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1. Wstep

Dane statystyczne dotyczace liczby rejestrowanych w Polsce nowych samochodéw oso-
bowych i cigzarowych o dopuszczalnej masie catkowitej do 3,5 tony (w 2022 r. — 481 968,
w 2023 r. — 539 560, w 2024 r. — 618 394, w 2025 r. — 667 578") $wiadcza o ciaglym
wzrodcie liczby pojazdéw tego rodzaju. Réwnoczesnie dostrzegalne jest globalne dazenie
do neutralnosci klimatycznej, zachowania czystosci wod czy ochrony gleby. Nic wigc
dziwnego, ze systematycznie wzrasta liczba myjni samochodowych, ktére maja prowadzi¢
do ograniczenia odprowadzania nieczystosci z mycia pojazdéw do srodowiska. Wydaje sie,
ze powinno to budzi¢ powszechne zadowolenie.

Na portalach internetowych poswigconych zanieczyszczeniu hatasem zwraca si¢ jednak
uwagg, ze w przypadku myjni samoobstugowych cisnienie w lancach, ktére wykorzystuje
si¢ do mycia, to ok. 110-120 atm. Przeklada si¢ to na bardzo donosny i uciazliwy hatas
(styszalny w odlegtosci kilkudziesieciu metréw, a czasem nawet wigkszej, przy uwzglednieniu
réwnoczesnego mycia pojazdéw na kilku stanowiskach). Sprezarka i piec podgrzewajacy
wode powoduja ponadto tzw. hatas tonalny (np. ciagle buczenie o okreslonej czgstotliwo-
$ci, ktére w pewnych zakresach moze by¢ bardzo uciazliwe, cho¢ niekoniecznie glosne).
Co wigcej, auta osobowe z silnikiem benzynowym moga wedlug normy generowa¢ hatas
wynoszacy przy normalnej pracy silnika 93 dB, a te z silnikami diesla — 96 dB?. Praktyka
pokazuje, ze wasciciele nieruchomosci sasiadujacych z myjniami samochodowymi sg naj-
bardziej narazeni na tego rodzaju uciazliwosci. Pojawia si¢ zatem pytanie: czy osobom tym

' hteps:/[www.gov.pl/web/cepik/statystyki2 (dostep: 1.09.2026 r.).
2 https://corazglosniej.pl/myjnia-pod-oknami/ (dostgp: 1.09.2026 r.).
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przystuguja publiczne prawa podmiotowe, ktére pozwola im wplynaé na zakres dziatalnosci
myjni w sasiedztwie i zmniejszy¢ jej negatywne oddziatywanie?

2. Pojecie i rodzaje myjni samochodowych

Myjnia samochodowa to pojecie wykorzystywane w jezyku prawnym i prawniczym,
ale nieposiadajace definicji legalnej. W Wielkim stowniku jezyka polskiego wyjasniono, ze
jest to: ,specjalne miejsce, w ktérym znajdujg si¢ urzadzenia stuzace do mycia i czyszezenia
pojazdéw lub przedmiotéw okreslonego rodzaju™. Niewatpliwie myjnia samochodowa
jest obiektem (instalacja) $wiadczacym — w systemie samoobstugowym albo z udziatem
personelu — ustugi mycia pojazdéw przy wykorzystaniu urzadzen i srodkéw myjacych.
Ma stuzy¢ gtéwnie usuniecie brudu, kurzu oraz zanieczyszczen z nadwozia i podwozia, ale
czgsto zapewnia réwniez dodatkowo nablyszczanie, woskowanie czy odkurzanie. Zgodnie
z przepisami rozporzadzenia Rady Ministréw z 18.12.2024 r. w sprawie Polskiej Klasyfi-
kacji Dziatalnosci (PKD)* dziatalno$¢ myjni samochodowych zalicza si¢ do dziatalnosci
ustugowej w grupie Naprawa i konserwacja pojazdéw silnikowych, w tym motocykli (95.3).
Przypisuje si¢ ja do podklas: naprawa blacharsko-lakiernicza oraz konserwacja pojazdéw
silnikowych, z wylaczeniem motocykli (95.31.B) oraz dziatalno$¢ ustugowa detailingu
pojazdéw silnikowych, z wyltaczeniem motocykli (95.31.C).

