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STRESZCZENIE

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 2 lipca 2018 r. (I OSK 3285/17, LEX
nr 2523637) przyjat, ze decyzj¢ nakazujaca usunigcie stwierdzonych nieprawidtowosci w obiekcie
budowlanym mozna skierowa¢ do zarzadcy tego obiektu. Wedtug Naczelnego Sadu Administracyj-
nego za ,,zarzadc¢ obiektu budowlanego” nie mozna jednak uznaé osoby, ktoéra nigdy nie wtadata
tym obiektem budowlanym i nie jest ujawniona w ewidencji gruntéw i budynkow jako wiadajacy.

Stowa kluczowe: wiasciciel; zarzadca; utrzymanie i uzytkowanie obiektu budowlanego

Nie sposob automatycznie przyjmowaé, ze nastepcy prawni osoby wpisanej
do ewidencji gruntow jako wytacznie posiadacz nieruchomosci, na skutek dzie-
dziczenia wstapili w jego sytuacje prawng obejmujaca przejecie obowigzkow wy-
nikajacych z art. 61 pr. bud. Pozyskanie bowiem pewnej wiedzy o nieruchomosci
nie kreuje jeszcze statusu zarzadcy obiektu budowlanego (art. 61 pr. bud.).

skskok

Wyrok zostat wydany w nastepujacym stanie faktycznym. Powiatowy inspek-
tor nadzoru budowlanego (PINB) nakazat trzem osobom fizycznym wykonanie
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w okreslonym terminie robot budowlanych w celu zabezpieczenia bedacego w ztym
stanie technicznym budynku mieszkalnego. Roboty te obejmowaty m.in. wzmoc-
nienie fundamentow, uszczelnienie peknie¢ Scian, przemurowanie uszkodzonego
naroznika, uszczelnienie otworow okiennych. PINB uznal, ze budynek znajduje
si¢ w nieodpowiednim stanie technicznym oraz moze spowodowac zagrozenie dla
zycia lub zdrowia ludzi. Ponadto stwierdzit, ze nakaz wykonania rob6t nalezy skie-
rowac¢ do wspomnianych osob, poniewaz sa spadkobiercami osoby w przesztosci
wladajacej tym obiektem budowlanym.

Od decyzji PINB odwotanie zlozyli adresaci tej decyzji. Wojewodzki inspektor
nadzoru budowlanego (WINB) jednak utrzymat w mocy zaskarzong decyzje. WINB
uznal, ze decyzja organu pierwszej instancji jest stuszna — budynek znajduje si¢
w ztym stanie technicznym, a ustalenia PINB w tym zakresie sa prawidtowe. Dlate-
go zdaniem WINB decyzja nakazujaca usunigcie stwierdzonych nieprawidlowosci
w obiekcie budowlanym na podstawie art. 66 ust. 1 pkt 1 1 3 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane' jest zasadna.

