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UDZIAL OSOB TRZECICH (SASIADOW)
W POSTEPOWANIACH Z ZAKRESU UTRZYMANIA
OBIEKTOW BUDOWLANYCH

1. Wprowadzenie

Materialnoprawne podstawy postepowan administracyjnych w spra-
wach utrzymania i uzytkowania obiektéw budowlanych zawiera rozdzial 6 ustawy
z 7.71994 r. Prawo budowlane®. Reguluje on m.in. kwestie: kontroli okresowych
(art. 62), usuwania stwierdzonych w trakcie uzytkowania obiektu nieprawidtowosci
(art. 66), rozbidrki obiektéw nieuzytkowanych lub niewykonczonych, nienadaja-
cych sie do remontu, odbudowy lub wykorniczenia (art. 67), opréznienia budynku
przeznaczonego na pobyt ludzi, bezposrednio grozacego zawaleniem (art. 68)
czy tez zmiany sposobu uzytkowania (art. 70 i 71a). Wazna z punktu widzenia
ochrony wlasnego interesu materia tych spraw powoduje, ze ich wynik budzi zain-
teresowanie nie tylko adresatéw podejmowanych rozstrzygnied, tj. wtasciciela lub
zarzadcy obiektu, ale i podmiotéw spoza wskazanego kregu, w jezyku prawnym
okreslanych jako osoby trzecie.

Artykul poswiecony jest problematyce interesu prawnego sgsiadéw w poste-
powaniach dotyczacych utrzymania i uzytkowania obiektéw. Zaréwno w doktrynie
jak i w orzecznictwie jest to zagadnienie sporne. Jednocze$nie ma ono istotne
znaczenie praktyczne chociazby z tego powodu, ze niezawiniony brak udziatu
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strony w postepowaniu stanowi przestanke do jego wznowienia i moze skutkowaé
uchyleniem zapadlej w sprawie decyzji (art. 151 § 1 pkt 2 w zw. z art. 145 § 1 pkt 4
ustawy z 14.06.1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego’.

2. Stan prawny

Co do zasady strong postepowania administracyjnego jest kazdy,
czyjego interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postepowanie albo kto zada
czynno$ci organu ze wzgledu na swéj interes prawny lub obowiazek (art. 28 k.p.a.).
Ta generalna reguta doznaje wyjatku w przypadku, w ktérym ustawodawca expressis
verbiss przesadza kto jest strong postepowania danego rodzaju. W p.b. ma to miej-
sce w art. 28 ust. 2: ,,stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe
sa: inwestor oraz wlasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci
znajdujacych sie w obszarze oddzialtywania obiektu” oraz w art. 59 ust. 7: ,strona
w postepowaniu w sprawie pozwolenia na uzytkowanie jest wylacznie inwestor”.

Jakkolwiek w postepowaniach z zakresu utrzymania i uzytkowania obiektu
brak jest przepisu szczegdlnego o podobnym charakterze, to jednak udziat w nich
o0s6b trzecich jako stron stanowi kwestie dyskusyjna, przede wszystkim na skutek
zmian legislacyjnych z 2003 r.

Abstrahujac od szczegéléw uregulowan, poczawszy od wejscia w zycie p.b.
istnial wymég, aby obiekt budowlany projektowad, budowa¢, utrzymywac (od
24.12.1997 r. réwniez uzytkowac) zgodnie z przepisamii zasadami wiedzy technicz-
nej, w spos6b zapewniajgcy m.in. ochrone uzasadnionych intereséw oséb trzecich.
Przyktadowo art. 5 ust. 1 pkt 9 p.b. w brzmieniu tekstu pierwotnego ustawy® sta-
nowil, ze ,obiekt budowlany nalezy projektowa¢, budowacé i utrzymywac zgodnie
z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, obowigzujacymi Polskimi Normami
oraz zasadami wiedzy technicznej, w sposéb zapewniajacy ochrone uzasadnionych
intereséw 0séb trzecich”. Jednoczesnie w ust. 2 ustawodawca precyzowal, ze
»,Ochrona uzasadnionych interes6w o0séb trzecich, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 9,
obejmuje w szczegdlnosci: (1) zapewnienie dostepu do drogi publicznej, (2) ochrone
przed pozbawieniem: (a) mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elek-
trycznej i cieplnej oraz ze srodkéw tacznosci, (b) doptywu swiatta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, (3) ochrone przed ucigzliwo$ciami
powodowanymi przez halas, wibracje, zaktdécenia elektryczne, promieniowanie,
(4) ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby”.

