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Tezy wyroku:
1. Artykul 66 ust. 1 pr.bud. daje podstawy materialnoprawne do

wyprowadzenia interesu prawnego jednostek, ktérych stwierdzone
zagrozenia dotycza, a ktore podlegajg szczegblnej ochronie, zgod-
nie z art. 5 tej ustawy. Nie mozna zatem podzieli¢ stanowiska, ze
wlasciciel lokalu mieszkalnego, ktérego dotycza zagrozenia, nie ma
interesu prawnego w zgdaniu wszczecia postepowania w sprawie.
2. Wykladnia art. 66 ust. 1 pr.bud. wylaczajaca interes prawny
wlasciciela lokalu, ktéry dotkniety jest skutkami zwigzanymi z uzyt-
kowaniem obiektu budowlanego w sposob zagrazajgcy zdrowiu,
jest wyktadnia btedna i nie uwzglednia systemu regulacji prawnej
przyjetej w tej ustawie w tym art. 61 w zw. z art. 5 ust. 2%

Wyrok zostat wydany w nastepujacym stanie faktycznym. Wia-
Sciciel lokalu mieszkalnego znajdujgcego sie¢ w budynku wielolo-
kalowym ztozyt do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego

! Wyrok NSA z dnia 17 listopada 2016 r., II OSK 305/15, Lex nr 2164257.
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zawiadomienie o tym, ze z lokalu potozonego ponizej dobiegajag
halasy i wibracje, a ich przyczyna jest praca klimatyzatora i wen-
tylacji mechanicznej. Zdaniem wlasciciela lokalu natezenie halasow
i wibracji w dzien i w nocy uniemozliwia normalne funkcjonowanie.
W kolejnym pismie do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowla-
nego wlasciciel lokalu doprecyzowal, Ze post¢powanie przed Inspek-
torem Nadzoru Budowlanego w tej sprawie powinno by¢ prowadzone
w trybie art. 66 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?.
Zgodnie z art. 66 ust. 1 pkt 1 i 2 pr.bud. w przypadku stwierdzenia,
ze obiekt budowlany moze zagraza¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpie-
czenstwu mienia badz srodowiska albo jest uzytkowany w sposob
zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub
srodowisku wlasciwy organ nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie
stwierdzonych nieprawidlowosci, okreslajac termin wykonania tego
obowiazku. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wydat po-
stanowienie o odmowie wszczecia postepowania administracyjnego
w przedmiocie hatasow i wibracji wystepujacych we wspomnianym
lokalu mieszkalnym. Zdaniem Powiatowego Inspektora ewentualne
wibracje klimatyzatora podwieszonego do stropu w pomieszczeniu
ponizej nie daja podstaw do stwierdzenia, ze obiekt budowlany
moze zagrazac zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz
srodowiska albo zZe jest uzytkowany w sposob zagrazajacy zyciu lub
zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub Srodowisku. W jego ocenie
ewentualng usterke dotyczacg klimatyzatora lub wentylacji mecha-
nicznej, po potwierdzeniu jej istnienia, mozna usung¢ w ramach
dziatalnosci statutowej spotdzielni mieszkaniowej pelnigcej zarzad
w budynku. Ponadto Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
stwierdzit, Zze poniewaz montaz klimatyzatora nie wymaga ani po-
zwolenia na budowe, ani tez zgloszenia, to sprawa ta jest wylgczona
z kompetencji organow nadzoru budowlanego.

Wtasciciel lokalu ztozyt zazalenie na postanowienie Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego, jednak Wojewodzki Inspektor
Nadzoru Budowlanego utrzymat to postanowienie w mocy. Wo-
jewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego uznat za prawidiowe
rozstrzygniecie zaskarzonego postanowienia, jednak przestanka

2 Tekst jednolity: Dz.U. z 2017 r. Poz. 1332 ze zm.
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odmowy wszczecia postepowania powinna by¢, zdaniem Wojewodz-
kiego Inspektora, inna niz ta, ktéra podat Powiatowy Inspektor Nad-
zoru Budowlanego. W ocenie Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego wtasciciel lokalu nie ma interesu prawnego w doma-
ganiu sie wszczecia postepowania w opisanej sprawie, a tym samym
nie ma przymiotu strony postepowania. Jak bowiem stwierdzit,
strong postepowania prowadzonego w trybie art. 66 pr.bud. jest
wylacznie wlasciciel obiektu budowlanego i jego zarzadca. Czlonek
wspolnoty mieszkaniowej lub cztonek spoétdzielni mieszkaniowej
nie ma legitymacji do wystepowania jako strona w postepowa-
niu dotyczacym stanu technicznego calego budynku. Osoba taka
moze mie¢ co najwyzej interes faktyczny do uczestniczenia w tym
postepowaniu. Brak przymiotu strony, zdaniem Wojewodzkiego
Inspektora, uzasadnia, na podstawie art. 61a § 1 k.p.a.?, odmowe
wszczecia postepowania.