Myjnie samochodowe mogg si¢ znaczaco rézni¢. Na podstawie obserwacji rynku myjni
wyodrebni¢ mozna kilka ich podzialéw. Ze wzgledu na sposéb $wiadczenia ustugi mozna
je podzieli¢ na: reczne, automatyczne i samoobstugowe (bezobstugowe). Przyjmujac za
kryterium podziatu gospodarke wodno-sciekowa, mozna wskaza¢ myjnie: z odprowa-
dzaniem $ciekéw do kanalizacji (po ich podczyszczeniu) oraz z obiegiem zamknigtym,
w ktérych Scieki trafiaja do zbiornika, w ktérym sa separowane z zanieczyszczen (takich jak
oleje czy osady), a oczyszczona woda wraca do obiegu. Z uwagi na forme obiektu, ktérym
albo w ktérym jest myjnia, mozna wyodrebnié: otwarte — generujace wicksze uciazliwosci
operacyjne (w szczegdlnosci: hatas, ucigzliwosci zapachowe — lotne czasteczki $rodkéw che-
micznych, ruch, $wiatta pojazdéw i o§wietlenie obiektu, praca 24h); zamknigte — znajdujace
si¢ wewnatrz obiektu — w ich przypadku potencjalnie fatwiej wyeliminowa¢ np. hatas, ale
ucigzliwosci mogg generowaé urzadzenia, np. suszarki czy wentylatory; hybrydowe — oba
powyzsze rodzaje na terenie jednej nieruchomosci.

Podsumowujac t¢ czg$¢ rozwazan, nalezy wskazad, ze myjnie — i to niezaleznie od ich
rodzaju — s3 instalacjami wykorzystujacymi wodg, a takze urzadzenia i §rodki chemiczne
(w tym czyszczace) co do zasady silne i o duzym stezeniu, co zwlaszcza w przypadku myjni
otwartych moze oddzialywaé negatywnie takie poza obszarem inwestycji.

3 https://wsjp.pl/haslo/podglad/53852/myjnia (dostep: 1.09.2026 r.).
# Rozporzadzenie Rady Ministréw z 18.12.2024 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD)
(Dz.U. poz. 1936).
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3. Publiczne prawa podmiotowe, prawo do ochrony, prawo do $rodowiska

W doktrynie i orzecznictwie zwraca si¢ szczegdlng uwagg, ze ,,istota publicznego prawa
podmiotowego polega na mozliwosci zadania od organu administracji publicznej okres-
lonego zachowania i przyznaje jednostce roszczenie, wobec wlasciwego podmiotu wladzy
publicznej o zagwarantowanie mozliwosci korzystania z przystugujacych jej uprawnien™.

W literaturze do publicznych praw podmiotowych zalicza si¢ m.in. prawo do ochrony.
Zdaniem Andrzeja Wrébla: ,prawo do ochrony (ze strony paristwa) to prawo podmiotowe
publiczne do tego, aby paristwo podejmowato dziatania celem ochrony podmiotu tego pra-
wa przed ingerencja ze strony o0séb trzecich. Przedmiotem ochrony moga by¢ réznorodne
dobra, takie jak np. zycie i zdrowie, wlasno$¢, wolno$¢ jednostki, podobnie jak réznorodne
moga by¢ formy tej ochrony, poczawszy od ustawy, poprzez decyzje administracyjne i wy-
roki sadowe, az do dziatari faktycznych. Skoro trescig prawa podmiotowego publicznego
do ochrony jest podejmowanie przez pafistwo dziatari chronigcych podmiot prawa przed
ingerencja ze strony osob trzecich lub dziatarh gwarantujacych taka ochrong, to gtéwnym
zadaniem ustawodawcy i organéw stosujacych prawo jest rozgraniczenie podlegajacych
ochronie sfer podmiotu prawa podmiotowego publicznego od podlegajacych ochronie sfer
0s6b trzecich i zagwarantowanie, ze sfery te beda rzeczywiscie rozgraniczone™. Prawu do
ochrony odpowiada obowiazek zapewnienia, ze publiczne prawa podmiotowe beda realnie
gwarantowane i chronione’.

