Wyrok
z dnia 15 kwietnia 2004 r.
Sad Apelacyjny w Warszawie
| ACa 1382/03

Jereli na koncie eksploatacyjnym Wspdélnoty Mieszkarepwenajdowaty si srodki
pienizne na pokrycie wydatkow zwianych z utrzymaniem poszczegolnych lokali, ktare t
srodki nie stanowd ani wtasnéci wspolnoty, ani nie byly obje wspdlndcia, lecz stanowi
fundusze ("wlasng&") wiascicieli lokali, to podgte uchwaty co do innego przeznaczenia tych
funduszy oznaczajdysponowanie cudzym mieniem przez osoby nieupr@veni
Apel.-W-wa 2005/1/10, Wokanda 2005/9/40
146628

Dz.U.2000.80.903: art. 13

Uzasadnienie faktyczne

W sprawie z powodztwa Wojskowej Agencji Mieszlame] w W. przeciwko Wspdlnocie
Mieszkaniowej przy ul. Olszowej nr 8 w W. o uchykemchwaly, wyrokiem z dnia 4 czerwca
2003 r. &d Okregowy w W. uchylit uchwat pozwanej Wspdélnoty nr 50/W/02 petyj w dniu 19
listopada 2002 r. w sprawie przesioia srodkéw finansowych z konta eksploatacyjnego na
konto funduszu remontowego oraz zaoia lokaty. W motywach rozstrzygoia Sid Okregowy
wskazat,ze powdd jest cztonkiem Wspolnoty Mieszkaniowe] na@romdaci potozonej w W.
przy ul. Olszowej 8 i ma 47,01% udziatow. W dniulis®opada 2002 r. wkaiciele lokali podgli
uchwak o przeniesieniu e&ci srodkdw z konta eksploatacyjnego na konto funduszu
remontowego. Uchwata ta, w ocenigd8 Okrgowego, naruszata przepisy ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiaska lokali (tekst jedn. Dz. U. Nr 80/2000 r., po23®ze zm.).

Nadwyka na koncie eksploatacyjnym oznaczata nadpdimkonam przez oznaczonych
wiascicieli lokali. Nadptaconesrodki nie staly si whlasndcia Wspdlnoty, nalga do tych
wiascicieli, ktorzy dokonali wptat wiszych ni wymagane i tylko ci wigciciele & uprawnieni
do decydowania o losie nadptaty. \Adeiele innych lokali nie mogli swobodnie dyspond@wa
kwotami, do ktorych nie przystugiwat im tytut prawr? tej tez przyczyny uchwata, madktorej
pozwana zadecydowata o przeznaczeniu nadptaty ndusz remontowy jako niezgodna z
prawem, podlegata uchyleniu.

Apelacg od tego wyroku zipyta pozwana, domaga sk zmiany wyroku i oddalenia
powoddztwa ewentualnie uchylenia wyroku i przekazasprawy %dowi Okrgowemu do
ponownego rozpoznania.

Uzasadnienie prawne

Sad Apelacyjny zwayt:

Apelacja nie mogta lByuwzgkdniona. Podzieti nalery stanowisko &lu Okkgowego,ze
zaskazona uchwata podja zostata bez podstawy prawnej. Z akt sprawy wari& przyczyn,
dla ktérej pozwana poelp zakwestionowanuchwat bylo wptacenie przez strerpowodowg
kwoty ponad 95.000 zt, na kipto kwot powddka byta zadiwona wobec wspéinoty, w calc
na fundusz eksploatacyjny, w sytuacji gdysztej kwoty powinna b§ wptacona na fundusz
remontowy. Jeeli takie dokonanie wptaty przez powoda stanowinolibtylko zwykta omytke,



czego wykluczy nie mana zwaywszy na tré rachunkéw nr 1, 2 i 3/02, ktérych suma dawata
kwote diugu powoda wobec Wspdlnoty, to nie ulegdphiwosci, ze przesunricie czsci srodkow
finansowych na wikxiwy fundusz (remontowy) mogto by nagi¢ przez przeksgowanie.
Strona powodowa, jak wynika z zapisu w protokoleprawy z dnia 23 maja 2003 r., takiemu
przekstgowaniu nie sprzeciwiataesiJednake z zezna przewodniczcego Wspolnoty Janusza
P., zawartych w protokole tej rozprawy wynika, uchwata miata szerszy zgsil nie zmierzata
do korekty omyiki powoda. Inni wspotwdeiciele lokali mieli rownie nadptaty na koncie
eksploatacyjnym, a Wspdlnota potrzebowsgtadkéw na remont centralnego ogrzewania. Cel
przeto uchwalty i jej ogolny charakter wskaguie istniata potrzeba zbadania jej zgoghaz
prawem.

Z art. 13 ust. 1 ustawy o wiaswolokali wynika obowazek wigcicieli lokali ponoszenia
wydatkow zwazanych z utrzymaniem ich lokali co ngstje medzy innymi przez
uczestniczenie w kosztach zgitm zwihzanych z utrzymaniem nieruchoseowspolnej. Wydatki
zwiazane z utrzymywaniem poszczegoélnych lokali to pezedszystkim koszty ziytej przez
wiasciciela energii cieplnej, wody, wywo0z nieczy&to Zarad Wspolnoty w zakresie dostawy
energii cieplnej i wody dla poszczegolnych lokalysigpuje zwykle jako pérednik medzy
dostawa a odbiorcami czyli wigcicielami lokali. Zawiera umow na dostaw i rozlicza s¢ z
dostawcami, d&rodki na ten cel otrzymuje od wizcieli lokali. Tesrodki na pokrycie kosztow
eksploatacji lokali, zwizanescisle z danym lokalem stanoaviwierzytelng¢ wiascicieli lokali,
nie staj sie ani wiasnécia ani magtkiem Wspolnoty. Jeeli wplaty przewyszap wydatki
réznica powinna b§ zwrdocona wiécicielowi lub zaliczona na poczet takich przyszhjeigo
wydatkow. Prawa wigiciela lokalu do dysponowania jego mtijem nie mana zniweczy
uchwah co do przeznaczenia nadiky na inny cel. Wi&ciciele lokali (ogot wihacicieli) nie
mog decydowd o skiadnikach matku innych wigcicieli lokali. Takiego uprawnienia nie
przewidup dla ogétu widcicieli przepisy powotanej ustawy.

Jeeli przeto na koncie eksploatacyjnym Wspdlnoty dogjaty sé srodki pienkzne
przeznaczone na pokrycie wydatkow a@éinych z utrzymywaniem poszczegolnych lokali, ktére
to érodki nie stanowd ani whasnéci wspdélnoty ani nie byly obje wspodtwtasnécia lecz
stanowity fundusze ("wilasgé’) wiascicieli lokali, to podgcie uchwaly co do innego
przeznaczenia tych funduszy oznacza dysponowanidzyou mieniem przez osoby
nieuprawnione.

Taka uchwata w zakresie skutkbw must lmceniona jako bezskutecznadstadanie jej
uchylenia §d Okregowy prawidtowo ocenit jako uzasadnione.

Ubocznie doda mozna, ze gdyby zaskaom uchwat odczytyw#& jako prowadzca do
przesungcia tylko w grupach tychrodkéw finansowych, z ktérych kda jest przeznaczona
wytacznie na koszty zagdu nieruchomécia wspolm (art. 14 punkty 1-5), to i tak, zdaniemds
Apelacyjnego, uchwatnalezatoby ocent jako wadlivg.

Jej wykonanie prowadzitoby bowiem do zmiany stdsy w jakim w myl art. 12 ust 2
ustawy, widciciele lokali ponosz wydatki zwhzane z utrzymaniem nieruchosecowspolnej. Ta
grupa wigcicieli lokali, ktérych srodkow pientznych dotyczytaby uchwata, miataby bowiem
uiszczone w cakei koszty eksploatacyjne, a nadika w optatach eksploatacyjnych zabrana z
ich konta w wykonaniu uchwaty, pogkiszataby, ponad ich udziat w nieruchaimiowspdinej,
srodki, ktére zgodnie z wysokoia tego swego udziatu juwptacili na fundusz remontowy.
Zatem na fundusz remontowy ta grupa seifeieli wptacitaby wecej niz wynikatoby to z
przepisu ustawy. Powotany&przepis, z wyjtkiem przewidzianym w jego ust. 3, ma charakter
bezwzgtdnie obowazujacy czyli nie dopuszcza modyfikacji uchwadgotu wigcicieli. Wyzsze



wptaty na fundusz remontowy mogtyby raimiejsce tylko jako wptaty dobrowolne oznaczonych
0s0b. Uchwata ogo6tu wiaicieli lokali w takim przedmiocie jest niezgodn@mawem.

Reasumujc, Sd Apelacyjny nie znalazt podstawy dla uwadtienia apelacji - z tej te
przyczyny orzekt zgodnie z t@a art. 385 k.p.c.

Wyrok
z dnia 18 grudnia 2007 r.
Sad Apelacyjny we Wroctawiu
| ACa 1226/07

1. Nie mana natay¢ na wspolnat oraz jej cztonkdw odpowiedzialdc za zobowizania
inne niz wskazane w art. 17 ustawy z 1994 r. o widsniokali.
2. Tworzenie funduszu na ponoszenie kosztow, @lgkiowa w art. 13 ust. 2 ustawy, nie
jest obowazkowe, asrodki na nim zgromadzone stanawitasng¢ poszczegolnych wiaicieli
lokali i bez ich zgody nie magby¢ przeznaczane na inny cel. Nie imoon zatem shy¢
pokrywaniu wydatkéw na inne cele, w szczegétmaele inwestycyjne.
3. Swoboda w wyborze formy pomizmiasrodkéw uiszczanych tytutem zaliczek na koszty
zarzdu stanowi zbyt daleko ada swobo@ w dysponowanidrodkami finansowymi wigciciela
lokalu, pozostajc poza kontral whasciciela owychsrodkow.
4. Trudno uznazyski z pomnaaniasrodkow z zaliczek na pokrycie kosztow zgia rzecza
wspoélra za paytki, a juz ha pewno nie mama twierdzé, ze wspolnota jest zobowdana
uzyskiwa pozytki z rzeczy lub praw.
LEX nr 425057

425057
Dz.U.2000.80.903: art. 12; art. 13; art. 17; aet. 2
Dz.U.1964.16.93: art. 53; art. 54

Sktad orzekajacy

Przewodnicacy: &dzia SA Jan Surma.
Sdziowie SA: Edwarda Siemiginowska (spr.), Beata WéesKobzar.
Protokolant: Joanna Skuza.

Sentencja

Sad Apelacyjny we Wroctawiu - Wydziat | Cywilny, pazpoznaniu w dniu 18 grudnia
2007 r. we Wroctawiu na rozprawie sprawy z powodetMicji S. przeciwko Wspdlnocie
Mieszkaniowej "P." w W. o uchylenie uchwat na skusgelacji strony pozwanej od wyroku
Sadu Okrkgowego we Wroctawiu z dnia 5 fziernika 2007 r.,

oddala apelagj

Uzasadnienie faktyczne

Powodka Alicja S. wniosta o uchylenie dwoch uchWéspolnoty Mieszkaniowej "P." w
W.:



- nr y z dnia 16 stycznia 2007 r. w sprawie &laeia i przygcia udziatow
procentowych w nieruchomoi wspdlnej stosownie do rozliaczeraz w gtosowaniu
nad uchwatami,

- nr x z dnia 16 stycznia 2007 r. w sprawie utwaigei funkcjonowania
wyodrebnionego funduszu remontowo-inwestycyjnego WM "P.".

Zaskazonym wyrokiem z dnia 5 pgdziernika 2007 r. & Okrgowy we Wroctawiu na
skutek powddztwa Alicji S. przeciwko Wspodlnocie Bia&aniowej "P." w W. uchylit uchwaty
Wspolnoty Mieszkaniowej "P." w W. nr y z dnia 1§ctnia 2007 r. (pkt | egci dyspozytywnej
zaskaronego wyroku) i nr x z dnia 16 stycznia 2007 r. t(gk czesci dyspozytywnej
zaskaronego wyroku) oraz zadzit od strony pozwanej na rzecz powodki kevd00 zt tytutem
zwrotu kosztow procesu (pkt Il ezi dyspozytywnej zaskabnego wyroku.

W uzasadnieniu zaskanego orzeczeniaaB Okregowy wskazatze nie jest dopuszczalna
zmiana okrélenia wspomnianych udziatow w formie uchwaty wsmdinmieszkaniowej podiej
wigkszaicia glosow. Wadliwe okrdenie utamkowej ogci udziatu w nieruchomii wspolnej
jest przedmiotem wpisu do kgi wieczystej dla danego lokalu oraz dla nieruch&naspolnej.
Sprostowanie takiej wadlivioi wymaga zachowania formy aktu notarialnego orgesw do
ksiegi wieczystej. Do czasu skutecznego usciai powstatych niezgoddo zachowuy moc
udziaty wynikapce z wpisow do ksgi wieczystej, ktérych wysokd, zgodnie z art. 12 ust. 2 zd.
2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wigsndokali, wyznacza tate udzial, w jakim
wiasciciele lokali ponosz wydatki i ckzary zwhzane z utrzymaniem nieruchogaed wspolnej.
Dlatego te, zdaniem &du | instancji, okrdenie w uchwale udziatéw w wysokad odmiennej od
tych wynikapcych z aktow notarialnych i kgl wieczystych dla nalicZei rozliczen zaliczek na
pokrycie kosztéw zasdu nieruchomécia wspolra, w tym fundusz remontowy, nelguzna za
niezgodm z prawem.

Odnoszc sk do uchwaty nr x z dnia 16 stycznia 2007 rad Okregowy wskazat,ze
wiasciciel lokalu zgodnie z art. 13 ustawy z dnia 24ererca 1994 r. o wiaskoi lokali
zobowgnzany jest m.in. do uczestniczenia w kosztach aglarzzwhzanych z utrzymaniem
nieruchoméci wspolnej. Artykut 14 wskazanej ustawy zawierayptadowe wyliczenie kosztow
zarzdu nieruchomécia wspolmy, co oznaczaze mog na nie sktadasie takze inne wydatki. Nie
zmienia to jednak podstawowego zadpia,ze musz one by zwiazane z kosztami zaydu
nieruchomécia wspol. Sad | instancji przyjt, ze wia&ciciele lokali & zobowhzani
uczestniczy w kosztach nieziwinych do zachowania substancji i prawidtowego fjmkowania
nieruchoméci. Dlatego te Sad Okrgowy przypt tez, ze o ile samo ustanowienie funduszu
celem dysponowania zaliczkami uiszczonymi na podastztow zargdu nieruchomgcia
wspoélre nie jest sprzeczne z przepisami ustawy o wikssntokali, o tyle wskazane w
zaskaronej uchwale nr x rodzaje wydatkow, na pokrycieyth srodki z tego funduszu miatyby
by¢ wydatkowane, nie znajduje oparcia w przepisaclwgti jako takie naley je uzn@ za
sprzeczne z prawem.

Sad Okrgowy uznat,ze nie znajduje oparcia w przepisach ustawy o wiasniokali
natazenie na wiécicieli lokali obowhzku pokrywania kosztéw hiej nieokrélonych roboét
budowlanych innych i remonty (8 2 zaskaonej uchwaly), czy te nowych zada
inwestycyjnych (8 4 zaskawnej uchwaty). & pierwszej instancji wskazat Zeze o ile
oczywist jest maliwos¢ ulokowaniasrodkow piengznych uiszczanych tytutem zaliczek na
koszty zarzdu na korzystnie oprocentowanym rachunku bankowgyrtyle brak jest podstaw
prawnych do powierzenia zadowi wspoélnoty prawa do samodzielnego pod decyzji o
pomnaaniu tychsrodkdéw i o formie tego pommenia. Przepisy ustawy wadnym miejscu nie
naktadag na wspolnaf obowinzku osagniccia jakichkolwiek celow. Dlatego al Okregowy



uznat za niezgodny z prawem § 3 zaskaej uchwaly. Za sprzeczny z art. 22 ustawy o
wiasnaci lokali Sad Okregowy znat rownie zapis 8§ 8 zaskaonej uchwaty. Powotany przepis
ustawy reguluje kwesti zwiazara z podejmowaniem czyndo zwyklego zarzdu oraz
czynnaci przekraczajce zwykly zarad, a wymienione przykiadowo w ust. 3 art. 22 ustawy
czynnaéci przekraczajce zwykty zarzd nie zostaly uzalmione od ich wartei, lecz
przedmiotu. W tej sytuacjigfl | instancji uznatze umaliwienie zaradowi wspolnoty podjcie
samodzielnej decyzji w zakresie wydatkowania kwaty 25.000 zt bez konieczém
podejmowania uchwat lBymoze w sprawach przekraczaych zwykly zarzd, naley uzna& za
sprzeczne z przepisami ustawydSkregowy za sprzeczny z prawem uznat §8 zaskaronej
uchwaty, gdy wymienione w nim drobne prace budowlane oraz wgkdm niezbhdnych
ekspertyz winny wynik& z rocznego planu gospodarczego. Z tegop@vodu za sprzeczny z
prawem uznano postanowienia 8§ 11 uchwaly jako odeewcatkowicie od konieczéad
uchwalania rocznego planu gospodarczego, a naktaap wiacicieli obowiazek wniesienia na
konto bankowe kwoty dulacej r&znica pomkdzy kosztami przeprowadzonych robot a weni
srodkow zgromadzonych na funduszadSOkregowy uznat,ze rozwhzanie to otwiera dragdo
mozliwosci natazenia na wiécicieli lokali obowazkow finansowych w zakresie przekraczgm
roczny plan gospodarczy bgadnej kontroli decyzyjnej.

Powyzszy wyrok zaskamyt petnomocnik strony pozwanej w @gzi dotycacej pkt Il
wyroku co do uchylenia uchwaty wspolnoty Mieszkamép "P." w W. nr x z dnia 16 stycznia
2007 r., zarzucag:

1) naruszenie prawa materialnego, a to:

-art. 13 8 1 i art. 14 ustawy z dnia 24 czerwc841@Q o wiasnéci lokali poprzez kidna
wykfadnk, ze zapis § 2 pkt 1 uchwaly dotyee] nat@enia na wiacicieli lokali
obowiazku pokrywania bfiej nieokrélonych rob6t budowlanych innychzniemonty
oraz 8§ 4 - nowych zadanwestycyjnych nie znajduje podstawy w przepisastawy
0 wiasndci lokali, bez jakiegokolwiek uzasadnienia w tynkzesie,

-art. 29 ust. 1 i art. 30 ust. 1 pkt 1 ustawy asmiéci lokali wobec uznaniae brak jest
podstaw prawnych do powierzenia zgtawi wspoélnoty prawa do samodzielnego
podgcia decyzji o pomnaniu srodkow uiszczanych tytutem zaliczek na koszty
zarzdu poprzez skorzystanie z innych produktow finangdw ktére w bezpieczny
sposOb bda powigkszaty kapitat zgromadzony na funduszu, wobec braku
uzasadnienia w tym zakresie, przy jednoczesnym acaglym wskazaniu
przemawiagcym za stanowiskiem aflu, ze wspdlnota mieszkaniowa nie jest
podmiotem powotanym do realizacji celéow ekonomiadnya nadto wobec braku
ustal@, kto winien decydowa o wyborze w ogéle rachunku, na ktérynedi
gromadzonesrodki z funduszu remontowego, z ktérego zawszezrmaouzyska
odsetki, stanoviice paytki nalezne wiacicielom lokali we Wspdlnocie pozwanego,

- art. 22 ustawy o wiasto lokali wobec uznaniaze wspolnota mieszkaniowa jest
powotana wyicznie do zachowania nieruchofsowspolnej w nalgytej substancji,
skoro przewidziana w art. 12 ustawy o wiasndokali mazliwos$¢ pozyskiwania
pozytkOw przez wspoélna@t ma wptyw na finanse wspolnoty zwane z utrzymaniem
nieruchoméci wspolnej,

- art. 22 ustawy o wiassoi lokali w zw. z art. 199, 201 i 203 k.c. wobemania,ze
wydatkowanie przez zatd pozwanego kwoty 25.000 zt bez koniec@mio
zwolywania zebra wspdlnoty i podejmowania dodatkowych uchwat, w ucel
likwidacji zdarzé nagtych lub awaryjnych, wykonania drobnych robatitwlanych
w budynkach i innych obiektach - stanowi czyéihprzekraczajca zwykly zarad;



2) nieustalenie wszystkich okoliczsm istotnych do rozpoznania sprawy, a to poprzerane,
ze zapis 8 11 jest zaley od uchwalenia rocznego planu gospodarczego, monbraku w
tym zakresie ustaltei przyjecie, ze wskazane w uchwale "drobne roboty budowlane" winn
wynika¢ wytacznie z rocznego planu gospodarczego.

Wskazujc na powysze zarzuty, apelagy wniést o:

l. uchylenie zaskaonego wyroku w agci uchylapcej uchwa¢ Wspolnoty Mieszkaniowej
"P." w W. nr x z dnia 16 stycznia 2007 r. i przekaie Sdowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania - przy uwahieniu kosztow pogpowania odwotawczego,
ewentualnie o:

[I. zmiarg zaskazonego wyroku w agci uchylapcej uchwad nr x z dnia 16 stycznia 2007
r. Wspolnoty Mieszkaniowej "P." w W. i oddalenievp@dztwa w tej cgsci oraz o
zasidzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztowepostnia wedlug norm
przepisanych.

Uzasadnienie prawne

Sad Apelacyjny zwayt, co nastpuje:

Apelacja nie zastuguje na uwgdhienie.

Sad Apelacyjny, rozpozna¢ apelagi, podzielit ustalenia faktycznea@u Okrgowego i
przyjat je za wilasne, uzng, ze @ one petne, prawidiowe i wynikajz wszechstronnego
rozwazenia zebranego materiatu dowodowego.

Sad Apelacyjny podzielit rownie stanowisko §du Okkegowego wyraone w zaskaonym
wyroku i argumentagjprzytoczor na jego poparcie w uzasadnieniu zaskaego orzeczenia co
do niezgodngci z prawem uchwaty Wspoélnoty Mieszkaniowej "P."xnz 16 stycznia 2007 r. w
sprawie utworzenia i funkcjonowania wyehbnionego funduszu remontowo-inwestycyjnego
WM "P.".

Odnoszc sk do zarzutu sformutowanego w pkt 2 apelacji, malwskazé, ze dotyczy on
w istocie kwestii interpretacji przepisow ustawy4 czerwca 1994 r. o whasso lokali, a nie
ustalét Sadu Okregowego. Tr& rocznego planu gospodarczego wspélnoty wynika éowk
wyktadni przepisow powotanej ustawy, w szczegétnart. 12, 13 i 14 tej ustawy. Wszelkie
czynnaci, jakie zarad planuje podj¢, oraz optaty na pokrycie kosztow zatm winny by
okreslone w rocznym planie gospodarczym. Chodzi tu pezedzystkim o koszty czynka
zwiazanych z nieruchondoia wspolra, ktére lgda nastpnie rozliczane na podstawie faktycznie
poniesionych wydatkow. Dopiero w przypadku, gdy tgais nadwyka kosztow nad
poczynionymi optatami, midiwe jest sgganie do art. 17 ustawy o wiasolokali.

Wskazé tez trzeba,ze art. 17 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiashlokali przewiduje
odpowiedzialné wspdlnoty mieszkaniowej za zobawania dotycace nieruchomgri wspolnej
bez ograniczg a ka&dego wiaciciela lokalu - w czsci odpowiadajcej jego udziatowi w tej
nieruchoméci. Apelujacy pomija jednakzrodto tych zobowgzan. Odpowiedzialnéc ta dotyczy
bowiem wyhcznie zobowizan dotyczcych nieruchoméci wspoélnej. Nie mena natay¢ na
wspolnot oraz jej czilonkow odpowiedzialda za zobowizania inne ni wskazane w art. 17
powotanej wyej ustawy, jak to czyni § 11 zaskanej uchwaty nr x. Wskazébowiem trzebaze
na podstawie zakwestionowanych paejy postanowig przedmiotowej uchwaly zagd, w
imieniu wspolnoty mégtby samodzielnie zggma¢ zobowhzania na kwat do 25.000 zt w
sprawach przekraczaych zakres zwyklego zadu, ktére nie dotycznieruchomeéci wspolnej,
przybierajc posta "innych robét budowlanych nieldacych remontami” (8 4 ust. 1 uchwaty nr
X). lch koszt, ponad kwetzgromadzoa na funduszu, musiatby bypokryty przez czionkdéw
wspolnoty. Do pokrywania takich kosztéw nieani jednak zobovazani.



Nietrafny jest zarzut naruszenia przed $instancji art. 13 8 1 i art. 14 ustawy z dné 2
czerwca 1994 r. o wiaskd lokali. Nalezy podzielt stanowisko &du Okrgowego,  zarbwno
tres¢ 8§ 2, jak i 8 4 uchwaty nr x z 16 stycznia 200%rniezgodne z prawem, géyatazone na
wiascicieli lokali obowazki w kwestionowanych paragrafach nie znagdyodstawy w
przepisach powotanej ustawy. Wbrew twierdzeniom ligpeego Sd pierwszej instancji
umotywowat swoje stanowisko. Wskazat bowiem naSsir6 uzasadnieniae zgodnie z art. 13
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasmdokali wiasciciel lokalu m.in. zobowszany jest
uczestniczy w kosztach zardu zwhzanych z utrzymaniem nieruchoseo wspolnej, a art. 14
tej ustawy przyktadowo wylicza koszty zado nieruchomgcia wspolry. Oznacza toze mog
by¢ to inne koszty. Tr& tych przykladowo wyliczonych kosztow wskazuje jalnze musz one
by¢ zawsze zwjzane z kosztami zaydu nieruchomécia wspoélra. Koszty te mog by¢
gromadzone, a naginie pokrywane z wyodbnionego funduszu remontowego. M@jna
uwadze przytoczone powg] motywy Sdu Okregowego, nalgy uzn& za stuszne stwierdzenie,
ze z funduszu remontowego nie mogy¢ pokrywane koszty hiej nieokrélonych robot
budowlanych innych @i remonty (8 2 uchwaty nr x) ani nowe zadania inyweghe (8 4
uchwaty x). Uzupetniagc jedynie argumenty przytoczone przegd ®kregowy, naley wskaza,
ze definicja "robdt budowlanych”, zawarta w 8§ 4 &suchwaty, jest yfa tak szerokoze maze
obejmow& rowniez obowhazek ponoszenia kosztéow nighcych kosztami zasdu
nieruchomécia wspolra. Kosztami zarzdu nieruchomgcia wspolra sa bowiem jedynie te, ktore
bezpdrednio lub pérednio wiza si¢ z czynnéciami sktadajcymi sk na zarzd nieruchomécia
wspolra (A. Turlej (w:) R. Strzelczy, A. Turlej, Whasné¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2007,
s. 281). Argumentem dla tak oklenego celu, na ktory - zgodnie z uchwat- zarad mogtby
przeznacza zgromadzone na funduszwodki, nie mae by sformutowany w art. 12 ust. 2
ustawy z 24 czerwca 1994 r. o witasciolokali obowhzek wi&ciciela lokalu ponoszenia
wszelkich wydatkéw i @zaréw zwihzanych z utrzymaniem nieruchogsowspolnej. Obowizek
ten dotyczy przede wszystkim ponoszenia kosztowadar nieruchomécia wspélra (tamze, s.
256). Na koniec naly wskazé, ze przepisy powotanej ustawy zezwalap tworzenie funduszu
na ponoszenie kosztéw, o jakich mowa w art. 13 2i$¢j ustawySrodki z tego funduszu maj
na celu jedynie pokrycie wydatkéw niezimych dla zachowania substancji i prawidtowego
funkcjonowania nieruchonsoi. Tworzenie takiego funduszu nie jest jednak olalkowe, a
srodki na nim zgromadzone stanawitasné¢ poszczegolnych wiaicieli lokali i bez ich zgody
nie mog@ by¢ przeznaczane na inny cel (zob. wyrokd® Apelacyjnego w Warszawie z 15
kwietnia 2004 r., | ACa 1382/2003, Wokanda 20059nrs. 40). Nie mge on zatem shy¢
pokrywaniu wydatkow na inne cele, w szczegétnaele inwestycyjne. Dodatez trzeba,ze
poza kompetencjamiadu lezy okreslanie katalogu wydatkéw, ktére winny dyokrywane z
funduszu remontowego.

Reasumujc, wigciciel lokalu nie jest zobowkany do ponoszenia kosztéw w tak
okreslonym zakresie, jaki wynika z § 2 i 4 zaskamej uchwaty nr Xx.

Chybiony jest rownie zarzut naruszenia art. 29 ust. 1 i art. 30 ugtktl1 ustawy z 24
czerwca 1994 r. o wiaskd lokali. Autor apelacji zupetnie bezzasadnie puginze nikt inny we
Wspolnocie, jak tylko i wydcznie powotany, obdarzony zaufaniem Zaranaze samodzielnie
podja¢ decyzg w zakresie pomrmania srodkow ulokowanych na rachunku bankowym (s. 4
apelacji). Wbrew twierdzeniom petnomocnika strongzwanej §d Okrgowy wskazat w
uzasadnieniu zaskamego orzeczenia powody uznania za sprzeczne zeprapowierzenie
zaskaroma uchwah zaradowi wspdélnoty prawa do samodzielnego pod decyzji o
pomnaeniu srodkow uiszczanych tytutem zaliczek na koszty zduz(8 3 uchwaty x). Za takie
naleey bowiem uzn& mazliwo$é podigcia decyzji przez zasg i skorzystanie z higj



nieokrelonych form pomnzania srodkow uiszczanych tytutem zaliczek na koszty zdwz
Uzupetniajc t¢ argumentagj nalery dod&, ze taka swoboda w wyborze formy ponaaia tych
srodkéw stanowi zbyt daleko 4dda swobo@ w dysponowanigrodkami finansowymi wigciciela
lokalu, pozostajc poza kontral wiasciciela owychsrodkéw. Kaicowo naley doda, ze sid nie
rozstrzygat o tym, kto jest uprawniony do decydoanwyborze rachunku, na ktérym rpdyy¢
gromadzonesrodki finansowe pochodee z zaliczek. Dlatego zezarzut w tym zakresie jest
bezprzedmiotowy.

Sad Apelacyjny nie podziela tak zarzutu naruszenia przezdS instancji art. 22 ustawy z
24 czerwca 1994 r. o wiasiw lokali. Apelupcy niezasadnie podnidste Sd | instancji z
naruszeniem powotanego przepisu uzunatwspolnota mieszkaniowa jest powotanaawyhie
do zachowania nieruchom wspolnej w nalgytej substancji. Sformutowanego przez autora
apelacji nie wspiera argument; art. 12 powotanej wiej ustawy przewiduje nitiwosc
pozyskiwania pgytkdw przez wspélnat Jak juz bowiem wskazano, z charakteru przyktadowo
wymienionych kosztow zasdu nieruchomgécia wspolna wynika,ze srodki z zaliczek na
pokrycie tych kosztéw majna celu jedynie pokrycie wydatkow niedmych dla zachowania
substancji i prawidtowego funkcjonowania nieruchéanoMozliwosé pozyskiwania paytkdw
nie przegdza ani o obowizku wspoélnoty pomnania zgromadzonych zaliczek, ani swobody w
decydowaniu o formach ich pomismia. Przepisy ustawy rozstrzygajedynie o ich
przeznaczeniu, §# wspolnota je pozyska (zasada pierwstera, art. 12 ust. 2 zd. 1 ustawy z 24
czerwca 1994 r. o wiasead lokali). Pazytkami rzeczy s jej ptody i inne odiczone od niej cgci
sktadowe, o ile zgodnie z zasadami prawidtowej gdspki stanowg normalny dochdd z rzeczy.
Pazytkami cywilnymi rzeczy s z kolei dochody, ktore rzecz przynosi na podstastasunku
prawa, a pgytkami prawa s dochody, ktére prawo to przynosi zgodnie ze splec
gospodarczym przeznaczeniem. Trudneomiznag zyski z pomnaaniasrodkow z zaliczek na
pokrycie kosztow zarrlu rzecz wspolry za paytki, a juz na pewno nie mama twierdzé, ze
wspolnota zobowazana jest uzyskiwapozytki z rzeczy lub praw.

