PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-03.0003.443.2025

Pan
tukasz Gibata
Radny Miasta Krakowa

Odpowiadajac na Pana interpelacje w sprawie inwestycji przy ul. Jubileuszowej,
przekazang 9 maja 2025 r. przez Pana Jakuba Koska, Przewodniczacego Rady Miasta Krakowa,
uprzejmie informuje.

Dziatka ewidencyjna nr 197/2, obreb 11, jednostka ewidencyjna Nowa Huta przy
ul. Jubileuszowej w Krakowie objeta jest ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Grebatéw - Lubocza” zatwierdzonego uchwatg
nr Cl11/1384/10 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 czerwca 2010 r. (Dz. Urz. Woj. Matopol. nr 343,
poz. 2377 zdnia 7 lipca 2010 r.). Plan ten obowiazuje od dnia 7 sierpnia 2010 r. Petna tres¢ jego
ustalen w czesci tekstowej oraz graficznej dostepna jest w Biuletynie Informacji Publicznej
Miasta Krakowa pod adresem: https://www.bip.krakow.pl/?dok id=28691.

Zgodnie z ustaleniami ww. planu miejscowego nieruchomos$é¢ znajduje sie
w nastepujacych terenach:

1. zdecydowanie przewazajgca czes¢ nieruchomosci znajduje sie w terenie oznaczonym
symbolem MN1, tj. tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (por. § 24 uchwaty),

2. niewielka czes¢ tej nieruchomosci znajduje sie w terenie oznaczonym symbolem KDD,
tj. tereny drég publicznych - drogi publiczne dojazdowe (por. § 50 uchwaty).
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Rys. 1. Nieruchomosc¢ bedaca przedmiotem interpelacji na tle fragmentu czesci graficznej miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Grebatéw - Lubocza”.



Decyzjag nr 975/6740.1/2023 z dnia 24 sierpnia 2023 r. zatwierdzono projekt
zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-budowlany oraz udzielono pozwolenia
na budowe dla inwestycji pn. Budowa budynku mieszkalnego, jednorodzinnego, dwulokalowego
z garazem wbudowanym, z wewnetrznq instalacjq gazowq w budynku, z wewnetrznymi instalacjami
w terenie: gazowq, wodngq, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji opadowej ze zbiornikiem szczelnym,
elektryczng, ze zjazdem z drogi publicznej oraz zagospodarowaniem terenu na dziatcenr 197/2 obr. 11
Nowa Huta przy ul. Stycznej i Jubileuszowej w Krakowie (sygnatura sprawy: AU-01-
3.6740.1.179.2023.JWI). Decyzja ta stata sie ostateczna z dniem 28 sierpnia 2023 r.

Zgodnie z art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz.
U.z2025r.,poz.418) poprzez budynek mieszkalny jednorodzinny nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojqgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzqgcy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowiqgcy konstrukcyjnie samodzielnqg catosé, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie
nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego
o powierzchni catkowitej nieprzekraczajqcej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Przedmiotowy wniosek zaktadat budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego
dwulokalowego o trzech kondygnacjach nadziemnych, oraz o nastepujagcym uktadzie i funkcji
pomieszczen:

— rzut parteru - pomieszczenia gospodarcze, pomieszczenie przeznaczone na czasowe
gromadzenie odpadodw statych (Smietnik) oraz pomieszczenia o funkcji garazu,

— rzut | pietra - jeden lokal mieszkalny, zgodnie z projektem posiadaé bedzie trzy pokoje
mieszkalne (w tym jeden z tazienka, drugi z tazienkg i garderoba), kuchnie z jadalnia, salon

z jadalnia i dodatkowa tazienkg oraz pomieszczenie gospodarcze,

— rzut Il pietra - drugi lokal mieszkalny z uktadem funkcjonalnym powtarzalnym jak na
| pietrze.

W przypadku zamiaru inwestora zmiany w przysztosci liczby lokali (mozliwosci
wydzielenia nastepnych lokali) wymaga¢ to bedzie zgtoszenia organowi administracji
architektoniczno-budowlanej, w trakcie rozpatrywania ktérego bedzie badane spetnienie
warunkéw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Grebatéow -
Lubocza” oraz warunkéw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity:
Dz.U.z2021r., poz. 1048). Artykut 2 ww. ustawy stanowi, iz:

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

la. Ustanowienie odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu nastepuje zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo tresciq decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu albo uchwaty 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 tq datq.

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

2. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi scianami
w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz
Z pomieszczeniami pomochiczymi stuzq 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 ktérych mowa w ust. 1a-2, stwierdza starosta w formie zaswiadczenia.



Zgodnie z orzecznictwem w powyzszym zakresie, samodzielnos¢ w sensie prawnym
wigze sie przede wszystkim ze spetnieniem przestanek, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1a ustawy
0 wtasnosci lokali. Jezeli wiec z decyzji o pozwoleniu na budowe (jak réwniez z decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie) nie wynika mozliwos¢ ustanowienia odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu, brak
jest tym samym podstaw do wydania zaswiadczenia potwierdzajgcego samodzielnosé¢ lokalu (wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24 maja 2023 r., sygn. akt 1890/20).

Zaznaczy¢ nalezy, ze wydanie zaswiadczenia w trybie art. 2 ust. 3 u.o.w.l. warunkuje podijecie
dalszych czynnosci zmierzajgcych do ustanowienia odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu
mieszkalnego lub samodzielnego lokalu o innym przeznaczeniu, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 u.w.l.
Skoro wiec ustanowienie odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu uzaleznione jest od spetnienia
przestanek okreslonych w art. 2 ust. 1a-2 uw.l, to muszg by¢ one zweryfikowane na etapie
rozpatrywania wniosku o wydanie zaswiadczenia, stosownie do art. 2 ust. 3 u.w.l. (wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 26 stycznia 2023 r. sygn. akt 1| OSK 2643/21).

Reasumujac zamiar wydzielenia wiekszej ilosci lokali niz dwa w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym, a tym samym przeksztatcenie go w budynek mieszkalny wielorodzinny
zlokalizowany na terenie, na ktéorym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
ustalony zostat sposéb zagospodarowania terenu jako MN1, tj. zabudowa mieszkalna
jednorodzinna, stanowitoby dokonanie zmian w zagospodarowaniu terenu wbrew przepisom
miejscowego planu, co spowoduje samowolng zmiane jego zagospodarowania, a tym samym
moze skutkowac z kolei okreslonymi sankcjami dla wtasciciela dziatki.

Z uzyskanych informacji od Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w Krakowie - Powiat Grodzki wynika, ze organ ten prowadzi czynnosci wyjasniajgce w zakresie
inwestycji przy ul. Stycznej/ Jubileuszowej w Krakowie. Ustalono, ze budowa realizowana jest
na podstawie decyzji Prezydenta Miasta Krakowa zatwierdzajacej projekt zagospodarowania
terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany. Rozpoczecie przedmiotowe] inwestycji
zostato poprzedzone zgtoszeniem do organu nadzoru budowlanego. W ramach ww. czynnosci
przeprowadzono rowniez kontrole w terenie. Ponadto wezwano inwestora do stawienia sie w
Inspektoracie celem przedtozenia stosownych dokumentéw zwigzanych z realizacjg budowy.
Aktualnie czynnosci wyjasniajgce pozostaja w toku.
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