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Dotyczy: zagrozenia bezpieczenstwa mieszkancéw takich ,,budynkéw jednorodzinnych”, ktére staja
sie hudynkami wielorodzinnymi w wyniku procedury wydawania zaswiadczen
stwierdzajacych samodzielno$¢ lokali mieszkalnych.

Malopolska Okregowa Izba Architektéw otrzymala w ostatnim czasie informacje z Wydziatu
Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasla Krakowa o dzialaniach polegajgcych na nielegalnej
zmianie sposobu uzytkowania budynkéw mieszkalnych poprzez przeksztalcanie budynkow
jednorodzinnych w budynki wiclorodzinne w sposéb nie respektujgcy przepiséw techniczno-
budowlanych oraz z pomini¢ciem ustalen planistycznych. Wystgpowania takiego procederu
potwierdzit Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Krakowie. Stan ten stwarza zagrozenie dla
zycia i mienia _mieszkancow czgsto nieSwiadomych sytuacji, w ktérej si¢ znalezli. Inne sg przeciez
wymagania dla drég ewakuacyjnych czy tez odpornosci ogniowej $cian w budynkach
jednorodzinnych a inne w wielorodzinnych. Inne tez bywaja Kryteria planistyczne, przykladowo
dotyczgce ilosci miejsc postojowych.

W powszechnej ocenie podstawowym Zrédlem wyzej opisanej patologii sg niejednoznaczne przepisy
prawa, w tym:
* art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
* art. 217 i art. 218 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postgpowania
administracyjnego
¢ art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlanc

Nielegalna zmiana sposobu uzytkowania budynkéw mieszkalnych poprzez przeksztalcanie

budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w budynki wielorodzinne przebiega najczgsciej w nizej

opisany sposdb.

- ETAP I - Inwestor zamawia projekt budynku jednorodzinnego o duzej kubaturze.
Przepisy prawa nie limituja rozmiaréw budynkéw jednorodzinnych. Definiujgcy taki
budynek art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane stanowi jedynie, iz przez budynek
mieszkalny jednorodzinny nalezy rozumieé ,budynek wolno stojgcy albo budynek w
zabudowie bliniaczej, szeregowej lub grupowej, sluzqcy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng calosé, w ktérym dopuszcza sig
wydzielenie nie wigcej nii dwéch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego
i lokalu wiytkowego o powierzchni calkowitej nieprzekraczajqcej 30 % powierzchni
calkowitej budynku;”

- ETAP II - Inwestor realizuje budynek jednorodzinny zgodnie z zatwierdzonym projektem.
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- ETAP III - Inwestor zleca ,inwentaryzacj¢” poszczegdlnych kondygnacji budynku. Na rzucie
kondygnacji zaznaczane sg lokale mieszkalne, przy czym wedtug art. 2. ust. 2. ustawy o
wiasnoéci lokali — samodzielnym lokalem mieszkalnym ,jest wydzielona trwalymi
Scianami w obre¢bie budynku izba lub zespél izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi,
kiore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stutzq zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych.”

Tym samym w $wietle ww. przepisu wystarczy, Ze izba lub zespét izb przeznaczonych
na staly pobyt ludzi s3 wydzielone trwalymi $cianami. Zadne inne kryteria, w_tym

pozarowe, nie muszg by¢ spelnione.

= ETAP IV - Inwestor sklada do starosty wniosek o wydanie za§wiadczenia o spelnieniu wymagan
«samodzielnosci lokalu mieszkalnego™ dolgczajac do wniosku inwentaryzacje budynku z
zaznaczonymi na rzucie lokalami mieszkalnymi” tj. izbg lub zespolem izb wydzielonych
trwatymi $cianami. Czesto zaznaczanych jest kilka lub nawet kilkanascie lokali
Proceder ten nast¢puje cz¢sto na etapie realizacji inwestycji, jeszcze przed uzyskaniem
zgody na uzytkowanie.
Starosta wydaje zaswiadczenie stwierdzajace spelnienie wymagan, o ktérych mowa w art.
2 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali.

- ETAP V - Inwestor zwraca si¢ do notariusza o akt ustanawiajacy odrebng wlasnosé kazdego
lokalu. Lokale sg sprzedawane. Nabywcy takich ,lokali mieszkalnych” najczesciej nie
majg $wiadomosci, iz lokale nie speiniajg wymagan przepiséw techniczno-budowlanych
oraz lokalnych ustalen planistycznych.

