Wyrok z dnia 7 marca 1996 r.
[l ARN 73/95

Zakres ochrony uzasadnionych intereséw oséb trzecich w rozumieniu art.
5 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. Prawo budowlane (Dz. U. Nr
38, poz. 229 ze zm.) obejmuje takze pozbawienie lub ograniczenie na sasiedniej
nieruchomosci doplywu dziennego swiatta do znajdujgcych sie na niej upraw.

Przewodniczgcy SSN: Jerzy Kwasniewski (sprawozdawca), Sedziowie SN:
Teresa Flemming-Kulesza, Andrzej Kijowski, Janusz tetowski, Andrzej Wrobel,

Sad Najwyzszy, przy udziale prokuratora Waldemara Grudzieckiego, po
rozpoznaniu w dniu 7 marca 1996 r. sprawy ze skargi Tadeusza i Haliny K. na decyzje
Wojewody K. z dnia 24 sierpnia 1994 r. [...] w przedmiocie pozwolenia na budowe
ogrodzenia z muru petnego, na skutek rewizji nadzwyczajnej Ministra Sprawiedliwosci
[...] od wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego Osrodek Zamiejscowy w Poznaniu
z dnia 16 maja 1995r. [...].

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Naczelnemu Sgdowi Ad-
ministracyjnemu-Osrodkowi Zamiejscowemu w Poznaniu do ponownego rozpoznania

Uzasadnienie

Kierownik Urzedu Rejonowego w K. decyzjg z dnia 14 czerwca 1994 r. na
podstawie art. 29 ust. 1, 2 i 4 ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. Prawo budowlane
(Dz. U. Nr 38, poz. 229 ze zm.), § 43 i 44 ust. 1 pkt 3 ¢ rozporzgdzenia Ministra
Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia 20 lutego 1975 r. w sprawie
nadzoru urbanistyczno-budowlanego (Dz. U. Nr 8, poz. 48 ze zm.) oraz § 278 ust. 2
rozporzadzenia Ministra Administracji, Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z
dnia 3 lipca 1980 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢
budynki (Dz. U. Nr 17, poz. 62) udzielit matzonkom Mariannie i Eugeniuszowi S. oraz
Aurelii i Stanistawowi C. pozwolenia na budowe ogrodzenia z muru petnego na dziatce
potozonej w S. przy ul. W., przy granicy z dziatkg matzonkéw Haliny i Tadeusza K.

Od powyzszej decyzji odwotali sie Halina i Tadeusz K., zarzucajac jej niezgod-
nos¢ z art. 5 i 6 Prawa budowlanego oraz § 278 powotanego w decyzji rozporzgdzenia
z dnia 3 lipca 1980 r., przez naruszenie chronionych tymi przepisami ich interesow.
Twierdzili oni, ze projektowane ogrodzenie, wobec jego struktury (z muru petnego) oraz
wysokosci (1, 93 m) spowoduje zacienienie dziatki odwotujgcych sie i w konsekwencji
zniszczenie istniejgcej tam roslinnosci. Nadto w warunkach w jakich znajduje sie ta
dziatka, projektowane ogrodzenie przemienitoby jg w rodzaj tunelu. Wreszcie nie
bedzie ono harmonizowato z otoczeniem, skoro zewnetrzne (od ulicy) ogrodzenia obu
posesji sg nizsze (1,70 m).

Wojewoda K. decyzjg z dnia 24 sierpnia 1994 r. utrzymat w mocy decyzje organu
| instancji. W uzasadnieniu tej decyzji wskazano, ze wysokos$¢ ogrodzenia i materiat, z
ktorego wolno ogrodzenie wykonac nie sg uregulowane prawem. Natomiast okreslenie



w powotanych przez odwotujgcych sie przepisach, ze "ogrodzenia nie mogg ograniczac¢
dostepu Swiatta stonecznego do sgsiedniej dziatki" nalezy - zdaniem Wojewody -
rozumie¢ w sensie zakazu ograniczenia dostepu swiatta stonecznego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi znajdujgcych sie w budynkach na sgsiedniej dziatce.
Spory powstate z zaciemnienia terenu przylegtego do ogrodzenia, mogg by¢
rozstrzygane na drodze sgdowej w trybie przepisow o postepowaniu cywilnym.
Projektowane ogrodzenie jest obiektem oddzielnym, prostopadtym do ulicy i usy-
tuowanym poza ciggiem ogrodzen przy ul. C., co oznacza, ze nie jest zasadny zarzut
braku harmonizaciji tego ogrodzenia z ciggiem ogrodzen istniejgcych.

