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Krakow, dnia 21.10.2013 r.

Lez . 4F. MPORIAR013

Starostwo Powiatowe w Nowym Targu
Al Tysiaclecia 35
34-400 Nowy Targ

Rada Matopolskiej Okregowej Izby Architektow sktada ta droga podziekowanie wszystkim Starostwom,
ktore pomogty w zebraniu informacji na temat procedur dotyczacych wydawania za§wiadczen, o ktérych mowa
wart. 2. ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali. Nasza akcje wsparty Starostwa: w Zakopanem, w
Oswiecimiu, w Miechowie, w Brzesku, w Bochni, w Chrzanowie, w Nowym Saczu, w Wadowicach, w Suchej
Beskidzkie), w Tamowie, w Nowym Targu, w Limanowej, w MySlenicach, w Olkuszu, w Proszowicach, w
Wieliczce | w Krakowie. Dzlekl pozyskanej wiedzy o problemach, jakie wynikaja z niejednoznacznych
przepiséw prawa, Rada MPOIA mogta przygotowac postulaty legislacyjne i skierowac je do Wojewody
Malopoiskiego, proszac o przekazanie do Ministerstwa oraz GUNB-u, celem zainicjowania zmian w
przepisach.

W piSmie wystanym do Wojewody Matopolskiego - Rada MPOIA opisata otrzymane informacje z
Wydziatu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa o dziataniach inwestorow polegajacych na
nielegainej zmianie sposobu uzytkowania budynkéw mieszkalnych poprzez przeksztatcanie budynkéw
jednorodzinnych w budynki wielorodzinne w sposob nie respektujacy przepisow techniczno-budowlanych oraz z
pominieciem ustaleri planistycznych. Wystepowanie takiego procederu potwierdzit Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego w Krakowie. Stan ten stwarza zagroZenie dla Zycia i mienia mieszkaricow czesto
nieSwiadomych sytuacji, w ktorej sie znalezli. Inne $3 przeciez wymagania dla drog ewakuacyjnych czy tez
odpomosci ogniowej $cian w budynkach jednorodzinnych a inne w wielorodzinnych. Inne tez bywaja kryteria
planistyczne, przyktadowo dotyczace ilosci miejsc postojowych.

W powszechnej ocenie podstawowym zrédtem wyZzej opisanej patologii okazaty sie niejednoznaczne przepisy
prawa, w tym: 3

* art 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnoéci lokali

* art 217 i art. 218 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postepowania administracyjnego

* art 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

Nielegalna zmiana sposobu uzytkowania budynkow i przeksztatcanie budynkow mieszkalnych

jednorodzinnych w budynki wielorodzinne przebiega najczeSciej w nizej opisany sposob.

- ETAP | - Inwestor zamawia projekt budynku jednorodzinnego o duzej kubaturze.
Przepisy prawa nie limituja rozmiarow budynkéw jednorodzinnych. Definiujgcy taki budynek art. 3
pkt 2a ustawy Prawo budowlane stanowi jedynie, iz przez budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ ,budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, Szeregowej lub
grupowsj, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng
calosc, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo
Jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30 %
powierzchni cafkowitej budynku;”
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$tuzq zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.”

Tym samym w $wietle ww. przepisu wystarczy, Ze izba lub 2espot ich przeznaczonych na staty
pobyt ludzi s3 wydzielone trwatymi §cianami. Zadne inne kryteria, w tym poZzarowe, nie muszg
by¢ spetnione.

- ETAP IV - Inwestor sklada do Starosty wniosek o wydanie zadwiadczenia o spefnieniy wymagan
-samodzielnosci lokalu mieszkalnego" dotaczajac do wniosku inwentaryzacje budynku 2z
Zaznaczonymi na rzucie lokalami mieszkalnymi® ti. izba lub zespotem izb wydzielonych trwatymi
Scianami. Czesto zaznaczanych jest kilka lub nawet kilkanascie lokali mieszkalnych w budynku o

statusie jednorodzinnym.

Proceder ten nastepuje czesto na etapie realizacji inwestycji, jeszcze przed uzyskaniem zgody na
uzytkowanie.

Starosta wydaje za$wiadczenie stwierdzajace spetnienie wymagari, o ktorych mowa w art. 2 ust. 2
ustawy o wiasnosci lokali.