Podnoszc z kolei zarzut naruszenia art. 22 ustawy z 24veze 1994 r. o wiasrai lokali
w zw. z art. 199, 201 i 203 k.c., apely pomirat, ze ustawa o wiasioi lokali dokonuje
delimitacji na czynngci z zakresu zwyklego zaadu oraz na czynrioi przekraczajce zwykty
zarad w oparciu o kryterium przedmiotu tych czyiaip a nie ich wartéci, co wynika z rodzaju
czynnéci wskazanych w art. 22 ust. 2 powotanej zefy ustawy (podobnie kwestite
rozstrzygngto w Kodeksie cywilnym). St tez Sad Okrgowy stusznie wskazatze
umazliwienie zaradowi podgcia samodzielnie decyzji o wydatkowaniu kwoty 2%0.0f bez
konieczndci podejmowania uchwat, w sprawach przekragzaah zwykty zarad, naley uzng
za sprzeczne z art. 22 ust. 2 ustawy z 24 czer®84 i o wiasngci lokali. Dlatego te redakcja
tresci 8 8 uchwaly nr x, w ktérym nitiwos$¢ podigcia czynndéci uzaleniona jest od wartei tej
czynngci, a nie jej charakteru, jest sprzeczna z przemipaawa.

Wobec powyszego 8d Apelacyjny oddalit apelagjna zasadzie art. 385 k.p.c.



Wyrok
z dnia 18 czerwca 2008 r.
Sad Apelacyjny w Szczecinie
| ACa 119/08

1. Wspdlnota nie posiada uprawnienia do decydowanpazeznaczeniu nadwki z optat,
wkracza bowiem w ten sposb w prawo wiasnposzczegoélnych wiaicieli, do ktorychsrodki
te nalea.

2. Wydzielenie we wspolnocie agimego funduszu na cele remontowe, na ktéry cztorkow
uiszczag zaliczki w wysokdci ustalonej przez wspolngtpowoduje ze srodki tam zgromadzone
nie mog zost& rozdysponowane przez wspolaet inny sposob rizgodnie z przeznaczeniem.
Wydatek na instala¢j telewizji kablowej nie naley do kategorii wydatkbw o charakterze
remontowym, okrdonych w art. 14 pkt 1 ustawy o wiaswolokali. Wykorzystaniesrodkow z
funduszu remontowego na inwestyapiezalénie od stopnia jej zyteczndci, nie tylko narusza
wskazany przepis, lecz nadto godzi w interes wspglrgdyz czesciowo pozbawia jegrodkow
zabezpieczonych na poczet kosztéw prac rigraych do utrzymanie nieruchosw wspolnej w
naleeytym stanie. Inwestycje i wszelkie prace gk@izapce wytecznd¢ nieruchomeéci
wspolnych winny by pokrywane z odibnych srodkéw. Brak jest te podstaw do tego, aby
wspoélnot, a zatem wszystkich wdeicieli lokali, obchzat obowizkiem pokrycia kosztow
zalazenia kabli w mieszkaniach poszczegdélnychsailgieli. Koszt ten nie jest bowiem zyziany
z nieruchomécia wspolra. Kazdy wiasciciel lokalu winien poni& koszt instalacji okablowania
w lokalu do niego nalacym, zgodnie z zasadvyrazona w art. 13 ust. 1 ustawy o wiasioo
lokali.

LEX nr 468600
468600
Dz.U.2000.80.903: art. 13; art. 14 pkt 1; art. 21

Sktad orzekajacy

Przewodnicacy: &dzia SA Danuta Jezierska (spr.).
Sdziowie: SA Agnieszka Sottyka, SO del. Urszula fkijavska.
Protokolant: Magdalena Goltsche.

Sentencja

Sad Apelacyjny w Szczecinie | Wydziat Cywilny, po mizznaniu w dniu 18 czerwca 2008
r. na rozprawie w Szczecinie sprawy z powodztwaniSkawvy T., Henryka T., Stanistawa O. i
Wandy M. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej "N." @. o uchylenie uchwal, na skutek
apelacji pozwanej od wyrokua®u Okrgowego w Szczecinie z dnia 25zdaiernika 2007 r.,
sygn. (...):
1) oddala apelag¢j
2) prostuje w punkcie Il wyrok#8lu Okrgowego w Szczecinie z dnia 25zdaiernika 2007 r.,
sygn. (...), w ten sposobe w miejsce stowa "obgtenia” wpisuje "uznania”.

Uzasadnienie faktyczne

Stanistaw O., Wanda M., Stanistawa T., Henrykwhijesli o uchylenie uchwat Wspéinoty
Mieszkaniowej "N." w G. z dnia 20 listopada 2002rnr (...) w sprawie zakenia instalacji



telewizji kablowej i pokrycia kosztow z tym zawianych przez wspolngbraz z dnia 31 stycznia

2003 r. o nr (...) w sprawie zaliczenia nadkiyoptat powstatych w 2002 r. na fundusz
remontowy oraz wyboru czionkéw komisji rewizyjnegfdaniem powoddéw uchwaly zostaty

podite z naruszeniem procedury, a nadto niedopuszamabnyo zaliczenie kosztow instalacji

telewizji kablowej jako kosztow remontu oraz przedaie nadptaty z tytutu zaliczek na koszty
eksploatacji nieruchondoi na fundusz remontowy.

Pozwana wniosta o0 oddalenie powddztwa, twigtdzze uchwaly zostaly poclie
prawidtowo w wyniku indywidualnego zbierania podpis a nadto brak merytorycznych
podstaw do ich uchylenia, gdychwata w zakresie przekazania nadptaty na funcerepntowy
nie zostata wykonana, nadgtawrdécono wszystkim cztonkom wspoélnoty szauwagi na toze
telewizja kablowa ma shy¢ wszystkim zasadnym byto pokrycie kosztéw jej ifestp ze
srodkow funduszu remontowego, przy czym cztonkowiéyzy nie zgodzili si na zatéenie w
ich lokalach instalacji otrzymali zwrot kwoty po@@t pobranych na mocy zaskanej uchwaty.

Wyrokiem z dnia 25 palziernika 2007 r. & Okrgowy w Szczecinie uchylit zaskame
uchwaly pozwanej wspoélnoty w naptijacym zakresie: 8 4 uchwaty nr (...) z dnia 19-20
listopada 2002 r. w zakresie pokrycia kosztow zaiogvania w mieszkaniach przewodow
kablowych; 8 4, 5 i 6 uchwaty nr (...) z dnia 3¥cznia 2003 r. w zakresie przeniesienia
nadwyzki powstatej w 2002 r. w kwocie 4.283,33 zt na fusd remontowy; w zakresie pokrycia
kosztow zataenia telewizji kablowej z funduszu remontowego orkazzakresie obaienia
cztonkdédw wspolnoty, u ktorych nie zalno telewizji kablowej kwotami po 100 zi; oddalit
powddztwo Stanistawy i Henryka T. i Stanistawa Opuozostatym zakresie, oraz powddztwo
Wandy M. w catéci.

Podstaw rozstrzygn¢cia stanowity nagpujace ustalenia i wnioski.

Stanistaw O. jest wiaicielem lokalu nr a polmnego w G. przy ul. N., mankowie
Stanistawa i Henryk T. posiadaprawo wiasnéci lokalu nr b potaonego w G. przy ul. N., do
Przemystawa M. naly wiasna¢ lokalu ¢ potaonego w G. przy ul. N.

W dniu 19 listopada 2002 r. czionkowie Wspolnotyedtkaniowej "N." w G. podji
uchwat nr (...) w trybie indywidualnie zbieranych podpis6 Za podgciem uchwaty
opowiedziato si 39 cztonkow, ktorych udziaty stanowitgdznie 80,68% wszystkich udziatow.
Zgodnie z trécig uchwaty wspolnota postanowita zlikwidowa dniem 1 stycznia 2003 r. angen
zbiorcza do odbioru TV oraz zn# odptatndé¢ z tego tytutu, a w miejsce anteny zbiorczej
wprowadzé telewizg kablows za optag abonamentow5 zt mies¢cznie, a koszt doprowadzenia
do mieszkéa pokry¢ zesrodkow wspalnoty.

W dniu 31 stycznia 2003 r. na zebraniu ogo6tu daedovnwspolnoty zostata pogtp uchwata
nr (...), ktos wspélnota: w § 1 zatwierdzita sprawozdanie gospmmafinansowe zagdu za
2002 rok; w 8 2 udzielita absolutorium zaglpwi za 2002 rok; w § 3 zatwierdzita plan
gospodarczo-finansowy na 2003 rok; w § 4 przeniostzzdnasci powstate w 2002 r. w kwocie
4.283,33 zt na fundusz remontowy; w § 5 zaliczytsaty zatgenia TV kablowej do funduszu
remontowego; w 8§ 6 uznata cztonkdéw wspolnoty, uyth nie zatéono TV kablowej sum po
100 zt; w 8§ 7 wybrata cztonkow komisji rewizyjné&ja przygciem postanowiew 8 1, 2, 3,517
uchwaty glosowato 20 czionkow posiagiajch 61,05% udziatdbw, nadto w drodze
indywidualnego zbierania gtoséw w dniu 3.02.200312 cztonkdéw posiadagych 18,02%
udziatow, za za przygciem postanowie w 8 4 i 6 uchwaly glosowato 25 cztonkow
posiadajcych 47,79% udziatow, nadto w drodze indywidualnegeerania gtoséw w dniu 2
lutego 2003 r. 12 cztonkdw posiaaaych 18,02% udziatow.

Powddztwa oparte na #a@ art. 25 ust. 1 ustawy o wiasiod lokali Sad Okregowy uznat za
czesciowo zasadne. g8 ten wskazat,zi zgodnie z art. 23 ustawy o wiasoblokali, zasadniczo
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uchwaly zapadaj wickszascia gltosow widcicieli lokali, liczora ilosci udziatow we
wspotwitasnéci nieruchoméci wspolnej, uchwaty podejmowane Ba zebraniu 41z w drodze
indywidualnego zbierania gtosow przez zaralbo te przy wyciu metody mieszanej. Zarzuty
formalne mog stanow¢ podstaw uchylenia uchwaty tylko wtedy, gdy stwierdzona Vixads¢
miata lub mogta mie wptyw na tré¢ uchwaty. Podstaw do uchylenia uchwaty nme by
niezgodné¢ z prawem lub umowa wdaicieli, jesli narusza zasady prawidiowego zgizania
nieruchomécia wspolre lub narusza interes wdecieli. Niezgodné¢ z prawem, jest to
sprzecznét z bezwzgtdnie obowazujacymi przepisami prawa. W ramach podstawy naruszenia
zasad prawidtowego zadu nieruchomécia wspolry ocena uchwaly nagiuje w zakresie jej
celowaci, rzetelndci i gospodarnéci. Zachodzi teé podstawa do wzruszenia uchwaty, gdy jest
ona niekorzystna dla wdeiciela lokalu.

Za zasadnymdfl uznat zarzut niezgodéd z prawem uchwaty nr (...) o pokryciu kosztow
instalacji telewizji kablowej z funduszu remontowegStwierdzit, ¥ wptaty na fundusz
remontowy mog by¢ przeznaczane na: "wydatki na remonty zhoa konserwag", za takie z&
nie mazna uzna wydatkdéw inwestycyjnych instalacji telewizji kalbej. Nie ma znaczenia w
tym przypadku stopieuzyteczndci takiej inwestycji dla cztonkéw wspdélnoty.

Odnanie do uchwaly (...) & stwierdzit, ¥ narusza ona prawo w zakresie, w jakim z tytutu
wptat czionkow wspolnoty przekazuje na fundusz metowy. Sd wskazat, 4 wspdlnota
mieszkaniowa mee podejmowé& decyzg jedynie w sprawach zwzanych z zarglem
nieruchomécia wspolra i tylko w zakresie przyznanych jej kompetencjipwdstawie przepisow
prawa, nie mge dysponowadowolniesrodkami finansowymi przekazanymi w formie zaliczek
przez cztonkdéw wspdlnoty. Zgodnie z cey art. 29 ustawy o wiashoi lokali okresem
rozliczeniowym wspolnoty jest rok kalendarzowy. @ema to,ze srodki pienkzne uzyskane
przez wspoélnat w danym roku tytutem zaliczek na poczet wskazarka$etow zarzdu, ktore
nie zostaty w danym roku wykorzystane, podlegayrotowi ich wigcicielom. Nadptata stanowi
bowiem wilasné¢ wiasciciela i tylko on ma prawo ai dysponowdé. Bez znaczenia jest
okoliczng¢, iz rozpatrywana uchwata nie zostata zrealizowana,iekana¢ jej uchylenia
wynika z faktu funkcjonowania uchwaty w obrocie wraym.

Sad Okregowy nie podzielit zarzutow powodow dotyexch braku reprezentacji pozwanej,
stwierdzit jednake, z Zenon S. bdacy przewodniczcym zaradu pozwanej nie jest uprawniony
do zajmowania tej funkcji z uwagi na fakt, mie jest on wiécicielem lokalu wchodrego w
sklad wspdlnoty, a nadto nie posiada licencji gdcy nieruchoméci. Z tego wzgidu Sid
wskazat, ¥ w celu unikngcia zarzutu niewanosci postpowania o sprawie zostaty zawiadomione
wszystkie osoby dilace cztonkami zawglu, ktére maj prawo do reprezentacji pozwanej
wspolnoty.

W ocenie $du niezasadnym okazat¢srOwniez zarzut podjcia zaskaronych uchwat
niezgodnie z procedar przewidziam w ustawie. Stwierdzit, zi tres¢ przedstawionych
niekwestionowanych dokumentow w postaci listy pedpi wskazuje, z dotyczyly one
glosowania nad uchwatami niesdasty obecnéci na zebraniu.

Za bezzasadnya8 uznat take zarzut, 2 Stanistaw S. nie mogt zostavybrany w skiad
komisji rewizyjnej. Wprawdzie ustawa o wiasop lokali nie normuje kwestii powotywania
organdéw wspolnoty innych hizarad, jednake stosyjc pomocniczo przepisy dotygze
spoétdzielni mieszkaniowych af stwierdzit, ¥ brak jest przeszkdd ku temu, aby wspoélnota
powotata komisj rewizyjra. Gmina G. jako cztonek pozwanej wspolnoty posiageawnienie
do upowanienia osoby przez siebie wybranej jako reprezeatpodczas zebrania czionkow
wspolnoty, jak rownig jej petnomocnik ma prawo wchodziw sktad czionkoéw organow
pozwanej, w tym komisji rewizyjnej, o ile zostamigbrany przez walne zgromadzenie.
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Wyrok zaskatyta apelaci pozwana, wnosz o jego uchylenie.

Wspdlnota w apelacji podniosta, Zaskatone uchwaly niegniezgodne z prawem oraz nie
naruszaj interesoOw jej cztonkow. W jej ocenie pokrycie kigs instalacji z funduszu
remontowego bylo wikiwe, poniewa wspdlnota nie dysponuje innym funduszemsmakow
ktorego mogtoby nagpi¢ sfinansowanie tej inwestycji. W zakresie § 6 uchwar (...)
podniosta, % jej przedmiotem nie byto obgienie, lecz uznanie poszczegoélnych cztonkéw kwot
100 zt, co oznaczage cztonkowie, ktdrzy nie wyrazili zgody na instatatelewizji kablowej nie
zostali obazeni finansowo, lecz ich naleos¢ na fundusz remontowy zostata pomniejszona o
100 zt. Co do § 4 uchwaly nr (...) podniosta faktnadwyka zostata zwrocona wdeicielom
poszczegolnych lokali. Wspdlnota nie zgodzilats z interpretagy Sadu, & Zenon S. nie jest
uprawniony do reprezentowania wspolnoty stwiergizaje Sid nie ma prawa ingerowav sktad
zarzadu wspolnoty.

Uzasadnienie prawne

Sad Apelacyjny zwayt, co nastpuje:

Apelacja nie zastugiwata na uwzdhienie.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne i argutaep sadu pierwszej instancji, ktore
legly u podstaw uchylenia aftych apelacj uchwat pozwanej wspolnoty. Wobec niespornych
okolicznagci dotyczacych rzeczonych uchwat, podniesione przez &karzarzuty majce w jej
ocenie uzasadnia oddalenie powoOdztwa, sprowadgajsic wytacznie do polemiki ze
stanowiskiem gdu pierwszej instancji, ktdre - w zakresie uchylomyichwat - znajduje oparcie
w przepisach prawa oraz ich utrwalonej wyktadniyprowanej przez judykatar

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wiagridokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz
903 ze zm.) podstawdo uchylenia uchwaty jest wygtienie jednej z nagbujacych przestanek:
niezgodné¢ z prawem; niezgodré z umows wiascicieli lokali; naruszenie zasad prawidtowego
zarzdzania nieruchontgia wspoélry lub naruszenie interesu Wtaciela lokalu. Wymaog ten
zostat spetniony w stosunku do uchylonych uchwaliefdzenie pozwanejziuchylone uchwaty
nie naruszaj prawa, zasad gospodarowania nieruchimonspoélra oraz interesow wigicieli
lokali pozostaje w sprzeczém z obowazujacymi zasadami gospodarowania przez wspélnot
srodkami piengznymi przekazanymi jej przez poszczegoélnych saildeli lokali na koszty
przewidziane w art. 14 ustawy o wiasoo lokali oraz zwizanym z tym dopuszczalnym
zakresem, w jakim wspolnota gesrodkami dysponow@a Juw tylko argumentacja skagcej
zawiera wskazanie na takie okoliczoip ktore czym zasadnym uchylenie przedmiotowych
uchwat.

Niezgodne z prawem byto przekazanie natdkivpowstatej w 2002 r. w kwocie 4.283,33 zi
na fundusz remontowy. Trafnie uznaads pierwszej instancji, zi wspolnota nie posiada
uprawnienia do decydowania o przeznaczeniu tegaajodrodkow, wkracza bowiem w ten
sposob w prawo wiasho poszczegolnych wigicieli, do ktorychsrodki te naleéa. Analogiczne
stanowisko za} Sad Apelacyjny w Warszawie w wyrokach z dnia 22 la&01 r., w sprawie |
ACa 1309/00, OSA 2002/4/30 oraz z dnia 15 kwiet2@®4 r., w sprawie | ACa 1382/03,
Wokanda 2005/9/40. Sama skgra, wskazujc na jedno z tych orzeazeprzyznaje, i zawarg
w nim interpretag akceptuje, co stalogprzyczyry zaniechania wykonania uchwaty z dnia 31
stycznia 2003 r. nr (..) w zakresie przeniesienadwyki oraz przekazania nadwki
wiascicielom lokali. Ten ostatni fakt w jej ocenie uadsia oddalenie powodztwa w stosunku do
tej czsci uchwaty, tj. jej 8 4. Stanowiska jej nie sposdddzielc. Pozwana pomija bowiem
kwestk, iz mimo dokonanych czynioi faktycznych zaskaona uchwata funkcjonuje w obrocie
prawnym. Natomiast celem powddztwo przewidzianegarw 25 ust. 1 ustawy o wlasitd
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lokali jest wyeliminowanie uchwat wspolnoty, ktérev zakresie olgtym przewidzianymi tym
przepisem przestankami - naruszageroko rozumiany pogdek prawny. Rzeezwtormg jest
okoliczna&¢, czy uchwata zostata wykonanagdh czy wohk wspdlnoty jest jej wykonanie.
Utrzymanie 8 4 wskazanej uchwaty skutkowatoby usgriowaniem zawartego w niej
niezgodnego z prawem postanowienia, co pozostayatosprzeczneci z wok powoda oraz w
oczywisty sposOb godzito w cel instytucji uchyleniahwat wspélnoty. Nadto w przypadku
niewzruszenia omawianej gxi uchwaty, stanowitaby ona podstawo podwaenia faktycznie
dokonanego sposobu rozdysponowanamkow pochodzcych z nadptaty nedzy wigcicielami,
jako podgtego wbrew jej postanowieniu. Skoro zatem w tynresie przedmiotowa uchwata nie
zostata uchylona przez wspoélapani powodowie - wobec zwrotu nadptaty - nie etifaadania
jej uchylenia, koniecznym bylo uwzglnienie powddztwa o0 jej uchylenie w celu
wyeliminowania uchwaty z posgku prawnego.

Nie zastuguje na uwzglnienie take argumentacja skaicej dotycaca § 4 uchwaly z dnia
(...) oraz 8 5i 6 uchwaly z dnia 31 stycznia 200& zakresie obaajacym wspolno¢ kosztami
instalacji przewoddow telewizji kablowej w mieszkacih, pokrycia kosztow zatenia tej
telewizji z funduszu remontowego oraz w zakresieania, tych cztonkéw, ktorzy nie wyrazili
zgody na instalagjtelewizji w ich mieszkaniach, kwptl00 zt Okoliczné¢, iz wspoélnota nie
dysponujezadnym innym funduszem, z ktérego mogtaby przeznacrgdki potrzebne na
pokrycie inwestycji w postaci zatenia telewizji kablowej, nie czyni zaskanych postanowie
uchwaty prawidtowymi. Decyzja o wykorzystanisrodkow zgromadzonych na funduszu
remontowym jest bowiem sprzeczna z prawemzgdyodobnie jak w poprzednim przypadku -
narusza zakres uprawhiewspolnoty przystugacy jej wobec przekazanychirodkow
pieniznych przez wigcicieli lokali. Wskaza bowiem naley, iz $rodki, ktére zgodnie z
zaskazonymi uchwatami miatyby shy¢ pokryciu kosztéw instalacji telewizji kablowej, gtaty
zgromadzone wskutek wykonania przezieieieli ciazacego na nich - zgodnie z art. 14 ustawy
o whasndci lokali - obowhzku pokrycia kosztéw zagdu nieruchomgécia wspolry, do ktérych
naleza migdzy innymi wydatki na remonty i hieca konserwagj. Srodki uiszczone na tej
podstawie mog by¢ przeznaczone tylko na cel, dla ktérego zostatyaziene. Wydzielenie w
pozwanej wspélnocie ogonego funduszu na cele remontowe, na ktéry czioikawszczag
zaliczki w wysokdci ustalonej przez wspolngtpowoduje ze srodki tam zgromadzone nie mpg
zosta& rozdysponowane przez wspolaat inny sposob i zgodnie z przeznaczeniem. Pozwana
ma swiadoma¢ tego, ¥ wydatek na instalagj telewizji kablowe] nie naley do kategorii
wydatkow o charakterze remontowym c#omych w art. 14 pkt 1 ustawy o wiasico lokali.
Pomija ona natomiast fakt; iykorzystaniesrodkéw z funduszu remontowego na inwestycj
niezalenie od stopnia jejzyteczndgci, nie tylko narusza wskazany przepis, lecz nagdidzi w
interes wspolnoty, gdyczsciowo pozbawia jegrodkéw zabezpieczonych na poczet kosztow
prac niezhkdnych do utrzymanie nieruchodm wspdlnej w nalegytym stanie. Inwestycje i
wszelkie prace zwkszapce wytecznd¢ nieruchomeéci wspdélnych winny by pokrywane z
odrebnych srodkéw. Brak jest te podstaw do tego, aby wspolapta zatem wszystkich
wiascicieli lokali, obchzaé obowazkiem pokrycia kosztow zatenia kabli w mieszkaniach
poszczegolnych wigicieli. Koszt ten nie jest bowiem zywiany z nieruchomimia wspolra.
Kazdy wiasciciel lokalu winien ponig& koszt instalacji okablowania w lokalu do niego
nalezacym, zgodnie z zasadvyrazona w art. 13 ust. 1 ustawy o wiasioo lokali. Co st z&
tyczy postanowienia zawartego w 8§ 6 uchwaty n) ¢.dnia 31 stycznia 2003 r., to skoro
niedopuszczalnym jest pokrycie inwestycji instdladplewizji kablowej z funduszu
remontowego, to jednocgde brak podstaw do egciowego zwolnienia z nat@osci na ten
fundusz tych osob, ktore nie wyrazity zgodha instalag telewizji w ich mieszkaniach.
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Uwzgledniajac zarzuty skamcej, iz celem tej cgsci uchwaty byto uznanie, nie ggak wskazat
to Sad Okregowy obcizenie powyszych oséb kwat100 zt, na podstawie art. 350 § 1i 3 k.p.c.
Sad Apelacyjny z urgdu sprostowat wyrokaglu pierwszej instancji. Zgodnie bowiem zstria
uchwaty nr (...) z dnia 31 stycznia 2003 r., wspédnpostanowita uzigae osoby kwat 100 zt.

Nalezatlo natomiast co do zasady podzietanowisko skancej, iz Sad Okregowy nie byt
uprawniony do kwestionowania umocowania Zenona &.ddialania w imieniu pozwanej
wspolnoty jako cztonek jej zagdu. Ustawodawca nie przewidziat instytucji niewasci uchwat
wspolnoty z mocy prawa. Rozazianie to ma zagwarantowgewnd¢ i stabilng¢ dziatania
wspolnoty mieszkaniowej w obrocie prawnym. Pasae powodujeze dopoki uchwata nie
zostanie w przewidzianym trybie uchylona, funkcjemy poradku prawnym i waze wspolnaot,
jej cztonkow, osoby trzecie orazds Std niezakwestionowanie uchwaly przez uprawnione
osoby w ustawowym terminie powoduje ich usankcjomo, nawet jdi pozostaj w
sprzecznéci z prawem. Powssze ma decydage znaczenia dla oceny uprawnienia Zenona S. do
dziatania w imieniu wspolnoty jako jej organ. UcHavgowotupca go na czionka zaydu nie
zostata bowiem podwana w trybie art. 25 ust. 1 ustawy o wiagridokali. Uchwala ta nie byta
rowniez przedmiotem rozpoznania przezadS w niniejszej sprawie. Tym samym
bezprzedmiotowe byly rozwania Sdu Okregowego o maliwosci dziatania Zenona S. w
imieniu wspdlnoty, a podie przez ten & dziatania polegage na zawiadamianiu wszystkich
cztonkéw wspdlinoty - zixine.

Majac powyzsze na uwadze, na mocy art. 385 k.p.ed Bpelacyjny oddalit apelagj jako
niezasadan

Pismo
z dnia 6 lipca 2007 r.
Opolski Urad Skarbowy w Opolu
PD/423-24/MC/07
Odpis na fundusz remontowy spotdzielni mieszkanicwy
S.Podat.2007.11.37

"(...) Spoidzielnia stosownie do postanofviart. 6 ust. 3 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych tworzy fundusz na remonty zasoboesekaniowych. Odpisy na ten fundusz
obciazaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi staaoywni mienie Spotdzielni.

Zdaniem Spotki odpis na fundusz remontowy tworzaoray lokale stanowce wilasnéé
cztonkéw, oséb niefmlacych czionkami stanowi koszt uzyskania przychod@wsownie do
postanowié art. 6 ust. 3 powotanej ustawy obauek swiadczenia na fundusz dotyczy m. in.
cztonkow Spoétdzielni i wigcicieli lokali nielgdacych cztonkami.

Naczelnik Opolskiego Uedu Skarbowego po przeanalizowaniu stanu faktycznego
przedstawia nagbujace stanowisko:

Spotdzielnia Mieszkaniowa funkcjonuje w oparciuprzepisy ustawy z dnia 15 grudnia
2000 roku o spdtdzielniach mieszkaniowych (Dz. U2G03 r., nr 119, poz. 1116 ze zm.),
natomiast w zakresie zobawmn podatkowych do Spétdzielni mgjzastosowanie przepisy

14



ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochoaowy osob prawnych (Dz. U. z 2000 r. nr
54, poz. 654 ze zm. - zwanej dalej "usiaw

Jak wynika z art. 4 ustawy o spoétdzielniach miesewych, cztonkowie spotdzielni, osoby
niebgdace czlonkami spoétdzielni i inne osoby wymienionetym przepisie, obowizane g
uczestniczy w wydatkach zwgzanych z eksploatagcj utrzymaniem nieruchondoi w czsciach
przypadajcych na ich lokale, eksploatad utrzymaniem nieruchondoi stanowacych mienie
spotdzielni oraz w zobowzaniach spotdzielni z innych tytutéw przez uiszdeawptat zgodnie z
postanowieniami statutu. W iiyart. 15 ust. 1 ustawy, kosztami uzyskania przydvo s koszty
poniesione w celu agjniecia przychodow lub zachowania albo zabezpieczeniadta
przychoddw, z wyjtkiem kosztow wymienionych w art. 16 ust. 1.

Zgodnie z art. 16 ust. 1 pkt 9 lit. a) ustawy nigaza st za koszty uzyskania przychodow
odpisow i wptat na rinego rodzaju fundusze tworzone przez podatnikazt€os uzyskania
przychodéw g jednak podstawowe odpisy i wptaty na te fundugeeeli obowihzek ich
tworzenia w agzar kosztow okréaja odrebne ustawy.

W przedmiotowej sprawie tak odrbna ustaws jest cyt. ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych, ktéra w art. 6 ust. 3 stanowi,Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty
zasobow mieszkaniowyclOdpisy na ten fundusz obcjzaja koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi stanowijcymi mienie spoétdzielni. Obowjzek swiadczenia na fundusz
dotyczy cztonkow spoétdzielni, widcicieli lokali niebedacych cztonkami spoétdzielni oraz osob
niebedacych czionkami spotdzielni, ktérym przystugup spotdzielcze wiasnéciowe prawa
do lokali.

Biorac pod uwag powyzisze, przedstawione we wniosku stanowisko Spoétdzieln
Mieszkaniowej, ze odpis na fundusz remontowy dokonywany zgodnie zta 6 ust. 3 ww.
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych stanowi koszuzyskania przychodu, jest
prawidtowe. (podkrél. red.) (...)"

14440
Dz.U.2003.119.1116: art. 6
Dz.U.2000.54.654: art. 16 ust. 1 pkt 9

Wyrok
z dnia 26 padziernika 1972 r.
Sad Najwyzszy
I CR 376/72

Zgodnie z ogOla zasad, wedtug ktérej do zamrlu nieruchoméci nalezy generalny
obowigzek utrzymywania poeglku i czystdci (art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 22 kwietnia 1958 r.
utrzymaniu czystei i poradku w miastach i osiedlach, Dz. U. nr 27, poz. 1@@jadca
nieruchoméci wiedzc, ze bezpieczgstwo oséb korzystagych z przylegtego chodnika jest
zagra@zone wskutek nieusugtia przez przedsbiorstwo pozostakxi przeprowadzonych tam
robot, powinien podi starania niezitine do przywrécenia padku dz to przez wezwanie
osoby do tego zobowzanej lub jednostki nadgdnej, dz tez przez zastosowanie innych
wiasciwych srodkow zabezpieczenia. Bierne tolerowanie przezzadag nieruchomeci
istniejpjcego stanu zagzenia wykazuje znamiona czynu niedozwolonego, uzagpdego
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roszczenie poszkodowanego przechodnia o naprawsekay oraz solidasodpowiedzialnéé
zaradcy z innymi osobami ponogzymi odpowiedzialn& (art. 441 § 1 k.c.).

OSP 1973/4/83
4794

Dz.U.1964.16.93: art. 203; art. 415; art. 441

Wyrok
z dnia 9 wrzenia 2003 r.
Naczelny §d Administracyjny (do 2003.12.31) w Warszawie
IV SA 3858/01

Stosownie do teei z art. 4 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie przecigpowej na wicicielu
budynku ciazy obowhzek zapewnienia odpowiedniej ochrony przeciggowej, a w
szczegolnéci przygotowanie budynku i terenu do prowadzeniajiatatowniczej. Z przepisu
tego wynika obowizek zapewnienia odpowiedniego dojazdu do budynku s@imochodéw
strazy pozarne;.

Natozenie na wiéciciela budynku obowizku przestrzegania zakazu parkowania
samochodow na drodze g@owej nie znajduje umocowania w wymienionymzejyprzepisie, a
kwestia egzekwowania tego obawku wobec 0sob tarptych ten zakaz natg do policji.