Czy na gruncie obowigzujacego prawa mozliwy jest inny scenariusz ? Przeciez obowiazujace
przepisy mozna réznie interpretowaé. Kluczem do odmiennego spojrzenia na kwestie za$wiadczen
stwierdzajgcych samodzielno$¢ lokali mieszkalnych méglby byé fakt, iz takie ,zaéwiadczenia”
wydawane sg w oparciu o art. 217 i art. 218 K.p.a. (niZej przytoczone)

* Art. 217. § I. Organ administracji publicznej wydaje zaswiadczenie na zqdanie osoby ubiegajgcej
sig o zaswiadczenie.
§ 2. Zaswiadczenie wydaje sig, jezeli:
1) urzgdowego potwierdzenia okreSlonych faktéw lub stanu prawnego wymaga przepis prawa,
2) osoba ubiega sig o zaswiadczenie ze wzgledu na swéj interes prawny w urzedowym potwierdzeniu
okreslonych faktéw lub stanu prawnego.

* Ar218.§ 1. W przypadkach, o ktérych mowa w art. 217 § 2 pkt 2, organ administracji
publicznej obowigzany jest wydaé zaswiadczenie, gdy chodzi o potwierdzenie faktéw albo stanu
prawnego, wynikajgcych z prowadzonej priez ten organ ewidencji, rejestréw badi z innych
danych znajdujqcych si¢ w jego posiadaniu.

§ 2. Organ administracji publicznej, przed wydaniem zaswiadczenia, moze przeprowadzié w
koniecznym zakresie postgpowanie wyjasniajgce.

Tym samym mozna by uzna¢, ze w Starostwach przed wydaniem za$wiadczenia nalezaloby
dokonywaé sprawdzenia w prowadzonych przez urzgdy ewidencjach i rejestrach - czy budynek w
ktérym wydzielane bedg lokale jest budynkiem jednorodzinnym czy wielorodzinnym. Taka kontrola
wykluczylaby wydzielanie w budynku jednorodzinnym wiecej niz dwéch lokali mieszkalnych.
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Aby pozyskaé informacje jak w praktyce stosowana moze by¢ wyzej opisana interpretacja — Rada
MPOIA skiecrowala pisma do wszystkich Starostw wojewédztwa malopolskiego z pytaniem ,ezy
wydanie zaswiadczenia stwierdzajgcego speinienie wymagan, o ktrych mowa w art. 2. ust. 2. ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali — nastgpuje po sprawdzeniu czy budynek jest
Jednorodzinny czy wielorodzinny, w oparciu o prowadzone przez organ ewidencje, rejestry bqds inne
dane najdujqce si¢ w posiadaniu organu, o czym mowa w art. 218 K.p.a. ?

Odpowiedzi przystane przez Starostwa do MPOIA pokazujg z jak znacznymi problemami spotykajg
si¢ urzgdnicy. Ponizej zamieszczono informacje pochodzgce z korespondencji ze Starostwami.

Organ nie sprawdza prowadzonych rejestréw w cclu stwierdzenia czy budynek jest
jednorodzinny czy wielorodzinny

Dokumentacja techniczna dolgczana do wniosku o wydanie zaswiadczenia jest sporzadzana przez
osoby posiadajgce odpowiednie uprawnienia budowlane.

Nie ma prawnej przestanki do sprawdzania czy budynck jest jednorodzinny czy wiclorodzinny.
Przepis ustawy dotyczacy formy graficznej zalgeznika winien byé doprecyzowany.
Post¢gpowanie wyjasniajgce na podstawie ustawy Kpa nie zawsze moze by¢ skuteczne, a zawsze
budzi niezadowolenie i sprzeciw wnioskodawcy.

Przepisy nie okres§laja, kto powinien sporzadzi¢ inwentaryzacje budynku. Organ wymaga by
inwentaryzacja budynku byta sporzadzona przez osobg¢ posiadajgca odpowiednie uprawnienia do
projektowania. Takie zadanie organu spotyka si¢ ze sprzeciwem wnioskodawcow i 0s6b
sporzadzajacych dokumenty. Ustawa o wlasnosci lokali w przypadku braku projektu budowlanego
zobowigzuje do przedlozenia dokumentacji technicznej sporzadzonej zgodnie z wymaganiami
prawa budowlanego — co tez nie wiadomo co oznacza.

Wykorzystywane s3 rejestry wydanych pozwolen na budowe, jednakze nie wszystkie budynki,
dla ktérych wydawane s za$wiadczenia s budynkami bedgcymi w rejestrach Starostwa
(dot. budynkéw wybudowanych w latach 80-tych i wezesniejszych ubieglego wicku)

Organ korzysta z przystugujacych mu uprawnien wynikajacych z art. 218 §2 K.p.a. w zakresie
przeprowadzenia post¢powania wyjasniajacego, gdy z analizy przediozonej dokumentacji wynika
taka zasadnosé¢.

