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Dotyczy: odpowiedzi na interpelacje nr 13348
Szanowny Panie Marszatku,

dziatajgc z upowaznienia Prezesa Rady Ministrow, w porozumieniu z Ministrem
Sprawiedliwosci, Przewodniczagcym Komisji Nadzoru Finansowego oraz Prezesem Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw - w odpowiedzi na interpelacje nr 13348 Posta
na Sejm Rzeczypospolitej Polskiej - Pana Jarostawa Sachajko w sprawie ochrony nabywcow
lokali mieszkalnych dziatajgcych w dobrej wierze w sytuacji niezgodnosci inwestycji
Z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, na przyktadzie pozaru budynku
wielorodzinnego przy ul. Grzybowej 5 w Debogdrzu - uprzejmie prosze o przyjecie
nastepujacych wyjasnien.

Pytania do Ministra Rozwoju i Technologii (budownictwo, planowanie, GUNB)

Z informacji przekazanych przez Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego wynika,
ze organ ten nie prowadzit postepowania nadzorczego w sprawie przy ul. Grzybowej 5
w Debogoérzu. Jednakze, w analizowanej sprawie dziatania podejmowaty organy wtasciwe,
czyli terenowe organy nadzoru budowlanego. Z ustalen tych organéw wynika, ze budynek
przy ul. Grzybowej 5 w Debogdérzu zostat zaprojektowany i wybudowany, jako budynek
mieszkalny jednorodzinny z wydzielonymi dwoma lokalami mieszkalnymi na podstawie
decyzji Starosty Puckiego z 12 grudnia 2011 r., nr AB/K0-6740/229/11/K. Nie jest to zatem
samowola budowlana.

Przedmiotowy budynek zostat zgtoszony do uzytkowania zawiadomieniem o zakonczeniu
budowy w 2013 r. réwniez jako budynek mieszkalny jednorodzinny. Pomorski Wojewddzki
Inspektor Nadzoru Budowlanego zaznaczyt, ze procedura dopuszczenia tego budynku
do uzytkowania przeprowadzona przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w Powiecie Puckim nie budzi zastrzezen pod wzgledem jej zgodnosci z prawem. Organ
szczebla wojewddzkiego zwrdcit uwage, ze procedura zawiadomienia o zakonczeniu
budowy dotyczyta budynku mieszkalnego jednorodzinnego o dwdch lokalach mieszkalnych,
a przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418
ze zm.), nie przewiduja w tej uproszczonej procedurze przeprowadzenia przez organ
nadzoru budowlanego kontroli obowigzkowej. Przy czym ewentualna kwestia oceny
wiarygodnosci o$wiadczenia ztozonego przez kierownika budowy w ramach zawiadomienia
o zakonczeniu budowy pozostaje w gestii organdw $cigania, tzn. prokuratora lub Policji.
Pomorski Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego poinformowat, ze nie znalazt
podstawy do skierowania wystgpienia w tej kwestii do organdw $cigania.
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Podkreslenia wymaga, ze inwestycja przy ul. Grzybowej 5 w Debogdérzu w czasie realizacji
byta zgodna z obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wsi
Debogorze w gminie Kosakowo - uchwata nr XV/112/2007 Rady Gminy Kosakowo z dnia
19 grudnia 2007 r. (Dz. U. Woj. Pom. z dnia 12 maja 2008 r., Nr 35, poz. 1077 ze zm.).
Zgodnie z tym planem teren dziatki zostat oznaczony symbolem 95.MN i przeznaczony pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.

Natomiast w przedmiotowym budynku, juz po dopuszczeniu go do uzytkowania,
wydzielono 10 lokali (numeracja od 1 do 10), co zostato ujawnione w ewidencji gruntéow
i budynkow zmiang nr 269/2017 z 24 sierpnia 2017 r. na podstawie postanowienia Sadu
Rejonowego w Wejherowie, Wydziat | Cywilny, z 9 czerwca 2017 r., sygn. akt NS 10/16,
o zniesieniu wspodtwtasnosci - z ostrzezeniem w tej kwestii w Dziale Il ksiegi wieczystej
dziatki nr 208/3. Brak jest natomiast informacji, aby wskazane lokale byty wyodrebniane na
skutek wydawania zaswiadczen o samodzielno$ci lokali.

Dodatkowo w ocenie Pomorskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego,
w przypadku poruszonego budynku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
w Powiecie Puckim powinien, niezaleznie od aktualnie prowadzonych dziatarh dotyczacych
stanu technicznego, ustali¢ stan faktyczny w zakresie obecnych parametréw technicznych
i sposobu uzytkowania przedmiotowego budynku pod katem zaistnienia przestanek
do wszczecia z urzedu przez ten organ odrebnego postepowania w oparciu o art. 53a ust. 1
i art. 72a ustawy - Prawo budowlane tj. nielegalnej zmiany sposobu uzytkowania.
Przedmiotowe postepowanie bedzie musiato uwzglednia¢ zgodnosc¢ legalizowanej zmiany
sposobu uzytkowania z planem miejscowym, co bezposrednio wynika z tresci art. 71 ust. 2
pkt 4 w zwigzku z art. 71a ust. 1 pkt 2 ustawy - Prawo budowlane. Przy czym nalezy zwrécic¢
uwage, ze 3 pazdziernika 2025 r. Rada Gminy Kosakowo podjeta uchwate
nr XXXV/206/2025 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 208/3 - obreb Debogérze, gmina
Kosakowo (wedtug § 4 uchwata ta weszta w zycie z dniem podjecia). Wedtug uzasadnienia
tej uchwaty planowane zmiany warunkéw i wskaznikdbw maja byc¢ korzystne dla
mieszkancow nieruchomosci przy ul. Grzybowej 5 w Debogérzu.

Z uwagi na pozar i spowodowane zniszczenia w przedmiotowym budynku organy nadzoru
budowlanego szczebla terenowego musiaty podja¢ i prowadzi¢ odpowiednie dziatania
nadzorcze. Dziatania te nie zostaty jeszcze zakoriczone, z uwagi na konieczno$é ponownego
rozpoznania sprawy przez organ szczebla powiatowego w zwigzku z decyzja organu
szczebla wojewddzkiego z 8 pazdziernika 2025 r., nr WOP.7721.81.2025.KK, uchylajaca
decyzje organu pierwszej instancji z 19 marca 2025 r., nr PINB.5144.1.2025.RW
i przekazujagca sprawe do ponownego rozpoznania. Dziatania te majg na celu
doprowadzenie budynku zniszczonego w wyniku pozaru do stanu zgodnego z prawem.

Podczas kontroli przeprowadzonej 8 stycznia 2025 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w Powiecie Puckim ustalit, ze w wyniku pozaru, jaki miat miejsce 4 stycznia
2025 r., znacznemu spaleniu ulegta konstrukcja dachowa oraz mieszkania zlokalizowane
na poddaszu, uszkodzeniu ulegty takze stolarka okienna i drzwiowa a w trakcie akcji
gasniczej doszto do zalania mieszkan zlokalizowanych na nizszych kondygnacjach. Zakres
uszkodzenn spowodowat, Zze obiekt znajduje sie w nieodpowiednim stanie technicznym
uniemozliwiajgcym jego dalsze uzytkowanie. Postanowieniem z 8 stycznia 2025 r,
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Powiecie Puckim natozyt na zarzadce
nieruchomosci obowigzek przedstawienia ekspertyzy technicznej w terminie do 30 marca
2025 r., w ktérej miat zosta¢ wskazany sposéb doprowadzenia budynku do stanu zgodnego
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z prawem. Jednoczes$nie decyzjg z 8 stycznia 2025 r., wydang na podstawie art. 66 ustawy
- Prawo budowlane, organ szczebla powiatowego nakazat bezzwtoczne zabezpieczenie
budynku oraz terenéw przylegtych, a takze usuniecie stanu zagrozenia dla zycia i zdrowia
ludzi. Zakazano uzytkowania budynku do czasu usuniecia nieprawidtowosci, jakie zostang
wykazane w ekspertyzie technicznej. Przedmiotowa decyzja podlegata natychmiastowemu
wykonaniu i zostata ogtoszona ustnie podczas kontroli obiektu 8 stycznia 2025 r.
Przedmiotowa decyzja, a takze wydane postanowienie nie zostaty zaskarzone, wiec
pozostajg w obrocie prawnym.