Na mocy ustawy z 27.3.2003 r. o zmianie ustawy Prawo budowlane oraz
zmianie niektérych ustaw®, w tresci art. 5 dokonano zmian redakcyjnych.

* Tj.:Dz.U.z2013r., poz. 267 ze zm. (dalej jako k.p.a.).
® Dz.U.z1994 r. Nr 89, poz. 414.
* Dz.U.Nr 80, poz. 718.
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Zrezygnowano z przykladowego okreslenia elementéw sktadajacych sie na ochrone
intereséw 0sdb trzecich, a dotychczasowe brzmienie ust. 2 zastgpiono regulacja
dotyczaca wylacznie uzytkowania i utrzymania obiektu. Doszlo w ten sposéb do
rozréznienia obowigzkéw wlasciciela i zarzadcy odnoszacych sie do uzytkowania
i utrzymania obiektu oraz obowigzkéw uczestnikéw procesu budowlanego na
etapie projektowania i budowy.

Okreslajac podstawowe obowigzki wlascicielaizarzadcy wigzace sie z uzyt-
kowaniem i utrzymaniem obiektu ustawodawca postuzyt sie technika legislacyjna
odestania. Artykul 5 ust. 2 p.b. uzyskat niezmienione do dzi$ brzmienie: ,,Obiekt
budowlany nalezy uzytkowaé w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem i wyma-
ganiami ochrony §rodowiska oraz utrzymywa¢é w nalezytym stanie technicznym
i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegdlnosci w zakresie zwigzanym
zwymaganiami, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-7”. Wlasnie zakres zawartego in fine
przepisu odestania stanowi zZrédto watpliwosci odnosnie interesu prawnego oséb
trzecich w postepowaniach w sprawach utrzymania i uzytkowania obiektéw. Ode-
slanie to nie obejmuje bowiem pkt. 9 ust. 1 art. 5 p.b., nakazujacego (w brzmieniu
po nowelizacji) poszanowanie na etapie projektowania i budowania, wystepujgcych
w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych intereséw oséb trzecich.

3. Poglady doktryny

Zgodnie z uzasadnieniem rzagdowego projektu ustawy z 27.3.2003 r.,
jej podstawowym celem byto uproszczenie procedur zwigzanych z przebiegiem
procesu inwestycyjnego®. Jednakze dokonane zmiany w aspekcie poszanowania
intereséw 0séb trzecich spotkaly sie z réznym przyjeciem doktryny. Poniewaz
prawodawca nie przesadzil wprost, ze strong w tych postepowaniach sg wylacz-
nie wlasciciele lub zarzadcy obiektu, wywotaly one tez watpliwosci co do kregu
stron w postepowaniach z zakresu utrzymania obiektéw®. Przyktadowo, w ocenie
Z. Kostki ,obecnie podczas uzytkowania i utrzymania obiektu budowlanego nie
jest konieczne (...) zapewnienie poszanowania uzasadnionych intereséw oséb
trzecich. W zwigzku z tym istnieja podstawy, aby twierdzi¢, Ze w obecnym stanie
prawnym wilasciciele (uzytkownicy wieczysci) nieruchomosci sasiednich nie s
stronami w postepowaniach, ktére dotycza uzytkowania i utrzymania obiektu
budowlanego (...). Szczegélnego znaczenia w tej sytuacji nabiera mozliwos¢ wysta-
pienia na podstawie art. 439 k.c. [ustawa z 23.4.1964 r. Kodeks cywilny’ - przypis

