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Krajowa Rada Spétdzielcza jako naczelny organ spotdzielczy dzialajac na podstawie art.
259 § 2 pkt 3 ustawy z dnia 16.09.1982r. prawo spoldzielcze (Dz. U. z 2003 Nr 188, poz. 1848) wnosi
o podjecie przez Ministra Infrastruktury i Rozwoju inicjatywy ustawodawczej w celu zmiany tresci
aktualnie obowiazujacych przepisow w podanym ponizej zakresie tj.:
- zmiany art. 28 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (Dz.U.2013.1409 j.t.) poprzez
dodanie ust. 5 w brzmieniu:
W przypadku, gdy w obszarze oddzialywania obiektu, o ktorym mowa w art. 3 pkt 20 ustawy prawo
budowlane znajduje sie nieruchomosé wielolokalowa z prawami odrebnej wlasnosci do lokali lub
spoldzielczymi prawami do lokali, o wszczeciu postgpowania zgodnie z art. 61 § 4 kpa organ wiasciwy
w sprawie wydania decyzji w sprawie pozwolenia na budowe zawiadamia jako strong Jedynie
podmiot, ktory wykonuje zarzqd 1q nieruchomosciq zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15.12.2000r. o
spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.U.2013.1222 j.t), albo ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.1.)".
- zmiany art. 60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.2012.647 j.t.). poprzez dodanie ust. 1b w brzmieniu:
W przypadku, gdy decyzja o ustalenie warunkow zabudowy wplywa na prawa zwiqzane z
nieruchomosciq wielolokalowq, do ktérej ustanowiono prawa odrebnej wlasnosci do lokali lub
spoldzielcze prawa do lokali, o wszczeciu postepowania zgodnie z art. 61 § 4 kpa wlasciwy w sprawie
organ zawiadamia jako strong jedynie podmiot, kidry wykonuje zarzqd tq nieruchomosciq zgodnie z
przepisami ustawy dnia 15.12.2000r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.U.2013.1222 j.t), albo
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t.)".

Uzasadnienie:
Do Krajowej Rady Spétdzielczej docieraja liczne sygnaty od organizacji spoldzielczych,

ktére w zwiazku z prowadzeniem proceséw inwestycyjnych, jako inwestorzy dostrzegaja koniecznos¢
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zmiany przepisow aktualnie obowiazujacej ustawy prawo budowlane i ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W przypadku postepowan o wydanie decyzji o pozwoleniu na
budowe oraz o wydanie decyzji o warunkach zabudowy wiasciwe organy zawiadamiaja wszystkich
whascicieli dzialek sasiednich, gdyz przystuguje im status strony postgpowania. Jezeli w sasiedztwie
planowanej inwestycji znajduja si¢ nieruchomosci wielolokalowe, do ktérych zostaly ustanowione
prawa odrebnej whasnosci lokali powstaje koniecznos¢ zawiadomienia niekiedy nawet kilkuset 0sob,
gdyz kazdy z whascicieli wyodrebnionego lokalu zawiadamiany jest indywidualnie. Dzialanie takie
znacznie przediuza cale postgpowanie w sprawie wydania decyzji zwigkszajac dodatkowo jego
koszty. Jest to dzialanie nieuzasadnione poniewaz oba rodzaje postepowan tocza sie w trybie
okreslonym przepisami ustawy kodeks postepowania administracyjnego. Zgodnie z przepisami tego
aktu prawnego poszczegolne osoby, ktore sa zainteresowane wstapieniem do postgpowania
administracyjnego w charakterze strony moga to uczyni¢ na podstawie indywidualnego zgtoszenia. Z
takiego prawa moze zatem takze skorzysta¢ kazdy wiasciciel odrebnej whasnosci lokalu znajdujacego
sig¢ na nieruchomosci wielolokalowe;.

W $wietle aktualnie obowiazujacych przepisow postgpowanie w sprawie udzielenia
pozwolenia na budowe reguluja przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane
(Dz.U.2013.1409 j.t.), a wydawanie decyzji o warunkach zabudowy ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2012.647 j.t.). Oba typy postgpowan objete sg
rezimem szeroko pojetej procedury administracyjnej i w kwestiach formalnych nie ujetych w w/w
ustawach zastosowanie znajduja przepisy ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz.U.2013.267 j.t.) — dalej kpa. Powoduje to, ze:

- strona postgpowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy jest zgodnie z art. 28 kpa,
. kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowiqzku dotyczy postgpowanie albo kto zqda czynnosci
organu ze wzgledu na swdj interes prawny lub obowiqzek .

