Znak pisma: DM-111.054.6.2026
Warszawa, 25 wrzesnia 2026 r.

Pan
Wtodzimierz Czarzasty
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji nr 19033 Pana Posta Rafata Komarewicza w sprawie nadzoru nad
dziatalnoscig spétdzielni mieszkaniowych w kontekscie wieloletnich sporow
inwestycyjnych oraz rozproszenia kompetencji organéw kontrolnych

Szanowny Panie Marszatku,

odnoszac sie do poruszanej w interpelacji tematyki podejmowania inwestycji przez
spotdzielnie mieszkaniowe, jak i kontroli nad ich realizacjg wyjasniam, ze spétdzielnie
mieszkaniowe sg osobami prawnymi prawa prywatnego. S3 to podmioty, ktére korzystaja
z szerokiej autonomii. W ramach tej autonomii cztonkowie swobodnie ksztattujg swoje
prawa i obowiagzki oraz maja duzg swobode w podejmowaniu wszelkich decyzji, w tym
przede wszystkim dotyczacych kwestii majgtkowych, obcigzen i rozliczen finansowych itp.
Dlatego tez ingerencja organéw wtadzy i administracji publicznej w dziatalnos$¢ spotdzielni
jest mozliwa jedynie w przypadkach Scisle okreslonych przez przepisy obowigzujacego
prawa.

Przechodzac zatem do kwestii sporéw inwestycyjnych, o ktérych mowa w interpelacji
Pana Posta, informuje, ze w postepowaniach prowadzonych na podstawie art. 93a
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spétdzielczel, dalej u.p.s., przez ministra
wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa problem reprezentowania spoétdzielni przed organami panstwa nie
przewazat w przedktadanych skargach na dziatania zarzagdéw spétdzielni
mieszkaniowych. Zasadnicza kwestia, na ktdrg wskazywano w korespondencji w tym
obszarze, dotyczyta zagadnienia zarzadzania nieruchomos$cig wspélng stanowiaca
wspotwiasnosé spotdzielni i wspotwiascicieli lokali wyodrebnionych, w tym wyrazania
zgody na dokonywanie remontéw.

Obecnie art. 27 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych?,
dalej u.s.m., reguluje sposéb sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspdlng
w nieruchomosci, w ktdrej wyodrebniona zostata wtasnos$¢ chociazby jednego lokalu.

1Dz.U.z 2026 . poz. 521.
2Dz.U.z2026r. poz. 889
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W obowigzujacym brzmieniu art. 27 u.s.m. przewiduje sie, ze zarzad nieruchomosciami
wspolnymi stanowigcymi wspoétwtasnosc spotdzielni jest wykonywany przez
spoétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia

24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali®, dalej u.w.l. Jednoczesnie nie maja
zastosowania przepisy u.w.l. o zarzadzie nieruchomoscig wspdélng, z wyjatkiem art. 22
oraz art. 29 ust. 1 1a, ktore stosuje sie odpowiednio.

Wskazad nalezy, ze art. 22 u.w.l. reguluje sposéb podejmowania czynnosci zwyktego
zarzadu i czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad. W mysl art. 22 ust. 1 u.w.l.
czynnosci zwyktego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Natomiast stosownie do
art. 22 ust. 2 u.w.l. do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres
zwyktego zarzadu potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajgca zgode na
dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgca zarzadowi petnomocnictwa do zawierania
umoéw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu w formie
prawem przewidzianej. W art. 22 ust. 3 u.w.l,, ktéry stosuje sie odpowiednio do
zarzadzania nieruchomosciami wspdélnymi w spétdzielni, zawarty jest przyktadowy
katalog czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad.