°®  Druk sejmowy nr 493 z15.5.2002 r., s. 41.
® M. Laskowska, Ochrona intereséw sgsiadéw w procesie budowlanym po nowelizacji, ,,Samorzad
Terytorialny” 2004, nr 5, s. 45.
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A F.] zroszczeniem przeciwko posiadaczowi budynku lub innego urzadzenia o zo-
bowigzanie do przedsiewziecia srodkéw niezbednych do odwrécenia grozacego
niebezpieczenstwa”®. Odmiennego zdania jest T. Asman, ktéry pominiecie wéréd
wymogéw uzytkowania i utrzymania obiektu obowigzku ochrony (poszanowa-
nia) intereséw 0séb trzecich rozpatruje w kategoriach btedu legislacyjnego albo
nieracjonalnosci dokonanej zmiany. ,Trudno jest znalez¢ uzasadnienie prawne
takiego rozwigzania i przyjmowad, ze celem ustawodawcy bylo wyjecie ochrony
interes6w os6b trzecich spod regulacji publicznoprawnej i przeniesienie jej pod
rzady prawa cywilnego. Dzialanie takie - w kontekscie specyfiki ochrony prawa
wlasnosci, obejmujacej aspekty zaré6wno cywilno- jak i publicznoprawne — stano-
wilyby nieuzasadnione naruszenie konstytucyjnego prawa (art. 78 Konstytucji
RP) do zaskarzania decyzjiiorzeczen do organu wyzszej instancji oraz wiazacych

regulacji prawa miedzynarodowego w zakresie ochrony praw czlowieka”’.
g np eazy g yPpP

4. Orzecznictwo sagdowoadministracyjne

Analiza orzecznictwa sgdowoadministracyjnego pozwala stwierdzic,
ze problematyka udzialu oséb trzecich dotyczy w szczegdlnosci postepowan w spra-
wach nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu (art. 66 p.b.) oraz rozbiérki
obiektu nieuzytkowanego lub niewykonczonego, nienadajacego sie do remontu,
odbudowy lub wykoniczenia (art. 67). Wynika to przede wszystkim z faktu zainte-
resowania sgsiadéw wplywem takich obiektéw na ich wlasng nieruchomosé (np.
odpadajace fragmenty elewacji czy budynek grozacy zawaleniem posadowiony
w granicy dziatki).

W zwiazku z wejsciem w zycie ustawy z 27.3.2003 r. i brakiem wymogu
uwzgledniania uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w ramach postepowan
majacych za przedmiot nieodpowiedni stan techniczny obiektu wyksztalcita sie
reprezentatywna linia orzecznicza, ze ich strong jest wylacznie wlasciciel nieru-
chomosci i jej zarzadca. Poniewaz tylko na wskazane podmioty natozy¢ mozna
obowiazki w zakresie usuniecia stwierdzonych przez organ nieprawidtowosci,
wydana na podstawie art. 66 p.b. decyzja nie odnosi sie w jakikolwiek sposéb do
uprawnienl i powinno$ci innych podmiotéw. Osoby trzecie moga posiadac jedy-
nie interes faktyczny w okreslonym rozstrzygnieciu sprawy, ktéry nie korzysta
jednak z ochrony prawnej i nie daje podstaw do uznania za strone postepowania.
W przypadku zlozenia przez podmiot dysponujacy tytutem prawnym (wlasnos¢,
zarzad, uzytkowanie wieczyste) do nieruchomosci sasiedniej zawiadomienia o ztym

® S. Kostka, Prawo budowlane. Komentarz, Gdansk 2005, s. 27.
°® T.Asman [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. Z. Niewiadomski, wyd. 4, Warszawa 2011,
s.133.
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stanie obiektu budowlanego, organ ma obowiazek wszczaé postepowanie z urzedu
i prowadzi¢ je, ale bez udziatu zawiadamiajacego jako strony™.