Na dalszym etapie sprawy, po otrzymaniu ekspertyzy technicznej, datowanej na 20 lutego
2025 r., Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Powiecie Puckim wydat decyzje
z 19 marca 2025 r., ktéra zostata uchylona przez Pomorskiego Wojewddzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego decyzjg 8 pazdziernika 2025 r. Organ szczebla wojewddzkiego
ocenit, ze organ szczebla powiatowego przedwczesnie orzekt o braku podstaw do wydania
decyzji w sprawie stanu technicznego. W trakcie ponownego rozpatrywania sprawy organ
szczebla powiatowego powinien w pierwszej kolejnosci dokonaé¢ oceny przedtozonej
ekspertyzy technicznej i ustali¢ jaki rodzaj i zakres rob6t moze stanowié przedmiot nakazu
dopuszczalnego na gruncie przepiséw art. 66 ustawy - Prawo budowlane, bez kolizji
Z przepisami art. 28, 29-31 tej ustawy.

Odnoszac sie do watpliwosci zasygnalizowanych w interpelacji poselskiej wyjasnienia
wymaga, ze obecnie w sprawach budowlanych funkcjonuje Rejestr Wnioskéw, Decyzji
i Zgtoszen tzw. RWDZ. Rejestr zawiera dane (wprowadzone po 1 stycznia 2016 r.)
dotyczace wnioskdw o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu na budowe
oraz zgtoszen budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-3 ustawy - Prawo budowlane
tj. zgtoszen wolno stojgcych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych obszar
oddziatywania miesci sie w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostaty
zaprojektowane; wolno stojacych, nie wiecej niz dwukondygnacyjnych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m? ktérych obszar
oddziatywania miesci sie w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostaty
zaprojektowane, a budowa jest prowadzona w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych inwestora; sieci: elektroenergetycznych obejmujgcych napiecie
znamionowe nie wyzsze niz 15 kV, wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych
o cisnieniu roboczym nie wyzszym niz 0,5 MPa, wodorowych o ci$nieniu roboczym nie
wyzszym niz 0,5 MPa; wolno stojacych parterowych budynkéw stacji transformatorowych
i kontenerowych stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy do 35 m?. Rejestr jest
powszechnie dostepny, w tym dla innych organdw oraz notariuszy. Tym samym, nie ma
potrzeby tworzenia kolejnego rejestru w zakresie wydawanych pozwolen na budowe.

Jednoczesnie, przeznaczeniem rejestru nie powinna by¢ weryfikacja zgodnosci decyzji
o pozwoleniu na budowe z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
W obecnym ksztatcie przepiséw decyzja o pozwoleniu na budowe moze by¢ wydawana
dla inwestycji zgodnej z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(o czym stanowi art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy - Prawo budowlane). Nalezy zatem
domniemywaé, ze kazda wydana decyzja o pozwoleniu na budowe jest zgodna z planem
miejscowym i nie jest zasadna dodatkowa procedura sprawdzajaca, tym bardziej w ramach
rejestru pozwolen na budowe.

Krytycznie nalezy rowniez odnie$¢ sie do propozycji nowelizacji prawa budowlanego
w zakresie wydawania zaswiadczen o samodzielnosci lokali. Instytucja zaswiadczen
o samodzielnosci lokalu stanowi przedmiot regulacji ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
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o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048), zwanej dalej: ,uwl”. Problematyka ta nie jest
zatem czescig przepiséw regulowanych na gruncie ustawy - Prawo budowlane i wobec tego
nie powinna by¢ przedmiotem potencjalnych zmian w tej ustawie. Przy czym problemy
dotyczace budynku w Debogérzu nie byty zwigzane z wydaniem zaswiadczen
o samodzielnodci lokali. Cze$cig przepiséw prawa budowlanego nie s3 réwniez
postepowania wieczystoksiegowe, dlatego problematyka ta nie powinna réwniez
znajdowac sie w ustawie - Prawo budowlane.

Na marginesie, stosownie do art. 2 ust. 2 uwl, o tym czy dany lokal moze by¢ uznany za
samodzielny decyduje jego wydzielenie trwatymi Scianami, swobodny dostep do niego
wiasciciela i mozliwos$¢ korzystania z niego bez wymogu korzystania z innych samodzielnych
lokali, co oznacza przeznaczenie lokalu do wytacznego uzytku jego wtasciciela.

Samodzielny charakter lokalu powinien by¢ potwierdzony zaswiadczeniem starosty (badz
prezydenta miasta na prawach powiatu), przy wydawaniu ktérego zobowigzany jest on do
zbadania, czy oprocz ww. kryteriow inwestycja jest zgodna z zapisami planu miejscowego
(lub decyzja o warunkach zabudowy) oraz decyzjami wydanymi w trakcie procesu
inwestycyjnego, tj. pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym zgtoszeniem,
i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie albo skutecznie dokonanym zawiadomieniem
o zakonczeniu budowy (w zaleznosci od tego, w jakim trybie postepowania administracyjno-
budowlanego budynek zostat wzniesiony i oddany do uzytkowania). Starosta stwierdza
spetnienie wymagan techniczno-budowlanych zasadniczo na podstawie dokumentacji
znajdujacej sie w posiadaniu organu, jak i przedtozonej przez ubiegajgcego sie o wydanie
zaswiadczenia, tj. dokumentacji architektoniczno-budowlanej oraz pozwolenia
na uzytkowanie. Zaswiadczenie potwierdza wiec, iz lokal spetnia wymagania techniczne
zawarte w przepisach prawa budowlanego, odpowiada zapisom planistycznym przyjetym
dla danej nieruchomosci przez gmine oraz zapewnia funkcjonalng samodzielnos¢ lokalu,
tj. mozliwos¢ uzytkowania go zgodnie z przeznaczeniem bez koniecznosci korzystania
z innego lokalu. Tak stwierdzona przez organ samodzielnos¢ jest warunkiem niezbednym
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu.

Jak wynika z powyzszego, zaswiadczenie o samodzielnosci nie moze by¢ wydane bez
weryfikacji zgodnosci z zapisami planu miejscowego (lub decyzjg o warunkach zabudowy)
oraz decyzjami wydanymi w trakcie procesu inwestycyjnego. W razie stwierdzenia
niezgodnosci z zapisami planu oraz ww. decyzjami starosta (badz prezydent miasta na
prawach powiatu) moze odmdwié¢ wydania zaswiadczenia lub zaswiadczenia zadanej tresci
- powyzsze nastepuje w formie postanowienia wydanego przez staroste.

Trzeba jednoczesnie podkresdli¢, ze zgodnie z art. 2 ust. 1c uwl - odrebng nieruchomos¢
w budynku mieszkalnym jednorodzinnym mogg stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne
lokale mieszkalne. Wprowadzenie zakazu ustanawiania wiecej niz dwodch lokali
w budynkach jednorodzinnych miato na celu ukrécenie praktyk niektérych deweloperéw,
polegajacych na wyodrebnianiu w budynku wiekszej liczby lokali niz dopuszczat to plan
miejscowy, decyzja o pozwoleniu na budowe oraz decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie.

Odnoszac sie do pytania dotyczacego ilosci przypadkéw stwierdzonej niezgodnosci nowej
zabudowy mieszkaniowej z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym z wyodrebnionymi lokalami, oraz jakie byty losy takich spraw
(legalizacja/rozbiérka/odmowa uzytkowania) wyjasniam, ze zdarzenia polegajagce na
znoszeniu wspotwiasnosci jako wykraczajgce poza procedury budowlane nie s3
przedmiotem analiz badz zbierania danych przez Gtéwnego Inspektora Nadzoru
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Budowlanego czy podlegte organy. Inwestycja nie byta rowniez samowolg budowlang, wiec
nie wystepuje problem ewentualnej jej legalizacji. Inwestycja zostata wykonana zgodnie
z pozwoleniem, a zatem nie byto réwniez przestanek do odmowy dopuszczenia
do uzytkowania.