Na decyzje WINB jeden z jej adresatow ztozyt skarge do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie. Skarzacy wskazat, ze nigdy nie zamieszkiwat
w spornym budynku i nie ponosit zadnych ci¢zarow publicznoprawnych z nim
zwigzanych. Ponadto nie posiada zadnego tytulu prawnego do nieruchomosci, na
ktorej jest potozony budynek. Dziatka, na ktorej jest on zlokalizowany, nie wchodzi
w sktad spadku odziedziczonego przez skarzacego. Z tego powodu zdaniem skar-
zacego brak byto podstaw do nakazu wykonania przez skarzacego jakichkolwiek
robot budowlanych na przedmiotowej dziatce. Skarzacy nie jest ani wlascicielem
tej nieruchomosci, ani jej zarzadeg, dlatego nie ma w tym przypadku zastosowa-
nia art. 66 pr. bud. WSA uwzglednit te skarge i w konsekwencji uchylit zaréwno
zaskarzong decyzje WINB, jak i poprzedzajaca ja decyzje PINB. WSA wskazat,
ze wprawdzie ustalenia organow dotyczace stanu technicznego budynku sg pra-
widlowe, jednak skierowanie decyzji do adresatow wskazanych w tej decyzji byto
przedwczesne. Zdaniem WSA adresatem decyzji opartej na art. 66 pr. bud. moze
by¢ wylacznie co do zasady wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego. Wynika
to z art. 61 pr. bud. Przy czym redakcja tego przepisu wskazuje, ze w pierwszej
kolejnosci decyzje nalezy kierowa¢ do wiasciciela, a nastepnie do zarzadcy, skoro
zapewnienie wlasciwej eksploatacji uzytkowanego obiektu budowlanego zgodnie
Z jego przeznaczeniem oraz jego utrzymanie w odpowiednim i bezpiecznym stanie
technicznym nalezy do tych podmiotow. W przypadku wspotwlasnosci obiektu
budowlanego obowiazek jego utrzymania w nalezytym stanie cigzy na wszystkich
wspotwlascicielach tagcznie. WSA podkreslil, ze w sytuacji gdy nieruchomos¢ nie
ma ustalonego wiasciciela ani zarzadcy, funkcje te petni podmiot wtadajacy dziat-
ka, ujawniony jako wladajacy w ewidencji gruntéw i budynkoéw. Spadkodawca

' Tj.Dz.U. 2018, poz. 1202 z pdzn. zm., dalej jako: pr. bud.
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adresatow zaskarzonej decyzji byt wpisany w tej ewidencji. Jednakze zdaniem
WSA nie mozna uzna¢ za zarzadcoéw obiektu budowlanego w rozumieniu art. 61
pr. bud. podmiotdw, ktore nie spetniaja powyzszych kryteriow. Nie moga zatem by¢
zarzadcami obiektu budowlanego osoby, ktére nigdy nie wtadaly nieruchomoscia
i nie figuruja w ewidencji gruntéw i budynkdéw jako wtadajacy. Zarzadca obiektu
budowlanego nie beda wiec spadkobiercy osoby, ktéra wiadztwo nad obiektem
faktycznie wykonywata i w ewidencji gruntow zostata wymieniona. WSA zwroécit
uwage, ze w aktach sprawy brak jest dokumentu potwierdzajacego, ze adresaci
decyzji (spadkobiercy wtadajacego niegdy$ nieruchomoscia) faktycznie wiadali nie-
ruchomoscig. Kwestia ta w ocenie WSA wymaga dalszego zbadania przez organy?.

Skarge kasacyjng od wyroku WSA do Naczelnego Sadu Administracyjnego
wywiddt WINB. NSA jednak uznal, Ze skarga jest nieuzasadniona i ja oddalit. NSA
zgodzit si¢ z sadem pierwszej instancji, ze skoro osoba ujawniona w ewidencji
gruntéw i budynkow jako posiadacz nieruchomosci (wladajacy) nie byta jej wia-
$cicielem, to spadkobiercy tej osoby automatycznie, poprzez fakt spadkobrania,
nie stajg si¢ posiadaczami nieruchomosci ani zarzagdcami obiektu budowlanego
na niej potozonego. Tym samym skierowanie decyzji do spadkobiercow bytego
posiadacza nieruchomosci byto btedne.

Istotg problemu, jaki wytania si¢ na tle analizowanego wyroku NSA, jest za-
sadniczy spor dotyczacy kwestii podmiotow, na ktore dopuszczalne jest nalozenie
obowiazkéw wykonania okreslonych robot w obiekcie budowlanym bedacym
w ztym stanie technicznym.

