Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 listopada 2001 r.
Sygnatura: IV SA 390/01

Teza:

Przewidziana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego "likwidacja
obiektu" nie oznacza zakazu robdét budowlanych majacych na celu prawidlowe
utrzymanie obiektu budowlanego.

Docieplenie budynku nie jest remontem w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 7 lipca
1994 - Prawo budowlane /Dz.U. 2000 nr 106 pé6z. 1126/, gdyz nie jest to robota
budowlana polegajaca na odtworzeniu stanu pierwotnego. W wyniku wykonania

dodatkowego ocieplenia powstaje nowy, dotychczas nie istniejacy element budynku.

Uzasadnienie:

Zaskarzong decyzjg Wojewoda M. utrzymat w mocy decyzje Prezydenta Miasta Z. z dnia 23
listopada 2000 r. (...) w sprawie sprzeciwu w zwigzku ze zgtoszeniem przez strone skarzaca
wykonania rob6t budowlanych zwigzanych z remontem budynku zlokalizowanego przy ul. L. w Z.
W uzasadnieniu decyzji podano, iz prawidtowo organ pierwszej instancji wniést sprzeciw w sytuacji,
gdy zamierzone przez inwestora roboty budowlane polegajace, na dociepleniu budynku i wymianie
stolarki okiennej wymagajg uzyskania pozwolenia na budowe a jedynie inwestor dokonujac
zgtoszenia przeprowadzit btedng ich kwalifikacje. Jednoczesnie organ odwotawczy wyrazit poglad, iz
"w przedmiotowej sprawie roboty budowlane zwigzane z remontem ww. budynku w Zadnej mierze
nie mogq by¢ przeprowadzone, bowiem ustalenia prawa miejscowego obowigzujace w terenie
potozenia tegoz obiektu zawierajq jednoznaczne ustalenia, co do dalszego jego istnienia. Zataczony
do akt rysunek planu miejscowego miasta Z. wskazuje, ze przedmiotowy budynek potozony jest w
strefie 0 symbolu "Li-UK". Tekst ustalen planu dla tego symbolu okresla, ze stotbwka Zaktadow
Lniarskich jako obiekt dysharmonizujacy z zabytkowg zabudowg przeznaczony jest do likwidacji, a
teren przewidziany do innego =zagospodarowania. Taki zapis planu wyklucza mozliwosé
wykonywania jakichkolwiek robét budowlanych zwigzanych z tym budynkiem". W ocenie organu
orzekajgcego "dziatania inwestycyjne” moga by¢ dokonywane dopiero po ewentualnym

wprowadzeniu zmian w planie miejscowym.

W skardze do Naczelnego Sgdu Administracyjnego strona skarzaca podniosta, ze zgtoszeniem
objeto remont obiektu polegajacy na wykonaniu "sciany ostonowej". W zaskarzonej decyzji nie
wykazano, czy zamierzone prace remontowe w jakiejkolwiek mierze naruszajg ustalenia
miejscowego planu, stwierdzajac jednoczesnie, ze ustalenia planu zawierajg jednoznaczne ustalenia
co do dalszego istnienia obiektu. Plan natomiast nie precyzuje terminu likwidacji obiektu, nie moze
wiec by¢é uznany za jednoznaczny. Ponadto w mysl obowigzujacego prawa - art. 67 Prawa
budowlanego, nie mozna nakaza¢ wtascicielowi obiektu budowlanego jego likwidacji, jezeli nadaje
sie do remontu, odbudowy, czy wykonczenia. Wojewoda nie wzigt tez pod uwage unormowania

zawartego w art. 61 Prawa budowlanego, ktdry przewiduje, ze witasciciel obiektu jest obowigzany
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utrzymywac¢ go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym a takze przepisu art. 5 ust. 1 pkt f,
zgodnie z ktérym obiekt budowlany nalezy utrzymywac w spos6b zapewniajacy spetnienie wymagan
podstawowych dotyczacych oszczednosci energii i odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej przegrod.

W odpowiedzi na skarge wnosi sie o jej oddalenie.
Naczelny Sad Administracyjny zwazyty, co nastepuje:
Skarga jest zasadna.

