Minister
Finanséw i Gospodarki

Znak pisma: DPR-11.054.19.2026
Warszawa, 15 maja 2026 r.

Pan
Wtodzimierz Czarzasty
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji nr 16797 Pani Postanki Marty Stozek w sprawie systemowej ochrony
nabywcow lokali dziatajacych w zaufaniu do decyzji administracyjnych oraz skutkéw
uchylenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 16797 Pani Postanki Marty Stozek w sprawie systemowej
ochrony nabywcéw lokali dziatajacych w zaufaniu do decyzji administracyjnych

oraz skutkéw uchylenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
przekazuje wyjasnienia bedgce we wtasciwosci Ministra Finanséw i Gospodarki.

Odpowiadajac na pytania zawarte w interpelacji z dnia 27 kwietnia 2026 r. dotyczace
skutkéw stwierdzenia niewaznosci planu miejscowego, nalezy poinformowaé, ze analiza
orzecznictwa pozwala na konkluzje, iz dominujgcym pogladem w zakresie skutkow
stwierdzenia niewaznosci planu miejscowego jest poglad méwiacy, ze stwierdzenie
niewaznosci nowego planu miejscowego powoduje, ze w takim przypadku powraca moc
obowiazujaca poprzednich regulacji planistycznych, zawartych w planach obowiazujacych
przed wejsciem w zycie aktu, ktéry utracit moc, co podyktowane jest tym, ze skoro
uniewazniono catg uchwate w sprawie planu, to rowniez jej przepis stanowiacy o utracie
mocy obowigzujacej przez plan dotychczasowy (por. Z. Niewiadomski (red.), Planowanie

i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz. Wyd. 11, Warszawa 2019).

Trybunat Konstytucyjny wyrokiem z dnia 9 grudnia 2003 r., wyrazit poglad: ,Stwierdzenie
niewaznosci uchwaty jest aktem deklaratoryjnym, a zatem rodzi skutki ex tunc - z mocq
wsteczng od daty podjecia uchwaty. Tym samym uchwata jest niewazna od chwili jej podjecia,
a zatem jest prawnie bezskuteczna. Rezultatem wydania rozstrzygniecia nadzorczego jest
uchylenie wszelkich prawnych skutkéw, ktére powstaty w okresie od wejscia uchwaty w zycie
do chwili stwierdzenia jej niewaznosci. Nalezy wzigé pod uwage, zZe rozstrzygniecie nadzorcze
jest aktem wtadztwa administracyjnego, bowiem stuzy mu domniemanie legalnosci
(rozstrzygniecie obowigzuje az do jego obalenia wyrokiem NSA), a wykonanie obowigzkéw zen
wynikajgcych moze byc egzekwowane srodkami przymusu administracyjnego.”

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



W tym zakresie nalezy przytoczy¢ miedzy innymi nastepujace orzeczenia:

e  Woyrok NSA z dnia 8.10.2013 r. o sygn. || OSK 2646/12, gdzie Sad wskazat, iz ,(...)
Sqd | instancji dokonat btednej wyktadni w tej sprawie normy prawnej z art. 34 ust. 1
cyt. ustawy, poniewaz plan miejscowy dla Gminy Debno z dnia 31 maja 2006 r. utracit
moc obowiqzujqgcq ze skutkiem prawnym ex tunc czyli od poczqtku. Stqd w takiej
sytuacji prawnej i faktycznej od dnia kiedy wyrok WSA w Krakowie z dnia 28 stycznia
2008 r. Il SA/Kr 29/2007 stat sie prawomocny, obowiqgzuje znowu miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego Gminy Debno zatwierdzony uchwatg Rady Gminy
Debno z dnia 28 kwietnia 2004 . (...).”

e  Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 14.12.2017 r. o sygn. IV SA/Po 768/17, zgodnie
z ktérym: ,Zdaniem Sqdu analogicznie nalezy przyjqc, ze stwierdzenie rozstrzygnieciem
nadzorczym Wojewody niewaznosci danego aktu normatywnego (tu: uchwaty
w sprawie zmiany m.p.z.p.) prowadzi¢ musi do nastepczego (z mocq wsteczng) uznania
- na zasadzie fikcji prawnej - Ze akt ten nigdy nie wszedt w zycie i od poczgtku
nie wywotat Zadnych zwigzanych z tym skutkéw prawnych, a w szczegélnosci,

