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Dotyczy: wuwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o wlasnosci lokali
(numer w Wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady
Ministréw: UD312)

Szanowny Panie Ministrze,

Dziatajgc w imieniu ,ARCHE” S.A. z siedzibg w Warszawie (KRS 000831001)
(dalej ,ARCHE”) ponizej przedstawiam stanowisko ARCHE w procesie konsultacji
projektowanych zmian do wustawy o wiasnosci lokali (dalej ,uwl?),
przygotowanych przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii - dot. projektu z dnia
14 stycznia 2026 r. - ustawy z dnia .. o zmianie ustawy o wlasnoéci lokali
(nr wykazu UD312).

ARCHE projektowane zmiany uwl w zakresie ustanawiania odrebnej wlasnoéci
samodzielnego lokalu mieszkalnego znajdujgcego sie w budynku zamieszkania
zbiorowego ocenia jako pozbawione zasadnosci, godzace w fundamentalne
prawa i wolnosci okreslone w Konstytucji RP, w szczegdlnosci w zakresie
swobody prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, czy prawa wtasnosci, ponadto
szkodliwe dla polskiego sektora turystycznego, a w konsekwencji dla gospodarki
krajowej. Obecnie obowigzujgce przepisy sa w zupelnosci wystarczajace
i pozwalajg na eliminowanie z rynku patologii zwigzanych z funkcjonowaniem
tzw. aparthoteli i condohoteli.

Cel projektowanej ustawy

Na wstgpie nalezy zwroci¢ uwage, Ze projektodawca mija sie z celem
projektowanej przez siebie ustawy, ktéry sam okreélit jako ,.. dostosowanie
dzialalnosci wspélnot mieszkaniowych do zmian, jakie zaszly na rynku
zarzadzania wspdlnotami na przestrzeni minionych 30 lat, tj. od wejécia w zycie
tej ustawy. Zmiany te s3 sumg zapadtego na tym tle orzecznictwa, praktyki
zarzagdcow nieruchomosci, rozwoju technologii budownictwa wielorodzinnego
oraz zmian w innych aktach prawnych dotyczacych dziatalnosci wspdlnot.
Projektowane zmiany majg usprawni¢ dzialalno$¢ wspélnot m.in. poprzez
rozszerzenie uprawnien wtlascicieli, cyfryzacje obiegu dokumentacji w obrebie
wspdlnoty, rozszerzenie obowigzku sprawozdawczego oraz przyépieszenie
procesu podejmowania uchwat, jak rdéwniez wprowadzenie instrumentéow
umozliwiajgcych zarzadowi/zarzadcy zapewnienie bezpiecznej eksploatacii
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budynku.” (por. Uzasadnienie, I. Cel projektowanej ustawy, str. 1). Argumenty
w czeéci powtdrzone sa w dokumencie opracowanym przez projektodawce
- Ocenie Skutkéw Regulacii (dalej ,,OSR”).

Stad, na tym poziomie, bezzasadne jest wprowadzenie do projektowanej ustawy
przepiséw w zakresie ustanawiania odrebnej wtasnoéci samodzielnego lokalu
mieszkalnego znajdujacego sie w budynku zamieszkania zbiorowego.

Dopiero w uzasadnieniu merytorycznym, odnoszacym si¢ do poszczegdlnych
zmian projektodawca wskazuje, ze ,Obecnie brak jest jednoznacznych przepisow
zakazujagcych wyodrebniania lokali w budynkach zaprojektowanych jako
budynki zamieszkania zbiorowego — mimo ze lokalami nie mogg one by¢ zgodnie
z decyzjg o pozwoleniu na budowe oraz pozwoleniem na uzytkowanie. Ta luka
wykorzystywana jest przez inwestoréw do omijania przepiséw planistycznych
i budowlanych. W praktyce prowadzi to do realizacji lokali pelnigcych funkcje
mieszkan w obiektach nieprzystosowanych do stalego zamieszkania tj. nie
speliajacych wymogéw techniczno- budowlanych dotyczacych minimalnej
powierzchni uzytkowej, nastonecznienia, izolacji akustycznej, liczby miejsc
parkingowych, jak réwniez przecigzenia infrastruktury miejskiej
(niewystarczajgcej przepustowosci ukladu drogowego oraz instalacji
kanallzacyjneJ, dostepu do placéwek edukacyjnych oraz opieki zdrowotnej) czy
erozji ladu przestrzennego 1 dezintegracji polityki planistycznej”

(por. Uzasadnienie, II. Przedmiot i istota zmian, Art. 1 pkt 1, str. 1).

