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ALEKSANDER MAZIARZ

Akademia Leona Kozminskiego

NAKAZ OPROZNIENIA BUDYNKU GROZACEGO
ZAWALENIEM W ORZECZNICTWIE SADOW
ADMINISTRACYJNYCH

1. WPROWADZENIE

Jednym z gléwnych celéw prawa budowlanego w Polsce jest, aby obiekty
budowlane zapewnialy bezpieczenstwo zycia i zdrowia przebywajacych
w nich ludzi. Realizacja tego celu przejawia si¢ zaréwno na etapie re-
alizacji obiektéw budowlanych, jak i podczas ich uzytkowania. Z tego
tez wzgledu ustawodawca w art. 5 ust. 2 pr. bud." naklada obowigzek
utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym, co
nalezy rozumie¢ jako przepis nakazujacy utrzymanie obiektu w takim
stanie, ktory zapewnia bezpieczenstwo jego uzytkowania przez ludzi.
Jezeli za$ obiekt budowlany bedzie stanowil zagrozenie dla zdrowia lub
zycia ludzi, art. 68 pr. bud. umozliwia organowi nadzoru budowlanego
nakazanie opréznienia w calosci lub w cze¢sci budynku przeznaczonego
na pobyt ludzi w sytuacji, gdy obiekt ten bezposrednio grozi zawaleniem.

W orzecznictwie wskazuje sig, ze art. 68 pr. bud. stanowi szcze-
golny instrument prawny stuzacy natychmiastowemu doprowadze-
niu do wylaczenia budynku lub jego czgsci z uzytkowania z uwagi na

' Ustawaz 7 lipca1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 725
ze zm.); dalej pr. bud.
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bezposrednie zagrozenie zawaleniem?. Warto zaznaczy¢, Ze przepis ten
ingeruje w konstytucyjnie chronione prawo wlasnosci, co oznacza, ze
granice ingerencji powinny by¢ przez ustawodawce wyraznie okreslone.
Choc¢ art. 68 pr. bud. ma zastosowanie jedynie w wyjatkowych sytua-
cjach, w ktérych budynek bezposrednio grozi zawaleniem, to jednak
redakcja tego przepisu moze budzi¢ watpliwosci.

Celem artykulu jest zbadanie zakresu stosowania art. 68 pr. bud.
przewidujacego oproéznienie badz wylaczenie budynku z uzytkowania
zuwagina bezposrednie zagrozenie zawaleniem. W szczegdlno$ci prze-
analizowane bedzie to, czy przepis ten przyczynia si¢ do realizacji celu
prawa budowlanego, jakim jest zapewnienie bezpieczenstwa obiektow
budowlanych.

2. ZAKRES PRZEDMIOTOWY DECYZJI O NAKAZIE OPROZNIENIA
BUDYNKU

Ustawodawca w art. 68 pkt 1 pr. bud. wskazal, ze decyzja o nakazie
oproznienia lokalu dotyczy¢ moze jedynie budynku. Zgodnie z definicjg
legalng zawarta w art. 3 pkt 2 pr. bud. jako budynek nalezy rozumiec¢
obiekt budowlany, ktdry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony
z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych oraz posiada funda-
menty i dach. Nalezy wiec stwierdzi¢, ze definicja ta opiera si¢ na kry-
teriach technicznych, a nie kryteriach funkcjonalnych. Oznacza to, ze
budynek jest determinowany przez wystepowanie $cian, dachu i funda-
mentow, co w rezultacie powoduje trwale zwigzanie obiektu z gruntem?®.

W orzecznictwie wskazuje sie, ze ustawodawcy w art. 68 pr. bud.
chodzi o te budynki, ktére sg przeznaczone na pobyt ludzi*. Podobne
stanowisko jest sformutowane w doktrynie, gdzie twierdzi sie, ze prze-
pis ten ma zastosowanie zaréwno do budynkéw mieszkalnych, jak i do

* Wyrok WSA w Poznaniu z 21 pazdziernika 2021 r., Il SA/Po 2/21, «Lex» nr 3267171.
> Wyrok WSA w Gdansku z 5 stycznia 2022 r., II SA/Gd 525/21, «Lex» nr 3288377.
4 Wyrok WSA w Kielcach z 30 marca 2011 r., IT SA/Ke 87/11, «Lex» nr 1100484.