Pytania do Ministra Sprawiedliwosci (notariat, ksiegi wieczyste)

Ad 1.

Czy MS przeanalizuje praktyke notarialng w zakresie dokumentéw wymaganych przy zbywaniu
lokali w nowych inwestycjach - i wprowadzi obowiqgzek zatqczania: decyzji o pozwoleniu na
budowe, pozwoleniu na uzytkowanie oraz urzedowego potwierdzenia zgodnosci z MPZP
(z rejestru elektronicznego)?

Ministerstwo Sprawiedliwosci nie dostrzega aktualnie koniecznos$ci podejmowania prac
legislacyjnych, zmierzajgcych do wprowadzenia, w przypadku sporzadzania uméw
zawierajacych ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy, obowigzku
przedtozenia notariuszowi do aktu notarialnego decyzji o pozwoleniu na budowe,
pozwoleniu na uzytkowanie oraz urzedowego potwierdzenia zgodnosci z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Podkreslenia bowiem wymaga, ze oprécz
opisanego w interpelacji przypadku, resort, podczas wykonywania ustawowych zadan
Ministra Sprawiedliwosci z zakresu nadzoru nad notariatem, nie odnotowat ani jednej
podobnej sytuacji, w ktérej dosztoby do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu w budynku
zbudowanym i oddanym do uzytkowania wbrew zapisom miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a nastepnie sprzedazy takiego lokalu.

Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu musi nastgpi¢ po ustaleniu tresci miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Ponownie powtoérzenia wymaga, ze zgodnie
z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnoéci lokali (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1048), dalej zwanej ,uwl” ustawy, samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona
trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio réowniez do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Jak natomiast
stanowi art. 2 ust. 3 ww. ustawy, spetnienie wymagan, o ktérych mowa w ust. 1a-2,
stwierdza starosta w formie zaswiadczenia. Majac na uwadze tre$¢ powyzszego przepisu,
starosta wydajgc zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu musi zatem zbadac¢ réwniez
zgodno$¢ ewentualnego wyodrebnienia lokalu z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo trescia decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (art. 2 ust. 1a uwl).

Sumujac, notariusz dokonuje ustalen co do dopuszczalnosci ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu na podstawie wydanego przez staroste zaswiadczenia o samodzielnosci
lokalu, ktére powinno uwzglednia¢ zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zaswiadczenie to, juz w aktualnym stanie prawnym, jest wiec niezbedne
notariuszowi do sporzadzenia aktu notarialnego, ktory bedzie zawierat wyodrebnienie
wiasnosci lokalu.

Podkresli¢ takze nalezy, ze do powstania odrebnej wtasnosci lokalu, konieczny jest
konstytutywny wpis do ksiegi wieczystej. Kolejna kontrola prawidtowosci dokonanego
wyodrebnienia lokalu nastepuje zatem w postepowaniu wieczystoksiegowym. Ponadto,
zgodnie z art. 7 ust. 3 uwl, w razie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
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bez zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 2 ust. 3 uwl, powddztwo o stwierdzenie
niewazno$ci takiego ustanowienia moze wnies¢ m.in. wtasciwy z uwagi na potozenie
nieruchomosci wajt, burmistrz albo prezydent miasta, starosta.

Zatem, na podstawie aktualnie obowigzujacych przepiséw oraz faktu istnienia obowigzku
sporzadzania przez notariusza aktu notarialnego zawierajgcego ustanowienie odrebnej
witasnosci lokalu na podstawie zaswiadczenia starosty o samodzielnos$ci lokalu, ktoére
to potwierdza réwniez mozliwo$é¢ wyodrebnienia lokalu na gruncie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, nie istnieje potrzeba naktadania na notariuszy
dodatkowych obowigzkéw dazacych de facto do weryfikacji tresci zaswiadczenia starosty
o samodzielnosci lokalu.

W zakresie natomiast propozycji wprowadzenia publicznego rejestru umozliwiajagcego
weryfikacje decyzji o pozwoleniu na budowe, uzytkowanie badz zgodnosci z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, to podkresli¢ nalezy, ze ewentualne zmiany
w ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (Dz. U. z 2024 r. poz. 1001 ze zm.)
mogg by¢ jedynie pochodng odpowiednich nowelizacji wprowadzajgcych tego rodzaju
rejestr.

Niezaleznie od powyzszych rozwazan, resort zwréci sie do Krajowej Rady Notarialnej
z prosbg o zbadanie praktyki notarialnej w przedmiotowym zakresie oraz ewentualne
wskazanie problemédw notariuszy podczas dokonywania czynnosci notarialnych
polegajacych na ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu.

Ad 2.

Czy sqdy wieczystoksiegowe otrzymajq narzedzie do automatycznej weryfikacji (API) przed
wpisem KW lokalu - i wstrzymywania wpisu w razie rozbieznosci?

Postepowanie wieczystoksiegowe jest postepowaniem sformalizowanym. Oceniajac
zasadnos$¢ dokonania okreslonego wpisu w ksiedze wieczystej sad opiera sie wytacznie
na tresci i formie wniosku, dotgczonych do niego dokumentdéw oraz tresci ksiegi wieczystej
(jezeli zostata zatozona). Oznacza to, ze wytaczone jest zaréwno badanie przez sad innych
dokumentoéw niz dotaczone do wniosku, jak i okolicznosci, ktére nie wynikajg z wniosku,
dotaczonych do niego dokumentéw i tresci ksiegi wieczystej, jezeli miatyby stanowié
podstawe wpisul.

Niedopuszczalno$é przekraczania granic kognicji sadu, wyznaczona trescig art. 626° § 2
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2024 r. poz.
1568 ze zm.), zwanej dalej: ,k.p.c.”, oznacza zakaz prowadzenia jakichkolwiek wtasnych
ustalen i dokonywania na ich podstawie wpiséw. Sad przed dokonaniem wpisu do ksiegi
wieczystej weryfikuje wniosek o wpis wraz zatagczonymi dokumentami w specjalnym
postepowaniu, w ktérym bada jego strone formalng i materialng. Funkcja sadu
wieczystoksiegowego sprowadza sie do kontroli czynnosci prawnych stanowigcych
podstawe wpisu w ksiedze wieczystej, gdyz sad wieczystoksiegowy bada w postepowaniu
o wpis takze waznos$¢ (skutecznosé) czynnosci prawnej, z ktorej wnioskodawca wywodzi
swoje prawo2,

1 vide: postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z 11 marca 2015 r., sygn. akt Il CSK 273/14.

2 vide postanowienia SN: z 20 lutego 2003 r., Il CKN 1237/2000, LexisNexis nr 1622927; z 17 lipca 2008 r., Il CSK
115/2008, LexisNexis nr 3931681; z 5 listopada 2008 r., | CSK 169/2008, LexisNexis nr 3045571; z 18 czerwca
2009 r., Il CSK 4/2009, LexisNexis nr 2372471; z 21 maja 2010 ., Il CSK 641/2009, LexisNexis nr 6869593; z 20
pazdziernika 2011 r., lll CSK 322/2010, LexisNexis nr 5157799; z 12 stycznia 2012 r., IV CSK 251/2011,

LexisNexis nr 5145723;z 151 2013 r., 1 CSK 315/2012 N 2013, nr 7- 7. 99, LexisNexis nr 5794679.
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W bardzo ograniczonym zakresie sad wieczystoksiegowy dokonywaé moze takze kontroli
orzeczen innych saddéw, stanowigcych podstawe wpisud. Kontrola przez sad
wieczystoksiegowy dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu stanowi gwarancje
prawidtowosci wpiséw w ksiedze wieczystej®. Sady wieczystoksiegowe maja bowiem
obowigzek dbania, aby tres¢ wpiséw w ksiedze wieczystej byta zgodna z rzeczywistym
stanem prawnym?.

Przyjecie rozwigzan ustawowych naktadajacych na sady wieczystoksiegowe obowigzek
sprawdzenia zgodnosci inwestycji z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
spowodowatoby przekroczenie zakresu kognicji sadéw prowadzacych ksiegi wieczyste.
Rolg sadu wieczystoksiegowego jest jedynie badanie pod wzgledem formalnym
i materialnym istnienie stanu prawnego podlegajacego ujawnieniu w ksiedze wieczystej,
na podstawie dotgczonych do wniosku dokumentéw. Nie ma podstaw prawnych do badania
przez sad prawidtowosci realizacji inwestycji na nieruchomosci zgodnie z decyzjg
o udzieleniu pozwolenia na budowe.