W pierwszym rzedzie nalezy dokona¢ oceny, czy wykonanie docieplenia /ocieplenia/
budynku stanowi remont, a wiec wystarczajace jest zgtoszenie wilasciwemu organowi
zamiaru przystapienia do wykonywania robot budowlanych - art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. - Prawo budowlane /Dz.U. 2000 nr 106 p6z. 1126 ze zm./, czy tez na tego rodzaju
roboty wymagane jest uzyskanie pozwolenia na budowe. W orzecznictwie Naczelnego Sadu
Administracyjnego zostat wyrazony poglad, ze wykonanie dodatkowego ocieplenia budynku
/w niniejszej sprawie sciany ostonowej/ nie moze by¢ uznane za remont, gdyz nie jest to
robota budowlana polegajaca na odtworzeniu stanu pierwotnego. W wyniku wykonania
dodatkowego ocieplenia powstaje nowy, dotychczas nie istniejagcy element budynku /wyrok z
dnia 12 kwietnia 2000 r. Il SA/Gd 2399/98/. Orzekajacy w niniejszej sprawie sktad Naczelhego
Sadu Administracyjnego podziela wyrazone w tym wyroku stanowisko, bowiem zgodnie z
zawarta w art. 3 pkt 8 Prawa budowlanego definicja remontu, do jego istoty nalezy wykonanie
robét polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, nie zas na dobudowywaniu nowych
elementow /czesci/ obiektu budowlanego.

W zwigzku z powyzszym orzekajacy w sprawie organ powinien byt stosownie do wymogu art. 7,
art. 75 ust. 1 i art. 77 ust. 1 Kpa zbadac¢ szczego6towo, czy zamierzone roboty budowlane majg
polega¢ wytgcznie na "wymianie" dotychczasowych elementéw budynku, czy tez w istocie na

wykonaniu dodatkowych elementéw, w celu uzyskania efektu w postaci docieplenia budynku.

W zwigzku z kwestionowanym przez strone skarzaca stanowiskiem organu odwotawczego co
do braku jakichkolwiek mozliwosci wykonywania robdét budowlanych, nawet remontowych, w
istniejacym obiekcie ze wzgledu na tre$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
ktéry przedmiotowy obiekt ze wzgledu na zabytkowy charakter danego terenu przewiduje "do
likwidacji", nalezy stwierdzi¢, ze poglad wyrazony w uzasadnieniu zaskarzonej decyzji nie jest trafny.
Naczelny Sad Administracyjny w catej rozciggtosci podziela w tym wzgledzie zasadnosc¢ zastrzezen
podniesionych w skardze.

Nawet bowiem, jezeli w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego znalazly sie
takie postanowienia, na jakie powotuje sie organ wojewddzki w zaskarzonej decyzji, a wiec iz ze
wzgledu na zabytkowy charakter terenu przedmiotowy obiekt budowlany jako wprowadzajacy pewng
dysharmonie, jest przewidziany do "likwidacji", nie oznacza to bynajmniej, iz wtasciciel obiektu jest
zobowigzany rozebra¢ obiekt, lub tez dopusci¢ do catkowitej jego dewastacji, co umozliwitoby
orzeczenie np. na podstawie art. 67 ust. 1 Prawa budowlanego nakazujace rozbiérke obiektu.
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Stusznie w skardze wskazano przepisy Prawa budowlanego obligujace witasciciela obiektu
budowlanego do podejmowania dziatan majacych na celu odpowiednie utrzymanie obiektu. Przepis

art. 61 zwlaszcza nakazuje utrzymywanie obiektu w nalezytym stanie technicznym i estetycznym.

Szereg obowigzkéw w zakresie utrzymywania obiektu budowlanego wynika tez z art. 5 Prawa
budowlanego, | tak ust. 1 pkt "d" wymaga zapewnienia odpowiednich warunkéw higienicznych i
zdrowotnych, zas pkt "f" oszczednosci energii i odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej przegrod. Z
obowigzkiem odpowiedniego docieplenia budynku wigze sie tez obowigzek wynikajacy z art. 5 ust.
2, ktéry przewiduje zapewnienie warunkow uzytkowych zgodnie z przeznaczeniem obiektu, a w

szczegoblnosci w zakresie ogrzewania.

Korzystanie przez wiasciciela z czesci nieruchomosci, jakg jest obiekt budowlany podlega
ponadto ochronie konstytucyjnej.

Z powyzszego wynika zatem, iz nie jest mozliwe do przyjecia stanowisko organu
odwotawczego, ze podstawowe znaczenie dla oceny, czy strona skarzaca bedzie mogta prowadzic¢
roboty budowlane polegajace na zapewnieniu odpowiedniego uzytkowania obiektu poprzez jego
docieplenie, czy tez remont obiektu jest uzaleznione od tego, ze w planie zagospodarowania
przestrzennego przewiduje sie likwidacje przedmiotowego obiektu budowlanego.

Oczywiste jest, ze wszelkie roboty budowlane na terenie zabytkowym czy tez przy zabytkach,
beda musiaty by¢ wykonywane przy wspétdziataniu przewidzianym ustawg dla organu wtasciwego w
sprawach ochrony zabytkow.

Majac na uwadze powyzsze Naczelny Sad Administracyjny orzekt jak w sentencji wyroku na
podstawie art. 22 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym Sadzie
Administracyjnym /Dz.U. nr 74 p6z. 368 ze zm./. O kosztach postepowania Sad orzekt na podstawie
art. 55 ust. 1 tej ustawy.