Rozpoczynajac analize przedmiotowego wyroku NSA, nalezy wyjasni¢ za-
gadnienie zwigzane z wiasciwymi podmiotami wynikajgcymi z art. 61 pr. bud.
W $wietle ustawy Prawo budowlane podmiotami obowigzkow w fazie uzytkowania
obiektu budowlanego sa wtasciciel i zarzadca obiektu budowlanego. Ich celem
jest utrzymanie we wlasciwym stanie juz wybudowanego obiektu budowlanego®.
Ustawodawca, wskazujac expressis verbis w art. 61 pr. bud. zobowigzane podmio-
ty do utrzymania i uzytkowania, jednoczesnie nie uregulowat w czytelny sposob
przestanek ustalenia adresata decyzji, gdy chodzi o wybor pomigdzy wiascicielem
obiektu budowlanego i jego zarzadca. Wydaje si¢ jednak, ze kolejno$¢ wymienio-
nych podmiotow nie jest bez znaczenia — ustawodawca w pierwszej kolejnosci
wskazuje na wlasciciela, a fakt ten wynika z tego, ze prawo wlasnosci jest prawem
dajacym najszersze wtadztwo nad rzeczg. Dlatego najpierw obowigzki zwigzane
z uzytkowaniem obiektu budowlanego beda ciazyé na wiascicielu, jak rowniez
beda skutkowa¢ domniemaniem na jego rzecz w sytuacjach watpliwych*. Nastepnie

2 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 27 czerwca 2017 r., VII SA/Wa 1895/16, LEX nr 2342718.

3 Zob. S. Jedrzejewski, Nowe prawo budowlane, Bydgoszcz 1994, s. 70-71.

4 Nalezy podkresli¢, ze przede wszystkim na wiascicielu nieruchomosci ciazy obowiazek dbato-
$ci o to, aby obiekt budowlany byt uzytkowany w sposdb zgodny z jego przeznaczeniem, niezaleznie
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przejda na zarzadce w sytuacji, gdy zostanie na podstawie umowy o zarzadzanie
ustanowiony zarzadca nieruchomosci.

Podstawowa i najwazniejsza osoba w sferze uzytkowania obiektu budowla-
nego jest jego wlasciciel. Wtascicielem obiektu budowlanego jest podmiot prawa
cywilnego bedacy osoba fizyczng, osoba prawna, jednostkg organizacyjng niebe-
daca osobag prawna, ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng (tzn. zdolnos¢ do
bycia podmiotem praw i obowigzkéw). Wiascicielowi obiektu przystuguje prawo
wlasnosci wzgledem tego obiektu, ktory jako podmiot zgodnie z art. 140 k.c.
moze w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spotecznego,
z wylaczeniem innych osob, korzysta¢ z obiektu budowlanego zgodnie ze spotecz-
no-gospodarczym przeznaczeniem i w tych samych granicach moze tym obiektem
rozporzadzac. Z tego wynika, ze wlasno$¢ nawigzuje do tradycyjnego okreslenia
uprawnien wilasciciela, ktore obejmuja: ius possidendi (uprawnienie do posiadania
obiektu), ius utendi (uprawnienie do korzystania z obiektu), ius abudenti (upraw-
nienie do zuzycia, rozbiorki obiektu), ius disponendi (uprawnienie do rozporza-
dzania obiektem)’. W przypadku gdy obiekt budowlany przystuguje niepodzielnie
kilku osobom, to obowigzki wynikajace z uzytkowania obiektu spoczywaja na
wszystkich wspotwtascicielach. Nie mozna zatem obcigzy¢ tymi obowigzkami
tylko jednego ze wspotwlascicieli, nawet gdy bedzie ponosit wing za zaistniaty
stan rzeczy. Wspotwlasnosc¢ jest rodzajem wiasnosci, nie jest wiec samodzielna
instytucja prawna i w zwigzku z tym do wspotwlasnosci odnosza si¢ wszystkie
przepisy o wilasnosci, jezeli co innego nie wynika z charakteru wspotwlasnosci
jako niepodzielnego prawa do tej samej rzeczy w zakresie korzystania ze wspol-
nego obiektu budowlanego®. Odnoszac si¢ do wspotwlasnosci, istotne wydaje sie
ustalenie, w jakim rozmiarze wlasno$¢ stuzy poszczeg6lnym jej wiascicielom, przy
czym w tej sytuacji wiasciwy organ nadzoru budowlanego nie kieruje si¢ wielko-
$cig udzialdéw we wspotwlasnosci i wszelkie decyzje kierowane sg do wszystkich
wspotwilascicieli obiektu budowlanego’. Funkcjonowanie wielu wspotwiascicieli
obiektu budowlanego, na ktorych spoczywaja obowiazki w zakresie utrzymania
obiektu, moze powodowac sytuacje, w ktorej wlasciciele nie beda si¢ wywiazywaé
z nalozonych obowiazkow. Z tego powodu wprowadza si¢ rownolegle dodatkowe
rozwigzania zabezpieczajace, ktore polegaja na mozliwosci ustanowienia zarzadcy
przymusowego przez sad. Natomiast jesli pomiedzy wspotwlascicielami zostanie