Ponadto do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu w drodze umowy wymagana jest forma
aktu notarialnego oraz niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej. Natomiast dla waznosci
rzeczonej umowy konieczne jest wydanie zaswiadczenia przez wiasciwego staroste
o spetnieniu wymagan o samodzielnosci lokalu (art. 7 uwl). Przy wniosku o zatozenie ksiegi
wieczystej dla wyodrebnionego lokalu i wpis prawa wtasnosci sad bada pod wzgledem
formalnym i materialnym wskazane wyzej: umowe, zaswiadczenie oraz dane katastru
nieruchomosci (art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz. U. z 2025 r. poz. 341), dalej: ,u.k.w.h.”). Lokal bedacy przedmiotem odrebnej wtasnosci
oznacza sie na podstawie aktu notarialnego lub orzeczenia sadu, a takze wypisu z rejestru
gruntow, wypisu z rejestru lokali lub wypisu z kartoteki lokali (§ 79 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2013 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag
wieczystych w systemie teleinformatycznym).

Zatem okolicznos¢ zgodnosci inwestycji z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego powinna by¢ przedmiotem badania na wczesniejszym etapie przez organ
wydajacy odpowiednio decyzje zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajacy pozwolenia
na budowe czy wydajacy zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu, ktére to jest podstawg
do wyodrebnienia lokalu z budynku.

Ad 3.

Czy MS przygotuje rozwigzania utatwiajqce zabezpieczenie roszczeti nabywcéw (np. szybkie
wpisy ostrzezen, tryb uproszczony), oraz wzmochi odpowiedzialno$¢ dyscyplinarng
w przypadkach razqcych zaniedban?

Tak jak zostato wskazane wyzej, ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci (art. 1 ust. 1 u.k.w.h.).

Przepis art. 16 u.k.w.h., wymienia prawa i roszczenia, ktére moga by¢ ujawnione, przy czym
nie jest to wyliczenie enumeratywne. Roszczenie ujawniane w ksiedze wieczystej
na podstawie szczegdlnego przepisu musi jednak bezwzglednie wynikac z ustawy i przepis
taki powinien zezwala¢ na ujawnienie okre$lonych roszczen.

3 vide postanowienie SN z 9 lipca 2009 r., sygn. akt Ill CSK 348/2008, LexisNexis nr 2096944, w ktérym Sad
Najwyzszy stwierdzit, ze sad wieczystoksiegowy moze badaé, czy orzeczenie sadu zawiera wszystkie dane
konieczne do dokonania wpisu.

4 vide uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziow SN z 23 wrzesnia 1993 r., sygn. akt Ill CZP 81/93, OSNCP
1994, nr 2, poz. 27, LexisNexis nr 298574.

5 vide postanowienie SN z 24 wrzesnia 2010 r., sygn. akt IV CSK 82/2010, LexisNexis nr 5795154,
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Na mocy art. 10 u.k.w.h - w ksiedze wieczystej ujawniane sg ostrzezenia o niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej, a rzeczywistym
stanem prawnym na podstawie nieprawomocnego orzeczenia sadu lub postanowienia
o udzieleniu zabezpieczenia. Ostrzezenia takie ujawniane sg réwniez z urzedu w sytuacji
zmiany wiasciciela i otrzymania przez sad zawiadomienia o tym fakcie stosownie
doart.36ust. 1 i 3 ukw.h. oraz w przypadku dostrzezenia przez sad niezgodnosci
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 626" § 1 k.p.c.). Dokonanie wpisu moze nastapi¢ jedynie na podstawie dokumentu.
Nie jest mozliwe dokonanie wpisu na podstawie faktéw notorycznych czy znanych sadowi
urzedowo" (A. J. Szereda [w:] A. Marciniak (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Tom lll.
Komentarz do art. 425-729, wyd. 1, 2020, art. 62613, Nb 2). Przy wpisie ostrzezenia
wymienia sie prawo, przeciwko ktéremu jest ono skierowane, oraz osobe, ktérej roszczenie
zostatlo przez wpis ostrzezenia zabezpieczone. Nalezy podkreslié, ze dotyczy
to niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci z tym ujawnionym w ksiedze wieczystej.
W razie dostrzezenia przez sad niezgodnosci danych faktycznych stanowigcych oznaczenie
nieruchomosci w ksiedze wieczystej z danymi katastru nieruchomosci sad stosuje
art. 27 ust. 2 u.k.w.h., jesli niezgodno$¢ ta dotyczy tylko danych faktycznych i nie powoduje
niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym.

Pan Poset nie okreslit, jakiego rodzaju roszczenia nabywcéw chce zabezpieczad i poprzez
jakiej tresci wpisy ostrzezenia w ksiedze wieczystej. Niemniej, majagc na uwadze temat
interpelacji, mozna przypuszczaé, ze chodzi o stwierdzenie niezgodnosci realizowanej
inwestycji, tj. decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia
na budowe 2z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Ustalenie
powyzszego wykracza poza wtasciwosé sadéw wieczystoksiegowych. Okolicznosé taka nie
moze by¢ przy obecnym stanie prawnym ujawniana ani jako roszczenie ani jako ostrzezenie.

W  przypadku drugiej czesci pytania, w kwestii wzmocnienia odpowiedzialnosci
dyscyplinarnej w przypadku razacych zaniedban, w interpelacji nie zostato wskazane
w stosunku do kogo miatoby by¢ wszczete postepowanie dyscyplinarne i jakiego rodzaju
razacych zaniedban miatoby dotyczyé. Z lektury interpelacji mozna jedynie przypuszczad,
ze chodzi o odpowiedzialno$¢ organéw witasciwych do wydania decyzji udzielajgcej
pozwolenia na budowe, decyzji o uzytkowaniu budynku czy zaswiadczenia o samodzielnosci
lokalu. We wskazanych przypadkach nadzér nad tymi organami pozostaje poza
witasciwosciag Ministerstwa Sprawiedliwosci.

Ad 4.

Czy MS widzi potrzebe doprecyzowania odpowiedzialnosci odszkodowawczej za bezprawne
zaswiadczenia/poswiadczenia skutkujgce szkodg nabywcy (wspétodpowiedzialnos¢ Skarb
Paristwa/JST/organéw)?

Ministerstwo Sprawiedliwosci nie prowadzi prac w zakresie wtasciwosci resortowej
Ministerstwa Sprawiedliwosci, majacych na celu wprowadzenie szczegdlnych zasad
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za bezprawne zaswiadczenia/poswiadczenia
skutkujace szkoda nabywcy (wspotodpowiedzialno$¢ Skarb Panstwa/JST/organéw).

Pytanie z interpelacji nie precyzuje, jakiego rodzaju zaswiadczenn/poswiadczen dotyczy, przy
czym w tresci nadestanej interpelacji poruszano m.in. problematyke wydawania
zaswiadczen o samodzielnosci lokalu mieszkalnego oraz kwestie ich zgodnosci/braku
zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Przede wszystkim
nalezy jednak zauwazy¢, ze powyzsze pytanie nie okresla jednoznacznie, jakiego rodzaju
doprecyzowanie odnoszace sie do kwestii odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
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za bezprawne zaswiadczenia/poswiadczenia skutkujace szkoda nabywcy miatoby zostaé
wprowadzone do polskiego systemu prawa cywilnego.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, kazdy ma prawo
do wynagrodzenia szkody, jaka zostata mu wyrzadzona przez niezgodne z prawem dziatanie
organu wtadzy publiczne;j.

Stosownie natomiast do art. 417 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny
(Dz. U. z 2025 r. poz. 1071 ze zm.), zwanej dalej: ,k.c.”, za szkode wyrzadzong przez
niezgodne z prawem dziatanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wtadzy publicznej ponosi
odpowiedzialno$¢ Skarb Paristwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba
prawna wykonujaca te wtadze z mocy prawa. Jezeli wykonywanie zadan z zakresu wtadzy
publicznej zlecono, na podstawie porozumienia, jednostce samorzadu terytorialnego
albo innej osobie prawnej, solidarng odpowiedzialno$¢ za wyrzadzong szkode ponosi ich
wykonawca oraz zlecajgca je jednostka samorzadu terytorialnego albo Skarb Panstwa
(art. 417 § 2 k.c.).

Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego lub innej osoby prawnej wykonujacej wtadze publiczng z mocy prawa,
na podstawie cytowanej powyzej regulacji z k.c., uzalezniona jest od tacznego spetnienia
nastepujacych przestanek: szkody wyrzadzonej przez niezgodne z prawem dziatanie
lub zaniechanie przy wykonywaniu wfadzy publicznej oraz istnienia normalnego
(adekwatnego) zwiazku przyczynowego pomiedzy tym zachowaniem, ktére wywotato
szkode a szkoda. Tym samym zakres odpowiedzialnosci odszkodowawczej obejmuje
wszelkie zachowania (dziatania lub zaniechania) zwigzane z wykonywaniem wtadzy
publicznej, ktére pozostajg w sprzecznosci z powszechnie obowigzujacym porzadkiem
prawnym, o ile pozostajg one w adekwatnym zwigzku przyczynowym ze szkoda.

Dodatkowe przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej reguluje art. 417" k.c., ktory
odnosi sie do konkretnych aktéw z obszaru wykonywania wtadzy publicznej, takich jak:
wydanie aktéw normatywnych czy wydanie prawomocnych orzeczen sadowych
albo ostatecznych decyzji administracyjnych (ewentualnie niewydanie orzeczenia
czy decyzji). Stosownie do tresci art. 421 k.c., przepisow art. 417 i art. 417" k.c. nie stosuje
sie, jezeli odpowiedzialno$é za szkode wyrzadzong przy wykonywaniu wtadzy publicznej
jest uregulowana w przepisach szczegélnych.

W odniesieniu do omawianej podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej z tytutu
wyrzadzenia szkody przez niezgodne z prawem dziatanie lub zaniechanie przy wykonywaniu
wtadzy publicznej (art. 417 § 1 k.c.), podkresli¢ nalezy, ze dla zaistnienia tego rodzaju
odpowiedzialnosci nie wystarczy wykazanie szkody oraz bezprawnego zdarzenia
wywotujagcego te szkode. Konieczne jest takze istnienie adekwatnego zwigzku
przyczynowo-skutkowego miedzy bezprawnym zdarzeniem wywotujacym szkode
atgszkoda. Zasade te wyraza art. 361 § 1 kc., zgodnie z ktérym zobowigzany
do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$é¢ tylko za normalne nastepstwa dziatania
lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikfta.

W orzecznictwie sadowym w odniesieniu do adekwatnego zwigzku przyczynowo-
skutkowego zwrdcono uwage, ze: ,Wtasnie po to, zeby odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
nie byta za szeroka i za daleko siegajaca, az do oséb biorgcych udziat w zainicjowaniu
zdarzen doprowadzajacych do szkody, posrednio juz zwigzanej ze zdarzeniem
poczatkowym, przyjeta zostata teoria normalnego (adekwatnego) zwiazku przyczynowego
miedzy zdarzeniem a jego skutkiem w postaci szkody, znajdujac wyraz w sformutowaniu
art. 361 § 1 KC. Przyjete zostato, ze badanie wystapienia zwiazku przyczynowego w
rozumieniu powotanego przepisu sktada sie z dwdch etapdw. Pierwszy z nich obejmuje test
conditio sine qua non, czyli potrzebe ustalenia, czy miedzy ogniwami taricucha przyczynowo
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- skutkowego w ogdle wystepuje jakikolwiek zwigzek przez stwierdzenie, ze gdyby nie byto
pierwszego zdarzenia, to kierujgc sie zasadami logicznego, racjonalnego myslenia - skutek
znajdujacy sie na koncu tancucha z pewnoscia nie moégtby powstaé. Dopiero wynik
pozytywny testu umozliwia przejscie do drugiego etapu, a wiec do zbadania normalnosci
nastepstw zdarzenia sprawczego. Kierujac sie niedawnym orzecznictwem mozna stwierdzic,
ze ustabilizowane jest zapatrywanie, podzielane takze przez doktryne, co do zwigzku
przyczynowego w ujeciu art. 361 § 1 KC, o ktérym decyduja takie okolicznosci jak wiedza
dostepna o tych zdarzeniach w chwili orzekania przez sad i zobiektywizowane kryteria
wynikajace z doswiadczenia zyciowego oraz zdobyczy nauki. Uwaza sie wiec za normalne
nastepstwo danego zdarzenia taki skutek, ktéry ,zazwyczaj", ,w zwyktym porzadku rzeczy"
jest konsekwencja tego zdarzenia, a zatem, jezeli ono ,,0gélnie sprzyja" wystgpieniu danego
skutku®.

Jednoczesnie podkresla sie takze, ze: ,Na gruncie art. 361 § 1 KC obojetne jest czy ma
miejsce zwigzek przyczynowy bezposredni czy posredni ora czy jest to zwigzek
przyczynowy ztozony, wielocztonowy, z tym, ze odpowiedzialnos¢ cywilng uzasadnia
jedynie taki zwigzek przyczynowy wielocztonowy, w ktérym miedzy poszczegélnymi
ogniwami zachodzi normalna zalezno$¢ przyczynowa, a wiec kazde ogniwo tego zwigzku
podlega ocenie z punktu widzenia przyczynowosci adekwatnej. Zwigzek przyczynowy moze
wiec wystepowac jako normalny réwniez wtedy, gdy pewne zdarzenie stworzyto warunki
powstania innych zdarzen, z ktérych dopiero ostatnie stato sie bezposrednig przyczyng
szkody."”.

Nie kazde naruszenie prawa stanowi zatem podstawe odpowiedzialnosci odszkodowawczej
na gruncie art. 417 § 1 k.c,, a jedynie takie, ktére realizuje warunek konieczny powstania
uszczerbku poszkodowanego i ktérego normalnym nastepstwem w danych okolicznosciach
jest powstanie szkody.

Majac na uwadze, ze zasada adekwatnosci stanowi jedng z podstawowych zasad
odpowiedzialnosci odszkodowawczej, ktéra z jednej strony chroni interesy
poszkodowanego, zas$ z drugiej ma zapobiega¢ naduzyciom, wprowadzanie odstepstw
od tej zasady nie wydaje sie ani konieczne, ani wskazane.

Ponadto w odniesieniu do podniesionej w przedmiotowej interpelacji kwestii
wspoétodpowiedzialnosci Skarbu Panstwa/jednostek samorzadu terytorialnego/organéw,
nalezy wskazaé, ze przepisy art. 417 § 1 i 2 k.c. okredlaja, w jakich przypadkach
odpowiedzialno$¢ ponosi Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub inna
osoba prawna wykonujaca te wiadze z mocy prawa, a w jakich przypadkach
odpowiedzialnos$é tych podmiotéw jest solidarna.

Jednoczesnie wymaga podkreslenia, ze organy administracji publicznej nie posiadaja
zdolnosci prawnej. Nalezy zauwazy¢, ze w tresci interpelacji wskazano ogdlne informacje
dotyczace przedmiotowej sprawy i dostrzezonych w zwiazku z nig zagadnien o charakterze
systemowym (przytoczono m.in. okoliczno$¢ pozaru czy poruszono problematyke
odpowiedzialnosci ubezpieczeniowej). Nie pozwala to na przedstawienie szczegdétowego
stanowiska, w zakresie wtasciwosci tutejszego Departamentu, odnoszacego sie do
podniesionych w interpelacji kwestii rozwigzan systemowych w konteksécie innych
przepisébw  cywilnoprawnych, regulujacych m.in.  zasady  odpowiedzialnosci
odszkodowawczej na zasadzie winy czy z punktu widzenia odpowiedzialnosci z tytutu

6 vide uchwata Sadu Najwyzszego z 21 marca 2003 r., sygn. akt lll CZP 6/03, Biul. SN IC 2003, nr 3, s. 12; wyrok
Sadu Najwyzszego z 11 wrzesnia 2003 r., sygn. akt Il CKN 473/01, Mon. Prawn. 2006, nr 17, s. 947; wyrok Sadu
Apelacyjnego w Krakowie z 15 lipca 2015 r., sygn. akt | ACa 483/15)." (vide uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z 6 pazdziernika 2017 r., sygn. akt V CSK 20/17, Legalis nr 1705374.