Zdefiniowanie pojecia czynnosci zwyktego zarzadu i czynnosci przekraczajacych
zwykty zarzad pozostawione zostato doktrynie i orzecznictwu. Najczesciej przyjmuje
sie, ze czynnos$ciami zwyktego zarzadu sa biezgce sprawy zwigzane ze zwykta
eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego
jej przeznaczenia. Wszystko za$, co sie w tych granicach nie mieéci, nalezy do spraw
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscia. Z tym, ze ocena
charakteru czynnosci musi by¢ dokonywana indywidualnie w odniesieniu do
konkretnego stanu faktycznego (por. wyrok SN z dn. 13.04.1966 r., Il CR 24/66). Tym
samym pojecie czynnosci zwyktego zarzadu nieruchomosciag wspélng - przypisane do
kompetencji zarzadu - tozsame jest z administrowaniem nieruchomoscia, ktére Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 19 stycznia 2006 r., sygn. akt IV CK 343/05, okreslit jako
czynnosci faktyczne, obejmujgce m.in. utrzymanie porzadku i czystosci w obrebie
nieruchomosci, prowadzenie ksiegowosci oraz windykacje naleznosci, dokonywanie
biezgcej konserwacji i napraw umozliwiajgcych wtascicielom lokali korzystanie

z urzadzen i instalacji stanowigcych wyposazenie nieruchomosci wspdlnej, niezbedne
remonty, zlecanie i nadzér nad wykonywaniem przegladéw okresowych, prowadzenie
ksigzki obiektu budowlanego i dokumentacji technicznej budynku.

Warto dodaé, ze ze wzgledu na specyfike spatdzielni mieszkaniowych (liczbe
nieruchomosci znajdujacych sie w zasobie spétdzielczym, mnogosé praw do lokali, jak
tez liczbe wiascicieli lokali), konieczno$¢ uzyskania zgody na kazda czynnosé
przekraczajaca zakres zwyktego niejednokrotnie jest problematyczna, a moze wrecz
doprowadzi¢ do paralizu decyzyjnego w spétdzielni. Dlatego tez w projekcie ustawy

0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (UD311)
Zaproponowano usprawnienie zarzadzenia nieruchomoscia wspaélna, przy
jednoczesnym zachowaniu praw wtascicieli lokali do podejmowania decyzji

w najwazniejszych sprawach dotyczacych ich nieruchomosci.

3Dz.U.z2026r. poz. 232.
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Jednym z projektowanych rozwigzan jest wskazanie czynnosci przekraczajacych zakres
zwyktego zarzadu nieruchomoscia wspdlng, do podjecia ktérych wymagana bedzie
uchwata wtascicieli lokali.

Zgodnie z projektowanym art. 27 ust. 21 u.s.m. do czynnosci przekraczajacych zakres
zwyktego zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, stanowigcymi wspétwtasnosé
spotdzielni i wymagajgcymi uchwaty wtascicieli lokali naleze¢ beda:

1) zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosci wspodlnej;

2) udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspdlnej, na
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy
lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokosci udziatéw
w nastepstwie powstania odrebnej wtasnosci lokalu nadbudowanego lub
przebudowanego;

3) udzielenie zgody na zmiane wysokosci udziatéw we wspotwtasnosci
nieruchomosci wspélnej;

4) dokonanie podziatu nieruchomosci wspdlnej;

5) udzielenie zgody na podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej niz
jednym budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udziatéw w
nieruchomosci wspadlnej oraz ustalenie wysokosci udziatéw w nowo powstatych,
odrebnych nieruchomosciach wspoélnych;

6) obciagzenie nieruchomosci.

Chcac zatem uniknagé w przysztosci sporow czy konfliktéw wewnatrzspétdzielczych,
zarzad spétdzielni powinien rozwazyé mozliwos¢ organizacji spotkan informacyjnych
z posiadaczami praw do lokali zarzadzanych przez spétdzielnie, przedstawiajac na nich
np. analizy i opracowania dotyczace planowanej inwestycji, lub przeprowadzenia
badania ankietowego wsrdéd zainteresowanej grupy mieszkancow, ktérej dane zadanie
inwestycyjne moze dotyczy¢.

