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Opinia nr ZR 247
Zespotu Rzeczoznawcow
przy Radzie Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP

Tres¢ pytania:

Prosze o wydanie opinii w sprawie legalnosci uzyskanych przez nas w 2015 roku zaswiadczen o samodzielnosci
lokali.

W latach 2008-2013 Inwestor (osoba prywatna) wybudowat budynek jednorodzinny w zabudowie bliZzniaczej,
Budowa zostata zakoriczona i odebrana przez PINB na przefomie 20132014 r.

W marcu 2015 roku wykonali§my na zlecenie wiascicieli inwentaryzacje dwoch budynkow w zabudowie
blizniaczej przy ul. Siarczanej w Krakowie.

Posiadajgc pefnomocnictwo wystgpilismy do Wydziatu Architektury z wnioskiem o wydanie zaswiadczen
o samodzielnosci lokali objetych tym opracowaniem. Dziatajgc zgodnie z Ustawg o wfasnosci lokali, z dnia
24 czerwca 1994 r., rozdziaf 1, artykut 2 — zgodnie ze stanem stwierdzonym w inwentaryzacfi, wnioskowalismy
o wydanie zaswiadczen o samodzielnosci lokali dia czesci mieszkalnej budynku (wydzielajgc dwa samodzielne
lokale w kazdym mieszkaniu), i oddzielnych zaswiadczen dla czesci o przeznaczeniu innym niz mieszkalne (garaze
+ hobby).

Whiosek zfoZylismy, bo uzyskanie zaswiadczeri o samodzielnosci lokali dawafo mozliwos¢ dysponowania
majqtkiem (utatwiafo jego podzial) a nie prowadzito do zmiany parametrow budynku, w tym zmiany ilosci
mieszkan.

Obecnie (po osmiu latach) zakwestionowano legainos¢ uzyskanych przez nas zaswiadczeri o samodzielnosci

lokali. Postawiono nam nastepujgce zarzuty:
- wykonana przez nas inwentaryzacja nie jest zgodna z projektem, na ktéry zostata wydana decyzja o pozwoleniu

na budowe,
- uzyskanie zaswiadczert o samodzielnosci lokali niezgodnie z obowiqzujgcym prawem doprowadzifo do

zwiekszenia ficzby mieszkar,
- uzyskane zaswiadczenia o samodzielnosci lokali dla lokali ,,0 przeznaczeniu innym niz mieszkalne"” umoZliwito

wtascicielowi stworzenie w nich dodatkowych czterech mieszkan.
W zwigzku z tym prosimy o opinie w formie odpowiedzi na nastepujgce pytania:

- czym jest inwentaryzacja budynku,

- czy nasze dziatania i nasz wniosek byf zgodny z zapisami prawa (czas ztoZzenia wniosku to marzec 2015 r.) i jakie
zmiany w tym zakresie nastgpify w roku 2017,

- co 0znacza zapis zawarty w uzyskanym zaswiadczeniu ,lokal o przeznaczeniu innym niz mieszkalne” i czy dawat
on Inwestorowi podstawe do tworzenia dodatkowych lokali mieszkalnych we wskazanych w dokumentacji

pomieszczeniach garazowych.
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Podstawy prawne:

[1] USTAWA z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali tekst jednolity (Dz.U. z 2015 r. poz. 1892).

stan na rok 2015

Art. 1.

1. Ustawa okresla sposéb ustanawiania odrebnej wiasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym
przeznaczeniu, prawa i obowigzki wiascicieli tych lokali oraz zarzgd nieruchomoscig wspding.

[...]

Art. 2.

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

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

3. Spetnienie wymagan, o ktérych mowa w ust. 2, stwierdza starosta w formie zaswiadczenia.

4. Do lokalu mogq przynalezed, jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, chocby nawet do niego bezposrednio
nie przylegaty lub byty potozone w granicach niertichomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono
dany lokal, a w szczegdinosci: piwnica, strych, komdérka, garaz, zwane dalej ,,pomieszczeniami przynaleznymi”,
5. Lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza sie na rzucie odpowiednich kondygnacji
budynku, a w razie pofoZenia pomieszczert przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym — takie na wyrysie
Z operatu ewidencyjnego, dokumenty te stanowiq zatgcznik do aktu ustanawiajgcego odrebng wiasnosé lokalu.
6. W razie braku dokumentacji technicznej budynku, zaznaczen, o ktérych mowa w ust. 5, dokonuje sie, zgodnie
z wymogami przepisow prawa budowlanego, na koszt dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, o ile strony
umowy o ustanowienie odrebnej wfasnosci fokalu nie postanowity inaczej.

[l

[2] Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci Dz.U. 2017 poz. 1529
Dodany ust. 1a w art. 2 wszedt w zycie zdn. 11.09.2017 r.

