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Tematyka artykulu byla omawiana podczas III Ogoélnopolskiej Konferencji Glownego Inspektora Nadzoru Budowlanego
pt. Problemy techniczno-prawne utrzymania obiektow budowlanych.

ratre Nakaz przeprowadzenia kontroli
okresowej obiektu budowlanego

bowiazek przeprowadzania kontroli okresowych naktada
na wiascicieli i zarzgdcdw obiektow budowlanych usta-
wa z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U.z 2013 .
poz. 1409 z p6ézn. zm., okreslana dalej ustawa), regu-
lujgc w art. 62 ich przedmiot, rodzaj i zakres. Kontrole okresowe
majg na celu zapewnienie bezpiecznego uzytkowania i utrzyma-
nia obiektow we wtasciwym stanie technicznym. W okreslonych
przypadkach obowigzek przeprowadzenia kontroli okresowej mo-
ze wynika¢ z nakazu organu nadzoru budowlanego (odpowied-
nio do wlasciwosci rzeczowej bedzie to powiatowy albo woje-
woédzki inspektor nadzoru budowlanego). Zgodnie z art. 62 ust. 3
ustawy, wiasciwy organ, w razie stwierdzenia nieodpowiednie-
go stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego czesci,
mogacego spowodowaé zagrozenie: zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia bgdz $rodowiska, nakazuje przepro-
wadzenie kontroli okresowej, a takze moze zgdac przedstawie-
nia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub jego czesci.

Forma prawna nakazu

Przywotany przepis nie okresla formy prawnej, jakg powinien
przybra¢ nakaz przeprowadzenia kontroli okresowej. W mate-
rialnym prawie administracyjnym taka sytuacja nie nalezy jed-
nak do rzadkosci. W doktrynie wskazuje sie, ze rozstrzygajace
znaczenie nalezy przypisa¢ wowczas charakterowi sprawy oraz
tresci przepiséw stanowigcych podstawe dziatania organow
administracji publicznej. Jezeli wynika z nich, ze w sprawie wy-
magane jest jednostronne rozstrzygniecie organu o wigzacych
konsekwencjach obowigzujgcej normy prawa administracyjne-
go dla indywidualnie okreslonego podmiotu i konkretnego sto-
sunku administracyjnego, to wymaga ona rozstrzygniecia w dro-
dze decyzji administracyjnej [1]. Poglad, ze natozenie obowigz-
ku przeprowadzenia kontroli okresowej powinno nastgpi¢ w dro-
dze decyzji, jest powszechnie akceptowany w sgdownictwie
administracyjnym (np. wyroki NSA: z 14 pazdziernika 1999 r.,
sygn. akt: IV SA 1622/97 i z 11 stycznia 2013 r., sygn. akt: Il
OSK 1657/11). Decyzja rozstrzyga sprawe co do jej istoty w ca-
tosci lub w czesci albo w inny sposéb konczy sprawe w danej
instancji (art. 104 § 2 ustawy z 14 czerwca1960 r. — Kodeks po-
stepowania administracyjnego, tj. Dz.U. z 2013 r., poz. 267,
z pézn.zm., okreslanej dalej k.p.a.). Nie ulega watpliwosci, ze
natozenie obowigzku przeprowadzenia kontroli okresowej sta-
nowi samodzielng sprawe administracyjng [2]. W omawianej de-
cyzji organ nadzoru moze fakultatywnie nakaza¢ przedstawie-
nie ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub jego czesci, co
wynika z tresci przepisu (wyrok NSAz 11 stycznia 2013 ., sygn.
akt: I OSK 1657/11).
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Rys historyczny

Tres¢ art. 62 ust. 3 ustawy byta przedmiotem kilkakrotnych zmian
ustawodawczych. Ich analiza nie pozostaje bez znaczenia dla
obecnej wyktadni przepisu. Od 1 stycznia 1995 r. do 30 maja 2004 r.
wydanie decyzji nakazujacej przeprowadzenie kontroli okresowe;j
pozostawione bylo uznaniu organu nadzoru. W przypadku stwier-
dzenia nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu budowlane-
go lub jego czesci, mogacego spowodowac zagrozenie: zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia, Srodowiska organ mogt na-
kaza¢ przeprowadzenie kontroli okresowej w kazdym terminie.
Uzycie okreslenia w kazdym terminie nie pozostawiato watpliwo-
$ci, ze stosowna decyzja mogta zosta¢ wydana niezaleznie od wy-
petnienia przez zobowigzany podmiot ustawowych obowigzkow
w zakresie przeprowadzenia kontroli okresowej obiektu.