Wtasciciel lokalu na postanowienie Wojewoédzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego zlozyt skarge do Wojewodzkiego Sadu Ad-
ministracyjnego we Wroclawiu. Wojewodzki Sad Administracyjny
te skarge jednak oddalit. W ocenie sgdu administracyjnego, skoro
wlasciciel lokalu jednoznacznie okreslit swoje zgdanie w sprawie
stanu technicznego budynku, to organy nadzoru budowlanego miaty
prawo dokonac¢ takiej wyktadni art. 61a § 1 k.p.a., ktéra odmawiata
wlascicielowi lokalu przymiotu strony. Wojewodzki Sad Admini-
stracyjny zwrocit takze uwage, ze kwestia ochrony przed hatasem
uregulowana zostala w art. 115a ust. 1 Ustawy z dnia 27 kwiet-
nia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska*. Zgodnie z tym przepisem
w przypadku stwierdzenia przez organ ochrony srodowiska, na
podstawie pomiaréw wtasnych, pomiaréw dokonanych przez woje-
wodzkiego inspektora ochrony sSrodowiska lub pomiaréw podmiotu
obowigzanego do ich prowadzenia, ze poza zakladem, w wyniku
jego dzialalnosci, przekroczone sg dopuszczalne poziomy hatasu,
organ ten wydaje decyzje o dopuszczalnym poziomie hatasu. Zda-
niem Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego merytoryczne kwestie

3 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(tekst jednolity: Dz.U. z 2017 r. Poz. 1257 ze zm.).
4 Tekst jednolity: Dz.U. z 2017 r. Poz. 519 ze zm.
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zwigzane z przedmiotem zadania nie miescily si¢ w kompetencji
organow nadzoru budowlanego, co uzasadniato oddalenie skargi.

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego zostat zaskarzony
skargg kasacyjng do Naczelnego Sadu Administracyjnego przez
wlasciciela lokalu. Naczelny Sad Administracyjny te skarge uwzgled-
nil, §j. uchylit wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego oraz
postanowienia obu organéw (tzn. postanowienie Wojewodzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego i postanowienie Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego). Zdaniem Naczelnego Sadu Ad-
ministracyjnego organy nadzoru budowlanego oraz Wojewodzki
Sad Administracyjny biednie przyjely, ze wtascicielowi lokalu nie
przystuguje przymiot strony postepowania prowadzonego w trybie
art. 66 ust. 1 pr.bud. Naczelny Sad Administracyjny zwrocit uwage,
ze cho¢ postepowanie na wymienionej podstawie prawnej moze
by¢ wszczete z urzedu, to nie mozna wykluczy¢ sytuacji wszczecia
postepowania na wniosek strony. Btedny jest poglad gloszacy, ze
wlasciciel lokalu, ktory dotkniety jest skutkami zwigzanymi z uzyt-
kowaniem obiektu budowlanego w sposéb zagrazajacy zdrowiu
ludzi, nie ma interesu prawnego do uczestnictwa w postepowaniu
prowadzonym na podstawie art. 66 ust. 1 pr.bud.

Zdaniem Naczelnego Sadu Administracyjnego przepis ten daje
podstawy materialnoprawne do wyprowadzenia interesu prawnego
jednostek, ktorych stwierdzone naruszenia dotycza, a ktore podle-
gaja szczegolnej ochronie na podstawie art. 5 pr.bud. Stanowisko
organow nadzoru budowlanego byto zatem, w ocenie NSA, bledne
i naruszalo art. 28 k.p.a. w zw. z art. 61a § 1 k.p.a. Ponadto btedny
jest poglad organoéw nadzoru budowlanego, Ze sg one pozbawione
kompetencji w zakresie, w jakim sprawa dotyczy rob6t budowlanych
niepodlegajacych obowigzkowi ani uzyskania pozwolenia na budowe,
ani dokonania zgloszenia. Powolujac si¢ na uchwate NSA z dnia
3 pazdziernika 2016 r. (Il OPS 1/16)° NSA uznal, ze postepowa-
nie w trybie art. 66 ust. 1 pr.bud. moze by¢ prowadzone rowniez
wowczas, gdy wydanie nakazu przewidzianego tym przepisem nie
obejmuje wylgcznie wykonania robét, co do ktérych istnieje obo-

5 ,Orzecznictwo Naczelnego Sgdu Administracyjnego i Wojewodzkich Sgdow
Administracyjnych” 2017, nr 1, poz. 2.
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wigzek uzyskania pozwolenia na budowe lub zgloszenia, jezeli ich
wykonanie wywotuje negatywne skutki okreslone w tym przepisie.

Kazdy obiekt ma pewien poziom wymagan uzytkowych, ktory
powinien spetni¢, aby by¢ zdatnym do uzytkowania. Bowiem od
momentu oddania do uzytkowania obiektu budowlanego, w wyniku
oddziatywan roznych czynnikow, nastepuje spadek wartosci uzyt-
kowej obiektu. Uplyw czasu prowadzi do naturalnego zniszczenia
poszczegblnych elementow obiektu budowlanego, tym samym na-
stepuje utrata wartosci uzytkowej obiektu rozumianej jako zdolnosé
do zaspokajania potrzeb uzytkownikéw. Zatem majgc na uwadze
te sytuacje, ustawodawca natozyt! na witasciciela uzytkowanego
obiektu budowlanego liczne obowiazki. Istotna cz¢S¢ z nich wy-
nika z przepisow ustawy — Prawo budowlane. Ustawa ta naktada
na witascicieli budynkoéw m.in. obowigzek uzytkowania budynkow
zgodnego z ich przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska
oraz utrzymywania w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia ich wlasciwosci
uzytkowych i sprawnosci techniczne;j.

