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nowi jedno z zasadniczych praw-
nych elementéw procesu budowla-
nego, okreslanego réwniez mianem
procesu inwestycyjno-budowlanego,
rozumianego jako dziatalnos¢ obej-
mujaca: 1) ustalanie przeznaczenia
terenéw pod zabudowg; 2) przygoto-
wanie inwestycji do realizacji, w tym
projektowanie zamierzenia; 3) rea-
lizacje inwestycji (wykonanie robét
budowlanych); 4) przystapienie do
uzytkowania wybudowanych obiek-
téw oraz 5) utrzymanie i rozbidrke
obiektéw budowlanych'.

1 Por. Ludwik Bar, Kodeks bu-
dowlany (Warszawa: Wydaw-
nictwo Prawnicze, 1978), 21;
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Rozlegte i wieloptaszczyznowe konsekwencje wydania decyzji w spra-
wie pozwolenia na budowe stanowig prawnie doniosty przedmiot rozwazan
i analiz z perspektywy teorii i praktyki stosowania prawa. Wsrdd nich wazne
miejsce zajmujg zagadnienia prawnej i faktycznej sytuacji inwestora — gléw-
nego adresata tej decyzji oraz innych podmiotéw (wiascicieli, uzytkownikéw
wieczystych nieruchomosci sasiednich wzgledem nieruchomosci, do ktérej
odnosi si¢ pozwolenie na budowe, oraz 0séb trzecich) zaréwno w obszarach
prawa publicznego, jak i prywatnego. Zagadnienia te zostaly poddane regu-
lacji przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane” (dalej: pr.
bud.). Jednym z istotnych rozwiazan pr. bud. w tym zakresie jest okresle-
nie strony w postgpowaniu w sprawie pozwolenia na budowe¢ odmienne od
okreslenia strony postgpowania administracyjnego, zdefiniowanego w art. 28
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
(dalej: k.p.a.). Zgodnie bowiem z art. 28 ust. 2 pr. bud. stronami w postgpo-
waniu w sprawie pozwolenia na budowe sa: inwestor oraz wlasciciele, uzyt-
kownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze
oddzialywania obiektu, przez ktéry — w mysl art. 3 pkt 20 pr. bud. — nalezy
rozumied teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie
przepiséw odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem ogranicze-
nia w zabudowie tego terenu’.

Z punktu widzenia omawianego zagadnienia istotne unormowanie
zostalo ujete takze w art. 5 ust. 1 pkt 9 pr. bud., z ktérego wynika, ze obiekt
budowlany nalezy projektowaé i budowa¢ w sposéb okreslony w przepisach,
w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicz-
nej, zapewniajac poszanowanie wystepujacych w obszarze oddzialywania
obiektu uzasadnionych intereséw os6b trzecich. W literaturze podkresla sie,
ze uzasadnione interesy 0séb trzecich w rozumieniu tego przepisu to nie tyl-
ko interesy bedace pod ochrona prawa prywatnego, ale réwniez lezace w sfe-
rze prawa publicznego®.

Stanistaw Jedrzejewski, Nowe prawo budowlane (Toruni: Comer, 1995),
5; Katarzyna Matysa-Suliriska, Proces inwestycyjno-budowlany (Krakéw:
Zakamycze, 2002), 25; Wojciech Szwajdler, Tomasz Bakowski, Proces
inwestycyjno-budowlany. Zagadnienia administracyjno-prawne (Torusi:
TNOIK, 2004), 14-15; Dominik Sypniewski, Nadzdér nad procesem bu-
dowlanym (Warszawa: LexisNexis, 2011), 51.

Tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.

3 Natomiast w mysl art. 28 k.p.a, strona jest kazdy, czyjego interesu praw-
nego lub obowiazku dotyczy postgpowanie albo kto zada czynnosci or-
ganu ze wzgledu na swdj interes prawny lub obowiazek.