[3] NAKAZ OPROZNIENIA BUDYNKU GROZACEGO ZAWALENIEM 117

budynkoéw uzytecznosci publicznej lub stanowiacych zaklady pracy’.
Stanowi o tym redakcja przepisu, w ktérym uzyto sformulowania ,,prze-
znaczony na pobyt ludzi”, cho¢ wyrazenie to nie zostalo wyjasnione
przez ustawodawce. Artur Kosicki wskazuje natomiast, Ze skoro budy-
nek przeznaczony ma by¢ na pobyt ludzi, to bez znaczenia jest to, jak
dlugo przebywaja w nim ludzie®. Andrzej Gliniecki twierdzi, ze chodzi
tu nie tylko o budynki mieszkalne’, lecz takze budynki uzytecznosci
publicznej czy inne, jezeli tylko przebywaja w nich ludzie®. Nalezy do-
da¢, ze przepis ten ma zastosowanie réwniez do tych budynkoéw, ktore
potencjalnie moga by¢ przeznaczone na pobyt ludzi. Oznacza to, ze
jezeli na przyklad przewidziano, iz w budynku beda zamontowane
jedynie urzadzenia techniczne, ktére nie beda obslugiwane przez lu-
dzi, to jednak potencjalna naprawa czy konserwacja takich urzadzen
$wiadczy o tym, Ze w budynku tym moga przebywac ludzie. Zasadne jest
wiec stwierdzenie, ze obecna redakeja tego przepisu moze by¢ mylaca
i zamiast wyrazenia ,,przeznaczony na pobyt” ustawodawca powinien
uzy¢ okreslenia ,,budynki, w ktérych moga przebywac ludzie”. Celem
ustawodawcy jest bowiem zapewnienie bezpieczenstwa obiektow bu-
dowlanych, co przejawia si¢ zapobieganiem tym sytuacjom, ktore po-
woduja niebezpieczenstwo dla ludzi i mienia.

3. PRZESEANKA BEZPOSREDNIEGO ZAGROZENIA ZAWALENIEM SIE
BUDYNKU

Ustawodawca w zdaniu wstepnym art. 68 pr. bud. wskazal, ze prze-
pis ten bedzie mial zastosowanie w razie stwierdzenia, ze budynek

> D. SYPNIEWSKI, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. D. SYPNIEWSKI, War-

szawa 2022, «Lex/el.».

¢ AKosickr, [w:] Prawo budowlane. Komentarz aktualizowany, red. A. PLUCINSKA-
-FiLirowicz, M. WIERZBOWSKI, Warszawa 2023, «Lex/el.».

7 L.BAR, E. RADz1SZEWSKI, Nowy kodeks budowlany. Komentarz, Warszawa 1995,
s. 109.

8 A. DESPOT-MELADANOWICZ, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. A. GLI-
NIECKI, Warszawa 2016, «Lex/el.».
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bezposrednio grozi zawaleniem. Warto podkresli¢, ze przestanka ta
moze by¢ zwigzana nie tylko ze stanem technicznym budynku, lecz takze
wynika¢ z czynnikéw zewnetrznych. Samo ustalenie, ze budynek jest
w ztym stanie technicznym, jest niewystarczajace. Przepis ten bedzie
mial zastosowanie, w przypadku gdy zly stan techniczny grozi realnym
zawaleniem si¢ budynku’. Czesto zly stan techniczny budynku wynika
na przyktad z zaniedban w jego konserwacji. Budynek w zlym stanie
technicznym nie musi wigc grozi¢ zawaleniem. Dopiero w sytuacji, gdy
zly stan techniczny zwigzany jest na przyklad z elementami konstruk-
cyjnymi budynku, moze zachodzi¢ niebezpieczenstwo bezposredniego
zagrozenia zawaleniem si¢ takiego budynku.

Nalezy rowniez doda¢, ze nawet w stosunku do budynku znajduja-
cego sie w dobrym stanie technicznym moze mie¢ zastosowanie art. 68
pr. bud. Bedzie to mialo miejsce na przyklad w wyniku zaawansowanego
osuwania si¢ klifu czy tez skarpy, na ktérej usytuowany jest budynek.
W tego typu przypadkach naturalne procesy moga doprowadzi¢ wias-
nie do bezposredniego zagrozenia zawaleniem. A zatem bezposrednie
zagrozenie zawaleniem budynku moze by¢ spowodowane oddziatywa-
niem sit przyrody.

Wazne jest jednak wyjasnienie uzytego przez ustawodawce wyrazenia
»budynek bezposrednio grozacy zawaleniem”. W orzecznictwie wska-
zuje sie, Ze nie chodzi tu o taki stan, ktory jest rownoznaczny z ,natych-
miastowym” zawaleniem si¢ budynku'. Niemniej chodzi tu o taki stan
budynku, ktérego jedynym skutkiem moze by¢ zawalenie sie". A zatem
zawalenie si¢ budynku jest realnym zagrozeniem i z tego tez wzgledu
niezbedna jest interwencja organu nadzoru budowlanego. Wskazuje sie,
ze chodzi tu o swego rodzaju stan naglej koniecznosci powodujacy za-
grozenie dla zycia lub zdrowia ludzi®.

Warto podkresli¢, ze zty stan techniczny budynku potencjalnie moze
powodowac zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi. W takim przypadku

*  Wyrok WSA w Poznaniu z 24 lipca 2019 r., IV SA/P0 1002/18, «Lex» nr 2715257.

1 Wyrok WSA w Krakowie z 18 marca 2021 r., II SA/Kr 1375/20, «Lex» nr 3185606.

' Wyrok WSA w Warszawie z 6 marca 2019 r., VII SA/Wa 1770/18, «Lex» nr 2645794.