W szczegblnosci utrzymanie nalezytego stanu technicznego i este-
tycznego ma na celu nie dopuszczenie do nadmiernego pogorszenia
wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej obiektu, z okre-
Slonymi wymaganiami. Rozwiniecie tych wymogow nastepuje przede
wszystkim w przepisach techniczno-budowlanych oraz w odrebnych
przepisach dotyczacych zaréwno réznego rodzaju wptywu budownic-
twa na otoczenie, jak i oddzialywania otoczenia na budownictwo®.

Kluczowym pojeciem pojawiajacym sie wielokrotnie w interesu-
jacej regulacji jest termin ,utrzymanie”. Pojecie to oznacza taczenie
dziatan technicznych i zwigzanych z nimi dziatann administracyjnych
podejmowanych w okresie uzytkowania w celu zachowania budynku
lub jego czesci w stanie, w ktéorym mogg one spetnia¢ zgdane funk-
cje. Bardziej precyzyjnie termin ,utrzymanie” mozna okresli¢ jako
dziatania, ktore pomagaja w osiaggnieciu projektowanego okresu
uzytkowania, wliczajgc czyszczenie, konserwacje, obstuge, naprawy,
modernizacje, zabezpieczenia, administrowanie, kontrole uzytkowa-

6 E. Radziszewski, Budowlane ABC. Poradnik prawny inwestora i uzytkow-
nika, Warszawa 1995, s. 37.
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nia i unikanie zaniedban’. Majgc na uwadze te okreslenia, mozna
przyjac, ze przez pojecie ,,utrzymanie obiektow budowlanych” nalezy
rozumie¢ zachowanie obiektu w dobrej sprawnosci, zachowanie
go w stanie niezmienionym, niepogorszonym, nalezytyms?. Z kolei
nalezyty stan techniczny to stan petnej sprawnosci obiektu budow-
lanego lub jego czesci nieposiadajgcego jakichkolwiek uszkodzen,
zwlaszcza takich, ktére moga powodowac niebezpieczenstwo przy
uzytkowaniu obiektu lub jego czesci®. Z reguly nieodpowiedni stan
techniczny jest wynikiem zuzycia technicznego obiektu budowla-
nego lub nagltych zdarzen majgcych miejsce po oddaniu obiektu
do uzytkowania.

W celu zapewnienia nalezytego utrzymania obiektu budowlanego
jego stan techniczny powinien by¢ regularnie kontrolowany przez
wlasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego, zwlaszcza w zakresie
oceny wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej. Nalezy za-
znaczy¢ jednak, ze wiasciciel obiektu budowlanego jest obowigzany
dokonywac¢ nie tylko tych czynnosci, ktore pozwalajg utrzymac
obiekt w stanie umozliwiajgcym prawidlowe z niego korzystanie,
lecz takze i tych, ktére wchodza w zakres profilaktycznego zabez-
pieczenia obiektu budowlanego przed przewidywanym na wiele lat
wplywem otoczenia'®.

Utrzymanie obiektéw budowlanych to bardzo wazne spotecznie
i gospodarczo dziatania, dlatego w celu realizacji zasady nalezytego

7 W. Ortowski, Wybrane aspelkty wtasciwosci uzytkowych budyniku w okre-
sie jego eksploatacji, ,Przeglad Budowlany” 2011, nr 10, s. 42. Wedtug definicji
slownikowej ,utrzymywac” znaczy tyle co ,zachowa¢ w stanie niezmienionym,
nalezytym, pokry¢ koszty z czyms zwigzane”. L. Drabik, E. Sobol, Stownik
Jezyka polskiego PWN, Warszawa 2007, s. 304. Zdaniem WSA w Kielcach
przez pojecie ,utrzymanie” nalezy rozumie¢ zachowanie obiektu w dobrym,
niezmienionym, nalezytym stanie technicznym, wyrok WSA w Kielcach z dnia
29 kwietnia 2013 r. II SA/Kr 144/13, Lex nr 1325739.

8 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 22 maja 2007 r., VII SA/Wa 2298/086,
Lex nr 336729.

9 J. Siegien, Utrzymanie obiektéw budowlanych i terenéw. Poradnik, War-
szawa 1997, s. 7.

19°C. Wozniak, w: Prawo budowlane z umowami w dzialalnosci inwestycyjney.
Komentarz, red. H. Kisilowska, Warszawa 2010, s. 296 i przywolany tam wyrok
SN z dnia 29 stycznia 2002 r., V. CKN 690/00, Lex nr 54344.
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utrzymania obiektu budowlanego ustawodawca wprowadza szereg
obowigzkéw o charakterze formalnym dla podmiotéw zobowigza-
nych do stalego monitorowania stanu technicznego i estetycznego
oraz podejmowania dziatan majgcych na celu usunigcie usterek
i objawow zuzycia, zarowno wynikajacych z naturalnego zuzycia,
jak i dziatan sil zewnetrznych!!. Ich przeprowadzenie zapewnia
racjonalng gospodarke zasobami budowlanymi, tad budowlany
i estetyke przestrzeni zabudowane;j!2.

