Stwierdzenie samodzielnosci
lokali 1 ujawnienie w
ewldencji gruntow 1 budynkow

Budynek, jak kazda nieruchomos¢, moze by¢ przedmiotem
wtasnosSci lub wspdétwtasnosSci. Przedmiotem odrebnej wtasnosci
moze by¢ réwniez samodzielny lokal w budynku. Kwestie ta
regulujg przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 532), zgodnie z ktora
samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym
przeznaczeniu, moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci. W
niniejszym artykule opisujemy, co nalezy zrobic¢ aby lokal mdgt
sta¢ sie odrebna nieruchomoscia.

Na przyktad, nowo powstaty budynek mieszkalny wielorodzinny
lub ustugowy, w momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
stanowi wtasno$¢ inwestora lub dewelopera. Chcac sprzedad
poszczeg6lne mieszkania lub lokale ustugowe dotychczasowy
wtasciciel budynku powinien dopeinié¢ okreslonych formalnosSci
zmierzajgcych do stwierdzenia samodzielno$ci 1lokali i
ujawnieniu lokali w ewidencji gruntéow i budynkdéw. Sa to
czynnosci niezbedne do ustanowienia odrebnej wtasnos$ci kazdego
lokalu i przeniesienia wtasnosci tego lokalu na nabywce.

Stwierdzenie samodzielnosci lokali

W rozumieniu przepiséw przywotanej na wstepie ustawy o
wtasnosci lokali — samodzielnym lokalem mieszkalnym jest
wydzielona trwatymi scianami w obrebie budynku izba lub zespét
izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktéore wraz z
pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez do
samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem
na cele inne niz mieszkalne. Wycigg z przepisdéw ustawy
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dotyczgcych samodzielno$ci lokali zamieszamy pod artykutem.
Wymagania, ktdrych spetnienie jest niezbedne do stwierdzenia
samodzielnosci lokali okreslajg przepisy art. 2 ust. la-2
ustawy. Speinienie tych wymagan stwierdza starosta w formie
zaswiadczenia, przy czym w miastach na prawach powiatu organem
wtasciwym do wydania takiego zasSwiadczenia jest prezydent
miasta.

W celu uzyskania zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu, do
wtasciwego organu nalezy ztozy¢ odpowiedni wniosek. Jezeli
lokali jest wiele, to w odniesieniu do kazdego nalezy ztozyd
osobny wniosek. Do kazdego wniosku nalezy dotgczy¢ 2
egzemplarze inwentaryzacji lokalu, sporzadzonej przez osobe
posiadajgcg stosowne uprawnienia i uzgodnionej z wtascicielem
budynku oraz dowéd zaptaty optaty skarbowej. Szczegdtowe
wymagania dotyczace inwentaryzacji opisane sa w kolejnym
rozdziale. Wysokos¢ optaty skarbowej za wydanie zaswiadczenia
wynosi 17 zt. Sktadajac kilka wnioskdédw jednoczesnie, optate
skarbowa zwykle mozna pomnozy¢ razy liczbe wnioskdéw i wnies¢
dokonujagc jednego przelewu na konto organu wydajgcego
zaSwiadczenie.

Warto uzyska¢ po dwa egzemplarze zasSwiadczen do kazdego
lokalu, poniewaz jeden egzemplarz jest potrzebny do ujawnienia
lokali w ewidencji gruntdéw i budynkéw a drugi bedzie potrzebny
u notariusza przy zawieraniu uméw ustanowienia odrebnej
wtasnosci. W przypadku wydania zasSwiadczen w jednym
egzemplarzu, mozna wystgpi¢ o wydanie duplikatéw. Wdwczas
duplikaty postuzg do ujawnienia w ewidencji, a oryginaty do
ustanowienia odrebnej wtasnosci.

Inwentaryzacja lokalu

Inwentaryzacja lokalu powinna by¢ wykonana i podpisana przez
osobe posiadajgca uprawnienia budowlane, o ktérych mowa w art.
12 ust 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (t.j.
Dz.U. z 2019 r. poz. 1186), czyli osobe mogacg wykonywad



samodzielne funkcje techniczne w budownictwie. Na
inwentaryzacji powinien podpisal sie réwniez uzgadniajacy —
wtasciciel budynku.