Uchwalanie zas planéw gospodarczych, kontrola i nadzér nad dziatalnoscia spotdzielni to
podstawowe i najwazniejsze zadania rady nadzorczej spétdzielni. Stosownie bowiem do
art. 46 § 1 pkt 1, 2 i 7 u.p.s. do zakresu dziatania rady nalezy m.in. uchwalanie planéw
gospodarczych i programéw dziatalnosci spotecznej i kulturalnej, nadzér i kontrola
dziatalnosci spotdzielni poprzez badanie okresowych sprawozdan oraz sprawozdan
finansowych oraz dokonywanie okresowych ocen wykonania przez spétdzielnie jej zadan
gospodarczych oraz sktadanie walnemu zgromadzeniu sprawozdan zawierajgcych

w szczegolnosci wyniki kontroli i ocene sprawozdan finansowych.

W celu unikniecia ewentualnych konfliktéw w realizacji planu gospodarczego zarzad
spotdzielni powinien i w tym przypadku rozwazyé mozliwosé zasiegniecia opinii zaréwno
cztonkow spétdzielni, jak i wiascicieli wyodrebnionych lokali, np. w temacie zakresu prac,
ktére powinny by¢ przeprowadzone w danej nieruchomosci, czy tez o sposobie
wydatkowania funduszu remontowego.

Odnoszac sie do sprawy kontroli spétdzielni wskazuje, ze cztonek spétdzielni moze
realizowac swoje uprawnienia kontrolne wobec organéw spétdzielni poprzez mozliwos¢
zapoznania sie z podjetymi przez nie uchwatami, zawartymi umowami itp. Stosownie
bowiem do art. 81 ust. 1 u.s.m. cztonek spdtdzielni mieszkaniowej ma miedzy innymi
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prawo do otrzymania kopii uchwat organéw spétdzielni i protokotéw obrad organéw
spotdzielni, protokotéw lustracji, rocznych sprawozdan finansowych oraz faktur i umow
zawieranych przez spétdzielnie z osobami trzecimi. W projekcie ustawy o zmianie ustawy

o0 spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw przewiduje sie, ze spétdzielnia
nie bedzie mogta odmoéwic cztonkowi udostepnienia uméw zawieranych z osobami
trzecimi, jezeli dotycza one nieruchomosci, w ktorej znajduje sie lokal, do ktérego
przystuguje cztonkowi tytut prawny, a takze mienia spétdzielni, o ktérym mowa w art. 404
u.s.m., czyli uméw dotyczacych m.in. nieruchomosci stuzacych prowadzeniu przez
spotdzielnie dziatalnosci wytwoérczej, budowlanej, handlowej, ustugowej, spotecznej,
oswiatowo-kulturalnej, administracyjne;j itp.

Dodatkowo wprowadza sie obowigzek prowadzenia przez spétdzielnie mieszkaniowe
wykazu umow zawieranych przez spétdzielnie w zakresie dziatalnosci statutowej,
gospodarczej oraz zarzadzania mieniem, dostepnego dla cztonkéw spétdzielni. Wytaczone
z wykazu zostang umowy o prace, w celu ochrony danych osobowych i prywatnosci
pracownikéw. Spoétdzielnia bedzie mogta tez wytaczy¢ z rejestru umowy, jesli warto$é
przedmiotu umowy nie przekroczy 1 000 zt. Efektem bedzie zwiekszenie jawnosci

i przejrzystosci dziatan organéw spétdzielni, a cztonkowie bedg mogli na biezaco
monitorowac zawierane przez spétdzielnie umowy.

Na poziomie zewnetrznym spétdzielnie, w tym mieszkaniowe, kontrolowane sg w formie

obowigzkowego badania lustracyjnego. Stosownie bowiem do art. 91 § 1 - 11 u.p.s. kazda
spotdzielnia obowigzana jest przynajmniej raz na trzy lata, a w okresie pozostawania

w stanie likwidacji corocznie, poddac sie lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci
i rzetelnosci catosci jej dziatania. W spétdzielniach mieszkaniowych w okresie budowania
przez nie budynkéw mieszkalnych i rozliczania kosztow budowy tych budynkéw, a takze

w spoétdzielniach w stanie likwidacji, lustracje réwniez przeprowadza sie corocznie.