4 Arkadiusz Despot-Mtadanowicz, w Prawo budowlane. Komentarz, red.

Marek Wierzbowski i Alicja Pluciriska-Filipowicz (Warszawa: Wolters
Kluwer, 2021), 100.
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Status prawny podmiotéw zainteresowanych przebiegiem postgpo-
wania w sprawie pozwolenia na budowe, w tym takze udzialem w tym po-
stgpowaniu oraz jego rezultatem, jest ksztaltowany réwniez przez tak zwane
przepisy odrebne. Do nich nalezy zaliczy¢ migdzy innymi przepisy ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali® (dalej: u.w.l.) oraz ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych® (dalej: u.s.m.). Prze-
pisy te adresowane do spéidzielni, jej cztonkéw oraz whascicieli lokali spét-
dzielczych, niebgdacych czlonkami spétdzielni, modyfikuja przywotane wy-
zej regulacje pr. bud., normujace prawne mozliwosci i uwarunkowania udzia-
tu w postgpowaniu w sprawie pozwolenia na budowe.

Na tle tych uwarunkowan prawnych powstaje szereg probleméw,
ktére wytaniaja si¢ w praktyce stosowania prawa, majac jednoczesnie, jak juz
wyzej sygnalizowano, réwnie istotny walor teoretyczny. Préby ich rozwiazy-
wania, nierzadko koriczace si¢ powodzeniem, sa podejmowane zaréwno przez
przedstawicieli doktryny prawa, jak i sady administracyjne.

Analiza orzecznictwa Naczelnego Sadu Administracyjnego w ob-
szarze zagadnieri zwigzanych z udzialem wymienionych wyzej podmiotéw
w postgpowaniu w sprawie pozwolenia na budowe rzuca $wiatlo na kilka klu-
czowych kwestii.

Zasady

W pierwszej kolejnosci nalezy zwréci¢ uwage na podstawowe rozwia-
zanie bedace pochodng relacji zachodzacej pomigdzy spétdzielnia mieszka-
niowa i jej czlonkami, ktéra wptywa na modyfikacje ogélnej reguty wynika-
jacej z przytoczonej powyzej tresci art. 28 ust. 2 pr. bud., okreslajacej katalog
podmiotéw posiadajacych status strony w postgpowaniu w sprawie pozwole-
nia na budowe.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 6 maja 2016 r. wska-
zal, ze zgodnie z dotychczasowym orzecznictwem: ,,gdy inwestor nie wywo-
dzi swego prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane z prawa
whasnosci lub prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci albo z wytacz-
nego prawa wlasnosci lub wytacznego prawa uzytkowania wieczystego nieru-
chomofdci, to strong postgpowania w sprawie pozwolenia na budowe powinni
by¢ takze wszyscy wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci nieruchomosci™.

Reguta ta ulega modyfikacjom wynikajacym z konstrukcji wspélno-
ty mieszkaniowej, a co za tym idzie takze zarzadu nieruchomoscia wspdl-
na sprawowang przez spoldzielni¢ mieszkaniowa. Zgodnie z art. 27 ust. 2
zd. 1 u.s.m. zarzad nieruchomosciami wspélnymi stanowigcymi wspétwias-
no$¢ spétdzielni jest wykonywany przez spétdzielni¢ jak zarzad powierzony,

5  Tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r. poz. 1048.
6 Tekstjedn.: Dz.U. z 2021 r. poz. 1208 ze zm.
7 11 OSK 2096/14, Lex nr 2083419.
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o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 uw.l, z zastrzezeniem art. 24' i art. 26.
Stosownie za$ do art. 18 ust. 1 uw.l. wlasciciele lokali moga w umowie
o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo w umowie zawartej pézniej
w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb zarzadu nieruchomoscia wspélna,
a w szczegdlnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Na-
lezy przy tym zaznaczy¢, ze spétdzielnia mieszkaniowa staje si¢ zarzadca nie-
ruchomosci wspélnych z chwilg ustanowienia i przeniesienia na cztonka tej
spéldzielni prawa do lokalu w danym budynku. W tym przypadku nie zacho-
dzi koniecznos$¢ powierzania zarzadu na podstawie umowy?®.