M.Spét. 2004/2/39
187022
Dz.U.2002.147.1229: ogolne; art. 4

Sentencja

Naczelny §d Administracyjny w W. po rozpoznaniu w dniu 9 wdzia 2003 r. sprawy ze
skargi Mkdzyzakladowej Spotdzielni Mieszkaniowej "E." na wge¢e Komendanta
Wojewddzkiej Pastwowej Stray Pazarnej Wojewoédztwa ... z dnia 104a&ziernika 2001 r. Nr...
w przedmiocie nakazania wykonania czyfmasuwajcych zagraenie paarowe

Il. Uchyla zaskatona decyzf i poprzedzajca ja decyzg organu | instancji w zakresie
natazenia obowizku przestrzegania zakazu parkowania samochodow.

lll. W pozostate] cgici skarg oddala.

Uzasadnienie faktyczne

Komendant Powiatowy Ratwowej Stray Pazarnej w W. decyzj z dnia 26 kwietnia 2001
r. w powotaniu na art. 26 ust. 1 pkt 1 i art. 27auws/ z dnia 24 sierpnia 1991 r. onBavowe]
Strazy Pazarnej (Dz. U. 1991 r. Nr 88, poz. 400 ze zm.) oasiz 4 pkt 4 ustawy z dnia 24
sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpoowej (Dz. U. 1991 r. Nr 81, poz. 351 ze zm.) cga&
ust. 1 pkt 9 i 11 oraz 4 ust. 2 pkt 2 i 23 ustodporadzenia Ministra Spraw Wewtrznych z
dnia 3 listopada 1992 r. w sprawie ochrony przeoikspowej budynkdéw, innych obiektow
budowlanych i terenéw (Dz. U. 1992 r. Nr 92, po@0¥nakazat Midzyzaktadowej Spotdzielni
Mieszkaniowej "E." wykonanie w nalgcym do tej Spotdzielni budynku paionym przy ul. J. 1
w W. nasgpujacych obowazkdw:
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- zapewnienie mdiwosci natychmiastowego otwarcia od wesnz drzwi w kratach lub
w przegrodach ewakuacyjnych bez potrzebycia klucza,

- usungcia materiatow palnych z drog komunikacji ogolnegscych ewakuacii,

- oznakowanie wg PN gtéwnego wgknika padu,

- wykonanie pomiarow szczelfm instalacji gazowej potwierdzonej protokotem,

- zapewnienie drogi p@arowej o szerokiei co najmniej 3 m, usytuowanej twie od
strony klatki schodowej, unibwiajacej zawracanie lub catkowity przejazdeazy
innymi przez przestrzeganie zakazu parkowania shotiiw na drodze parowej
zakrélajac termin wykonania do dnia 30 wirga 2001 r.

W odwotaniu od tej decyzji strona skata wniosta o przeswgie terminu badania
instalacji gazowej do kaa 2001 r. i terminu odblokowania ulic do dnia 3€tdpada 2004
podajc réwnoczénie, ze rozpoczta budow dodatkowych zatok postojowych wzdtulic i na
wlotach ulic ustawita znaki "droga parowa", a nadto ponownie zwrécitg sio Policji o karanie
kierowcow blokugcych przejazd. Nadto strona skgra zwrdcita s§ 0 zmiar adresata decyzji 0
otwieraniu od wewstrz drzwi w kratach i przegrodach na drogach eweymgch oraz
usungcia materiatow tatwopalnych z tych droég wskarujze adresatem decyzji winni dy
poszczegolni mieszkay budynku.

Rozpoznajc wymienione odwotanie Komendant Wojewddzkiej nftavowej Stray
Pazarnej decyz z dnia 10 padziernika 2001 r. uchylit decygjorganu | instancji w cZci
dotyczcej terminu wykonania nakazu zapewnienia odpowggdiviogi paarowej i ustalit nowy
termin wykonania tego obowaku, tj. do dnia 31 grudnia 2002 r. W uzasadnietgayzji organ
Il instancji podnidst,ze zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 3 ustawy o ochronee@wpaarowej
wiasciciel lub zaradca budynku jest zobowdany zapewrdi osobom przebywagym w budynku
bezpieczéstwo i maliwos¢ ewakuacji. Mieszkacy budynku g uzytkownikami lub
wiascicielami poszczegodlnych lokali, natomiast niepi@dasivosci wyskpuja na klatce schodowe;j
i spocznikach windowych, czyli na obszarach ogdldestpnych i wobec tego stranw
postpowaniu dotyczcym natazenia obowizku jest Spotdzielnia i do niej zostata skierowana
decyzja. Jednocgeie organ odwotawczy podnidste poza meliwoscia otwarcia drzwi do
wewmtrz w przegrodach oddzietgych korytarze bezgoednio przy uayciu klamki lub
przycisku (zamek elektromagnetyczny) istnieje zlweos¢é realizacji decyzji poprzez
umieszczenie klucza do drzwi w kratach lub przegobd na korytarzu od strony lokali
mieszkalnych, w widocznym i oznakowanym miejscu.

Proponowany przez streskataca termin wykonania drogi p@arowej 30 listopada 2004 r.
jest zbyt odlegty.

W skardze naetdecyzg Miedzyzakladowa Spoéidzielnia Mieszkaniowa E. kwestjenu
natazenie obowazku natychmiastowego otwarcia od westva drzwi w kratach i przegrodach
drég ewakuacyjnych bez potrzebyyuia kluczy podnosg, ze budynek zostat zrealizowany w
latach 1971/72 i wypogany byt w metalowe oszklone drzwi oddzielsg korytarze od klatek
schodowych i w tych drzwiach byty zamontowane zamkikladla typu yale, ktére po pewnym
czasie byly zagpowane innymi wkladkami lub wecz zasuwami, co w przekonaniu
mieszkacow miatlo zwekszye bezpieczéstwo. Spoétdzielnia nie ma  mkwosci
wyegzekwowania obowkku naldonego przez organ administracji w zaskaej decyzji,
bowiem jedym droga bytoby wykluczanie tych cztonkéw Spétdzielni, ktgrnie stosy sie do
polecenia. Sugestia zawarta w decyzji organu himgt, zeby klucze byty w zamkach nie o
by¢ przyjeta, bowiem odpadiyby powody, dla ktérych klatkisteprzez lokatorow zamykane. W
ocenie strony skasicej decyzja w tym zakresie jest niewykonalna. Sira@kazaca nadto
kwestionuje decyzj w zakresie nalmnego obowizku zapewnienia odpowiedniej drogi
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pozarowej podnosg, ze obowazek ten jest przez sirealizowany, jednak z uwagi na olbrzymie
koszty nie mae go wykoné we wskazanym terminie. Skaca podnosize apele kierowane do
mieszkacow, aby respektowali znaki zakazu postoju nielskut

Skaraca podkréla, ze ch@ decyzje obu instancjasz pewndcia merytorycznie stuszne, to
niestety § niewykonalne.

Na rozprawie petnomocnik strony skagej podat,ze droga pgarowa do budynku zostata
wykonana.

Odpowiadajc na skarg strona przeciwna wniosta o jej oddalenie.

Uzasadnienie prawne

Naczelny §d Administracyjny zwayt, co nastpuje:

Zgodnie z 8 4 ust. 1 pkt 11 cytowanego rozpdzenia zabronione jest zamykanie drzwi
ewakuacyjnych w sposéb uniesizviajacy ich natychmiastowe otwarcie. W rozpoznanej
sprawie jest okoliczriwia potwierdzoml protokotem z ogidzin dokonanych w dniu 6 kwietnia
2001 r., jak te i okolicznacia przyznam przez stroa skaraca, ze znajdujce s¢ w budynku
drzwi ewakuacyjne nie spetndapwymaga wynikajacych z tego przepisu. Stwierdzenie tego
niezgodnego z wymaganiami ochronyamwej stanu faktycznego dawato organomdtaowej
Strazy Pazarnej w oparciu o téé art. 26 ust. 1 pkt 1 ustawy o f&awowe] Stray Pazarnej
podstaw wydania decyzji nakazagej usungcie stwierdzonych uchyhie Naruszenie tych
wymaga dotyczy nie mieszkalnych lokali, do ktorych tytulgrawne maj poszczegolni
cztonkowie Spotdzielni, lecz korytarzy i klatki smowe] w budynku naiacym do strony
skaracej, std niewadliwie organy administracji ocenitge podmiotem zobowrzanym do
usungcia stwierdzonych uchyhigest strona skagca jako witaciciel budynku. Zgodnie z art. 21
ustawy z dnia 11 maja 1995 r. o NaczelnyauZe Administracyjnym (Dz. U. 1995 r. Nr 74,
poz. 368 ze zm.)ad administracyjny w zakresie swojej #tavosci kontroluje wyhkcznie
legalna¢ zaskarzonej decyzji, nie ocenia natomiast jej pod wdgim celowéci i stuszndci. Nie
mog wobec tego odng zamierzonego skutku zarzuty skargi opigrajse wytacznie na tym,
ze strona skanca z uwagi na postawczionkoéw Spoétdzielni nie me wyegzekwowa
przestrzegania wymaga cytowanego na wgtie 8 4 ust. 1 pkt 11 rozpadzenia.

Stosownie do téei z art. 4 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie przecizgpowej na wicicielu
budynku cizy obowkhzek zapewnienia odpowiedniej ochrony przeciggowej, a w
szczegolnéci przygotowanie budynku i terenu do prowadzenigjiatatowniczej. Z przepisu
tego wynika obowizek zapewnienia odpowiedniego dojazdu do budynla stimochoddéw
strazy pozarnej. Wprawdzie z téei protokotu ogtédzin przedstawionego w pepbwaniu
administracyjnym nie wynika wprost, czy do przedioveego budynku dojazd taki byt
zapewniony, to sama strona skaa w odwotaniu przyznataze droga taka nie byta
wystarczajca i podgta dziatania w kierunku jej realizacji. Nie mma wobec tego postatvi
uzasadnionego zarzutte decyzja organu administracji w tym zakresie Ijyauzasadniona.

Natomiast stwierdzi nalery, ze nal@enie na strogd skazaca obowhzku przestrzegania
zakazu parkowania samochoddéw na drodzezagpwej nie znajduje umocowania w
wymienionym wyej przepisie, a kwestia egzekwowania tego ohokvi wobec osob tarcych
ten zakaz naley do policiji.

Dzialapc na podstawie art. 51 ustawy o NSA niezaie od zarzutow skargi af
Administracyjny ujawniajc, ze decyzje organu obu instancji w tym zakresie zgpad
naruszeniem wymienionego przepisu orzekt o ich leshy w tej czsci.
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Ubocznie jedynie tepodnigé nalery, ze treés¢ protokotu ogédzin nie potwierdza ustale
organOw obu instancji o parkowaniu samochodow rlzlr pagarowej prowadacej do tego
budynku.

Z przyczyn wymienionych na podstawie art. 22 Gigbkt 1 i ust. 2 pkt 1 oraz art. 27 ust. 1
ustawy o Naczelnymgfizie Administracyjnym orzeczono jak w sentencji.

Postanowienie
z dnia 31 maja 2006 r.
Sad Apelacyjny w Katowicach
I ACa 290/06

1. Stosownie do art. 14 ustawy z 1994 r. o wissintokali witasciciele lokali ponosz
koszty utrzymania i zasglu nieruchomgcia wspolry, na ktére sktadajsie: wydatki na remonty i
biezaca konserwagj, optaty za dostagenergii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody, zdeag
zbiorcza i windeg, ubezpieczenie i wydatki na utrzymanie polku i czystéci oraz
wynagrodzenie czionkéw zadu. Nadto celem pokrycia wydatkow igcgaréw zwhzanych z
utrzymaniem nieruchondoi wspoélnej mae zostd wyodrbniony przez wspdlnet fundusz
remontowy. Poniewa jego wyodebnienie nie jest obligatoryjne i zale od woli cztonkow
wspolnoty, wymaga poefia uchwaty, gdy jest to czynn& przekraczajca zakres zwyklego
zarzdu (art. 22 ust. 3 pkt 3).
2. Stosownie do art. 18 i 33 u.w.l. wspodlnotazenpowierzy zarzdzanie nieruchomgia
wspolra osobie trzeciej (reprezentacja powierzona - pavidern). Dziatania takiego zawdcy
pociagajs za soh skutki dotycace bezpérednio wspolnoty mieszkaniowej (art. 95 8§ 2 k.@\).
odr&nieniu od reprezantacji przez organ, zdca nie dziata jako wspoélnota mieszkaniowa,
gdyz pomkdzy nk a tynze zaradca (osola trzech) istnieje dodatkowe ogniwo, ktorym jest
oswiadczenie woli o udzieleniu pelnomocnictwa. Za peszym pogidem przemawia
okoliczna¢, ze ustawa o wlasioi lokali wyraznie rozr@nia "zarad" od "zaradcy", ktéremu
zarzd nieruchomécia wspolra powierzono w sposéb olgleny w art. 18 ust. 1 (np. art. 24, 29,
30, 32 u.w.L).
LEX nr 217205

217205
Dz.U.2000.80.903: art. 14; art. 18; art. 22; aBt. 3
Dz.U.1964.16.93: art. 95

Skitad orzekajacy

Przewodnicacy: &dzia SA Barbara Kurzeja (spr.).
Scdziowie SA: Zofia Kawhska-Szwed, Janusz Kiercz.

Sentencja

Sd Apelacyjny po rozpoznaniu w dniu 31 maja 2006vrKatowicach na posiedzeniu
niejawnym sprawy z powodztwa Wspdlnoty Mieszkanipwezy ul. B. i A. w R. przeciwko
Spoice Restrukturyzacji KopalSpoétce z ograniczanodpowiedzialnécia w B. o zaptat na
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skutek apelacji pozwanej od wyrokuads Okggowego w Katowicach z dnia 27 joiziernika
2005 r., postanawia:

uchylic zaskatony wyrok, znoszc postpowanie w sprawie i przekazapraw Sadowi
Okreggowemu w Katowicach do ponownego rozpoznania i troggniccia 0 kosztach
postpowania apelacyjnego.

Uzasadnienie faktyczne

W pozwie, wniesionym w dniu 10 stycznia 2008/¥spoéInota Mieszkaniowa w R. wniosta
o0 zagdzenie na jej rzecz od pozwanej Spoétki kwoty 52,348zt tytulem "nalenosci za
eksploatag, fundusz remontowy oraz dostawmediéw i innych swiadczér do lokali"
wynikajacych z zatczonych do pozwu rachunkoéw w okresie od grudnial20@o stycznia 2003
roku.

W sprzeciwie od wydanego, w dniu 9 lutego 20Q5w.postpowaniu upominawczym
nakazu zaptaty pozwana wniosta oddalenie powodzavaucajc, ze powodka nie wskazata
okoliczncci faktycznych i prawnych uzasadrieych zadanie pozwu, w tym podstaw i sposobu
wyliczenia dochodzonegéwiadczenia, a nadto podniosta zarzut braku legitjimaiernej w
procesie. W dniu 1 lutego 2003 r. zawarta bowienowmz A. sp6tls z 0.0., na mocy ktérej ta
Spotka sprawuje zagd nieruchoméciami pozwanej tworymi wspolnoty mieszkaniowe i
przegta ona m.in. zobowazania pozwanej wzgtlem powodki w rozumieniu art. 519 k.c.

Zaskaronym wyrokiem §d Okregowy uwzgédnit powddztwo ustalag, co nasfpuje:

Pozwana jest wiaicielem nieruchomizi potazonej w R. przy ulicy B. i A. i jako czionek
Wspdlnoty Mieszkaniowej zobowiana jest do uiszczania zaliczek w formieziggch optat na
pokrycie kosztow, o ktorych mowa w art. 14 ustawwlasndgci lokali w wysokdci ustalonej
przez Wspolnat w formie uchwaty (art. 22 ust. 1 pkt 3 ustawypa@zwany nie wykazat, by te
zaliczki za dochodzony okres uregulowat i by byhlgeonaliczane niezgodnie z zapadtymi
uchwatami. Nie zakwestionowat przedstawionych ragidw i czs¢ naleznosci na ich podstawie
uregulowat.

Powyzszy wyrok zaskamyta w caldci pozwana Spotka i zarzuaaj Ssdowi Okregowemu
sprzeczngé istotnych ustale z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz
naruszenie prawa materialnego i procesowego domagatmiany zaskaonego wyroku przez
oddalenie powoddztwa ewentualnie jego uchyleniazekazania sprawyaowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania.

Uzasadnienie prawne

Sad Apelacyjny zwayt, co nastpuje:

W sprawie niniejszej w imieniu strony powodowejwbdztwo zostato wniesione przez
Holding Produkcyjno-Ustugowy Spaik Akcyjna w B., sprawujca zarzad nieruchomécia
wspoélre. Do pozwu podpisanego przez radprawnego tere radca prawny datzyta
petnomocnictwo udzielone jej przez wymienionegagyyaradc.

Nie ulega wtpliwosci, ze w sytuacji, w ktérej petnomocnik procesowy ma ez,
stosownie do uregulowania zawartego w art. 89 &11.i126 § 3 k.p.c., swoje umocowanie do
dziatania, spetnienie tego wymagania zmonasipi¢ przez przedstawienie dokumentéw, z
ktorych wynika istnienie jego prawa do dziatania mecodawe. W sytuacji, w ktorej
mocodawca jest osabprawry dziatapca przez swoje organy (art. 39 k.c.), wykazanie
umocowania jedynie za pompdokumentu petnomocnictwa nie jest #iwe. Podobnie jest w
sytuacji, w ktérej w imieniu mocodawcy dziata jegetnomocnik czy przedstawiciel ustawowy.
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W takich wypadkach wykazanie umocowania zemobowiem nagpi¢ tylko przez
jednoczesne przedstawienie dokumentu petnomocniotaa innych stosownych dokumentéw
potwierdzagcych, ze osoba udzielaga petnomocnictwa jest uprawniona do dziatania za
mocodawe.

Poniewa powodem w sprawie jest wspdélnota mieszkaniowaygommni€ w zwiazku z
tym wypada,ze jako jednostka organizacyjna pozbawiona zdainprawnej - nie posiada
wilasnego majku, zaradza natomiast &#cia maptku wiascicieli lokali, ktory zostat
funkcjonalnie wydzielony w celu poddania go za@awi wspolnoty, reprezentowanej przez
organ skladagcy sk z osob fizycznych (zasd), uprawniony do sktadaniawiadczeé woli w
imieniu tej wspolnoty (art. 20 ustawy o wiasaoiolokali - dalej u.w.l.).

Stosownie do art. 18 i 33 u.w.l. wspoélnota zmoz kolei powierz§ zaradzanie
nieruchomécia wspoOlra osobie trzeciej (reprezentacja powierzona - poviger). Dziatania
takiego zaradcy pocagaja za soh skutki dotyczce bezpérednio wspolnoty mieszkaniowej (art.
95 § 2 k.c.). Wedle domimagego w literaturze i podzielanego przeg S\pelacyjny pogidu, w
odr&nieniu od reprezantacji przez organ, zdca nie dziata jako wspoélnota mieszkaniowa,
gdyz pomkdzy ni a tynre zaradca (osoly trzech) istnieje dodatkowe ogniwo, ktorym jest
oswiadczenie woli o udzieleniu petnomocnictwa.

Za powyszym pogidem przemawia okoliczgé, ze ustawa o wiasioi lokali wyraznie
rozr&nia "zarad" od "zaradcy, ktoremu zard nieruchomécia wspoélra powierzono w sposob
okreslony w art. 18 ust. 1 (np. art. 24, 29, 30, 32 U)w.

Artykut 18 8 1 i 2 u.w.l. stanowie wigciciele lokali w umowie o ustanowieniu eatinej
wiasndgci lokali albo w umowie zawartej paiej w formie aktu notarialnego megkresli¢
sposob zawdu nieruchomgécia wspolry, a w szczegolri@i mog powierzy zarad osobie
fizycznej lub prawnej i w razie sukcesywnego wydmienia lokali przyty przez
dotychczasowych wspoindeicieli sposéb zaudu nieruchomécia wspolr moze nasipi¢ na
podstawie uchwaty wigicieli lokali zaprotokotowanej przez notariuszstanowi ona podstaw
wpisu do ksigi wieczystej.

Stosownie natomiast do §ce art. 18 § 3 u.w.l., jeeli sposéb zardu nie zostat okigony
w trybie wyzej przewidzianym, woéwczas obmzuje regulacja ustawowa przewidziana w
dalszych przepisach rozdzialu 4 ustawy, przy czyanem Jdu Apelacyjnego, ktéry nie
podziela pogldu wyrazonego przez &l Najwyzszy w postanowieniu z dnia 14.09.2005 r., Il
CZP 62/05, LEX nr 171751, z art. 33 u.w.l. upénienia zarzdcy, ustanowionego na podstawie
art. 18 ustawy, do dziatania w imieniu d&ieli lokali tworzicych wspolnag mieszkaniow nie
mozna wyprowadz& z ustawy. Odpowiednie stosowanie przepiséw ustamtorym mowa w
art. 33, mae sk jedynie odnosi do zakresu, ram dziatania zaiezy, ktbrego umocowanie, co
wynika z istoty petnomocnictwa, musi wynika umowy.

Przy modelu ustawowym, zadca - administrator, nie me zatem w imieniu wspolnoty
wystepowa w sidzie, gdy jesli w trybie art. 18 ustawy nie okfl®no sposobu sprawowania
zaradu, to zarzdca jest upowaiony jedynie do dokonywania czynitdb w ramach zwykitego
zarzadu.

Wobec tego z Kkolei,ze udzielenie petnomocnictwa procesowego xglewedle
dominupcego w literaturze pogtiu, do czynnéci przekraczajcych zakres zwyktego zardu,
nie ulega wtpliwosci, ze zaradca, o ile jego umocowanie do takiego dziataniavmymika z
wczesniejszej umowy, winien uzyskgpetnomocnictwo w trybie przewidzianym w art. 22.4s
u.w.l. (uchwata wiécicieli lokali).

W § 8 zadczonej do pozwu umowy notarialnej (k. 16) o sprzgdaistanowieniu odibne;j
wiasnaci lokalu zawartej porgdzy pozwan Spoétka | nabywa lokalu wynika,ze strony umowy
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"wyrazaja zgod; na sprawowanie zagdu nieruchomsgcia wspolr przez Holding Produkcyjno-
Ustugowy SA Agengj Mienia Nieprodukcyjnego z siedazilw B. zgodnie z ustayvo wtasndci
lokali.

Oznacza toze wymienionej Spotce wdaiciele mieszka powierzyli sprawowanie zagdu,
nie okrdlajac jego sposobu, co oznacza, zaradca w sprawie niniejszej nie mial umocowania
do wystpowania w imieniu powodki w niniejszym procesie idzielania dalszego
petnomocnictwa radcy prawnemu (art. 87 8 1 k.p.@wyv z art. 91 pkt 3 k.p.c.). Podééetakze
wypada,ze poniewa art. 87 § 1 k.p.c. w brzmieniu obawujacym z dniem 5 lutego 2005 r.
(zmieniony przez art. 1 pkt 12 ustaw 2 lipca 2004 r.) dopiero z tym dniem dopuszcza
mozliwo$¢ udzielenia petnomocnictwa osobie sprayej zarad maptkiem mocodawcy, to nie
ulega watpliwosci, ze wystpujacy w sprawie zarglca nie mogt b§ petnomocnikiem
procesowym powodki ani udziélaalszego pethomocnictwa radcy prawnemu.

Poniewa wyskpowanie w sprawie niniejszej w charakterze petnark@cpowodki osoby,
ktora nie mogta i nie m@ by pelnomocnikiem, oznacza brak nafeego umocowania
stwierdzt nalezato, ze posgpowanie w sprawie dotkegte jest niewanoscia (art. 379 pkt 2
k.p.c.), a uchybienie to nie m® by usungte w drodze zatwierdzenia przez stg@zynngaci
dokonanych przeztosolg (por. uchwat SN z 28 lipca 2004 r., 11l CZP 32/04, OSNC z 2006
z.1, poz. 2).

Wobec stwierdzenia niewaosci postpowania, ktore &1 Apelacyjny bierze pod rozwag
z urzdu, posgpowanie w sprawie podlega zniesieniu, zagkay wyrok uchyleniu, a sprawa
przekazaniu glowi Okrgowemu do ponownego rozpoznania art. 386 8§ 2 wzart. 374
k.p.c.).

Rozpoznajc spraw ponownie, po uzupetnieniu przez stgggowodove braku formalnego
pozwu przez jego podpisanie przez umocowany orgam prawidlowo umocowanego
petnomocnika & Okregowy kedzie miat na uwadzege zgodnie z ustaywo whasndci lokali, na
pokrycie kosztow, o ktérych mowa w art. 14 tej uwstawtasciciele lokali uiszczaj zaliczki w
formie biezacych optat (art. 15) w wysokoi ustalonej przez wspélnptv formie uchwaty (art.
22 ust. 1 pkt 3 ustawy).

W pozwie nie sprecyzowano, z jakiego tytutu pokaddochodzi natenosci z dohczonych
do pozwu faktur, a wynika z nichze obejmuj one nieuiszczone koszty utrzymania
nieruchoméci, a nie zaliczki, o ktérych wagj byta mowa.

Stosownie do art. 14 u.w.l. wiaEciele lokali ponosz koszty utrzymania i zasdu
nieruchomécia wspolra, na ktére skladajsic: wydatki na remonty i biaca konserwagj, optaty
za dostaw energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody, zéea zbiorcz i windg, ubezpieczenie
i wydatki na utrzymanie posgku i czystéci oraz wynagrodzenie cztonkow zagdn. Nadto
celem pokrycia wydatkow i etaréw zwhzanych z utrzymaniem nieruchoseowspoélnej mae
zost& wyodrebniony przez wspélnetfundusz remontowy. Poniewggego wyodebnienie nie jest
obligatoryjne i zaley od woli cztonkow wspolnoty, wymaga pedja uchwaty, gdy jest to
czynna¢ przekraczajca zakres zwyklego zaydu (art. 22 ust. 3 pkt 3, por. réwnierzecz. SN z
20 lipca 1999 r., Il CZP 19/99, OSNC 2/2000, p23).

Poniewa zaliczki, o ktorych mowi art. 15 u.w.l., obejraujvymienione wyej koszty i g
ptatne w formie bigacych optat na podstawie uchwaty ddeieli wspolnoty, powodka winna
wykaza podstaw prawry dochodzonego w pozwigdania zaptaty poszczegolnych rachunkow.

Bedzie miat Sd Okregowy w zwhzku z tym na uwadzeze pozew, co stusznie zarzuca
skaraca, nie odpowiada wymogom stawianym przez art. &Ww. z art. 227 k.p.c. w zw. z art.
6 k.c., wedle ktérych powadd jest zobawany do przedstawienia w pozwie okoliczeip ktére
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kreuja dochodzone roszczenie i podlegaastpnie weryfikacji adu wswietle przepiséw prawa
materialnego, magych zastosowanie w sprawie.

Warunek przytoczenia okoliczéw faktycznych i dowodow pozwalgjych na stwierdzenie
ich istnienia uméliwia bowiem okrélenie zasadrii zadan i pozwala na ich indywidualizagj

Rozpoznajc spraw ponownie, ustosunkuje esirowniez Sad Okrgowy do zarzutu
pozwanej odngnie do tegoze zawarty przez pozwaruktad z wierzycielami obejmuje rowrie
dochodzoa w pozwie wierzytelné& gdyz zarzut ten nie byl przedmiotem rozpoznania i
okoliczna¢ zostata przez48l Okregowy pomingta przy rozpoznaniu sprawy i wyrokowaniu.

Pismo
z dnia 6 czerwca 1997 r.
Ministerstwo Finansow
Departament Finanséw i Gospodarki Narodowej
GN 4-625-100/97/1307
System indywidualnego rozliczania energii cieplhe$tarczanej do mieszka
Biul.Skarb.1997.4.23

Odpowiadajc na pismo z dnia 25 kwietnia 1997 r. znak TGE/8871, z ktérego trei
wynika, ze niektérzy lokatorzy nie wyrazili zgody na oponoaanie mieszk® Ministerstwo
Finansow wyraa nas¢pujacy poghd:

Uchwata Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 14zewnia 1991 r. w sprawie
powszechnego wprowadzenia indywidualnego rozliezalwéci dostarczanej energii cieplnej
(M.P. Nr 30, poz. 218) zalecaadowi powszechne wprowadzenie systemu indywidualnego
rozliczania poboru energii cieplnej. Poniewtgibtychczasowy system rozliczea energi cieplm
dostarczasm do mieszka na cele bytowe w formie rozliczeryczattowych jest irracjonalny i
anachroniczny, musi lByzmieniony na system opomiarowany. System ryczatttmapozostatéc
z czasow, gdy ceny energii byty niskie, co nie gjaip jej oszczdzaniu, a niekiedy wcz
odwrotnie - marnotrawstwu.

Rzad wspomaga realizagcj ww. uchwaly sejmowej w odniesieniu do budownictwa
spoétdzielni mieszkaniowych, udzielaj dotacji z budetu pastwa nie tylko na cgciowe
pokrycie kosztow dostarczania energii cieplnej deeszka spotdzielczych, ale rownie-
zgodnie z postanowieniami 8 3 ust. 1 pkt 2, 30zpprzdzenia Rady Ministréw z dnia 11 marca
1997 r. w sprawie sposobu podziatu oraz szczeg@bwasad udzielania i sposobu rozliczania
dotacji dla spotdzielni mieszkaniowych w 1997 r.z(DJ. Nr 27, poz. 144) - na instalacj
grzejnikowych zaworow termostatycznych, instajagyodomierzy cieptej wody, instalacj
licznikow ciepta, wraz z ugglzeniami automatycznej regulacji.

Minister FinansOw - z uwagi na fakie proces opomiarowania zasobow mieszkaniowych
jest diugotrwaty i jeszcze nie zakezony - ustala ceny wdowe energii cieplnej w dwoch
systemach: opomiarowanym i optat ryczattowych, madst nie jest organem upogvaonym do
rozstrzygania, jaki system rozliazena by w konkretnym przypadku stosowany. W§n&a Sk,
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ze decyzja w sprawie przaeja z ryczattowego systemu rozligzea energi cieplm na system
opomiarowany naley do gestora zasobdw mieszkaniowych.

W odniesieniu do zasobOw spétdzielczych degywy tej sprawie powinien pogl
odpowiedni organ statutowy spoétdzielni mieszkanipv@znacza to koniecz&d opomiarowania
mieszk& w przyrady pomiarowe bdz inne uradzenia staace do rozliczania il&ci zuzycia
energii cieplnej. Czlonkéw spoétdzielni mieszkanipwsbowiazuja postanowienia dziatu |l
Prawa spotdzielczego. Ewentualne kwestie spornerpowby¢ rozstrzygane w pogtowaniu
wewnatrzspoétdzielczym, stosownie do przepisow art. 3Ry spotdzielczego.

W opinii Ministerstwa FinansOw prZgje na opomiarowany system rozliGzea energi
cieplm dostarczasm uzytkownikom mieszka powinno s¢ odbywa& w sposob kompleksowy.
Spotdzielnia mieszkaniowa powinna zastoséwaka forme prawra dotyczaca przegcia z
ryczattowego na opomiarowany system rozligzaby nie budzita wtpliwosci, ze obowazuje
wszystkich czionkéw spotdzielni. Wskazane bylobywnéez, aby w dokumencie tym
uwzgkdnione zostaly tate zasady dokonywania rozligzea energi cieplm w przypadku, gdy
urzadzenia staace do indywidualnego rozliczania energii cieplnegaspodarstwie domowym
(podzielnik ciepta, wodomierz) ulegly uszkodzeniadb z innych przyczyn nie jest mibwve
dokonywanie odczytow wskazaych przyradow.

662
Dz.U.2003.188.1848: art. 208
Dz.U.1997.27.144: 8 3
Dz.U.1964.16.93: art. 605

Uchwata
z dnia 19 czerwca 2007 r.
Sad Najwyzszy
Il CZP 59/07

Okreslenie zasad korzystania przez ydmiela lokalu z cgsci wspolnych budynku w
zakresie przekraczgjym jego udziat w nieruchoroi wspoélnej mae nasipi¢ w drodze umowy
zawartej przez niego ze wspolaohieszkaniow.