Na mocy zmian dokonanych ustawg z 16 kwietnia 2004 r.
0 zmianie ustawy — Prawo budowlane (Dz.U. nr 93, poz. 888), obo-
wigzujacg od 31 maja 2004 r., organy nadzoru zostaty zobligowa-
ne do nakazania przeprowadzenia kontroli okresowej w razie
stwierdzenia nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu bu-
dowlanego lub jego czesci, mogacego spowodowac zagrozenie:
zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz srodowiska.
Jednoczesnie ustawodawca wskazat, ze nakaz dotyczy przepro-
wadzenia kontroli ,w terminie, o ktdbrym mowa w ust. 17, j. w art. 62
ust. 1 ustawy, czyli raz na rok lub raz na pie¢ lat, w zaleznosci od jej
przedmiotu. Dodanie zastrzezenia okreslajgcego ustawowy ter-
min przeprowadzenia kontroli spotkato sie z krytyka w pismien-
nictwie, gdzie wskazywano na brak konsekwencji prawodawcy al-
bo zwykly btad. Wbrew literalnemu brzmieniu przepisu zalecano
wyktadnie celowosciowa, wskazujac, ze w razie spetnienia prze-
stanek organ zawsze ma prawo i obowigzek nakazania kontroli
w najszybszym terminie, niezaleznie od tego, czy przeprowadzo-
no kontrole w terminie wymaganym prawem [3].

Ustawa z 28 lipca 2005 r. 0 zmianie ustawy — Prawo budowlane
oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. nr 163, poz. 1364),
art. 62 ust. 3 uzyskat obecnie brzmienie, zgodnie z ktérym upraw-
nienie do natozenia obowigzku przeprowadzenia kontroli okresowej
jest niezalezne od tego, czy zobowiazany podmiot kontrole przepro-
wadzit oraz terminu ostatniej kontroli [4]. Jej przeprowadzenie mo-
ze zosta¢ nakazane w kazdym czasie, co podkresla prewencyjny
charakter naktadanego obowigzku. W zwigzku z tym, ze art. 62
ust. 3 ustawy nie stanowi 0 mozliwosci okreslenia przez organ ter-
minu wykonania obowigzku, adresat decyzji nakazujacej przepro-
wadzenie kontroli okresowej powinien przystapi¢ do jej wykonania
niezwtocznie po uzyskaniu przez nig waloru ostatecznosci. Okresle-
nie w decyzji terminu wykonania obowigzku obarczone jest wada nie-
waznosci, polegajaca na dziataniu bez podstawy prawnej (por. wy-
rok WSAw Krakowie z 31 marca 2008 ., sygn. akt: Il SA/Kr 1123/07).



Adresaci decyzji i strony postepowania

Z art. 62 ust. 1 ustawy wynika wprost, ze wiasciciel lub zarzad-
ca obiektu budowlanego zobowiagzany jest ,poddawac” go kon-
trolom okresowym. W praktyce niejasno$ci mogg powstac
na ptaszczyznie wyboru pomiedzy wskazanymi podmiotami.
W literaturze wskazano, ze w pierwszej kolejnosci obowigzek
prawidtowego utrzymania i uzytkowania obiektu spoczywa na
wiascicielu [5]. Rowniez NSA w wyroku z 5 pazdziernika 2007 r.,
sygn. akt: [l OSK 1310/06 wskazat, ze przyjeta przez prawodaw-
ce kolejnos¢ podmiotdw nie jest przypadkowa, gdyz prawo wia-
snosci daje najszersze wtadztwo nad rzeczg. Odpowiedzialnos$¢
za stan techniczny obiektu przechodzi na zarzadce w sytuacii,
gdy obowigzki takie bezspornie wynikajg z umowy o zarzadza-
nie nieruchomoscia lub z przepiséw szczegodlnych.

Podzielajac co do zasady zaprezentowane stanowisko, nale-
zy zastrzec, ze skoro ustawodawca postugujac sie alternatywa,
taczng dopuscit jednoczesne natozenie obowigzku przeprowa-
dzenia kontroli okresowej na wiasciciela i zarzadce obiektu, to nie
mozna sformutowac pod adresem organdw orzekajacych zarzu-
tu naruszenia prawa w kontekscie regulacii art. 62 ust. 3 ustawy,
gdy obowigzek ten natozyly na zarzadce, uzasadniajgc swoje sta-
nowisko. Dokonujac wyboru podmiotu zobowigzanego, organ po-
winien kierowac sie przede wszystkim wzgledami racjonalnosci.

Analizujgc wypowiedzi doktryny oraz najnowsze orzecznic-
two sadéw administracyjnych z zakresu postepowan doty-
czacych usuwania nieprawidtowosci w utrzymaniu i uzytko-
waniu obiektow (por. wyroki NSA: z 26 czerwca 2012 r., sygn.
akt: Il OSK 516/11 oraz z 11 lipca 2012 r., sygn. akt:
I OSK 713/11), zasadne wydaje sie przyjecie stanowiska, ze
poza wiascicielem lub zarzadca obiektu, w postepowaniu pro-
wadzonym w trybie art. 62 ust. 3 powinny bra¢ udziat jako stro-
ny wszystkie te podmioty, ktére posiadajg w sprawie interes
prawny z art. 28 k.p.a., a wiec w szczegolnych stanach faktycz-
nych rowniez wtasciciele sasiednich nieruchomosci.