Utrzymanie obiektow budowlanych w nalezytym stanie technicz-
nym jest podstawowym warunkiem zapewnienia bezpiecznego ich
uzytkowania. Niezastosowanie si¢ przez wlasciciela lub zarzadce
obiektu budowlanego do cigzacych na nim z mocy prawa obowigz-
kow, majacych na celu utrzymanie obiektu we wtasciwym stanie
technicznym i estetycznym, uprawnia wiasciwy organ do ingeren-
¢ji, zmierzajacej do ich wyegzekwowania'®. W szczegolnosci ma tu
zastosowanie art. 66 ust. 1 pr.bud., ktéry przyznaje uprawnienie,
ale i obowigzek organom administracyjnym do nakazania, w drodze
decyzji, usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci.

W przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany moze zagrazac¢
zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska
albo jest uzytkowany w sposob zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub srodowiska albo jest w nieodpowiednim
stanie technicznym, albo powoduje swym wygladem oszpecenie
otoczenia, wlasciwy organ nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie
stwierdzonych nieprawidtowosci, okreslajgc termin wykonania tego
obowigzku, wyznaczony z uwzglednieniem rodzaju stwierdzonych
nieprawidlowosci i stopnia naruszenia przepisow techniczno-bu-
dowlanych!*. W takiej sytuacji wtasciwy organ obowigzany jest
do wszczecia z urzedu postepowania administracyjnego, a podej-

11 M. Substyk, Utrzymanie i kontrola okresowa obiektéw budowlanych,
Gdansk 2012, s. 28.

12 T. Bilinski, E. Kucharczyk, Prawo budowlane z oméwieniem i kkomenta-
rzem, Zielona Gora 2013, s. 18.

13" A. Despot-Mladanowicz, w: Prawo budowlane. Komentarz, red. A. Gli-
niecki, Warszawa 2012, s. 591.

14 Zob. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 28 pazdziernika 2010 r., IT SA/
/Wr 395/10, Lex nr 755587.
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mowane rozstrzygniecia maja charakter zwigzany. Oznacza to, ze
jezeli wystapi chocby jedna przestanka uzasadniajaca wydanie
nakazu ich usunigcia, to wlasciwy organ jest nie tyle uprawniony,
co zobligowany do wydania stosownej decyzji'®. Nalezy przy tym
zauwazy¢, ze dla zapewniania bezpieczenstwa obiektow budow-
lanych, wiasciwy organ zobowigzany jest réowniez interweniowac
w stosunku do obiektéw, ktérych budowa nie wymagala uzyskania
decyzji o pozwoleniu na budowe albo dokonania zgloszenia!¢. Wy-
nika z tego, Ze wlasciwy organ podejmuje swe dzialania w stosunku
do wszystkich obiektéw budowlanych!’. Wystgpienie okreslonych
przeslanek, co uzasadnia ingerencje wlasciwego organu, ma cha-
rakter ocenny. Niejednokrotnie ocennos¢ ta powoduje koniecznosc
przeprowadzenia postepowania wyjasniajacego. Uznanie nieod-
powiedniego stanu technicznego obiektu za podstawe nalozenia
takiego obowigzku jest mozliwe tylko wowczas, gdy ujawniony stan
techniczny obiektu narusza wymagania wynikajgce z obowigzujg-
cych przepiséw!'®. Analogicznie nalezy ocenia¢ zasadnosé nalozenia
obowigzku usunie¢cia stwierdzonych nieprawidtowosci w stosunku
do stwierdzonego uzytkowania obiektu w sposéb zagrazajacy zyciu

15 Zob. wyrok NSA z dnia 14 lipca 1998 r., IV SA 1420/96, Lex nr 43224.

16 Zob. wyrok NSA z dnia 22 stycznia 1998 r., IV SA 357/96, Lex nr 43135;
wyrok NSA z dnia 25 stycznia 1999 r., II SA/Ka 769/97, OSP 2000, nr 2,
poz. 20.

17 Nakaz usuniecia stwierdzonych naruszen moze dotyczy¢ takze lokali znaj-
dujacych sie w obiektach budowlanych, jezeli potrzeba wykonania okreslonych
robo6t budowlanych w lokalu lub lokalach ma na celu utrzymanie w nalezytym
stanie technicznym obiektu budowlanego. Zob. wyrok WSA w Lublinie z dnia
14 lutego 2013 r., I SA/Lu 873/12, Lex nr 1343077. Odmienne stanowisko
wyrazil NSA w wyroku z dnia 4 marca 2002 r., stwierdzajac, ze nakaz usunie-
cia nieodpowiedniego stanu technicznego cze¢sci budynku, stanowiacego lokal
mieszkalny moze dotyczy¢ wylacznie stanu samego obiektu budowlanego (bu-
dynku). Nie moze zatem wkraczaé¢ w to, co miesci si¢ wewnatrz lokalu, ktére
jest uregulowane przepisami prawa cywilnego, lokalowego lub spoétdzielczego.
IV SA 908/00, Lex nr 81731.

