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Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach 17 listopada 2025 r. wydat wyrok (sygn. II SA/GI
1207/25) w sprawie dotyczacej wykonania robot budowlanych w lokalu mieszkalnym, uchylajac tym
samym decyzje Slaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego (dalej: SWINB). Sprawa
jest réwniez istotna dla praktyki powiatowych organéw nadzoru, poniewaz dotyczy granic stosowania art.
138 § 2 Kodeksu postgpowania administracyjnego oraz sposobu kwalifikowania obowiazkow
dotyczacych lokali 1 czgsSci wspolnych budynkéw wielorodzinnych.

Spor powstat w zwiazku z decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego (dalej: PINB) z 27
czerwca 2025 r., naktadajaca na spotdzielnie mieszkaniowa obowiazek przeprowadzenia szeregu prac
naprawczych w jednym z lokali. Zakres nakazanych dzialan obejmowal m.in. odgrzybianie, usuwanie
tynkéw 1 powlok malarskich, potozenie nowych warstw wykoniczeniowych oraz wykonanie zewngtrznego
otworu nawiewnego. Obowiazki te miaty stuzy¢ usunigciu korozji biologicznej oraz poprawie
mikroklimatu pomieszczenia. Po odwotaniu ztozonym przez spétdzielni¢, SWINB uchylit decyzje
powiatowego organu, powotujac si¢ na art. 138 § 2 k.p.a., a takze wskazujac przy tym na koniecznos¢
ponownego zbadania, czy poszczegdlne prace rzeczywiscie powinny obcigzac zarzadce budynku, czy tez
wlasciciela mieszkania. W nastgpstwie tego wilasciciel przedmiotowego lokalu wnidst sprzeciw,
kwestionujac zasadnos¢ rozstrzygnigcia oraz podnoszac, ze zagrzybienie dotyczy Sciany stanowiacej
czegS$¢ wspolna budynku, a lokal od lat uzytkowany jest w niezmienionej formie.

WSA analizujac zakres kompetencji organu odwotawczego, zwrdcit uwage na ograniczenia wynikajace z
konstrukcji decyzji kasacyjnej. Sad przypomniat, ze zgodnie z art. 64a p.p.s.a., od decyzji, o ktérej mowa
w art. 138 § 2 k.p.a. nie przystuguje skarga, jednakze strona niezadowolona z tresci decyzji moze wnies¢
od niej sprzeciw. WSA podkreslit ponadto, ze instytucja sprzeciwu zostala wprowadzona po to, by
umozliwi¢ kontrolg prawidtowosci stosowania decyzji kasacyjnych, a sam sprzeciw ma charakter
wylacznie formalny. Ocenie podlega zatem wylacznie to, czy organ odwotawczy mial podstawy do
zastosowania art. 138 § 2 k.p.a.

Sad wskazal, ze w aktach sprawy znajdowat si¢ kompletny materiat, a w szczegolnosci ekspertyza
dotyczaca przyczyn zawilgocenia, pozwalajacy oceniC, ktére obowiazki dotycza lokalu, a ktére czgsci
wspOlnych. W ocenie WSA organ odwotawczy powinien byt indywidualnie zbada¢ kazdy z obowiazkow,
a nastgpnie orzec merytorycznie przynajmniej w odniesieniu do tych dziatan, ktére dotycza czgsci
wspolnych, takich jak wykonanie otworu nawiewnego w Scianie zewngtrznej.

Sad podkreslit rowniez, ze sytuacja, w ktorej czgs¢ obowiazkow dotyczy réznych adresatow, nie
uzasadnia automatycznego uchylenia decyzji organu I instancji. W takim przypadku organ odwotawczy
moze uchyli¢ decyzje w catosci, ale musi jednocze$nie samodzielnie rozstrzygnac o tych obowiazkach,
ktore dotycza zarzadcy nieruchomosci. Natomiast w odniesieniu do obowiazkéw dotyczacych lokalu
organ | instancji powinien wszcza¢ odrgbne postgpowanie wobec wlasciciela mieszkania.

WSA uznal, ze decyzja kasacyjna zostata wydana przedwczesnie 1 naruszata przestanki art. 138 § 2 k.p.a.
Tym samym zaskarzona decyzja zostala uchylona, a na rzecz skarzacego zasadzono 100 zt tytulem
zwrotu kosztow postgpowania.

Wyrok WSA w Gliwicach z 17 listopada 2025 r. (sygn. 11 SA/Gl 1207/25)
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