od tego, czy wlasciciel sam ten obiekt wykorzystuje czy oddat go do uzytkowania innemu podmiotowi.
Zob. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 23 kwietnia 2008 r., I SA/Po 508/07, LEX nr 505941; wyrok
WSA w Warszawie z dnia 1 kwietnia 2011 r., VII SA/Wa 2514/10, LEX nr 1128161.

5 L. Myczkowski, Wlasnos¢ budynkéw i lokali oraz inne prawa rzeczowe w praktyce, Warszawa
2005, s. 11.

¢ S. Rudnicki, Wtasnosé¢ nieruchomosci, Warszawa 2008, s. 24.

7 Wyrok WSA w Gdansku z dnia 13 stycznia 2011 r., II SA/Gd 733/10 LEX nr 752627; wyrok
WSA w Bialymstoku z dnia 8 maja 2008 r., Il SA/Bk 535/07, LEX nr 510175.
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zawarta ugoda sagdowa o podziale obiektu do uzytkowania, wowczas wlasciwy
organ, orzekajac o obowigzku utrzymania w nalezytym stanie okreslonej czesci
obiektu, pozostajacej] w wylacznym uzytkowaniu jednego ze wspotwiascicieli,
moze kierowa¢ wydane decyzje tylko do jednego wspotwiasciciela®.

Drugim wskazanym przez ustawodawce podmiotem w fazie uzytkowania
obiektu budowlanego jest zarzadca. Pojecie zarzadcy obiektu budowlanego jest
niejednoznaczne i1 postuguja si¢ nim liczne akty normatywne. Generalnie przyj-
muje si¢, ze W obowiazujacym stanie prawnym przez zarzadzanie w rozumieniu
art. 61 pr. bud. nalezy rozumie¢: trwaty zarzad w rozumieniu art. 43—50 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami’, zarzad wykonywany
zgodnie z przepisami art. 184—190 u.g.n. oraz zarzad rzecza wspdlna zgodnie
z art. 200201 k.c.!® Przez pojecie zarzadu nalezy rozumie¢ catoksztalt czynnosci
prawnych i faktycznych dotyczacych przedmiotu. W okresleniu ,,zarzadzanie” mie-
Sci si¢ takze ,,administracja”, ktdéra ma jednak znacznie wezszy zakres i obejmuje
w zasadzie tylko czynnosci faktyczne. Czynno$ci w ramach wykonywania zarzadu
mogg dotyczy¢ zardéwno biezgcej eksploatacji rzeczy, jak i sytuacji szczegdlnych!!,
Zatem zarzadca to podmiot, ktory troszczy si¢ o utrzymanie nieruchomosci w stanie
niepogorszonym, a czasem takze poprawia stan nieruchomosci, odpowiadajac za
konserwacje¢, naprawy, remonty, utrzymanie czystosci i porzadku'?. Biorac pod
uwage pojecie zarzadcy z art. 61 pr. bud., nalezy uznac, ze jest to kazdy podmiot,
ktéremu przystuguja uprawnienia wlascicielskie zmierzajace do utrzymania nieru-
chomosci we wlasciwym stanie technicznym. Jak wida¢, prawa zarzadcy opieraja
si¢ na konstrukcji upowaznienia do dziatania w cudzej sferze prawnej, przy czym
ustanowienie zarzadcy upowaznia go do wykonywania uprawnien i obowigzkow
w zakresie wlasnosci i zarazem wylacza takg kompetencje wiasciciela'®. Zdarza
si¢, ze wlasciciele lub wspotwlasciciele obiektu budowlanego zarzadzaja swoim
obiektem — pelnig oni wowczas role zarzadcy. W tej sytuacji oczywiste staje sig,
ze podstawa pojawienia si¢ w danym obiekcie jakiego$ zarzadcy, ktory nie jest
wlascicielem tego obiektu, jest umowa o zarzadzanie zawarta przez tego zarzadce
z wlascicielem albo ze wspdtwiascicielami obiektu badz z innymi osobami, ktore
reprezentuja wilascicieli. Taka umowa powinna okresla¢ prawa i obowiazki stron,
w tym zakres czynnosci, jakie ma wykonywac zarzadca. Zarzadca dziatajacym na
podstawie takiej umowy moze by¢ zardwno osoba fizyczna, jak i podmiot gospo-
darczy (osoba fizyczna lub prawna albo jednostka organizacyjna nieposiadajaca