Nalezy takze zwréci¢ uwage na prawo do $rodowiska. W pismiennictwie dostrzega si¢
istnienie dwdch postaci podmiotowego prawa jednostki do $srodowiska. Pierwsza to prawo
do zycia w sprzyjajacym Srodowisku, czyli w srodowisku o odpowiedniej jakosci®. Jego
realizacji z jednej strony maja stuzy¢ myjnie samochodowe (odprowadzajace nieczystosci
ptynne pochodzace z procesu mycia pojazdéw w sposéb bezpieczny dla srodowiska), ktére
jednak réwnocze$nie prawo to mogg narusza¢ np. przez skalg dzialalnosci czy nieprawidtows
eksploatacje urzadzen lub $rodkéw w nich wykorzystywanych, powodujac ucigzliwosci,
a niekiedy wrecz naruszajac prawa whascicieli nieruchomosci sasiednich.

Prawo do $rodowiska w drugiej postaci to prawo do korzystania ze srodowiska, ktére
w wymiarze gospodarczym obejmuje prawo do zaspokajania potrzeb wiasnych, a tak-
ze potrzeb zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, w tym z eksploatacja

> J. Jakimowicz, Publiczne prawa podmiotowe, Krakéw 2002, s. 231; a takze m.in. wyroki NSA:
226.01.2007 1., I OSK 239/06, LEX nr 320109; z 24.04.2012 r., Il OSK 229/11, LEX nr 1216331;
wyroki WSA: w Gorzowie Wielkopolskim z 19.08.2010 r., II SA/Go 452/10, LEX nr 737762;
w Poznaniu z 27.09.2013 r., IV SA/Po 704/13, LEX nr 1393770; we Wroctawiu z 31.05.2016 r.,
II SA/Wr 122/16, LEX nr 2057348.

A. Wrébel, Prawo do dziatania panstwa [w:] System Prawa Administracyjnego, t. 1, Instytucje prawa
administracyjnego, red. R. Hauser, Z. Niewiadomski, A. Wrébel, Warszawa 2015, s. 378.

7 A. Wrébel, Prawo do dziatania. .., s. 378.

J. Ciechanowicz-McLean, Prawo cztowieka do zycia w odpowiednim ekologicznie srodowisku [w:] Wspdt-
czesne wyzwania prawa ochrony klimatu, red. A. Barczak, M.M. Kenig-Witkowska, M. Stoczkiewicz,
Warszawa 2024.
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zasob6éw naturalnych’. Przedsi¢biorcy maja zatem prawo do korzystania z przyrody' w tym
w zakresie dziatalno$ci polegajacej na prowadzeniu myjni samochodowych, a réwnoczes-
nie obowigzek przestrzegania norm dotyczacych ochrony srodowiska. Swoboda wyboru
ich zachowania nie jest nieograniczona. Wazkos¢ celéw ochrony srodowiska sprawia, ze
niejednokrotnie jednostkom (osobom zaréwno fizycznym, jak i prawnym) narzucane sa
wigzace ograniczenia, a ich gwarancja jest przymus pastwowy''. Inne koegzystujace pod-
mioty majg za$ mozliwo$¢ ochrony swych praw (np. do $rodowiska odpowiedniej jakosci,
zdrowia, zycia) i to réwniez w postgpowaniach, w ktérych badane sa naruszenia srodowiska.
W tym kontekscie analizy wymagaja postgpowania sankcyjne przewidziane w przepisach
ustawy z 7.04.2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska'2.

4. Uprawnienia wfascicieli nieruchomosci sgsiadujacych
z myjniami samochodowymi

4.1. Uwagi wprowadzajgce

Dostrzezenia wymaga, ze status strony wiaze si¢ z calym szeregiem uprawnieni, do
ktérych w ustawie — Kodeks postgpowania administracyjnego' zalicza si¢ w szczeg6lnosci:
prawo do informacji o okoliczno$ciach faktycznych i prawnych (art. 9), prawo sktadania
wnioskéw dowodowych (art. 78 § 1), prawo do zawiadomienia o dowodzie z co najmnie;j
7-dniowym wyprzedzeniem (art. 79 § 1) i prawo udzialu w przeprowadzeniu dowodu
(art. 79 § 2), prawo do zlozenia ponaglenia (art. 37 § 1), prawo do przegladania akt sprawy
(art. 73 § 1), prawo wypowiedzenia si¢ przed wydaniem decyzji (art. 10 § 1), prawo do
whiesienia odwotania (art. 127 § 1), prawo do postgpowania w trybach nadzwyczajnych
(art. 145 § 1, art. 156 § 1, art. 154 i 155). Zeby jednak skorzysta¢ z tych uprawnien,
trzeba 6w status strony uzyskac.

