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ODWOLANIE
OD DECYZJI O POZWOLENIU NA BUDOWE

Dzialajac w imieniu Spoldzielni Mieszkaniowej ,.Ruczaj — Zaborze™ z siedzibg
w Krakowie, zgodnie z przyjetym sposobem reprezentacji, na podstawie art. 127 § 112 w zw.
z art. 129 § 1 Kodeks postepowania administracyjnego (dalej: KPA), wnosimy odwolanie od
decyzji nr 183/6740.1/2026 z dnia 12.03.2026r. (nr sprawy AU-01-4.6740.1.247.2025.ACH)
wydanej przez Wydzial Architektury i Urbanistyki w przedmiocie zatwierdzenia projektu
zagospodarowania terenu oraz projektu architektoniczno — budowlanego 1 udzielenia
pozwolenia na budowe na dzialce nr 210/2 obreb 46 Podgorze przy ul. Suchej 3 w Krakowie.

Zaskarzamy powyzszg decyzje w caloscei.
Zaskarzonej decyzji zarzucamy:

1. Naruszenie art. 28 ust. 2 oraz art. 3 pkt 20 ustawy Prawo budowlane poprzez bl¢dne
ustalenie kregu stron postgpowania i pominigcie whadcicieli wyodrgbnionych lokali jako
stron postepowania.

2. Naruszenie art. 10 § 1 oraz art. 61 § 4 KPA poprzez niezapewnienie stronom czynnego
udzialu w postepowaniu oraz brak skutecznego zawiadomienia o jego wszczeciu.



3. Naruszenie przepiséw o dorg¢czeniach (art. 39 i nast. KPA) poprzez uznanie za skuteczne
zawiladomienia skierowanego wyltacznie do Spotdzielni mieszkaniowej, z pominieciem
indywidualnych wlascicieli lokali.

4. Naruszenie art. 7 1art. 77 § 1 KPA poprzez niewyjasnienie w sposob wyczerpujacy stanu
faktycznego, w szczegodlnoscei w zakresie ustalenia wszystkich stron postepowania.

Majac powyzsze na uwadze, wnosimy o:

uchylenie zaskarzonej decyzji w calodci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania organowi I instancji,

UZASADNIENIE

W toku postgpowania zakonczonego wydaniem zaskarzonej decyzji organ administracji
architektoniczno-budowlanej dokonal zawiadomienia o jego wszczeciu wylgcznie wobec
Spoldzielni Mieszkaniowej .,Ruczaj — Zaborze” w Krakowie, pomijajgc wlascicieli
wyodrebnionych lokali znajdujacych sie w nieruchomosci pozostajagcej w obszarze
oddzialywania planowanej inwestycji.

Tymczasem, zgodnie z art. 28 ust. 2 Prawo budowlane w Polsce, stronami post¢powania
w sprawie pozwolenia na budowe sg m.in. wlasciciele nieruchomosci znajdujgcych sig
w obszarze oddzialywania obiektu. W przypadku wyodrebnienia wtasnosci lokali, wlasciciele
tych lokali posiadajg odrgbne prawa rzeczowe 1 wystepuja jako samodzielne podmioty prawa,
co oznacza, ze przyshuguje im przymiot strony w postepowaniu administracyjnym.

Spoldzielnia  Mieszkaniowa nie jest uprawniona do reprezentowania wlascicieli
wyodrebnionych lokali w postgpowaniu administracyjnym, jezeli nie dziala na podstawie
udzielonego petnomocnictwa. Sam fakt zarzadzania nieruchomoscig wspoélna nie oznacza
umocowania do wystepowania w imieniu wlascicieli lokali w postepowaniach
administracyjnych dotyczacych ich praw indywidualnych.

W konsekwencji dorgczenie zawiadomienia wylgcznie spotdzielni nie moze zosta¢ uznane za
skuteczne wobec wlascicieli wyodrebnionych lokali. Prowadzi to do naruszenia podstawowych
zasad postgpowania administracyjnego, w szczegolnosci zasady czynnego udzialu stron
w postepowaniu, wyrazonej w art. 10 § 1 KPA.