Natomiast w OSR projektodawca odstania istote regulacji twierdzac, ze
~Wylaczenie mozliwosci uznania pomieszczen lub jednostek mieszkalnych
zlokalizowanych w budynkach zamieszkania zbiorowego za samodzielne lokale,
w rozumieniu przepiséw ustawy o wilasnosci lokali. Powyzsze wykluczy
mozliwoéé wznoszenia obiektéw zakwalifikowanych jako budynki zamieszkania
zbiorowego, ktére w rzeczywistosci pelnia funkcje budynkéw mieszkalnych;
uniemozliwi to tym samym obchodzenie przepiséw dotyczacych
zagospodarowania przestrzennego przyjetych w planie miejscowym dla danego
obszaru, jak réwniez nadinterpretowanie przez inwestoréw przepiséw ustawy
o wlasnosci lokali dotyczacych wydawania zaswiadczen o samodzielnoscilokalu,
zapewniajac zarazem organom administracji podstawg prawna dla odrzucenia
takiego wniosku.” (por pkt 1. Rekomendowane rozwigzanie, w tym planowane
narzedzia interwencji i oczekiwany efekt, ppkt 1 OSR, str. 4).

Na poziomie dokumentacji zwigzanej z projektowang ustawg, a zatem
uzasadnienia oraz OSR mozna odnie$¢ wrazenie, Ze pod pozorem wprowadzenia
zmian dotyczacych funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych, wprowadzana
jest krytyczna zmiana systemowa, ktéra w znaczacy sposéb wplynie na rynek
turystyczny w Polsce. Taki model procedowania zmian ustawowych nie moze
mie¢ przymiotu dobrej legislaciji.
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Projektowane przepisy

Projektodawca proponuje ,wprowadzenie mozliwoéci wyodrebniania lokali
w takich budynkach jedynie, gdy spelniaja one wymogi techniczno-budowlane
okreslone w przepisach wykonawczych wydanych do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
- Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418, z péZn. zm.), jak réwniez gdy
speiniaja one jednoczesnie warunki dotyezgee wyodiebniania lokali okredlone
wuchwale rady gminy majgcej charakter aktu prawa miejscowego”
(por. Uzasadnienie, II. Przedmiot i istota zmian, Art. 1 pkt 1, str. 1).
Dalej projektodawca podnosi, ze ,Na podstawie tej uchwaly rada gminy bedzie
mogta okresli¢, czy w budynkach zamieszkania zbiorowego na jej obszarze jest
dopuszczalne wyodrebniania takich lokali, jak tez na jakich zasadach
to nastgpuje” (por. Uzasadnienie, II. Przedmiot i istota zmian, Art. 1 pkt 1, str. 1).

Zaproponowane rozwigzanie ustawowe budzi szereg watpliwosci:

Po pierwsze rada gminy nabedzie nowe uprawnienie, ktére bedzie mogla
realizowac¢ w sposéb arbitralny, w nieznanym trybie, bez mozliwo$ci wptywu na
ten proces bezposrednio zainteresowanych - mieszkancéw gminy czy
inwestoréw. Z punktu widzenia inwestora nie tylko znaczaco zmniejszy sig
rynek, ale przede wszystkim proces inwestycyjny obarczony bedzie istotnym
ryzykiem. Bowiem o ile inwestor zdecyduje sig¢ na realizacje inwestycji w gminie,
w ktorej obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a nie
bedzie podjeta przez gmine uchwata dotyczaca zasad ustanawiania odrebnej
wilasnosci lokali, to na koniec gmina arbitralnie podejmujgc uchwate w ww.
zakresie bedzie mogtla taka inwestycje ,zniszczyé”. Mozna naszkicowaé wiele
scenariuszy, w kazdym z nich inwestor stanie sie¢ ,zakladnikiem” gminy.