W skardze do Naczelnego Sgdu Administracyjnego Halina i Tadeusz K. pod-
trzymali zarzuty przedstawione przez nich w toku postepowania administracyjnego.
Skarzgcy uwazajg, ze sprawa nie zostata wyjasniona wobec nieprzeprowadzenia
dowodu z biegtych dla ustalenia, czy projektowane ogrodzenie ograniczy doptyw sSwiatta
dziennego do ich pomieszczen mieszkalnych oraz dziatki i czy zapewni ochrone
znajdujgcej sie tam zieleni.

Naczelny Sad Administracyjny Osrodek Zamiejscowy w Poznaniu wyrokiem z
dnia 16 maja 1995 r. skarge oddalit. Z uzasadnienia tego wyroku wynika, ze jego
podstawe stanowi poglad sktadu orzekajgcego, iz "przepisy prawa budowlanego od-
noszgce sie do dostepu Swiatta dziennego dotyczg dostepu tego swiatta do budynkow,
a nie do upraw znajdujgcych sie na dziatce. Wynikte na tym tle spory mogg by¢, co
stusznie podniesiono w zaskarzonej decyzji, rozstrzygane przez sgdy powszechne w
ramach roszczen o utraceniu korzysci". NSA uznat tez za nieuzasadniony zarzut, ze
budowa projektowanego ogrodzenia nie bedzie harmonizowata z otoczeniem. Sad
uwaza, ze harmonie te zapewnia wydanie zaskarzonej decyzja przez uprawniony organ
nadzoru budowlanego.

Minister Sprawiedliwo$ci zarzucit temu wyrokowi razgce naruszenie przepisu art.
207 § 5 k.p.a. w zwigzku z przepisami art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy - Prawo budowlane z
1974 r. (Dz. U. Nr 38, poz. 229 ze zm.) i § 278 ust. 2 rozporzgdzenia z dnia 3 lipca 1980
r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki (Dz. U. Nr 17,
poz. 62), jak tez razgce naruszenie przepisu art. 7 k.p.a. w zwigzku z przepisami § 36
ust. 1 pkt 9i § 278 ust. 2 wymienionego rozporzgdzenia z dnia 3 lipca 1980 r. i na
podstawie art. 57 ust. 2 ustawy z dnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym Sgdzie Admi-
nistracyjnym (Dz. U. Nr 74, poz. 368) wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Naczelnemu Sgdowi Administracyjnemu-Osrodek Zamiejscowy w
Poznaniu do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu rewizji nadzwyczajnej Minister Sprawiedliwosci przedstawit
nastepujgca ocene:

Z przepisu art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego z 1974 r. wynika, ze przez ochrone
uzasadnionych intereséw 0s0b trzecich, a wiec rowniez sgsiada terenu inwestycji,
nalezy rozumiec zapobieganie lub przeciwdziatanie wszelkim ograniczeniom lub
pogorszeniu mozliwosci korzystania z nieruchomosci, znajdujgcych swe oparcie w
przepisach prawa. Wsréd podanych w wymienionym przepisie przyktadéw uzasadnio-
nych intereséw osob trzecich wymieniono takze doptyw Swiatta dziennego. Zatem
ochrona uzasadnionych intereséw oséb trzecich obejmuje m.in. zapobieganie lub prze-
ciwdziatanie ograniczeniu doptywu swiatta dziennego, uzasadnionego potrzebg
prawidtowego wykorzystania danej nieruchomosci. Z przepisu art. 5 ust. 1 pkt 6 Prawa



