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Kolokwium z postępowania administracyjnego – III rok aplikacji radcowskiej 
Okręgowej Izby Radców Prawnych w Poznaniu – 16 listopada 2020 r. 
 
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Grodzisku Wielkopolskim (dalej 
również jako: PINB) ostateczną decyzją z dnia 1 marca 2019 r. nr PINB.2019.0030, 
wydaną na podstawie art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 oraz ust. 2 w związku z art. 61 i art. 83 
ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2018 r., poz. 1202 ze 
zm. – dalej jako: pr.bud.) nakazał Wspólnocie Mieszkaniowej Nieruchomości 
Grodziska w Grodzisku Wielkopolskim (dalej również jako: Wspólnota) usunięcie 
stwierdzonych nieprawidłowości w części klatek nr 2,3,4,5 w budynku przy ul. 
Kąkolewskiej w Grodzisku Wielkopolskim przez: wymianę stropów, wymianę więźby 
dachowej, wzmocnienie fundamentów polegających na poszerzeniu ław 
fundamentowych lub pogłębieniu ich posadowienia oraz naprawę skorodowanych 
cegieł, wykonanie wtórnych izolacji pionowych, wzmocnienie ścian za pomocą 
stalowych prętów, a także wymianę skorodowanych spoin na głębokość 4 cm i 
wypełnienie (zamurowanie) otworów, wykonanie za pomocą HELIFIX-ów nadproża 
nad otworami wybitymi bez konstrukcji odciążającej, oraz zakazał użytkowania części 
oficyn bocznych i oficyny południowej, tzw. starej części budynku mieszkalnego 
wielorodzinnego położonego przy ul. Kąkolewskiej 3 w Grodzisku Wielkopolskim do 
czasu usunięcia stwierdzonych nieprawidłowości. Teren budowy należało 
zabezpieczyć przed dostępem osób trzecich oraz umieścić w widocznym miejscu 
informację o wykonywanych robotach budowlanych. Obowiązek należało wykonać w 
terminie 18 miesięcy od dnia, kiedy decyzja stanie się ostateczna. 
 
Wnioskiem z dnia 14 lutego 2020 r. Wspólnota wniosła o uchylenie w trybie art. 155 
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego (Dz.U. z 
2018 r., poz. 2096 ze zm. - dalej jako: k.p.a.) decyzji PINB z dnia 1 marca 2019 r.  
nakazującej Wspólnocie usunięcie nieprawidłowości w części klatek nr 2, 3, 4, 5 w 
budynku przy ul. Kąkolewskiej 3 w Grodzisku Wielkopolskim. Wspólnota we wniosku 
podniosła, że omawiana nieruchomość składa się z działek nr ew. 11/1,15/3 i 16/2. 
Na działce nr 11/1 posadowiony jest budynek tzw. Frontowy, a na działkach nr ew. 
15/3 i 16/2 posadowione są oficyny. Nieruchomości objęte są planem 
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przez Radę Miejską w Grodzisku 
Wielkopolskim uchwałą nr XLVIII/324/2014 z dnia 6 listopada 2014 r. Omawiany plan 
dla działki nr 11/1 przewiduje w § 13 "zachowanie istniejącego budynku przy ul. 
Kąkolewskiej, za wyjątkiem oficyn tego budynku położonych na działkach nr 15/3 i 
16/2, zgodnie z rysunkiem planu" Wspólnota podniosła, że omawiana decyzja PINB 
była słuszna w dacie jej wydawania, albowiem budynek był zamieszkały przez 
lokatorów. Aktualnie w tej części (oficyny boczne i oficyna południowa, tj. klatki nr 2, 
3, 4 i 5) budynek stoi pusty, a remont tej części budynku jest zupełnie niecelowy z 
uwagi na zapisy planu zagospodarowania przestrzennego (przewidującego jak 
wskazano wyżej ich wyburzenie) oraz ekonomicznie nieopłacalny. Wspólnota we 
wniosku wskazała bowiem, że remont nieruchomości miałby polegać na bardzo 
poważnych działaniach budowlanych, a sporządzenie samego projektu budowlanego 
pociąga za sobą koszt w wysokości około 50.000 zł, a remont szacuje się na kwotę 
kilku milionów złotych. Tym samym w ocenie Wspólnoty uchylenie przedmiotowej 
decyzji w zakresie objętym wnioskiem będzie zgodne ze słusznym interesem strony, 
tj. Wspólnoty. Natomiast interes społeczny jest uzasadniony z uwagi na treść 
zapisów planu zagospodarowania przestrzennego, który odzwierciedla potrzeby 
społeczeństwa rozumiane jako zasadność wyburzenia oficyn. Z tego faktu wywodziła 
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więc zgodność z interesem społecznym uchylenia decyzji PINB nakazującej 
wykonanie interwencyjnych prac remontowych wskazanych obiektów budowlanych. 
 