8 Wyrok NSA we Wroctawiu z dnia 14 maja 1996 r., SA/Wr 2096/95, LEX nr 29541.

% Tj.Dz.U. 2018, poz. 2204 z pézn. zm., dalej jako: u.g.n.

10 Wyrok NSA z dnia 21 marca 2012 r., [l OSK 2596/10, LEX nr 1145621.

1" B. Baran, Prawo cywilne dla zarzqdcéw nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 101.

12 E. Bonczak-Kucharczyk, Zarzqdzanie nieruchomosciami mieszkalnymi. Aspekty prawne
i organizacyjne, Warszawa 2011, s. 22.

3 Wyrok NSA z dnia 3 lutego 2011 r., IT OSK 245/10, LEX nr 992523.
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osobowosci prawnej), $wiadczy on bowiem ustuge na rzecz wiasciciela lub wia-
scicieli 1 kazdy, kto prowadzi dziatalnos¢ w zakresie zarzadzania obiektem, moze
wystepowac w tej roli'®. Faktyczna rola zarzadcy moze by¢ rdézna. Zakres jego
uprawnien i obowiazkow jest wezszy lub szerszy, w zaleznosci od rodzaju umowy
o zarzadzaniu zawartej mi¢dzy wlascicielem i zarzadcg. W najbardziej ograniczo-
nym zakresie zarzadca obiektu wykonuje funkcje wykonawcze administratora
budynku, ograniczone do zapewnienia wlasciwego uzytkowania, wytaczajac m.in.
sprawy zmiany sposobu przeznaczenia oraz decyzje inwestycyjne polegajace na
przebudowie i rozbudowie obiektu budowlanego. Z kolei w najszerszym zakresie
zarzadca wykonuje cato$¢ praw wiascicielskich, powierzajac mu nie tylko rozpo-
rzadzanie obiektem, lecz takze ochrone prawa wilasnosci i podejmowanie dziatan
inwestycyjnych. Jedynym wyjatkiem w tej sytuacji jest prawo kontroli ze strony
wlasciciela obiektu'.