OSNC 2008/7-8/81, Biul.SN 2007/6/9, Prok.i Pr.-\2KI08/12/46
270441
Dz.U.2000.80.903: art. 12; art. 28

glosa krytyczna: Biernat J. M.Prawn. 2008/11/597
glosa cgsciowo aprobujca: Doliwa A. Rejent 2008/7-8/164

Skitad orzekajacy

Sdzia SN Henryk Pietrzkowski (przewodnicy)
Sdzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)
Sdzia SN Marian Kocon

Sentencja
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Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa wspoélnoty mieszkaniow&jWw. 9-11" w S.
przeciwko Lechowi S. o zaptgtpo rozstrzygniciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w
dniu 19 czerwca 2007 r. zagadnienia prawnego ptaedmmego przez €6l Okrgowy w
Szczecinie postanowieniem z dnia 9 marca 2007 r.:

"Czy dopuszczalne jest uregulowanie wzajemnychswstkOw pomidzy wspoinog
mieszkaniow a wiacicielem jednego z lokali i wspétwdaicielem czsci wspoélnych budynku
okredlajacych zasady korzystania zeéezi wspolnych budynku przez tego wspotidimiela w
drodze odptatnej umowy cywilnoprawnej?"

podpt uchwak:

Okreslenie zasad korzystania przez ¥dimiela lokalu z cgsci wspdélnych budynku w
zakresie przekraczgjym jego udziat w nieruchonda wspoélnej mae nasipi¢ w drodze umowy
zawartej przez niego ze wspolaohieszkaniow.

Uzasadnienie faktyczne

Wyrokiem z dnia 26 palziernika 2006 r. &8 Rejonowy w Szczecinie oddalit powodztwo
wspolnoty mieszkaniowej "A.W. 9-11" w S. o zdgenie od Lecha S. kwoty 6.875 z} tytutem
optaty za wykorzystywanie elewacji budynku na eceldamowe.

Przy rozpoznawaniu apelacji powodkidSOkregowy w Szczecinie powai watpliwosé
wyrazong w przedstawionym zagadnieniu prawnym.

Uzasadnienie prawne

Sad Najwyzszy zwayt, co nasgpuje:

Przedstawione zagadnienie prawne dotyczy stgpuawnego wspoélnoty mieszkaniowej,
niejednolicie pojmowanego papseszy od chwili wejcia wzycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wtasnéci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, p&23 ze zm. - dalej: "u.w.l."). Natg
odnotowd, ze w pEmiennictwie prawniczym uznaje¢siw zasadzie jednolicieze wspolnota
mieszkaniowa nie jest osplprawry, rozbienos¢ poghddw istnieje natomiast w kwestii, czy
moze by uznana za tzw. utorarosole prawr i w konsekwencji za podmiot prawa.

Wedtug pogidu niektorych autorow, wspdélnota mieszkaniowa jedhostlk organizacyja
wyposaona w zdoIndgé prawn (art. 33 k.c.), wobec czego ma zdolgoprawn i zdoIngi¢ do
czynngci prawnych, odibma od zdolndci prawnej i zdolnéci do czynnéci prawnych
tworzacych g wtascicieli lokali, maze tez posiadé wlasny majtek. Wedtug innego stanowiska,
wspolnota mieszkaniowa co prawda posiada zdélmppawra i sadowa w zakresie zargu
nieruchomécia wspélra, jednake nie mae posiadawtasnego magku, przystuguje on bowiem
wytacznie wigcicielom lokali. Prezentowane jest t@kstanowiskoze wspodlnota mieszkaniowa
nie ma zdolnéci prawnej, a wjc i podmiotowdci i w konsekwencji wlkasnego nagiku, stror
z& stosunkéw prawnych i podmiotem prawrglezacy do niej widciciele lokali. Spotykaneas
tez poghdy odmawiagce wspolnocie nawet przymiotu jednostki organizaey;

W orzecznictwie &lu Najwyzszego uznawanage wspolnota mieszkaniowa ma zdadléo
sadowa. W uzasadnieniu uchwat z dnia 27 marca 2003IrGZIP 100/02 (OSNC 2004, nr 1, poz.
5) i z dnia 27 listopada 2003 r., Il CZP 74/03 (@S2005, nr 1, poz. 6) wytano pogid, ze
wspolnota korzysta ze zdolim sadowej jako jednostka oelona od ogoétu wigcicieli lokali. W
uchwatach z dnia 23 wrgeia 2004 r., 1l CZP 48/04 (OSNC 2005, nr 9, poz3)l z dnia 26
lutego 2006 r., Il CZP 5/06 (OSNC 2007, nr 1, p6k.i z dnia 24 listopada 2006 r., Il CZP
97/06 ("Biuletyn SN" 2006, nr 11, s. 14) oraz wyuok dnia 10 grudnia 2004 r., lll CK 55/04
(OSNC 2005, nr 12, poz. 212) prezentowano jednplityhd odnosacy sk do statusu prawnego
wspolnoty,ze obecnie, po nowelizacji kodeksu cywilnego, igthj@odstawy przemawigge za
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przyjeciem, i wspolnota mieszkaniowa ma zdofdig@rawr, w rozumieniu art. 33k.c., jest wgc
tzw. ulomry osoly prawrn. Wyposaenie wspoélnoty mieszkaniowej w zdokdo prawry
stanowito przestankrozstrzygngcia take w wyroku z dnia 17 marca 2006 r., | CSK 63/05
(niepubl.), a jedynie w postanowieniu z dnia 26 stya 2006 r., V CSK 53/05 (OSP 2007, nr 2,
poz. 14) §d Najwyzszy nie akceptowat podmiotodm wspollnoty. Rozbienosci dotycz
kwestii, czy zaliczenie wspolnoty do kategorii ulmych osob prawnych pozwala u¢nae mae
ona posiada wkasny magtek, odebny od majtku wiacicieli lokali (postanowienie $&lu
Najwyzszego z dnia 10 grudnia 2004 r., Ill CK 55/04, hwata Sdu Najwyzszego z dnia 26
lutego 2006 r., lll CZP 5/06), czyAge mae ona nabywaprawa majtkowe tylko do majtku
wspolnego wicicieli (uchwata §du Najwyzszego z dnia 24 listopada 2006 r., 11l CZP 97/06).

Sad Najwyzszy w obecnym skiadzie podziela pghlze wspdlnocie mieszkaniowej naje
przyzna status tzw. utomnej osoby prawnej (art! 83.), wyposaonej w zdoInéé prawry i
sadowa, ograniczoa do nabywania praw i obowzkow zwhzanych z zargdem nieruchomizia
wspolra (art. 1 ust. 1 i art. 22 u.w.l.). Wspoélnota miemziowa jest jednostkorganizacyjn, a
jezeli z mocy art. 6 zdanie drugie u.w.l. s@onabywd prawa i zaciga® zobowhzania (w
ograniczonym zakresie, zaZianym z zargdem wspola nieruchomécia), to przystuguje jej
odrebna zdolné¢ prawna. Wniosek taki ptynie taé z innych przepiséw ustawy o wiasoo
lokali; zgodnie z art. 16, wspolnota, a nie jejaciowie, mae przed sdem zadat sprzeday
lokalu w drodze licytacji, gdy wkaiciel lokalu zalega diugotrwale z zaptataleznych optat.
Takze z art. 17 wynikaze wspadlnota, a nie poszczegdlni ¥dmiele, odpowiada bez ogranigze
za swoje zobowzania dotyczce nieruchomgri wspdlnej. Ponadto, zgodnie z art. 21, zdrz
wspolnoty reprezentujea jna zewntrz takee w stosunkach pordzy na a poszczegélnymi
wiascicielami. Nie ma@na wreszcie pomgé tego,ze w uzasadnieniu do projektu ustawy z dnia
14 lutego 2003 r., nowelizagej kodeks cywilny m.in. przez wprowadzenie art! 33c.
wskazano, hipotez tego przepisudtla objete takze wspoélnoty mieszkaniowe.

Powysze uwagi implikyj twierdzenie,ze wspolnota mieszkaniowa jako utomna osoba
prawna, mee zawierd umowy ze swoim cztonkiem, podobnie jak spétka zaogzomn
odpowiedzialnécia ze wspolnikiem, czy spotka akcyjna z akcjonarinsz&Ze wzgédu na
ograniczone kompetencje wspolnoty, umowy te dot§emga jednak tylko spraw zwizanych z
zarzzdem nieruchomizia wspolm, w tym take np. lzdacej przedmiotem rozpoznawanej sprawy
kwestii wykorzystania cZci elewacji budynku na cele reklamowe przez jednegatacicieli
lokali.

Dopuszczalng zawarcia umowy w tym zakresie pauizy wspolnog a jej cztonkiem
istnieje jednak nawet po uznanite wspdélnota mieszkaniowa nie s@oby podmiotem praw i
obowiagzkéw odebnych od praw i obowizkow cztonkow. Przyicie, ze wspdlnota mieszkaniowa
oznacza synonim wspotwdeicieli nieruchoméci nie stoi na przeszkodzie by wspohdiciele w
umowie uregulowali korzystanie z rzeczy. Nie jesttem wykluczona umowa dotyga
wykorzystania elewacji wspoélnégiany zewrtrznej budynku na cele reklamowe przez jednego
ze wspotwtacicieli czesci wspolnych budynku, a zakres korzystania z rzeeggoélnej nie musi
odpowiadé udziatlowi we wiasn€xi, o zakresie korzystania ze wspotwlasnaecyduje bowiem
tylko sposob, jaki w konkretnych okoliczéodach da si pogodzé ze wspoitposiadaniem i
korzystaniem przez innych wspohétacieli. Wspolnot¢ nalery zatem wowczas traktowgako
0ogot wspotwidcicieli nieruchoméci, poza jednym, ddacym drug strora umowy. Jeeli
wspotwigciciele reprezentowani przez wspola@odz sie na umieszczenie przez jednego z
nich tablicy reklamowej na wspdlngcianie budynku, to mag kwestie z tym zwjzane
uregulowad w umowie.
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Nalezy zwrécic uwag;, ze przepisy o wspoétwltasio dopuszczaj mazliwosé uregulowania
relacji obligacyjnej dotycrej zaradu pomedzy jednym ze wspoiwkgicieli a pozostatymi (art.
205 k.c.). Podobne uregulowanie zawiera art. 28lu@ba te przepisy wyfaie wskazuj na
mozliwos¢ stworzenia stosunku umownego peday wspolnog a jej cztonkiem lub midzy
wspotwiacicielami a jednym z nich. deli istnieje maliwos¢ zawarcia takiej umowy portzy
cztonkiem wspolnoty a wspolnptto za dopuszczalne najeuzn& takze zawarcie pomdzy
nimi umowy o korzystanie z rzeczy wspolnej Zakw zakresie przewgzapcym udziat w
nieruchoméci wspaélne;.

Z tych wzgédow Sd Najwyzszy, na podstawie art. 390 k.p.c., orzekt jak wwedie.

Uchwata
z dnia 16 padziernika 2008 r.

Sad Najwyzszy
Il CZP 91/08

W sprawie o0 zobowranie do ztaenia dwiadczenia woli o ustanowienie etinej
wiasnaci i sprzeday lokalu powstatego wskutek przebudowy strychunastaacego przedmiot
wiasnaci wspolnej, legitymacja bierna przystuguje wspdaieomieszkaniowej.

LEX nr 453651, Biul.SN 2008/10/10, M.Prawn. 200223/
453651

Dz.U.2000.80.903: art. 6

Dz.U.1964.16.93: art. 33(1); art. 64

Sktad orzekajacy

Przewodnicacy: Sdzia SN Antoni Goérski (spr.).
Sdziowie SN: Mirostaw Bczyk, Iwona Koper.
Protokolant: Baena Kowalska.

Sentencja

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Joanny O. przeciwko GenMiasta S., Zdzistawie
Z., Halinie C., Andrzejowi C., Adamowi C., Lidii BHenrykowi B., Hannie S., Aleksandrowi S.,
Joannie G. i Maciejowi G. 0 nakazanie zdaia gwiadczenia woli, po rozstrzyggtiu w Izbie
Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 16 zgdaiernika 2008 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przea®Apelacyjny w G. postanowieniem z dnia 16 maja800

"Czy w sprawie o nakazanie zénia dwiadczenia woli o ustanowieniu aghnej wiasnéci
lokalu uzyskanego wskutek adaptacji strychu i spaze tego lokalu na podstawie uchwaty
wspolnoty wyraajacej zgo@ na adaptagjstrychu i na sprzeddokalu oraz na podstawie opartej
na niej umowy przedwgbnej zawartej ze wspoélnpimieszkaniow legitymacg bierra posiada
wspolnota mieszkaniowa, czy:terszyscy wiaciciele lokali tworzacy t¢ wspdlnog?"

podpt uchwak:

W sprawie o0 zobowkranie do zigenia dwiadczenia woli 0 ustanowienie atinej
wiasnaci i sprzeday lokalu powstatego wskutek przebudowy strychunastaacego przedmiot
wiasnaci wspolnej, legitymacja bierna przystuguje wspdaieomieszkaniowej.
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Uzasadnienie faktyczne

W sprawie, w ktorej chodzi m.in. o zobewanie do zileenia dwiadczenia woli o
ustanowieniu dwoch ogonych lokali mieszkalnych, powstatych po przebudowirychu w
budynku przy ul. P. nr x w S. i 0 przeniesienie smidci tych lokali na powodk pozwanymi g
wspotwigciciele pozostatych lokali, twoszych wspdélnag mieszkaniow tej nieruchoméci.

Rozpoznajc apelacje od wyrokuaBu Okrgowego z dnia 21 maja 2007 r., wniesione przez
powddle oraz przez pozwanZdzistawe Z., Sid Apelacyjny w G. powat watpliwos¢ prawry
czy legitymac procesow bierra w tej sprawie maj wspolwiaciciele lokali stanowicy
wspoélnot mieszkaniow, czy tez sama wspdlnota, i przedstawit to zagadnienie peawo
rozstrzygngcia Sidowi Najwyzszemu w trybie art. 390 k.p.c.

Uzasadnienie prawne

Sad Najwyzszy zwayt, co nasgpuje:

W uzasadnieniu uchwaty sktadu siedm@dzdw z dnia 21 grudnia 2007 r., 1ll CZP 65/07
(OSNC 2008, nr 7-8, poz. 69)ad Najwyzszy wyjanit sporry kweste, dotyczca statusu
prawnego wspoélnoty mieszkaniowej, uzitage jest ona jednostkorganizacyja, o ktorej mowa
w art. 33 k.c., do ktérej naley stosowa odpowiednio przepisy dotygze oséb prawnych, oraz
7ze W zwhzku z tym mae ona nabywa prawa i zacigat obowhzki do wiasnego maiku.
Jednoczénie przypt, ze zakres przystugagej wspolnocie mieszkaniowej zdokod do
czynngci prawnych jest ograniczony do praw i obezkiow zwhzanych z zarglzaniem
(administrowaniem) nieruchorbca wspoélra. Kierujac si tym stanowiskiem, magym rang
zasady prawnej, oraz odwadajsk do treci art. 65 k.p.c., nalgy stwierdzé, ze zakres zdolrii
procesowej wspolnoty mieszkaniowej wyznaczony pegez zakres przystugigej jej zdolngci
do czynndci prawnych. Tym samym pierwsz@dnego znaczenia nabiera kwestia, czy sprawa
niniejsza jest "zwizana z zargdzaniem nieruchongcia wspélry". Pozytywna odpowiedna to
pytanie wynika z tr&i art. 22 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 24 czerwca 1894 wtasnéci lokali
(tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 903),eglal'u.w.l.". Zgodnie z tym przepisem
czynnaciami przekraczapymi zakres zwyktego zagdu sprawowanego samodzielnie przez
zarzyd wspoélnoty mieszkaniowepsm.in. zmiana przeznaczeniagéa nieruchomeéci wspolnej,
udzielenie zgody na nadbudewub przebudow nieruchoméci wspdlnej, na ustanowienie
odrebnej wiasnéci lokalu powstatego w nagistwie nadbudowy lub przebudowy i
rozporadzenie tym lokalem oraz na zmiéamwysokaci udzialtdbw w nagfpstwie powstania
odrecbnej wtasnéci lokalu nadbudowanego lub przebudowanegpwic to takie czynngi, o
ktére chodzi w sprawie. Skoro aama ustawa kwalifikuje je jako czyrigo przekraczajce
zarzad nieruchomécia wspoélra, to nie ulega watpliwosci, ze sprawa niniejsza jest spraw
Zwigzam z zaradzaniem tak nieruchomeécia, co oznaczase zdolnd¢ procesowa przystuguje w
niej wspoélnocie mieszkaniowej, a nie wdaielom lokali tworacych € wspolnot. Wbrew przy
tym watpliwosciom Sdu Apelacyjnego stanowisko to nie pozostaje w sypmzéci z art. 8 ust. 3
u.w.l., zgodnie z ktorym umowa o ustanowienieg¢bdej wtasnéci lokalu mae by zawarta
albo przez wspotwkicieli nieruchoméci, albo przez wikiciela nieruchomgi i nabywe
lokalu. W przepisie tym nie chodzi bowiem o nierogtos¢ wspolmy, zdefiniowan w art. 3 ust.

2 u.w.l., lecz o nieruchondé budynkows lub o grunt wraz z budynkiem, stanage przedmiot
wiasnaci wspoétwitgcicieli nieruchoméci lub wisscicieli juz wyodrebnionych lokali. Poniewa
zarad nieruchomécia wspolm nalezy do wspolnoty mieszkaniowej, to konsekwentnie lieze
przyja¢, ze w spawach zwranych z tym zamdem wspoélnocie tej przystuguje rowaie
legitymacja procesowa oraz zdo#dado czynnéci procesowych podejmowanych we wiasnym
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imieniu. Poghdowi temu nie sprzeciwia gitez tres¢ art. 22 ust. 2 u.w.l., zgodnie z ktérym do
podicia przez zarg czynndci przekraczajcej zakres zwykilego zaadu potrzebna jest uchwata
wiascicieli lokali wyrazajaca zgod na dokonanie czyndoi oraz udzielajca petnomocnictwa do
zawierania umow stanowdych czynnéci przekraczajce zakres zwykltego za@du w formie
prawem przewidzianej. Jak to bowiem wjh Sad Najwyzszy w powotanej uchwale sktadu
siedmiu gdziow Il CZP 65/07, interpretacja tego przepisuwvpma mi€ na wzgtdzie, ze
wspolnota mieszkaniowa jest ogolbistawow, do ktorej nalgy stosowa odpowiednio przepisy
dotyczice 0s6b prawnych (art. 3%.c.), w zwazku z czym zarm wspdlnoty powinien hy
postrzegany jako odpowiednik organu osoby praw@egan osoby prawnej €gto musi z&
uzysk& zgod: na dokonanie okéeonych czynnéci prawnych (por. np. art. 230 k.s.h.), co nie
oznaczagze czynné¢ dokonywana jest potem na rzecz podmiotu udziedgjo zgody. Naley
dod&, ze skoro widciciele lokali podejmuyj uchwaké o wyrazeniu zgody na dokonanie
czynnaci przekraczajcej zwykly zarad, to logicznym jest tg przewidziany w art. 22 ust. 2
u.w.l., wymaog wskazania, kto takiej czyrisomaze dokond. Dlatego te wymienionych w tym
przepisie zgody na dokonanie czystiooraz petnomocnictwa do jej pedja nie naley
rozpatrywa jako oddzielnych instytucji, aleadznie jako ztaenie przez wigcicieli lokali
tworzacych wspolnag mieszkaniow oswiadczenia woli nie tylko co do rodzaju konkretnej
czynndci, ktorych zarad tej wspoélnoty mge dokond, ale take co do tego, czy nabyte
skutkiem tej czynngci prawo wejdzie do majku wspolnoty, czy do matkow wiascicieli.
Umozliwia to tym wigcicielom bezpéredni wptyw nie tylko na samtres¢ czynndci, ale i na
oznaczenie beneficjenta pheych z niej uprawnie maptkowych, zapewniac tym samym
zachowanie nadeginej pozycji w stosunku do zadu wspdélnoty mieszkaniowej.

Z tych wzgkdow orzeczono jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).

Uchwata
z dnia 7 marca 2008 r.
Sad Najwyzszy
Il CZP 10/08

Wiasciciel lokalu mieszkalnego ponosi wydatki za@ne z utrzymaniem w nalgym stanie
balkonu stanowicego pomieszczenie pomocnicze zghe wyhcznie zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych osob zamieszkatych w tym lokalu.

Wydatki na remonty i bieca konserwagj czesci budynku, ktore g elementem konstrukciji
balkonu trwale palczonym z budynkiem obgiaja wspolnot mieszkaniow.

LEX nr 348085, Biul.SN 2008/3/6
348085
Dz.U.2000.80.903: art. 13

Skitad orzekajacy

Przewodnicacy: Sdzia SN Jézef lckowiak.
Sdziowie SN: Jan Gorowski, Zbigniew Kéraewski (spr.).
Protokolant: Béeena Kowalska.

Sentencja
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Sad Najwyzszy, w sprawie z powodztwa Gminy Miasta G. przeowWspolnocie
Mieszkaniowej przy ulicy G. (...) w G. o uchyleniehwaty, po rozstrzygaciu, na posiedzeniu
jawnym w Izbie Cywilnej w dniu 7 marca 2008 r., adgienia prawnego przedstawionego przez
Sad Apelacyjny w G. postanowieniem z dnia 21 grudt@a? r., sygn. akt (...):

"Czy obowazek remontu balkonéw w budynku raeym wyodebniora wiasna¢ lokali
obciaza wylcznie widcicieli poszczegdlnych lokali, czy Zemoze obcazaé wspolinot
mieszkaniow, zwlaszcza jdi remont dotyczy elementéw konstrukcyjnych balker?d,

podpt uchwak:

Wiasciciel lokalu mieszkalnego ponosi wydatki za@ne z utrzymaniem w nalgym
stanie balkonu stanowiego pomieszczenie pomocniczezgte wyhcznie zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych os6b zamieszkatych w tym lokalu.

Wydatki na remonty i biaca konserwagj czesci budynku, ktére s elementem konstrukcji
balkonu trwale paiczonym z budynkiem obgiaja wspolnot mieszkaniow.

Uzasadnienie faktyczne

Powodowa Gmina wniosta o uchylenie uchwaty nrOQ2 z dnia 15 marca 2007 r.
Wspolnoty Mieszkaniowej naktad@ej na cztonkdw Wspolnoty oboxyrdek wniesienia optat na
sfinansowanie kosztu remontu balkonéw. W ocenie quikiy balkony nie stanowi czesci
wspolnych budynku tylko as przynalene do poszczegodlnych lokali i koszty ich remontu
obciazaja wiascicieli poszczegolnych lokali. Z kolei, w oceniezpeanej, balkony selementem
konstrukcyjnym wptywajcym na wygid elewacji budynku i dlatego obayzek ich remontu
spoczywa na Wspolnocie.

Sad pierwszej instancji uwzelinit powodztwo, uchylagc sporm uchwat strony pozwanej.
Stwierdzit, ze skoro balkony ska do wykhcznego uytku poszczegdlnych wiaicieli lokali, to
nie @ czesciami wspolnymi budynku, leczasczesciami sktadowymi lokali, a w my art. 13
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasmdokali, koszty zwiazane z utrzymaniem lokalu
ponosi jego wiciciel.

Przy rozpoznawaniu apelacji wniesionej przez morwVspolnot Mieszkaniovd Sadowi
Apelacyjnemu w G. nasgla sk watpliwos¢ przedstawiona w przytoczonym na gse
zagadnieniu prawnym.afl ten stwierdzitze przepisy ustawy w ogdle nie wymienidalkonow,
ani jako czsci sktadowych poszczegdlnych lokali, ani jak@sz wspdélnych nieruchomnsei, a w
niniejszej sprawie chodzi o balkony, na ktére e znajduje s wytacznie z danego lokalu
mieszkalnego. Korzystanie z balkonu wo#nie przez wigciciela danego lokalu przemawia za
zaliczeniem balkonu do efci sktadowych lokalu, co implikuje olwienie widciciela tego
lokalu kosztami utrzymania balkonu w nalgym stanie.

Jednake z drugiej strony &l Apelacyjny wyrazit pogld, ze balkony § elementami
elewacji budynku, a elewacja stanowi wspdlczes¢ nieruchoméci. W tej sytuacji koszt
remontu zwlaszcza uszkodzonych elementow konstioicly i zewrtrznych balkonéw, jako
elementéw elewacji budynku, powinien - w oceniglisdrugiej instancji - obgka¢ wszystkich
cztonkow Wspdlnoty.

Uzasadnienie prawne

Sad Najwyzszy zwaryt, co nastpuije:

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o widgsntokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903), zwana dalej "ustaly nie postuguje si pojcciem "balkon", nawet w sytuacji
przyktadowego wskazywania w art. 2 ust. 4 pomiexzakreslonych mianem "pomieszcie
przynalenych”. Nie ufatwia to rzeczowo-prawnej kwalifikacgitatusu balkonu, ktora jest
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niezledna przestank wskazania wisciwego podmiotu zobowzanego z mocy art. 13 ust. 1 albo
art. 14 ustawy do ponoszenia wydatkow azgnych z utrzymaniem balkonu w nafeym stanie,

w tym obejmujcych rownig Kkoszty jego remontu wymagapego naprawy tale
konstrukcyjnych elementow balkonu.

W przepisie art. 2 ust. 2 ustawy zawarta jesind2h samodzielnego lokalu mieszkalnego
W rozumieniu ustawy i stanowgego odgbna nieruchomé¢, natomiast w art. 3 ust. 2 ustawy
sformutowano definig ustawowa nieruchoméci wspolnej. Tym ostatnim pegiem
ustawodawca obf m.in. te czsci budynku, ktére nie sha wytacznie do uaytku wiacicieli
lokali. Wymienione przepisyaswicc zrédtem przygtego w ustawie dychotomicznego podziatu
na dwie Kkategorie nieruchodw, a mianowicie stanowi podstaw wyodrebnienia
samodzielnego lokalu mieszkalnego jako c¢bde] nieruchomsri, a nadto nieruchonsoi
wspolnej, ktorej elementamia sm.in. czsci budynku, ktore nie sha wytacznie do uaytku
wiascicieli lokali.

Nie ma@zna mie€ watpliwosci, ze balkon jest agcia budynku, a w tej sytuacji ustawaw
przestank uznania go za element nieruchdeiowspdlnej jest ustalenieze nie stay on
wytacznie do aytku wiasciciela lokalu. W przeciwnym razie, a ¢ui w sytuacji gdy bdacy
czgscia budynku balkon sty do wylcznego uaytku wiasciciela lokalu, nie mézna go uznéaza
element nieruchongci wspolnej, a wowczas pozostaje jedyniezhweos$¢ kwalifikowania go
jako czsci sktadowej lokalu mieszkalnego.

Na konieczn& podwojnej kwalifikacji statusu prawno-rzeczowegakonu wskazuje si
zarowno w doktrynie jak i orzecznictwie. Podeesk przy tym, ze status prawny balkonu
uzalezniony jest od okolicznéri konkretnego przypadku, na ktére decydyjwptyw ma przede
wszystkim koncepcja architektoniczna danego budydkwraca s uwag;, ze balkon mae by
tylko czscia elewacii, spetniaca funkcje zdobnicze oraz &y przeznaczony do zytku
mieszkacow nie jednego lokalu ale deptdo niego maj wszyscy mieszkay okrelonej
kondygnaciji, a nawet wszyscy miesiakg danego budynku. Z drugiej strony budynekzenby
tak zaprojektowany i wykonanye do pomieszczenia balkonowego dpgest maliwy tylko z
jednego lokalu mieszkalnego i stuono do wyhcznego aytku wiasciciela tego lokalu.

W pierwszej sytuacji przyjmujessize balkony stanowiogoélnodostpne czsci budynku i
dlatego g czscia nieruchoméci wspdlnej, natomiast w sytuacji drugieg balkony nie wchodgz
w sktad nieruchomiei wspolnej, lecz stanowiczs¢ skladows lokalu mieszkalnego, co nie
wyklucza kwalifikowania takiego balkonu jako pondegenia przynalmego w rozumieniu art.
2 ust. 4 ustawy (wyrok SN z dnia 37zdaiernika 2002, Il RN 153/01, OSNP 2003/18/423,;
wyrok WSA w Warszawie z dnia 6 wrgga 2005, VII SA/Wa 1498/04).

W doktrynie ma@na jednak take znalé¢ poghd, ktory kwestionuje maiwosé
kwalifikowania balkonu jako pomieszczenia. Jestomarty na zatlzeniu, ze 0 pomieszczeniu
mozna mowe tylko wtedy, gdy jest ono w petni wydzielone pragmocy trwatychscian. Takie
kategoryczne stwierdzenie nie ma jednak #yego uzasadnienia normatywnego. Z art. 2 ust. 2
ustawy o wiasngi lokali wynika bowiemze wymog wydzielenia trwatymicianami odnosi si
tylko do izby lub zespotu izb przeznaczonych néystabyt ludzi. Wobec tego, skoro balkon nie
jest izky, to nie ma wyranych przeszkdd, aby uzcigo za pomieszczenie.

W orzecznictwie &lu Najwyzszego trafnie wskazuje ¢sina konieczng odr&niania
pomieszczenia pomocniczego (art. 2 ust. 2 ustadyamieszczenia przynaleego (art. 2 ust. 4
ustawy). W wyroku z dnia 7 marca 2003 r., lll RN@® (Monitor Podatkowy 2003, nr 5, s. 29-
31) Sid Najwyzszy uznatl ze pomieszczenie pomochicze BStubezpdrednio zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, natomiast pomieszczenignaizzne nie jest w sensie funkcjonalnym
przestrzeni przeznaczon do bezpéredniego zaspokajania mieszkaniowych potrzeb ludzi,
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natomiast sty zaspokajaniu innych potrzeb tych osob, ktore ystiagl z samodzielnego lokalu
mieszkalnego. Wymieniandywersyfikacg obu pogé ustawowych i kryteria jej dokonania
podziela te sktad orzekaicy w niniejszej sprawie.

W stanie faktycznym sprawy, w ktorej przedstawidhdowi Najwyzszemu zagadnienie
prawne do rozstrzygetia nie ma wtpliwosci, wobec zgodnych ustalessdow obu instancjize
balkony, ktérych dotyczy kwestionowana uchwatarsgrpozwanej, st do wylkcznego uaytku
poszczegolnych wiagicieli lokali, poniewa wejscia na te balkony prowadzwytacznie z
poszczegolnych lokali mieszkalnych. Ta ostatnialioknos¢ przeadza o tym,ze wspomniane
balkony @ tymi czsciami budynku, ktore sha wytacznie do aytku wiascicieli poszczegdlnych
lokali, co w swietle art. 3 ust. 2 ustawy wgdza maliwos¢ uznania ich za elementy
nieruchoméci wspaélne;.

Konsekwengj tej negatywnej kwalifikacji jest uznanie takiegalkonu za pomieszczenie
pomocnicze stanoate czs$¢ skladows samodzielnego lokalu mieszkalnego zsha
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych yeginie o0sOb zamieszkalych w poezanej
funkcjonalnie i fizycznie z tym balkonem pozostatejsci samodzielnego lokalu mieszkalnego.
Jeszcze raz podKiet nalery, ze uznaniu balkonu za pomieszczenie pomocnigdece czscia
sktadowa samodzielnego lokalu mieszkalnego nie sprzeciwia & ocenie sktadu orzekgjego
W niniejszej sprawie - okoliczi6, ze balkon nie jest w petni wydzielony trwatyrégianami,
poniewa okoliczng¢ ta nie jest wycznie rozstrzygapa o maliwosci uznania go za
pomieszczenie. Za takim stanowiskiem przemawia kvgmamatycznej wyktadni art. 2 ust. 2
ustawy, w ktorym wymdg wydzielenia trwaltymicianami w obgbie budynku odnosi
ustawodawca tylko do izby lub zespotu izb przezoageh na staty pobyt ludzi, a nie do
pomieszczé pomocniczych, ktére, obok juwymienionych wewstrznych elementéw lokalu
mieszkalnego, tj. izb, tak stra zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych dglaiela i 0séb z nim
zamieszkatych.