18 Stwierdzi¢ mozna, ze nieodpowiedni stan techniczny obiektu budowlanego
bedzie wowczas, gdy wtasciciel lub zarzadca nie dokona okreslonych czynnosci,
ktore wchodzg w zakres profilaktycznego zabezpieczenia obiektu budowlanego
przed przewidywanym na wiele lat wptywem otoczenia. Zob. wyrok SN z dnia
29 stycznia 2002 r., V CKN 690/00, Lex nr 54344.
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lub zdrowiu ludzi, Srodowisku lub bezpieczeristwa mienia'®. Pewne
trudnosci moga pojawic si¢ w przypadku oceny estetyczne;j.

Nakaz usunigcia nieprawidtowosci powinien by¢ stanowczy,
skonkretyzowany i bezwarunkowy. Nie jest wiec dopuszczalne
uzaleznienie jego wykonania od uzgodnien z innymi organami?.
Rozstrzygniecie wlasciwego organu powinno uwzgledniac¢ zaro6wno
wyniki przeprowadzonej kontroli stanu obiektu, jak i mozliwosé
jego doprowadzenia do wtasciwego stanu technicznego i estetycz-
nego poprzez usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci, w sposob
i w zakresie okreslonym w stosownej ekspertyzie technicznej oraz
na podstawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych wa-
runkoéw uzytkowania obiektow?!. Celem wydanego nakazu usuniecia
stwierdzonych nieprawidtowosci jest utrzymanie obiektu budowla-
nego w nalezytym stanie, odpowiadajacym jego funkcjom. Wypada
zauwazy¢, ze prawo budowlane nie okresla tresci decyzji korygujacej
stwierdzone nieprawidlowosci, gdyz pozostaje ona catkowicie zalezna
od okolicznosci faktycznych danej sprawy?2.

Istotg problemu w komentowanym orzeczeniu jest kwestia inte-
resu prawnego w zadaniu wszczecia postepowania w przedmiocie
stwierdzenia nalozenia obowigzku usuniecia stwierdzonych niepra-
widtowosci w uzytkowanym lokalu.

Zazwyczaj postepowanie administracyjne w trybie art. 66 ust. 1
pr.bud. wszczynane jest z urzedu. Jednakze wydane przez Na-
czelny Sad Administracyjny orzeczenie, potwierdza, ze z wnioskiem
o wszczecie takiego postepowania wystgpi¢ moze rowniez wtasciciel
lokalu, ktory dotkniety jest negatywnymi skutkami oddziatywan.
Pomimo ze ustawodawca expressis verbis w art. 61 pr.bud. wy-
mienia wlasciciela i zarzadce, jako podmioty odpowiedzialne za
uzytkowanie obiektu budowlanego, nie powinno to powodowac

19 S. Serafin, Zagadnienia techniczne w prawie budowlanym, Warszawa
2005, s. 204.

20 C. Wozniak, op.cit., s. 320 i przywotany tam wyrok NSA z dnia 24 stycznia
2003 r., II SA/Ka 1147/01, Lex nr 290073.

21 E. Janiszewska-Kuropatwa, w: Prawo budowlane. Komentarz, red. Z. Nie-
wiadomski, Warszawa 2011, s. 651; wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 13 listo-
pada 2012 r., II SA/Bd 808/12, Lex nr 1248618.

22 S. Serafin, op.cit., s. 205.
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calkowitego wytgczenia obowigzywania art. 28 k.p.a., gdyz przymiot
strony nadal jest powiazany z istnieniem interesu prawnego lub
obowiazku okreslonego podmiotu. W swietle kodeksowej regulacji,
strong jest kazdy, czyjego interesu prawnego dotyczy postepowa-
nie albo kto zada czynnosci organu ze wzgledu na swoj interes
prawny lub obowigzek. Elementem kwalifikujagcym dany podmiot
jako strone postepowania administracyjnego jest wiec posiada-
nie interesu prawnego w zatatwieniu sprawy. Kryterium interesu
prawnego, na ktéorym oparta jest legitymacja strony w postepowa-
niu administracyjnym, ma charakter materialnoprawny i wymaga
stwierdzenia zwigzku miedzy sferg indywidualnych praw i obo-
wigzkéw wnoszacego podanie do organu administracji a obowig-
zujacym systemem prawa. Innymi slowy, interes prawny podmiotu
wnoszacego podanie przejawia sie¢ w tym, ze dziata on bezposrednio
we wlasnym imieniu i ma roszczenie o przyznanie uprawnienia
lub zwolnienie z nalozonego obowigzku. Posiadac¢ interes prawny
to tyle, co wskaza¢ przepis prawa uprawniajacy dany podmiot do
wystgpienia z okreslonym Zgdaniem w stosunku do organu admi-
nistracji publicznej. Stwierdzenie interesu prawnego sprowadza si¢
do ustalenia zwiazku o charakterze materialnoprawnym miedzy
obowigzujgcg normg prawa administracyjnego materialnego a sy-
tuacjg prawng konkretnego podmiotu prawa, polegajgca na tym,
ze akt stosowania tej normy moze mie¢ wplyw na sytuacje prawna
tego podmiotu w zakresie jego pozycji materialnoprawne;j?®.