Warto w tym miejscu zauwazyc¢, ze w §wietle orzecznictwa sadowoadministra-
cyjnego pojecia ,,zarzadca obiektu budowlanego”, o ktorym mowa w art. 61 pr.
bud., nie nalezy utozsamia¢ z pojeciem ,,zarzadca nieruchomosci”. W pierwszym
ze wskazanych poje¢ miesci si¢ zar6wno podmiot wtadajacy calg nieruchomoscia,
na rzecz ktérego ustanowiono ograniczone prawo rzeczowe, jak i podmiot, ktory
wlada nieruchomoscig z tytulu umowy o korzystanie z cudzej rzeczy. Pojeciem
zarzadcy obiektu budowlanego nalezy wiec objac¢ kazda osobg (tj. uzytkownika,
dzierzawce, najemcg) wladajaca tym obiektem na podstawie zawartego z whasci-
cielem stosunku prawnego, na ktorej spoczywa obowiazek zarzadzania tg nierucho-
moscig'’. W sytuacji gdy nieruchomos¢ nie ma ustalonego wtasciciela ani zarzadcy,
funkcje te petni podmiot wladajacy dziatka, wpisany jako wladajacy w rejestrze
gruntow i budynkow. Zakres takiego wladania odpowiada posiadaniu samoistnemu,
ktore jest nie tylko formg wladztwa nad rzecza, a wige stanem faktycznym, lecz
takze zawiera czynnik psychiczny, tj. wole posiadania. W konteks$cie glosowanego
wyroku NSA uprawnione wydaje si¢ stwierdzenie, ze skoro podmiot wpisany do
ewidencji gruntow i budynkow jako wtadajacy sprawuje swoje wiadztwo nad rzecza
z zamiarem wykonywania tego wladztwa jako wtasciciel, to rowniez on bedzie
zobowigzany do zapewnienia prawidtowego utrzymania obiektu budowlanego.
Z tych przyczyn w przypadku braku wlasciciela badz zarzadcy nieruchomosci
podmiot wpisany do ewidencji gruntow i budynkow jako wtadajacy nieruchomo-
$cig jest adresatem decyzji nakazujacej usunigcie stwierdzonych naruszen prawa,
o ktorym mowa w art. 66 pr. bud. w zw. z art. 61 pr. bud.'” Nie mozna wigc uznac

14 E. Bonczak-Kucharczyk, op. cit., s. 23.

15 A. Sliwinski, Zarzgdzanie nieruchomosciami. Podstawy wiedzy i praktyki gospodarowania
nieruchomosciami, Warszawa 2000, s. 27-28.

16 Wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 25 lipca 2012 r., IT SA/Wr 167/12, LEX nr 1229042.

17" Wyrok NSA z dnia 12 stycznia 2017 r., Il OSK 976/15, LEX nr 2198117.
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za zarzadce obiektu budowlanego — w rozumieniu art. 61 pr. bud. — podmiotu,
ktory nie spetnia wyzej wskazanych kryteriow. Chodzi tu o taka osobe, ktora ni-
gdy nie wiladata nieruchomoscia i nie figurowata w rejestrze gruntow i budynkow
jako osoba wladajaca. W zwiazku z tym zarzadca obiektu budowlanego nie bedzie
spadkobierca osoby, ktora wtadztwo nad obiektem faktycznie wykonywata i zostata
wymieniona w ewidencji gruntow.

Rownie problematycznym zagadnieniem jest ustalenie, czy zarzgdca moze by¢
najemca lub dzierzawca, w szczegdlnosci gdy przyjal on na siebie na podstawie
umowy najmu lub dzierzawy wszystkie obowigzki w zakresie utrzymania obiektu
w nalezytym stanie technicznym oraz w zakresie jego bezpiecznego uzytkowa-
nia. Wydaje si¢, ze pojecie zarzadcy obiektu budowlanego nalezy interpretowac
W sposob szerszy od unormowan zamieszczonych w ustawie o gospodarce nie-
ruchomos$ciami. Taka konieczno$¢ wynika z faktu, iz obiekt budowlany moze
stanowi¢ przedmiot odrebnej nieruchomosci, przy czym zazwyczaj jest tak, ze
stanowi cze$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej. Dlatego pojeciem zarzadcy
obiektu budowlanego nalezy obja¢ kazda osobe (tj. uzytkownika, najemce czy
dzierzawce) wtadajaca obiektem na podstawie zawartego z wiascicielem stosunku
prawnego, na ktorej spoczywa obowiagzek zarzadzania tym obiektem'®. Przywotane
w orzecznictwie NSA'" przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami maja
zatem charakter jedynie pomocniczy i stuzg do ustalenia zakresu uprawnien, ktore
musi posiada¢ dany podmiot, aby mozna mu bylo przypisa¢ przymiot zarzadcy
w rozumieniu prawa budowlanego?.