W orzecznictwie stanowczo podki@no, ze pogcie "pomieszczenia pomocniczego”
charakteryzuje taki funkcjonalny jego zwek z izta lub zespotem izb przeznaczonych na staty
pobyt ludzi, ktéry polega na wykorzystywaniu calgj "przestrzeni" bezpgoednio dla
zaspokajania mieszkalnych potrzeb ludzi (vide: adagnie wyroku SN z dnia 7 marca 2003,
sygn. akt Il RN 29/02, Monitor Podatkowy 2003nt,5, s. 29-31). Nadto, w innym orzeczeniu
SN przygto - ch@ czynac to wprost w odniesieniu do pomieszczenia przymego -ze
pomieszczenie zawsze musi tiegpewne fizyczne wyodbnienie architektoniczne od
pozostatych ogci budynku, ale zarazem nie musi ono koniecznidngetakich wymogow
budowlano-technicznych jak samodzielny lokal (videasadnienie postanowienia SN z dnia 19
maja 2004 r., | CK 696/03, niepubl.).

W tej sytuacji - w ocenie sktadu orzed@@go - istnigj podstawy do przygia, ze balkon
stanowi pomieszczenie pomocnicze w rozumieniu arust. 2 ustawy wowczas, gdy &u
wytacznie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych osébwmomych do korzystania z lokalu
mieszkalnego, adoac takim pomieszczeniem stanowi zarazemsezskladows tego lokalu
mieszkalnego. To z kolei przgiza z mocy art. 13 ust. 1 ustawy o tyra,wisciciel tego lokalu
ponosi wydatki zwjzane z utrzymaniem w nalym stanie balkonu shicego wyhcznie
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb zamiegakat tym lokalu.

Mozliwos¢ postizenia s¢ w takiej sytuacji umow zawarg przez widciciela lokalu ze
wspolnot mieszkaniow w celu okrélenia w umowie zasad ponoszenia wydatkéwazamych z
utrzymaniem takiego balkonu w naj@éym stanie zdaje sinie wchodzt w rachulg, poniewa
umowa taka mogtaby okila¢ zasady korzystania przez deiela lokalu ale tylko z eZci
wspolnych budynku w zakresie przekragzgjm jego udziat w nieruchordoi wspélnej (uchwata
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SN z dnia 19 czerwca 2007 r., lll CZP 59/07, LEX270441, dotychczas niepubl.), a takiego
charakteru nie ma e& budynku (balkon), ktora sty wytacznie do aytku wiasciciela lokalu i
0s0b w nim zamieszkatych.

Zwazy¢ jednak réwnie nalezy, ze ani ustawa o wiasia lokali, ani Prawo budowlane nie
zawieraj ustawowej definicji pajcia "balkon", a déwiadczeniezyciowe dowodzize pogciem
tym okré&la sk nader zrénicowane pod wzgbem konstrukcyjnym, architektonicznym i
wizualnym czsci budynku. W tej sytuacji, wobec braku jurydyczhyaryteriow pozwalajcych
na dookrélenie tego pajcia, przypé¢ nalery, ze pod pagciem "balkonu” jako ogci budynku
stanowsce] zarazem c&&¢ skladows lokalu mieszkalnego rozuntienalezy te tylko jego czsc,
ktora shiy wytacznie do uaytku wiasciciela lokalu i 0s6b z nim zamieszkatych. Jesi ni
przestrzé wewrgtrzna, z reguty wyoabniona podiog i balustrad, a niekiedy take scianami
bocznymi i sufitem, z wyilczeniem zawszéciany przedniej, ktérej brak pozwala na uznanie tej
czesci budynku za balkon i unitiwia zarazem korzystanie z niego zgodnie z przezeaiem.
Wobec powyszego, elementy architektonicznej konstrukcji balkdrwale padczone z bry
budynku, i na ogét usytuowane na zewvn w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do
wytacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przebyogamieszkate w lokalu, uzha
naley za takie cgsci budynku, ktére nie sha wytacznie do uaytku wiaciciela lokalu, a w
konsekwencji - z mocy art. 3 ust. 2 ustawy - powirby¢ kwalifikowane jako stanowce
nieruchomé¢ wspoélra. Konsekweng powyzszego jest przyfrie, z mocy art. 14 pkt 1 ustawy,
ze wydatki na remonty i bimca konserwagj nieruchoméci wspélnej stanowi koszty zaradu ta
nieruchomécia, ktére obcizaja wspélnot mieszkaniow.

Warto take odnotowd, ze rownie na tle niemieckiej ustawy o wihasiod lokal
(Wohnungseigentumsgesetz z dnia 15 marca 195 rskrocie WEG) w orzecznictwie noa
zaobserwowadwoiste rozumienie okékenia balkon. Na tle 8§ 5 ust. 1 in fine tej ustdvwalkony
sa zasadniczo uznawane jako element nierucBomwspodlnej. Jednale w orzecznictwie
widoczna jest wyrana tendencja do uznania tylko podstawowych elemebgikonu ze element
nieruchoméci wspolnej. Podkrda sk, ze regulacja ustawowa pozwala we#y¢ z zakresu
nieruchoméci wspolnej te elementy, m.in. balkonéw, ktorychiana nie doprowadzi do
modyfikacji wyghdu budynku, a wic tylko elementy konstrukcyjne balkonu uznaje za
nalezace zawsze do nieruchodm wspdlnej (por. wyrok Wiszego Sdu Krajowego we
Frankfurcie n/Menem z dnia 3 grudnia 1983 r., syaki.20 W 68/83). Natomiast np. wierzchnia
warstwa podtogi balkonu me stanowé element wtasniei indywidualnej (w bezpwednim
ttumaczeniu: "szczegdlnej" - niem. Sondereigentpor, wyrok Wyzszego $du Krajowego w
Dusseldorfie z dnia 20 czerwca 1979 r., sygn. akt 334/79 oraz powotany juvyrok Sdu we
Frankfurcie n/Menem).

Z tych wzgkdow, Sid Najwyzszy, zgodnie z art. 390 § 1 k.p.c., ppdichwak jak na
wsfepie.
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Wyrok
z dnia 3 padziernika 2002 r.
Sad Najwyzszy
[l RN 153/01

Balkon przylegajcy do lokalu mieszkalnego, stanaaggo przedmiot ogbnej wiasnéci i
stuzacy do wyhcznego aytku jego widciciela, stanowi ox¢ sktadowa tego lokalu, a koszty
jego utrzymania w naklgtym stanie, w tym tale jego odtworzenia, nie olgaja wspolnoty
mieszkaniowej budynku, lecz wizciela lokalu mieszkalnego.
OSNP 2003/18/423

80436
Dz.U.2000.80.903: art. 3; art. 13
Dz.U.1964.16.93: art. 47

1. Przepis art. 3 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 19®4witasndci lokali stanowi,ze w razie
wyodrebnienia wtasnéci lokali wchodacych w skfad danej nieruchosw przystuguje ich
wiascicielom udziat w nieruchondoi wspolnej, ktéry obejmuje grunt orazeéei budynku i
urzadzenia nie stnce wyhcznie do aytku wiacicieli poszczegdélnych lokali. Wynikaast a
contrario, ze urzadzenia i cgsci budynku, w tym balkony, shice wyhkcznie do uaytku
wiascicieli poszczegodlnych lokali mieszkalnych nie wdkpw sktad nieruchomiei wspdlnej.
W takiej sytuacji balkon jest egcia sktadows lokalu mieszkalnego jako rzeczy w
rozumieniu ogolnego przepisu art. 47 8 2 k.c.,zgdje mae by od niej odhczony bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany c&doalbo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przexdmi
2. Kategoria "pomieszczenia przynalego” (art. 2 ust. 4 ustawy o wtasoplokali), jako
czesci sktadowej w znaczeniu funkcjonalnym, rozszeriacwogcie rzeczy skladowej wedtug
Kodeksu cywilnego, a zarazem jest na tyle elastycza status prawny balkonu uzaha od
okolicznaci konkretnego przypadku w tym sensig,ani nie przegdza, ani teé nie wyklucza
kwalifikowania go jako pomieszczenia przynaiego. Innymi stowy, balkony magaleznie od
koncepcji architektonicznej danego budynku lzaréwno czscia elewacji spetniaica jedynie
funkcje zdobnica lub zosté przeznaczone dozytku ogotu wigcicieli albo przynalee¢ do
poszczegolnych lokali mieszkalnych idpgrzeznaczone do wadznego uytku ich wiacicieli.
W tym drugim wypadku, w zakres kosztow utrzymaro&ialu w naleytym stanie wchodg
rowniez koszty utrzymania i ewentualnego odtworzenia balikoco zgodnie z art. 13 ust. 1
ustawy o wiasnéi lokali obciaza wigciciela lokalu.
LEX nr 76824, Prok.i Pr.-wkt. 2003/6/36, OSNP-vi2d03/12/10

76824
Dz.U.2000.80.903: art. 2; art. 2 ust. 4; art. 8; 3uwust. 2; art. 13; art. 13 ust. 1
Dz.U.1964.16.93: art. 47; art. 47 8§ 2

Sk3ad orzekajtcy

Przewodnicacy SSN Jerzy Kwéniewski, Sdziowie SN: Andrzej Kijowski
(sprawozdawca), Andrzej Wrobel.

Sentencja
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Sd Najwyzszy, po rozpoznaniu na rozprawie w dniu Zdzernika 2002 r. sprawy ze
skargi Beaty K., Haliny G., Moniki W., Jacka W., 4y D., Bogdana D. na decy2jVojewody
G. z dnia 12 pajziernika 1998 r. [...] w przedmiocie nakazu dokauaaekonstrukcji balkonow,
na skutek rewizji nadzwyczajnej Prokuratora Gememgd od wyroku Naczelnegoadi
Administracyjnego-@&odka Zamiejscowego w Gfisku z dnia 20 grudnia 2000 r. [...]

uchylit zaskatony wyrok i spraw przekazat Naczelnemuadowi Administracyjnemu-
Osrodkowi Zamiejscowemu w Gdaku do ponownego rozpoznania.

Uzasadnienie faktyczne

Prezydent miasta G. decyz dnia 10 lipca 1997 r. [...] wydampo uprzednich ogtzinach
budynku [...] pot@gonego przy ulZ. w G.-W., nakazat Wspdlnocie Mieszkaniowe] tegadynku
wykonanie zabezpiecaedalkonu przynatenego do lokalu nr 9 przez: 1) zbicie tynku od spodu
ptyty balkonowej, 2) usuncie fragmentéw plyty odspojonych od zbrojenia, 3ykananie
zabezpiecze uniemaliwiajacych korzystanie z balkonow w mieszkaniach nr Gor& pisemne
poinformowanie lokatorow o konieczé@ przestrzegania tego zakazu, 4) umieszczenie na
budynku zawiadomienia o stanie zaggia. W trakcie kolejnych ogllzin budynku w dniu 17
lipca 1997 r. stwierdzonae balkony w mieszkaniach nr 6 i 9 zostaty zdemoatwsy a drzwi
balkonowe zabezpieczone przedaiwoscia wyjscia na zewstrz. Wobec tego Prezydent miasta
G. zobowizal wspomniag wspdélnot do przedtaenia dokumentacji projektowej dotyazj obu
balkonow, z zachowaniem ich poprzedniej formy dettioniczne;j.

Wobec przedtzenia wymagane] dokumentacji, Prezydent miasta @yzte z dnia 21
sierpnia 1998 r. [...], powotaga Sic na przepis art. 66 ust. 2 i 3 oraz art. 87 ustawipia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (obecnie jednolity tekst: D. z 2000 r. Nr 120, poz. 1268 ze zm.),
nakazat wspolnocie mieszkaniowej dokonanie rekaksjr balkonéw przynakenych do
mieszka nr 6 i 9 zgodnie z wykonanym projektem technicznguhyz istniepcy stan budynku
"powoduje oszpecenie otoczenia, a ponadigkowanie mieszkanr 6 i 9 mae spowodowa
zagraeniezycia lub zdrowia lokatoréw".

Odwotanie od tej decyzji ziyli: Beata K., Halina G., Monika i Jacek W. orazriDéa i
Bogdan D. Nie negowali oni konieczumd wykonania rob6t budowlanych, ale poditiieze
odtworzenie balkonéw nie nale do wspolnoty, tylko do wkicieli mieszka nr 6 i 9, do
ktorych balkony te przylegaj ktorzy beda z tego czerpapozytki. Zaskatona decyzg utrzymat
jednak w mocy Wojewoda G. decyz dnia 12 padziernika 1997 r., stwierdzgj, ze wswietle
art. 3 pkt 8 Prawa budowlanego przez¢pm remont naley rozumi€ wykonywanie w
istnieacym obiekcie budowlanym robdt budowlanych polegggh na odtworzeniu stanu
pierwotnego, a nie stanoygych biezacej konserwacji. W tej sytuacji wydanie decyzji
nakazujcej wykonanie remontu poprzez rekonstrgkdpalkonéw stanowdcych element
sktadajcy sk na elewacje tego budynku nafeuzn& za uzasadnione, gdybrak balkonéw
powoduje dysharmoaielewacji budynku, a ponadto brak trwatego zabezgieia wy§¢ z
mieszka& moze spowodowa zagraenie ludzkiegozycia lub zdrowia. Balkonyaselementem
konstrukcyjnym wplywajcym na wyghd elewacji budynku, wic dlatego obowizek ich
rekonstrukcji spoczywa na wizcielu obiektu, czyli wspodlnocie mieszkaniowej @dmiotowego
budynku.

Skarg na t decyzg wniesiora przez wyej wymienionych cztonkdéw wspolnoty
mieszkaniowej oddalit Naczelny a® Administracyjny-Grodek Zamiejscowy w Gadaku
wyrokiem z dnia 20 grudnia 2000 r. [...]. W jegotywach NSA stwierdzit ndzy innymi,ze
balkony z ca pewndcia stwarzaj elewacg budynku, stanowt jego wspéla cz$é bez
wzgledu na to, kto z wspoétwsaicieli z nich korzysta. Za utrzymanie wspolnychksez budynku
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w stanie technicznej sprawdtd odpowiedzialni 8 wszyscy wspotwikciciele. Przepis art. 61
ustawy Prawo budowlane stanowg wigciciel lub wspotwidciciele, jak i zarzdca obiektu
budowlanego $ obowkzani wytkowat obiekt zgodnie z jego przeznaczeniem i wymaganiami
ochronysrodowiska oraz utrzymywago w naleytym stanie technicznym. Ustawa z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiaska lokali (obecnie jednolity tekst: Dz. U. z 2000Nr 80, poz. 903 )
stanowi natomiast w art. 12g widciciel ponosi wydatki zwizane z utrzymaniem swojego
lokalu, kkdac takze obowizany uczestnicZyw kosztach zaeglu zwhzanych z utrzymaniem
nieruchoméci wspolnej, na ktore - zgodnie z art. 14 ust.jlstawy - sktadaj si¢ takze wydatki
na remonty i bigaca konserwagj.

Podmiotem ponogszym odpowiedzialn& za zobowizanie dotycace nieruchomsxi
wspolnej § zatem poszczegoélni wieiciele lokali i wspolnota mieszkaniowa jako jedtkas
organizacyjna nie posiadap osobowgci prawnej. Kwestie ewentualnych rozliézeniedzy
wspotwigcicielami-czitonkami wspélnoty, zwzane z partycypagjw kosztach utrzymania
wspolnej nieruchomiei, leza poza kontral Naczelnego &lu Administracyjnego i magbyc
rozstrzygane na drodze pgsbwania cywilnego.

Prokurator Generalny RP zaskgr powyzszy wyrok rewizy nadzwyczaja, zarzucajc
razace naruszenie przepisow art. 27 ust. 1 ustawy a tihimaja 1995 r. o Naczelnymdie
Administracyjnym (Dz. U. Nr 74, poz. 368 ze zmi}, 828 82 KPC w zwizku z art. 59 ustawy
0 NSA, a take art. 3 ust. 2 w zwrku z art. 13 ust. 1 i 14 ustawy z 24 czerwca 189
wiasnaci lokali i w zwiazku z art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawddwlane. Powotag
sig na te zarzuty skagcy wniost na podstawie art. 57 ust. 2 ustawy o N&Aichylenie
zaskaronego wyroku i przekazanie sprawy Naczelnerpdo®i Administracyjnemu-&odkowi
Zamiejscowemu w Gdsku do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu remazjizwyczajnej
twierdzi sk, ze elewacja to otynkowanie budynku wraz z ewentualmlementami ozdobnymi,
przy czymzaden przepis prawa nie pozwala na identyfikowal@ea&cji i balkonu. Odmiennego
zalazenia NSA w zaden sposéb nie uzasadnit, w czym skey dopatruje & razacego
naruszenia art. 328 8§ 2 KPC w zwku z art. 59 ustawy o NSA. O tym czy balkon agle
zaliczy¢ do wiasnéci wspolnej, czy odibnej decydowa bedzie w kadym konkretnym
przypadku jego usytuowanie, w tym okolicZ6o czy jest on przedmiotemzytkowania
wspoélnego albo wykznego uytkowania przez wigiciela mieszkania. Najezciej balkony
przylegas wytacznie do konkretnego lokalu a svykorzystywane jedynie przez jego wdiela.
Tak jest rownie w przedmiotowej sprawie, gdybalkony wymagaice rekonstrukcji przylegaj
do lokali nr 6 oraz nr 9 i wigiciele innych lokali w tym budynku nie mg@g@ nich korzysta
Balkony te stanowgi zatem cgs¢ sktadows kazdego z wymienionych lokali i zaliczenie ich do
nieruchoméci wspolnej, a tym samym olbgenie wspolnoty powinrigia rekonstrukcji
przedmiotowych balkonow bylo bezzasadne. Tym sparsoprzez rzaco bkdne zastosowanie
powotanych wyej przepisbw prawa doprowadzono do weftia obowizku ponoszenia
naktadéw na cudgz nieruchomé&¢, co stanowi skutki nie daje s¢ zaakceptowa w
praworzdnym pastwie.

Uzasadnienie prawne

Sad Najwyzszy zwayt, co nasgpuje:

Rewizja nadzwyczajna jest zasadna. Przepis arusédwy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane stanowie wigciciel lub zaradca obiektu budowlanego jest obarany wytkowas
obiekt zgodnie z jego przeznaczeniem i wymaganihronysrodowiska oraz utrzymywago
w naleytym stanie technicznym i estetycznym. Natomiagepis art. 66 tej ustawy upowraa
organy administracji architektoniczno-budowlanapdzoru budowlanego do wydawania decyzji
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nakazujcych usungcie stwierdzonych w tym zakresie nieprawididaio a wic w odniesieniu
do balkonéw - zaréwno decyzji o ich demontajak te pdzniejszej rekonstrukcji ju z tego
chatby wzgkdu, ze wyghd budynku pozbawionego balkonéw powoduje oszpecetaezenia.
Przedmiotem sporu w niniejszej sprawie nie jesfcwpytanie, czy Prezydent miasta G. miat
kompetengj do wydania decyzji o rekonstrukcji balkonéw prgd@cych do lokali nr 6 i 9 w
budynku potgonym przy ul.Z. w G.-W., tylko problem, kto powinien Byadresatem tej decyzji,
a wiec wspolnota mieszkaniowa, czy \#tciele wymienionych lokali mieszkalnych. Naczelny
Sad Administracyjny podzielit stanowisko organow admstracji architektoniczno-budowlanej i
nadzoru budowlanego, przyjmgj bez bliszego uzasadnieniae balkony "z cat pewndcia
stwarzag elewacg budynku, stanowc jego wspdéla czs¢ bez wzgédu na to, kto ze
wspotwigcicieli z nich korzysta, wobec czego za jej utrzyieav stanie technicznej spravéso
odpowiadag wszyscy wspotwigciciele”. Co prawda elewacja to nie tylko - jak suge skaracy

- "otynkowanie z ewentualnymi elementami ozdobnynatz "zewrtrznasciana budynku wraz
z wysepujacymi na niej elementami architektonicznymi i wygd" (por. Stownik ¢zyka
polskiego, tom I, PWN, Warszawa 1996, s. 504)t@leie znaczyze balkony stanowiwspolm
cze$¢ budynku bez wzghu na to, ktory ze wspotwdaicieli z nich korzysta. Przepis art. 3 ust. 2
ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiastiolokali stanowi bowiemze w razie wyodgbnienia
wiasnaci lokali wchodacych w skfad danej nieruchosw przystuguje ich wigcicielom udziat
w nieruchoméci wspolnej, ktoéry obejmuje grunt orazeéei budynku i uradzenia nie stiace
wytacznie do aytku wiascicieli poszczegolnych lokali. Wynikaast a contrarioze uradzenia i
czesci budynku, w tym balkony, shice wyhcznie do aytku wiascicieli poszczegdlnych lokali
mieszkalnych nie wchodav skiad nieruchomizi wspdlnej.

W takiej sytuacji balkon jest e&cia skladows lokalu mieszkalnego jako rzeczy w
rozumieniu przepisu art. 47 8 2 KC, gdyie mae by od niej odhczony bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany cakxi albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmi\Wniosku tego nie
podwaa szczegolny przepis art. 2 ust. 4 ustawy o whkasrokali, ktory stanowize do lokalu
mieszkalnego, jako jego €xi sktadowej mog przynalee¢ pomieszczenia, cldby nawet do
niego bezpérednio nie przylegaty lub byly patone w granicach nieruchosw gruntowej poza
budynkiem, w ktérym wyodibniono dany lokal, a zwtaszcza piwnica, strych, kdta, gara,
zwane "pomieszczeniami przynabgmi”. Kategoria "pomieszczenia przynatego”, jako czsci
skladowej w znaczeniu funkcjonalnym, rozszerzacwiogcie czsci sktadowej rzeczy wedtug
Kodeksu cywilnego, a zarazem jest na tyle elasgyczae status prawny balkonu uzatéa od
okoliczngci konkretnego przypadku w tym sensig,ani nie przegdza, ani té nie wyklucza
kwalifikowania go jako pomieszczenia przynalego. Innymi stowy, balkony magaleznie od
koncepcji architektonicznej danego budynki lzarowno czscia elewacji, spetniajca jedynie
funkcje zdobnica lub zosté przeznaczone dozytku ogdtu widcicieli albo przynalee¢ do
poszczegolnych lokali mieszkalnych idpgrzeznaczone do wadznego uytku ich wiacicieli.

W tym drugim przypadku, ktéry dotyczy przedmiotovegrawy, w zakres kosztow utrzymania
lokalu w naleytym stanie wchodg rowniez koszty utrzymania i ewentualnego odtworzenia
balkonu, co zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wissrokali obcihza wig&ciciela lokalu.

Z powyzszych wzgtdow Sid Najwyzszy na podstawie art. 236 ust. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 199¢Dz. U. Nr 78, poz. 483) oraz art. 3§KPC
w zwiazku z art. 10 ustawy z dnia 1 marca 1996 r. o zimi&wdeksu pogpowania cywilnego,
rozporadzen Prezydenta Rzeczypospolitej - Prawo upsdéwe i Prawo o posgpowaniu
uktadowym, Kodeksu pogtowania administracyjnego, ustawy o kosztacldosych w
sprawach cywilnych oraz niektorych innych ustaw.(Dz Nr 43, poz. 189 ze zm.) orzek} jak w
sentencji.
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Uchwata
z dnia 28 sierpnia 2008 r.
Sad Najwyzszy
Il CZP 76/08

W sprawie o usugcie niezgodngéci migdzy stanem prawnym nieruchogeoujawnionym w
ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnah j8st zwizanyzadaniem pozwu.
LEX nr 422211, Biul.SN 2008/8/7
422211
Dz.U.2001.124.1361: art. 10
Dz.U.1964.43.296: art. 321

Skitad orzekajacy

Przewodnicacy: Sdzia SN Jacek Gudowski (spr.).
Scdziowie SN: Grzegorz Misiurek, Henryk Pietrzkowski.
Protokolant: Baena Kowalska.

Sentencja

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Zdzistawa R. przeciwkaeau P. i Mariannie R.

0 usungcie niezgodnéci pomidzy stanem prawnym nieruchogeo ujawnionym w ksidze
wieczystej prowadzonej przezadbs Rejonowy w K., a rzeczywistym stanem prawnym, po
rozstrzygngciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dni@ ferpnia 2008 r., zagadnienia
prawnego przedstawionego przem kregowy w L. postanowieniem z dnia 15 listopada 2007
r.:

"Czy w sprawie 0 usugtie niezgodnéci pomkdzy stanem prawnym nieruchogeo
ujawnionym w kstdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawny jBst zwiazanyzadaniem
pozwu w sytuacji, w ktérejadanie to obejmowato ujawnienie w dziale drugincgsivieczystej
obojga matonkéw (powoda i wspoétpozwanej), jako wspotvdigieli do jednej drugiej cgci
prawa wiasnéci nieruchoméci (na zasadzie wspoélda ustawowe] madenskiej) oraz osoby
trzeciej (wspolpozwanego), jako wspoéhédaciela do jednej drugiej €%ci prawa wiasngri
nieruchoméci, w miejsce obojga mabnkow (powoda i wspotpozwanej) wpisanych w dziale
drugim, jako wspoiwigcicieli na zasadzie wspolém maptkowe] makenskiej, a wyniki
postpowania dowodowego dgj podstaw do ustalenia,ze rzeczywisty stan prawny
nieruchoméci, ktorej dotyczy powodztwo, wyra st w tym, ze makonkowie (powod i
wspotpozwana) s wspotwiacicielami do trzech czwartych @xi na zasadzie wspolda
majatkowej makenskiej, za osoba trzecia (wspotpozwany) jest wspdksieielem do jednej
czwartej cgsci?"

podpt uchwak:

W sprawie 0 usurcie niezgodnéci migdzy stanem prawnym nieruchofeo ujawnionym
w ksigdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnyah j8st zwizanyzadaniem pozwu.

Uzasadnienie faktyczne
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W pozwie skierowanym przeciwko Jerzemu P. i MariarR. powod Zdzistaw R. domagat
sig uzgodnienia treei okreslonej kskgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przez
wpisanie w jej dziale drugim - w miejsce Zdzistaiwdarianny matonkéw R. - Jerzego P. oraz
Zdzistawa P. jako wspotwgaicieli nieruchoméci objetej ta ksicga po 1/2 czsci. Nastpnie
sprecyzowakadanie pozwu w ten sposoke wnibst, aby jako wiicieli wpisa Jerzego P. w
1/2 czsci oraz Zdzistawa i Mariarn makonkéow R. w 1/2 cgci na zasadzie wspoléa
ustawowe;.

Sad Rejonowy w K. nakazat uswgaie niezgodnéci tresci ksiegi wieczystej przez wpisanie
w jej dziale drugim Jerzego P. jako wspokdaiela do 1/2 czsci w miejsce takiego udziatu
Zdzistawa i Marianny R.

Rozpoznajc apelagi powoda oraz pozwanej Marianny R., w ktOrej zaskao wyrok Sdu
pierwszej instancji w ¢zci nakazuce] wpisanie w dziale drugim "Jerzego P., jako
wspotwigciciela ponad udziat przystugigej mu 1/4 cegsci”, Sad Okregowy powzat powazne
watpliwosci, ktore upt w zagadnieniu prawnym przedstawionynad8wi Najwyzszemu do
rozstrzygngcia. Podlagem powstatych watpliwosci stato s¢ ustalenie,ze rzeczywisty stan
prawny nieruchomii, ktérej dotyczyzadanie, odbiega od stanu przedstawianego przez mwod
gdyz powdd i pozwana okazaliesiwspotwigcicielami - na zasadzie wspokwod ustawowej - w
3/4, a nie w 1/2 ggci, a pozwany Jerzy P. jest wspohpdeielem w 1/4, a nie 1/2 ¢gci.

Uzasadnienie prawne

Sad Najwyzszy zwayt, co nasgpuje:

Jedn z fundamentalnych, konstrukcyjnych zasad proceswiltego jest zasada
dyspozycyjnéci, bedaca korelatem lecej u podiga prawa cywilnego autonomii praw
prywatnych, wyraajacej wolng¢ decyzji w zakresie realizacji przystugaych stronie praw
podmiotowych. Obowizywanie tej zasady, oznaczegj na gruncie pogbowania cywilnego
takze swobod dysponowania uprawnieniami o charakterze procesgwsprawia,ze Sd nie
moze orzeka o tym, czego strona niadata, ani wychod#ipozazadanie, a wiCc rozstrzygé o
tym, czego pod @8l nie przedstawita (ne eat iudex ultra petita patriet ultra petita non
cognoscitur). Zasaddyspozycyjnéci urzeczywistnia art. 321 8 1 k.p.c., zgodnie taym Sid
nie mae wyrokowa, co do przedmiotu niealipgo zadaniem ani zaglza® ponadzadanie;
wspotczénie, po uchyleniu § 2 tego przepisu, co apikd moc ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o
zmianie ustawy - Kodeks pepbwania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (DzNr 172,
poz. 1804), zasada ta ma charakter bezwingl i brak jakichkolwiek dogmatycznych,
normatywnych lub aksjologicznych argumentéw przerageych za jej przetamywaniem.

Argumentow takich nie dostarcza tekcharakter spraw o usgoie niezgodnéci migdzy
stanem prawnym nieruchose ujawnionym w ksidze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, wytaczanych na podstawie art. 10 ustawgnia 6 lipca 1982 r. o kgjach
wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 200INr 124, poz. 1361 z ga. zm. - dalej:
"u.k.w."). Wprawdzie w tych sprawach istotne znaweeodgrywa nie tylko interes prywatny
stron, ale take - wynikapcy z funkcji ksag wieczystych - interes publiczny, niemniej
ustawodawca skierowat te sprawy nie do gusivania w trybie nieprocesowym, gdzie ochrona
tego interesu mogtaby bybardziej intensywna, lecz na deogrocesu, poddag je wszystkim
jego surowym regutom wynikggym m.in. z zasad dyspozycygw i kontradyktoryjngci.
Wsréd tych regut jest np. nie tylko ograniczenie tegiacji do wszcgcia sprawy jedynie do
0s0b uprawnionych do ztenia wniosku o dokonanie wpisu w édze wieczystej (por. uchwata
sktadu siedmiu gzibw Sidu Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 r., Il CZP 106/05, OSNC
2006, nr 10, poz. 160. oraz uchwakgd® Najwyzszego z dnia 10 maja 2006 r., Il CZP 31/06,
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"Biuletyn SN" 2006, nr 5, s. 7), ale takistotne ograniczenie kognicyjneds wynikapce z art.
321 8 1 k.p.c. W zwazku z tym naley przyja¢, ze celem - i skutkiem zadania usunicie
niezgodnéci migdzy stanem prawnym nieruchogeo ujawnionym w ksidze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym nie jest kompleksowakodywane w interesie publicznym,
zweryfikowanie tréci ksiegi wieczystej, lecz dokonanie tej weryfikacji w greach zadania
powoda, wytoczonego przeciwko konkretnej osobi@rdjt udziat w sprawie w charakterze
pozwanego uwaa on za konieczny i uzasadniony. Charakterystygzsteze nawet w okresie, w
ktorym zasada dyspozycyjfm dotknkta byta - z rénych przyczyn - istotnymi restrykcjami,
sprawy 0 usurcie niezgodnéci miegdzy stanem prawnym nieruchoseoujawnionym w ksidze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym nie bydkte wyjatkami przewidzianymi w art.
321 § 2 k.p.c.

Nalezy takze pametac o istocie powodztwa opartego na art. 10 u.k.war&kpolega na tym,
ze powod - osoba uprawniona do zaia wniosku o dokonanie wpisu w édze wieczystej -
domaga & usungcia niezgodnéci miedzy stanem prawnym ujawnionym w édie a
rzeczywistym stanem prawnym, gdjgo prawo nie zostato wpisane lub jest wpisardr,
albo te dotknkte jest wpisem nieistniggego obcizenia lub ograniczenia. Té& wymienionego
przepisu wyranie, zatem wskazujee powdd nie mze domagé sie usungcia niezgodngci w
sposob ogdlny, lecz musi - oklgac przedmiotzadania - wskaz&a nieruchomé¢, ktorej stan
prawny ma by sprostowany, oraz konkretne prawo, ktére nie \gsgsane lub zostalo wpisane
btednie, ewentualnie wskaza opis& obchzenie lub ograniczenie dotykae jego prawa.
Koniecznd¢ wskazania wadaniu (w pozwie) konkretnego prawa, ktore nie yagsisane lub jest
wpisane bidnie, oznaczaze powdd musi okigi¢, jakie to jest prawo, oraz w jakim zakresie
powinno by ono wpisane do kagi. Jest to niezbywalny obowdek powoda, wyptywagry z art.
187 8§ 1 pkt 1 k.p.c.