Celem lustracji jest m.in.

— zbadanie przestrzegania przez spétdzielnie prowadzenia przez nig dziatalnosci
w interesie ogdtu cztonkdéw oraz

— kontrola gospodarnosci, celowosci i rzetelnosci realizacji przez spotdzielnie jej celow
ekonomicznych, socjalnych oraz kulturalnych.

Warto przy tym wskazaé, ze wspomniana powyzej nowelizacja zaktada zmiany takze
w zakresie przeprowadzania lustracji w spétdzielniach mieszkaniowych. Wsréd propozyciji
majacych na celu zwiekszenie rzetelnosci lustracji wymienic nalezy:

a) obowiazek zrzeszania sie spétdzielni mieszkaniowych w zwigzkach rewizyjnych,

4 Art. 40. Spétdzielnia pozostaje wtascicielem lub wspdtwiascicielem nieruchomosci i uzytkownikiem lub
wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacej cztonkom i
wiascicielom lokali niebedacym cztonkami spétdzielni odrebnej wtasnosci lokali lub praw z nig zwigzanych. W
szczegblnosci mieniem spoétdzielni pozostaja:

1) nieruchomosci stuzace prowadzeniu przez spoétdzielnie dziatalnosci wytwoérczej, budowlanej, handlowe;j,
ustugowej, spotecznej, oswiatowo-kulturalnej, administracyjnej i innej, zabudowane budynkami i innymi
urzadzeniami;

2) nieruchomosci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym urzadzeniami i sieciami
technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z funkcjonowaniem budynkéw lub osiedli, z zastrzezeniem art. 49
Kodeksu cywilnego;

3) nieruchomosci niezabudowane
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ktérych przedmiot dziatalnosci statutowej dotyczy spétdzielni mieszkaniowych,

b) mozliwosci ztozenia wniosku do Krajowej Rady Spoétdzielczej o weryfikacje
okreslonych ustalen z lustracji,

c) zakaz taczenia funkcji cztonka zarzadu i rady nadzorczej spotdzielni mieszkaniowej
oraz cztonka zarzadu w zwigzku rewizyjnym, w ktérym ta spétdzielnia jest zrzeszona,

d) mozliwo$¢ podjecia uchwaty o zrzeszeniu spétdzielni mieszkaniowe;j
w konkretnym zwigzku rewizyjnym nie czesciej niz raz na sze$¢ lat.

Panie Marszatku, wyrazam opinie, ze przedstawione powyzej mechanizmy kontrolne,
powinny zabezpieczac kontrole prawidtowo$ci dziatania spétdzielni, a z drugiej strony
chroni¢ jej interesy.

Informuje rowniez Pana Marszatka, ze ww. projekt ustawy zostat w dniu 17 wrzesnia 2026
r. przyjety przez Staty Komitet Rady Ministréw.

Odnoszac sie za$ do podniesionej w interpelacji kwestii lokalizacji altany $mietnikowe;j
oraz reprezentowania spotdzielni przed organami panstwa i urzedami wskaza¢ nalezy, ze
zgodnie z art. 1 ust. 3 u.s.m. spétdzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomosciami
stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkéw. W mys|
art. 48 § 1i 2 u.p.s. zarzad kieruje dziatalnoscia spotdzielni oraz reprezentuje jg na
zewnatrz. Do tego organu nalezy podejmowanie decyzji niezastrzezonych w ustawie lub
statucie innym organom nalezy do zarzadu. Jak stanowi art. 54 § 1 u.p.s. oswiadczenia woli
za spoétdzielnie sktadajg dwaj cztonkowie zarzadu lub jeden cztonek zarzadu

i petnomocnik. W spétdzielniach o zarzadzie jednoosobowym o$wiadczenie woli moga
sktadac rowniez dwaj petnomocnicy. W kontekscie reprezentowania spotdzielni
mieszkaniowe] przed danym organem nalezy wskaza¢, ze to do tego podmiotu nalezy
okreslenie, kto i na jakich zasadach jest uprawniony do wystepowania w charakterze
strony w danym postepowaniu administracyjnym.