Jak wskazuje si¢ w literaturze przedmiotu, strony legitymujace sie
interesem prawnym moga by¢ wskazane w przepisie prawnym badz
nie. Wskazanie przez ustawodawce expressis verbis wlasciciela
i zarzadce, jako podmioty odpowiedzialne za uzytkowanie obiektu
budowlanego, moze zostawia¢ jednoczesnie furtke organom stosu-
jacym prawo do dokonania kwalifikacji réwniez innych podmiotow
jako stron?*. Dlatego warto zauwazy¢, ze ustawowe wyjatki nie po-
woduja calkowitego wylaczenia stosowania art. 28 k.p.a w zakresie
ustalania strony postepowania administracyjnego, gdyz przymiot

23 Wyrok NSA z dnia 14 kwietnia 2000 r., IIT SA 1876/99, Lex nr 47938.
24 A. Skéra, Wspdluczestnictwo w postepowaniu administracyjnym, War-
szawa 2009, s. 227 i n.
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strony nadal jest powigzany z istnieniem interesu prawnego lub
obowigzku okreslonego podmiotu?®. A wiec nie mozna wykluczy¢,
iz takze inne podmioty moga uzyskac¢ przymiot strony na gruncie
konkretnej sprawy administracyjnej. Chodzi tu w szczegélnosci
0 osoby uprawnione z tytutu legitymowania si¢ prawem wtasno-
Sci, ograniczonymi prawa rzeczowymi czy prawami obligacyjnym,
jezeli zamierzenia inwestycyjne moga wptyna¢ na sfer¢ uprawnien
zwigzanych z korzystaniem z nieruchomosci?®.

Zatem w przedmiotowej sprawie, interes prawny wilasciciela lo-
kalu wynika z art. 66 ust. 1 pr.bud. w zwigzku z art. 5 ust. 2 pr.bud.
Spotdzielnia mieszkaniowa, zarzadzajaca czescig wspolna budynku,
ma interes prawny do uczestniczenia we wspomnianym postepowa-
niu, jezeli instalacje, ktore powodujg skutki zagrazajace zdrowiu,
znajduja sie w czesci wspolnej budynku. Jednak przyznanie inte-
resu prawnego spotdzielni mieszkaniowej nie wyklucza istnienia
interesu prawnego wlascicieli poszczegélnych lokali mieszkalnych.

Z glosowanego wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego wy-
nika, ze ocena wptywu sgsiedniego lokalu na inny lokal miesz-
kalny obejmuje szereg zagadnien zwigzanych z oddzialywaniem
lokalu znajdujacego sie¢ w budynku wielorodzinnym. Analizujac
oddzialywanie sgsiedniego lokalu mieszkalnego w aspekcie interesu
prawnego wtasciciela lokalu dotknietego negatywnym oddzialy-
waniem, organ administracji publicznej nie powinien ograniczac
strony postepowania tylko do wlasciciela badz zarzadcy budynku
wielolokalowego. Nalezy w przedmiotowej sprawie mie¢ na uwa-
dze, ze nieruchomosci lokalowe moga potencjalnie by¢ narazone
na pewne immisje, dlatego wlasciciel powinien uzyskac¢ status
strony, aby mogt bra¢ udzial w postepowaniu prowadzonym przez
organ nadzoru budowlanego na podstawie art. 66 ust. 1 pr.bud.
Przy ustalaniu strony postepowania w sprawie obowigzku usu-
niecia stwierdzonych nieprawidlowosci w uzytkowanym lokalu,
nalezy uwzgledni¢ wszelkie oddzialywanie na lokale sgsiednie,

25 Zob. A. Plucinska-Filipowicz, A. Kosicki, Strony i sgsiedztwo w sprawach
budowlanych, w: Proces inwestycji budowlanych, red. A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski, Warszawa 2015, s. 49.

26 A. Skora, op.cit., s. 228 i n.
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ktore w Swietle prawa powszechnie obowigzujgcego moze oznaczac
ograniczenie wilascicieli w realizacji ich uprawnien, do ktérych
przystuguje im tytut prawny. W dodatku niewlasciwe uzytkowanie
lokalu mieszkalnego moze wywierac¢ niekorzystny wplyw na interes
prawny osoéb trzecich, prowadzacy do naruszenia ich praw?’. Do
kategorii os6b trzecich beda si¢ kwalifikowaé przede wszystkim
wlasciciele lub uzytkownicy nieruchomosci sasiednich?®. Ich inte-
resy moga bowiem doznac uszczerbku przez wadliwe uzytkowanie
obiektu budowlanego®. Ochrona uzasadnionych intereséw osob
trzecich nie moze by¢ jednak rozumiana w sposéb absolutny®’, gdyz
0 naruszeniu mozna mowic jedynie wtedy, gdy zostaly naruszone
w tym wzgledzie konkretne przepisy®'. Ochrona ta powinna opie-
rac sie wylgcznie na obiektywnej ocenie dotyczgcej przestrzegania
obowiazujacych przepisow prawa, a w szczegolnosci wymagan tech-
niczno-budowlanych oraz norm dotyczacych budowy i utrzymania
obiektow budowlanych®?. Ponadto winna uwzglednia¢ obowigzek