Inwentaryzacja sktada sie z rysunku i opisu. Rysunek powinien
przede wszystkim zawiera¢ rzut lokalu i pokazywa¢ usytuowanie
lokalu na odpowiedniej kondygnacji. W przypadku gdy do lokalu
przydzielono pomieszczenie przynalezne np. w piwnicy, wéwczas
w inwentaryzacji nalezy uwzgledni¢ réwniez rzut i lokalizacje
takiego pomieszczenia. Opis powinien zawierac w
szczegbélnosci: numer lokalu, informacje na temat usytuowania
lokalu w budynku, okreslenie powierzchni Tlokalu oraz
powierzchni i funkcji wszystkich pomieszczen w lokalu i
pomieszczeA przynaleznych oraz informacje dotyczace standardu
wykonczenia i wyposazenia w instalacje. W inwentaryzacji
zamieszcza sie takze osSwiadczenie, ze lokal speinia wymogi
techniczne, jakim powinien odpowiada¢ lokal przeznaczony na
staty pobyt ludzi lub lokal o innym przeznaczeniu niz
mieszkalny oraz osSwiadczenie, ze numeracja budynku jest zgodna
z ewidencjg miejscowo$ci, ulic i adreséw danej miejscowosci.
Wszystkie podawane w inwentaryzacji powierzchnie nalezy
okresla¢ zgodnie z obowigzujacg normg PN-ISO 9836:1997, pt.
SWtasciwosci uzytkowe w budownictwie — Okreslanie i obliczanie
wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych”

Ujawnienie 1lokali w ewidencji
gruntow 1 budynkoéw

Po otrzymaniu zaswiadczeA o samodzielnos$ci 1lokali mozna
przystgpi¢ do przygotowania wniosku do ewidencji gruntéw i
budynkéw o ujawnienie samodzielnych lokali. Wniosek zawiera
dane adresowe i oznaczenie geodezyjne nieruchomos$ci oraz
numery lokali przewidzianych do ujawnienia. Do wniosku zatacza
sie:

» zadwiadczenia o samodzielno$ci lokali wraz z dokumentami
stanowigcymi podstawe wydania zaswiadczen,



= wykaz samodzielnych lokali w budynku,
»w przypadku, gdy pomieszczenia przynalezne znajduja sie

na zewngtrz budynku — kopie mapy ewidencyjnej lub
zasadniczej zawierajacg oznaczenia 1 granice pomieszczen
przynaleznych.

Wykaz samodzielnych 1lokali, bedacy arkuszem danych
ewidencyjnych lokali samodzielnych w budynku powinien zawierad
nastepujgce informacje:

= numer porzadkowy budynku, z ktérym zwigzany jest lokal,

 numer porzadkowy lokalu w budynku,

» rodzaj lokalu, z wyréznieniem lokali mieszkalnych oraz
lokali niemieszkalnych,

= liczba izb wchodzgcych w sktad lokalu (patrz nizej
wyjasnienie, co to jest izba),

= liczba i rodzaje pomieszczen przynaleznych do lokalu,

= numer kondygnacji, na ktérej znajduje sie gtdéwne wejscie
do lokalu,

» pole powierzchni uzytkowej lokalu,

» pole powierzchni pomieszczen przynaleznych do lokalu,

= adres lokalu, na ktéry sktadajg sie: miejscowos$¢, ulica,
numer porzadkowy budynku, z ktérym to numerem zwigzany
jest lokal oraz numer lokalu,

 dane dotyczgce pomieszczen przynaleznych do lokalu,
okreslajgce budynek, w ktérym znajduje sie pomieszczenie
przynalezne oraz rodzaj pomieszczenia (piwnica, garaz,
miejsce postojowe w garazu wielostanowiskowym, strych,
komérka, inne) i jego powierzchnie uzytkowa,

 informacja, czy lokal jest odrebng wtasnoscig, czy tez
jest czescig sktadowg nieruchomosci gruntowej,

 numer ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu, jezeli
jest on odrebng nieruchomoscia,

» Xgczne pole powierzchni uzytkowej lokalu i pomieszczen
przynaleznych do lokalu,

Xgczne pole powierzchni wuzytkowej wszystkich
samodzielnych 1lokali w budynku i pomieszczen



przynaleznych do tych lokali.