2 K. MALYSA-SULINSKA, Administracyjnoprawne aspekty inwestycji budowlanych,
Warszawa 2012, «Lex/el.».
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powinny mie¢ zastosowanie art. 66 pr. bud., na podstawie ktérego organ
nadzoru budowlanego nakazuje usunigcie stwierdzonych nieprawid-
fowosci. Przestanka wydania decyzji na podstawie art. 68 pr. bud. jest
wylacznie bezposrednia grozba zawalenia si¢ budynku®. Stan techniczny
za$ moze takie niebezpieczenstwo powodowac, cho¢ o zastosowaniu tego
przepisu nie bedzie decydowatl stan techniczny budynku, ale wlasnie
ustalona przez organ grozba zawalenia si¢ budynku. W art. 68 pr. bud.
chodzi wigc o swego rodzaju kwalifikowany stan budynku, w ktérym
nieprawidlowy stan techniczny lub wptyw czynnikéw zewnetrznych
powodujg konieczno$¢ zakazania uzytkowania takiego budynku. Na-
tomiast zty stan techniczny budynku, ktéry wymaga przeprowadze-
nia remontu, a jednoczesnie nie powoduje bezposredniego zagrozenia
zawalenia sie budynku, nie stanowi podstawy do wydania decyzji na
podstawie art. 68 pr. bud."

4. POSTEPOWANIE WYJASNIAJACE

Decyzja wydawana na podstawie art. 68 pr. bud. wydawana jest po prze-
prowadzeniu postepowania wyjasniajacego. W doktrynie wskazuje sie, ze
organ zobowigzany jest do przeprowadzenia bardzo wnikliwego poste-
powania wyjasniajacego®. To wlasnie ustalenia organu beda decydowaty
o tym, czy nalozony bedzie okreslony obowiazek opoznienia badz wyta-
czenia w okreslonym terminie catosci lub czesci budynku z uzytkowania.

Ustawodawca w art. 68 pkt 1 pr. bud. precyzuje, ze w ramach poste-
powania wyjasniajacego nalezy przeprowadzi¢ obligatoryjnie dowod
z ogledzin nieruchomosci, co stanowi regulacje lex specialis w stosunku
do przepisow kodeksu postepowania administracyjnego’. Ogledziny

B Wyrok WSA w Warszawie z 21 listopada 2018 r., VII SA/Wa 648/18, «Lex»
nr 2585924.

' Wyrok WSA w Olsztynie z 29 lutego 2024 r., Il SA/O1 938/23, «Lex» nr 3697893.

5 R.DzwiIKsKI, P. ZIEMSKI, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2005, s. 276.

'*A. GRONKIEWICZ, Istota srodka, [w:] System Prawa Administracyjnego Proceso-
wego, t. 11, cz. 4, Dynamika postepowania administracyjnego ogélnego, red. C. MARTYSZ,
Warszawa 2021, «Lex/el.».
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nieruchomosci powinny by¢ udokumentowane protokotem. To wlasnie
w protokole ogledzin opisany bedzie rzeczywisty stan budynku i na tej
podstawie organ ustala, czy stan ten powoduje bezposrednie zagrozenie
zawaleniem sie tego budynku. O ile wiec protokdt ogledzin nierucho-
mosci zawiera fakty dotyczace stanu budynku, o tyle interpretacja tych
faktéw nalezy do organu. Na podstawie zgromadzonego materialu do-
wodowego organ nadzoru budowlanego zadecyduje, czy niezbedna jest
jego interwencja polegajaca na wydaniu nakazu opréznienia budynku
i ustali zakres niezbednych prac zabezpieczajacych”. Protokét ogledzin
jest dokumentem urzedowym i zgodnie z art. 76 § 1 k.p.a. jest sporza-
dzany w przepisanej formie przez powolane do tego organy panstwowe
i stanowi dowdd tego, co zostalo w nim urzedowo stwierdzone.
Zgodnie z art. 75 k.p.a. mozliwe jest rOwniez przeprowadzenie innych
dowodoéw w tym postepowaniu. Nalezy jednak mie¢ na uwadze spe-
cyfike decyzji wydawanej na podstawie art. 68 pr. bud. Przede wszyst-
kim tego typu decyzje wydawane sa w naglych, pilnych przypadkach
zaistnienia zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi. Tym samym organ
powinien przeprowadzaé takie dowody, ktére nie wymagaja znacz-
nego nakladu czasu, a wrecz przeciwnie — moga by¢ przeprowadzone
szybko. Nalezy wigc uzna¢, ze obok obligatoryjnych ogledzin nieru-
chomosci organ moze réwniez przeprowadzi¢ inne dowody, gtéwnie
beda to tzw. dowody nienazwane (np. dowdd z fotografii). Moze si¢ tez
okaza¢, ze wiedza pracownikow organu bedzie niewystarczajaca do
oceny udokumentowanego w protokole ogledzin stanu technicznego
nieruchomosci. Chociaz przyjmuje sie, ze pracownicy organdéw nadzoru
budowlanego moga samodzielnie dokonywa¢ ustalen w przedmiocie
stanu technicznego budynku i jednocze$nie okresla¢, jakie czynnosci
nalezy przeprowadzi¢ w celu doprowadzenia budynku do bezpiecznego
uzytkowania', to jednak w niektdrych przypadkach ich wiedza moze
by¢ niewystarczajaca, co uzasadnia skorzystanie z pomocy rzeczoznaw-
cOw na podstawie art. 81c ust. 2 pr. bud.”” Warto podkresli¢, ze art. 81c