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Grodzisku Wielkopolskim decyzją z 
dnia 28 lutego 2020 r. nr PINB.2020.0112, wydaną na skutek wniosku Wspólnoty, 
powołując się na art. 155 k.p.a., odmówił uchylenia decyzji własnej z dnia 1 marca 
2019 r., nr PINB.2019.0030. 

Organ I instancji, przytaczając treść art. 155 k.p.a., wskazał, że przewidziana w tym 
przepisie możliwość zmiany decyzji ostatecznej odnosi się jedynie do sytuacji, gdy w 
wyniku rozpoznania sprawy administracyjnej organ administracji publicznej mógł 
podjąć różne rozstrzygnięcia, tj. dysponował tak zwanym luzem decyzyjnym. 
Wzruszenie decyzji ostatecznej w trybie wskazanego przepisu nie jest możliwe w 
sprawach, które nie są rozpoznawane w ramach tzw. uznania administracyjnego. 
Natomiast decyzja wydana na podstawie art. 66 pr.bud. (a taką niewątpliwie była 
decyzja PINB z dnia 1 marca 2019 r.) ma charakter związany. Nie jest możliwe 
uchylenie decyzji nakazującej usunięcie nieprawidłowości w chwili, gdy nadal one 
występują. Ponadto przedmiotowa decyzja nie narusza zapisów planu miejscowego, 
ponieważ w § 14 przewiduje on "zachowanie istniejących oficyn budynku przy ul. 
Kąkolewskiej 3 do czasu realizacji nowej zabudowy na terenie części działki 15/3. 
Ponadto w § 15 "dopuszcza dla części działki 16/2 zachowanie istniejącej zabudowy 
oraz jej remont lub adaptację, pod warunkiem, że nie będzie to kolidowało z 
projektowaną nową zabudową". Zwarzywszy, iż zebrany materiał dowodowy nie 
wskazywał, aby budynki będące przedmiotem niniejszego postępowania, wymagały 
wydania decyzji w oparciu o art. 67 pr.bud., wydano decyzję na podstawie art. 66 
nakazującą usunięcie nieprawidłowości w stanie technicznym budynku. 

Decyzję doręczono Wspólnocie Mieszkaniowej Grodziska w Grodzisku 
Wielkopolskim w dniu 5 marca 2020 r. 

Wspólnota pismem z dnia 15 marca 2020 r. (wpływ do organu 17 marca 2020 r.) 
złożyła odwołanie od powyższej decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru 
Budowlanego w Grodzisku Wielkopolskim do Wielkopolskiego Wojewódzkiego 
Inspektora Nadzoru Budowlanego w Poznaniu. Ponownie przytoczyła argumentację 
zawartą we wniosku z dnia 14 lutego 2020 r. o uchylenie decyzji PINB z dnia 1 marca 
2019 r. Ponadto wskazała, że odmowa uchylenia przedmiotowej decyzji narusza 
zasadę wolności budowlanej wyrażoną w art. 4 pr.bud. 
 