Izba jest to pomieszczenie w lokalu mieszkalnym, oddzielone od
innych pomieszczen statymi Scianami siegajgcymi od podtogi do
sufitu, o powierzchni nie mniejszej niz 4 m2, z bezpoSrednim
oswietleniem dziennym w $cianie zewnetrznej budynku (oknem Tlub
oszklonymi drzwiami). Za izby uznaje sie nie tylko pokoje, ale
takze kuchnie spetniajgce powyzsze kryteria. Za izby nie
uznaje sie — bez wzgledu na wielkos$¢ powierzchni i sposob
oswietlenia - przedpokojoéw, holi, *xazienek, wubikacji,
spizarni, werand, gankdow oraz schowkow.

Dopiero po ujawnieniu samodzielnych lokali w ewidencji gruntow
i budynkéw bedzie mozna ustanawiaé¢ odrebng wtasnos¢ kazdego
lokalu i przenosi¢ wtasnos¢ danego lokalu na nabywce na
podstawie odpowiedniej umowy zawieranej w formie aktu
notarialnego. Z kolei w celu zatozenia ksiegi wieczystej dla
danej nieruchomo$ci lokalowej nalezy ztozy¢ odpowiedni wniosek
do wtasciwego sadu rejonowego prowadzgcego ksiegi wieczyste.

Wyciag z przepisdéw ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali

(t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 532)
dotyczacych samodzielnosci lokali

Art. 2.

1 . Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym
przeznaczeniu, zwane dalej ,lokalami”, moga stanowil odrebne
nieruchomosci.

la. Ustanowienie odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu
nastepuje zgodnie 2z wustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo trescig decyzji o
warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu albo uchwaty o
ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz zgodnie z



pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym zgtoszeniem, 1
zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie albo skutecznie dokonanym
zawiadomieniem o zakonczeniu budowy.

1b. Przepisu ust. la nie stosuje sie do budynkéw istniejacych
przed dniem 1 stycznia 1995 r. lub wybudowanych na podstawie
pozwolenia na budowe wydanego przed tg datg.

1lc. 0Odrebng nieruchomos$¢ w budynku mieszkalnym jednorodzinnym
mogg stanowié¢ co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne.
Ograniczenie to nie ma zastosowania do budynkéw, ktdére zostaty
wybudowane na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed
dniem 11 lipca 2003 r.

2 . Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy,
jest wydzielona trwatymi Scianami w obrebie budynku izba 1lub
zesp6t izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktdére wraz z
pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez do
samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem
na cele inne niz mieszkalne.

2 . Speinienie wymagan, o ktdrych mowa w ust. la-2, stwierdza
starosta w formie zaswiadczenia.

3 . Do lokalu mogg przynalezeé, jako jego czesci sktadowe,
pomieszczenia, cho¢by nawet do niego bezposSrednio nie
przylegaty 1lub byty potozone w granicach nieruchomos$ci
gruntowej poza budynkiem, w ktorym wyodrebniono dany lokal, a
w szczeg6lnoSci: piwnica, strych, komdérka, garaz, zwane dalej
,pomieszczeniami przynaleznymi”.

3 . Lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi
zaznacza sie na rzucie odpowiednich kondygnacji budynku, a w
razie potozenia pomieszczen przynaleznych poza budynkiem
mieszkalnym — takze na wyrysie z operatu ewidencyjnego;
dokumenty te stanowig zatacznik do aktu ustanawiajgcego
odrebng wtasnos$¢ lokalu.



4 . W razie braku dokumentacji technicznej budynku, zaznaczen,
o ktérych mowa w ust. 5, dokonuje sie, zgodnie z wymogami
przepiséw prawa budowlanego, na koszt dotychczasowego
wtasciciela nieruchomosci, o ile strony umowy o ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu nie postanowity inaczej.

W ramach naszych ustug przygotowujemy niezbedng dokumentacje,
sktadamy wnioski i prowadzimy sprawy opisane w niniejszym
artykule dla deweloperdow i wtascicieli nieruchomosci.