budowlanego z 1974 r. wynika, ze uzasadnione interesy osob trzecich nalezy oceniac
na podstawie obowigzujgcych przepisow, w tym przepisow techniczno-budowlanych,
do ktérych m.in. nalezg warunki techniczne, jakim powinny odpowiadac obiekty
budowlane. Dla ogrodzen warunki techniczne zostaty okreslone przede wszystkim w
przepisach § 278 rozporzgdzenia z dnia 3 lipca 1980 r. Z ust. 2 tego przepisu wynika,
ze ogrodzenia nie mogg m.in. ogranicza¢ dostepu Swiatta stonecznego do sgsiedniej
dziatki. Zakaz powodowania przez ogrodzenie ograniczen doptywu Swiatta stonecznego
do dziatki wynika wiec z wyraznie sformutowanego przepisu prawa. Nalezy przy tym
podkresli¢, ze w § 278 ust. 2 rozporzadzenia jest mowa o dostepie swiatta stonecznego
do dziatki, a nie do obiektu budowlanego na dziatce. Jest rzeczg oczywistg, ze na
dziatce budowlanej, takze zabudowanej moze znajdowac sie zielen, jako skfadnik jej
zagospodarowania. Zielen te z reguty uwzglednia sie w dokumentaciji projektowej (w
planie realizacyjnym), jest ona takze elementem srodowiska przyrodniczego, a jego
ochrona jest integralnym zadaniem inwestora, projektanta, wykonawcy robét, jak i takze
organu panstwowego nadzoru budowlanego rozstrzygajgcego w sprawach
budowlanych. Zgodnie z przepisami ustawy o ochronie i ksztattowaniu srodowiska (Dz.
U. z 1994 r., Nr 498, poz. 196) srodowiskiem w rozumieniu tej ustawy jest ogot
elementow przyrodniczych,w tym swiat roslinny, zaréwno w warunkach naturalnych, jak
tez powstajgcy w wyniku dziatalnosci cztowieka (art. 1 ust. 2). Natomiast przez ochrone
Srodowiska nalezy rozumie¢ m.in. przeciwdziatanie lub zapobieganie szkodliwym
wptywom na srodowisko, powodujgcym jego niszczenie, uszkadzanie itp. (art. 2 ust. 2
pkt 3 powotanej ustawy). W Prawie budowlanym z 1974 r, kategorycznie okreslony
obowigzek ochrony srodowiska wynikat przede wszystkim z przepiséw art. 5 ust. 1 pkt 2
i art. 13-16, w ktérych m.in. podkreslono obowigzek ochrony zieleni. Obowigzek ten
zostat takze wprowadzony do zadan organéw panstwowego nadzoru budowlanego (art.
53 ust. 1 pkt 1 lit. b).

W przedstawionym stanie prawnym - zdaniem Ministra Sprawiedliwos$ci - niczym
nie jest uzasadniona wyktadnia przepiséw prawa budowlanego dotyczgcych ogrodzen,
zawarta w uzasadnieniu wyroku NSA, skoro w § 278 ust. 2 rozporzgdzenia niewatpliwie
sg chronione interesy sgsiada terenu objetego dziatalno$cig budowlang, zwigzane z
jego prawem do dysponowania nieruchomoscig stosownie do potrzeb, opartym
zwtaszcza na chronionym prawie wiasnosci. Wyktadnia przepiséw dotyczgcych
ogrodzen, zaprezentowana w kwestionowanym wyroku oznaczataby, ze wbrew
obowigzkowi ochrony uzasadnionych interesoéw o0s6b trzecich, okreslonym w art. 5 ust.
1 pkt 6 Prawa budowlanego z 1974 r. i wbrew okreslonemu w § 278 ust. 2 rozpo-
rzadzenia z dnia 3 lipca 1980 r. zakazowi stosowania ograniczen dostepu Swiatta sto-
necznego do dziatki sgsiada - jego interesy podporzgdkowuje sie zamierzeniom in-
westora. Wyktadnia ta godzitaby w zasade réwnosci obywateli wobec prawa przez
uznanie uprzywilejowanej pozycji inwestora w stosunku do sgsiadéw i ich interesow.