7" Z.NIEWIADOMSKI, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2024, «Legalis».
¥ Wyrok NSA z 2 grudnia 2021 r., I OSK 170/19, «Lex» nr 3275812.
¥ Wyrok NSA z 27 wrzeénia 2017 r., IT OSK 149/16, «Lex» nr 2399250.
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ust. 2 pr. bud. ma charakter uznaniowy, na co wskazuje uzyte przez usta-
wodawce wyrazenie ,w razie powstania uzasadnionych watpliwosci .. ]
co do stanu technicznego”. Nalezy wiec przyja¢, ze przepis ten bedzie
mial zastosowanie, wlasnie gdy wiedza pracownikéw organéw nadzoru
budowlanego bedzie niewystarczajaca do oceny stanu technicznego
budynku i istniejg watpliwosci, ktdre moze rozwiac jedynie ocena lub
ekspertyza techniczna. Co wigcej, przyjmuje sie, ze zastosowanie art.
81c ust. 2 pr. bud. moze mie¢ miejsce jedynie wtedy, gdy watpliwosci
organu co do stanu technicznego budynku nie moga by¢ usuniete za
pomoca srodkéw dowodowych dostepnych organowi nadzoru budow-
lanego®. Przede wszystkim watpliwosci te moga dotyczy¢ jakosci robot
budowlanych, jakosci wyrobéw budowlanych czy stanu technicznego
budynku. Nie jest jednak wystarczajace samo stwierdzenie, Ze tego
typu watpliwosci zachodza. Organ zobowigzany jest do wyjasnienia,
na czym te watpliwosci konkretnie polegaja, oraz ich uzasadnienia®.
W uzasadnieniu postanowienia wydanego na podstawie art. 81c ust.
2 pr. bud. organ powinien wskaza¢ wlasnie uzasadnione watpliwosci
co do stanu technicznego budynku wynikajace ze zgromadzonych
dowodow.

Ekspertyza lub ocena techniczna ma dostarczy¢ organowi wiado-
mosci specjalnych, a nie rozstrzygaé sprawe co do istoty”>. Dowdd ten
uzupelni¢ ma wiec zgromadzony material dowodowy, ktéry w catosci
musi by¢ przez organ przeanalizowany w celu podjecia rozstrzygnigcia.
Ekspertyza lub ocena techniczna nie wiaze organu, a zatem jej rolg jest
ulatwienie oceny materialu dowodowego, a nie zastgpienie zgromadzo-
nych juz dowodow.

2 Wyrok NSA z 2 grudnia 2021 r., IT OSK 170/19, «Lex» nr 3275812.
' Wyrok WSA w Szczecinie z 23 czerwca 2022 1., II SA/S2122/22, «Lex» nr 3370827.
22 'Wyrok NSA z 30 czerwca 2021 r., II GSK 96/21, «Lex» nr 3211627.
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5. OBOWI[-}ZKI NAKEADANE W DECYZJI O NAKAZIE OPROZNIENIA
BUDYNKU

Jak juz wyzej wspomniano, w przypadku stwierdzenia bezposredniego
zagrozenia zawalenia si¢ budynku organ nadzoru budowlanego zobli-
gowany jest do wydania decyzji nakazujacej opréznienie badz wytacze-
nie w okreslonym terminie calosci lub czesci budynku z uzytkowania.
Nalezy przede wszystkim podkresli¢, ze przepis ten stanowi o réznych
obowiazkach - tj. o opréznieniu budynku oraz o jego wylaczeniu z uzyt-
kowania. Obowigzek wylaczenia z uzytkowania bedzie dotyczyl tych
sytuacji, w ktérych budynek nie jest przeznaczony na uzytkowanie
w celach pobytu ludzi. Obowigzek opréznienia budynku dotyczyl bedzie
sytuacji, w ktorych w budynku zamieszkuja ludzie®.

Ustawodawca w art. 68 pkt 3 pr. bud. wskazal, ze w przypadku wyda-
nia decyzji administracyjnej opréznieniu lub wylaczeniu z uzytkowania
budynku obligatoryjne jest jednoczesnie zarzadzenie dwoch rodzajow
obowigzkow.

Pierwszy rodzaj obowiazkéw stanowi obowigzek informacyjny pole-
gajacy na umieszczeniu na budynku zawiadomienia o stanie zagrozenia
bezpieczenstwa ludzi lub mienia oraz o zakazie jego uzytkowania. Jest
to wiec obowiazek o charakterze informacyjnym, ktérego spelnienie
polega na umieszczeniu w widocznym miejscu na budynku lub wokot
niego okreslonej informacji.

Drugi z obowiazkéw dotyczy wykonania doraznych zabezpieczen
i usuniecie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia, z okresleniem,
technicznie uzasadnionych, terminéw ich wykonania. Warto podkre-
8li¢, ze celowo ustawodawca uzyl wyrazenia ,dorazne zabezpieczenia”,
bowiem istota tego obowigzku jest wlasnie zabezpieczenie budynku
przed zawaleniem si¢, a nie wykonanie prac naprawczych eliminujacych
stan zagrozenia.

