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Byc¢ albo nie byc¢ (lokalem mieszkalnym)

W ostatnim czasie rynek nieruchomosci z zapartym tchem
obserwuje postepy inwestycji na warszawskiej Woli
realizowanej przez rozpoznawalhego dewelopera, po tym
jak ratusz odmowit potwierdzenia samodzielnosci lokali. Spor
dotyczy odmowy wydania zaswiadczerh o samodzielnosci
lokalu - dokumentu niezbednego do ustanowienia jego
odrebnej wtasnosci.

Warto zaznaczyc¢, ze ustawodawca nie ogranicza mozliwosci
wyodrebnienia lokalu wytgcznie do lokali mieszkalnych.
Zgodnie z ustawg o wtasnosci lokali odrebng nieruchomoscig
moze byc¢ takze lokal o przeznaczeniu innym niz mieszkalne.
Problemy praktyczne generuje jednak zastosowane w tym
zakresie odestanie do ,odpowiedniego” stosowania norm
dotyczacych lokali mieszkalnych, a w szczegdlnosci
odpowiednie stosowanie definicji lokalu mieszkalnego, ktéra
mowi o wydzielonej trwatymi Scianami w obrebie budynku
izby lub zespotu izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi,
ktore wraz z pomieszczeniami pomochniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

,Odpowiednio” zastosowana powyzsza formuta definiowac
ma takze lokal niemieszkalny.

W odniesieniu do lokali mieszkalnych i ustugowych
obowigzujg zréznicowane wymogi techniczne. Ustawodawca,
co naturalne, szczegdlne wymogi stawia lokalom
mieszkalnym. Powinny one spetnia¢ wymagania dotyczace
pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi, byc
wyposazone m.in w kuchnie, sanitariaty, posiada¢ odpowiedni
dostep do swiatta dziennego oraz wentylacje. Mieszkanie nie
moze tez mie¢ powierzchni uzytkowej mniejszej niz 25m2.
Lokale niemieszkalne w zaleznosci od ich typu powinny
spetniac inne, zwykle mniej restrykcyjne, wymogi.

Istota sporu w przywotanej sprawie wydaje sie lezec
w dyskusji, czy w tym wypadku mamy do czynienia
z pokojami  hotelowymi czy ,mikroapartamentami”
mieszkalnymi i mozliwg probg obejscia przepisow
technicznych dla lokali mieszkalnych. Deweloper odpowiada
jednak, ze lokale te nigdy nie miaty stanowi¢ lokali
mieszkalnych, co przejawia sie m.in. w wysokosci
znajdujgcego zastosowanie do ich sprzedazy podatku VAT
oraz sygnalizowanego nabywcom braku mozliwosci
zameldowania na pobyt staty. Ponadto cieszg sie one duzg
popularnoscig i czesto stanowig przede wszystkim forme
inwestycji - po nabyciu oddawane s3 w najem
krotkoterminowy.
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W te samga luke legislacyjng idealnie wpisujg sie dwa
popularne w ostatnich latach rodzaje inwestycji czyli
condohotele (zwane takze apart-hotelami) i inwestycje pod
najem instytucjonalny (tzw. PRS-y). W inwestycji condo,
po wyodrebnieniu lokali, sg one zazwyczaj od razu
udostepniane przez ich nabywcéw operatorowi, ktory
,zarzadza" catym obiektem w taki sposdb, aby funkcjonowat
na zasadzie hotelu.

Charakter lokali wyodrebnianych w condohotelu zalezy
przede  wszystkim od miejscowych uwarunkowan
planistycznych. Rzadko przewidujg one (lub wykluczajg)
wprost przeznaczenie na tego rodzaju cele. Inwestycje tego
typu powstajg zwykle na obszarach przeznaczonych na cele
mieszkaniowe Ilub ustugowe. Tym samym, w przypadku
condohoteli na obszarach mieszkaniowych, wyodrebniane
lokale powinny stanowic¢ lokale mieszkalne i spetnia¢c wymogi
techniczne dla tego rodzaju Ilokali. W odrdznieniu
od condohoteli, w przypadku PRS-6w, zwykle ten sam
podmiot pozostaje witascicielem wszystkich lokali w budynku,
ich formalne wyodrebnianie nie jest zatem konieczne.

Dyskusyjny charakter tych lokali powoduje jednak,
ze watpliwosci co do mozliwosci realizacji tego rodzaju
inwestycji pojawiajg sie juz na etapie pozwolenia na budowe
i badania ich zgodnosci z przeznaczeniem planistycznym
(w  praktyce zndéw  najczesciej -  mieszkaniowym
lub ustugowym).

Spor o inwestycje na warszawskiej Woli, jest jednym z wielu
przyktadow ilustrujgcych jak legislacja nie nadaza za praktyka
nowoczesnego rynku nieruchomosci. Nie wida¢ préby
wprowadzenia rozwigzan na poziomie ustawowym przy
okazji projektowanej duzej reformy planowania
przestrzennego, ktora bytaby do tego idealng okazja.

Ciezar rozstrzygania o skomplikowanych i ztozonych
kwestiach niedoprecyzowanych na poziomie ustawowym
zostaje przeniesiony na organy administracji. Rozstrzygniecia
wydawane w tego rodzaju sprawach ksztattujg wiec praktyke,
ktora wptynie na mozliwosci realizacji innych inwestycji
Z pogranicza branzy mieszkaniowej i hotelarskigj
W przysztosci.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Weronika Wtasienko, Counsel Pawet Wotosowicz, Associate
weronika.wlasienko@ngllegal.com pawel.wolosowicz@ngllegal.com
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