Nie zostata tez w omawianej sprawie wyjasniona sprawa wymaganego zhar-
monizowania projektowanego ogrodzenia z otoczeniem (§ 278 czes¢ koncowa ust. 2 i
§ 36 ust. 1 pkt 9 rozporzgdzenia). Ani Sad, ani wymieniony organ administracji pans-
twowej nie nawigzujg do zarzutu skarzgcych, ktérzy wskazuja, ze projektowane
ogrodzenie miedzy nieruchomosciami bedzie miato wysokos¢ 1,93 m, a ogrodzenie
wzdtuz ul. C., do ktérego dochodzi projektowane ogrodzenie, ma wysokos¢ 1,70 m.
Zatem projektowane ogrodzenie bedzie wystawato o 23 cm ponad prostopadle usy-



tuowane ogrodzenie wzdtuz ul. C. Zdaniem skarzgcych nie zapewni to wymaganej
harmonii z otoczeniem. Sprawa nie zostata wyjasniona, chociaz ma istotne znaczenie
ze wzgledu na wymagania przepisow § 36 ust. 1 pkt 9i § 278 ust. 2 rozporzgdzenia z
dnia 3 lipca 1980 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢
budynki.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W rozpatrywanej sprawie nie nasuwato kontrowers;ji zaliczenie budowy przed-
miotowego ogrodzenia z muru petnego do kategorii obiektu budowlanego w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. Prawo budowlane i w zwigzku z tym
poddanie tej budowy warunkom okreslonym w prawie budowlanym oraz warunkom
technicznym okreslonym w § 278 powotanego wyzej rozporzgdzenia Ministra
Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia 3 lipca 1980 r.

Kontrowersyjne natomiast zatozenia prawne zaskarzonego rewizjg nadzwyczajng
wyroku sprowadzajg sie do pogladu, iz w ramach prawa budowlanego brak jest
podstaw do ochrony osoéb trzecich przed pozbawieniem lub ograniczeniem doptywu
Swiatta dziennego do znajdujgcych sie na sgsiedniej dziatce upraw, gdyz przepisy te
dotyczg wytgcznie dostepu swiatta dziennego do budynkow.

W przedstawionej wyzej obszernej argumentacji uzasadnienia rewizji nadzwy-
czajnej Minister Sprawiedliwosci wykazat, ze poglad Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego jest razgco sprzeczny z brzmieniem i funkcjonalnym sensem powotanych
przepisow. Sgd Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym rewizje nadzwyczajng podziela te
zarzuty Ministra Sprawiedliwosci.

W przepisie art. 5 ust. 1 pkt 6 Prawa budowlanego z 1974 r. ustanowiony zostat
nakaz projektowania, budowania i utrzymywania obiektéw budowlanych w sposob
zapewniajgcy ochrone uzasadnionych intereséw osoéb trzecich - zgodnie z przepisami,
w szczegolnosci techniczno-budowlanymi i normami. Zatem juz w tym przepisie
ustawodawca zawart wskazéwke, ze okreslenie zakresu ochrony uzasadnionych
interesdw 0so6b trzecich ma wynika¢ z wkasciwych w tym przedmiocie przepisow. Jest to
klauzula zapewniajgca spéjnos¢ regulacji warunkow inwestycji budowlanych,
okreslonych w prawie budowlanym z innymi regulacjami prawnymi dotyczgcymi m.in.
praw 0sob trzecich. Z tego punktu widzenia powazne zastrzezenia nasuwa zatozenie
przez Naczelny Sgd Administracyjny, ze warunki budowania obiektu budowlanego w
granicy nieruchomosci inwestora z nieruchomoscig sgsiednig nie zapewniajg tych
zabezpieczen interesdw 0sob trzecich, ktore sg przewidziane np. w prawie cywilnym i
dlatego "wynikte na tym tle spory mogg by¢, co wtasnie podniesiono w zaskarzonej
decyzji, rozstrzygane przez sgdy powszechne w ramach roszczen o utraceniu korzysci".
Taka linia analizy przeprowadzona przez NSA pozostaje w sprzecznos$ci z okreslong w
art. 5 ust. 1 pkt 6 Prawa budowlanego klauzulg odsytajgcg do innych przepiséw. Poglad
NSA prowadzitby do konsekwencji niemozliwych do przyjecia, skoro mégtby byc¢
rozumiany, jako uznanie za zgodne z prawem udzielenie przez organ budowlany zgody
na wybudowanie obiektu budowlanego w sposéb naruszajgcy prawa osob trzecich, z
réwnoczesnym odestaniem pokrzywdzonych na droge sagdowa. Bytaby to koncepcja
wyrazajgca nie tylko brak spdjnosci, ale wrecz sprzecznosc¢ regulacji gateziowych w
systemie prawa.



