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PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-03.0003.598.2024

Pan
Piotr Moskata
Radny Miasta Krakowa

Odpowiadajac na Pana interpelacje w sprawie sytuowania w domach jednorodzinnych
lokali mieszkalnych, przekazang przez Pana Jakuba Koska, Przewodniczacego Rady Miasta
Krakowa 15 pazdziernika 2024 r., uprzejmie informuje.

Zgodnie z definicja okreslong w art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 725 z pézn. zm.) poprzez budynek mieszkalny
jednorodzinny nalezy rozumie¢ ,budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzgcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiqcy konstrukcyjnie
samodzielnq catosé, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwéch lokali mieszkalnych albo
jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30%
powierzchni catkowitej budynku”.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w ktérych mozna lokalizowa¢ budynki
mieszkalne jednorodzinne, spetniajgce wymogi ustawy Prawo budowlane, zostajg wyznaczone
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dla tych obszaréw miasta, ktore
zostaty wskazane do zagospodarowania pod zabudowe jednorodzinng na podstawie
wytycznych studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(a od 1 stycznia 2026 r. - w planie ogdlnym gminy). Zgodnie bowiem z art. 9 ust. 4 w zwigzku
z art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu sprzed nowelizacji, ktora weszta w zycie
24 wrzesnia 2024 r. na mocy ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.z 2023 r. poz. 1688), istnieje
prawny obowigzek zapewnienia zgodnosci ustalen planu miejscowego z wytycznymi studium
gminnego.

Informacje na temat miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz
procedowanego Planu Ogdélnego Miasta Krakowa zostaty udostepnione w Biuletynie Informacji
Publicznej Miasta Krakowa pod linkiem: https://www.bip.krakow.pl/planowanieprzestrzenne.



https://www.bip.krakow.pl/planowanieprzestrzenne

Woydziat Architektury i Urbanistyki UMK jako organ udzielajacy w imieniu Prezydenta
Miasta Krakowa pozwolern na budowe oraz rozpatrujacy zgtoszenia zamiaru przystapienia
do wykonywania robdét budowlanych, czy tez zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci, dziata w oparciu o przepisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy Prawo budowlane, tj. odpowiada na sktadane
whnioski inwestoréw.

Kazdorazowo zbadanie i zajecie stanowiska przez organ administracji architektoniczno-
budowlanej w sprawie realizacji planowane] inwestycji jest mozliwe w chwili wptywu
konkretnego wniosku wraz z kompletng dokumentacjg techniczna.

Gdy inwestycja zostanie zaprojektowana w sposéb niezgodny z obowigzujacymi
przepisami lub decyzjg o warunkach zabudowy, ktéra legitymuje sie inwestor, nie jest mozliwe
wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe badZ przyjecie zgtoszenia, zgodnie z wnioskiem
inwestora.

Opisana w interpelacji sytuacja dotyczy zapewne przypadku zamiaru inwestycyjnego
polegajacego na przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania (wraz z czesta np. rozbudowa
i nadbudowg) istniejacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego z przeznaczeniem
na budynek mieszkalny wielorodzinny. W takim wypadku inwestor winien uzyskaé w pierwszej
kolejnosci decyzje o warunkach zabudowy (badZz na danym terenie musi obowigzywac
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z przeznaczeniem pod zabudowe
wielorodzinng na konkretnej dziatce). Ponadto projekt budowlany takiego zamierzenia winien
posiadaé¢ szereg uzgodnien i spetnia¢ wachlarz wymogdéw zawartych w przepisach prawa
budowlanego i warunkéw technicznych.

Zgodnie z § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2022 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (tekst
jednolity Dz. U.z 2022 r.poz. 1225 z pézn. zm.) ilekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

»  budynku mieszkalnym - nalezy przez to rozumieé

e budynek mieszkalny wielorodzinny,

e budynek mieszkalny jednorodzinny;

» mieszkaniu - nalezy przez to rozumiec zespét pomieszczenrn mieszkalnych i pomocniczych,
majacy odrebne wejscie, wydzielony statymi przegrodami budowlanymi, umozliwiajgcy
staty pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego.

Wymogi dotyczace mieszkan w budynkach wielorodzinnych zostaty zawarte w Dziale Il
(Budynki i pomieszczenia) Rozdziale 7 ww. rozporzadzenia, a w szczegdlnosci w § 94, ktory
stanowi, ze ,Mieszkanie powinno mie¢ powierzchnie uzytkowa nie mniejsza niz 25 m?”.