Podkreslenia wymaga, ze brak prawidlowego zawiadomienia stron o wszczgciu postgpowania
stanowi istotne naruszenie przepisow postgpowania, ktore mogto mie¢ wptyw na wynik sprawy,
albowiem uniemozliwito tym podmiotom przedstawienie stanowiska, zgloszenie wnioskow
dowodowych oraz obrong ich intereséw prawnych.

Organ nie zastosowal rowniez trybu zawiadomienia w drodze obwieszczenia (art. 49 KPA),
ktéry mogiby ewentualnie znalez¢ zastosowanie w przypadku duzej liczby stron. Tym samym
nie zachodzi zadna podstawa do uznania, ze obowiazek zawiadomienia stron zostal wykonany
w sposob prawidlowy.

Na wypadek podniesienia przez organ argumentu, iz Spéldzielnia Mieszkaniowa dziala
w ramach tzw. zarzadu powierzonego, a tym samym skuteczne bylo zawiadomienie wylacznie
tego podmiotu, wskaza¢ nalezy, ze stanowisko takie nie znajduje podstaw prawnych.



Zarzad powierzony dotyczy stery zarzgdzania nieruchomoscia wspolng
i obejmuje czynnosci zwigzane z jej biezacg eksploatacja oraz administrowaniem. Nie obejmuje
on natomiast reprezentacji wlascicieli wyodrebnionych lokali jako stron post¢powania
administracyjnego, w szczegdlnosci w sprawach dotyczacych ich indywidualnych praw
rzeczowych.

Zgodnie z art. 28 wust. 2 Prawo budowlane w Polsce, stronami postgpowania
w sprawie pozwolenia na budowe sa wilasciciele nieruchomosci znajdujacych sie¢ w obszarze
oddziatywania obiektu. W przypadku ustanowienia odrebnej whasnoscei lokali, kazdy wiasciciel
lokalu posiada samodzielny tytul prawny i wystepuje jako odrgbna strona postgpowania.
Uprawnienie to ma charakter osobisty i nie moze by¢ domniemywane ani przenoszone na inny
podmiot bez wyraznej podstawy prawnej.

Brak jest przepisow, ktdére przyznawalyby spdldzielni mieszkaniowej — nawet dzialajacej
w ramach zarzadu powierzonego — kompetencje do reprezentowania wiascicieli
wyodrebnionych lokali w postgpowaniu administracyjnym bez ich wyraznego umocowania.
W szezegdlnosel ani przepisy Prawo budowlane w Polsce, ani Kodeks postgpowania
administracyjnego nie przewiduja takiego skutku.

W konsekwencji dorgczenie zawiadomienia wytacznie spétdzielni mieszkaniowej nie moze
zosta¢ uznane za skuteczne wobec wlascicieli wyodrebnionych lokali. Przyjecie odmiennego
stanowiska prowadziloby do nieuprawnionego ograniczenia praw procesowych tych
podmiotéw, w szczegodlnosei prawa do czynnego udzialu w postgpowaniu, o ktorym mowa
wart. 10 § 1 Kodeks postgpowania administracyjnego.

Podkreslenia wymaga, ze ewentualne uznanie spoldzielni za reprezentanta wlascicieli lokali
mogloby nastapic wylacznie w przypadku wykazania stosownego umocowania
(pelnomocnictw), czego w niniejszej sprawie nie stwierdzono. Tym samym nie istnialy
podstawy do odstgpienia od obowigzku indywidualnego zawiadomienia wszystkich stron
postepowania.

Wobec powyzszego argumentacja oparta na zarzadzie powierzonym pozostaje bez wpltywu na
oceng prawidtowosci dokonanych przez organ dorgczen i nie moze sanowaé naruszenia
przepisdw postgpowania.
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