Watpliwosci interpretacyjne moze budzi¢ to, w jakiej formie praw-
nej powinny te obowiazki by¢ natozone, gdyz ustawodawca w art. 68
pkt 3 pr. bud. postuguje si¢ jedynie wyrazem ,zarzadzi¢”, a w innej

# Wyrok WSA w Gdanisku z 9 stycznia 2019 ., Il SA/Gd 419/18, «Lex» nr 2609742.
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jednostce redakcyjnej tego przepisu - tj. w pkt 1 ustawodawca wskazuje,
ze nakaz opréznienia badz wylaczenie w okreslonym terminie catosci
lub czedci budynku z uzytkowania przybiera forme decyzji administra-
cyjnej. Wydaje sig, ze przepis ten zostal nieprawidlowo zredagowany,
bowiem wymienione wyzej obowigzki niewatpliwie réwniez chronig
przed zagrozeniem bezpieczenstwa ludzi lub mienia. Sg one niejako
konsekwencja stwierdzenia przez organ bezposredniego zagrozenia
zawaleniem si¢ budynku. A zatem zarzadzenie obowiagzkoéw, o ktérym
mowa w art. 68 pkt 3 pr. bud., jest integralng czescig takiej decyziji,
a nie oddzielnym aktem administracyjnym?:. Zaréwno obowiazki zwig-
zane z oproznieniem badZz wylaczeniem budynku z uzytkowania, jak
i dotyczace odpowiedniego oznaczenia oraz wykonania okreslonych
zabezpieczen stuzg temu samemu - tj. przeciwdzialaja bezposredniemu
zagrozeniu zawalenia si¢ budynku. W przypadku, gdy strona uzna, ze
organ powinien zarzadzi¢ dodatkowe zabezpieczenia, wykraczajace
ponad te wskazane w decyzji wydanej na podstawie art. 68 pkt 1 pr.
bud., nie moze domagac si¢ wydania odrebnej decyzji w tym zakresie.

Kolejnym rodzajem obowigzkdw, ktére organ naktada, wydajac decy-
zje na podstawie art. 68 pr. bud., s3g obowigzki zwigzane z zabezpiecze-
niem budynku i usunieciem zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia.
Przepis ten stanowi wigc o dwoch kategoriach obowigzkéw. Ustawo-
dawca w art. 68 pkt 3 lit. b pr. bud. wskazal, ze chodzi tu o wykonanie
doraznych zabezpieczen, a zatem takich, ktére mozna w szybki sposob
wykona¢, aby zabezpieczy¢ budynek przed grozbg zawalenia. W prze-
pisie tym nie chodzi wigc o wykonanie takich prac, ktore na przyktad
catkowicie naprawig okreslony element budynku i przez to wyeliminuja
zagrozenie. Drugg kategorig obowigzkow sa obowiazki zwigzane z usu-
nieciem zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia. Moze tu chodzi¢
o wykonanie réznych czynnosci, ktore nie stanowia doraznych zabez-
pieczen, ale wlasnie eliminuja stan zagrozenia bezpieczenstwa. Jako
przyklad mozna poda¢ obowigzek odlaczenia budynku od sieci energe-
tycznej lub gazowej, w sytuacji gdy zty stan techniczny instalacji moze
powodowac wlagnie zagrozenie dla zdrowia lub Zycia ludzi. Naktadajac

» Postanowienie NSA z 16 lutego 2023 r., II OSK 74/23, «Lex» nr 3507834.



124 ALEKSANDER MAZIARZ [10]

te obowigzki, organ zobowigzany jest okresli¢ technicznie uzasadniony
termin ich wykonania. Warto jednak wskaza¢, ze skoro celem art. 68
pr. bud. jest umozliwienie dokonywania pilnych interwencji w sytu-
acji bezposredniego zagrozenia zawaleniem si¢ budynku, to termin
wykonania obowigzkéw powinien by¢ bardzo krotki. W zasadzie obo-
wiazki zwigzane z umieszczeniem zawiadomienia o stanie zagrozenia
bezpieczenstwa ludzi lub mienia oraz o zakazie uzytkowania budynku
powinny by¢ wykonane niezwlocznie. Natomiast termin wykonania
doraznych zabezpieczen oraz czynnosci majacych na celu usunigcie
zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia moze by¢ uzalezniony od
skomplikowania wykonania takich prac lub czynnosci czy mozliwosci
ich wykonania jedynie w okreslonej porze roku.

Decyzja wydana na podstawie art. 68 pr. bud. nie moze jednak nakla-
da¢ na jej adresata obowigzkow zwigzanych z wykonaniem okreslonych
prac, tak aby mozliwe bylo przywrécenie budynku do uzytkowania.
Cecha tej decyzji jest swego rodzaju ,,tymczasowos¢”, bowiem decyzja
wydana na podstawie art. 68 pr. bud. nie przesadza ani o koniecznosci
rozbiérki budynku, ani tez o konieczno$ci dokonania w nim okreslonych
prac remontowych. Decyzja ta stuzy jedynie ,,zabezpieczeniu” budynku
przed grozacym zawaleniem. Natomiast decyzja ta nie wyklucza moz-
liwosci doprowadzenia budynku do takiego stanu technicznego, ktéry
przywroci mozliwos$c¢ jego uzytkowania, a w przypadku braku podjecia
takich prac — niewykluczone jest rowniez wydanie przez organ decyzji
o nakazie jego rozbiorki.

