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Nalezy wskazad, ze zgodnie z przepisem art. 3 pkt 2a Prawa budowlanego przez budynek mieszkalny
jednorodzinny nalezy rozumie¢ budynek wolnostojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie
samodzielng catos¢, w ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo
jednego lokalu mieszkalnego 1 lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku. Skoro zatem elementem pojgcia domu jednorodzinnego jest wyraznie
sformutowane ograniczenie mozliwosci wydzielenia w nim nie wigcej niz dwdéch lokali mieszkalnych, to
uzna¢ nalezy za catkowicie niedopuszczalne wydzielenie wigkszej ilosci lokali.

W ocenie Sadu I instancji, definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego zawarta w ustawie Prawo
budowlane nawigzuje do unormowan ustawy o wtasnosci lokali poprzez to, ze odwotuje si¢ do
"wydzielania lokali mieszkalnych" a tres¢ art. 2 ust. 2 tej ustawy okresla kryteria samodzielnosci lokalu,
decydujace o odrgbnej wlasnosci lokalu.

Podkreslenia jednak wymaga, ze wskazane w art. 2 ust. 2 ww. ustawy kryteria samodzielnosci lokalu
mieszkalnego stuza do wydania przez starost¢ zaSwiadczenia o ich spetnieniu (art. 2 ust. 3). Takie
zaswiadczenie, bedace dokumentem urzgdowym potwierdzajacym, ze dany lokal spelnia wymogi
samodzielnosci lokalu jest niezbg¢dne dla dokonania czynnosci wydzielenia lokalu, jako samodzielne;j
nieruchomosci lokalowej z nieruchomosci gtéwnej. Wydzielenie za$ lokalu jako odrgbnej nieruchomosci
jest niezbedne do ustanowienia dla danego lokalu prawa odrgbnej wiasnosci. Czynnosci te dokonywane
sa przy sprzedazy lokali mieszkalnych okreslonym podmiotom w nowo wybudowanych obiektach. Tym
samym zaswiadczenie takie potwierdza, ze dany lokal mieszkalny zostat wybudowany legalnie i zgodnie
z prawem, co w dalszej kolejnosci prowadzi do konstatacji, ze lokal taki moze by¢ przedmiotem obrotu.
Zabezpiecza to interesy przysztych nabywcow takich lokali mieszkalnych, wybudowanych zgodnie z
prawem. Od dnia 11 wrzesnia 2017 r. ustawodawca dodat do art. 2 ustep 1a, okreslajacy warunki
ustanowienia odrgbnej wlasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego.

Uwzgledniajac powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze okolicznos¢, czy lokal zostal wybudowany zgodnie z
zatwierdzonym projektem budowlanym niewatpliwie wplywa na tres¢ wydawanego zaswiadczenia o
samodzielnosci lokalu, gdy uwzgledni si¢ cel jakiemu on stuzy. Sad I instancji dokonujac samodzielne;j
oceny projektu budowlanego uznal, wbrew tresci tego projektu, ze dotyczy on nie dwoch lecz trzech
lokali mieszkalnych, co oznacza ze budynki nie moga by¢ uznane za budynki jednorodzinne, a takich
dotyczyta decyzja o warunkach zabudowy.
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