od inwestora odszkodowanie w wysokosci

uzgodnionej z inwestorem.