Oczywicie, gdy chodzi o prawo wtasém nieruchoméci, powdd musi take wskaza, czy
prawo to przystuguje mu samodzielnie, czy we wsphnz inm osol, a w wypadku
wspolnaci w czsciach utamkowych - okidi ¢ wielkos¢ czesci. Inaczej mowic, przez doktadne
okreslenie zadania, czego wymaga art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c.,zyale omawianych sprawach
rozumie przytoczenie wzadaniu pozwu tré&ci wpisu, ktory - wedlug powoda - powinien dy
dokonany w ksidze wieczystej, jako zgodny z rzeczywistym staneawpym. Naturalnie, nie
mozna wymaga, abyzadanie - w sensie formalnym - odpowiadato wpisowczl aby w peini
oddawato jego sens materialny. W zzku z tym naley zgodz¢ sie z poghdem wyraonym w
pismiennictwie, ze Sd maze odpowiednio dostosowazadanie powoda do wymafjavpisu,
moze jednak to uczykitylko w ramach tegaadania, nie wykracza¢ poza jego granice (por.zte
orzeczenie &lu Najwyszego z dnia 3 czerwca 1949 r., C 648/49, "Pagelotarialny” 1949,
nr11-12, s. 530).

W $wietle przytoczonych argumentow nie @, zatem zaaprobowatanowiska zajego
przez @d Najwyzszy w wyroku z dnia 6 listopada 2003 r., Il CK 1®/("Monitor Prawniczy"
2004, nr 20, s. 949}e w omawianych sprawachy®nie jest zwjzany wskazanym przez stkon
sposobem usugtia tej niezgodndi. Jest jasneze orzeczenie przeza®, iz powodowi
przystuguje do nieruchondo inne prawo ni okreslone w pozwie, alboze przystuguje mu
wprawdzie okrglone w pozwie prawo, ale w innym rozmiarze, bytabwnoznaczne z yacym
naruszeniem art. 321 8 1 k.p.c. (por. wyraki$ Najwyzszego z dnia 21 marca 2001 r., [ll CKN
1214/98, OSNC 2001, nr 11, poz. 165). W takich viagh naley przyjmow&, ze
formutowane przez powodadanie jest albo uzasadnione, i wtedy podlega wangtniu, albo
nieuzasadnione, i wowczas nalge oddalé. Stany pérednie nie zachodz zatem gdy powaod
zada wpisania go do kgii, jako wiaciciela, Sd nie mae np. ustali, ze jest on tylko
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uzytkownikiem wieczystym albo wprawdzie wtacielem, ale w innej eZci, i w tym zakresie
uwzgkdni¢ zadanie o usurcie niezgodnfci migdzy stanem prawnym nieruchoged
ujawnionym w ks¢dze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, arogtatym zakresie, tj.
w zakresie, w ktorym powdd twierdzit €innego, powoédztwo oddal{(por. uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 1998 r., Il CKN 96/98, OSMNQ9, nr 5, poz. 98).

Z tych wzgkdow Sid Najwyzszy, podyt uchwak, jak na wstpie.

Wyrok
z dnia 6 wrzenia 2005 r.
Wojewoddzki Sd Administracyjny w Warszawie
VII SA/Wa 1498/04

1. Zarad wspdlnoty nie jest zagdca w rozumieniu art. 61 Prawa budowlanego.

2. Strom postpowania administracyjnego me by¢ nie zarad a wspdélnota mieszkaniowa
reprezentowana przez zaaz Adresatem nakazu zawartego w decyzji powinnavegpolnota
nie z& zarad.

3. Odpowiedzialn@& wspolnoty mieszkaniowej me dotyczy tylko czsci wspoélnych
budynku np. systemu odprowadzania wod deszczowytdrasu, o ile jest integralnczescia
calego systemu odprowadzania wod deszczowych wribudy

4. Uradzenia i cgsci budynku w tym balkony czy tarasy ghige wyhcznie do aytku
wiascicieli poszczegolnych lokali mieszkalnych nie wdkpw sktad nieruchomii wspolne;.

5. Obowszek utrzymania tarasu przynatego do okrdonego lokalu w nale/tym stanie
obciaza wiaciciela lokalu.

LEX nr 195009

195009
Dz.U.2006.156.1118: art. 61
Dz.U.2000.80.903: art. 13

Skiad orzekajlcy

Przewodnicacy: Sdzia WSA Mirostawa Kowalska (spr.).
Sdziowie WSA: Wojciech Mazur, Asesor Anna Tarnow$Kkeeliwodzka.
Protokolant: Marzena Godlewska.

Sentencja

Wojewodzki §d Administracyjny w Warszawie po rozpoznaniu naprawvie w dniu 6
wrzesnia 2005 r. sprawy ze skargi Wspolnoty MieszkanioWNeruchomdci przy ul. N. na
decyzg Mazowieckiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru @uiédnego z dnia 30 lipca 2004
r. w przedmiocie usugtia nieprawidtowéci zwiazanych z odprowadzeniem wod z tarasu

1) uchyla zaskaom decyzf oraz poprzedzaga ja decyzg organu pierwszej instancji,
2) stwierdzaze zaskarona decyzja nie podlega wykonaniu do czasu uprawoienia
sig niniejszego wyroku.

Uzasadnienie faktyczne
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Zaskarona decyzjp z dnia 20 lipca 2004 r. Mazowiecki Wojewodzki Iegpor Nadzoru
Budowlanego na podstawie art. 138 § 1 pkt 1 kqraz art. 83 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994
r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2003 r. Nr 207, pd¥16), po rozpatrzeniu odwotania Wspaolnoty
Mieszkaniowej "N." w Warszawie od decyzji Powiat@eelnspektora Nadzoru Budowlanego
dla m.st. Warszawy z dnia 12 maja 2004 r., nakaeyj usungcie stwierdzonych
nieprawidtowdci zwiazanych z odprowadzeniem woéd deszczowych z tardealuar 134 w
budynku wielorodzinnym przy ul. N. w Warszawie, dge z zaleceniami zawartymi w
ekspertyzie technicznej tarasu opracowanej w cae@@03 r. przez rzeczoznagbudowlanego
Henryka P., utrzymat w mocy zaskana decyzg.

Postpowanie administracyjne w sprawie zalewania mieszkair 130 poteonego w
budynku mieszkalnym, wielorodzinnym, przy ul. N.\Marszawie wszcgge zostato przez organ
nadzoru budowlanego | instancji na wniosek Jol&hty

W dniu 11 lipca 2003 r. zostata przeprowadzonganokalna w budynku wielorodzinnym
przy ul. N. w Warszawie w lokalach 30 i 34.

Stwierdzono,ze w loggi lokalu 30 w miejscu praeja przez strop rury spustowej
odprowadzajcej scieki deszczowe z tarasu na a8yej kondygnacji, powstaly zacieki na tynku
zewrgtrznym elewacji na powierzchni nadpeo okiennego. Ustalono,ze przyczya
wystepujacych przeciekowagwady techniczne.

Ustalenia te potwierdzone zostalty w ekspertyzaehnicznej z dnia 02.06.2003 r.,
opracowanej przez i Henryka P. - rzeczoznawdudowlanego oraz opinii technicznej z dnia
04.03.2003 r. opracowanej przez mgr Tomasza R.

Opiniodawca in. Henryk P. na podstawie przeprowadzonychedwh zewrtrznych,
dokonanej odkrywki oraz dokumentacji projektowej wistdzit niedopuszczalne
nieprawidtowdci jakie wysapity przy wykonaniu tarasu naigcego do lokalu 34 przy ul. N. w
Warszawie.

Ekspertyza techniczna wyszczegOlnia nieprawidkmivavykonanego tarasu, ktorea s
niezlzdne do usurcia:

1) wykonane warstwy izolacyjne tarasu nie zapewniadporndci izolacyjnej przed
przenikaniem wody;

2) materialy uyte do wykonania tarasu nie@ edporne na zmiany warunkow atmosferycznych i
nie zapewniaj ztozonych wymaga eksploatacyjnych;

3) bkdnie s uformowane spadki tarasu;

4) nawierzchnia tarasu nie posiada koniecznychtalgjiatermicznych warstwy nawierzchniowej
| brzegowe;

5) wpust tarasowy jest nieprawidiowo obrobiony w tapmeniu z warstw izolacji
przeciwwodnej, co powoduje bardzo pawa przecieki;

6) warstwa izolacyjna wodoszczelna nie jest wygmina czsci pionowe ponad nawierzchni
tarasu do wysokmi minimalnej 15 cm, przewidzianej warunkami tecazmymi;

7) warstwy izolacji wodoszczelnej i parochronneg maj zapewnionego swobodnego odptywu
wody w pohczeniu z urgzdzeniem odwadniagym wpustem tarasowym;

8) liczbg wpustow tarasowych nie dostosowano dalmmsci uzyskania odpowiednich spadkow
zlewni tarasu;

9) zastosowane odwodnienie zbieca wod "liniowo" - uktadem korytkowym jest niezgodne z
projektem i niedopuszczalne wg warunkéw technichnyorytka nie zbieragj skutecznie
wody z powierzchni,gnieszczelne, przecingizolacg wodochrong tarasu.

Organ | instancji podniostze zgodnie z art. 66 Prawa budowlanego Inspektoocat p
stwierdzeniu, 2 przedmiotowy taras znajdujegsiv nieodpowiednim stanie technicznym, ktory
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czyni go niezdatnym do zwyktegozytku, podejmuje dziatania zmierzap do usuricia
stwierdzonych nieprawidtovéoi.

Zdaniem organu odwotawczego Powiatowy Inspektad2éru Budowlanego dla m.st.
Warszawy prawidiowo nakyt zaskazona decyzip obowhzek usunicia stwierdzonych
nieprawidtowdci i prawidtowo nalayt go na Zarzd Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktora jak
wynika z pisma z dnia 26.01.2004 r. skierowanego Rinwiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, porozumiatagst wykonawa Bl w sprawie ich usugcia.

W skardze do Wojewodzkiegoads Administracyjnego w Warszawie Wspolnota
Mieszkaniowa Nieruchonsai przy ul. N. reprezentowana przez Zarzv osobach Jarostawa M.
i Marcina J. wniosta o uchylenie zaskamej decyzji.

Skaraca Wspoélnota zarzucitae zaskarona decyzja:

1) zapadta z racym naruszeniem zasady rozstrzygania wyndegjz art. 77 8 1 k.p.a., .
wszechstronnego wyjaienia okolicznéci faktycznych niniejszej sprawy zyzianych ze
statusem prawnym tarasu swietle postanowie aktu notarialnego z dnia 15 maja 2001 r. (8§ 2
aktu notarialnego), oraz unormowania zawartegotw3aust. 2 ustawy o wiasgm lokali

nadto

Zwigzanych z wyjénieniem tréci porozumienia, na ktore powotate¢siMazowiecki
Wojewodzki  Inspektor Nadzoru Budowlanego (rzekomeoropumienie  Wspdinoty
Mieszkaniowej z wykonavwecBI w sprawie usurcia nieprawidtowéci wykonanego tarasu);

2) narusza przepis art. 244 k.p.c. - wobec neg@anagci aktu notarialnego z dnia 15 maja
2001 r. w cgsci stwierdzajcej, ze makonkom K. przystuguje prawo oghnej wiasnéci lokalu
mieszkalnego nr 34 obejmgiego réwnie taras o powierzchni 79,85nmimo ze akt notarialny
ma charakter dokumentu gdowego o mocy wynikagej z przepiséw art. 244 k.p.c..

3) narusza przepis art. 3 ust. 2 ustawy o wissrokali w nasgpstwie przygcia, ze taras
stuzacy wylacznie do aytku wiascicieli lokalu mieszkalnego nr 34 wchodzi w skilagksi
wspolnych nieruchonsgi (obraza przepiséw prawa materialnego).

Zdaniem skamcej Wspolnoty organy administracyjne | i Il instaneydajac decyzg w
niniejszej sprawie pomgty catkowicie podstawow okoliczngé jaka jest status prawny
przedmiotowego tarasu Wwietle postanowig aktu notarialnego z dnia 15 maja 2001 r.,
ustanawiggcego odgbna wiasnda¢ lokalu nr 34 w budynku przy ul. N. na rzecz Joanawta
K. Z § 2 tego aktu wynikaze przedmiotem prawa agimej wtasnéci lokalu mieszkalnego nr 34
poza p¢cioma pokojami, kuchaj spiarnia, przedpokojem, dwoma hallami, trzema tazienkami
jest nadto orateria z tarasem o powierzchni 79,85m

Skaraca wspolnota podniostag Sid Najwyzszy w wyroku z dnia 3 pgaziernika 2002 r.
(sygn. akt 1l RN 153/01 - opublikowanym w OSNP 2018/423) analizac identyczny z
punktu widzenia przepiséw prawa materialnego probsgatusu prawnego balkonéw uznad,
balkony, stiace wyhcznie do uytku wiascicieli poszczegolnych lokali mieszkalnych nie
wchodz w skiad nieruchomiwi wspolnej oraz 7 brak podstaw do nakazania wspdlnocie
mieszkaniowej wykonania zabezpietZzmlkonu przynatkenego do lokalu.

Zdaniem skamcej, status prawny tarasu, z ktorego korzystajtacznie widciciele lokalu
nr 34 musi by okreslony identycznie jak status prawny balkonu, ktorelpdyczy wyrok Sdu
Najwyzszego. Decyduje o tym &samego aktu notarialnego ustanawiapgo od¢bng wiasnaé
lokalu, a nadto fakt spetnienia kryterium wagtenia z cgsci wspolnej nieruchomiai, o ktérym
mowa w art. 3 ust. 2 ustawy o wtasoolokali.

Skaraca podniostaze z uzasadnienia decyzji Mazowieckiego Wojewodzkibgspektora
Nadzoru Budowlanego zdajez svynikac, ze znaczenie dla stanowiska organu Il instancji aniat
przekonanieze Zarad Wspoélnoty Mieszkaniowej porozumiakst wykonawa Bl w sprawie
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ich usungcia. Okolicznd¢ ta nie odpowiada prawdzie, wykonawca wycofatzswczéniejszego
uzgodnienia.

W odpowiedzi na skaggMazowiecki Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlaoegniost
0 jej oddalenie, podtrzymag wczeéniej prezentowan argumentae} Organ podkrdit, ze zly
stan techniczny tarasu upamm@at organ nadzoru budowlanego do wydania orzeezenirybie
art. 66 Prawa budowlanego. Organ podnigstwyrok Sdu Najwyzszego z dnia 3 gdziernika
2002 r., sygn. akt Il RN 153/01 nie mogtdprany pod uwagze wzgédu na "charakter i
specyfike spornego tarasu".

Uzasadnienie prawne

Wojewddzki Gd Administracyjny w Warszawie zvrgt, co nastpuje:

Zgodnie z dyspozygjprzepisu art. 1 § 2 ustawy z dnia 25 lipca 2002Rrawo o ustroju
sadow administracyjnych (Dz. U. Nr 153, poz. 1269@va kontrola dziatalnci administracji
publicznej sprawowana jest pod wadgm zgodnéci z prawem.

Zdaniem gdu zaskatonej i poprzedzagej ja decyzji mana postawd zarzut niezgodniei
Z przepisami prawa.

Zaskarona i poprzedzafa g decyzja organu | instancji kieruje nakaz usaia
stwierdzonych nieprawidtovéci do Zaradu Wspolnoty Mieszkaniowej. Narusza to przepis art.
6 ustawy z dnia 29 czerwca 1994 r. o wigsntokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388), zgodnie z ktary
wspolnot mieszkaniow tworzy ogot widcicieli, ktérych lokale wchodgw sktad okrélonej
nieruchoméci. Wspdlnota mieszkaniowa w glypowyzszego mee nabywd prawa, zaeiga
zobowizania, pozywa lub by pozywana. Wspdlnota zatem jest tzw. ulgnusoly prawrs.
Zdolncé¢ do udziatu wspoélnoty mieszkaniowej w pgsiwaniu administracyjnym wynika z
tresci przepisu art. 29 k.p.a. Zgodnie z przepisemla@tl wyej powotanej ustawy o wiasso
lokali wtasciciele mog okresli¢ sposéb zaegu nieruchomécia wspoélra. Zarzad kieruje
sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentujenf zewntrz oraz w stosunkach guzy
wspolnot a poszczegdlnymi wéaicielami lokalu.

Przepis art. 61 ustawy Prawo budowlane, obp®k wytkowania obiektu zgodnie z
przeznaczeniem i utrzymania go w rglym stanie technicznym i estetycznym, naktada na
wiasciciela lub zarzdce budynku. Zarad wspolnoty nie jest zagdca w wyzej przedstawionym
rozumowaniu.

Zgodnie z art. 184 i 185 ustawy z dnia 21 siap92 r. o gospodarce nieruchdaeiami
(Dz. U. Nr 115, poz. 741 ze zm.) zadlza nieruchoméci jest osoba fizyczna. Zajdca dziata na
podstawie umowy o0 zagdzanie nieruchoncia zawartej m.in. ze wspolnpmieszkaniow.

Strory postpowania administracyjnego m® zatem by nie zarad a wspodlnota
mieszkaniowa reprezentowana przez gdrAdresatem nakazu zawartego w decyzji powinna
by¢ wspdlnota nie zazarad.

W ocenie &du rozstrzygnicie decyzji organu | instancji zaakceptowane proegan
stopnia wojewddzkiego narusza przepis art. 107akyw. zw. z art. 2 ustawy o pgpbwaniu
egzekucyjnym w administracji. Rozstrzygniecie dgicgdministracyjnej musi bysformutowane
w taki sposéb aby nitiwe byto nastpnie wykonanie decyzji dobrowolne lub z zastosoeani
srodka egzekucji administracyjnej. Rozstrzygime musi by sformutowane w sposob jasny i
precyzyjny, a nie pwednio wynik& z omawianego w uzasadnieniu materialu dowodowego.
Niedopuszczalne jest rozstrzygniecie w niniejspepwie, ktdére nalgony nakaz opisuje przez
odestanie do zaleteawartych w ekspertyzie technicznej.

Zgodnie z przepisem art. 66 Prawa budowlanegamygdministracji architektoniczno-
budowlanej i nadzoru budowlanego upanane g do wydania decyzji nakazigych usunicie
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stwierdzonych nieprawidtowéci m.in. w zakresie nieodpowiedniego stanu techregp obiektu
budowlanego.

Wskazé nalery, ze usungcie nieprawidtowéci stanu technicznego obiektu budowlanego
w trybie wyzej wskazanego przepisu powinno zawsze ugdighé indywidualne cechy
kontrolowanego obiektu, a rodzaj i zakres nakazkirewanych do adresata decyzji powinien
by¢ zalezny od konkretnych ustate

Zdaniem &du, kontrolowane decyzje zapadly z naruszeniem dzagakazanych w
przepisach art. 7 i 77 k.p.a., tj. doktadnego yj@nia stanu faktycznego bez wyczegoaego
rozpatrzenia materiatu dowodowego.

W niniejszej sprawie w zataosci od szczegotowych ustdlev zakresie nieprawidtovoi
technicznych przedmiotowego tarasu zmo zachod#d potrzeba nalgenia nakazow w
odpowiednim zakresie zarowno na Wspdindieszkaniowt jak i na widciciela lokalu, z
ktorym zwhzany jest taras.

Podkrélenia wymaga,ze odpowiedzialn@& Wspolnoty Mieszkaniowe] nie dotyczy
tylko czesci wspoéinych budynku np. systemu odprowadzania weészczowych z tarasu, o ile
jest integrala czscia catlego systemu odprowadzania wod deszczowych wribad

Zdaniem gdu urzdzenia i cgsci budynku w tym balkony czy tarasy ghige wyhcznie do
uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali mieszkalnych nie wdkp w sktad nieruchomiei
wspolnej. Taras w takie] sytuacji jesteézia sktadows lokalu mieszkalnego jako rzeczy w
rozumieniu ogolnego przepisu art. 47 8 2 k.c.,zgetgnowi istotny sktadnik przedmiotu.

W niniejszej sprawie byt prawny tarasu cgkoay zostat w akcie notarialnym z dnia 15
maja 2001 r., spogrzonym przed notariuszem Jackiem Z. Taras stanpyt sktadovs lokalu
nr 34 przy ul. N.

Skoro taras stanowi ¢z budynku, ktéra sty wylacznie do uytku wiasciciela
okreslonego lokalu to nie wchodzi w sktadegzi wspdlnych nieruchongei (teza ta wywodzi si
a contrario z przepisu art. 3 ust. 2 ustawy o wdgsrokali).

Obowhzek utrzymania tarasu przynatego do okrdonego lokalu w nalestym stanie
obciaza wigciciela lokalu, co wynika z przepisu art. 13 ustistawy o wtasnii lokali.

Rozpoznajc niniejsz spraw ponownie organdulzie miat na uwadzee:

* strom niniejszego pogpowania jest Wspolnota Mieszkaniowa N. w Warszawie
reprezentowana przez zaaz

* decyzja musi zawieta konkretnie sprecyzowane rozstrzygne, w szczegolrimi
natazony na strog nakaz musi by/precyzyjnie okréony;

* adresat nakazu uswuweia stwierdzonych nieprawidiowoi musi by okrelony w
zaleznosci od ustalenia czy nakaz ma odniesienie d@saizwspoélnych budynku
(Wspolnota Mieszkaniowa), czyAelo uradzenia i czsci budynku (np. balkony i tarasy)
stuzacych wyhkcznie do waytku wiascicieli poszczegolnych lokali mieszkalnych
(whasciciel lokalu).

Sad uchylit zaskarona i poprzedzajca ja decyzg organu | instancji w trybie art. 145 § 1
pkt 1 lit. a i ¢ ustawy z dnia 30 sierpnia 2002- rPrawo o0 posgpowaniu przed glami
administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270), o mgtnaniu wykonania zaskamej decyzji
Sad orzekt za w trybie art. 152 ww. ustawy.
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Wyrok
z dnia 9 wrzénia 2004 .
Wojewoddzki Sd Administracyjny w Warszawie
IV SA 1822/03

Natozenie przez organ na wfaciela lub zarzdce nieruchoméci obowikzku wykonania
ekspertyzy, stosownie do przepisu art. 62 ust.a8vRibudowlanego, powinno ngst w drodze
postanowienia, nie zalecyzji.

LEX nr 160629
160629
Dz.U.2006.156.1118: art. 62

Skitad orzekajacy

Przewodnicacy: Sdzia NSA Bogustaw Moraczewski.
Sdziowie Asesorzy WSA: Grzegorz Czefiski, Mariola Kowalska.
Protokolant: Aldona Kieler-Kowalska.

Sentencja

Wojewddzki Sd Administracyjny w Warszawie po rozpoznaniu naprawie w dniu 9
wrzesnia 2004 r. sprawy ze skargi Janiny t. na decyjojewddzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego z dnia 16 kwietnia 2003 r. w przedneociNakazanie przedtenia ekspertyzy
stanu technicznego budynku mieszkalnego

uchyla decyzj | i Il instanciji.

Uzasadnienie faktyczne

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w P. dgcy dnia 22 maja 2002 r., dziadqj
na podstawie art. 62 ust. 3 ustawy z dnia 7 lip8841r. - Prawo budowlane, nai¢ na
wiascicielke posesji potaonej w O. przy ulicy W. Janint. obowikzek opracowania oraz
przedi@enia ekspertyzy stanu technicznego mgdego do niej budynku. Jak uzasadnit organ, w
trakcie kontroli ustalono, zi budynek stanowtcy wilasnd¢ skaracej jest w ziym stanie
technicznym, nie zostaly wykonane okresowe kontabeektu, budynek jest zawilgocony i
zagrzybiony.

W wyniku odwotania wniesionego przez Janih. Wojewodzki Inspektor Nadzoru
Budowlanego decyzjz dnia 16 kwietnia 2003 r. utrzymat zasi@® decyzg w mocy. Organ
odwotawczy nie dostrzegt naruszenia prawa i podagnowisko organu | instancji zawarte w
uzasadnieniu decyzji.

W skardze do Naczelnegoadsi Administracyjnego Janina t. wniosta o uchylenie
zaskaronej decyzji organu Il instancji, jak i poprzedzagj ja decyzji Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego. Zarzucita organom naruszertie58 ust. 1 i art. 62 ust. 3 Prawa
budowlanego oraz face naruszenie przepisow k.p.a., w szczegaginart. 10 8 1, art. 12 § 1 i
art. 84.

W odpowiedzi na skaggWojewoddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego wnidstjep
oddalenie. Podniost ponadta, hudynek skamcej usytuowany jest 0,5 m od granigsiadow,
zostat wybudowany w latach szdziesatych i obecnie jest w zlym stanie technicznym.
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Skaraca nie przedstawita organom protokotow kontroli koiarskich i szczelnéei instalacii
gazowej wymaganej na podstawie art. 62 Prawa busdweglo.

Uzasadnienie prawne

Wojewddzki Gd Administracyjny zwayt, co nastpuje:

Skarga zastuguje na uwzdhienie, albowiem zaskana decyzja wydana zostata z
naruszeniem przepiséw Kodeksu ppstvania administracyjnego, tj. art. 123 k.p.a. jatym
istotny wplyw na wynik niniejszej sprawy, a f&k przepisbw prawa materialnego, w
szczegolnéci art. 62 ust. 3 Prawa budowlanego.

W mysl art. 62 ust. 3 Prawa budowlanego §davy organ mae, w razie stwierdzenia
nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu buduega lub jego cgci, mogicego
spowodowa zagraeniezycia lub zdrowia ludzi, bezpieczstwa mieniasrodowiska - nakaza
przeprowadzenie w kdym terminie kontroli, a tale za&adaé przedstawienia ekspertyzy stanu
technicznego obiektu lub jegoedzi.

Natazenie przez organ na wfaciela lub zarzdce nieruchoméci obowizku wykonania
ekspertyzy, stosownie do ww. przepisu Prawa budwoega, powinno nagpi¢ jednake w
drodze postanowienia, nie $zadecyzji. Zgodnie z art. 123 Kodeksu pg&iwania
administracyjnego, w toku pegiowania organ administracji publicznej wydaje poetaienia.
Dotycza one bowiem poszczegoélnych kwestii wynd@jch w toku posfpowania, lecz nie
rozstrzygaq o istocie sprawy. Niewtpliwie obowhzek przediaenia ekspertyzy technicznej ma
charakter dowodowy. Dopiero na podstawie jejdrergan rozstrzygnie sprawo do jej istoty
decyzp, stosugc np. art. 66 lub 67 Prawa budowlanego. Por. wiN&A z 28 stycznia 1998 r.,
sygn. akt IV SA 623/96 - Lex 43123 i wyrok NSA z p&dziernika 1999 r., sygn. akt IV SA
1622/97 - Lex nr 47838.

Z ww. przyczyn Wojewddzki €1 Administracyjny na zasadzie art. 145 § 1 pkt thwg z
dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o ppsiwaniu przed gglami administracyjnymi (Dz. U. Nr
153, poz. 1270) orzekt jak w sentencji.

Orzeczenie o kosztach znajduje swoje podstawst.v2@0 ww. ustawy.

Wyrok
z dnia 6 grudnia 2006 r.
Naczelny §d Administracyjny w Warszawie
Il OSK 858/06

Podejmowanie dziataz zakresu zadawspoélnoty w sprawach zwianych z zargzaniem
nieruchomécia wspollra zmierzajcych do zachowania istnigjego statusu obiektu w tym
podejmowanie obrony przed ewentualnymi negatywnwhutkami planowanej budowy na
obiekt wspdlnoty poprzez kwestionowanie decyzji adstracyjnej w formie skargi do afu
administracyjnego nie nioa zaliczéd do czynnéci przekraczajcych zakres zwyktego zadu o
jakim mowa we wskazanym przepisie art. 22 ust.t8wg z dnia 29 czerwca 1994 r. o wtasrio
lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.).

LEX nr 319169
319169
Dz.U.2000.80.903: art. 22

47



Sktad orzekajacy

Przewodnicacy: Sdzia NSA Andrzej Jurkiewicz (spr.).
Sdziowie NSA: Krystyna Borkowska, Bena Walentynowicz.
Protokolant: Edlbieta Maik.

Sentencja

Naczelny 8d Administracyjny po rozpoznaniu w dniu 22 listop2D06 r. na rozprawie w
Izbie Ogdlnoadministracyjnej ze skargi kasacyjnepi&i z 0.0. W. od wyroku Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 marc@620 sygn. akt VII SA/Wa 1290/05 w
sprawie ze skargi Wspolnoty Mieszkaniowej Nierucbéen przy ul. B. w W. na decygj
Wojewody Mazowieckiego z dnia 18 lipca 2005 r. wgatmiocie zatwierdzenie projektu
budowlanego i udzielenia pozwolenia na bugow
1. uchyla zaskaobny wyrok i przekazuje sprawdo ponownego rozpoznania Wojewoddzkiemu
Sadowi Administracyjnemu w Warszawie,
2. zagdza od Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchosooprzy ul. B. w W. na rzecz W. Spoiki z
0.0. w W. kwot 500 (picset) ziotych tytutem zwrotu kosztéw pgsbwania przed
Naczelnym $dem Administracyjnym.

Uzasadnienie faktyczne

Wojewddzki Sd Administracyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 22r0@2006 r., sygn.
akt VII SA/Wa 1290/05, po rozpoznaniu skargi WspdnMieszkaniowej Nieruchonsoi przy
ul. B. w W. na decyzj Wojewody Mazowieckiego z dnia 18 lipca 2005 r.,przedmiocie
zatwierdzenia projektu budowlanego i udzieleniawmenia na budow uchylit zaskarona
decyz;.

W uzasadnieniu wyroku a8 przytoczyt nasjpujace okolicznéci faktyczne i prawne
sprawy.

Decyzp z dnia 5 kwietnia 2005 r. Prezydent m. st. Warszaa podstawie art. 35 ust. 3
oraz art. 82 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994Rrawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r.
Nr 98, poz. 1126 ze zm.) po rozpatrzeniu wnioskwelstora W. Spotki z 0.0. odmowit
zatwierdzenia projektu budowlanego i udzieleniavwaenia na budow budynku handlowo-
ustugowego z parkingami w podziemiu u zbiegu ulicNB i A. w W. na terenie dziatek o nr Ew.
2, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7. W uzasadnieniu decyzji organstancji stwierdzit, 2 przedstawiony do
zatwierdzenia projekt budowlany jest niezgodny zcydg o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, poniewarzewiduje 5 kondygnacji podziemnych oraz wysgko
korpusu gtbwnego - 30 m, podczas gdy we wspomniamgjej decyzji przewidziano
odpowiednio 4 kondygnacje i wysa¥okorpusu gtdwnego - 25 m. Ponadto przedmiotowy
projekt jest niezgodny z uzasadnieniem uchwaty RBdielnicy Srédmiecie z dnia 5 marca
2002 r. poniewaw uzasadnieniu tym jest mowa o projekcie zespobanistycznego w formie
pasau ustugowego "B." a nie pojedynczego budynku. Orgastancji zbadat réwniezgodnd¢
projektu z przepisami techniczno-budowlanymi a rmowicie rozporadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawiarunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadé@ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 688 zm.) o tréci obowhzujacej
przed zmianami z dnia 27 maja 2004 r. Zdaniem argprojekt nie spetnia warunkow
okreslonych w 8 13 ust. 2 i 3, poniewaasiednie budynkigbudynkami wielorodzinnymi, zatem
zachowana powinna byodlegtag¢ 20 m, a ponadto nieprawidtowo obliczono wys@kobiektu
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przestaniajcego poprzez przggie wymiaru od poziomu dolnej kradzi najnizej potazonego
okna pomieszczenia w domu przestanianymgtrp) a nie parteru, na ktérym znajdjic sklepy
lub inne lokale ustugowe, ktére@ pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludziodsfawie
8 4 rozporzdzenia wykonawczego. Tak projekt nie zawiera jednoznacznej oceny sl&jgcej
bezpadrednie oddziatywanie inwestycji na bezpiatst®o konstrukcji budynkow istniggych,
nie jest bowiem wystarczgym dowodem dokumentacja zawarta w Tomie Ill.4 "klod
numeryczny do analizy przemieszfizpodiaza spowodowanych budewbudynku. Okréenie
wptywu na link srednicova PKP i gisiednie budynki".