7 7 (vide uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 4 pazdziernika 2012 r., sygn. akt | CSK 665/11, Legalis
nr 546096)
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umowy ubezpieczenia. Podkresli¢ jednak nalezy, ze resort sprawiedliwosci nie jest wtasciwy
do dokonywania oceny prawnej stanéw faktycznych w indywidualnych sprawach.

Reasumujac, w ocenie Ministerstwa Sprawiedliwosci nie zachodzi potrzeba doprecyzowania
przepiséw w zakresie odpowiedzialnosci odszkodowawczej Skarbu Panstwa/jednostek
samorzadu terytorialnego/osoby prawnej wykonujacej wtadze publiczng z mocy prawa,
w szczegdlnosci w kontekscie zaistniatych pojedynczych, kazuistycznych przypadkéw.
Przepisy dotyczace odpowiedzialnosci odszkodowawczej, zawarte w k.c., precyzyjnie
okredlajg zasady tej odpowiedzialnosci, pozwalajac jednoczes$nie zastosowac je do réznych
stanéw faktycznych. Trzeba bowiem mie¢ na wzgledzie, ze okolicznosci powstania danej
szkody mogg ksztattowac sie rozmaicie. Rzny moze by¢ zaréwno zakres szkody, jak i krag
0s6b odpowiedzialnych za te szkode. Do oceny prawnej stanéw faktycznych w konkretnych
okoliczno$ciach sprawy powotane s3 natomiast niezalezne i niezawiste sady. Ocena,
czy zostaty wykazane przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej, w tym adekwatny
zwiagzek przyczynowy, o ktérym stanowi art. 361 § 1 k.c., jest determinowana ocena
dowodéw przeprowadzonych w sprawie i dokonanych na tej podstawie ustalen
faktycznych.

Nalezy podkresli¢, ze istnienie przestanek odpowiedzialnoéci odszkodowawczej podlega
ocenie sadu w odniesieniu do okolicznosci faktycznych oraz prawnych danej sprawy i nie
moze zosta¢ doprecyzowane poprzez przesadzenie w tresci przepisu prawa o zasadnosci
roszczenia w konkretnych stanach faktycznych.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze odpowiedzialno$é regresowa stanowi przedmiot
regulacji z art. 441 § 2 i 3 k.c. Konieczne jest takze mie¢ na uwadze przepisy o charakterze
szczegoblnym, przyktadowo przepisy dziatu pigtego rozdziatu | ustawy z dnia 26 czerwca
1974 r. - Kodeks pracy czy przepisy ustawy z dnia 20 stycznia 2011 r. o odpowiedzialnosci
majatkowej funkcjonariuszy publicznych za razgce naruszenie prawa.

Pytania do Ministra Finanséw (koordynacja polityk finansowych; Rzecznik Finansowy;
nadzér nad rynkiem ubezpieczeniowym)

W konteks$cie pomocy dla poszkodowanych, o ktérej mowa w niniejszej interpelacji,
warto wskaza¢ na Fundusz Wsparcia Kredytobiorcéow (dalej: ,Fundusz”) dziatajacy
na podstawie przepiséw ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o wsparciu kredytobiorcéw,
ktérzy zaciggneli kredyt mieszkaniowy i znajdujg sie w trudnej sytuacji finansowej
(Dz. U. 22024 r. poz. 1385), zwanej dalej: ,Ustawa”.

Celem Funduszu jest zapewnienie finansowego wsparcia kredytobiorcom, ktérzy na skutek
obiektywnych okolicznosci znaleZli sie w trudnej sytuacji finansowej, a jednoczesnie
sg zobowigzani do sptaty rat kredytu mieszkaniowego, stanowigcego znaczne obcigzenie
dla ich domowych budzetéw, w formie wyptaty zwrotnego wsparcia finansowego (dalej:
,Wsparcie”) do sptaty kredytu mieszkaniowego lub udzielenia pozyczki na sptate pozostatej
czesci zadtuzenia z tytutu kredytu mieszkaniowego.

Zrédtem finansowania wsparcia, pozyczek na sptate zadtuzenia i kosztéw ich realizacji jest
wspomniany Fundusz, ktérego srodki m.in. pochodzg ze sktadek kredytodawcow
dokonanych proporcjonalnie do wartosci bilansowej brutto posiadanego portfela kredytow
mieszkaniowych dla gospodarstw domowych, ktérych opdznienie w sptacie kapitatu
lub odsetek przekracza 90 dni. W dniu uruchomienia Funduszu zostaty okre$lone
w wysokosci 600 min zt.

Wychodzac naprzeciw trudnos$ciom gospodarstw domowych w regulowaniu
ich zobowiagzan, srodki Funduszu zostaty zwiekszone na mocy ustawy z dnia 7 lipca 2022 r.
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o finansowaniu spoteczno$ciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy
kredytobiorcom (Dz. U. z 2025 r. poz. 1900). Na mocy przepiséw tej ustawy, Fundusz
w 2022 r. zostat zasilony nowymi srodkami. Trafito do niego dodatkowe 1,4 mld zt,
pochodzacych ze sktadek kredytodawcow.

Po nowelizacji Ustawy wsparcie wynosi maksymalnie 120 tys. zt i wyptacane jest
w 40 miesiecznych ratach, natomiast pozyczki udzielane s jednorazowo, w kwocie
do 120 tys. zt. Zwrot wsparcia lub pozyczki na sptate zadtuzenia nastepuje po 2 latach
od wyptaty ostatniej raty wsparcia lub od wyptaty pozyczki na sptate zadtuzenia
i dokonywany jest w 200 réwnych nieoprocentowanych miesiecznych ratach. W przypadku
gdy kredytobiorca, bez opdznienia w sptacie, dokona sptaty 134 rat, pozostatg czes¢ rat
zwrotu wsparcia lub pozyczki na sptate zadtuzenia umarza sie.

Wsparcie kredytobiorcéw, realizowane na podstawie Ustawy, polega na przekazywaniu
kredytodawcy przez Bank Gospodarstwa Krajowego (,BGK”) kwoty $rodkéw pienieznych
Z przeznaczeniem na sptate zobowigzan kredytobiorcy z tytutu kredytu mieszkaniowego.
W celu uzyskania wsparcia, pozyczki na sptate zadtuzenia kredytowego lub promesy
kredytobiorca sktada wniosek do kredytodawcy.

Warunki przyznania wsparcia lub pozyczki na sptate zadtuzenia okresla art. 3 ust. 1 Ustawy,
zgodnie z ktérym moze by¢ ono udzielone, jezeli:

1) w dniu ztozenia wniosku o wsparcie lub pozyczke na sptate zadtuzenia co najmniej jeden
z kredytobiorcow posiada status bezrobotnego, lub

2) wartos$¢ wskaznika RdD przekracza 40% lub

3) miesieczny dochdd gospodarstwa domowego pomniejszony o miesieczne koszty obstugi
kredytu mieszkaniowego nie przekracza:

a) w przypadku gospodarstwa domowego jednoosobowego - dwuipotkrotnosci kwoty
wskazanej w art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej,
zwaloryzowanej zgodnie z przepisami tej ustawy,

b) w przypadku gospodarstwa domowego wieloosobowego - iloczynu dwuipétkrotnosci
kwoty wskazanej w art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej,
zwaloryzowanej zgodnie z przepisami tej ustawy i liczby cztonkéw gospodarstwa
domowego kredytobiorcy.

Wsparcie lub pozyczka na sptate zadtuzenia sg przyznawane na podstawie umowy
zawieranej miedzy kredytodawca a kredytobiorcg. Wysoko$¢ wsparcia okreslona jest
w ztotych jako réwnowartosé¢ przewidywanych 40 miesiecznych rat kapitatowych
i odsetkowych kredytu mieszkaniowego, z tym, Zze jezeli wysokos$é¢ przewidywanej
miesiecznej raty kapitatowej i odsetkowej jest wyzsza niz 3 000 zt, do okreslenia wysokosci
wsparcia przyjmuje sie kwote 3 000 zt. Wsparcie jest przekazywane w ratach miesiecznych
na rachunek kredytodawcy.