Ustawodawea nie okreslil wprost jakie dokumenty sa wymagane do wydania omawianego
zaswiadczenia. Za$wiadczenie opiera si¢ najczgsciej nie na podstawie materialéw znajdujgcych
si¢ w wylacznym posiadaniu organu, lecz na podstawie dokumentacji przedstawionej przez
ubiegajacego si¢ 0 wydanie zaswiadczenia.

Nie dokonuje si¢ sprawdzei w oparciu o posiadane ewidencje 1 rejestry - czy budynki s3
jednorodzinne czy wielorodzinne, polegajac jedynie na rzetelnosci i uczciwoscei projektantow,
ktérzy opracowuja projekty podzialéw fizycznych.

Wydanie zas$wiadczenia nastgpuje zawsze po sprawdzeniu czy budynek jest jedno- czy tez
wielorodzinny.

Organ wydaje zaswiadczenia na podstawie projektéw wyodrgbnienia samodzielnych lokali
opracowanych przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia budowlane, w ktérych to projektant
kwalifikuje funkcje budynku czy jest to budynek mieszkalny jednorodzinny czy wielorodzinny
Organ weZzmie pod uwage poglad prawny wyrazony w piSmie MPOIA dotyczacy wydawania
za§wiadczen po sprawdzeniu czy budynek jest jednorodzinny czy wielorodzinny, w oparciu o
prowadzone przez organ ewidencje, rejestry badZ inne dane znajdujgce si¢ w posiadaniu organu, o
czym mowa w art. 218 K.p.a.
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* Organ zwracal uwage, przy wydawaniu zaswiadczen stwierdzajacych spelnieniec wymagan, o
ktérych mowa w art. 2 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali, na funkcje budynku. W sytuacji gdzie
wnioskowano o wydanie zaswiadczenia dla lokali w liczbie wigkszej niz dwa w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym Wydziat Budownictwa i Architektury zobowigzywat
wnioskodawcg do przedlozenia dokumentu, z ktérego wynikatoby, Ze dokonano zmiany
pozwolenia na budowe¢ lub zmiany sposobu uzytkowania tego budynku (tzn. z jednorodzinnego na
wielorodzinny). W razie braku w/w dokumentu wydanie takiego za$wiadczenia byloby
niemozliwe. Powyzsze stanowisko nie podzielilo Samorzadowe Kolegium Odwolaweze, kiore
zakwestionowalo zasadno$¢ odméw zaswiadezen z uwagi na funkcje budynku. W takiej
syluacji wigzace jest dla tutejszego organu stanowisko SKO.

* Z przedlozonych przez wnioskodawcg dokumentéw wynika czy budynek podlegajacy
wyodrebnieniu na lokale mieszkalne jest budynkiem jednorodzinnym czy wielorodzinnym.
Powyzej wymienione informacje dodatkowo weryfikowane s3 w oparciu o posiadane przez organ
dokumenty.

* Zgodnie z wyrokiem WSA w Lodzi z dnia 10 maja 2011 r., Il SA/Ld 129/11 — ,, Zaswiadczenie
wydawane przez starostg, mimo, ze polega na ,,urzgdowym potwierdzeniu okreslonych faktéw -
odmiennie, ni wynika to z art. 218 § 1 k.p.a. — opiera si¢ najczgsciej na okresleniu stanu
samodzielnosci lokalu nie na podstawie materialéw znajdujgcych sig¢ w wylgeznym posiadaniu
organu, lecz na podstawie dokumentacji przedstawionej przez ubiegajgcego sig o wydanie
zaswiadczenia”,

Dokumentacja inwentaryzacyjna stanowiaca zalacznik do za$wiadczenia o samodzielnosci lokali
jest wykonywana przez osobg posiadajaca uprawnienia budowlane okreslone w przepisach prawa
budowlanego, zobowigzujace Jg do potwierdzenia informacji niezbednych organowi do wydania
zaSwiadczenia (migdzy innymi: czy lokale /i pomieszczenia do nich przynalezne/ s wydzielone
trwalymi S§cianami w obre¢bie budynku).