Ze nie derogowat skutecznie przepiséw, ktére miat zastgpic. W swietle
dotychczasowych uwag za w petni zasadne nalezy uznac stanowisko organéw obu
instancji, ze wyeliminowanie z obrotu prawnego uchwaty Nr (...) w sprawie zmiany
m.p.z.p. - na skutek stwierdzenia jej niewaznosci prawomocnym rozstrzygnieciem
nadzorczym Wojewody z (...) grudnia 2016 r. - doprowadzito do przywrécenia mocy
obowiqzujqcej (,0dzycia”) odnosnej czesci przepiséw (,ustalen”) uchwaty Nr (...)

w sprawie m.p.z.p., ktére miaty ,utraci¢ moc” zgodnie z § 17 uchwaty Nr (...). Wszak
orzeczona (stwierdzona) przez Wojewode niewaznosc - a wiec prawna bezskutecznosé
ex tunc - tej ostatniej uchwaty oznacza, rzecz jasna, w szczegélnosci niewaznosc

(a wiec prawng bezskutecznos¢ ex tunc) jej § 17. Trafnosc takiego wniosku potwierdza
takze poglgd doktryny, zgodnie z ktérym akty prawa miejscowego - a do tej kategorii
aktéw nalezq niewgtpliwie uchwaty w sprawie planéw miejscowych (...) - ktére zostaty
przez ,niewazny” akt prawa miejscowego derogowane, ,odzyskujg” moc obowiqzujqgcg,
zas akty prawa miejscowego, ktore zostaty przez ,niewazny” akt prawa miejscowego
zmienione, ,odzyskujq” postac sprzed tej nowelizacji (tak trafnie M. Bogusz, Wadliwosé
aktu prawa miejscowego, Gdarisk 2008, s. 242).”

e  Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 25.08.2023 r. o sygn. akt: Il SA/GI 619/23,

w ktérym Sad wskazat, ze ,wobec stwierdzenia niewaznosci planu miejscowego
przyjetego kwestionowanq Uchwatq nr LX1/602/2022 Rady Miejskiej Mikotowa z dnia
25 pazdziernika 2022 r., dla tego obszaru odzywa regulacja zawarta w poprzednio
obowigzujgcym planie miejscowym przyjetym uchwatq nr XXXI/464/2005 z dnia 22
lutego 2005 r.”

e  Woyrok NSA z dnia 14 czerwca 2016 r. sygn. akt: Il OSK 2443/14:,W swietle art.
147 § 1 p.p.s.a. w zwiqgzku z art. 28 ust. 1 u.p.z.p. stwierdzenie, ze plan miejscowy
narusza zasady sporzqdzania planu miejscowego skutkuje jego niewaznosciq orzekang
przez sqd administracyjny w wyroku. Chodzi w tym przypadku o sankcje niewaznosci
uchwaty rady gminy rozumiang w sposéb zgodny z jurysdykcyjnie
i doktrynalnie przyjmowanq koncepcjq “niewaznosci aktu” jako stwierdzenia,

Ze akt ten zostaje zniesiony, nie wywotujgc skutkéw prawnych od momentu jego
wydania. Orzeczenie sqdu stwierdzajgce niewaznos¢ miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ma tym samym charakter rozstrzygniecia
deklaratoryjnego wywotujgcego skutek ex tunc.”

Odpowiadajac na kwestie zwigzane z wydaniem zaswiadczenia o samodzielnosci lokali
uprzejmie wyjasniam, ze art. 2 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
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(Dz. U.z 2026 r., poz. 232), dalej zwanej uwl, wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci
lokalu oraz na tej podstawie ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu uzaleznia od jego
zgodnosci z ustaleniami planu miejscowego badz decyzji o warunkach zabudowy

oraz pozwolenia na budowe albo skutecznie dokonanego zgtoszenia i pozwolenia

na uzytkowanie.

W $wietle powyzszego planistyczny charakter budynku okreslony jest planem miejscowym
obowigzujagcym w chwili wybudowania budynku. Co wiecej, to wtasénie plan miejscowy
dla danego obszaru jest podstawg do wydania przez organ decyzji zatwierdzajacej projekt
budowlany oraz udzielajacej pozwolenia na budowe. Stosownie bowiem do art. 35 ust. 1
pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 r., poz. 524), zwang
dalej Pb, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji

o zatwierdzeniu projektu budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej
sprawdza zgodnos¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu.

Dlatego tez majac na uwadze, ze wydzielenie lokalu jest pochodng planistycznego
przeznaczenia terenu, winno ono by¢ zgodne z rozstrzygnieciami przyjetymi dla danej
inwestycji na etapie ubiegania sie o pozwolenie na budowe. Umozliwia to wydanie
zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu réwniez dla budynku, dla ktérego w trakcie
realizacji inwestycji zmienit sie plan miejscowy.