Decyzja w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia
na budowe ma charakter zwigzany. Odwrotnie rzecz ujmujac, gdy inwestycja zostanie
zaprojektowana w sposéb niezgodny z obowigzujgcymi przepisami lub miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, nie jest mozliwe wydanie decyzji pozytywnej, zgodnie
z wnioskiem inwestora.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej nie moze zatwierdzi¢ projektu domu
jednorodzinnego, ktéry ma wiecej niz dwa lokale mieszkalne, natomiast nie odpowiada
za zmiany wniesione w trakcie budowy.



Zgodnie z art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga zgtoszenia organowi administracji
architektoniczno-budowlanej. Natomiast w mysl art. 71 ust. 6 pkt 1 ww. ustawy, jezeli
zamierzona zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga
wykonania robét budowlanych objetych obowigzkiem uzyskania pozwolenia na budowe -
rozstrzygniecie w sprawie zmiany sposobu uzytkowania nastepuje w decyzji o pozwoleniu
na budowe.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej dziata wytacznie na wniosek
inwestora i w zaleznosci od jego tresci udziela pozwolenia na budowe budynku jedno lub
wielorodzinnego, w zgodzie z przedtozonym projektem, aktami prawa miejscowego i innymi
przepisami. Nie monitoruje natomiast dalszych dziatan inwestora oraz nie podejmuje zadnych
czynnosci majacych na celu zapobieganie samowoli budowlanej lub odstgpienia
od zatwierdzonej dokumentacji projektowej lub innych warunkéw pozwolenia na budowe.

To organy nadzoru legalizujg, badzZ nie takie inwestycje, o ktdrych mowa w interpelacji.
Organ administracji architektoniczno-budowlanej jako starosta wydaje jedynie zaswiadczenie
o samodzielnosci lokali mieszkalnych lub lokali o przeznaczeniu innym niz mieszkalne, analizujac
uprzednio tres¢ wydanej przez siebie decyzji budowlanej i decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy, o ile byta wydana.

W celu ustanowienia odrebnej wtasnosci nalezy uzyskac zaswiadczenie o samodzielnosci
lokalu. Zaswiadczenie takie moze tworzyé nowa rzeczywisto$¢ prawnga. Jest ono podstawa
do dokonania czynnosci wydzielenia lokalu, jako samodzielnej nieruchomosci lokalowej
Z nieruchomosci gtownej. Wydzielenie natomiast lokalu jako odrebnej nieruchomosci jest
niezbedne do ustanowienia dla danego lokalu prawa odrebnej wtasnosci oraz jego wpisu
do ksiegi wieczystej. Powstanie odrebnej wtasnosci daje mozliwos¢ wprowadzenia na rynek
nieruchomosci.

Wydanie zaswiadczenia potwierdzajagcego samodzielno$é lokali jest procedurg
zamykajgca etap powstawania lokalu w obiekcie budowlanym. Zaswiadczenie moze zostac
wydane tylko zgodnie z zatozeniami podjetymi na etapie planowania, budowy i przyjecia
do uzytkowania budynku. Sg dwa rodzaje lokali, mieszkalne i o przeznaczeniu innym niz
mieszkalne (tzw. uzytkowe), sktadajace sie z izby lub zespotu izb, wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi, tworzac przestrzen wydzielong scianami trwatymi stuzgca zaspokojeniu potrzeb
wynikajacych z funkcji jakg przypisano lokalowi. Lokalem nie moze by¢ dowolne pomieszczenie
w budynku, a tylko to, ktéremu na etapie planowania przypisano taka funkcje i ktére spetnienia
obowigzek stosownych warunkéw technicznych, zgodnych z bezpieczenstwem uzytkowania
(lub zgodnie z prawem dokonanej zmiany sposobu uzytkowania pomieszczen). Organ prowadzac
postepowanie w sprawie wydania zaswiadczen o samodzielnosci lokali nie daje zgody na znane
,kombinacje w nazewnictwie” prowadzace do obejscia prawa o lokalach ustugowych czy
hotelowych o funkcji mieszkalnej w budynku ustugowo-hotelowo-mieszkalnym. Nazwanie
budynku np. ,budynkiem ustugowym z lokalami ustug krotkiego najmu”, nie zmienia faktu, ze jest
to hotel (pensjonat) $wiadczacy ustugi najmu krétkoterminowego, a nie budynek ustugowy czy
mieszkalny.

Zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu potwierdza istniejace fakty. Nie zatwierdza
przedstawionego przez inwestora sposobu uzytkowania budynku, jezeli jest niezgodny
z faktycznym przeznaczeniem budynku, pozwoleniem na budowe i pozwoleniem na uzytkowanie.



Organ przed wydaniem zaswiadczenia potwierdzajgcego samodzielnos¢ lokali, sprawdza
zgodnosé przedstawionej inwentaryzacji z dokumentami wymienionymi w art. 2 ust. 1a ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. 2021 r. poz. 1048).