Odnoszac sie do propozycji opracowania wytycznych dla rynku ubezpieczeniowego nalezy
zauwazy¢, ze Ministerstwo Finanséw nie ma podstaw prawnych do wydawania wytycznych
dla tego sektora rynku finansowego. Rekomendacje dla zaktadéw ubezpieczen moze
wydawac Komisja Nadzoru Finansowego. Zgodnie z art. 365. ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy z dnia
11 wrzesnia 2015 r. o dziatalnosci ubezpieczeniowej i reasekuracyjnej (Dz. U. z 2024 r.
poz. 838, ze zm.), organ nadzoru moze wydawac rekomendacje skierowane do zaktadow
ubezpieczen w celu zapobiezenia naruszaniu intereséw ubezpieczajacych, ubezpieczonych
lub uprawnionych z uméw ubezpieczenia.
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Pytania do Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw - za posrednictwem
Prezesa Rady Ministrow

Obecnie prawa i obowiazki umoéw zawieranych pomiedzy deweloperem, a nabywcami lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych reguluja przepisy ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 695 ze zm.), zwanej
dalej: ,UOPNDFG” lub ,ustawa”.

Przedmiotowa ustawa utworzyta w Polsce kompleksowy system ochrony wptat nabywcy.
Przepisy ustawy naktadajg na dewelopera m. in. szereg obowigzkéw informacyjnych ktére
musi zrealizowac¢ przed zawarciem umowy z nabywcg. Deweloper, ktéry rozpoczyna
sprzedaz ma obowigzek sporzadzi¢ prospekt informacyjny dotyczacy danego
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego wedtug wzoru, stanowigcego
zatacznik do ustawy (art. 20 UOPNDFG).

Prospekt informacyjny zawiera zbidr informacji o danej inwestycji (czes¢ ogdlna prospektu)
oraz o konkretnym lokalu mieszkalnym lub domu jednorodzinnym (czes¢ szczegdtowa
prospektu). W czesci ogdlnej deweloper ma obowigzek wskazaé m.in.:

e numer ksiegi wieczystej nieruchomosci oraz Istniejace obcigzenia hipoteczne
nieruchomosci lub wnioski o wpis w dziale czwartym ksiegi wieczystej;

e informacje o pozwoleniu na budowe;

e informacje dotyczace obiektéw istniejacych potozonych w sasiedztwie inwestycji
i wptywajacych na warunki Zzycia (w tym w szczegdlnosci obiekty generujace
uciazliwosci zapachowe, hatasowe, $wietlne);

e akty planowania przestrzennego i inne akty prawne na terenie objetym
przedsiewzieciem deweloperskim lub zadaniem inwestycyjnym (np. plan ogdiny,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, miejscowy plan odbudowy
wraz podaniem numeru takiego dokumentu);

e ustalenia obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu objetego przedsiewzieciem deweloperskim lub zadaniem
inwestycyjnym;

e ustalenia obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dziatek lub ich fragmentéw, znajdujacych sie w odlegtosci do 100 m od granicy
terenu objetego przedsiewzieciem deweloperskim lub zadaniem inwestycyjnym;

e informacje dotyczace przewidzianych inwestycji w promieniu 1 km od terenu
objetego przedsiewzieciem deweloperskim lub zadaniem inwestycyjnym, ktére
dotycza w szczegdlnosci budowy lub rozbudowy drég, budowy linii szynowych oraz
przewidzianych korytarzy powietrznych, inwestycji komunalnych, takich jak:
oczyszczalnie Sciekow, spalarnie $mieci, wysypiska, cmentarze.

Zgodnie z art. 21 UOPNDFG, przed zawarciem umowy deweloperskiej lub umowy
zobowigzaniowej niedeweloperskiej, a takze umowy rezerwacyjnej, deweloper dorecza
osobie zainteresowanej zawarciem takiej umowy prospekt wraz z zatgcznikami. Deweloper
ma obowigzek informowaé w okreslony w ustawie sposéb o dokonanych w prospekcie
zmianach w terminie umozliwiajagcym zapoznanie sie z tymi zmianami zanim umowa jedna
z ww. umdw zostanie zawarta (art. 22 UOPNDFG).

Zgodnie z art. 23 ust. 2 UOPNDFG - prospekt informacyjny wraz z zatgcznikami stanowi
integralng cze$¢ umowy deweloperskiej, zobowigzaniowej umowy niedeweloperskiej lub
umowy rezerwacyjne;j.

Ustawodawca nakfadajac na dewelopera obowigzek przekazania nabywcom jeszcze przed
zawarciem umowy z deweloperem przedmiotowych informacji gwarantuje nabywcom
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uzyskanie okreslonego zestawu informacji, pozwalajagcych zapoznaé sie ze szczegdtowq
sytuacja prawng nieruchomosci (obcigzenie hipoteczne albo jego brak), otoczeniem
inwestycji - przeznaczenie terenu, budowa drogi, cmentarza, szkoty, istnienie pomnika
przyrody, maksymalna wysoko$¢ i intensywnos$¢ zabudowy, minimalna ilos¢ miejsc
parkingowych, wymagania dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenu potozonego na
obszarach szczegdélnego zagrozenia powodzig - oraz samg inwestycja - liczba budynkéw,
rozmieszczenie budynkéw na nieruchomosci - i nabywanym lokalem lub domem
(powierzchnia uzytkowa, cena). Uzyskanie tych informacji pozwala nabywcy podjaé
Swiadomg decyzje dotyczaca przedmiotu umowy zawieranej z deweloperem.

Obowiazujace do 1 lipca 2022 r. przepisy ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie
praw nabywecy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 1441)8
rowniez przewidywaty obowigzek sporzadzenia i przekazania przez dewelopera prospektu
informacyjnego, zawierajacego zestaw informacji na temat inwestycji oraz przedmiotu
umowy.

Odnoszac sie do pytan skierowanych do Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw uprzejmie informuje, ze Urzad nie odnotowat sygnatéw wskazujacych na
rozbieznosci miedzy prospektem informacyjnym, a planem zagospodarowania. W zakresie
ogoélnych warunkéw ubezpieczenia wyjasniam natomiast, iz o abuzywnosci nie $wiadczy
samo w sobie to, ze tre$¢ danego postanowienia przewiduje odmowe odszkodowania
w przypadku, gdy obiekt jest samowolg i zostat zbudowany niezgodnie z pozwoleniem,
albobez pozwolenia na budowe. Ubezpieczyciel maprawo wytaczyé swoja
odpowiedzialno$é, jesli przedmiot ubezpieczenia jest uzytkowany niezgodnie z przepisami,
zostat zadeklarowany w umowie ubezpieczenia niezgodnie ze stanem faktycznym
lub zdarzenie ubezpieczeniowe jest zwigzane z naruszeniem prawa. Takie postanowienie
w umowie ubezpieczenia jest zrozumiate, bo ubezpieczenie obiektu, ktéry zostat
zbudowany bez lub niezgodnie z pozwoleniem na budowe nie pozwala na prawidtowg
ocene ryzyka przez ubezpieczyciela i moze stwarzaé zagrozenie katastrofy budowlane;j.
Jednoczesnie ubezpieczyciel zawierajagc umowe ubezpieczenia ma prawo zatozy¢, ze obiekt
(przedmiot ubezpieczenia) jest uzytkowany zgodnie przeznaczeniem iwszystkimi
niezbednymi pozwoleniami.

Pytania do Komisji Nadzoru Finansowego - za posrednictwem Prezesa Rady Ministrow
Ad 1.

Czy KNF oceni i - jesli potrzeba - zaktualizuje Rekomendacje dla bankéw (np. S, J lub nowal),
wprowadzajqc obowiqgzek weryfikacji zgodnosci inwestycji z MPZP i pozwoleniem /pozwoleniem
na uzytkowanie w rejestrze publicznym przed uruchomieniem finansowania?