- strong postgpowania w sprawie pozwolenia na budowe jest zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy prawo
budowlane: , inwestor oraz wlasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzqdcy nieruchomosci
znajdujqcych sie w obszarze oddzialywania obiektu”.

- w obu kategoriach w/w postgpowan stosuje si¢ ogélng norme art. 61 § 4 kpa, ktory stanowi, ze: ,,O
wszczeciu postepowania z urzedu lub na zqdanie jednej ze stron nalezy zawiadomi¢ wszystkie osoby
bedgce stronami w sprawie .

Dokonujac analizy poszczegdlnych instytucji szeroko pojetego postgpowania
administracyjnego bardzo waznym Zrddlem interpretacyjnym pozostaje orzecznictwo sadow
administracyjnych. W zwiazku z powyzszym warto zwrdci¢ uwage na jego poglad w odniesieniu do
problemu zawiadamiania potencjalnych stron o wszczeciu postgpowania administracyjnego w
sytuacji, gdy na nieruchomosci znajduja si¢ lokale zarzadzane przez spoldzielnie mieszkaniowe, lub
wspolnoty mieszkaniowe:

- w_uchwale Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 listopada 2001 r. (OPK 19/01) Sad




stwierdzil, ze w celu unikniecia sytuacji, w ktérej w postgpowaniu administracyjnym dotyczacym
wspolnoty mieszkaniowej powstalaby koniecznos¢ wystepowania wielu stron (wlascicieli
poszczegdlnych lokali), odchodzi si¢ od koniecznosci wystepowania kazdego cztonka wspdlnoty na
rzecz dziatania organow wspélnoty w imieniu cztonkow,

- w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 grudnia 2006 r.. (II OSK 856/06) Sad

stwierdzil, ze w stosunkach zewnetrznych odnoszacych sig do nieruchomosci wspdlnej, wspolnote
reprezentuje jej zarzad. Oznacza to, ze strong w postgpowaniu o udzielenie pozwolenia na budowe
nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze oddziatywania planowanego obiektu jest wspolnota, ktora
w postgpowaniu reprezentuje zarzad,

- w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 pazdziernika 2007 r. (Il OSK 1321/06) Sad

orzekl, ze ustalenie kregu stron w postepowaniu o pozwolenie na budowe taczy si¢ nierozerwalnie z
ustaleniem obszaru oddziatywania inwestycji. Organ powinien wiec kazdorazowo ustali¢ przepisy
odrebne, ktore wprowadzaja przewidujace w konkretnej sytuacji ograniczenia w swobodnym
korzystaniu z nieruchomosci, wprowadzone ze wzgledu na powstanie w sasiedztwie okreslonego
obiektu budowlanego. Podstawe do uczestnictwa w charakterze strony w postgpowaniu zmierzajacym
do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe daja tylko ograniczenia w zagospodarowaniu
nieruchomosci wynikajace z konkretnego przepisu prawa, tylko wowczas bowiem mamy do czynienia
z istnieniem interesu prawnego. Ograniczenia, ktore nie sa wynikiem istnienia przepisow prawnych,
nie daja podstawy do uznania podmiotu za strong takiego postgpowania, poniewaz istnieje wowczas
wylacznie interes faktyczny.

- w_wyroku Naczelnego Sadu Administracyinego z 7 grudnia 2007 r. ( I OSK 1648/06) Sad

zauwazyl, ze jesli czlonek wspdlnoty wykaze swéj indywidualny, whasny interes prawny, to istnieje
podstawa, aby mogl wystapi¢ jako strona zainteresowana w postgpowaniu administracyjnym w
sprawie, w ktérej moze wystapi¢ takze wspdlnota. Aby czlonek wspolnoty moght samodzielnie
wystepowaé jako strona postgpowania w sprawie pozwolenia na budowg musi istnie¢ przepis prawa,
ktory ogranicza mozliwosci zagospodarowania jego mieszkania, bedacego jego wlasnoscia. Zatem w
sytuacjach, dla ktoérych zastrzezona jest kompetencja wspolnoty mieszkaniowej, za czlonkow
wspolnoty dziata wylacznie wspolnota. Do sytuacji takich nalezy podejmowanie czynnosci
odnoszacych si¢ do nieruchomosci wspdlnej. Oczywiscie, z przepisow ustawy o wiasnosci lokali, a w
szczegolnosci z art. 21 i 22, wynika, ze nie we wszystkich sytuacjach za czionkow wspdlnoty
mieszkaniowej dziata wylacznie wspolnota, badz jej zarzad.