Odnoszac si¢ do wskazanych regulacji, Naczelny Sad Administracyj-
ny w wyroku z dnia 11 maja 2015 r. przyjal, ze na podstawie art. 27 ust. 2
w.s.m.: ,Dopuszczalna jest wyktadnia przepiséw o zarzadzie nieruchomoscia
wspdlna, z ktérej wyodrebniono wiasnos¢ lokali, wedtug ktérej ograniczenia
praw wspétwiascicieli (wspétuzytkownikéw wieczystych) takiej nieruchomo-
$ci moga i8¢ tak daleko, ze nie tylko traca oni na rzecz wspélnoty mieszkanio-
wej (spotdzielni mieszkaniowej sprawujacej zarzad powierzony) czg$¢ upraw-
nielt wynikajacych z prawa wlasnosci, ale takze wiazace si¢ z tym uprawnie-
nia procesowe, mianowicie prawo do bycia strong post¢powania administra-
cyjnego. Jednakze moze to dotyczy¢ tylko tych sytuacji, w ktérych niewat-
pliwie spétdzielnia mieszkaniowa dziata w granicach swych uprawnien. Jezeli
kwestia sporna jest to czy te granice zostaty przekroczone, to wspétwiasciciele
(wspotuzytkownicy wieczysci) nieruchomosci wspélnej musza by¢ strong po-
stgpowania. Nie mozna bowiem o tym czy sp6idzielnia mieszkaniowa dziata
w granicach swych uprawnien, czy tez z naruszeniem praw wspétwlascicieli
(wspotuzytkownikéw wieczystych) nieruchomosci wspélnej te granice prze-
kroczyta, rozstrzyga¢ bez udziatu podmiotéw, ktérych praw rozstrzygniecie
dotyczy™.

Wypada przy tym odnotowa¢, ze na kanwie sprawy i decyzji wyda-
nej w stanie prawnym sprzed wejscia do obrotu prawnego ustawy o spétdziel-
niach mieszkaniowych Naczelny Sad Administracyjny sformutowat stano-
wisko, ktére nie tylko nie utracito aktualnosci na gruncie obecnie obowia-
zujacych przepiséw u.s.m. (chociaz w tym zakresie sa wyrazane odmienne
poglady, o czym ponizej), ale jest traktowane jako swoista zasada i przywoty-
wane w wielu orzeczeniach. Wedtug tego stanowiska: ,,Cztonkom spétdzielni
mieszkaniowych nie przystuguja prawa strony. Przepisy Prawa spétdzielczego
2 16.09.1982 r. nie przyznaja bowiem czlonkom spétdzielni prawa do korzy-
stania z majatku spétdzielczego oraz do rozporzadzania rzecza w sensie art.
140 k.c. W obrocie publicznym cztonkéw spétdzielni reprezentuje jej zarzad.
Cztonkowie spétdzielni kwestionujacy dziatalno$¢ zarzadu maja prawo czy-
ni¢ to badz to w drodze post¢gpowania wewnatrzspétdzielczego, badz tez na

8  Adam Doliwa, Prawo mieszkaniowe (Warszawa: C.H. Beck, 2015), 537.
9 II OSK 2648/13, Lex nr 1780518.
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zasadach ogélnych na drodze post¢gpowania sadowego. Od przedstawionego
wyzej stanowiska dopuszczalny jest wyjatek jedynie w sytuacji, gdy cztonek
spétdzielni wykaze, iz w zwiazku z naruszeniem przepiséw prawa material-
nego naruszony zostal jego »wlasny, zindywidualizowany i skonkretyzowa-
ny interes«”'?. Przy czym o istnieniu i naruszeniu takiego interesu czlonka
spéldzielni, bedacego wlascicielem lokalu nie $wiadczy przyktadowo ,poten-
cjalna mozliwo$¢ pozbawienia (...) szczelnosci budynku, utlenienia si¢ sty-
ropianu wewnatrz budynku, pozbawienie $cian zewnetrznych cech nieznisz-
czalnosci poprzez pokrycie innym materiatem, konieczno$¢ dokonywania
konserwacji™'".