4.2. Dopuszczalny poziom hatasu

Jedna z najbardziej odczuwalnych immisji powodowanych przez myjnie samochodo-
we jest hatas. Zjawisko to jest szczegdlnie uciazliwe, gdy myjnie znajduja si¢ w poblizu
nieruchomosci mieszkalnych. W art. 115a p.o.$. zostala wprowadzona podstawa prawna
do wydania decyzji o dopuszczalnym poziomie natgzenia hatasu. Dopuszczalne poziomy

% ]. Ciechanowicz-McLean, Prawo czlowicka. ..

10 Szerzej: E. Czech, Publiczne prawa podmiotowe przedsi¢biorcéw do korzystania ze srodowiska, w tym do
korzystania z prayrody, ,Prawo i Wigz” 2021/1(35), s. 84-95.

. Trzewik, Ochrona srodowiska a dopuszczalnosé zachowar objetych prawem podmiotowym [w:] Publiczne
prawa podmiotowe jednostki w systemie prawa ochrony srodowiska, LEX 2016.

12 Ustawa z 7.04.2001 r. — Prawo ochrony §rodowiska (Dz.U. z 2025 r. poz. 647 ze zm.), dalej: p.o.$.

13 Ustawa z 14.06.1960 . — Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz.U. z 2025 r. poz. 1691), dalej:
k.p.a.
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hatasu zostaly za$ uregulowane w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska w sprawie dopusz-
czalnych pozioméw hatasu w srodowisku'®. Znamienne jest, ze wystarczy juz jednokrotne
przekroczenie norm hatasowych, aby wyda¢ decyzj¢ na podstawie art. 115a p.o.5."> Decyzja
ta jest decyzja zwigzana, wigc wykazanie tego rodzaju naruszenia obliguje organ do natozenia
obowiazku zredukowania poziomu hatasu.

Do kregu stron postgpowania zalicza si¢ podmioty, ktérym przystuguja prawa rzeczowe
do nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze oddziatywania akustycznego'®. Dotyczy¢ to
moze réwniez wlascicieli nieruchomosci potozonych w sasiedztwie myjni samochodowych.
Przy czym przepisy Prawa ochrony srodowiska nie przewiduja dla nich zadnych szczegdl-
nych uprawnien. Postgpowanie to nie stuzy réwniez dostosowaniu dziatalnosci myjni do
ich indywidualnych oczekiwan.

4.3. Ograniczenie oddziatywania na srodowisko

Warto zwrdci¢ takze uwagg na art. 362 p.o.$. (dotyczacy podmiotéw korzystajacych
ze $rodowiska), ktory bezposrednio ma stuzy¢ ochronie $rodowiska, ale przez to prowadzi
réwniez do ochrony wiascicieli nieruchomosci sasiadujacych z inwestycja. Przewiduje on,
ze w przypadku negatywnego oddziatywania na srodowisko wlasciwy organ moze, w drodze
decyzji (jest to jednak decyzja uznaniowa), nalozy¢ obowiazek ograniczenia oddziatywa-
nia na $rodowisko i jego zagrozenia albo przywrédcenia §rodowiska do stanu whasciwego.
W doktrynie zwraca si¢ uwagg, ze negatywne oddziatywanie musi przybra¢ posta¢ mierzalna,
a zatem musi zosta¢ wykazane w konkretnej sprawie, aby ziscita si¢ przestanka natozenia
obowiazkéw wskazanych w art. 362 p.o.s."”” W judykaturze podkresla si¢, ze rozwiazanie
z art. 362 p.o.$. stanowi sui generis regulacj¢ ramowa, ktdrej zastosowanie jest mozliwe
woweczas, gdy oceniany zakres korzystania ze Srodowiska nie miesci si¢ w innych, bardziej
szczegOlowych regulacjach. Regulacja ta ma zatem charakter uzupetniajacy®. Znamienne jest
jednak, ze nawet jezeli ziszcza si¢ przestanki wymienione w art. 362 ust. 1 p.o.$., to organ
moze, a nie musi, wyda¢ decyzj¢ w sprawie ograniczenia oddziatywania na srodowisko, co
powoduje, ze zakres ochrony wydaje si¢ stabszy.