Art. 114. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892) wprowadza sie
nastepujgce zmiany:

1) wart. 2 po ust. 1 dodaje sie ust. 1a w brzmieniu:

la. Ustanowienie odrebnej wfasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego nastepuje zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo trescig decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz zgodnie z pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym zgfoszeniem,
i zgodnie z pozwoleniem na uZytkowanie. Odrebng nieruchomosé w budynku mieszkalnym jednorodzinnym moggq
stanowic co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne. #,

[3] USTAWA z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali tekst jednolity (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048).

Art. 2. 1. Samodzielny lokal mieszkalny, a takie lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej ,lokalami”, mogg
stanowic odrebne nieruchomosci.

1a. Ustanowienie odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu nastepuje zgodnie z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo trescig decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu albo
uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz zgodnie z pozwoleniem na budowe albo skutecznie
dokonanym zgtoszeniem, i zgodnie z pozwoleniem na uZytkowanie albo skutecznie dokonanym zawiadomieniem
o zakoriczeniu budowy.

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

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

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

3. Spetnienie wymagan, o ktorych mowa w ust. 1a-2, stwierdza starosta w formie zaswiadczenia.

4. Do lokalu moggq przynalezied, jako jego czesci skfadowe, pomieszczenia, chocby nawet do niego bezposrednio
nie przylegaty lub byty pofoZone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono
dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych, komdrka, garaz, zwane dalej ,pomieszczeniami przynaleznymi”.

5. Lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleinymi zaznacza sie na rzucie odpowiednich kondygnacji
budynku, aw razie pofozenia pomieszczen przynaleinych poza budynkiem mieszkalnym — takze na wyrysie
z operatu ewidencyjnego; dokumenty te stanowig zatgcznik do aktu ustanawiajgcego odrebnq wtasnosé lokalu.
6. W razie braku dokumentacji technicznej budynku, zaznaczer, o ktérych mowa w ust. 5, dokonuje sie, zgodnie
z wymogami przepiséw prawa budowlanego, na koszt dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, o ile strony
umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu nie postanowity inaczej

[.]

Opinia Zespotu Rzeczoznawcéw przy MPOIA RP:

Inwentaryzacja budynku jest dokumentem, ktdry miedzy innymi wykonuje sie w celu wskazania wyodrebnionych
fokali i pomieszczen ich przynaleznych. Dla spetnienia wskazanych celéw stuig rysunki rzutéw budynku
i pomieszczen. Jak wskazuje ustawa, sporzadzone powinny by¢ zgodnie z wymogami prawa budowlanego.
inwentaryzacji dokonuje sie wykonujgc pomiary rzeczywiste, a takie oczywiscie nie muszg by¢ zgodne
z projektem.

Stan prawny w marcu 2015 roku w zakresie regulowanym Ustawg o wiasnosci lokali nie precyzowat ilosci ani
przeznaczenia lokali w budynkach jednorodzinnych, nie wymagat tez by przeznaczenie wydzielanych lokali byto
zgodne z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo treécig decyzji o warunkach
zabudowy oraz pozwoleniem na budowe lub skutecznie dokonanym zgtoszeniem.

W roku 2017 Ustawg o Krajowym zasobie Nieruchomosci wprowadzono do Ustawy o wiasnosci lokali zapisy
ograniczajgce ilosé lokali wydzielanych w budynkach jednorodzinnych i wprowadzono obowigzek zgodnosci
z MPZT czy WZTIT oraz pozwaoleniem na budowe lub skutecznie dokonanym zgtoszeniem.

Wydzielenia lokali dokonuje sie w oparciu o przepisy Ustawy o wiasnosci lokali. Pytajacy dokonat wydzielenia
lokali zgodnie z obowigzujgcym na czas wykonywania czynnosci i zioZzenia wniosku prawem.

Doda¢ nalezy, iz obowigzujaca juz w czasie wydzielania lokali definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego
okreslajaca Scisle liczbe jego lokali — nie wigkszg niz dwa — zawarta byla w Prawie Budowlanym. Jednak sposéb
ustanawiania odrebnej wtasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu,
okresla ustawa o wiasnosci lokali, co zostato zapisane w jej art. 1, a nie ustawa Prawo budowlane.

Zapis zawarty w uzyskanym zaswiadczeniu ,lokal o przeznaczeniu innym niz mieszkalne” nie dawat Inwestorowi
podstawy do tworzenia dodatkowych lokali mieszkalnych we wskazanych w dokumentacji pomieszczeniach
garazowych.
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Niniejszy dokument nie stanowi oficjalnej wyktadni przepisow prawa i nie moze byc¢ stosowany jako podstawa
prawna do rozstrzygniec w indywiduainych sprawach. Opinie i propozycje zawarte w stanowiskach Mafopolskiej
Okregowej Izby Architektow RP nalezy traktowac jako materiaf pomocniczy