27 Zob. A. Despot-Mtadanowicz, w: Prawo budowlane. Komentarz Lex, red.
M. Wierzbowski, A. Plucinska-Filipowicz, Warszawa 2014, s. 75. Zdaniem
W. Szwajdlera z punktu widzenia celowosci ochrona uzasadnionych interesow
0s0b trzecich nie powinna budzi¢ watpliwosci, poniewaz wymog ten rowniez do-
tyczy etapu uzytkowania obiektu budowlanego. W. Szwajdler, Ewolucja ochrony
praw 0s6b trzecich w procesie budowlanym, w: Ksiega jubileuszowa profesora
Stanistawa Jedrzejewskiego, red. H. Nowicki, W. Szwajdler, Torun 2009, s. 492.

28 W rozumieniu ustawy Prawo budowlane za osobe trzecig nalezy uwazaé
wspotwlasciciela dzialki budowlanej lub obiektu budowlanego, wtasciciela lo-
kalu w domu wielorodzinnym, sasiada. L. Bar, E. Radziszewski, Nowy kodeks
budowlany. Komentarz, Warszawa 1995, s. 12.

29 S. Jedrzejewski, Proces budowlany. Zagadnienia administracyjno-prawne,
Bydgoszcz 1995, s. 37.

% Tres¢ art. 5 ust. 1 pkt 9 pr.bud. mogtaby sugerowaé, iz wolg ustawo-
dawcy bylo ,poszanowanie”, a nie ,ochrona” uzasadnionych osé6b trzecich, co
skutkowaloby brakiem podstaw zadania objecia ochrong prawnag. Wniosek
taki jest btedny, gdyz i w tym wypadku nalezy opowiedzie¢ si¢ za wyktadnig
celowosciowy, ktoéra nakazuje utozsamiaé pojecie ,poszanowanie” z ochrong
uzasadnionych oséb trzecich. Z. Niewiadomski, w: Prawo budowlane, Komen-
tarz, red. Z. Niewiadomski, s. 132.

31 Wyrok NSA z dnia 14 marca 2006 r., II OSK 643/05, Lex nr 198341;
takze wyrok NSA z dnia 2 marca 2010 r., II OSK 465/09, Lex nr 577666.

32 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 18 pazdziernika 2004 r., IV SA 4878//02,
Lex nr 164448.
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rownego traktowania stron, wyrazajgca sie tym, ze wiasciciel nieru-
chomosci powinien powstrzymywac si¢ od dziatan, ktore by zaklo-
caly korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare
wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nierucho-
mosci i stosunkéw miejscowych33. Wlasciciel nieruchomosci znaj-
dujacej sie w obszarze oddzialywania planowanego obiektu moze
domagac¢ si¢ poszanowania jego intereséw wynikajacych z prawa
do korzystania ze swojej wlasnosci, ale tylko w takim zakresie,
w jakim jest to uzasadnione i stosownie wywazone3*.

Ponadto trzeba zauwazy¢, ze wyrok Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego ma rowniez istotny walor dla praktyki prowadzenia
przez organy nadzoru budowlanego spraw ze styku regulacji prawa
budowlanego i innych ustaw (np. przepiséw regulujacych ochrone
srodowiska). W stanie faktycznym glosowanego wyroku wiasciciel
lokalu domagat si¢ czynnosci organu nadzoru budowlanego ze
wzgledu na dochodzace z innego lokalu wibracje i hatas. Jak za-
uwazyt sad I instancji, ochrona przed halasem jest przedmiotem
regulacji Prawa ochrony srodowiska, a wlasciwe w tej sprawie sa
organy administracji inne niZz organy nadzoru budowlanego. Na-
czelny Sad Administarcyjny przesadzil jednak, ze powyzsza oko-
licznos¢ nie wyklucza kompetencji organé6w nadzoru budowlanego
do prowadzenia postepowania na podstawie art. 66 pr.bud. Warto
zauwazy¢, ze takze w niektorych innych przypadkach przepisy
pPrzyznaja organom nadzoru budowlanego kompetencje do pro-
wadzenia spraw regulowanych réwniez przepisami ustaw innych
niz Prawo budowlane. W swietle orzecznictwa sadowego organy
nadzoru budowlanego, oceniajac na podstawie art. 50 i 51 pr.bud.
zgodnos¢ wykonanych robo6t budowlanych z prawem, nie powinny
ograniczac si¢ do zbadania zgodnosci jedynie z przepisami prawa
budowlanego, lecz powinny ustali¢ takze ich zgodnos¢ np. z prze-
pisami prawa ochrony srodowiska.