Decyzją z dnia 9 kwietnia 2020 r. nr WINB.2020.00425, Wojewódzki Inspektor 
Nadzoru Budowlanego w Poznaniu utrzymał w mocy decyzję PINB z dnia 28 lutego 
2020 r. nr PINB.2020.0112. W uzasadnieniu decyzji organ odwoławczy podzielił 
stanowisko organu I instancji, że w trybie art. 155 k.p.a. nie mogą być uchylane lub 
zmieniane tzw. decyzje związane, czyli takie przy wydaniu których przepisy prawa 
nie pozwalają organom na swobodne uznanie. W konsekwencji wyłączona jest 
możliwość zastosowania w odniesieniu do decyzji wydanej w oparciu o przepis art. 
66 ustawy Prawo budowlane art. 155 K.p.a. z uwagi na niedopuszczalność zmiany 
bądź uchylenia decyzji "związanej".  

Decyzję doręczono Wspólnocie Mieszkaniowej Grodziska w Grodzisku 
Wielkopolskim w dniu 21 kwietnia 2020 r. 
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Wspólnota zaskarżyła decyzję Wielkopolskiego Wojewódzkiego Inspektora Nadzoru 
Budowlanego w Poznaniu z dnia 9 kwietnia 2020 r., nr WINB.2020.00425, skargą z 
dnia 4 maja 2020 r. do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Poznaniu. We 
wniesionej skardze Wspólnota zaskarżonej decyzji zarzuciła naruszenie: 
 

1. art. 155 k.p.a. w stopniu mającym wpływ na wynik sprawy przez brak 
uchylenia decyzji PINB z dnia 1 marca 2019 r., w sytuacji gdy w sprawie 
występował słuszny interes strony oraz interes społeczny przemawiający za 
uchyleniem przedmiotowego rozstrzygnięcia; 

2. art. 7 k.p.a., 77 § 1 k.p.a. w stopniu mającym wpływ na wynik sprawy przez 
brak podjęcia czynności niezbędnych do dokładnego wyjaśnienia sprawy, tj. 
należytego ustalenia, że uchylenie decyzji PINB z dnia 1 marca 2019 r. ma na 
względzie interes społeczny i słuszny interes strony. 

 

Wspólnota wniosła o uchylenie zaskarżonej decyzji oraz o uchylenie decyzji PINB z 
dnia 1 marca 2019 r. Ponadto wniosła o zasądzenie od organu kosztów 
postępowania według norm przepisanych. 
 
W uzasadnieniu skargi skarżąca powtórzyła argumentację zawartą w odwołaniu. 
Podkreśliła, że od 2018 r. w budynku (oficynach) nie zamieszkują już żadni lokatorzy, 
bowiem zapewniono im inne lokale socjalne. Budynek jest pusty. Nie stwarza 
zagrożenia dla życia i zdrowia ludzi. Właściciel budynku nie posiada środków 
finansowych na przeprowadzenie dużej inwestycji jaką jest remont całego budynku, 
rozważa jedynie wyburzenie oficyn i wzniesienie w ich miejscu nowej zabudowy. 
 

W odpowiedzi na skargę Wojewódzki Inspektor Nadzoru Budowlanego w Poznaniu 
wniósł o jej oddalenie, podtrzymując stanowisko zawarte w uzasadnieniu zaskarżonej 
decyzji. 
 
Wyrokiem z dnia 20 października 2020 r., sygn. akt IV SA/Po 1234/20 Wojewódzki 
Sąd Administracyjny w Poznaniu, po rozpoznaniu skargi Wspólnoty Mieszkaniowej 
Grodziska w Grodzisku Wielkopolskim na decyzję Wojewódzkiego Inspektora 
Nadzoru Budowlanego w Poznaniu z dnia 9 kwietnia 2020 r. nr WINB.2020.00425, 
uchylił zaskarżoną decyzję oraz poprzedzającą ją decyzję organu pierwszej instancji 
oraz zasądził na rzecz Wspólnoty zwrot kosztów postępowania sądowego. 
 