Tymczasem wyjasnienie zakresu ochrony "uzasadnionych interesow osob
trzecich" w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 6 Prawa budowlanego z 1974 r. z uwzglednie-
niem unormowanych w przepisach prawa cywilnego stosunkéw pomiedzy wiascicielami
sgsiednich nieruchomosci prowadzi do wniosku przeciwstawnego interpretacji NSA.
Wystarczyto odniesienie ujawnionej w sprawie watpliwosci chociazby do okreslonego w
art. 144 kodeksu cywilnego nakazu adresowanego do wiasciciela nieruchomosci, ktory
"powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od dziatan, ktére by
zaktécity korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare, wynikajgca
ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw
miejscowych"... Jest oczywiste, ze przedmiotem relacji pomiedzy wykonywaniem prawa
(art. 140 k.c.) przez wtascicieli nieruchomosci sgsiednich sg te sgsiednie
nieruchomosci, a nie tylko jakies ich wybrane fragmenty. Chodzi przeciez o ocene w
Swietle "spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejs-
cowych", czy i na ile wiasciciel nieruchomosci, np. budujgc okreslone ogrodzenie nie
zaktocitby korzystania z nieruchomosci sgsiedniej, w zakresie prowadzonych na niej
upraw roslinnych. Taki, uwzgledniajgcy cywilnoprawng regulacje tresci i wykonywania
wtasnosci, kierunek wyktadni art. 5 ust. 1 pkt 6 Prawa budowlanego z 1974 r, jest w
petni zgodny z definiujgcymi "ochrone uzasadnionych intereséw osoéb trzecich" przy-
ktadami ochrony podanymi w art. 5 ust. 2 prawa budowlanego, w tym m.in. "przed
pozbawieniem lub ograniczeniem [...] doptywu swiatta dziennego". Jezeli ponadto w
powotanym wyzej § 278 rozporzadzenia z dnia 3 lipca 1980 r. stanowi sie expressis
verbis, ze ogrodzenia nie mogg m.in.. ogranicza¢ dostepu Swiatta stonecznego do
sgsiedniej dziatki, to z pewnoscig chodzi tu o "dziatke", a nie tylko - jak to bezpods-
tawnie zatozyt NSA - o okna budynku mieszkalnego znajdujgcego sie na dziatce.

Wychodzgc z btednego zatozenia co do tresci majgcych w sprawie zastosowanie
przepisow prawa materialnego, Naczelny Sgd Administracyjny bezzasadnie przyjat, ze
nie zachodzi potrzeba oceny zarzutéw skargi, iz przedmiotowy mur spowoduje
zakiocenie korzystania z dziatki skarzgcych w zakresie upraw ogrodniczych. Stusznie
Minister Sprawiedliwosci wskazat w rewizji nadzwyczajnej, ze ocena stopnia tego
zaktécenia powinna braé pod uwage regulacje prawa budowlanego z 1974 r. dotyczace
ochrony $rodowiska i ochrony zieleni (art. 5 ust. 1 pkt 2, art. art. 13-16 oraz art. 53 ust.
1, pkt 1 lit."b").

Wreszcie nalezy stwierdzi¢, ze Naczelny Sgd Administracyjny z razgcym naru-
szeniem obowigzku wszechstronnego zbadania wszystkich zarzutow skargi (art. 3 § 2
k.p.c. w zwigzku z art. 211 k.p.a.) uchylit sie w istocie rzeczy od zbadania zarzutow, iz
projektowane ogrodzenie nie zapewnia zharmonizowania z otoczeniem, wymaganego
w § 278 ust. 2 powotywanego wyzej rozporzgdzenia z dnia 3 lipca 1980 r. Z pewnoscig
bowiem, wbrew poglgdowi wyrazonemu w uzasadnieniu wyroku, dla stwierdzenia
zgodnosci z prawem zaskarzonej decyzji nie wystarcza ustalenie, ze decyzje te wydat
wiasciwy organ, skoro skarzgcy zarzucit temu organowi naruszenie prawa
materialnego.

W tych okolicznosciach Sad Najwyzszy uznat, ze rewizja nadzwyczajna Ministra
Sprawiedliwosci podlegata uwzglednieniu tgcznie z jej wnioskiem o przekazanie sprawy
Naczelnemu Sgdowi Administracyjnemu do ponownego rozpoznania (art. 422 § 2
k.p.c.).