- ETAP V - Inwestor zwraca si¢ do notariusza o akt ustanawiajacy odrebna wiasnosé kazdego lokalu.
Lokale s3 sprzedawane. Nabywcy takich _lokali mieszkalnych® najcze$ciej nie maja $wiadomosci,
iz lokale nie spetniaja wymagan przepisow techniczno-budowlanych oraz lokalnych ustalen
planistycznych.

Z pozyskanych informacji od Starostw wynika, jak bardzo trudny jest inny scenariusz. Odpowiedzi
przystane przez Starostwa do MPOIA pokazujg z jak znacznymi problemami spotykaja sie urzednicy. Ponizej
zamieszczono informacje pochodzace z korespondencii ze Starostwami.

*  Nie ma prawnej przestanki do sprawdzania czy budynek jest jednorodzinny czy wielorodzinny.

* Przepis ustawy dotyczacy formy graficznej zalacznika winien byé doprecyzowany.

* Postepowanie wyjasniajace na podstawie ustawy Kpa nie zawsze moze by¢ skuteczne, a zawsze budzi
niezadowolenie i sprzeciw wnioskodawcy.

* Przepisy nie okreslaja, kto powinien $porzadzi¢ inwentaryzacje budynku. Organ wymaga by
inwentaryzacja budynku byta sporzadzona przez osobe posiadajaca odpowiednie uprawnienia do
projektowania. Takie zadanie organu spotyka sie ze sprzeciwem wnioskodawcow i 0s6b sporzadzajacych
dokumenty. Ustawa o wtasno$ci lokali w przypadku braku projektu budowlanego zobowigzuje do
przedtozenia dokumentacji technicznej sporzadzonej zgodnie z wymaganiami prawa budowlanego - co tez
nie wiadomo co oznacza.

* Wykorzystywane s3 rejestry wydanych pozwoleri na budowe, jednakze nie wszystkie budynki, dla
ktérych wydawane s3 zaswiadczenia 83 budynkami bedacymi w rejestrach Starostwa (dot. budynkéw
wybudowanych w latach 80-tych i wezesniejszych ubiegtego wieku)

* Ustawodawca nie okreslit wprost jakie dokumenty S3_wymagane do wydania omawianego
zaswiadczenia. Za$wiadczenie opiera si¢ najczesciej nie na podstawie materiatéw znajdujacych sie w
wytacznym posiadaniu organu, lecz na podstawie dokumentacii przedstawione] przez ubiegajacego sie o
wydanie zaSwiadczenia.
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* Organ zwracat uwage, przy wydawaniu zaswiadczen stwierdzajacych spetnienie wymagan, o ktorych
mowa w art. 2 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali, na funkcje budynku. W sytuacji gdzie wnioskowano o
wydanie zaSwiadczenia dla lokali w liczbie wigkszej niz dwa w budynkuy mieszkalnym jednorodzinnym
Wydziat Budownictwa i Architektury zobowiazywat wnioskodawce do przedtozenia dokumentu, z ktérego
wynikatoby, Ze dokonano zmiany pozwolenia na budowe lub Zmiany sposobu uZytkowania tego budynku
(tzn. z jednorodzinnego na wielorodzinny). W razie braku wiw dokumenty wydanie takiego za$wiadczenia
bytoby niemoziiwe. PowyZsze stanowisko nie podzielito Samorzadowe Kolegium Odwotawcze, ktore
zakwestionowalo zasadno$é odméw zaswiadczen z uwagi na funkcje budynku. W takiej sytuacji
wiazace jest dla tutejszego organu stanowisko SKO.