Powyzsza linia orzecznicza zostala zakwestionowana w wyroku NSA
211.07.2012 r., sygn. akt II OSK 713/11, w ktérym dopuszczono mozliwos¢ udziatu
jako stron innych podmiotéw (poza wlascicielem lub zarzadca obiektu objetego
postepowaniem), w tym wlascicieli dzialki sgsiedniej, o ile posiadaja interes prawny
w rozumieniu art. 28 k.p.a. W ocenie Sgdu dokonana ustawg z 27.3.2003 r. zmiana
tresci art. 5 ust. 2 i art. 61 p.b. nie uzasadnia stanowiska, ze z postepowania ad-
ministracyjnego prowadzonego na podstawie art. 66 p.b. zostaly usuniete jako
strony inne podmioty, poza inwestorem i zarzadca. W art. 66 p.b. brak jest bo-
wiem wyraznej regulacji, analogicznej do tej jaka znalazla sie np. w art. 59 ust. 7
p.b., w ktérym przesadza sie o tym, ze wylacznie inwestor jest strona w sprawie
o pozwolenie na uzytkowanie. Odmienny poglad mégltby prowadzi¢ nawet do na-
ruszenia Konstytucji RP (art. 21, 64) umozliwiajac nalozenie decyzjg obowigzkow
bez zapewnienia udzialu innym podmiotom, ktérych interesy prawne powinny by¢
chronione przede wszystkim przez umozliwienie uczestnictwa w postepowaniu
administracyjnym.

W orzeczeniu o kilkanascie dni wczesniejszym podobny poglad NSA wyrazit
na kanwie postepowania prowadzonego w trybie art. 67 p.b.** Jak stwierdzono,
okres$lenie w powyzszym przepisie cech podmiotéw, na ktérych ciazy obowigzek
rozbiérki nie oznacza, ze tylko te podmioty, tj. wlasciciel lub zarzadca obiektu,
moga by¢ strong postepowania. Przymiot strony w takim postepowaniu nie musi
wynikaé tylko z nalozenia nakazu rozbiérki na okreslony podmiot, ale takze
z innych przepiséw prawa powszechnie obowigzujacego, ktére maja zastosowanie
w sprawie i kreuja prawa badz obowiazki. Przymiot strony moze wynikac z faktu
powstania obcigzen na innych podmiotach, ktérych dotycza konsekwencje prawne
rozbiérki, jak przykladowo ewentualne prawa lub obowiazki wlascicieli gruntu
graniczacego z obiektem, ktéry ma by¢ rozbierany w zabudowie szeregowej czy
blizniaczej. Ponadto w art. 67 p.b. ustawodawca nie przesadza, ze strong poste-
powania jest wylacznie wlasciciel lub zarzadca obiektu. Przepis ten stanowi tylko
o tym, na kim ciagzy potencjalnie nakaz rozbidrki, co nie jest tozsame z dokonaniem
wyliczenia kregu podmiotéw, ktérym przystuguje przymiot strony.

¥ Por.wyroki NSA z: 4.7.2007 r., sygn. akt Il OSK 999/06;10.2.2011 r., sygn. akt I OSK 286/10;
15.9.2011 r., sygn. akt Il OSK 1346/10; WSA w Gliwicach z 8.10.2008 r., sygn. akt Il SA/G1 297/08;
WSA we Wroctawiu z 26.2.2009 1., sygn. akt Il SA/Wr 433/08; WSA w Olsztynie z11.9.2009r., sygn.
akt II SA/O1702/09; WSA w Warszawie z12.1.2010 r., sygn. akt VII SA/Wa 1165/09; WSA w Opolu
z17.6.2010 r., sygn. akt Il SA/Op 280/10; WSA w Lublinie z 17.6.2011 r., sygn. akt I SA/Lu 155/11;
WSAw Lodziz 6.9.2011 1., sygn. akt 1407/10; WSA w Biatymstoku z 19.10.2011 r., sygn. akt Il SA/
Bk 476/11 - przywotane w artykule wyroki dostepne s3 na stronie internetowej Centralnej Bazy
Orzeczen Sadéw Administracyjnych pod adresem: www.orzeczenia.nsa.gov.pl.