Zaswiadczenia o samodzielnosci lokali wydawane s3 zaréwno dla lokali w budynkach
nowopowstalych, jak i w budynkach wzniesionych w minionych wiekach (§rédmiescie Krakowa),
dla ktérych brak mozliwosci dotarcia do wydanego dlan pozwolenia na budowe. Powszechnie
wiadomo réwniez, Ze ostateczne pozwolenie na budowg moze zostaé w trakcie realizacjo obiektu
zamienione zamiennym pozwoleniem na budowg. Co wigcej, w budynkach przyjetych do
uzytkowania, niejednokrotnie zmienia si¢ sposéb ich uzytkowania, tak wiec organ w
przewidzianym terminie 7 dni na rozpatrzenie wniosku nie ma mozliwo§ci przeprowadzania
dodatkowych postepowan wyja$niaj h.

Jedno ze Starostw przekazalo do MPOIA kopi¢ przykladowej korespondencja z SKO, w tym
postanowienie Starosty znak AB.IN.7334.KOS-018/10 z 10.03.2010 r. odmawiajace wydania
zaswiadczenia w sprawie dotyczacej wydania zaswiadczenia o samodzielnodei 23 lokali w_trzech
budynkach mieszkalnych dla ktérych wydano w 2007 r. decyzj¢ o pozwoleniu na budowe trzech
budynkéw jednorodzinnych.

Starosta odmawiajgc wydania zaswiadczenia przywolal w postanowieniu wyroki sgdéw
administracyjnych odnoszgce si¢ do art. 218 § 1 KPA wyjasniajace, ze ,obowigzek wydania
za$wiadczenia nalezy $cisle wigzaé z prowadzeniem przez organ ewidencji, rejestréw lub posiadaniem
innych danych, na podstawie ktorych moze dojsé do wydania takiego dokumentu. Powolany przepis
nie daje prawa do konstruowania tresci zaswiadczenia w oparciu o jakiekolwiek inne dane, nie
majqce odzwierciedlenia w dokumentach pozostajgcych w dyspozycji organu.
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Wydane przez Starost¢ ww. postanowienie odmawiajgce wydania zadwiadczenia zostalo uchylone
przez SKO postanowieniem znak SKO-Soc.-4116-14/10. W postanowieniu tym SKO stwierdzilo, iz
organ wlasciwy do wydania za$wiadczenia winien byl rozwazyé zasadno$¢ zadania wniosku
dokonujac oceny mozliwosci zaswiadczenia "ze lokale wskazane we wniosku sq lokalami
samodzielnymi w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali tzn. stanowiq izbg lub zespél izb
wydzielonych trwalymi Scianami w obrebie budynku, przeznaczonych na staly pobyt ludzi i wraz z
pomieszczeniami  pomocniczymi  stuzq zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych lub sq
wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Wnioskodawca nie zwracat sig
w przedmiotowym wniosku o wydania zaSwiadczenia, Ze zrealizowane przez niego budynki sq
budynkami jednorodzinnymi albo wielorodzinnymi”.

Analiza informacji przekazanych przez Starostwa ujawnia rozbieznosé stosowanych
interpretacji. Zrédicm rozbicznodci stosowanych w Starostwach procedur sg nicjednoznaczne
przepisy prawa.

Urzedy Starostw zwracajg przede wszystkim uwage, ze:

* nie ma prawnej przeslanki do sprawdzania czy budynek jest jednorodzinny czy wielorodzinny.

* przepis ustawy dotyczacy formy graficznej zalgcznika winien by¢ doprecyzowany.

*  przepisy nie okre$laja, kto powinien s dzi¢ inwentaryzacje budynku
* ustawodawca nie okreslit wprost, jakie dokumenty sa wymagane do wydania omawianego
zaSwiadczenia

* organ w_terminie 7 dni_nie _ma mozliwosci przeprowadzania dodatkowych postepowan
wyjasniajacych

Bioragc pod uwage wszystkie wyzej opisane negatywne konsekwencje wynikajace z obowigzujgcych
przepiséw prawa — jedynym slusznym wnioskiem jest wniosek legislacyjny. Dlatego zwracamy si¢
do Pana Wojewody z prosbg o przekazanie naszych postulatéw do wlasciwego Ministerstwa oraz
GUNB-u, celem zainicjowania zmian w przepisach prawa.

Dokonane analizy wskazuja, iz konieczna jest przede wszystkim nowelizacja ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali.