Dopetnienie gtéwnego kierunku wyktadni przepiséw dotyczacych
relacji spéldzielnia mieszkaniowa — cztonkowie spétdzielni mieszkaniowej
w kontekscie rob6t budowlanych (cho¢ w tym przypadku nieodnoszacej sig
wprost do udzialu w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe w cha-
rakterze strony, lecz statusu prawnego spéldzielni w tym zakresie) stanowi
tres¢ uchwaty 7 sedziéw Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listo-
pada 2012 r., w mysl ktérej: ,,Zakres realizacji planowanych prac budowla-
nych obejmujacych utrzymanie zarzadzanej nieruchomosci wspélnej, wyko-
nywany przez spotdzielni¢ mieszkaniowa na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych uprawnia ja do samodzielnego dysponowa-
nia nieruchomoscig wspélng na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pke 11
ustawy — pr. bud. bez potrzeby uzyskania zgody poszczegélnych wihascicieli
lokali mieszkalnych stanowiacych odr¢bny przedmiot whasnosci™?.

Wyjatki

Jak wynika z zacytowanego fragmentu wyroku NSA dnia 3 lipca
2001 r., wyjatek od zrekonstruowanej w nim zasady zachodzi w wéwczas,
gdy czlonek spétdzielni wykaze, ze w zwiazku z naruszeniem przepiséw pra-
wa materialnego naruszony zostal jego ,wlasny, zindywidualizowany i skon-
kretyzowany interes”. Przy czym, co niejednokrotnie wybrzmiato w orzecze-
niach Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,Prawo czlonka spétdzielni do
lokalu stanowiacego odr¢bny przedmiot wlasnosci nie jest wystarczajace do
uznania go za strong postgpowania w sprawie pozwolenia na budowe o wyda-
nie pozwolenia na budowg zainicjowanego przez spéldzielni¢ na terenie sta-
nowigcym wspotwlasno$é inwestora i pozostatych cztonkéw spétdzielni™.
W takich przypadkach obowiazuje zasada majaca swoje normatywne umo-
cowanie w art. 18 ust. 1 uw.l. i art. 27 ust. 2 u.s.m.

10 Wyrok NSA w Warszawie z 3.07.2001 r., IV SA 1610/99, Lex nr 53445.
11 Wyrok NSA z 3.07.2014 r., II OSK 245/13, Lex nr1519317.
12 11 OPS 2/12, ONSAiIWSA 2013/2/23.

13 Wyrok NSA z 19.04.2011 r., IT OSK 696/10, Lex nr 1081852. Podobnie
wyrok NSA z 23.07.2010 r., II OSK 1255/09, Lex nr 693526.
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Za okolicznos¢, ktéra niewatpliwie uzasadnia przyznanie cztonkowi
spéldzielni (posiadajacemu spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu czy
tez prawo do odrebnej wlasnosci lokalu) ochrony prawnej w postgpowaniu
w sprawie pozwolenia na budowe, nalezy uzna¢ powstanie konfliktu intere-
séw pomiedzy nim a bedaca inwestorem spétdzielnia. Poglad taki zostat za-
prezentowany m.in. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
14 stycznia 2011 r. i sprowadza si¢ do stwierdzenia, ze: ,W sytuacji, kiedy
trudno przyjagé, ze interes prawny inwestora (Spétdzielni Mieszkaniowej) jest
zbiezny z interesem prawnym osoby posiadajacej wlasnosciowe spétdzielcze
prawo do lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w budynku lezacym w obsza-
rze oddziatywania obiektu, ktére zgodnie z art. 244 k.c. jest ograniczonym
prawem rzeczowym, do ochrony ktérego stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o ochronie wlasnosci (art. 251 k.c.)., przepis art. 28 ust. 2 p.b. nie moze wy-
klucza¢ ochrony wynikajacej z art. 5 ust. 1 pkt 9 tej ustawy”*. Nie wymaga
w tym zakresie uzasadnienia, ze zacytowane stanowisko nalezatoby odnie$¢
zaréwno do czlonkéw spétdzielni dysponujacych prawem do odrebnej wias-
nosci lokalu, jak tez wlascicieli lokali mieszkalnych w budynkach spétdziel-
czych, ktérzy nie sa cztonkami spétdzielni.