' Wyrok z 26.6.2012 r., sygn. akt II OSK 516/11, niepubl.
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Aktualnie w judykaturze brak jest jednolitego stanowiska odnoénie kregu
stron postepowan z zakresu utrzymania obiektéw budowlanych. Przyktadowo,
WSA w Bialymstoku w wyroku z 26.2.2013 r., sygn. akt I SA/Bk 826/12 stwier-
dzil, ze strona postepowania prowadzonego w trybie art. 66 p.b. jest wylacznie
wlasciciel nieruchomosciijej zarzadca, a wlasciciele nieruchomosci sgsiednich nie
majg uprawnien strony w postepowaniu dotyczgcym usuniecia nieprawidtowosci
w uzytkowaniu lub utrzymaniu obiektu budowlanego. Natomiast WSA we Wro-
clawiu w wyroku z dnia 22.5.2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 55/13 wyrazit poglad, ze
tre$¢ art. 61 i 66 p.b. nie ogranicza kregu stron postepowania jedynie do osoby
wlasciciela lub zarzadcy. Legitymacja procesowa przystuguje takze innym osobom,
ktére posiadajg interes prawny.

5. Stanowisko autora

Ze sformulowanego w teorii prawa domniemania interpretacyjnego
racjonalnego ustawodawcy wynika m.in. zakaz interpretowania dziatan legislacyj-
nych jako pozbawionych znaczenia prawnego*®. Stad uzasadniona jest teza, ze skoro
prawodawca zdecydowal sie na pominiecie wymogu poszanowania intereséw oséb
trzecich na etapie uzytkowania i utrzymania obiektu to taki zabieg nie powinien
zostac zignorowany. Powstaje pytanie o sens dokonanej zmiany.

Postepowania w sprawach utrzymania obiektéw dotycza zasadniczo naloze-
nia obowiazku. Jedynie w przypadku zmiany sposobu uzytkowania mamy do czy-
nienia z nabyciem uprawnienia, ale postepowanie to odbywa sie w uproszczonym
trybie zgloszenia i tylko wyjatkowo koniczy sie wydaniem decyzji (por. art. 701 71a
p.b.). Generalng przestanks ich wszczecia jest zaniedbanie przez wlasciciela lub
zarzadce obowigzkow w zakresie utrzymania i uzytkowania obiektu okreslonych
w art. 61 p.b. Dzialania organéw nadzoru budowlanego maja na celu usuniecie
stanu niezgodnosci z prawem lub stanu grozacego zyciu lub zdrowiu ludzi, bez-
pieczenistwa mienia badz srodowiska, poprzez wymuszenie na ww. podmiotach
okreslonych dzialan, takich jak: przeprowadzenie kontroli okresowej, usuniecie
nieprawidlowosci z zakresu stanu technicznego, rozbiérka obiektu nienadajacego
sie do remontu, odbudowy lub wykoniczenia, opréznienie budynku bezposrednio
grozacego zawaleniem.

Jakkolwiek na mocy uregulowan obowiazujacych do 11.7.2003 r. wlasciciel
lub zarzadca byli zobligowani uzytkowac¢ i utrzymywac obiekt w sposéb zapew-
niajacy ochrone uzasadnionych intereséw oséb trzecich, to jednoczesénie nalezy
stwierdzi¢, ze jesli nie uchybiali oni obowigzkom okreslonym w art. 61 p.b., or-
gany nadzoru budowlanego nie posiadaly kompetencji do wladczej ingerencji
w sprawy uzytkowania i utrzymania obiektu. Z wyrazonej w art. 6 k.p.a zasady