Przestanki wydania decyzji

Przestankg obligujacg organ do wydania decyzji nakazujacej
przeprowadzenie kontroli okresowej jest stwierdzenie nieod-
powiedniego stanu technicznego obiektu budowlanego lub je-
go czesci, mogacego zagrazac zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpie-
czenstwu mienia badz Srodowiska. Prawo budowlane nie okre-
Sla warunkéw pozwalajgcych uzna¢ stan techniczny obiektu
budowlanego lub jego czesci za ,nieodpowiedni”, a samo po-
jecie jest niejasne. Przy jego wyktadni pomocne jest orzecznic-
two sgdowoadministracyjne dotyczace nieodpowiedniego sta-
nu technicznego, o ktérym mowa w art. 66 ust. 1 pkt 3 ustawy.

Ocena, ze stan techniczny obiektu lub jego czesci jest nieod-
powiedni, powinna odnosi¢ sie do obowigzujacych przepisow,
w szczegolnosci techniczno-budowlanych, m.in. warunkéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane i ich
usytuowanie, okreslonych w drodze rozporzadzenia Ministra In-
frastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. z 2002 r. nr 75, poz. 690 z p6zn.zm.). Jak wyjasnit NSA
w wyroku z 28 stycznia 2009 r., (sygn. akt: [l OSK 1663/07), nie
ulega watpliwosci, ze warunki techniczne okreslajg stan technicz-
ny, zatem ich niespetnienie jest rownowazne z nieodpowiednim
stanem technicznym obiektu budowlanego. Nalezy mie¢ jedno-
cze$nie na uwadze, ze nieodpowiedni stan techniczny uprawnia-

jacy organ do wtadczej ingerencji nie dotyczy sytuaciji, gdy stan
taki zostat zaakceptowany w decyzji o pozwoleniu na budowe.
Kwestionowanie w takim przypadku zgodnosci obiektu z wy-
maganiami okreslonymi w przepisach techniczno-budowlanych
naruszatoby zasade trwatos$ci decyzji administracyjnej (por. wy-
rok NSA z 17 wrzesnia 2009 r., sygn. akt: [l OSK 1394/08).

Z umiejscowienia art. 62 ust. 2 w rozdziale ustawy zatytuto-
wanym Utrzymanie obiektéw budowlanych nalezy wyciagna¢
wniosek, ze nieodpowiedni stan techniczny obiektu bedzie efek-
tem zuzycia technicznego lub nagtych zdarzen majgcych miej-
sce po oddaniu go do uzytkowania. W zwigzku z tym, z zakre-
su normatywnego przepisu nalezy wytaczy¢ sytuacje, w ktérych
niezgodno$¢ z wymaganiami przepiséw techniczno-budowla-
nych jest wynikiem zmiany stanu prawnego [2].

W celu wydania decyzji nakazujacej przeprowadzenie kon-
troli nie musi istnie¢ realny stan zagrozenia. Wystarczy stwier-
dzenie, ze nieodpowiedni stan techniczny obiektu moze spowo-
dowac zagrozenie ktéregokolwiek z wymienionych débr.

Decyzja wydana w trybie art. 62 ust. 3 ustawy ma charakter
zwigzany, co oznacza, ze w razie kumulatywnego spetnienia
wymienionych warunkéw organ nie tylko jest uprawniony, ale
i zobligowany do wydania stosownego rozstrzygniecia. Z uwa-
gi na regulowany omawianym przepisem potencjalny, a nie re-
alny stan zagrozenia chronionych nim débr, w rzeczywistosci
dysponuje on pewnym zakresem uznaniowosci. W zwigzku
z tym, przed wydaniem decyzji organ powinien przeprowadzic¢
postepowanie wyjasniajace celem dokonania konkretnych usta-
len co do rodzaju obiektu budowlanego, jego stanu technicz-
nego, ewentualnych zagrozen i dopiero na ich podstawie pod-
jac¢ stosowne rozstrzygniecie. W uzasadnieniu decyzji powin-
no sie znalez¢ wskazanie, ktorym wymaganiom wynikajacym
z obowigzujgcych przepiséw nie odpowiada stan techniczny
obiektu oraz ktéremu z débr moze zagrozi¢ i dlaczego.

Podsumowanie

Nakaz przeprowadzenia kontroli okresowej dobrze wpisuje
sie w system przepiséw majacych na celu zapewnienie bez-
piecznego uzytkowania i utrzymania obiektéw budowlanych we
wiasciwym stanie technicznym. Ma on charakter prewencyjny.
W sytuacji zaistnienia stanu bezposredniego zagrozenia zycia
lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz srodowiska mo-
ze by¢ juz za pdzno na podejmowanie dziatan kontrolnych,
a przeprowadzenie kontroli stanu technicznego obiektu nie spet-
ni celu, ktéremu stuzy [6]. Obecne brzmienie art. 62 ust. 3 usta-
wy zapewnia organom nadzoru budowlanego kompetencje,
ktore realnie umozliwiajg zabezpieczenie wymienionych débr
na etapie przed ich faktycznym zagrozeniem.
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