Obowigzki o charakterze informacyjnym i nakazujace wykonanie
doraznych zabezpieczen s3 obligatoryjnie zarzadzane przez organ
w przypadku zastosowania art. 68 pr. bud. Warto wskaza¢, ze organ
powinien okresli¢ termin ich wykonania, ktéry powinien by¢ uzasad-
niony techniczng mozliwoscia zrealizowania takich czynnosci®.

» D. OKOLSKI, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2024, «Legalis».
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6. ZAPEWNIENIE LOKALI ZAMIENNYCH

Wydanie decyzji na podstawie art. 68 pr. bud. zobowiazuje organ nad-
zoru budowlanego do przestania tej decyzji organowi wlasciwemu do za-
pewnienia lokali zamiennych. Chodzi tu wiec o zrealizowanie czynnosci
technicznej, jaka jest przestanie decyzji*® majacej informacyjny charak-
ter”. Decyzja wydawana na podstawie art. 68 pr. bud. nie konkretyzuje
wiec obowigzku zapewnienia lokali zastepczych?. Wydanie tej decyzji
nie jest rowniez uzaleznione od dostarczenia lokalu zamiennego®.

Za lokal zamienny nalezy rozumie¢ lokal zamienny w rozumieniu
ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®. Bedzie to znajdujacy sie
w tej samej miejscowosci, w ktdrej polozony jest lokal dotychczasowy,
wyposazony w takie same urzadzenia techniczne i o powierzchni pokoi
takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym?®.

Zgodnie z art. 11 ust. 9 ustawy o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego obowiazek
zapewnienia lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztow przeprowadzki
spoczywa na wiascicielu budynku w przypadku koniecznosci oproz-
nienia w zwigzku z koniecznoscia rozbiorki lub remontu budynku.
Natomiast art. 32 tej ustawy stanowi, ze w razie wypowiedzenia najmu
najemcy oplacajagcemu w dniu poprzedzajacym dzien wejscia w zycie
ustawy czynsz regulowany, obowiazek zapewnienia temu najemcy lo-
kalu zamiennego oraz pokrycia kosztéw przeprowadzki spoczywa, do
dnia 31 grudnia 2024 r., na wlasciwej gminie. Oznacza to, Zze obowigzek
oprdznienia lokalu naktadany jest na wlasciciela nieruchomosci lub

2 Wyrok NSA w Warszawie z 1 marca 2001 r., IV SA 2083/00, «Lex» nr 657181.

7 Wyrok NSA z 6 grudnia 2011 r., II OSK 1772/10, «Lex» nr 1152039.

% Wyrok NSA z 6 grudnia 2011 r., II OSK 1772/10, «Lex» nr 1152039.

#  Wyrok NSA w Lublinie z 28 lutego 2002 r., IT SA/Lu 1461/00, «Lex» nr 656029.

0 Tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 725.

3 Zgodnie z art. 2 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego warunek ten uznaje si¢ za spelniony,
jezelina czlonka gospodarstwa domowego przypada 10 m? powierzchni facznej pokoi,
a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego — 20 m? tej powierzchni.
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zarzadce obiektu budowlanego, zas zobowigzana do zapewnienia lokali
zamiennych jest gmina®.

O ile samo przekazanie decyzji podmiotowi do zapewnienia lokali
zamiennych ma charakter wylacznie informacyjny, to jednak op6znie-
nie w realizacji tego obowigzku ma wplyw na opréznienie budynku.
Jezeli wigc lokale zamienne nie zostang dostarczone przez gming, nie
jest mozliwe wykonanie decyzji wydanej na podstawie art. 68 pr. bud.*
Opoznienie w dostarczeniu lokali zamiennych przez gmine ma wiec
wplyw na egzekucje decyzji o nakazie opréznienia obiektu budowlanego.
Do chwili, gdy lokale zamienne nie zostang zapewnione przez gmine,
obowiazek oproznienia badz wylaczenia budynku z uzytkowania nie
jest mozliwy do wykonania**. Nalezy przy tym wskaza¢, ze niewykonal-
no$¢ obowigzku oproznienia lokalu ma charakter tymczasowy wlasnie
z uwagi na op6znienie gminy. W orzecznictwie podkresla si¢ rowniez,
ze wszelkie opdznienia wykonania nakazu opréznienia lokalu wynika-
jace z braku dostarczenia lokali zamiennych bedg obcigzaly podmiot
zobowigzany do dostarczenia takich lokali®.

7. ADRESACI DECYZJI O NAKAZIE OPROZNIENIA BUDYNKU

Adresatem decyzji wydanej na podstawie art. 68 pr. bud. moze by¢
wlasciciel, jak rowniez zarzadca obiektu budowlanego. Jako zarzadce
obiektu budowlanego nalezy rozumie¢ podmiot wtadajacy nierucho-
moscig, na rzecz ktérego ustanowiono ograniczone prawo rzeczowe
oraz podmiot majacy trwale prawo zarzadu lub wladajacy obiektem
budowlanym na podstawie umowy cywilnoprawnej*. Bedzie to takze

2 M. WINCENCIAK, Odpowiedzialnos¢ prawna w prawie budowlanym, [w:] Odpo-
wiedzialnos¢ administracji i w administracji, red. Z. DUNIEWSKA, M. STAHL, Warszawa
2013,s.5121in.