Zgodnie z art. 2 ust. 1a ww. ustawy ustanowienie odrebnej wtasnosci 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 zgtoszeniem i zgodnie
z pozwoleniem na uzytkowanie. Odrebng nieruchomos¢ w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym moga stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne. Przepisu
ust. 1a nie stosuje sie do budynkéw istniejgcych przed 1 stycznia 1995 r. lub wybudowanych
na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed t3 data. Mozliwo$¢ odstgpienia od tej
zasady wykreowana zostata w ust. 1b art. 2 ustawy o wtasnosci lokali. Niemniej jednak
odstgpienie od zasady wynikajgcej z ust. 1a stanowi wyjatek, a wyjatki nie mogg byc
interpretowane rozszerzajgco. Oznacza to, ze samodzielny lokal w budynku wybudowanym
przed 1 stycznia 1995 r. musiat istniec przed tg datg w takim ksztatcie jak obecnie, tzn. nie zostat
po tej dacie przebudowany. Jezeli po dniu 1 stycznia 1995 r . nastgpita zmiana (ksztatt lokalu,
rozktad pomieszczen, ich liczba itp.) to wyjatek wprowadzony przez ust. 1b nie moze miec
zastosowaniai konieczne jest wowczas dostarczenie dokumentéw potwierdzajacych wykonanie
ww. zmian zgodnie z prawem (np. pozwolenie na przebudowe, zmiane sposobu uzytkowania itp.)
wszelkie pdzniejsze zmiany funkcjonalne budynku powinny by¢ dokonane zgodnie
z obowigzujacym prawem.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku sygn. akt Il SA/Kr/376/20
wskazat, ze: ,wprawdzie w art. 2 ust.1b u.w.l. mowa jest o budynkach istniejgcych przed dniem
1 stycznia 1995 r. lub wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed
ta datg, jednakze wyktadnia celowosciowa tego przepisu prowadzi do wniosku, ze nie chodzi
w nim o date wybudowania budynku, lecz o date powstania lokalu bedacego przedmiotem oceny
w trybie wydawania zaswiadczen".

W przypadku robdét budowlanych wykonanych samowolnie, tj. bez wymaganego
zgtoszenia czy tez bez wymagane] decyzji o pozwoleniu na budowe, organem wtasciwym
do podjecia stosownych dziatan jest Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Krakowie -
Powiat Grodzki, bedacy odrebnym od Prezydenta Miasta Krakowa organem administracji
publicznej. Kwestia nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci réwniez
nalezy do kompetencji organu nadzoru budowlanego.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Krakowie - Powiat Grodzki w przypadku
podjecia informacji o prowadzeniu robét budowlanych w budynkach jednorodzinnych, ktére
powodujg powstanie budynku wielorodzinnego poprzez zwiekszenie liczby mieszkan,
niezwtocznie przeprowadza kontrole takich obiektéw budowalnych.

W kilkudziesieciu sprawach organ wszczat z urzedu postepowania administracyjne.
Natychmiastowe dziatanie spowodowato wydanie badZz postanowien o wstrzymaniu
inwestorom prowadzenia robot budowlanych lub tez wrecz zakonczenie postepowan wydaniem
decyzji nakazujacych doprowadzanie budynkéw do stanu poprzedniego, tj. budynkéw
jednorodzinnych. Na skutek wniesionych w wiekszosci spraw srodkéw zaskarzenia, zazalen
od postanowien i wniesionych odwotan od wydanych decyzji, powyzsze akty prawne sg obecnie
przedmiotem postepowan prowadzonych przez Matopolskiego Wojewddzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w Krakowie.



W jednym przypadku inwestor dobrowolnie wykonat natozone obowigzki. W o$miu
postepowaniach sg prowadzone czynnosci dowodowe przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Krakowie - Powiat Grodzki.

Odnoszac sie do kwestii zwigzanej z optatg za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
na nieruchomosciach zamieszkanych informuje, ze szczegdétowe zasady dotyczace
funkcjonowania Zintegrowanego Systemu Gospodarowania Odpadami Komunalnymi zostaty
okres$lone m.in. w tresci uchwaty nr LXXXI11/2359/22 Rady Miasta Krakowa z dnia 27 kwietnia
2022 r. w sprawie Regulaminu utrzymania czystosci i porzgdku na terenie Gminy Miejskiej Krakow
(z p6zn. zm.). Dokument ten precyzuje trzy rodzaje nieruchomosci, na ktérych moga
zamieszkiwac mieszkancy:

v nieruchomosci, na ktérych zamieszkujg mieszkancy w zabudowie jednorodzinnej;
4 nieruchomosci, na ktérych zamieszkuja mieszkarncy w zabudowie wielorodzinnej;
4 nieruchomosci, ktére w czesci stanowig nieruchomosdci, na ktérych zamieszkuja

mieszkancy, a w czesci nieruchomosci, na ktérych nie zamieszkujg mieszkancy,

a powstajg odpady komunalne.