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 14.06.2007 . w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu

w $rodowisku (Dz.U. z 2014 r. poz. 112).

5 Tak m.in. wyroki WSA: w Eodzi z 5.11.2025 r., IT SA/Ed 482/25, LEX nr 3978179; w Rzeszowie
2 1.08.2023 r., IT SA/Rz 345/23, LEX nr 3618840; w Szczecinie z 3.06.2020 r., IT SA/Sz 1066/19,
LEX nr 3035607; w Lublinie z 18.07.2017 r., II SA/Lu 291/17, LEX nr 2350977 i wiele innych.

16 Wyrok WSA w Rzeszowie z 9.03.2021 r., II SA/Rz 52/21, LEX nr 3160961; tak tei: wyrok NSA
2 15.10.2014 r., IT OSK 864/13, LEX nr 1523420; wyrok NSA z 17.10.2019 r., Il OSK 2947/17,
LEX nr 2783459; wyrok WSA w Krakowie z 22.05.2025 r., IT SA/Kr 145/25, LEX nr 3900717 i inne.

7" K. Gruszecki, Prawo ochrony srodowiska. Komentarz, LEX 2025, art. 362.

18 Wyroki NSA: 7 12.12.2024 ., IIl OSK 5892/21, LEX nr 3851981; z 23.04.2020 r., I OSK 636/19,

LEX nr 3009322; wyrok WSA w Lodzi z 7.10.2025 r., II SA/Ed 395/25, LEX nr 3937511.
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Postgpowania prowadzone na podstawie art. 362 p.o.$. moga dotyczy¢ w szczegdlnosci
naruszenia norm emisyjnych'. Myjnie samochodowe mogga niewatpliwie powodowa¢
znaczne ucigzliwosci zwigzane z emisjg cial lotnych w tym: dymu, pytéw, gazéw i zapachéw.

Dotyczy to zwlaszcza uzywanych do mycia pojazdéw srodkéw chemicznych o duzym
stezeniu, ktdre szczeg6lnie w przypadku myjni otwartych moga szybko i daleko rozprze-
strzenia¢ si¢ w powietrzu, powodujac znaczne utrudnienia w codziennym funkcjonowaniu
0s6b przebywajacych stale w zasiggu ich oddzialywania. Jedynie myjnie znajdujace si¢
wewnatrz obiektéw (np. tunelowe) nie powodujg tego rodzaju uciazliwosci.

W orzecznictwie nie budzi watpliwosci, ze przymiot strony w rozumieniu art. 28 k.p.a.
poza samym inwestorem przystuguje réwniez wladajacym nieruchomosciami potozonymi
w zasiggu negatywnego oddzialywania na srodowisko®. Podobnie jednak jak w przypadku
dopuszczalnego poziomu hatasu — prawodawca nie zagwarantowat tej kategorii podmiotéw
zadnych szczeg6lnych uprawnien.

4.4. Wstrzymanie dziatalnosci

Decyzje wydawane na podstawie art. 364 p.o.§. dotycza naruszenn kwalifikowanych
w stosunku do opisanych w art. 362 p.o.$. Maja one réwniez najdalej idace skutki. Przepis
ten znajduje zastosowanie w sytuacji pogorszenia stanu §rodowiska w znacznych rozmiarach
lub zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi. Dotyczy to zatem przypadkéw, w ktérych oddzia-
tywanie ma charakter znaczaco negatywny. Sama decyzja jest za$ zwiazana, wobec czego
w przypadku ustalenia, ze naruszenie nastapilo, organ jest zobligowany do jej wydania.
Przestanki wymienione w przepisie sa jednak niedookreslone, co pozostawia organowi
pewna swobod¢ w ocenie konkretnego przypadku.