W wyroku tym Naczelny Sad Administracyjny podkredlit tez, ze
mozliwo$¢ kwestionowania decyzji spétdzielni w drodze postgpowania we-
wnatrzspoldzielczego regulowanego przepisami ustawy z dnia 13 grudnia
2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych badz tez na zasadach ogdlnych na
drodze postgpowania cywilnego nie moze zastgpowaé i wyklucza¢ udziatu
osoby, ktérej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe — spétdzielcze wias-
no$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego, jako strony w innych post¢powa-
niach prowadzonych na podstawie przepiséw prawa administracyjnego.

Powyisze prowadzi do wniosku, ze czlonkowie spétdzielni mieszka-
niowej posiadajacy spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu badz prawo do
odrebnej whasnosci lokalu, pomimo ograniczert wynikajacych z przepiséw pr.
bud. oraz ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, powinni mie¢ przymiot
strony w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budow¢ w okolicznosciach
istniejacej sprzecznosci intereséw zachodzacej pomiedzy nimi i spétdzielnia
mieszkaniowa, bedaca inwestorem albo strona powyzszego postgpowania,
w ktérym inwestorem jest osoba trzecia. Nie mozna bowiem w takich przy-
padkach oczekiwa¢, aby spétdzielnia mieszkaniowa w postgpowaniu admi-
nistracyjnym czy tez sagdowoadministracyjnym reprezentowata interes czton-
ka spétdzielni (whasciciela lokalu mieszkalnego niebedacego cztonkiem spéi-
dzielni).

14 II OSK 69/10, Lex nr 953084.
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»Zdania odrebne”

Ewoluujace uwarunkowania prawne oraz réznorodne okolicznosci
faktyczne towarzyszace procesowi inwestycyjno-budowlanemu sprawiaja, ze
na tle ugruntowanej praktyki orzeczniczej bazujacej na tezie, w mysl ktérej
w obrocie publicznoprawnym cztonkéw spétdzielni reprezentuje jej zarzad,
za$ cztonkowie kwestionujacy dzialania zarzadu moga dochodzi¢ swoich ragji
w postgpowaniu wewnatrzspéidzielczym lub w postgpowaniu sadowym, po-
jawiaja si¢ ,rysy” w postaci rozstrzygnig¢ modyfikujacych tradycyjne podej-
$cie badz bedacych wyraznym przeciwieristwem sformutowanych i przyjmo-
wanych dotychczas zasad.

Do takich rozstrzygni¢¢ nalezy zaliczy¢ wyrok z dnia 5 sierpnia
2010 r., sygn. ake II OSK 1283/09, w ktérym Naczelny Sad Administracyj-
ny uchylit wyrok sadu pierwszej instancji oraz decyzj¢ organu odwolawczego
umarzajacego post¢powanie odwolawcze w sprawie o zatwierdzenie projektu
budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe (chociaz — co nalezy zazna-
czy¢ — nie rozstrzygnat kategorycznie o statusie osoby odwotujacej si¢ w spra-
wie objetej sadowa kontrola).

W sprawie kontrolowanej przez Naczelny Sad Administracyjny, zda-
niem organu drugiej instancji, powodem umorzenia postgpowania odwo-
tawczego bylo nieposiadanie statusu strony przez osob¢ wnoszaca odwotanie
w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia inwestorowi po-
zwolenia na budowe stacji bazowej telefonii cyfrowej oraz urzadzen nadaw-
czo-odbiorczych umieszczonych w kontenerze, na dachu budynku mieszkal-
nego wielorodzinnego spétdzielni mieszkaniowej. Osoba wnoszaca odwota-
nie byla wiascicielka lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w tym budynku.