¥ Wyrok WSA w Warszawie z 11 stycznia 2017 r., VII SA/Wa 412/16, «Lex»
nr 2198409.

* Wyrok NSA z 19 lipca 2007 r., II OSK 1083/06, «Lex» nr 360191.

% Wyrok NSA z 5 listopada 2000 r., II SA/Gd 1685/98, «Lex» nr 654936.

% Wyrok NSA z 15 grudnia 2021 r., IT OSK 1612/21, «Lex» nr 3304661.
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zarzadca nieruchomosci dzialajagcy na podstawie art. 184a-190 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami”, podmiot spra-
wujacy trwaly zarzad na podstawie art. 43-50 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami oraz osoba sprawujaca zarzad na podstawie przepiséw
ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali*.

Jezeli budynek stanowi wspotwlasnos¢ w czesciach utamkowych,
to obowiazki wynikajgce z decyzji wydanej na podstawie art. 68 pr. bud.
powinny by¢ skierowane do wszystkich wspotwlascicieli. Nie ma przy
tym znaczenia faktyczny podzial budynku do uzytkowania, a takze to,
czy obowigzki te sa zgodne z interesami wszystkich wspolwlascicieli®.

Cho¢ literalne brzmienie art. 68 pkt 1 pr. bud. stanowi, ze decyzja
nakazujaca oprdznienie badz wylaczenie budynku z uzytkowania moze
by¢ skierowana do wlasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego, to nie
mozna wykluczy¢ sytuacji, w ktorej decyzja ta zostanie skierowana do
jednego ze wspotwlascicieli. Bedzie to miato w szczegolnosci miejsce,
w sytuacji gdy z uwagi na przeszkody o charakterze faktycznym lub
prawnym uniemozliwiajg lub czynig niecelowe skierowanie tej decyzji
do pozostatych wspotwlascicieli. Moze si¢ bowiem okazad, ze z uwagi na
nieuregulowany stan prawny nie bedzie mozliwe ustalenie wszystkich
wspotwlascicieli budynku. Podobnie bedzie w przypadku, gdy miej-
sce pobytu wspdotwlascicieli nie zostalo ustalone®. W takich wlasnie
przypadkach wystarczajace bedzie skierowanie decyzji do chociazby
jednego ze wspotwtlascicieli budynku*, bowiem celem tego przepisu
jest podejmowanie pilnych dziatan w sytuacjach grozacych zdrowiu
lub zyciu ludzi.

Natomiast naruszeniem art. 68 pr. bud. w zw. zart. 156 § 1 pkt 4 k.p.a.
bedzie nalozenie obowigzku opréznienia badz wylaczenia budynku
z uzytkowania na podmiot inny niz wiasciciel lub zarzadca obiektu

¥ Tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145.

¥ Tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1048 ze zm.

¥ Wyrok WSA we Wroctawiu z 6 kwietnia 2018 r., II SA/Wr 59/18, «Lex» nr 2630014.

4 'Wyrok WSA w Poznaniu z 21 pazdziernika 2021r., IT SA/Po 2/21, «Lex» nr 3267171.

1 Wyrok WSA w Warszawie z 6 wrze$nia 2019 r., VII SA/Wa 2845/18, «Lex»
nr 2743041.
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budowlanego*?. Z tego tez wzgledu adresatem tej decyzji nie mogg by¢
osoby korzystajace z lokalu®. W orzecznictwie wskazuje sie, ze adre-
satem decyzji nie moga by¢ najemcy lokali**. Ci ostatni majg jednak
legitymacje do zadania wszczecia postegpowania w sprawach utrzymania
obiektow budowlanych®. Nalezy jednak podkresli¢, ze najemca lokalu
nie jest strong w postepowaniu administracyjnym dotyczacym wyla-
czenia budynku z uzytkowania na podstawie art. 68 pr. bud.*, bowiem
umowa najmu reguluje stosunki pomiedzy najemca a wlascicielem lub
zarzadca budynku i nie powoduje zadnego skutku o charakterze mate-
rialnoprawnym stanowigcym podstawe interesu prawnego®.

8. WNIOSKI

Wydanie decyzji na podstawie art. 68 pr. bud. jest swego rodzaju wy-
jatkiem, bowiem moze to nastapi¢ jedynie w wypadku stwierdzenia
bezposredniego zagrozenia zawalenia sie¢ budynku. Grozba bezpo-
$redniego zawalenia si¢ budynku czesto bedzie wynikata z zaniedban
w przeprowadzaniu remontéw i konserwacji budynku, a zatem ze zlego
stanu technicznego budynku, jednak moze takze powsta¢ w wyniku
oddzialywania sit natury na budynek. Warto podkresli¢, ze chodzi tu
o stan potencjalnego zagrozenia zawalenia si¢ budynku, a nie o stan,
w ktorym zagrozenie to jest realne.