Zgodnie z rekomendacjg 14 Rekomendac;ji S, bank powinien posiadac regulacje wewnetrzne
pozwalajgce na ocene wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci, monitorowanie wartosci
nieruchomosci oraz ocene faktycznej mozliwosci wykorzystania zabezpieczenia na danej
nieruchomosci jako ewentualnego Zrédta dochodzenia swoich roszczen. Zgodnie
z rekomendacja 9 i 9.1 Rekomendacji J, bank powinien posiadac procedury i metodyki oceny
wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci, w szczegdlnosci dla nieruchomosci, dla ktérych
nie jest mozliwe dokonanie ocen na podstawie baz danych o rynku nieruchomosci
tworzonych zgodnie z Rekomendacjg J. W szczegdlnosci procedury i metodyki powinny
dotyczy¢ réwniez nieruchomosci niestandardowych. O ile jest to mozliwe i adekwatne
Z punktu widzenia prowadzonej przez bank dziatalnosci i zasobéw zgromadzonych w bazie,

8 ustawa ta zostata uchylona przez przepisy UOPNDFG
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bank powinien posiada¢ metodyke oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci,
uwzgledniajaca informacje pochodzace z baz danych o rynku nieruchomosci.

Warto jednak zwréci¢ uwage, ze sprawdzenie przez bank przeznaczenia budynku
w ogélnopolskiej bazie MPZP nie stanowi remedium na sytuacje opisang w interpelacji.
Wyodrebnienie w jednorodzinnym budynku mieszkalnym samodzielnych lokali
mieszkalnych i uzytkowych jest w $wietle ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
dopuszczalne. Ustawa w art. 3 pkt 2a wprowadza jedynie ograniczenia co do ich liczby
i sposobu wydzielenia.

Ograniczenie liczby lokali nie dotyczy budynku wybudowanego przed wejsciem w zycie
tego ograniczenia, czyli przed 11 lipca 2003 r. Zgodnie z informacjami zawartymi
w interpelacji, lokale mieszkalne posiadaty odrebne ksiegi wieczyste, co pozwalato
domniemywac¢ zgodnosé z prawem inwestycji budowlane;j.

Ad 2.

Czy KNF zarekomenduje bankom mechanizmy ulgi dla poszkodowanych kredytobiorcow
(zawieszenie sptat, restrukturyzacje) w wypadkach, gdy wina lezy po stronie inwestora
/administraciji, a klient dziatat w dobrej wierze?

Kredytobiorcy, ktérzy znaleZli sie w szczegdlnie trudnej sytuacji, jak opisana w interpelacji
nie sg pozbawieni ochrony prawnej. Ustawa Prawo bankowe przewiduje mechanizm na
okolicznosci szczegdlne, w ktérych kredytobiorca nie jest w stanie sptaci¢ zadtuzenia.
Zgodnie z art. 75c ust. 1 i 2 Prawa bankowego, jezeli kredytobiorca opdznia sie ze sptatg
zobowigzania z tytutu udzielonego kredytu, bank wzywa go do dokonania sptaty,
wyznaczajac termin nie krétszy niz 14 dni roboczych i jednoczesnie informuje kredytobiorce
o mozliwosci ztozenia, w terminie 14 dni roboczych od otrzymania wezwania, wniosku
o restrukturyzacje zadtuzenia. Z dalszej czesci tego przepisu wynika, ze bank powinien,
na wniosek kredytobiorcy, umozliwi¢ restrukturyzacje zadtuzenia poprzez zmiane
okredlonych w umowie warunkéw lub terminéw sptaty kredytu, jezeli jest uzasadniona
dokonang przez bank oceng sytuacji finansowej i gospodarczej kredytobiorcy.
Restrukturyzacja dokonywana jest na warunkach uzgodnionych przez bank i kredytobiorce.
W przypadku odrzucenia wniosku o restrukturyzacje, bank bezzwtocznie przekazuje
kredytobiorcy na pismie szczegétowe wyjasnienia przyczyny odrzucenia wniosku.

Na zakonczenie, uprzejmie informuje, ze w najblizszym czasie nie planuje sie ,powotania
miedzyresortowy zespét ds. ochrony nabywcédw w podobnych sytuacjach, z udziatem MRIT,
MS, MF, UOKiK, KNF, RF oraz GUNB", ani ,przeprowadzenie skoncentrowanych
przegladéw”.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Michat Jaros

Sekretarz Stanu

$informacja o podpisie

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
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Klauzula informacyjna dotyczaca przetwarzania danych osobowych:

Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia
2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (Dz. U. L 119 z 4 maja 2016 .,z
pdzn. zm.), zwanego dalej ,RODQ”, informuije, ze:

1. Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Finansow i Gospodarki, ktérego obstuge
zapewnia Ministerstwo Rozwoju i Technologii z siedzibg w Warszawie, przy Placu Trzech Krzyzy 3/5,
00-507 Warszawa, e-mail: kancelaria@mrit.gov.pl, tel. +48 222 500 123, adres skrytki na ePUAP:
/MRPIiT/SkrytkaESP, adres do doreczen elektronicznych: AE:PL-68477-29007-EFSHR-

25. Wykonujacym obowiazki administratora jest dyrektor Departamentu Architektury, Budownictwa i
Geodezji.

2. Jesli ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych, a takze
przystugujacych Pani/Panu praw, moze sie Pani/Pan kontaktowac¢ z Inspektorem Ochrony Danych w
MRIT wysytajac informacje na skrzynke: iod@mrit.gov.pl.

3.  Pani/Pana dane osobowe beda przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. c) RODO tj. w celu
wypetnienia obowigzku prawnego cigzacego na administratorze, na podstawie Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej, ustawy z dnia 9 maja 1996 r. o wykonywaniu mandatu posta i senatora (Dz.
U. z 2024 r. poz. 907), oraz w zwiazku z § 162 uchwaty Nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika
2013 r. - Regulamin pracy Rady Ministréw (M.P. z 2024 r. poz. 806) oraz art. 193 uchwaty Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r. - Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M. P. z
2022 r. poz. 990).

4.  Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda w celu rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi na
interwencje poselska lub senatorska lub interpelacje/zapytanie poselskie.

5. Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga by¢:

O  organy wtadzy publicznej oraz podmioty wykonujace zadania publiczne lub dziatajace na
zlecenie organéw wtadzy publicznej, w zakresie i w celach, ktére wynikaja z przepiséw
powszechnie obowigzujacego prawa (np. na zadanie sadéw, urzedéw skarbowych,
Prokuratury lub Policji);

O inne podmioty, ktére na podstawie stosownych uméw podpisanych z MRIT przetwarzaja
dane osobowe, dla ktérych Administratorem jest Minister Finanséw i Gospodarki (np.
podmioty $wiadczace ustugi prawne, dostawcy systeméw informatycznych i ustug IT oraz
telekomunikacyjnych, operatorzy pocztowi i kurierzy).

6. Pani/Pana dane osobowe beda przechowywane przez okres niezbedny do realizacji celu ich
przetwarzania tj. do chwili zatatwienia sprawy, w ktdrej zostaty one zebrane, a nastepnie - w
przypadkach, w ktérych wymagaja tego przepisy ustawy z dnia 14 lipca 1983 r. o narodowym zasobie
archiwalnym i archiwach (Dz. U. z 2020 r. poz. 164 ze zm.) - przez czas okreslony w tych przepisach.

7. Pani/Pana dane osobowe nie beda podlegac¢ zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji lub
profilowaniu.

8. Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do panstwa trzeciego ani do organizacji
miedzynarodowych.

9. Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi na
interpelacje/zapytanie/interwencje.

10. W zwiazku z przetwarzaniem Pani/Pana danych osobowych przystuguja Pani/Panu nastepujace prawa:

o  prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie z art. 15 RODO;

o  prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych, jesli sa btedne lub nieaktualne,
zgodnie z art. 16 RODO;

o prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18 RODO.

11. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu w Ministerstwie Rozwoju i
Technologii Pani/Pana danych osobowych, przystuguje Pani/Panu prawo wniesienia skargi do organu
nadzorczego wtasciwego w sprawach ochrony danych osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony
Danych Osobowych, ul. Moniuszki 1A 00-014 Warszawa.
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