Naczelny Sad Administracyjny, uchylajac orzeczenie sadu pierwszej
instancji oraz powyzsza decyzje, wyjasnil, ze: ,Aktualnie stosunki wlasnos-
ciowe w spétdzielniach mieszkaniowych oraz wzajemne relacje pomigdzy
organami spéldzielni mieszkaniowej a jej czlonkami, oraz whascicielami lo-
kali niebedacymi cztonkami spétdzielni, sa bardziej skomplikowane, gdyz
w wickszym zakresie niz dawniej, oparte sa na przepisach Kodeksu cywilne-
go, ktére nalezy niewatpliwie uwzglednia¢”®. Wychodzac z tego zalozenia,
Sad wskazat na okolicznosci faktyczne, w tym na to, ze: ,dach budynku, na
ktérym ma by¢ usytuowana stacja bazowa telefonii cyfrowej, nalezy do nieru-
chomosci wspélnej, ktdra stanowia grunt oraz czgéci budynku i urzadzenia,
ktére nie stuza wyltacznie do uzytku wiascicieli lokali, co oznacza w katego-
riach prawa cywilnego wspétwlasnos¢ Spétdzielni i whascicieli lokali, kto-
rym przystuguje spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu oraz prawo do
odrebnej wiasnosci lokalu™. Nastgpnie zarzucil, ze w decyzji umarzajacej

15 Lex nr 737698.
16 Lex nr 737698.
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postepowanie odwolawcze wymienione elementy stanu faktycznego i wyni-
kajace z nich konsekwencje prawne nie byly brane pod uwage.

Odnoszac si¢ zas do stanowiska organu odwolawczego, ktéry w od-
powiedzi na skarge argumentowat stuszno$¢ umorzenia postgpowania odwo-
tawczego m.in. dominujacym w orzecznictwie pogladem, ze w postgpowaniu
administracyjnym czlonek spétdzielni mieszkaniowej reprezentowany jest
przez statutowo wlasciwe organy spétdzielni, Naczelny Sad Administracyjny
stwierdzit, ze: ,tzw. utrwalona linia orzecznictwa w tej sprawie, jak i w kaz-
dej innej, nie moze zastapi¢ merytorycznego rozpoznania sprawy, opartego na
doktadnym ustaleniu stanu faktycznego i odniesieniu tego do aktualnie obo-
wiazujacych przepiséw prawa. Odwotywanie si¢ do utrwalonej linii orzeczni-
ctwa, nie moze by¢ tez bezkrytyczne, gdyz zmiany przepiséw obowiazujace-
go prawa wymagaja niekiedy zmiany, a przynajmniej rewizji utrwalonej linii
orzecznictwa’".

Ponadto Naczelny Sad Administracyjny zaznaczyl, ze nie mozna
umarzaé postgpowania odwolawczego w stosunku do wspétwiascicielki nie-
ruchomosci wspélnej bez doktadnych ustalen stanu faktycznego sprawy, bez
analizy postanowieri Statutu Spéidzielni, znajomosci tresci innych aktéw
(uméw) mogacych powierza¢ zarzad nieruchomo$ciami wspélnymi innym
podmiotom niz Spétdzielnia oraz bez rozpatrzenia jej praw do nieruchomosci
w $wietle przepiséw art. 28 ust. 2 oraz art. 3 pke 11 pr. bud.