W motywach rozstrzygnięcia Wojewódzki Sąd Administracyjny w Poznaniu wskazał, 
iż podniesiony w skardze zarzut naruszenia art. 155 k.p.a. okazał się zasadny. Sąd 
podkreślił, że bezsporne jest, iż z decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru 
Budowlanego w Grodzisku Wielkopolskim z dnia 1 marca 2019 r. wydanej na 
podstawie art. 66 ust. 1 pkt 1 i pkt 3 pr.bud. wynika, że omawiany obiekt stwarza 
zagrożenie dla ludzi i mienia oraz jest w złym stanie technicznym.  

Z wniosku Wspólnoty o uchylenie tej decyzji w trybie art. 155 k.p.a. wynika wola 
rozbiórki przedmiotowych oficyn, a zatem działań znacznie dalej idących, niż 
nakazane ww. decyzją z dnia 1 marca 2019 r. prace remontowe. W ocenie Sądu, 
przepisy planu zagospodarowania przestrzennego na które powołała się skarżąca 
Wspólnota we wniosku o uchylenie decyzji, o ile nie nakazują, to na pewno 
dopuszczają rozbiórkę omawianych oficyn i wzniesienie w tym miejscu nowej 
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zabudowy, zgodnie z deklarowanymi zamierzeniami Wspólnoty. Tym samym, w 
ocenie Sądu samo stwierdzenie organów obu instancji, że wyłączona jest możliwość 
zastosowania – w odniesieniu do decyzji wydanej w oparciu o przepis art. 66 Prawa 
budowlanego – art. 155 k.p.a. z uwagi na niedopuszczalność zmiany bądź uchylenia 
decyzji "związanej",  jest niewystarczające. Analizując bowiem treść zapisów 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przytoczonych wyżej oraz 
argumentów Wspólnoty, wskazujących, że omawiane oficyny nie zamieszkują już 
żadni lokatorzy, bowiem zapewniono im inne lokale socjalne, uzasadnia konieczność 
wszechstronnego rozważenia, czy w przedmiotowej sprawie nie zaistniał słuszny 
interes strony oraz słuszny interes społeczny w uchyleniu omawianej decyzji PINB z 
dnia 1 marca 2019 r., o którym to interesie mowa w analizowanym art. 155 k.p.a. 
Zdaniem Sądu dopiero rozważenie kwestii występowania bądź nie słusznego 
interesu strony oraz interesu społecznego w uchyleniu decyzji PINB z dnia 1 marca 
2019 r., może przesądzić o sposobie rozstrzygnięcia wniosku Wspólnoty. Nie może 
sprawy przesądzić samo uznanie decyzji wydanej w oparciu o art. 66 pr.bud. jako 
tzw. decyzji związanej.  

Sąd zauważył pewnego rodzaju niebezpieczeństwo związane z ewentualnym 
uchyleniem ww. decyzji z dnia 1 marca 2019 r. w trybie art. 155 k.p.a., w związku 
z tym, iż bezsporny jest zły stan technicznych klatek w oficynach przy ul. 
Kąkolewskiego 3 w Grodzisku Wielkopolskim, a w przypadku wyeliminowania z 
obrotu ww. decyzji PINB strona skarżąca zostałaby zwolniona z działań naprawczych 
co do stwierdzonych nieprawidłowości, szczególnie wobec braku wniosku Wspólnoty 
o pozwolenie na rozbiórkę omawianych oficyn. Dlatego, w ocenie Sądu, w świetle 
argumentacji Wspólnoty zawartej we wniosku o uchylenie, w odwołaniu oraz skardze, 
organ pierwszej instancji ponownie rozpoznając sprawę w przedmiocie uchylenia 
decyzji w trybie art. 155 k.p.a. winien również rozważyć, czy nie zachodzą przesłanki 
do zastosowania art. 67 Prawa budowlanego. W myśl wskazanego przepisu, jeżeli 
nieużytkowany obiekt budowlany nie nadaje się do remontu, odbudowy lub 
wykończenia, organ nadzoru budowlanego wydaje decyzję nakazującą właścicielowi 
lub zarządcy rozbiórkę tego obiektu i uporządkowanie terenu oraz określającą 
terminy przystąpienia do tych robót i ich zakończenia. Jednakże w tym miejscu 
podkreślić należy, odnosząc się do argumentacji Wspólnoty o nieracjonalności 
wykonania spornej decyzji PINB z dnia 1 marca 2019 r. z punktu widzenia 
ekonomicznego, że przydatność obiektu budowlanego do remontu, odbudowy lub 
wykończenia powinna być oceniona w kategoriach technicznych, a nie 
ekonomicznych. Podstawą nakazania rozbiórki obiektu budowlanego na podstawie 
art. 67 ust. 1 Pr.bud. nie może być uznanie, że jego remont, odbudowa lub 
wykończenie są nieopłacalne. 