Poniewaz Starostowie maja tylko 7 dni na wydanie zaswiadczenia i czesto w tak krétkim czasie nie
jest mozliwe dokladne sprawdzenie przez urzednikéw czy budynek jest jednorodzinny czy
wielorodzinny (np. w Starostwach brakuje danych dot. budynkéw wybudowanych w latach 80-tych
ubieglego wieku i wczesniejszych) — to obowiazkiem wnioskodawcy winno byé dolaczenie do
wniosku dokumentu potwierdzajacego status budynku (np. decyzji o pozwoleniu na budowe).
Natomiast w sytuacji, w ktérej brak jest dokumentacji technicznej budynku, odpowiednich zaznaczen
lokali na rzucie kondygnacji winny dokonywaé wylacznie osoby posiadajgce uprawnienia budowlane
oraz wpisane na list¢ czlonkéw izby samorzadu zawodowego architektéw lub inzynieréw
budownictwa. Posiadanie uprawniefi budowlanych stwarza gwarancje fachowosci, natomiast wpis na
list¢ czlonkéw izby samorzadu zawodowego umozliwia objecie dzialai takich oséb kontrola
sprawowang przez rzecznikéw odpowiedzialnosci zawodowej.

W zwiazku z powyZszym — proponujemy zmiany, ktére oznaczono pogrubiona wigksza czcionka
USTAWA

z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali
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Art. 1. 1. Ustawa okresla sposdb ustanawiania odrgbnej wlasnosei samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym
przeznaczeniu, prawa i obowiazki wiascicieli tych lokali oraz zarzad nicruchomoscia wsp6ing.

2. W zakresie nie uregulowanym ustawg do wiasnosci lokali stosuje si¢ przepisy Kodeksu cywilnego.

Art. 2, 1. Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej "lokalami”, moga stanowié
odrebne nieruchomodei.

2. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi écianami w obrgbie budynku
izba lub zespél izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z
przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

2a Jezeli decyzja o pozwoleniu na budowe zatwierdzala w budynku jednorodzinnym - lokale
mieszkalne albo jeden lokal mieszkalny i lokal wiytkowy o powiersehni ealkowitej
nicprzekraczajgeej 30% powierzehni calkowitej budynku, to w takim budynku nie moina
wydzielié wiekszej liczhy lokali, niz zostalo zatwierdzonych. Wydzielenie wigkszej liczby lokali
moz2e nastgpié po dokonaniu formalnej zmiany sposobu uzytkowania takiego budynku.

3. Spelnienie wymagan, o kiérych mowa w ust. 2, stwierdza starosta w formie zadwiadczenia.

4. Do lokalu mogg przynalezeé, jako jego czesci skiadowe, pomieszczenia, choéby nawet do niego bezposrednio nie
przylegaly lub byly polozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a
w szczegblnoscei: piwnica, strych, komérka, garaz, zwane dalej "pomieszczeniami przynaleznymi”.

5. Lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza si¢ na rzucie odpowiednich kondygnacji budynku,
a w razie polozenia pomieszczeri przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym - takze na wyrysic z operatu ewidencyjnego;
dokumenty t¢ stanowia zalaeznik do aktu ustanawiajaccgo odrgbng wiasnosé lokalu,

6. W razie braku dokumentacji technicznej budynku, zaznaczefi, o ktérych mowa w ust. 5, dokonuje si¢, zgodnie z
wymogami przepisow prawa budowlanego, na koszt dotychczasowego wiasciciela nieruchomosei, o ile strony umowy o
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu nie postanowily inaczej.

7. Zaznaczen, o Ktérych mowa w ust. 5, moze dokonaé¢ wylacznie osoba posiadajaca
uprawnienia budowlane oraz wpisana na list¢ czlonkéw izby samorzadu zawodowego
architektéw lub inZynieréw budownictwa

8. Do wniosku o wydanie zaswiadczenia stwierdzajgcego samodzielno§é lokalu
mieszkalnego, wnioskodawca winien dolaczyé dokument potwierdzajacy czy budynek, w ktérym

lokal si¢ znajduje - jest jednorodzinny czy wielorodzinny.

Konieczno$¢ ujednoznacznienia przepisow dotyczacych wydzielania lokali mieszkalnych w
budynkach jednorodzinnych jest szczeg6lnie wazna zwlaszcza teraz - majgce na uwadze przedstawiony
14 czerwca 2013 r. przez Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej projekt
zalozen do projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane. Proponowane w nim zmiany
zakladajg wprowadzenie nowej procedury dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, polegajacej
na udzielaniu ,,milczacej zgody” w odpowiedzi na zgloszenie z projektem budowlanym.

Taka uproszczona formula moze spowodowaé umasowienie zjawiska zamawiania projektéw
obszernych budynkéw mieszkalnych, ktére nazywane beda jednorodzinnymi w celu
umozliwienia zastosowania procedury ,zgloszenia z projektem budowlanym™ z zamiarem
pb6zniejszego bezkarmego wydzielania wielu lokali mieszkalnych w kazdym z takich budynkow.
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