Decyzp z dnia 18 lipca 2005 r. Wojewoda Mazowiecki po pazzeniu odwotania
inwestora na podstawie art. 138 § 1 pkt 2 k.p.hylitovw. decyzy, i na podstawie art. 28, art. 33
ust. 1, art. 34 ust. 4 oraz art. 36 Prawa budowgarmtwierdzit projekt budowlany i udzielit
"W." sp. z 0.0. w W. pozwolenia na budewudynku handlowo-ustugowego z parkingami w
podziemiu u zbiegu ulic B., N. i A., na terenieaek nr Ew. 2, 8/4, 8/5, 8/6 i 8/7 w W. W
uzasadnieniu decyzji stwierdzonq@; ramierzenie inwestycyjne jest zgodne z miejscowym
planem zagospodarowania terenu, gdyynika to z decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu z dnia 1&dagernika 2002 r. Obowzek odtworzenia ul B. nie
wynika z planu zagospodarowania przestrzenneg@wiazku z tym nie mge zosta natazony
na inwestora w decyzji o warunkach zabudowy i zpgdarowania terenu. Pod wzdém
konserwatorskim projekt inwestycji zaopiniowany tabs pozytywnie przez Stotecznego
Konserwatora Zabytkéw postanowieniem z dnia 8 lip883 r. Zdaniem organu odwotawczego
przedmiotowy projekt ma wszelkie wymagane pozw@enizgodnienia wymienione w decyzji
o0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terena harusza art. 35 Prawa budowlanego. Z
przedstawionej analizy przestaniania i nastonecdaie budynkéow ssiednich wynika
jednoznacznie, zi projektowany budynek nie ¢tzie miat zadnego wpltywu na warunki
nastonecznienia budynku znajacggo st przy ul. N. i nie wptynie na pogorszenig siarunkow
nastonecznienia budynkéw paetmych przy ul. B. oraz A. Okna w budynku przestagra
znajdup sic na wysokéci 5 m w zwazku, z czym wysok& przestaniania wynosi 25 m a jej
potowa stanowi odlegkd 12,5 m i jest ona zgodna z 8§ 13 ust. 6 rozgarenia wykonawczego.
Takze pod wzgtdem bezpiecZestwa projektowana inwestycja nie zagrdudynkom gsiednim,
co wynika z przedimonej dokumentacji w Tomie 11l.4. Inwestor przegb réwniez analiz
oddziatywania inwestycji ndrodowisko. W przedmiocie niezgodimd inwestycji z decyz o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wesakilgci kondygnaciji, projekt zawiera
bardzo niewielkie odgpstwa, a wspomniana vk decyzja nie zawieraadnego zakazu lub
nakazu w tym zakresie, lecz jedynie informacyjriéloa charakterysty& budynku.

Skarg do sdu administracyjnego na powsz decyzg ztozyta Wspdlnota Mieszkaniowa
Nieruchomdci przy ul. B. W uzasadnieniu skargi podniesiono,przedmiotowa inwestycja
bedzie miata negatywny wplyw na bezpieigevo konstrukcji budynku przy ul. B. oraz
spowoduje cgciowe zacienienie fasady wschodniej budynku.

Wskazano réwnie na nieprawidtowéci w sposobie obliczenia wysoi@ obiektu
przestaniajcego to jest przygia wymiaru od poziomu dolnej krgdzi najnizej potazonego
okna pomieszczenia mieszkalnego w domu przestamang | petrze, gdy tymczasem na
parterze znajdgjsic sklepy i inne lokale ustugowe, ktérg gomieszczeniami przeznaczonymi na
pobyt ludzi w rozumieniu § 4 rozpaidzenia wykonawczego.

W odpowiedzi na skaegWojewoda Mazowiecki podtrzymat argumentacje prizasomn
w uzasadnieniu zaskamej decyzji i wniést o oddalenie skargi.

Ponadto przed rozprawpisma procesowe zigli uczestnicy pospowania Wspolnota
Mieszkaniowa Nieruchongai A. oraz inwestor "W." sp. z 0.0. Wspdlnota w swopismie
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przylacza s¢ do skargi podnoge dodatkowo argumenty o realnym zagmoiu zycia i zdrowia
mieszkacow, powstaniu uakliwosci spowodowanych hatasem wibracjami, unietivdenie
dotychczasowego degtu do drogi publicznej i zlikwidowanie drogi jfarowej. Natomiast
inwestor w swoim gimie podnosi zarzut braku legitymacji po stronie Zddu skafacej oraz
stwierdza, 1 zarzuty skargi odrémie naruszenia 8 13 rozpadzenia wykonawczego oraz
bezpieczastwa inwestycji 8 bezpodstawne. Ponadto wérpie inwestor odpowiada na zarzuty
przedstawione w pimie uczestnika pogbowania Wspolnoty Mieszkaniowej Nierucho§obA.
uznapc je rownig za bezpodstawne, gdyprojekt przewiduje utworzenie drogi f@yowej a
dotychczas wykorzystywany przejazd przez dziatestora wykorzystywany jest bezprawnie i
tylko wzglad na stosunki dobrasiedzkie nie powoduje jego likwidaciji.

Wojewddzki Gd Administracyjny w Warszawie, na podstawie art5 8 1 pkt 1 lit. ¢
ustawy - Prawo o pagtowaniu przedalami administracyjnymi, uchylit zaskemma decyzg. W
motywach swego rozstrzygmia Sd | instancji stwierdzit,z w przedmiotowym pogpowaniu
organ odwotawczy podejmug decyz¢ w trybie art. 138 § 1 pkt 2 k.p.a., aewidecyzg
reformatoryjra nie powinien mié zadnych witpliwosci, co do zebranego w sprawie materiatu
dowodowego i ustalenia okoliczéw faktycznych. Takie te stanowisko organ odwotawczy
przedstawit w uzasadnieniu zaskamej decyzji, jednate uzasadnienie to, zdanienad8 |
instancji, nie odpowiada wymogom przewidzianym w. 407 8§ 3 k.p.a. Kwestisporm w
niniejszym posfpowaniu jest kwestia naruszenia przez inwestoraeggw przewidzianych w 8
13 rozporadzenia wykonawczego. W uzasadnieniu zaskag] decyzji organ odwotawczy
stwierdza, # z przediaonej analizy przestaniania i nastonecznienia budynkssiednich
wynika, jednoznacznieziprojektowany budynek niegtzie miatzadnego wptywu na warunki
nastonecznienia budynku znajacggo st przy ul. N. i nie wplynie na pogorszenie warunkow
nastonecznienia budynkéw patmych przy ul. B. oraz A. Wojewoda Mazowiecki zaden
sposOb nie odnosi esijednak do prawidlowdzi sposobu mierzenia wysad@ obiektu
przestaniajcego, czy jest on zgodny z wymogami 8 13 ust. 2dl&zego mierzenie wysoi@
rozpoczto od poziomu | gitra, gdy roOwnie na parterze znajdujsic lokale przeznaczone na
pobyt ludzi a mianowicie lokale ustugoweadSprzyznat, ze z przepisOw rozpogdzenia
wykonawczego (8 57 i 8§ 60) wynika, inne & wymagania, co do pomieszézprzeznaczonych
na pobyt ludzi, takich jak lokal handlowy a inna glomieszcze mieszkalnych, jednéele przede
wszystkim naley ustalt w prawidtowy sposéb odlegioi, o ktérych mowa w § 13 ust. 2i 6 w
sposoOb przewidziany w ust. 4, a zaknaley sic odni&¢ do § 13 ust. 3. O braku rHavosci
zastosowania teggprzepisu wspomina spaidzona analiza przestaniania i nastoneczniania, ale
organ musi ¢ kweste wyjasni¢, czy ten przepis ma zastosowanie czy e, gdy w tym
przedmiocie wypowiadat @i organ | instancji i obowzkiem organu Il instancji jest
przeprowadzenie oceny w tym zakresie. Te kwes&ezastaty wyjanione zgodnie z wymogami
art. 71 77 k.p.a. i wymagajuzupetnienia materialu dowodowego, ktore tazenprzeprowadzi
organ odwotawczy w trybie art. 136 k.p.a. Natomiasrzut, co do wplywu planowanej
inwestycji na bezpiecastwo konstrukcji budynkow asiednich nie zostat waden sposob
udowodniony a nawet uprawdopodobniony a zgromadzran& okoliczn& dokumentacja w
Tomie 111.4 projektu jest wystarczgja do przygcia braku wgtpliwosci w tym zakresie.

Odnanie watpliwosci, ktére miat organ | instancji, co do zgodoob przedmiotowej
inwestycji z miejscowym planem zagospodarowanieegirzennego to kwestite rozstrzyga
jednoznacznie decyzja o warunkach zabudowy i zagtspwania terenu z dnia 18zpaiernika
2002 r., ktéra dopoki pozostaje w obiegu prawnymenmnwliwia podnoszenie zarzutu o
niezgodnéci inwestycji z planem w trakcie p@powania 0 wydanie pozwolenia na budow
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Takze watpliwosci w tym zakresie organu | instancji i powotywars& na uchwat Rady
Dzielnicy Srédmieicie z dnia 5 marca 2002 r. byto nieuprawnione.

Za bezzasadny uznaadbl instancji podnoszony przez inwestora zarzutaki legitymacji
zaradu skazacej do wysgpowania w niniejszym pogtowaniu na prawach stronyadswskazat,
ze wspolnota mieszkaniowa, o ktorej mowa w art. Gawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasngci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903), maymiot strony w rozumieniu art. 28 i 29
k.p.a. w sprawie o pozwolenie na budovealizowan na gsiednim gruncie. Reprezentujg |
zarad. Stosownie do téei art. 21 ust. 1 ww. ustawy sprawami wspoélnotysrk@niowej kieruje
zarad | reprezentujeaj na zewntrz. Jednake przepis art. 22 ust. 1 cyt. ustawy ogranicza
dziatanie zargdu do kwestii zardu zwyktego, przy czym ust. 3 teg@rzepisu wymienia
przyktadowo wiele czynniwi przekraczajcych zwykty zarad. Zdaniem &du, uregulowanie to
nie daje jednoznacznej odpowiedzi, co oznacza sflawanie,  zarad reprezentuje wspolnpt
na zewntrz, a w kadym razie uregulowanie to nie wyklucza dziatani¢gockoéw wspoélnoty
mieszkaniowej na zewirz w obronie wlasnych praw mieszkaniowychzeje wykaza swoj
wiasny indywidualny interes prawny.

W. Spotka z 0.0. w W., zhyta skarg kasacyjm od powyszego wyroku do Naczelnego
Sadu Administracyjnego, zaskagjac go w catéci. Wyrokowi temu zarzucita:

1) naruszenie prawa materialnego poprzedrat wyktadnk i niewtaciwe zastosowanie:
- art. 21 ust. 1 w zwrku z art. 1 i art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 103 wiasnéci
lokali,
- § 13 Rozporzdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietni@Q2 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaudynki i ich usytuowanie.
2) naruszenie przepiséw pgsbwania majce istotny wptyw na wynik sprawy, to jest:

a) art. 58 8 1 pkt 5 w zw. z art. 25 § 3 i 26 ustawPrawo 0 pogpowaniu przed glami
administracyjnymi, polegage na uznaniu wspolnoty mieszkaniowej za podmiot
uprawniony do wniesienia skargi dadsi administracyjnego w zakresie wykragzgm
poza sprawy zageglu nieruchomégcia wspolry;

b) art. 107 8§ 3 k.p.a. w zw. z art. 145 § 1 pkitlcl ustawy - Prawo o pagiowaniu przed
sadami administracyjnymi poprzez jego nieydave zastosowanie;

c) art. 71 77 k.p.a. w zw. z art. 145 § 1 pkttl d¢i ustawy - Prawo o pegtowaniu przed
sadami administracyjnymi poprzez ich nieidave zastosowanie.

Wskazujc na powysze, strona skagca wniosta o uchylenie zaskanego wyroku i
odrzucenie skargi Wspolnoty Mieszkaniowej Nierucloéon przy ul. B. w W., ewentualnie o
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Wojekiéchu Sdowi Administracyjnemu w
Warszawie oraz zadzenie kosztow pogbowania, w tym kosztéw zagistwa procesowego
wedtug norm przepisanych.

W motywach skargi kasacyjnej wskazange zdolndé¢ Wspolnoty Mieszkaniowej
Nieruchomdci przy ul. B. do wniesienia skargi na degy¥/ojewody Mazowieckiego powinna
zost& oceniona w swietle przepisbw ustawy - Prawo o0 pgstwaniu przed gglami
administracyjnymi, a konkretnie art. 25 § 3, a®. 8 1, art. 50 § 1, oraz art. 58 8 1 pkt 5.
Powolupc sk na ww. przepisy oraz na uchwallaczelnego &lu Administracyjnego z dnia 26
listopada 2001 r., sygn. akt OPK 19/01, opublikogjaw ONSA 2002/2/68 gdzie wyrano
poghkd, ze w pewnych sprawach wspélnota mieszkaniowa mangaotystrony w rozumieniu art.
28 i 29 k.p.a., Spotka podniostae w przedmiotowej sprawie moa przypé, ze wspolnota
mieszkaniowa mogta zaskst decyzg w zakresie, w jakim planowana budowa zagta
bezpieczéstwu konstrukcji budynku zagdzanego przez wspélrotnieszkaniow lecz w tym
zakresie jak zauwano $d oddalit ten zarzut. Inaczej jednak nglecent kwestk legitymacii

51



Wspdlnoty Mieszkaniowej do podnoszenia zarzutu Pezeania fasady wschodniej budynku
przez planowanbudowe (nie naley tego pogcia mylic z zacienianiem, albowiem to dwazné
pojecia, do ktorych odnoazsie rézne przepisy Rozposdzenia: § 13 i § 60). Skayca
Wspdlnota Mieszkaniowa nie udowodnita, aby w prakaaprawdziwdéci podnoszonego przez
nia zarzutu przestoniona zostataby jakakolwiekeséz nieruchoméci wspdlnej. Spétka
zaznaczyla przy tymze Wspolnota Mieszkaniowa powotujee¢swprawdzie na ryzyko
przestaniania nieruchorbd wspolnej, lecz w istocie chodzi o przestanidoieli ustugowych i
sklepow, znajdujcych st na parterze. Te gaa przedmiotem odbnej wiasnéci. Oswiadczenia
wiasciciela tych lokali (zaiczone do akt sprawy), wymaie dowodz, ze nie tylko nie zgtasza on
zastrzeen do planowanej budowy, ale jest zainteresowanykgejtynuacy. W konsekwencji
naley uzna, iz Wspolnota Mieszkaniowa nie miata interesu prawnegjy w tym zakresie
wnoskt skarg na decyz Wojewody Mazowieckiego. Fakt ten, wbrew art. 134 @istawy -
Prawo o posfpowaniu przed glami administracyjnymi nie byt uwzglniony w rozwaaniach
Wojewodzkiego &du Administracyjnego, czego skutkiem jest zanie@hamszechstronnego
rozpatrzenia sprawy.

Spotka podniosta ponadtaze zarzut naruszenia przez Wojewddazowieckiego art. 107 8
3 k.p.a. dotyczy w istocie rzeczy tegbprgan ten zdaniemaB8u | instancji nie d& obszernie w
stosunku do decyzji organu | instancji wypowiedsiaina temat braku przestanek do uznasea,
budowa wptynie negatywnie na warunki przestaniamastonecznieniaasiednich budynkow.
W ocenie Spotki, Wojewodzkiag Administracyjny nie powinien byt ograniczaic do oceny
trafncsci uzasadnienia decyzji, lecz ustakiweste zgodndci z prawem samego rozstrzygoia
Wojewody Mazowieckiego, ktora nie budzatpliwosci ze wzgkdu na zebranw aktach sprawy
dokumentagj. Uchylenie natomiast przez WSA decyzji organu odwozego uwzgldniapacej
odwotanie w catéci, z tego tylko powoduze w jaking zakresie nie jest ono szczegoétowe, jest,
zdaniem strony skaicej, przejawem nadywania formalizmu, bigrego gé¢ nad wanymi
wzgledami interesu spotecznego i gospodarczego, kt@prawie niniejszejsniewatpliwe.

Niezalenie od powyszego, Spotka podniostae twierdzenie &lu | instancji o istnieniu
wad uzasadnienia nie jest prawdziwe, bowiem Wojemeduzasadnieniu tym zgjstanowisko
w sprawie, jak naley liczy¢ odlegia¢ z 8 13 Rozpormlzenia. Po pierwsze wskazatddlegtccei
okreslone w ust. 2 i 3 magby¢ zmniejszone o potogvstosownie do ust. 6, gédynie ulega
watpliwosci, iz rejon inwestycji znajduje siw zabudowiesrodmiejskiej uzupetniagej. Po
drugie, Wojewoda wskazalz inajnizsze okno pomieszczenia przeznaczonego na pobyt ludz
znajduje s} na wysokéci 5 metréw i od niego policzyt odlegiy o ktorej mowa w ust. 2.
Natomiast wystawy sklepéw znajdaych sé na parterze nieasoknami w rozumieniu § 13
Rozporadzenia (ustawodawca wymgie rozr@nia pomgdzy oknami i wystawami, o czym
swiadczy 8 293 Rozpo#dzenia) i dlatego Wojewoda o nich nie wspominat.d&&owo
wskazano,ze analiza zastosowania 8 13 omawianego rozpaenia przez Wojewedprzy
ewidentnym stanie faktycznym nie stata §irzedmiotem rozwan Sadu i instancji czym
dodatkowo naruszono art. 134 8§ 1 ustawy - Prawo astpowaniu przed alami
administracyjnymi.

Uzasadniajc zarzut naruszenia art. 7 i 77 k.p.a. w zw. zB46 8 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy -
Prawo o pospowaniu przed @lami administracyjnymi oraz 8 13 Rozpauizenia, Spotka
zaznaczyta,ze Sd | instancji wskazuc na okolicznéci niewyjanione przez Wojewad
Mazowieckiego, wymienia przede wszystkim kweshHastosowania 8 13 Rozpadzenia.
Tymczasem, jest to zagadnienie stricte prawnegek®d powinien byt rozpozraz urzdu w
ramach badania legalém decyzji, podczas gdy zarowno art. 7 jak i arl. Kp.a. dotycz
obowiazku przeprowadzenia przez organ administracji g¢pastania dowodowego
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pozwalajcego na ustalenie doktadnego stanu faktycznegp chatby z tego punktu widzenia,
wyrok jest bédny.

Spotka podkrdita réwniez, ze podstaw prawry rozstrzygngcia Wojewody
Mazowieckiego byta znajdaga st w aktach sprawy analiza przestaniania i nastorieomn
budynkow gsiednich. Wojewoda Mazowiecki nie miat w zakresgemy tego dowodaadnych
watpliwosci. Watpliwosci takich nie wyrazit rownig Sad | instancji. Dlatego te Sad stawiajc
Wojewodzie zarzut niewyfaienia wszystkich okoliczroi sprawy, nie dag jednoczénie
zadnych wskazéwek co do dalszego ppswania, a szczegoOlbd nie wskazujc jakie
konkretnie czynn&i dowodowe powinien przeprowadzirgan drugiej instancji, naruszyt tak
art. 141 § 4 ustawy - Prawo o pgstwaniu przedglami administracyjnymi.

Ponadto, zdaniem Spoétki, w zask@rym wyroku ewidentnie mylona jest kwestia
przestaniania, o ktérej mowa w 8 13 Rozpozenia od kwestii nastonecznienia, o ktérej mowa
w § 60 Rozporadzenia, co jest naruszeniem § 13 poprzedritjego wyktadng.

W odpowiedzi na skaegkasacyjma petnomocnik Wspdlnoty Mieszkaniowej B. w W.
wniést o jej oddalenie.

Uzasadnienie prawne

Naczelny §d Administracyjny zwayt, co nasgpuje:

Zgodnie z art. 174 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002Prawo 0 pogpowaniu przedalami
administracyjnymi (Dz. U. Nr 153 poz. 1270 zzp6zm.) skarg kasacyja mazna oprzé na
nastpujacych podstawach: 1) naruszenia prawa materialnagezpbtdna wyktadnk Iub
niewtaciwe zastosowanie; 2) naruszenie przepisowepostania, jeeli uchybienie to mogto
mie¢ istotny wptyw na wynik sprawy. Naczelnw@®Administracyjny jest zvazany podstawami
skargi kasacyjnej, bowiem wedtug art. 183 § 1 ugtaviPrawo o pospowaniu przed glami
administracyjnymi rozpoznaje sprawv granicach skargi kasacyjnej, kjorjedynie pod uwag
niewaznos¢ postpowania. Zwiazanie NaczelnegoaBu Administracyjnego podstawami skargi
kasacyjne] wymaga prawidtowego ich okemia w same] skardze. Oznacza to konie&é&zno
powotania konkretnych przepisow prawa, ktorym zdemi skatacego - uchybit &d,
uzasadnienia ich naruszenia a w razie zgtoszeniautza naruszenia prawa procesowego -
wskazania dodatkowae wytknkte naruszenie mogto ndievptyw na wynik sprawy. Kasacja nie
odpowiadaica tym wymogom pozbawiona konstytmeych p elementéw tr&ciowych
uniemaliwia sadowi ocer jej zasadnéri. Ze wzgkdu na to,ze skarga kasacyjna jest bardzo
sformalizowanymrodkiem prawnym jest obwarowana przymusem adwokaaloowskim (art.
175 8§ 1-3 ustawy - Prawo o pgsbwaniu przed slami administracyjnymi). Opieragsbn na
zalazeniu, ze powierzenie tej czyndoi wykwalifikowanym prawnikom zapewni skardze
odpowiedni poziom merytoryczny i formalny.

Skarga kasacyjna wniesiona w przedmiotowej smrapizez petnomocnika skacej
Spoltki oparta zostata o zarzut wskazany w art. g4l i 2 ustawy - Prawo o pegbwaniu
przed gdami administracyjnymi to jest naruszenia prawa emainego jak i naruszenia
przepiséw pospowania. Jak wynika z utrwalonych pedibw w orzecznictwie Naczelnegadi
Administracyjnego w m§t art. 174 pkt 1 cytowanej ustawy skargasacyja mazna oprzé na
podstawie zarzutu naruszenia prawa materialnegmsmasanego przeza8 (porownaj wyrok
NSA z dnia 14 kwietnia 2004 r. sygn. akt OSK 121dpdiblikowany ONSA i WSA Nr 1 z 2004
r. poz. 11). Natomiast zarzut oparty na podstawte1&4 pkt 2 cytowanej ustawy - Prawo 0
postpowaniu przedglami administracyjnymi skierowany musidpgrzeciwko wyrokowi sdu a
nie decyzji organu administracji a t& ze nie stanowi wskazania prawidiowej podstawy
kasacyjnej naruszenia prawa procesowego powotanidacanie przepiséw procedury
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administracyjnej (poroéwnaj wyrok z dnia 19 maja 200 sygn. akt FSK 80/04 opublikowany
ONSA i WSA Nr 1 z 2004 r. poz. 12 i wyrok NSA z dri21 grudnia 2004 r. sygn. akt GSK
1149/04 niepublikowany).

Ztozona w rozpoznawanej sprawie skarga kasacyjna o@yolawiprzedstawionym
wymaganiom a podniesione w niej zarzuty wsck zastugiwaty na uwzgthnienie.

Najdalej idhcym zarzutem naruszenia prawa procesowego jesiogadne naruszenie przez
Sad | instancji art. 58 § 1 pkt 5 w zg#ku z art. 25 8 3 i art. 26 ustawy - Prawo o gostivaniu
przed gdami administracyjnymi polegge na uznaniu skacej Wspolnoty Mieszkaniowej
Nieruchomdci przy ul. B. za strapiuprawnion do wniesienia skargi dagdu administracyjnego
w przedmiotowej sprawie.

Przepis art. 58 8§ 1 pkt 5 ustawy procesowej ptewe odrzucenie skargi zeli w
szczegolnéci jedna ze stron nie ma zdokwd sadowej. Zdolné¢ sadowa to zdolnét
wystepowania w posgjpowaniu przedgem administracyjnym jako strona (art. 25 § 1 onaaej
ustawy procesowej). Majja osoby fizyczne, osoby prawne orazagaowe i samorglowe
jednostki nie majce osobowgci prawnej (art. 25 § 2). Zdol§é sadowa map takze inne
jednostki organizacyjne nie nagg osobowgci prawnej, jeeli przepisy dopuszczamazliwosé
natazenia na te jednostki obowwkdéw lub przyznania uprawniebadz skierowania do nich
nakazow czy zakazow (art. 25 8§ 3). Jak wynika wvaitonych pogidéw judykatury zdoln&
sadowa pozostatych jednostek organizacyjnych nigoyah osobowgci prawnej jest
nastpstwem posiadania przez nie podmiotéeroadministracyjnoprawnej. Podmiotogéo
administracyjnoprawna oznacza zddionabywania praw lub obowzkow o charakterze
publicznoprawnym w pogpowaniu przed organami administracji publicznejoi®k przepisy
prawa materialnego dopuszczanazliwosé natazenia na te jednostki oboyzikow, kierowania
do nich nakazow i zakazow to ngsstwem tego stanu rzeczy jest koniegénprzyznania im
zdolncgci sadowej, w celu umdiwienia im obrony swego interesu prawnego w ppstvaniu
przed gdem administracyjnym. Nie budziatpliwosci Naczelnego &u Administracyjnegoze
inng jednostlg organizacyja nie posiadaijca osobowdci prawnej jest wspdlnota mieszkaniowa
bowiem wedtug art. 6 ustawy z dnia 29 czerwca 1O@4witasndci lokali (Dz. U. Nr 80 z 2000
r. poz. 903 ze zm.) wspolromieszkaniow tworzy ogot wigcicieli, ktorych lokale wchodgw
sktad okrélonej nieruchomégci. Wspdlnota mieszkaniowa, w siyustawy o wiasnéci lokali
moze nabywa prawa, zaeigat zobowhzania, pozywéai by¢ pozywana. Dlatego tewspdlnota
mieszkaniowa, o ktérej mowa w art. 6 ustawy o wédsh lokali ma przymiot strony w
rozumieniu art. 28 i 29 k.p.a. w sprawie pozwolena budow, realizowanej naasiednim
gruncie. Reprezentujea jwOwczas zarg. Stanowisko to potwierdza wskazana w skardze
kasacyjnej uchwata Naczelnegadf Administracyjnego z dnia 26 listopada 2001 grsyakt
OPK 19/01 opublikowana ONSA 2002/2/68, ktéra wiémnych jej motywach podkéka, ze za
przyznaniem wspolnocie mieszkaniowej co do zasagynpiotu strony w rozumieniu art. 28 i 29
przemawia dotychczasowe orzecznictwo Naczelnegdu SAdministracyjnego w wyrokach
wydanych gtéwnie na podstawie prawa budowlanegomskazanych tam sygnaturach spraw.
Posiada tym samym zdol§to procesow w postpowaniu gdowoadministracyjnym o jakiej
mowa w art. 26 ustawy - Prawo o pgxiwaniu przedglami administracyjnymi.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wigsntokali w art. 1 reguluje sposob ustanawiania
odrebnej wiasnéci lokali, prawa i obowizki wiascicieli tych lokali a take sposéb zasdu t
nieruchomécia. Postanowienia ustawy odnasgic zarowno do lokali mieszkalnych, jakzte
lokali o innym przeznaczeniu czyli tzw. lokalizyitkowych jak lokale sklepowe, handlowe,
biurowe, gastronomiczne i inne, ktére mogtanowé odrbne nieruchomixi (art. 2 ust. 1
ustawy). W razie wyodbnienia wiasnéci lokali, wiascicielowi samodzielnego lokalu
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przystuguje udziat w nieruchorbd wspodlnej jako prawo zwkane z wiasnieia lokalu.
Nieruchomd¢ wspoly stanowi grunt oraz €zci budynku i urzdzenia, ktoére nie sha
wytacznie do uaytku wiascicieli lokali to jest takie elementy budynku jakndamenty, dach,
sciany néne, klatka chodowa, przewody, instalacje wodnezegcze itp. (art. 3 ust. 2). Dlatego
tez wspolnot mieszkaniow na podstawie art. 6 omawianej ustawy o wiashlokali jako ogot
wiascicieli tworza zarowno wiaciciele lokali mieszkalnych jak i lokali o innym z@znaczeniu
natomiast w stosunkach zegtrznych odnoszych s¢ do nieruchomsci wspolnej, co ja wyzej
podniesiono wspolnetreprezentuje jej zagd. Z powy:szych wywodow w ocenie Naczelnego
Sadu Administracyjnego wynikaziWspolnota Mieszkaniowa Nierucho#oo przy ul. B. w W.
miata interes prawny w zaskaniu decyzji Wojewody Mazowieckiego z dnia 18 lif&05 r. w
przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego Zielénia pozwolenia na budevspornego
obiektu skoro wykazywata w jednym z zarzutéw wroesi skargi kwestinegatywnego wptywu
planowanej inwestycji na bezpieéstwo konstrukcji budynku przy ul. B. czyli wygtowata w
zakresie zargdu nieruchomécia wspoélra. Nawet w skardze kasacyjnej przyznanden wignie
zarzut pozwalat Wspdlnocie na wywiedzenie skargisddu administracyjnego. Ewentualna
nieskuteczng innego zarzutu tej Wspolnoty wskazanego nadto wskardze w zakresie
czgsciowego zacienienia fasady wschodniej budynku pifz8., nie pozwala na odmiegocery
legitymacji skargowej Wspolnoty w tej sprawie albem skarg t¢ nalezy ocenia jako caldci a
nie odnosi ten interes do wybranych pojedynczych zarzutéwd $ rozwaania zawarte w
skardze kasacyjnej o braku zastefe wiasciciela lokali wytkowych na parterze co do
planowanej budowy w okoliczgoiach tej sprawy nie magodnies¢ zamierzonego skutku, gey
to zarad reprezentuje na zewtnz wigksza¢ tych wiacicieli, ktérzy wyraaja swoje obawy o
bezpieczéastwo konstrukcji ich budynku. Dlategazter tej sprawie &d | instancji prawidtowo w
zaskazonym wyroku uznat, bezpodstaw&do zarzutu inwestora poleg@ego na tym,ze
Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchokw przy ul. B. w W. nie jest stranpostpowania w
sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i uénme pozwolenia na budewobiektu
budowlanego u zbiegu ulicy B., N. i A.

Jednocz&ie zauway¢ nalery, ze wniesienie skargi przezet Wspolnot do
Wojewddzkiego &du Administracyjnego w okoliczgoiach tej sprawy nie stanowito czyricd
przekraczajcej zwyktego zarzdu. Niewatpliwie wedtug tréci art. 21 ust. 1 ustawy o wiasioo
lokali sprawami wspolnoty kieruje zait i reprezentujeajna zewntrz. Jednake przepis art. 22
ust. 1 tej ustawy ogranicza dziatanie adiz do kwestii zwykiego zasdu, z& w ust. 3 tego
przepisu wymienia jedynie przyktadowo albowiem gagea o tym zawarty w tym uregulowaniu
zwrot "w szczegolngi" - czynnaci przekraczajce zakres zwyklego zapu. Skoro jest to
wyliczenie niepetne to natg bad& charakter dokonywanych czynioo kazdorazowo w
indywidualnej sprawie innej #ai wyliczone we wskazanym wgj przepisie. W ocenie
Naczelnego &lu Administracyjnego dziatanie Wspdlnoty w tym pesiwaniu
sadowoadministracyjnym zmierzgje do obrony istniggego statusu obiektu budowlanego jako
caldsci nalery zaliczy do czynnéci zachowawczych a nie rozpadzapcych. Zatem
podejmowanie dziata z zakresu zadawspoélnoty w sprawach zwianych z zarmgzaniem
nieruchomécia wspolr zmierzagcych do zachowania istnigiego statusu obiektu w tym
podejmowanie obrony przed ewentualnymi negatywnwhkutkami planowanej budowy na
obiekt wspadlnoty poprzez kwestionowanie decyzji adstracyjnej w formie skargi do afu
administracyjnego nie moa zaliczéd do czynnéci przekraczajcych zakres zwyktego zadu o
jakim mowa we wskazanym przepisie art. 22 ust.t&wg o0 wiasnéci lokali.