W zakresie nadzoru nad inwestycjami realizowanymi m.in. przez spétdzielnie
mieszkaniowe sprawowanego przez organy budowlane informuje, ze ustawa z dnia 7 lipca
1994 r. - Prawo budowlane?®, dalej ,ustawg Pb”, normuje dziatalno$¢ obejmujaca sprawy
projektowania, budowy, utrzymania i rozbiérki obiektéw budowlanych oraz okreéla zasady
dziatania organéw administracji publicznej w tych dziedzinach.

Zgodnie z art. 17 ustawy Pb uczestnikami procesu budowlanego, w rozumieniu ustawy, sa:
1) inwestor;

2) inspektor nadzoru inwestorskiego;
3) projektant;
4) kierownik budowy lub kierownik robét.

Do obowigzkéw inwestora nalezy zorganizowanie procesu budowy, z uwzglednieniem
zawartych w przepisach zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, a w szczegdlnosci

5Dz.U.z2026r. poz. 524, z pézn. zm.
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zapewnienie opracowania projektu budowlanego i, stosownie do potrzeb, innych
projektéw (art. 18 ust.1 ustawy Pb).

Z kolei zgodnie z art. 27 ust. 2 u.s.m. zarzad nieruchomosciami wspdélnymi stanowigcymi
wspotwiasnosc spotdzielni jest wykonywany przez spétdzielnie, dlatego inwestorem

W rozumieniu ww. przepisow jest spotdzielnia mieszkaniowa (jako podmiot reprezentujacy
jej cztonkow), nie zas poszczegdlni cztonkowie.

Natomiast jesli chodzi o mozliwo$¢é zapoznania sie z pethg dokumentacjg projektowa oraz
zgtaszania uwag przed zakonczeniem postepowania administracyjnego, warto wspomniec
o tym, ze uprawnienie takie przystuguje stronom postepowania w sprawie pozwolenia na
budowe, ktérymi w Swietle art. 28 ust. 2 ustawy Pb s3: inwestor oraz wtasciciele,
uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze
oddziatywania obiektu.

Osoby posiadajace prawo odrebnej wtasnosci lokalu w budynkach znajdujgcych sie

w zasobach spotdzielni, w postepowaniu dotyczacym inwestycji na dziatce sasiedniej, sg
co do zasady reprezentowane przez spétdzielnieé. Jednak czasami wtasciciel lokalu
spotdzielczego moze wystepowac jako strona postepowania administracyjnego

pod warunkiem, ze wykaze wtasny, zindywidualizowany i skonkretyzowany interes
prawny’, czyli jezeli wykaze, Ze realizacja planowanej inwestycji spowoduje konkretne
ograniczenia, czy naruszenie warunkéw korzystania z jego lokalu mieszkalnego,
chronionych przepisami prawa materialnego.

Wskazuje, ze organy administracji architektoniczno-budowlanej oraz nadzoru
budowlanego dokonujg oceny procesu budowlanego w zakresie okreslonym w przepisach
ustawy Pb.