W tym samym wyroku pojawia si¢ kolejna istotna teza, kwestionuja-
ca dominujaca dotychczas lini¢ orzecznicza. Otéz Naczelny Sad Administra-
cyjny nie zgodzit si¢ z wyrazanym w orzecznictwie pogladem, podzielanym
réwniez przez sad pierwszej instancji, ze ,w sprawie o wydanie pozwolenia na
budowe aby by¢ strong tego postgpowania, to czlonek spétdzielni mieszka-
niowej, ktéremu jednoczesnie przystuguje prawo odrebnej wlasnosci lokalu,
musi wykaza¢, ze naruszony zostat jego interes prawny”'®. Zwrdcit przy tym
uwagg, ze ,przepis art. 28 ust. 2 pr. bud., ktéry powinien mie¢ zastosowa-
nie w tej sprawie, nie wymaga naruszenia interesu prawnego wspétwlascicie-
la nieruchomosci (budynku), na ktérej ma by¢ realizowana budowa, aby ten
miat przymiot strony w postgpowaniu”. Warto odnotowad, ze réwniez w in-
nych orzeczeniach Naczelny Sad Administracyjny rezygnuje z twierdzenia, iz
koniecznym wymogiem uzyskania legitymacji strony w sprawie pozwolenia
na budowe przez wymienione wyzej podmioty jest naruszenie ich interesu
prawnego, przyjmujac, ze warunkiem uznania za strong jest wykazanie wlas-
nego indywidualnego interesu prawnego®.

17  Lex nr 737698.
18 Lex nr 737698.
19 Lex nr 737698.
20  Wyrok NSA z 19.04.2011 r., IT OSK 694/10, Lex nr 1081850.
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ARTYKULY

Podsumowanie

Juz na tle tej ograniczonej z uwagi na charakter niniejszego opra-

cowania prezentagji rysuje si¢ ztozony obraz relacji zachodzacych pomigdzy
spéldzielnia mieszkaniows i jej czlonkami posiadajacymi spétdzielcze wias-
no$ciowe prawo do lokalu albo prawo do odrg¢bnej whasnosci lokalu oraz
whascicielami lokalu mieszkalnego w spétdzielczym budynku mieszkalnym,
niebedacymi cztonkami spétdzielni, w sprawach pozwolenia na budowe,
w ktérych spétdzielnia wystgpuje w roli inwestora badz innego podmiotu
wymienionego w art. 28 ust. 2 pr. bud. Dokonujac zatem koniecznych i jak
si¢ wydaje dopuszczalnych uproszczeni, mozna by przyjaé, ze na tle dotych-
czasowego dorobku orzeczniczego Naczelnego Sadu Administracyjnego ty-
tutowy status prawny spétdzielni mieszkaniowej i jej cztonkéw w postgpowa-
niu w sprawie pozwolenia na budowe przedstawia si¢ nastgpujaco:

1.  Prawne uwarunkowania, ksztaltujace sytuacje spétdzielni mieszka-
niowej oraz wskazanych powyzej podmiotéw, znajdujace swa podsta-
we w art. 28 ust. 2 pr. bud., art. 18 ust. 1 uw.l. oraz art. 28 ust. 2
u.s.m., ograniczaja, ale nie wylaczaja uprawnien procesowych cztonkéw
spéldzielni i whascicieli lokali mieszkalnych w spétdzielczym budynku
mieszkalnym, niebedacych cztonkami spétdzielni.

2. Udzial tych podmiotéw w postgpowaniu w sprawie pozwolenia na bu-
dowe w charakterze strony ,obok” spétdzielni mieszkaniowej, spra-
wujacej zarzad powierzony, jest dopuszczalny w przypadku powsta-
nia konfliktu intereséw migdzy spéldzielnia i jej czlonkami (jak réw-
niez wiascicielami lokali mieszkalnych w spétdzielczym budynku
mieszkalnym niebedacych cztonkami spétdzielni).

3. Uznanie za strong¢ postgpowania w sprawie pozwolenia na budowe
cztonka spétdzielni dysponujacego spétdzielczym wiasnosciowym pra-
wem do lokalu mieszkalnego oraz pozostatych wyzej wymienionych
podmiotéw nie jest uzaleznione od naruszenia ich interesu prawnego,
ale od wykazania, ze w danej sprawie podmioty te posiadaja swoj whas-
ny indywidualny interes prawny.
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