* Zgodnie z wyrokiem WSA w todzi z dnia 10 maja 2011 r., Il SA/td 129/11 - ~Zaswiadczenie wydawane
przez starostg, mimo, Ze polega na rzedowym potwierdzeniu okreslonych faktow'- odmiennie, niz wynika
toz art. 218 § 1 k.p.a. - opiera sig najczesciej na okresleniu stanu Samodzieinosci lokalu nie na podstawie
materiatow znajdujacych sie w wylacznym posiadaniu organu, lecz na podstawie - dokumentacji
przedstawionej przez ubiegajacego sig 0 wydanie zaswiadczenia”

Dokumentacja inwentaryzacyjna stanowiaca zatacznik do za$wiadczenia o samodzielno$ci lokali jest
wykonywana przez osobe posiadajaca uprawnienia budowlane okreslone w przepisach prawa

Za$wiadczenia o samodzielnoci lokali wydawane sa zaréwno dla lokali w budynkach nowopowstatych, jak
| w budynkach wzniesionych w minionych wiekach ($rodmiescie Krakowa), dla ktorych brak mozliwosci
dotarcia do wydanego dlan pozwolenia na budowe. Powszechnie wiadomo réwniez, ze ostateczne
pozwolenie na budowe moze zosta¢ w trakcie realizacjo obiektu zamienione zamiennym pozwoleniem na
budowe. Co wigcej, w budynkach przyjetych do uzytkowania, niejednokrotnie Zmienia sie sposob ich
uZytkowania, tak wiec organ w_przewidzianym terminie 7 dni na rozpatrzenie wniosku nie ma

mozliwosci przeprowadzania dodatkowych postepowan ‘Wyjasniajacych.

Jedno ze Starostw przekazato do MPOIA kopie przyktadowej korespondencja z SKO, w tym postanowienie
Starosty znak AB.III7334.K0$-018/10 z 10.03.2010 r. ocdmawiajace wydania zaswiadczenia w sprawie
dotyczacej wydania za$wiadczenia o samodzielnoéci 23 lokali w trzech budynkach mieszkalnych dla ktorych
wydano w 2007 r. decyzje o pozwoleniu na budowe trzech budynkow jednorodzinnych,

Starosta odmawiajac wydania za$wiadczenia przywotat w postanowieniu wyroki sadow administracyjnych

oparciu o jakiekolwiek inne dane, nie majace odzwierciedlenia w dokumentach pozostajacych w dyspozycji
organu. :

Wydane przez Staroste ww. postanowienie odmawiajace wydania za$wiadczenia zostato uchylone przez SKO
postanowieniem znak SKO-Soc.-4116-14/10. W postanowieniu tym SKO stwierdzito, iz organ wtasciwy do
wydania za$wiadczenia winien byt rozwazy¢ zasadno$¢ Zadania wniosku dokonujac oceny mozliwosci
zaswiadczenia "ze lokale wskazane we wniosku 53 lokalami samodzielnymi w rozumieniu art. 2 yst. 2 ustawy o
wiasnosci lokall tzn. stanowig izbg lub zespdt izb wydzielonych trwalymi $cianami w obrebie budynku,
przeznaczonych na staly pobyt ludzi i wraz z

pomieszczeniami pomocniczymi stuzq zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych Jub 53 wykorzystywane zgodnie
7 przeznaczeniem na cele inne niz mieszkaine. Whioskodawca nie zwracal Si¢ w przedmiotowym wniosku o
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wydania zaswiadczenia, 2e zrealizowane przez niego budynki sg budynkami Jjednorodzinnymi  albo
wielorodzinnymi”,

Analiza informacji przekazanych przez Starostwa pokazuje rozbieznosé stosowanych interpretacji. Ich
Zroédfem $3 niejednoznaczne przepisy prawa. Urzedy Starostw zwrécily przede wszystkim uwage, 2e:

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

przepis ustawy dotyczacy formy graficznej zatacznika winien by¢ doprecyzowany.

Przepisy nie okreslaja, kto powinien sporzadzi¢ inwentaryzacje budynkuy

ustawodawca nie okreslit wprost, jakie dokumenty sa wymagane do wydania omawianego zaswiadczenia
organ w terminie 7 dni nie ma moZliwosci przeprowadzania dodatkowych postepowari wyjasniajacych

S 4 4 B

Biorac pod uwage wyzej opisane negatywne konsekwencje wynikajace z obowiazujacych przepisow prawa —
jedynym stusznym wnioskiem okazat si¢ wniosek legislacyjny. Dokonane analizy wskazaty, iz konieczna jest
przede wszystkim nowelizacja ustawy z dnia 24 czerwea 1994 r 0 wtasnosci lokali.