Dla wszystkich ww. rodzajow nieruchomosci, na ktérych zamieszkuja mieszkancy,
zgodnie z trescig uchwaty nr LXXXII1/2354/22 Rady Miasta Krakowa z dnia 27 kwietnia 2022 .
zmieniajqcej uchwate nr XLV/1197/20 w sprawie wyboru metody ustalenia optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi oraz ustalenia wysokosci stawki takiej optaty, ustalono takg samg stawke
optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, ktéra obecnie wynosi 27 ztotych za jednego
mieszkanca zamieszkujgcego dang nieruchomos¢ na miesiac.

Kontynuujac zgodnie z art. 6m ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r.
o utrzymaniu czystosci i porzqdku w gminach (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 399) wtasciciele
nieruchomosci, na ktérych zamieszkujg mieszkancy, sa obowigzani ztozy¢ do prezydenta miasta
deklaracje o wysokosci optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi w terminie 14 dni od
dniazamieszkania na danej nieruchomosci pierwszego mieszkanca. W przypadku zmiany danych
bedacych podstawg ustalenia wysokosci naleznej optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi, jak stanowi art. 6m ust. 2 ww. ustawy, wtasciciel nieruchomosci jest obowigzany
ztozy¢ nowa deklaracje w terminie do 10 dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym
nastgpita zmiana. Optate za gospodarowanie odpadami komunalnymi w zmienionej wysokosci
uiszcza sie za miesiac, w ktérym nastgpita zmiana. Nadmieni¢ rowniez nalezy, ze za wtascicieli
nieruchomosci rozumie sie takze wspétwtascicieli, uzytkownikéw wieczystych oraz jednostki
organizacyjne i osoby posiadajace nieruchomosci w zarzadzie lub uzytkowaniu, a takze inne
podmioty wtadajgce nieruchomoscia (art. 2 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy).

Liczbe mieszkancow potwierdza wtasciciel nieruchomosci poprzez ztozenie stosownej
informacji w deklaracji o wysokosci optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, przy
czym zamieszkancarozumie sie osobe, o ktérejmowa art. 2 lit. d rozporzadzenia WE Parlamentu
Europejskiego i Rady Nr 763/2008 z dnia 9 lipca 2008 r. w sprawie spiséw powszechnych ludnosci
i mieszkan (Dz. U. UE L 218 z 13.8.2008). W przypadku nieruchomosci zabudowanej budynkiem
wielolokalowym, zgodnie z art. 6m ust. 1c ww. ustawy wspdélnota mieszkaniowa lub spétdzielnia
mieszkaniowa moze zadac¢ od wtasciciela lokalu, osoby, ktorej stuzy spétdzielcze prawo do lokalu
lub osoby faktycznie zamieszkujacej lokal podania danych niezbednych do ustalenia wysokosci
optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi.


https://sip.lex.pl/#/document/16797931?unitId=art(6(m))ust(1)&cm=DOCUMENT

W przypadku domoéw jednorodzinnych wtasciciel (lub kazdy ze wspdtwtascicieli)
nieruchomosci jest zobowigzany do ztozenia deklaracji typu DJ. Liczba oséb ujeta w deklaracji
powinna odpowiadaé faktycznej ilosci oséb zamieszkujgcych nieruchomosé.

Przedmiotowe deklaracje moga by¢ weryfikowane w oparciu o dane znajdujace sie
w posiadaniu prezydenta miasta oraz gminnych jednostek organizacyjnych, w tym
przedsiebiorstw wodociggowo-kanalizacyjnych.

z up. PREZYDENTA MIASTA

Stanistaw Mazur
Zastepca Prezydenta Miasta Krakowa

Signed by / Podpisano
przez:

Stanistaw Mazur
Gmina Miejska Krakéw
- Urzad Miasta Krakowa

Date / Data: 2024-10-
28 11:51

Otrzymuija:

Adresat

Woydziat Architektury i Urbanistyki

Woydziat Planowania Przestrzennego

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Krakowie - Powiat Grodzki
Wydziat Gospodarki Komunalnej i Klimatu

Miejskie Przedsiebiorstwo Oczyszczania Sp. z 0.0.

Wydziat Podatkéw i Optat

Biuletyn Informacji Publicznej

aa

0V O N hWDN R



		2024-10-28T11:51:37+0100