33 Wyrok NSA z dnia 16 listopada 2004 r., OKS 786/04, Lex nr 151379;
takze wyrok SN z dnia 10 lutego 2004 r., IV CK 454/02, Lex nr 175937.
3% Wyrok NSA z dnia 11 marca 2014 r., I OSK 2474/12, Lex nr 1522466.
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Podsumowujac orzeczenie Naczelnego Sgdu Administracyjnego,
nalezy uznac je za wlasciwe, gdyz realizuje jedng z zasad prawa
budowlanego, tj. ochrony uzasadnionych intereséw osob trzecich.
Ta zasada, pomimo zmian legislacyjnych, ktére ograniczyty obo-
wigzek poszanowania interesow osob trzecich jedynie do etapu
powstania obiektu budowlanego, ma nadal szczegélne znaczenie
w czasie uzytkowania obiektu budowlanego, co niewgtpliwie pod-
kresla doktryna prawa. Naczelny Sgad Administracyjny w swym
wyroku nie przytoczyl zasady ochrony uzasadnionych interesow
0s6b trzecich. Jednakze w glosowanym wyroku ta ochrona uza-
sadnionych intereso6w osob trzecich w czasie uzytkowania lokalu
wyraza sie¢ w stworzeniu prawnych mozliwosci zapobiegania nega-
tywnym skutkom zachowan mogacych wywiera¢ niekorzystny wptyw
na interes prawny osob trzecich, prowadzacy ich do naruszenia ich
praw. Dlatego jak najbardziej stuszne jest stanowisko gloszace, ze
wlasciciel lokalu mieszkalnego w budynku wielolokalowym, ktéry
dotkniety jest skutkami uzytkowania innego lokalu zagrazajacymi
zdrowiu ludzi, ma interes prawny w zgdaniu wszczecia postepowa-
nia w przedmiocie natozenia obowigzku usuniecia stwierdzonych
nieprawidlowosci na podstawie art. 66 ust. 1 pr.bud.

STRESZCZENIE

Glosa do wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego
z dnia 17 listopada 2016 r., I OSK 305/15

Glosa dotyczy problematyki interesu prawnego wlasciciela lokalu mieszkal-
nego, ktorego dotycza stwierdzone zagrozenia w sgsiednim lokalu. Wyrok
NSA daje wskazowke postepowania dla organéw nadzoru budowlanego
w przypadku zgdania wszczecia postgpowania w sprawie obowigzku usu-
niecia nieprawidlowosci w trybie art. 66 ust. 1 pr.bud.

Stowa kluczowe: interes prawny; wiasciciel; uzytkowanie obiektu bu-
dowlanego
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SUMMARY

A gloss to the judgement of the Supreme Administrative Court
of 17 November 2016, II OSK 305/15

The gloss concerns issues of the legal interest of an owner of a residential
unit which is affected identified threats in a neighboring residential unit.
The judgment of the Supreme Administrative Court gives an indication
to building supervision organs as regards the proceedings in the event
of a request to initiate proceedings regarding the obligation to remove ir-
regularities under Article 66(1) of the Construction Law.

Keywords: legal interest; owner; use of a building facility

BIBLIOGRAFIA

Bar L., Radziszewski E., Nowy kodeks budowlany. Komentarz, Warszawa
1995.

Bilinski T., Kucharczyk E., Prawo budowlane z oméwieniem i komentarzem,
Zielona Gora 2013.

Despot-Mladanowicz A., w: Prawo budowlane. Komentarz, red. A. Gliniecki,
Warszawa 2012.

Despot-Mtadanowicz A., w: Prawo budowlane. Komentarz Lex, red. M. Wierz-
bowski, A. Plucinska-Filipowicz, Warszawa 2014.

Drabik L., Sobol E., Stownik jezyka polskiego PWN, Warszawa 2007.

Janiszewska-Kuropatwa E., w: Prawo budowlane. Komentarz, red. Z. Nie-
wiadomski, Warszawa 2011.

Jedrzejewski S., Proces budowlany. Zagadnienia administracyjno-prawne,
Bydgoszcz 1995.

Niewiadomski Z., w: Prawo budowlane. Komentarz, red. Z. Niewiadomski,
Warszawa 2011.

Orlowski W., Wybrane aspekty wtasciwosci uzytkowych budynku w okresie
Jjego eksploatacji, ,Przeglad Budowlany” 2011, nr 10.

Plucinska-Filipowicz A., Kosicki A., Strony i sgsiedztwo w sprawach budow-
lanych, w: Proces inwestycji budowlanych, red. A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski, Warszawa 2015.

Radziszewski E., Budowlane ABC. Poradnik prawny inwestora i uzytkow-
nika, Warszawa 1995.

Serafin S., Zagadnienia techniczne w prawie budowlanym, Warszawa 2005.

479



480 Stawomir Zwolalk

Siegien J., Utrzymanie obiektéw budowlanych i terenéw. Poradnik, War-
szawa 1997.

Skora A., Wspétuczestnictwo w postepowaniu administracyjnym, Warszawa
2009.

Substyk M., Utrzymanie i kontrola okresowa obiektéow budowlanych, Gdansk
2012.

Szwajdler W., Ewolucja ochrony praw oséb trzecich w procesie budowlanym,
w: Ksiega jubileuszowa profesora Stanistawa Jedrzejewskiego, red.
H. Nowicki, W. Szwajdler, Torun 2009.

Wozniak C., w: Prawo budowlane z umowami w dziatalnosci inwestycyjnej.
Komentarz, red. H. Kisilowska, Warszawa 2010.