W przypadku stwierdzenia bezposredniego zagrozenia zawalenia si¢
budynku organ zobowigzany jest wydac decyzje nakazujaca oproz-
nienie badz wylaczenie z uzytkowania w calosci lub czesci budynku

2 Wyrok WSA w Warszawie z1 czerwca 2021 1., VII SA/Wa 390/21, «Lex» nr 3312700.

# H. KisiLowskA, Prawo budowlane z umowami w dziatalnosci inwestycyjnej.
Komentarz, Warszawa 2008, s. 307.

* Wyrok NSA z 6 lutego 2013 r., IT OSK 1621/12, «Lex» nr 1358395.

* 'Wyrok NSA we Wroctawiu z 21 stycznia 1997 r., I SA/Wr 452/96, «Lex» nr 58626.

46 Wyrok NSA w Warszawie z 1 lutego 1991 r., IV SA 1341/90, «ONSA» 1/1991,
poz. 19.

Y Wyrok NSA w Warszawie z 4 kwietnia 2003 ., IV SA 2627/01, «Lex» nr 1694097;
wyrok WSA w Krakowie z 4 lipca 2018 r., IT SA/Kr 237/18, «Lex» nr 2542414.



[15] NAKAZ OPROZNIENIA BUDYNKU GROZACEGO ZAWALENIEM 129

przeznaczonego na pobyt ludzi. Wydaje sig, ze ustawodawca powinien
zmienic¢ redakcje tego przepisu w taki sposob, aby wskazac, ze chodzi
tu o wszelkie budynki, w ktérych potencjalnie, nawet chwilowo, moga
przebywac ludzie.

Najwiekszym problemem zwigzanym ze stosowaniem art. 68 pr. bud.
jest to, ze obowigzek opréznienia lokalu naktadany jest na wlasciciela
nieruchomosci lub zarzadce obiektu budowlanego, zas podmiotem zo-
bowigzanym do zapewnienia lokali zamiennych jest gmina. W rezul-
tacie dochodzi do sytuacji, w ktérej decyzja ta nie moze by¢ wykonana
wlasnie z uwagi na opdznienie w zapewnieniu lokalu zamiennego przez
gmine. A zatem grozba bezposredniego zawalenia si¢ budynku bedzie
wystepowala i stanowila zagrozenie dla zdrowia lub zycia ludzi do czasu
zapewnienia lokalu zamiennego przez gmine. Takie rozwigzanie jest
niewatpliwie bledne i ustawodawca w przepisach prawa budowlanego
powinien zapewni¢ wykonalnos¢ decyzji wydawanej na podstawie art.
68 pr. bud. na przyklad przez okreslenie, ze gmina zobowigzana jest
taki lokal zapewni¢ w terminie nie dluzszym niz na przyklad trzy dni
od dnia przekazania jej decyzji.

W konkluzji nalezy stwierdzi¢, ze obecny art. 68 pr. bud. wymaga
zmian, ktére nie tylko doprecyzuja zakres jego stosowania, lecz takze
zagwarantuja jego faktyczng wykonalnos¢, bowiem jest to niezbedne
do realizacji przez ten przepis celu prawa budowlanego, jakim jest za-
pewnienie bezpieczenstwa ludzi.

NAKAZ OPROZNIENIA BUDYNKU GROZACEGO ZAWALENIEM
W ORZECZNICTWIE SADOW ADMINISTRACYJNYCH

Streszczenie

Celem opracowania jest analiza i ocena art. 68 prawa budowlanego, ktéry umoz-
liwia nakazanie oproznienia badz wylaczenia budynku z uzytkowania z uwagi na
bezposérednie zagrozenie zawaleniem. W szczegdlnosci przeanalizowane zostaly
przestanki stosowania tego przepisu w kontekscie jednego z zasadniczych celow
prawa budowlanego, jakim jest zapewnienie bezpieczenstwa obiektow budowla-
nych. Rozwazania przeprowadzono przy uzyciu metody formalno-dogmatycznej
na tle orzecznictwa sagdoéw administracyjnych. Szczegolng uwage poswiecono oce-
nie zakresu zastosowania art. 68 prawa budowlanego, zbadano zakres podmiotowy
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tego przepisu i dokonano oceny wykonalnosci naktadanych w trybie tego przepisu
obowigzkow w praktyce. Ustalenia te postuzyly do sformutowania postulatow de
lege ferenda.

ORDER TO VACATE A BUILDING AT RISK OF COLLAPSE IN
THE JURISPRUDENCE OF THE POLISH ADMINISTRATIVE COURTS

Summary

The aim of this study is to analyze and evaluate Article 68 of the Polish Building
Law (Prawo budowlane), which provides for the issue of an order to evacuate
a building due to an immediate risk of its collapse and to prohibit its use. I have
examined the conditions for the application of this provision in the context of one
of the fundamental objectives of Polish building law, which is to ensure the safety
of buildings. For my research I have used the formal and dogmatic method with
regard to the jurisprudence of the Polish administrative courts, with special atten-
tion to an assessment of the scope of Article 68’s applicability, an examination of its
subjective scope, and an evaluation of the practical feasibility of the obligations
imposed under this provision. I applied my findings to formulate proposals for
amendments to the current legislation.

Stowa kluczowe: nakaz opréznienia budynku; obowigzki zwigzane nakazem

z oproznienia lub wylaczeniu z uzytkowania budynku; lokale zamienne.
Keywords: evacuation order; obligations related to the evacuation or withdra-
wal of a building from use; substitute premises.
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