2 L. Morawski, Zasady wyktadni prawa, Toruni 2006, s. 156.
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praworzadno$ci wynika bowiem dla organéw administracji nakaz podejmowania
dziatan wylacznie w przypadkach przewidzianych prawem. Przepis art. 5 ust.
2 p.b. w czesci, w jakiej odnosil sie do etapu utrzymania i uzytkowania obiektu
w znacznej mierze mial wiec charakter deklaracji, ktérej w wielu stanach faktycz-
nych (np. ochrony przed halasem, pozbawienia mozliwosci korzystania z wody,
itp.) na drodze administracyjnej nie mozna bylo wyegzekwowa¢ z uwagi na brak
podstaw prawnych do wdrozenia postepowania z rozdziatu 6 p.b. (ewentualnie
zakonczenia postepowania decyzja merytoryczng). W takich sytuacjach droga
dochodzenia naruszonych praw pozostawalo postepowanie cywilne. Tym bardziej,
ze art. 5 ust. 2 p.b. obejmowal te wszystkie stany faktyczne, ktére mozna byto
obja¢ zakresem wykladni art. 144 k.c.”® Dlatego w mojej ocenie zmiany dokonane
w obrebie art. 5 ust. 2 przez ustawe z 27.3.2003 r. winny by¢ odczytywane przede
wszystkim w kontekscie rezygnacji z uregulowania w wielu stanach faktycznych
pozbawionego mozliwosci wyegzekwowania'®, a nie w kontekscie zamiaru ustawo-
dawcy ograniczenia kregu stron do wtasciciela i zarzadcy obiektu. Warto zauwazy¢
ponadto, ze to wskazana ustawa wprowadzila wyraZzne ograniczenia zakresu stron
w sprawach pozwolenia na budowe (art. 28 ust. 2 p.b.) i pozwolenia na uzytkowa-
nie (art. 59 ust. 7 p.b.), czego jednoczesénie nie dokonano w sprawach utrzymania
iuzytkowania obiektéw. Nie bez znaczenia pozostaje réwniez fakt, ze co do zasady
na etapie uzytkowania i utrzymania obiektu nie ma generalnej potrzeby zapew-
niania takiego samego poziomu wymagan jak podczas projektowania i budowy*®.

Nota bene rowniez w doktrynie omawianego okresu mozna znalezé wypo-
wiedzi krytyczne wobec brzmienia art. 5 ust. 2 p.b. przed nowelizacja. R. Dziwinski
i P. Ziemski nie bez racji stwierdzali, ze ww. przepis ,,(...) w znacznej mierze odnosit
sie do regulacji cywilno-prawnych, ktérych przywolanie w prawie administracyj-
nym trudno uznaé za rozwigzanie najszczesliwsze”, a dodatkowo katalog débr
podlegajacych ochronie nie byt wyczerpujacy™.

Z faktu, ze obecnie podczas uzytkowania obiektu nie obowigzuje admini-
stracyjny obowiagzek poszanowania intereséw oséb trzecich nie mozna moim zda-
niem wywodzi¢, ze osoby te nie moga chronic¢ swoich intereséw, chociazby poprzez

** W. Szwajdler, Ewolucja ochrony praw o0séb trzecich w procesie budowlanym [w:] Ksiega jubile-

uszowa Prof. dr. hab. Stanistawa Jedrzejewskiego, red. W. Szwajdler, H. Nowicki, Torun 2009, s. 484.

* W prawoznawstwie wskazuje sie, ze ,normy prawne wéréd innych norm wyréznia to, ze
ich realizowanie poparte jest zazwyczaj zinstytucjonalizowanym przymusem ze strony organéw
panstwa (...). Instytucjonalizacja przymusu polega na tym, iz z normami prawnymi, nakazujacymi
adresatom okreslone postepowanie, sprzezone sg na ogdt funkcjonalnie inne normy, nakazujace
odpowiednim organom panstwa wymierzanie, a nastepnie realizowanie wymierzonej sankcji w sto-
sunku do tych, ktdérzy przekraczajg normy pierwszego rodzaju” — S. Wronkowska, Z. Ziembinski,
Zarys teorii prawa, Poznan 2001, s. 43.

' Por. S. Serafin, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2006, s. 149.