Glosowany wyrok NSA uwazam za stuszny. Utrzymanie obiektéw budowla-
nych w nalezytym stanie technicznym jest podstawowym warunkiem zapewnie-
nia ich bezpiecznego uzytkowania. Obowiazek utrzymania obiektu budowlanego
w nalezytym stanie technicznym wynika z art. 61 pr. bud. Cigzy on co do zasady na
wiascicielu lub zarzadcy obiektu budowlanego, czyli na podmiotach wiadnych do
rozporzadzania obiektami budowlanymi zgodnie z potrzebami wynikajacymi z ich
przeznaczenia®'. W szczegolnosci, jak wynika z orzecznictwa, strong postepowa-
nia prowadzonego w trybie art. 66 pr. bud., dotyczacego postgpowania w sprawie
nieodpowiedniego stanu technicznego i estetycznego obiektu budowlanego oraz
wykorzystywania go w sposob zagrazajacy zyciu, zdrowiu ludzi, srodowisku lub
bezpieczenstwu mienia, jest wlasciciel lub zarzadca obiektu®?. Niezastosowanie si¢
przez wiasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego do cigzacych na nim z mocy

'8 S, Serafin, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2006, s. 428.

19 Zob. wyrok NSA z dnia 3 lutego 2011 r., Il OSK 245/10, LEX nr 992523.

20 S. Zwolak, Strony postgpowania w sprawie utrzymania obiektéw budowlanych, ,,Admini-
stracja. Teoria — Dydaktyka — Praktyka” 2017, nr 2, s. 89.

2l E. Radziszewski, Prawo budowlane. Przepisy i komentarz, Warszawa 2005, s. 174.

22 Wyrok WSA w Opolu z dnia 17 kwietnia 2012 r., I SA/Op 56/12, LEX nr 1384942; wyrok
WSA w Olsztynie z dnia 6 stycznia 2011 r., Il SA/O1 553/11, LEX nr 984784.



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 11/01/2026 18:40:43

212 Stawomir Zwolak

prawa obowigzkow, majacych na celu utrzymanie obiektu we wlasciwym stanie
technicznym 1 estetycznym, uprawnia wtasciwy organ do ingerencji zmierzajacej
do ich wyegzekwowania?. W przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany moze
zagraza¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz srodowiska, albo
jest uzytkowany w sposéb zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu
mienia lub srodowiska, albo jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo po-
woduje swym wygladem oszpecenie otoczenia, wlasciwy organ nakazuje w drodze
decyzji usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci, okreslajac termin wykonania
tego obowigzku, wyznaczony z uwzglednieniem rodzaju stwierdzonych niepra-
widlowosci i stopnia naruszenia przepiséw techniczno-budowlanych?. W swietle
orzeczenia NSA za bledne nalezy uzna¢ wyznaczenie adresatow decyzji z art. 66
pr. bud., ktorymi stali si¢ spadkobiercy bytego posiadacza nieruchomosci, na ktorej
potozony jest budynek w ztym stanie technicznym. Sama okoliczno$¢ spadkobrania
po bylym posiadaczu nieruchomosci nie czyni bowiem spadkobiercoéw tej osoby
posiadaczami nieruchomosci oraz zarzadcami obiektu budowlanego, gdyz te osoby
nigdy faktycznie nie wladaty nieruchomoscig oraz nie znajdowaty si¢ w rejestrze
gruntéw i budynkow jako osoby wiadajace.
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SUMMARY

The Supreme Administrative Court in the judgement of 2 July 2018 (II OSK 3285/17, LEX
No. 2523637) assumed that the decision ordering the removal of the irregularities found in the
construction work may be directed to the administrator of this facility. According to the Supreme
Administrative Court, however, a person who has never owned the building and is not disclosed in
the land and building register as the ruler can not be considered as the manager of a building object.

Keywords: owner; manager; maintenance and use of a building object
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