Podkreslenia wymaga, iz przy wydawaniu zaswiadczen o samodzielnosci lokali starosta
winien bada¢ spetnienie wszystkich wymagan przewidzianych w art. 2 ust. 1a uwl, gdyz
uregulowanie to ma charakter kompletny, tj. obejmuje wszystkie etapy realizacji
inwestycji, zaréwno planistyczne jak i budowlane. Zgodnie z wolg ustawodawcy, dopiero
spetnienie wszystkich tych przestanek zapewnia zgodne z prawem ustanowienie odrebnej
wtasnosci lokali.

Odpowiadajac na kolejne pytania nalezy wskazaé, ze zgodnie z linig orzecznicza
Naczelnego Sadu Administracyjnego, ktorej wyrazem jest przywotany w interpelacji wyrok
z 6 grudnia 2023 r., sygn. akt [l OSK 1705/22, podstawg do stwierdzenia niewaznosci
decyzji o pozwoleniu na budowe nie jest niewazno$¢ miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Uniewaznienie planu miejscowego nie wptynie
rowniez w takim przypadku na decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, ktérej byt prawny
zalezy od pozostawania w obrocie prawnym decyzji o pozwoleniu na budowe. Nalezy
jednak podkresli¢, ze jest to jedynie linia orzecznicza, ktéra moze ulec zmianie, gdyz

art. 147 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz. U. z 2026 r. poz. 143) nie okres$la jednoznacznie skutkow
stwierdzenia niewaznosci aktow prawa miejscowego dla wydanych na ich podstawie
aktow administracyjnych. Sytuacja ta nie odpowiada wprost przestankom zadnego

z trybow nadzwyczajnych uregulowanych w ustawie z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691), dalej ,Kpa”.

Inne skutki prawne dla pozwolen na budowe wywotuje natomiast wyeliminowanie

z obrotu prawnego decyzji o warunkach zabudowy. W takim przypadku nalezy sie liczy¢
z mozliwoscia stwierdzenia niewaznosci decyzji o pozwoleniu na budowe jako decyzji
zaleznej. Zgodnie z uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego z 13 listopada 2012 r,,
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sygn. akt | OPS 2/12, stwierdzenie niewaznosci decyzji, w oparciu o ktérag wydano inng
przedmiotowo zalezng decyzje, moze stanowic¢ podstawe do stwierdzenia niewaznosci
decyzji zaleznej, na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 Kpa jako wydanej z razagcym naruszeniem
prawa, a nie do wznowienia postepowania na podstawie art. 145 § 1 pkt 8 Kpa.

Taki sam stosunek zalezno$ci zachodzi pomiedzy decyzjg o pozwoleniu na budowe

a pozwoleniem na uzytkowanie, dlatego tez uniewaznienie pozwolenia na budowe

na skutek uniewaznienia decyzji o warunkach zabudowy moze wywota¢ negatywne
konsekwencje prawne réwniez dla decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Jednoczesnie nalezy pamietaé, ze nawet w sytuacji uniewaznienia decyzji o warunkach
zabudowy nie zawsze jest dopuszczalne stwierdzenie niewaznosci decyzji o pozwoleniu
na budowe. Nalezy bowiem wskazac, ze ustawa z dnia 13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy
- Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 471, z pdzn. zm.)
wprowadzita do ustawy Pb art. 37b ktéry w ust. 1 stanowi, ze nie stwierdza sie
niewaznosci decyzji o pozwoleniu na budowe, jezeli od dnia jej doreczenia lub ogtoszenia
uptyneto 5 lat. Ponadto, dodatkowe ograniczenia czasowe dotyczace eliminowania

z obrotu prawnego decyzji administracyjnych wynikaja z przepiséw Kpa.

Jednoczesnie pragniemy zauwazy¢, ze jakiekolwiek zmiany prawne zwiekszajace trwatosé
pozwolen na budowe czy pozwolen na uzytkowanie, nie powinny jednak prowadzi¢

do zupetnego pozbawienia mozliwosci eliminacji z obrotu prawnego rozstrzygniec
wadliwych.

Pragne takze wyjasni¢, ze Ministerstwo Rozwoju i Technologii jest otwarte na inicjatywy,
informacje i uwagi dotyczace proponowanych rozwigzan, ktére moga usprawnic proces
planistyczny i inwestycyjny. Dlatego tez problem poruszony w interpelacji bedzie
analizowany i w razie uznania za konieczne, zostang podjete odpowiednie dziatania
legislacyjne.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski

Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
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