Po wtore, lokale mialby spelnia¢ wymogi techniczno-budowlane okreélone
w przepisach wykonawczych wydanych do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418, z pdZn. zm.), co oznacza, ze pokdj
w przyktadowym hotelu (aparthotelu lub podobnym) bedzie musial speliaé
wymogi dotyczagce m.in. minimalnej powierzchni (nie mniej niz 25
m2), odpowiednie doswietlenie, odpowiednig liczbe miejsc parkingowych, poza
pomieszczeniami mieszkalnymi powinien zawiera¢ takze kuchnie lub aneks
kuchenny itd. Takich wymogéw nie mozna pogodzi¢ z prowadzeniem
dzialalno$ci hotelarskiej. Na to wszystko mozna nalozyé takze dziatalnosé
ARCHE, gdzie proces inwestycyjny wiaze sie z rewitalizacjg zabytkéw - w takim
przypadku projektowane przepisy juz nie utrudnig, ale uniemozliwia rewitalizacje
zabytkéw w Polsce.

Tak sformulowane przepisy nie moze mieé przymiotu dobrej legislaciji.
Obecnie obowigzujace przepisy

Whbrew twierdzeniom projektodawcy obecnie obowigzujgce przepisy pozwalaja
zapobiegac patologii zwigzanej z tzw. aparthotelami czy condohotelami. Problem
nie lezy bowiem w kwestii samodzielnosci lokali, a w egzekwowaniu przepiséw
przez organy nadzoru budowlanego.
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Na wstepie nalezy odwota¢ si¢ do definicji zawartych w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z
2022 1. poz 1225 ze zm.):

e mieszkanie - nalezy przez to rozumieé zespd! pomieszczen mieszkalnych
i pomocniczych, majacy odrebne wejscie, wydzielony stalymi przegrodami
budowlanymi, umozliwiajacy staly pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego
gospodarstwa domowego (por. art. 3 pkt 9);

e budynek zamieszkania zbiorowego - nalezy przez to rozumie¢ budynek
przeznaczony do okresowego pobytu ludzi, w szczegdlnosci hotel, motel,
pensjonat, dom wypoczynkowy, dom wycieczkowy, schronisko
mlodziezowe, schronisko, internat, dom studencki, budynek koszarowy,
budynek zakwaterowania na terenie zakladu karnego, aresztu sledczego,
zakladu poprawczego, schroniska dla nieletnich, a takze budynek do statego
pobytu ludzi, w szczegdlnosci dom dziecka, dom rencistéw i dom zakonny
(por. art. 3 pkt 5).

Zatem kwestig kluczowa jest kwalifikacja pobytu jako statego lub okresowego.
To na tym tle moze doé¢ do patologii, kiedy budynek zamieszkania zbiorowego
zaczyna sluzy¢ do zamieszkania na pobyt staty, a lokale ,hotelowe” zaczynajg
pelnié funkcje mieszkaniowe. Na te wlasnie kwestie zwraca uwage projektodawca
w uzasadnieniu do projektowanej ustawy. Diagnoza sama w sobie jest w porzagdku
- wystepowanie patologii, jednak rozpoznanie choroby jest niewlasciwe. Bowiem
problem nie sprowadza sie do niewtasciwego uzytkowania lokalu, niezgodne
zjego przeznaczeniem, a to nie ma zupelnie nic wspdélnego z samodzielnoscia
lokalu. To jest wylacznie kwestia egzekwowania przepisow przez organy nadzoru
budowlanego. Stad projektowane przepisy zamiast rozwigza¢ rzeczywisty
problem, to wygeneruja zupelnie inne, zwigzane z funkcjonowaniem rynku ushug
turystycznych.

Ocena skutkoéw regulaciji

W zakresie oceny skutkéw regulacji projektodawca twierdzi, ze: ,Projektowana
ustawa nie bedzie miata finansowego wplywu na dzialalnosc
mikroprzedsigbiorcow, malych 1 $rednich przedsigbiorcow”  (por.
Uzasadnienie, str. 13), a ponadto ,,Wejécie w zycie regulacji nie wywola skutkéw
dla finanséw publicznych, w szczegdlnosci nie wplynie na budzet Patistwa oraz
budzety jednostek samorzadu terytorialnego” (por. OSR, str. 10, pkt 6 Wpltyw na
sektor finanséw publicznych).