Zgodnie z art. 81 ust. 1 ustawy Pb do podstawowych obowigzkéw organéw administracji
architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego nalezy:

1) nadzér i kontrola nad przestrzeganiem przepiséow prawa budowlanego,
a w szczegdlnosci:

a) zgodnosci zagospodarowania terenu z miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego oraz wymaganiami ochrony $rodowiska,

b) warunkéw bezpieczenstwa ludzi i mienia w rozwigzaniach przyjetych w projektach
budowlanych, przy wykonywaniu robét budowlanych oraz utrzymywaniu obiektow
budowlanych,

c) zgodnosci rozwigzan architektoniczno-budowlanych z przepisami techniczno-
budowlanymi oraz zasadami wiedzy technicznej,

d) wtasciwego wykonywania samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie,
e) stosowania przy wykonywaniu robét budowlanych wyrobdéw zgodnie z art. 10;

2) wydawanie decyzji administracyjnych w sprawach okreslonych ustawa;

6 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (NSA) z dnia 23 lipca 2010 r. sygn. akt Il OSK 1255/09.
7 Wyrok NSA z 12 marca 2020 r., sygn. akt Il OSK 1239/18 oraz wyrok NSA z dnia 28 czerwca 2022 r. sygn. akt
Il OSK 2833/19.
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3) wspotpraca z Prezesem Krajowego Zasobu Nieruchomosci w realizacji zadan
okreslonych w art. 5 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci;

4) nadzo6r nad uzytkowaniem elektrowni wiatrowych w zakresie oceny stanu technicznego
tych elektrowni.

Zgodnie z art. 82 ust. 1 ustawy Pb do wtasciwosci organédw administracji architektoniczno-
budowlanej nalezg sprawy okreslone w ustawie i niezastrzezone do wtasciwosci innych
organéw, w szczegdlnosci jest to rozpatrywanie zgtoszen budowy oraz rozpatrywanie
whnioskéw o pozwolenie na budowe, prowadzenie rejestrow wnioskow o pozwolenie na
budowe i decyzji o pozwoleniu na budowe oraz rejestr zgtoszen budowy.

Z kolei do zadan organéw nadzoru budowlanego nalezy:

1) kontrola przestrzegania i stosowania przepisow prawa budowlanego;

2) kontrola dziatania organéw administracji architektoniczno-budowlanej;

3) badanie przyczyn powstawania katastrof budowlanych;

4) wspdtdziatanie z organami kontroli panstwowej (zgodnie z art. 84 ust. 1 ustawy Pb).

Kontrola przestrzegania i stosowania przepiséw prawa budowlanego, zgodnie z art. 84a
ust. 1-2 ustawy Pb obejmuje:

1) kontrole zgodnosci wykonywania robét budowlanych z przepisami prawa budowlanego,
projektem budowlanym lub warunkami okre$lonymi w decyzji o pozwoleniu na budowe;

2) sprawdzanie posiadania przez osoby petnigce samodzielne funkcje techniczne
w budownictwie wtasciwych uprawnien do petnienia tych funkcji;

3) sprawdzanie wyrobdw stosowanych przy wykonywaniu robét budowlanych w zakresie
zgodnosci z art. 10, w szczegdlnosci wyrobéw budowlanych.

Organy nadzoru budowlanego, kontrolujgc stosowanie przepiséw prawa budowlanego:

1) badaja prawidtowos$¢ postepowania administracyjnego przed organami administracji
architektoniczno-budowlanej oraz wydawanych w jego toku decyzji i postanowien;

2) sprawdzajg wykonywanie obowigzkéw wynikajacych z decyzji i postanowien wydanych
na podstawie przepiséw prawa budowlanego.

Odpowiadajac na pytanie, czy w ocenie Ministra prawidtowe jest prowadzenie
postepowania administracyjnego dotyczacego inwestycji na nieruchomosci wspdlnej przed
uzyskaniem zgody wtascicieli lokali, jezeli zgoda taka moze by¢ wymagana przez przepisy
prawa cywilnego lub ustawe o spétdzielniach mieszkaniowych, informuje, ze jednym

z niezbednych dokumentéw wymaganych do kompletnosci zgtoszenia budowy oraz
whiosku o pozwolenie na budowe jest sktadane przez inwestora, pod rygorem
odpowiedzialnosci karnej, o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie: ,Ztozone o$wiadczenie o prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane jest skuteczne, o ile z informacji bedacych
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w posiadaniu organu nie wynika, ze o$wiadczenie to moze nie by¢ prawdziwe.