- w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 marca 2011 r., (I OSK 419/10) i wyroku z
dnia 26 czerwca 2007 r., (IL OSK 627/06) Sad stwierdzit, ze w postgpowaniu administracyjnym do
reprezentowania interesu podmiotu zbiorowego - ogotu wiascicieli odrgbnych lokali tworzacych
wspodlnote mieszkaniowa - co do zasady legitymacje¢ ma wspolnota mieszkaniowa, a nie poszczegolni
cztonkowie tej wspolnoty, co wynika z art. 6 ustawy z dnia 29 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j.

Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.). Tylko w wyjatkowych sytuacjach czlonek wspoélnoty moze



samodzielnie, niezaleznie od wspdlnoty, wystapi¢ jako strona postgpowania. Moze to mie¢ miejsce
wylacznie wtedy, gdy wykaze on swoj indywidualny, wilasny interes. Tylko bowiem w takich
wyjatkowych przypadkach mozliwe jest odstgpstwo od ogélnych zasad reprezentowania w
postgpowaniu administracyjnym podmiotow prawnych o charakterze zbiorowym, takich jak
wspdlnoty mieszkaniowe, czy spoldzielnie. Za indywidualny, odrebny od interesu wspdlnoty
mieszkaniowej interes prawny w rozumieniu wskazanym powyzej nie moga bowiem zosta¢ uznane
argumenty o wplywie inwestycji na czesci wspolne calego budynku, jak rowniez konieczno$é
ingerencji inwestora w instalacje w tym budynku istniejace. W sprawach dotyczacych nieruchomosci
wspolnej interes wiasciciela lokalu, jako czlonka wspdlnoty mieszkaniowej jest chroniony przez
wspdlnote mieszkaniowg dzialajaca poprzez zarzad lub zarzadce ustanowionego w trybie art. 18 ust. 1
lub art. 18 ust. 3 ustawy o wihasnosci lokali. Z art. 6 i art. 21 ustawy o wlasnosci lokali wynika
ponadto, ze rozstrzygnigcia administracyjne zaltatwiajace sprawy dotyczace nieruchomosci wspélnej
odnosza si¢ do praw i obowiazkéw wspolnoty mieszkaniowej. Dotyczy to takze spraw prowadzonych
W oparciu o przepisy ustawy - Prawo budowlane.

Reasumujac podane informacje Krajowa Rada Spoldzielcza uprzejmie prosi o
przeanalizowanie przedmiotowego zagadnienia w celu podjecia inicjatywy ustawodawczej. Jak
wskazano na wstepie opracowania w aktualnym stanie prawnym kwesti¢ budzaca kontrowersje
regulujg przepisy ustawy prawo budowlane oraz o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ktére pozostaja w Scistym zwiazku z ogdlna norma zawarta w art. 61 § 4 kpa. Przepisy kodeksu
postgpowania administracyjnego maja charakter ustrojowy znajdujac zastosowanie niemal w kazdym
postepowaniu toczacym si¢ w tym trybie. Z tego powodu pominigto mozliwos¢ zmiany art. 61 § 4 kpa
w zakresie dotyczacym zawiadamiania stron o postgpowaniu na rzecz wprowadzenia odpowiednich
regulacji na zasadzie normy szczegdlnej w przepisach regulujacych postgpowanie o pozwolenie na
budoweg oraz decyzji o warunkach zabudowy. Naszym zdaniem konieczno$¢ wprowadzenia zmian
potwierdza przywolane orzecznictwo sadow administracyjnych. Wynika z niego, ze w
postgpowaniach administracyjnych poszczegélni zainteresowani wilasciciele musza wykazaé w jaki
sposob planowana inwestycja konkretnie dotyka ich indywidualnego interesu prawnego. Znajduje tym
samym uzasadnienie poglad, ze w przypadku nieruchomosci wielolokalowych strong postgpowania
administracyjnego powinien by¢ ex lege jedynie podmiot zarzadzajacy nieruchomoscia. Jezeli
wiasciciele, czy tez posiadacze praw do poszczegdlnych lokali beda uwazali, ze planowana inwestycja
Jest szczegdlnie dotkliwa dla ich praw do lokalu, wowczas na zasadach ogélnych kpa moga
samodzielnie zglosi¢ swoje uczestnictwo w postepowaniu w charakterze strony. Decyzje w tym
przedmiocie podejmie ostatecznie organ, ktory na etapie wstgpnym postepowania ocenia legitymacje

konkretnych 0séb w oparciu o wlasciwe przepisy prawa materialnego.