W ocenie ARCHE projektowana zmiana w sposéb istotny wplynie na sektor
finanséw publicznych, jak réwniez na przedsiebiorcéw sektora publicznego, z
ktérych cze$é moze by¢ zmuszona do zamkniecia swoich bizneséw.
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W ocenie ARCHE skutki ustawy beda m.in. nastepujace:

« wyhamowanie rozwoju sektora turystycznego (HoReCa i MICE) i wzrostu PKB
z tego tytuhy;

» nietad planistyczny - dla przykladu w gminach uzdrowiskowych priorytetem,
zwlaszcza w pierwszej linii od morza, obowigzuje =zapis planu
zagospodarowania o funkcjach ushug turystyki, zdrowia itd;

« ograniczenie mozliwos¢ zarabiania na turystyce przez Polakéw z korzyéceig dla
konkurencji, czyli wielkich firm i migdzynarodowych korporacji, ktére czesto

optymalizuja wplywy podatkowe;

« Polacy zaczng jeszcze bardziej wychodzi¢ z kapitatem za granice, np. obecnie
do bardzo popularnej Hiszpanii;

« spadnie liczba rewitalizowanych obiektéw historycznych, ograniczona
zostanie zréwnowazona rewitalizacja wylkluczonych obszarow
poprzemystowych i wyludniajacych sie mniejszych miast;

o sytuacja moze wywola¢ wzrost cen matych lokali (rosngcy popyt / brak
podazy, poniewai wiele oséb szuka malych mieszkahh np. studenci,
pracownicy, emeryci);

« zacznie wygasa¢ raczkujagcy segment serwisowanych malych lokali
senioralnych;

» mozliwa korupcjogennos¢ i uznaniowosé¢ przy podejmowaniu uchwal przez
rady gmin;

« jeszcze wigkszy rozrost biurokracji, ogromny wzrost ryzyka i kosztéw
inwestycji.

Ponadto w ocenie ARCHE projektowana regulacja narusza konstytucyjne zasady
réwnosci wobec prawa czy swobody dzialalno$ci gospodarczej.

Zgodnie z przepisem art. 32 ust. 1 i 2 Konstytucji RP - Wszyscy sq wobec prawa
réwni. Wszyscy majq prawo do réwnego traktowania przez wladze publiczne.
Nikt nie mo%e by¢ dyskryminowany w Zyciu politycznym, spolecznym lub
gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny.

Zgodnie za$ z przepisem art. 2 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo
przedsigbiorcéw (tj. Dz.U. z 2025 r. poz. 1480 ze zm.) - podejmowanie,
wykonywanie i zakoriczenie dziatalnosci gospodarczej jest wolne dla kazdego
naréwnych prawach. Natomiast z art. 22 Konstytucji RP wynika, ze ograniczenie
wolnosci dziatalnosci gospodarczej jest dopuszczalne tylko w drodze ustawy
i tylko ze wzgledu na wazny interes publiczny.

W swietle przedstawionych powyzej uwag nie ulega watpliwosci, ze projektowana
zmiana ustawy w zakresie ustanawiania odrebnej wlasnoéci samodzielnego lokalu
mieszkalnego znajdujgcego si¢ w budynku zamieszkania zbiorowego razaco
narusza Www. normy prawne.
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Podsumowanie

W ocenie ARCHE projektowane ustawa w zakresie ustanawiania odrebnej
wlasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w budynku
zamieszkania zbiorowego pozbawiona jest zasadnosci, bowiem obecnie
obowigzujgce przepisy sa w zupelnosci wystarczajgce i pozwalaja na
eliminowanie z rynku patologii zwigzanych z funkcjonowaniem tzw. aparthoteli.
Regulacja ta narusza konstytucyjne zasady réwnosci wobec prawa oraz swobody
dziatalno$ci gospodarczej. Ponadto, a moze przede wszystkim moze by¢
narzedziem, ktére postuzy do zdemontowania rynku ustug turystycznych w
Polsce, a to w znaczacy sposob bedzie sie przekladalo na przedsiebiorcow i
budzet Panstwa.

Z powazaniem,

P

7 .
holbidhinls

radysluw Grochowski
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