W judykaturze podkresla sie, ze co do zasady organ wydajacy pozwolenie na budowe nie
ma kompetencji do badania ztozonego przez inwestora o$wiadczenia o prawie do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Przepisy nie wymagaja, aby inwestor
wykazat sie posiadaniem tytutu prawnego do nieruchomosci, a organ co do zasady nie ma
podstaw do kwestionowania oswiadczenia inwestora, ztozonego w tym zakresie pod
rygorem odpowiedzialnosci karnej. Niemniej, w sytuacji kwestionowania przez strony
postepowania prawa inwestora do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
organ architektoniczno-budowlany zobowigzany jest te kwestie wyjasni¢, nie poprzestajac
wytacznie na odnotowaniu faktu ztozenia przez inwestora wskazanego wyzej
wyjasnienia”s.

Natomiast w sytuacji, gdy zakonczone zostato postepowanie w organie administracji
architektoniczno-budowlanej, watpliwosci zwigzane z naruszeniem wymagan ustawy Pb
przez konkretng inwestycje nalezy zgtasza¢ do wtasciwego miejscowo i instancyjnie
organu nadzoru budowlanego.

W tym miejscu nalezy dodaé, ze minister kierujgcy dziatem administracji rzagdowe;j
budownictwo, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, czyli
aktualnie Minister Finanséw i Gospodarki (dalej ,minister”), nie jest organem administracji
architektoniczno-budowlanej oraz organem nadzoru budowlanego w rozumieniu ustawy
Pb.

Minister nie moze takze podejmowac dziatan, ktére ingerowatyby w proces merytorycznej
oceny i zajmowania stanowiska przez wtasciwe organy w sprawach indywidualnych,
rozstrzyganych w drodze decyzji lub postanowien. Z kolei Ministerstwo Rozwoju

i Technologii nie jest urzedem uprawnionym i zobowigzanym do wydawania wigzacych
interpretacji przepiséw prawa budowlanego.

W konkretnej sprawie administracyjnej obowigzek nalezytego i wyczerpujgcego
informowania stron o okolicznosciach faktycznych i prawnych, ktére mogg mie¢ wptyw na
ustalenie ich praw i obowiazkéw, spoczywa na organie wtasciwym do zatatwienia sprawy
administracyjnej. Powyzszy obowigzek polega takze na udzieleniu przez wtasciwy organ
nadzoru budowlanego (powiatowego inspektora nadzoru budowlanego lub
wojewddzkiego inspektora nadzoru budowlanego) stosownych informacji

w przedmiotowym zakresie.

Organy administracji architektoniczno-budowlanej oraz organy nadzoru budowlanego
posiadajg samodzielnos$¢ orzecznicza w ramach przyznanej im przepisami prawa
witasciwosci. Oznacza to, ze organ, ktéry prowadzi postepowanie, samodzielnie podejmuje
dziatania prowadzace do zatatwienia sprawy. Wydane przez ten organ rozstrzygniecie
moze zostac skontrolowane przez upowazniony do tego organ wyzszego stopnia (kontrola
instancyjna) lub przez sad administracyjny (kontrola sadowa), bowiem strona
postepowania moze zaskarzy¢ wydane rozstrzygniecie do organu wyzszego stopnia, na
zasadach okreslonych w przepisach ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2025 r. poz. 1691), dalej: ,Kpa”, a po

8 Wyrok NSA z dnia 25 lutego 2025 r., sygn. akt || OSK 261/24.
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wyczerpaniu administracyjnych srodkéw zaskarzenia - do sadéw administracyjnych,
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed
sadami administracyjnymi (Dz. U. z 2026 r. poz. 143). W przypadku innego naruszenia
obowigzkéw stuzbowych przez pracownikdéw ww. organow, inwestor ma prawo do
whniesienia skargi, w trybie okreslonym w przepisach Dziatu VIII Kpa.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski

Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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