 

Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doręczono Wspólnocie Mieszkaniowej 
Grodziska w Grodzisku Wielkopolskim oraz Wielkopolskiemu Wojewódzkiemu 
Inspektorowi Nadzoru Budowlanego w Poznaniu w dniu 2 listopada 2020 r. 

 
 
Działając jako pełnomocnik organu II instancji, tj. Wielkopolskiego 
Wojewódzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Poznaniu, al. 
Niepodległości 16/18, 61-713 Poznań – radca prawny Małgorzata Kowalska 
(adres do doręczeń: ul. Półwiejska 30/5, 61-888 Poznań) proszę sporządzić 
stosowny środek zaskarżenia do właściwego sądu od wyroku Wojewódzkiego 
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Sądu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 20 października 2020 r., sygn. akt 
IV SA/Po 1234/20 albo sporządzić opinię o braku podstaw do wniesienia środka 
zaskarżenia. 
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Stan prawny 
 

Dz.U. z 2020 r., poz. 1333 

USTAWA 
z dnia 7 lipca 1994 r. 

Prawo budowlane 

 

Rozdział  1  

Przepisy ogólne 

 
Art.  4.  [Prawo zabudowy nieruchomości gruntowej (zasada wolności 
budowlanej)]  
Każdy ma prawo zabudowy nieruchomości gruntowej, jeżeli wykaże prawo do 
dysponowania nieruchomością na cele budowlane, pod warunkiem zgodności 
zamierzenia budowlanego z przepisami. 
 

Rozdział  6  

Utrzymanie obiektów budowlanych 

 
Art.  61.  [Obowiązki właściciela lub zarządcy obiektu budowlanego]  
Właściciel lub zarządca obiektu budowlanego jest obowiązany: 

1) utrzymywać i użytkować obiekt zgodnie z zasadami, o których mowa w art. 5 
ust. 2; 

2) zapewnić, dochowując należytej staranności, bezpieczne użytkowanie obiektu 
w razie wystąpienia czynników zewnętrznych odziaływujących na obiekt, 
związanych z działaniem człowieka lub sił natury, takich jak: wyładowania 
atmosferyczne, wstrząsy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady 
atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz 
jeziorach i zbiornikach wodnych, pożary lub powodzie, w wyniku których 
następuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezpośrednie zagrożenie takim 
uszkodzeniem, mogące spowodować zagrożenie życia lub zdrowia ludzi, 
bezpieczeństwa mienia lub środowiska. 

 
Art.  66.  [Decyzja o usunięciu nieprawidłowości stwierdzonych w obiekcie 
budowlanym; decyzja o zakazie użytkowania obiektu]  

1.  W przypadku stwierdzenia, że obiekt budowlany: 

1) może zagrażać życiu lub zdrowiu ludzi, bezpieczeństwu mienia bądź 
środowiska albo 

2) jest użytkowany w sposób zagrażający życiu lub zdrowiu ludzi, bezpieczeństwu 
mienia lub środowisku, albo 

3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo 

4) powoduje swym wyglądem oszpecenie otoczenia 

- organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usunięcie stwierdzonych 
nieprawidłowości, określając termin wykonania tego obowiązku. 
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1a.  W przypadku stwierdzenia nieuzasadnionych względami technicznymi lub 
użytkowymi ingerencji lub naruszenia wymagań dotyczących obiektu budowlanego, 
których charakter uniemożliwia lub znacznie utrudnia użytkowanie go do celów 
mieszkalnych, organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usunięcie 
skutków ingerencji lub naruszeń lub przywrócenie stanu poprzedniego. Decyzja 
podlega natychmiastowemu wykonaniu i może być ogłoszona ustnie. 