** R. Dziwinski, P. Ziemski, Prawo budowlane. Komentarz, wyd. 2, Warszawa 2006, s. 36.
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zadanie wszczecia stosownego postepowania, w przypadku, w ktérym wlasciciel
lub zarzadca obiektu narusza obowiazki cigzace na nim na podstawie art. 61 p.b."’

Analizujac aktualne brzmienie art. 5 ust. 2 p.b. nalezy zauwazy¢, ze usta-
wodawca odsylajac do pkt. 1-7 ust. 1 postuzyt sie okresleniem ,w szczegélnosci”,
co wskazuje na przyktadowy charakter wyliczenia®. Nie wykluczono wiec a priori
sytuacji, ze rowniez w sprawach utrzymania i uzytkowania obiektu moga zaistnie¢
stany faktyczne, w ktérych ochrona interesé6w oséb trzecich bedzie uzasadniona.
Tym samym zasada, ze podmiot zainteresowany funkcjonowaniem obiektu sasied-
niego posiada wylacznie interes faktyczny moze doznac ograniczenia w konkretne;j,
indywidualnej sprawie, w ktérej zakres i charakter natozonych obowigzkéw bedzie
dotyczyl interesu prawnego innych oséb, zwlaszcza majacych tytul prawny do
nieruchomosci sgsiednich.

Poniewaz art. 61 p.b. nie zawiera wyraznej regulacji dotyczacej ograniczenia
kregu stron postepowan w sprawach utrzymania i uzytkowania obiektu, organy
administracji publicznej obowigzane s3 zapewnié czynny udzial w kazdym sta-
dium postepowania nie tylko podmiotom, ktérych obowigzku ono dotyczy (t;.
wlascicielowi lub zarzadcy obiektu), ale ponadto kazdemu, kto posiada w sprawie
interes prawny z art. 28 k.p.a. Jak wyjasnil NSA w wyroku z 07.06.2013 r., sygn.
akt I OSK 2226/12 ,,mieé interes prawny znaczy to samo, co ustali¢ powszechnie
obowiazujacy przepis prawa, na ktérego podstawie mozna skutecznie zadac czyn-
noéci organu z zamiarem zaspokojenia jakiej$ potrzeby, albo zada¢ zaniechania
lub ograniczenia czynnosci organu sprzecznych z potrzebami danego podmiotu -
strony postepowania”.

Zgodnie z utrwalonym pogladem, pojecie ,interesu prawnego”, na ktérym
oparta jest legitymacja procesowa w postepowaniu administracyjnym nalezy
rozpatrywaé wedlug norm prawa materialnego. Materialna podstawa legitymacji
strony ujmowana jest szeroko, a wiec nie musi naleze¢ do prawa administracyjnego,
lecz moze takze wynika¢ z innych gatezi prawa np. prawa cywilnego. Musi to by¢
norma konkretna, ktérg mozna wskazac jako Zrédlo interesu prawnego danego
podmiotu. Czesto przywoluje sie poglad, ze wtasciciel nieruchomosci sasiedniej
ma interes prawny wynikajacy z art. 140 k.c. (okreslajacego tre$¢ prawa wlasnosci)
do uczestniczenia jako strona w postepowaniach administracyjnych, w wyniku

7 Jak wyjasnit NSA w wyroku z 20.12.2012 r., sygn. akt [T OSK 1573/11, ,jezeli przepis
prawa nie wytacza dopuszczalnosci wszczecia postepowania na wniosek, nie jest dopuszczalne
wyprowadzenie ograniczenia co do wszczecia postepowania wylacznie z urzedu. Brak jest wiec
uzasadnionych podstaw do wylaczenia dopuszczalnosci wszczecia postepowania na zadanie strony
poprzez przyjecie wylacznie zasady oficjalnosci (wszczecia postepowania z urzedu). Podkresli¢
nalezy, ze w razie gdy jednostka zgda wszczecia postepowania ze wzgledu na swéj interes prawny,
to nie mozna jej tego prawa pozbawi¢ wywodzac o dopuszczalnosci wszczecia postepowania jedynie
z urzedu”.