W postgpowaniu prowadzonym na podstawie art. 364 p.o.§. poza podmiotem od-
dzialujacym negatywnie na $rodowisko powinny uczestniczy¢ takze osoby posiadajace
interes prawny, a zatem bedace stronami postgpowania w rozumieniu art. 28 k.p.a.?,
czyli réwniez wiasciciele nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze negatywnego od-
dziatywania. Cho¢ nie przypisano im specjalnych uprawnien, to jednak sama sankcja
przewidziana we wskazanym przepisie — jezeli zostanie zastosowana — gwarantuje im
najpetniejsza ochrong.

Obecnie standardy emisyjne wyznaczaja przepisy rozporzadzenia Ministra Klimatu z 24.09.2020 r.
w sprawie standardéw emisyjnych dla niektorych rodzajéw instalacji, Zrodet spalania paliw oraz
urzadzeri spalania lub wspéispalania odpadéw (Dz.U. poz. 1860).

% Zob. wyrok WSA w Poznaniu z 21.11.2019 r., I SA/Po 682/19, LEX nr 2751686; poglad ten jest
zgodny z wyrazonym w uchwale NSA (7) 2 11.10.1999 r., OPS 11/99, ONSA 2000/1, poz. 6; a takze
m.in. wyroku NSA z 15.09.2009 r., Il OSK 1357/08, LEX nr 785747; podobnie: wyrok WSA w Rze-
szowie z 4.12.2008 r., IT SA/Rz 355/08, LEX nr 540890; wyrok WSA w Poznaniu z 13.05.2010 .,
IV SA/Po 955/09, LEX nr 706727. Takze K. Gruszecki, Prawo ochrony..., art. 362.

2 K. Gruszecki, Prawo ochrony..., art. 364.
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4.5. Zadanie przywrdcenia stanu zgodnego z prawem i zaniechania immisji

Na marginesie, z uwagi na ramy niniejszego opracowania, wskaza¢ nalezy, ze w pis-
miennictwie bardzo czg¢sto zwraca si¢ uwage na uprawnienia cywilistyczne przystugujace
whascicielom nieruchomodci sasiednich jako uprawnienia bardziej skuteczne od prawa do
ochrony przystugujacego im w postgpowaniach administracyjnych. Uprawnienia wiasci-
cieli nieruchomosci sasiadujacych z myjniami samochodowymi mozna bowiem wywies¢
z przepiséw regulujacych zakres wykonywania prawa wlasnosci i gwarantujacych prawo do
korzystania z sasiednich nieruchomosci zgodnie z ich przeznaczeniem — w szczegdlnosci
art. 140 ustawy z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny*?. Nalezy zgodzi¢ si¢ z Anna Ostrowska,
ze wigksza swobodg niz organ administracji ma sad powszechny w postgpowaniu cywilnym,
poniewaz oprécz przepiséw bierze pod uwagg takze czynniki wymienione w art. 144 Ko-
deksu cywilnego®. W tego rodzaju postgpowaniach whasciciele nieruchomosci sasiadujacych
z myjniami samochodowymi mogg przedstawia¢ konkretne roszczenia, ktére to prawo
w postgpowaniach administracyjnych im nie przystuguje.

5. Podsumowanie

Myijnie samochodowe jako dziatalno$¢ ustugowa niewatpliwie powoduja immisje,
ktére wplywaja nie tylko na srodowisko, ale réwniez na przebywajacych stale w ich poblizu
ludzi. W judykaturze mozliwo$¢ immisji jest powszechnie uznawana za zrédto interesu
prawnego jednostki do udziatu w postgpowaniu®’. Whasciciele nieruchomosci sasiadujacych
z myjniami samochodowymi moga by¢ stronami postgpowan przewidzianych w przepisach
Prawa ochrony srodowiska, o ile ich nieruchomosci znajdujg si¢ w obszarze negatywnego
oddziatywania myjni.