2.  W decyzji, o której mowa w ust. 1 pkt 1-3, organ nadzoru budowlanego może 
zakazać użytkowania obiektu budowlanego lub jego części do czasu usunięcia 
stwierdzonych nieprawidłowości. Decyzja o zakazie użytkowania obiektu, jeżeli 
występują okoliczności, o których mowa w ust. 1 pkt 1 i 2, podlega 
natychmiastowemu wykonaniu i może być ogłoszona ustnie. 

 
Art.  67.  [Nakaz rozbiórki nieużytkowanego lub niewykończonego obiektu 
budowlanego]  

1.  Jeżeli nieużytkowany lub niewykończony obiekt budowlany nie nadaje się do 
remontu, odbudowy lub wykończenia, organ nadzoru budowlanego wydaje decyzję 
nakazującą właścicielowi lub zarządcy rozbiórkę tego obiektu i uporządkowanie 
terenu oraz określającą terminy przystąpienia do tych robót i ich zakończenia. 

1a.  Przepis ust. 1 stosuje się odpowiednio do całości elektrowni wiatrowej w 
rozumieniu ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni 
wiatrowych (Dz. U. z 2020 r. poz. 981), z zastrzeżeniem, że obowiązanym do 
rozbiórki i przywrócenia użytkowanego terenu do stanu pierwotnego jest podmiot, 
który w przypadku: 

1) nieuzyskania pozwolenia na użytkowanie - uzyskał pozwolenie na budowę dla 
danej elektrowni wiatrowej; 

2) instalacji, dla których uzyskano pozwolenie na użytkowanie - jako ostatni 
prowadził eksploatację danej elektrowni wiatrowej. 

2.  Przepisu ust. 1 nie stosuje się do obiektów budowlanych wpisanych do rejestru 
zabytków. 

3.  W stosunku do obiektów budowlanych niewpisanych do rejestru zabytków, a 
objętych ochroną konserwatorską na podstawie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego, decyzję, o której mowa w ust. 1, organ nadzoru 
budowlanego wydaje po uzgodnieniu z wojewódzkim konserwatorem zabytków. 

4.  Wojewódzki konserwator zabytków jest obowiązany zająć stanowisko w terminie 
30 dni. Niezajęcie stanowiska w tym terminie uznaje się za uzgodnienie. 
 

Rozdział  8  

Organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego 

 
Art.  83.  [Właściwość rzeczowa powiatowego inspektora nadzoru budowlanego 
i wojewódzkiego inspektora nadzoru budowlanego]  

1.  Do właściwości powiatowego inspektora nadzoru budowlanego, jako organu 
pierwszej instancji, należą zadania i kompetencje, o których mowa w art. 37 ust. 3, 
art. 40 ust. 2, art. 41 ust. 4, art. 48-51, art. 54, art. 55, art. 57 ust. 4 i 8, art. 59, art. 
59a, art. 59c ust. 1, art. 59d ust. 1, art. 59g ust. 1, art. 59i, art. 62 ust. 1 pkt 3 i ust. 3, 
art. 65, art. 66, art. 67 ust. 1 i 3, art. 68, art. 69, art. 70 ust. 2, art. 71a, art. 74, art. 75 
ust. 1 pkt 3 lit. a, art. 76, art. 78 oraz art. 97 ust. 1. 
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2.  Organem wyższego stopnia w stosunku do powiatowego inspektora nadzoru 
budowlanego jest wojewódzki inspektor nadzoru budowlanego. 

3.  Do właściwości wojewódzkiego inspektora nadzoru budowlanego, jako organu 
pierwszej instancji, należą zadania i kompetencje określone w ust. 1, w sprawach, o 
których mowa w art. 82 ust. 3 i 4, oraz zadania i kompetencje określone w art. 7b 
ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych. 

 