'*  Por. § 153 ust. 3 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z 20.6.2002 r. w sprawie ,, Zasad
techniki prawodawczej”, Dz.U. Nr 100, poz. 908.
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ktérych moze zapasé decyzja tak ksztaltujaca stosunki na sasiedniej nieruchomo-
$ci (sposéb korzystania z niej), ze bedzie to miato wplyw na wykonywanie przez
niego prawa wlasnosci®.

Zatem interes prawny sasiada (bedacego wlascicielem nieruchomosci, ewen-
tualnie jej uzytkownikiem wieczystym badz zarzadca), wynikajacy z prawa rze-
czowego moze pozostawaé w bezposrednim zwigzku ze sprawag administracyjna
irozstrzygnieciem odnoszacym sie do sgsiedniej nieruchomosci. Na prawa sasiada
do niezakl6conego korzystania z nieruchomosci moze mieé bezposredni wplyw
decyzja administracyjna, dotyczaca sprawy z zakresu utrzymania lub uzytkowania
obiektu. Z uwagi na przedmiot postepowan regulowanych w rozdziale 6 p.b., sytu-
acje w ktorych osoby trzecie uzyskaja status strony nie beda czeste. Postepowania
te dotycza bowiem obiektéw istniejacych, co do zasady legalnie wybudowanych
(m.in. na podstawie pozwolenia na budowe), przez co sfera ich oddziatywania
na nieruchomosci sasiednie jest ograniczona. Trudno o sformulowanie w tym
wzgledzie konkretnych regul, ale abstrakcyjnie mozna wskazac na interes prawny
sasiada wynikajacy z art. 140 k.c. do zadania wszczecia postepowania i uznania
za strone w sprawie obiektu w nieodpowiednim stanie technicznym, zagrazaja-
cego bezpieczenstwu oséb korzystajacych z nieruchomosci, w stosunku do ktoérej
dysponuje on tytutem prawnym.

6. Podsumowanie

Udzial sgsiadéw w postepowaniach w sprawach utrzymania i uzytko-
wania obiektu ma charakter wyjatkowy. Tak tez traktowany jest w orzecznictwie.
Nie uprawnia to jednakze do automatyzmu i bezrefleksyjnego zawezania kregu
stron tych postepowan do wlasciciela i zarzadcy obiektu, z powotaniem sie jedy-
nie na zmiany legislacyjne dokonane ustawa z dnia 27.03.2003 r. w obrebie art.
5 ust. 2 p.b. Kazda indywidualna sprawa administracyjna wymaga analizy pod
katem ochrony interesu prawnego oséb trzecich. Odnosnie sasiadéw generalnie
mozna wskazad, ze interes prawny w sprawie utrzymania i uzytkowania obiektow
budowlanych ma wtasciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomosci sasiedniej,
jezeli obiekt budowlany poprzez swoéj szeroko rozumiany nieodpowiedni stan
techniczny, ma wplyw na wykonywanie przez niego prawa wlasnosci (ewentualnie
uzytkowania wieczystego, zarzadu).

**  Por. wyroki NSA z: 12.9.2013 r., sygn. akt II OSK 889/12; z 12.7.2011 r., sygn. akt II OSK
1227/11; z 6.12.2011 r., sygn. akt II OSK 1801/10; z 13.11.2010 r., sygn. akt II OSK 1792/09;
2 8.3.2005 r., sygn. akt OSK 682/04.
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The Participation of Third Parties (Neighbours) in the
Proceedings related to the Maintenance of Construction
Objects

In principle, an owner or an administrator of a construction object
is a party in administrative proceedings connected with the maintenance and
usufruct of such construction object. The participation of neighbours in such
proceedings is exceptional. It is also treated as exceptional in court and admini-
strative judicial decisions. However, it does not rule out the situation where third
parties obtain the status of a party, provided that they show legal interest based
on a specific legal norm which may result not only from the administrative law
but also from other bodies of law, for instance: civil law.