Postgpowania majace na celu ochrong srodowiska wszczynane sa z urzgdu, a whasciciele
sasiednich nieruchomosci moga jedynie prébowa¢ do tego doprowadzi¢, sygnalizujac, ze
dochodzi czy moze dochodzi¢ do naruszenia. To jednak organ rozstrzyga o zasadnosci
prowadzenia postgpowania. Ustalenie kregu jego stron wymaga za$ czgsto przeprowadzenia
badari (np. pomiaréw) celem zweryfikowania, ktére nieruchomosci faktycznie znajduja
si¢ w obszarze negatywnego oddziatywania. Uznany za stron¢ whasciciel nieruchomosci
sasiedniej moze inicjowa¢ dzialania zmierzajace do przeprowadzenia jak najpetniejszego
postgpowania wyjasniajacego, by okresli¢, czy funkcjonowanie myjni miesci si¢ w grani-
cach wyznaczonych przepisami prawa, a jezeli nie — aby w wyniku dziatari naprawczych sig
w nich miescito. Jezeli myjnia nie powoduje pogorszenia stanu $rodowiska w znacznych
rozmiarach (a jest to pojecie nieostre, co dodatkowo utrudnia weryfikacj¢) ani zagrozenia

22 Ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2026 r. poz. 795).

» Zob. A. Ostrowska, 6.2.3. Zasada poszanowania uzasadnionych intereséw o0séb trzecich w kontekscie
mozliwych negatywnych skutkéw dziatalnosci budowlanej [w:] A. Ostrowska, Pozwolenie na budowe,
LEX 2012.

% Zob. wyroki NSA: 2 19.01.2016 r., Il OSK 1226/14, LEX nr 2034011; 2 5.11.2014 r., Il OSK 974/13,
LEX nr 2015999.
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zycia lub zdrowia ludzi — nie wydaje si¢, by mozna bylo skutecznie dazy¢ do wstrzymania
tej dziatalnosci. Ograniczenie dzialalnosci myjni nie zawsze prowadzi zas do wyelimino-
wania ucigzliwo$ci, a zmniejszenie ich skali zazwyczaj nie jest zadowalajace dla whascicieli
sasiednich nieruchomosci, tym bardziej ze juz sam hatas generowany przez myjnie moze
powodowaé znaczne ucigzliwo$ci. Dodatkowo nalezy pamietad, ze w przypadku wody ze
srodkami myjacymi (i to bardzo silnymi oraz o duzym st¢zeniu) pod duzym cisnieniem
czasteczki pary i $rodkéw chemicznych, przy obecnych warunkach pogodowych (czgsto
wystepujacych silnych wiatrach), potrafia unosi¢ si¢ na bardzo duza wysokos¢ i odlegtos¢,
co moze znaczaco utrudnia¢ funkcjonowanie nie tylko najblizszych sasiadéw myjni, tym
bardziej ze minimalna odlegto$¢ wiaty myjni bezdotykowej od granicy dziatki, wynoszaca
4 m, nie gwarantuje realnie zadnej ochrony. Mozna wyobrazi¢ sobie myjni¢ otwarta szescio-
stanowiskowa, czynna 24 h, np. 8 m od granicy dziatki i 12 m od budynku mieszkalnego.
W przypadku jej usytuowania przy ruchliwej trasie wydaje sie, ze juz chociazby mozliwos¢
otwierania okien w budynku mieszkalnym bedzie bardzo ograniczona, jezeli nie zadna.

W praktyce problem negatywnego oddziatywania myjni samochodowych na wiascicieli
sasiednich nieruchomosdci jest realny i na podstawie przepiséw prawa administracyjnego
— bardzo trudny do rozwiazania. Prawo do ochrony (czystego srodowiska, zdrowia a dtu-
gofalowo moze nawet zycia) sprowadza si¢ bowiem do udziatu w post¢gpowaniach i — co
do zasady (poza kwalifikowanymi przypadkami) — jest niewystarczajace dla rzeczywistej
ochrony wlascicieli nieruchomosci sasiadujacych z myjniami. Nalezy si¢ zatem zastanowic,
czy rozwigzania prawne tego rodzaju dzialalnoéci ustugowej, jako powodujacej ucigzliwosci
i to réznego rodzaju, nie powinny zosta¢ doprecyzowane, a ochrona wtascicieli nierucho-
mo$ci znajdujacych si¢ w obszarze oddziatywania — rozszerzona.
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