Zdaniem Rady MPOIA - poniewa? Starostwa majq tylko 7 dni na wydanie za$wiadczenia i czesto w tak krotkim

czasie nie jest mozliwe doktadne Sprawdzenie przez urzednikéw czy budynek jest jednorodzinny czy

wieku i wezesniejszych) - to obowiazkiem wnioskodawcy winno by¢ dotaczenie do wniosku dokumentu
potwierdzajaceqo status budynku (np. decyzji o pozwoleniu na budowe).

Natomiast w sytuacii, w ktorej brak Jest dokumentacii technicznej budynku, odpowiednich zaznaczer lokali na
rzucie kondygnacji winny dokonywacé wytacznie osoby posiadajace uprawnienia budowlane oraz wpisane na
liste cztonkow izby samorzadu zawodowego architektow lub inZynierdw budownictwa. Posiadanie uprawnier
budowlanych stwarza gwarancje fachowosci, natomiast wpis na liste cztonkéw izby samorzadu zawodowego
umozliwia objecie dziatan takich osob kontrola sprawowana przez rzecznikéw odpowiedzialno$ci zawodowej.

W 2wiazku z powyiszym - Rada MPOIA zagromdqwila zmiany, ktére oznaczono pogrubiona wigksza
czcionkg

USTAWA
Z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali

Art. 1. 1. Ustawa okre$la sposéb ustanawiania odrebnej wlasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym
przeznaczeniu, prawa i obowiazki wiaécicieli tych lokali oraz 2arzad nieruchomoscia wspding.

2. W zakresie nie ureguiowanym ustawa do wiasnosci lokali stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego.

Art. 2. 1. Samodzieiny lokal mieszkalny, a takZe lokal 0 innym przeznaczeniv, zwane dalej “lokalami’, mogq stanowi¢ odrebne
nieruchomosci.

2a Jezell decyzja o pozwoleniu na budowg zatwierdzala w budynku Jednorodzinnym - |okale
mieszkalne albo jeden lokal mieszkalny i lokal uzytkowy o powierzchni catkowite] nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku, to w takim budynku nie mozna wydzielié wiekszej liczby lokali, niz
zostalo zatwierdzonych. Wydzielenie wigkszej liczby lokali moze nastapié po dokonaniu formainej zmiany

sposobu uzytkowania takiego budynku.
3. Spetnienie wymagar, o kidrych mowa w ust. 2, stwierdza starosta w formie za$wiadczenia
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4. Do lokaly mogg przynalezeé, jako 1ego czes$ci sktadowe, pomieszczenia, choCby nawet do niego bezpoérednio nie przylegaty
lub byly potozone w granicach nieruchomosci gruntowsj poza budynkiem, w ktdrym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdinosci:
piwnica, strych, komérka, garaz, zwane dalej "pomieszczeniami przynaleznymi".

5. 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 akty ustanawiajacego odrebng wiasnoé¢ lokaly.

6. W razie braku dokumentacji technicznej budynku, zaznaczeR, o ktbrych mowa w ust. 5, dokonuje si, zgodnie 2 wymogami
przopisow prawa budowlanego, na koszt dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, o ile strony umowy o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu nie postanowity inaczej.

7. Zaznaczen, o ktérych mowa w ust. 5, moze dokonaé wytacznie osoba posiadajaca uprawnienia
budowlane oraz wpisana na liste cztonkéw izby samorzadu zawodowego architektow lub inZynieréw
budownictwa

8. Do wniosku o wydanie zaswiadczenia stwierdzajacego samodzielno$é lokaly mieszkalnego,
wnioskodawca winien dotaczyé dokument potwierdzajacy czy budynek, w ktorym lokal sie znajduje - jest
jednorodzinny czy wielorodzinny.

jednorodzinnych jest szczegoinie wazna zwtaszcza teraz - Majac na uwadze przedstawiony 14 czerwca 2013 .

budynkéw mieszkalnych, ktore nazywane beda jednorodzinnymi w celu umozliwienia Zastosowania procedury
«Zgtoszenia z projektem budowlanym® z zamiarem poZniejszego bezkamego wydzielania wielu lokali
mieszkalnych w kazdym z takich budynkow.

Z powazaniem

Przewodniczacy Rady
Matopolskiej Okregowej Izby Architektow RP

Otrzymuja:
1 x Adresa
1xala
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