Dlatego te w ocenie Naczelnegoa@u Administracyjnego nie nioa Sdowi | instancji
skutecznie zarzu€inaruszenia art. 58 § 1 pkt 5 w zwku z art. 25 § 3 i art. 26 ustawy -Prawo o
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postpowaniu przed @gami administracyjnymi, podobnie jak nie ma uzna za
usprawiedliwiony zarzut naruszenia prawa matergdnart. 21 ust. 1 w zwrku z art. 1 i 6
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasmdokali, gdy: brak byto podstaw do odrzucenia
skargi Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchogeoprzy ul. B.

Natomiast na uwzegdinienie zastugiwat zarzut naruszenia przed Binstancji przepisow
postpowania a to art. 107 § 3 k.p.a. oraz art. 7 i plak w zwazku z art. 145 8§ 1 pkt 1 lit. c
ustawy - Prawo o pogtowaniu przedglami administracyjnymi.

Naruszenie prawa o jakim mowa w art. 145 § 11pkt. c powotanej ustawy procesowe;j
dotyczy innego naruszenia przepisOw ppstvania, jeeli mogto ono mié wptyw na wynik
sprawy. Naruszenie przepisOw pgeiwania mae w szczegolniei poleg& na niedopetnieniu
wynikajacych z tych przepiséw obowdkéw organu. Warunkiem uwzglnienia skargi z tego
powodu jest ustalenigg stwierdzone naruszenie mogto istotny wptyw na wynik sprawy.
Innymi stowy Sd uchylagc decyzg na tej podstawie musi wykazaze gdyby nie byto
stwierdzonego w pogbowaniu gdowym naruszenia przepiséw pgstwania to rozstrzygecie
sprawy najprawdopodobniej bytoby inne.

W rozpoznawanej sprawie w ocenie NaczelnegaduS Administracyjnego w
okoliczncciach tej sprawy wskazywane przezdS instancji naruszenie art. 107 § 3 k.p.a. aw
konsekwenciji przepisu art. 7 i 77 k.p.a. nie magie¢ istotnego wptywu na wynik sprawy. Nie
mozna bowiem zarzuéi naruszenia przepisu art. 107 8 3 k.p.a. dagego skladnikow
uzasadnienia decyzji tak jak uczynit tadS instancji a w konsekwencji uznania naruszerniaza
i 77 k.p.a., bez zegia stanowiska i wypowiedzeniagsiv kwestii zwhzanej z ewentualnym
naruszeniem daz nie w rozpoznawanej sprawie 8 13 rozpdeenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technich jakim powinny odpowiadéudynki
i ich usytuowanie. Kwestia ta w ramach badania llfegai zaskatonej decyzji winna wobec
stawianego w skardze zarzutu zéstazstrzygngta przez &d | instancii.

Zauway¢ bowiem naley, iz Wojewoda Mazowiecki poczynit w zaskanej decyzji
ustalenia i przedstawit swoje stanowisko w zakrésiestii przestaniania o jakiej mowa w § 13
rozporadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietniddQ2 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiaglaudynki i ich usytuowania, odnagzswoje rozwaania
o braku naruszew tym zakresie do przedstawionej i sithonej do akt sprawy przez inwestora
wykonanej w czerwcu 2003 r. analizy przestaniani@stonecznienia budynkéw mieszkalnych
potozonych w pobliu spornej inwestycji. & administracyjny stosownie do 4oe art. 133
ustawy - Prawo o pagtowaniu przedalami administracyjnymi orzeka na podstawie aktwgra
CO oznaczaze podstaw wyrokowania g kompletne akta sprawy administracyjnej i niemmc¢
skonfrontowania twierdzeorganu zawartych w motywach zast@rej decyzji w oparciu o akta
sprawy pozwala dopiero na kwestionowanie zamies®Ego w uzasadnieniu decyzji stanowiska
a w konsekwenciji ustatepoczynionych w toku pogbowania.

W rozpoznawanej sprawiead | instancji niepein@ uzasadnienia i w konsekwencji
uczyniony zarzut niewygaienia wszystkich istotnych okoliczém sprawy odnosi wycznie do
watpliwosci zwigzanych ze sposobem mierzenia wysmkoobiektu przestaniagego w
kontelécie uregulowa wskazanego 8 13 rozpadzenia z dnia 12 kwietnia 2002 r. Natomiast
prawidtlowg¢ zastosowania 8§ 13 omawianego rozpdeenia jak to trafnie zauwano w
skardze kasacyjnej jest kwaestiwtasciwego zastosowania prawa materialnego, ktorego
naruszenia &l | instancji badajc legalnd¢ zaskatonej decyzji nie zakwestionowat. WyroKgj
w sprawie §d dokonuje oceny legaldc zaskazonego rozstrzygrncia pod wzgtdem
prawidtowdci zastosowania prawa procesowego oraz konkretnyobwiazan prawa
materialnego. Obowzany jest przy dokonywanej ocenie legdbiowskaz& na znaczenie
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ewentualnych wad pagiowania w aspekcie konkretnych rozman prawa materialnego.
Naruszenie przepiséw pgpbwania musi mie istotne znaczenie i wpltywana zastosowanie
przepisow prawa materialnego. Odrmgsz se do niewyjdnienia sposobu mierzenia
przestanianego obiektu (wadlidg@ proceduralnych), 481 dysponuic zgromadzonym
materiatem dowodowym w tym dowodem - anglzzestaniania i nastonecznienia spdzor
przez projektanta jako oselposiadajca wiadomdaci specjalne powinien wypowiedZiesic i
zaja¢ stanowisko w kwestii regulacji prawnomaterialnej.comawianego zagadnienia, czego nie
uczyniono w zaskaonym wyroku. Jednoczerie podnié¢ nalery, iz Sad | instancji czyric
zarzut naruszenia art. 107 8 3 k.p.a. a w konsegjvent. 7 i 77 k.p.a. nie zakwestionowat
prawidtowaci dowodu z analizy przestaniania i nastonecznigmigprzez wykazanieze w
okoliczngciach tej sprawy nienmitiwe jest odniesienie sina jego podstawie do wskazywanej
kwestii materialnoprawnej. Dlategaztpodzielagc zarzuty skargi kasacyjnej nie oma uzna by

w okolicznaciach tej sprawy zasadnie zastosowano przepisl4®t.§8 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy -
Prawo o pospowaniu przed glami administracyjnymi w zwrku z art. 107 8 3 k.p.a. i art. 7
oraz 77 k.p.a.

Ponadto zauwg¢ nalery, iz skarga kasacyjna zawiera zarzut naruszenia prawa
materialnego 8§ 13 rozpamdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietni@Q2 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiddaudynki i ich usytuowanie poprzez jego
btedna wyktadnie co polega jak wynika z motywow skargisaeyjnej cytat "w wyroku
ewidentnie mylona jest kwestia przestaniania, odjtthowa w § 13 rozpoggzenia od kwestii
nastonecznienia, o ktorej mowa w § 60 rozpdeenia". Zarzut ten nie zastuguje jednak na
uwzgkdnienie albowiem naruszenie prawa materialnego zptdedna wykiadnk polega na
mylnym rozumieniu tré&ci okreslonej normy prawnej zastosowane] przezd Sv okre&lonej
sprawie. Natomiast w tej sprawieadsco ju wyzej wskazano nie przedstawit jakiejkolwiek
wyktadni wskazywanego przepisu 8 13 rozpdeenia w sprawie warunkow jakim powinny
odpowiadé budynki i ich usytuowanie z 2002 r. poprzestajna wykazaniu uchyhie
procesowych w tym zakresie, a te rozeusia zawarte w zaskamym wyroku nie pozwalaj
uzn& za usprawiedliwiony uczyniony w tym zakresie z&wzonaruszenia prawa materialnego
poprzez bidm jego wyktadng.

Reasumujc wskazd nalezy, iz wobec przedstawienia usprawiedliwionych zarzutéergi
kasacyjne w opisanym vigj zakresie Naczelnya Administracyjny na podstawie art. 185 § 1
oraz art. 203 pkt 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 200ZPrawo 0 pogpowaniu przed glami
administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 ze zorekt jak w sentencji orzeczenia.

Wyrok
z dnia 9 maja 2005 r.
Wojewddzki Sd Administracyjny w Warszawie
VII SA/Wa 752/04

Obownzki wynikajace z art. 61 i art. 66 Prawa budowlanegoazame z utrzymaniem
naleeytego stanu technicznego obiektu budowlanego, wrykio funkcjonuje Wspdinota
Mieszkaniowa, winny by/natazone widnie na ten podmiot.

LEX nr 168052
168052
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Dz.U.2006.156.1118: art. 61; art. 66

Sktad orzekajacy

Przewodnicacy: Sdzia WSA Leszek Kamski.
Sdziowie: Asesor WSA Grzegorz Czenski, Bazena Walentynowicz.
Protokolant: Sylwia Mackiewicz.

Sentencja

Wojewodzki §d Administracyjny w Warszawie po rozpoznaniu naprawie w dniu
9.05.2005 r. sprawy ze skargi Zaam Wspolnoty Mieszkaniowej T. na decy)ojewddzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 30 marca 2004przedmiocie nakazania wykonania
okreslonych czynnéci (Publikacja orzeczenia odroczona z dnia 25 kwige2005 r.)

oddala skarg

Uzasadnienie faktyczne

Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego degyzj dnia 30 marca 2004 r. po
rozpatrzeniu odwotania Wspolnoty Mieszkaniowe] nkly przy ul. T. w W. od decyzji
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla mz\dhia 6 lutego 2004 r. na podstawie
art. 138 8§ 1 pkt 2 k.p.a. uchylit zaskanq decyzg w catdci i na podstawie art. 66 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane nakazat Wspomddieszkaniowej budynku przy ul. T. w
W.:

1) zakazanie zytkowania balkonow w budynku przy ul. T. do czash naprawy, tj. do czasu
usunkcia stwierdzonych nieprawidtowo zagraajacych bezpieczestwu ludzi i mienia;

2) napraw ptyt balkonowych i balustrad balkonowych tego bukly po uprzednim wygrodzeniu
strefy zagraenia wokoét budynku z zabezpieczeniem pide) dla osOb pieszych. Roboty
wykona pod nadzorem z uprawnieniami budowlanymi zgodnimagadami BHP i sztgk
budowlar;

3) ze wzgédu na wystpujace zagraenie bezpieczestwa ludzi i mienia zgodnie z art. 108 k.p.a.
decyzji nadat rygor natychmiastowej wykonaioio

W uzasadnieniu decyzji podniesion®,Rowiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla
m. W. po przeprowadzonym p@gbwaniu ustalit, 2 stan techniczny balkonéw budynku przy ul.
T. w W. jest niedopuszczalnie zty. Stwierdzone,

1) piyty balkonowe maj znaczne ubytki betonu, a odsietei ich zbrojenie jest silnie
skorodowane;

2) na balkonachasbraki w obrobkach blacharskich;

3) ptyty czotowe - ostonowe balkonéw snacznie zawilgocone, a niektore z nighag/chylone
poza obrys balkonu;

4) balustrady balkonowe metalowe skorodowane i niestabilne w miejscach mocowa
elewacy i ptyta balkonowa.

Powyzszy bardzo zty stan techniczny potwierdza opinchméczna spordzona w 2002 r.
przez rzeczoznawcbudowlanego ia Jerzego D. Stwierdzagsw niej, ze balkony opisane
stwarzaj realne niebezpiecastwo gragnej w skutkach katastrofy budowlanej. Wobec
powyzszego organ pierwszej instancji rozpoznajspraw ponownie po wcZmiejszym
uchyleniu decyzji z dnia 25 kwietnia 2003 r., pa ratory decyz z dnia 6 lutego 2004 r. na
podstawie art. 66 w zwiku z art. 61 Prawa budowlanego nakazat Wspolnbligszkaniowej
budynku przy ul. T. w W. naprayptyt balkonowych i balustrad balkonowych tego buikly po
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uprzednim wygrodzeniu strefy zagemia wokét budynku z zabezpieczeniem pi@ej dla oséb
pieszych.

Organ ten stwierdzilze obowizek nataony podlega wykonaniu, gdy decyzja stanig si
ostateczna.

Ze wzgkdu na wystpujace zagraenie bezpieczestwa ludzi i mienia zgodnie z art. 108
k.p.a. niniejszej decyzji nadat rygor natychmiastpwykonalndci.

Organ odwotawczy rozpatg ponownie odwotanie wniesione przez Wspainot
Mieszkaniows podzielit stanowisko Powiatowego Inspektora Nadz@®udowlanego, ktory
natazyt obowiazek naprawczy balkonéw na Wspoladlieszkaniows. Organ odwotawczy uznat
jednak za konieczne uzupetnienie obgkibw, przez zakaz aytkowania tych balkonéw do
czasu wykonania ich naprawy. Uzasadnia to stan nienhy stwarzajcy realne
niebezpieczestwo granej w skutkach katastrofy.

Zakaz ten ma wct na celu ochropbezpieczéstwa mieszkacow i osob trzecich. Organ nie
zgodzit s¢ ze stanowiskiem odwotania Wspdlnoty Mieszkaniowsg, za stan techniczny
balkonéw odpowiadapowinni wigciciele lokali posiadagych balkony.

W ocenie organow balkony stanavazesci skladowe budynku, a nie lokali, cazterynika
ze stanowiska f8lu Najwyzszego zajtego w wyroku z dnia 22 listopada 1985 r. Il Cr B8
Sad Najwyzszy uznat w nim odpadggie fragmentu balustrady na balkonie jako oderwaitie
czesci budowli, a nie cgsci sktadowej nieruchonsai lokalowe.

Wedtug ustale organu w aktach notarialnych nabycia poszczegéihgkali mieszkalnych
w budynku przy ul. T. brak jest zapisu o przyraktsci balkonoéw do poszczegdlnych lokali. Nie
odnosi s¢ wigc do sprawy przepis art. 3 ust. 2 ustawy z dniccZwca 1994 r. o wiaskd
lokali.

Skarg na powysz decyzg organu odwotawczego zigta do Wojewddzkiego 8lu
Administracyjnego Wspolnota Mieszkaniowa budynkaypul. T. kwestionujc adresowanie
decyzji do niej. Domagata ¢iuchylenia zaskaonej decyzji jako naruszgjej prawo i interes
prawny cztonkdéw Wspolnoty, ktorzy nie posiagddjalkondw. Stanowito to zdaniem skacej
przerzucanie obowzkdw i czynienie nakazow na cudaieruchomec.

Skaracy powotali s¢ na stanowisko $lu Najwyszego, jak i &u Okrgowego w
przedmiocie zaliczenia balkonéw do eéa skladowych lokalu, do ktérego bezpednio
przynalesa.

W odpowiedzi na skaggorgan podtrzymat swoje stanowisko z decyzji, wnosp
oddalenie skargi.

Uzasadnienie prawne

Wojewddzki Gd Administracyjny zwayt, co nastpuje:

Skarga pozbawiona jest usprawiedliwionych podstaw

Przede wszystkim podii&c nalery, ze kwestionowana decyzja wydana zostata w oparciu
o przepisy Prawa budowlanego, ktore ekspressissvekielaja adresata decyzji. OtdRozdziat
6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlaotyaacy utrzymania obiektow budowlanych
zawiera przepisy mage na celu zapewnienie wewego wytkowania oraz utrzymania tych
obiektow w naleytym stanie technicznym.

Art. 61 Prawa budowlanego stanowe wigciciel lub zaradca obiektu budowlanego jest
obowigzany utrzymywa i uzytkowa® obiekt zgodnie z zasadami, o ktorych mowa w aust 2
tego prawa, Zaart. 5 ust. 2 stwierdzae obiekt budowlany natg uzytkowac w sposéb zgodny z
jego przeznaczeniem, wymaganiami ochrérgdowiska oraz utrzymywiaw nalezytym stanie
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technicznym i estetycznym, nie dopuszgzaflo nadmiernego pogorszenia jego Seh&0sCi
uzytkowych ani sprawniei technicznej.

Zgodnie z art. 66 w przypadku stwierdzenmpbiekt budowlany jest w:

1) nieodpowiednim stanie technicznym albo

2) jest wytkowany w sposob zagrajacy zyciu lub zdrowiu ludzigrodowisku lub mieniu...
wiasciwy organ nakazuje w drodze decyzji usweie stwierdzonych nieprawidiowol

okreslajac termin wykonania obowkku.

W decyzji tej organ m@ zakazé uzytkowania obiektu lub jego ¢gci do czasu usuetia
stwierdzonych nieprawidtovgai.

Wskazane wiej przepisy stanowity podstawprawry zaskatonej decyzji. Skoro
konkretny przepis Prawa budowlanego pozwala nazeale obowizkOw naprawczych na
wiasciciela obiektu budowlanegoatlz jego zarzadcg, to nie mana zarzud skutecznie, 4
decyzja adresowana do Wspolnoty Mieszkaniowej ulndrusza prawo i jest skierowana do
niewtasciwego adresata.

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 wiasndci lokali ogdt wigcicieli,
ktorych lokale wchodz w sktad okrélonej nieruchomégci, tworzy wspolnag mieszkaniow.
Wspolnota powstaje ex lege, tzn. z mocy prawa zilahvgdy w okrglonej nieruchomgci
powstam lokale zgodnie z regulacjstawy o wlasrngei lokali.

Zarzad Wspdlnoty w myl art. 21 ust. 1 cytowanej ustawy kieruje sprawavspolnoty
mieszkaniowej i reprezentujea jna zewatrz oraz w stosunkach ruzy wspolnoi a
poszczegolnymi wigicielami lokali. Z tej widnie przyczyny obowveizki wynikajace z art. 61 i
66 Prawa budowlanego dowolnego améne z utrzymaniem nalgego stanu technicznego
obiektu budowlanego, w ktérym funkcjonuje Wspolndteszkaniowa, winny by natazone
wiasnie na ten podmiot.

Zauway¢ trzeba, i wskazane przepisy jednoznacznie e6lajg przedmiot regulacji
prawnej jako obiekt budowlany, a nie lokale. Proézekt budowlany zgodnie z art. 3 ust. 1
Prawa budowlanego nakerozumie budynek wraz z instalacjami i udzeniami technicznymi.

W sprawie niniejszej niesporny jest fakie 49 balkonow istnigtych w budynku
Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. T. znajdujegsw stanie technicznym gracym katastraf
budowlan. Jest to wic stan zagrajacy zyciu i mieniu ludzi zaréwno aytkownikom tych
balkonéw, jak i osobom trzecim. Ta okolicdadoyta powodem doprecyzowania obaakow
budowlanych w decyzji przez organ odwotawczy.

Organ ten nakazat wydzenie balkonéw przedmiotowych zytkowania oraz wygrodzenie
strefy zagraenia wokot budynku i zabezpieczenia pézejla pieszych.

Sad podzielit stanowisko organuge balkony w niniejszym budynku stanawelementy
elewacji i nalea do czsci wspolnych budynku. Jak bowiem stusznie zaioma, zaden
wiasciciel wyodrbnionego lokalu mieszkalnego nie ma indywidualnégaotu prawnego do
balkonu. Zgodnie Zaz wymogiem art. 8 ust. 1 ustawy o wiasriolokali "umowa o
ustanowieniu odibnej wtasnéci lokalu, zawarta w formie aktu notarialnego, zenaiokrélenie
rodzaju, potaenie i powierzchri lokalu oraz pomieszcagrzynalenych.

Sam fakt korzystania z balkonu przez dsteiela wyodebnionego lokalu nie przedza o
przynalenaosci do tego lokalu balkonu, w znaczeniu prawnym. Jdstialit organzadna z umoéw
ustanowienia wiasrci lokali w budynku T. nie ok&a takiej przynalenosci balkonu do lokalu.
Okolicznaici tej nie kwestionuje skagca Wspolnota.

W $wietle tych okolicznéci zasadnie zdaniema@u obowazek remontu balkonéw w trybie
art. 66 Prawa budowlanego zostat ratoy na Wspélnet Mieszkaniovs budynku T.
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Zauway¢ trzeba, ze zarzuty skargi ograniczajsic do kwestii ponoszenia kosztow
nakazanego remontu balkonéw wobec fakti,nie wszyscy cztonkowie Wspdlnoty posiadaj
balkony.

S to okoliczndci drugorzdne w ocenie g&lu, bowiem decyzja zawiera vdgiznie
rozstrzygngcie w zakresie nafmnych obowizkéw budowlanych, nie wypowiad@j sk nic na
temat kosztéw wykonania remontu.

Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem orzecznictwarzepisami & nie jest zwizany
zarzutami skargi, ale przedmiotem rozstrzygia.

Nie mae wigc zajmowa Si¢ problemami ponoszenia kosztéw za remont balkonoiv a
dokonywd& oceny interesu faktycznego czionkéw Wspoélnoty nkpu widzenia zasadso
rozdziatu tych kosztow na cztonkéw.

Ocennego stanowiskad@ orzekajcego w niniejszej sprawie nie podi@apowotywany w
skardze wyrok &lu Najwyszego, stwierdzagy, iz balkon stanowi cg¢ skiadows lokalu
mieszkalnego, do ktérego przynafe

Zauway¢ jednak trzebaze fakt przynalenosci balkonu do lokalu musi wynikaz treci
umowy, ustanawiafej odebma wtasna¢ lokalu, zawartej w formie aktu notarialnego (&8t.
ustawy ww.).

Réwniez bez znaczenia dla oceny prawnej zagiaej decyzji pozostaje ztony przez
skaracego wyrok §du Rejonowego w W. z dnia 28 aiziernika 2004 r. dotygzy uchwaty
Wspolnoty Mieszkaniowej T. z dnia 5 maja 2004 rprzedmiocie przynaimaosci balkonow i
zasad ponoszenia kosztow za ich remont.

Powyssza uchwata zostata peth juz po wydaniu zaskaonej decyzji, a wic decyzji
ostatecznej Wojewoddzkiego Inspektora Nadzoru Budoedo. §d administracyjny dokonuje
kontroli zaskatonego aktu uwzgtniajac stan faktyczny i stan prawny z daty wydania
zaskazonego aktu.

Majac na uwadze powgze rozwaania, Wojewodzki & Administracyjny nie znalazt
uzasadnionych podstaw prawnych do uwdgienia skargi. Z mocy art. 151 ustawy z dnia 30
sierpnia 2002 r. - Prawo o p@gbwaniu przed glami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz.
1270) orzeczono jak w sentencji.

Wyrok
z dnia 15 marca 2006 r.
Naczelny §d Administracyjny w Warszawie
I OSK 637/05

Natazenie obowazku usungcia stwierdzonych nieprawidtowoi (art. 66 pkt 1 i 3 Prawa
budowlanego) na zardce obiektu budowlanego wadnym wypadku nie oznacza stwierdzenia,
iz uchybit on obowizkom, jakie na zamdcow naktada Prawo budowlane. Nie puriza te
kogo kzda obchzaty koszty doprowadzenia obiektu budowlanego dezytégo stanu.

LEX nr 198337
198337
Dz.U.2006.156.1118: ogllne; art. 66

Skitad orzekajacy
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Przewodnicacy: Sdzia NSA Jerzy Bujko (spr.).
Sdziowie NSA: Maria Czapska-Gornikiewicz, Anna Lucza
Protokolant: Mariusz Szufnara.

Sentencja

Naczelny $d Administracyjny po rozpoznaniu w dniu 15 marc®@0. na rozprawie w
Izbie Ogodlnoadministracyjnej skargi kasacyjnej 8p8C." z 0.0. z siedzip w S. od wyroku
Wojewoddzkiego &du Administracyjnego w Warszawie z dnia 24 lute@02r., sygn. akt 7/IV
SA 4538/03 w sprawie ze skargi Zadm Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchosod przy A. w S.
na decyz Gilownego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dniawa@esnia 2003 r., w
przedmiocie odmowy stwierdzenia niexmasci decyzji:

oddala skargkasacyja.

Uzasadnienie faktyczne

Whnioskiem z dnia 12 maja 2003 r. Spotka z ograomg odpowiedzialnécia "C." w S.,
sprawujca w imieniu Wspoélnoty Mieszkaniowej Nieruchofoopotazonej przy A. w Szczecinie
zarad ta nieruchomécia, oraz funka zaradu Wspolnoty, wysipita do Gtéwnego Inspektora
Nadzoru Budowlanego o stwierdzenie niem@ci decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Szczecinie z dnia 7 wam@ 2001 r. i utrzymugcej ja w mocy decyzji
Zachodniopomorskiego Wojewodzkiego Inspektora NadBudowlanego w Szczecinie z dnia
26 listopada 2001 r. nakazaych Spotce "C." wykonanie remontu wielorodzinndgalynku
mieszkalnego polmnego w S. przy A. Wymienione decyzje zostaty wydan zwhzku ze
stwierdzeniemze przedmiotowy budynek znajduje: sv ztym stanie technicznym, a ekspertyza
rzeczoznawcy budowlanego stwierdzita konieéZnopodgcia dziat@ wzmacniagcych
konstrukcg tego budynku oraz jego remontu. We wniosku o stizienie niewanosci Spotka
"C." zarzucita raace naruszenie przepisow ustawy z dnia 7 lipca 199#8rawo budowlane (Dz.
U. z 2000 r. Nr 106, poz. 1126 ze zm.), a w szclregdi art. 61 i 66 wymienionej ustawy
"poprzez przyjcie odpowiedzialnéci zaradcy za zly stan techniczny budynku, a w
konsekwencji obaizenie Spotki "C." obowdzkiem remontu budynku”. We wniosku podang, te
ze zaradca budynku nie ponosadnej odpowiedzialr$ai za jego zty stan techniczny, bowiem
przyczyry tego stanusgprace modernizacyjno-remontowe prowadzone namgarigrzez p. M.
Btedne te bylo, zdaniem wnioskodawcy, natnie na niego - jako zagdce - obownzku
wyremontowania budynku, zamiast na §daiela, czyli Wspoélnag Mieszkaniova.

Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego deayzj dnia 31 lipca 2003 r., utrzyman
nastpnie w mocy decyzjz dnia 29 wrzénia 2003 r., odmodwit stwierdzenia nieavesci decyzji
objetych wnioskiem. Uzasadnigj te decyzje organ wskazate decyzje Powiatowego i
Wojewdodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w 8aicie z dnia 7 listopada i 26 listopada
2001 r. nie s dotknkte zadm z wad uzasadniggych stwierdzenie ich niewaosci. W
szczegolnéci, nie zostaty one wydane zzegym naruszeniem prawa, bowiem organy nadzoru
budowlanego mogty - zgodnie z art. 61 i art. 66wWRrédbudowlanego - nat9gé obowhzek
doprowadzenia przedmiotowego budynku do hdkpgo stanu technicznego zaréwno na
wiasciciela tego budynku jak i jego zadcg.

Na decyz; Gléwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dniali@®pada 2003 r.
utrzymupca w mocy wiasa decyzje z dnia 31 lipca 2003 r. ZaglzWspolnoty Mieszkaniowe]
nieruchoméci przy A. w S. wnidst skakgdo Naczelnego #8u Administracyjnego. W skardze
ponowiono twierdzenia co do istnienia wskazanycepisami art. 156 8 1 pkt 2 k.p.a. i art. 159
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8 1 k.p.a. przestanek stwierdzenia niem@ci decyzji obgtych wnioskiem i wniesiono o
uchylenie zaskaonej decyzji jako niezgodnej z prawem orazydaenie kosztéw procesu.

W odpowiedzi na ¢t skarg Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego wniost o jej
oddalenie i odwofat si do witasnej argumentacji co do braku podstaw doiestizenia
niewaznosci. Jednoczanie podat, & decyzja naktadaga obowizek przeprowadzenia remontu
budynku mieszkalnego powinnadgkierowana do Wspdlnoty Mieszkaniowej, lecz skieanie
jej do zaradu tej Wspdlnoty nie stanowizgego naruszenia prawa.

Wojewddzki Gd Administracyjny w Warszawie wdaiwy po dniu 1 1 2004 r. do
rozpoznania tej sprawy, wyrokiem z dnia 24 luteQ06=r., skarg oddalit. $d uznat,  skarga ta
jest nieuzasadniona, bowiem zgodnie z prawem afabwiremontu budynku przy A. w S.
natazono na zargd Wspolnoty Mieszkaniowej tego budynku, a g@ono go zarowi Spotki
"C." - peilnacemu funkcje zamgcy budynku i zamdu tej Wspdlnoty. Stosunki posruzy
Wspolnot Mieszkaniows i dzialapcym w jej imieniu zargzdca regulup przepisy prawa, w tym
ustawa o whasni lokali, a take umowy. Prowadzone na ich podstawie rozliczenipdivety z
zaradc, a take cztonkdédw Wspdlnoty pozostapoza kompetencjami organdw administracji i
sadow administracyjnych. Dlatego stanowisko gkeego, zmierzace do okrélenia
odpowiedzialnéci za przyczyny, ktore spowodowaty koniecghoremontu, w niniejszym
postpowaniu nie mogto byuwzgkdnione.

Wyrok Wojewodzkiego &lu Administracyjnego w Warszawie z dnia 24 11 2005
zaskaryta w catgci Spotka z o.0. "C." w S. Zarzucita muegbha wykladnk i niewtasciwe
zastosowanie przepisow art. 61 i 66 Prawa budow@mmlegaice na przyciu, iz nakaz
remontu nieruchondei potazonej przy A. w S. skierowano do wWhaciela a nie zargcy
nieruchoméci, co w konsekwencji skutkowato zgym naruszeniem prawa stangeym
podstaw stwierdzenia niewanosci decyzji.

W uzasadnieniu tej skargi podarse wyrok Sdu | instancji i wszystkie wydane w tej
sprawie decyzje pomijagj iz zarad Wspolnoty - Spétka "C." - nie uchyb#adnym swoim
obowiazkom, jakie na zarmdcoéw naktada Prawo budowlane. W konsekwencji nakgkonania
okreslonych prac budowlanych powinien byvystawiony na wigciciela budynku. Stanowisko
Sadu | instancji pomija wdc istniepce podstawy stwierdzenia niemvensci decyzji, co uzasadnia
wniosek o uchylenie tego wyroku i przekazanie sgray® ponownego rozpoznania oraz
zasidzenie kosztow pogbowania gdowego.

Uzasadnienie prawne

Naczelny §d Administracyjny zwayt, co nastpuje:

Skarga kasacyjna jest nieuzasadniona.

Zaskarone obecnie decyzje administracyjne zostaly wydame nadzwyczajnym
postpowaniu 0 stwierdzenie niewaocsci decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Szczecinie z dnia 7 wa@ 2001 r. i utrzymuagcej ja w mocy decyzji
Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Inspektora Nad&udowlanego w Szczecinie z dnia
26 listopada 2001 r. Uwzglnienie wniosku o stwierdzenie niesm@sci tych decyzji
wymagatoby uprzedniego stwierdzeni®, zostaly one wydane zzgym naruszeniem prawa.
Zgodnie bowiem z przepisem art. 156 § 1 pkt 2 k.prgan administracji publicznej stwierdza
niewaznos¢ decyzji, ktora zostata wydana bez podstawy pravmejz ra&acym naruszeniem
prawa. Nie kada wic wadliwas¢ decyzji i nie kade naruszenie prawa przy jej wydaniu
stanows podstaw do stwierdzenia jej niewaosci, lecz tylko naruszenie mie charakter
razacy. Naruszenie prawa o takim charakterze ma miejgbgczas, gdy czynioi zmierzajce
do wydania decyzji administracyjnej oraz sposOlatmdhnia sprawy w niej wyg@ny stanowi
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zaprzeczenie stanu prawnego sprawy i nie glaitz pogodzé z obowazujacym poradkiem
prawnym.

Whbrew zarzutom skargi kasacyjnej w przeprowadmoppstpowaniu nie stwierdzono nie
tylko razacego, leczzadnego naruszenia prawa. Zgodnie bowiem z art.séwy z dnia 7 lipca
1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2000 r. Nr 1@6z. 1126 ze zm.) w brzmieniu
obowizujacym w dacie wydania kwestionowanych decyzji ob@ek utrzymywania budynku w
naleeytym stanie technicznym olgia zaréwno jego wiziciela jak i zarzdce. Dlatego te w
razie stwierdzeniaze obiekt budowlany jest w nieodpowiednim staniehtécznym lub jest
uzytkowany w sposob zagrajacy zyciu lub zdrowiu ludzi,srodowiska albo bezpiecastwu
mienia widciwy organ wydaje decygjnakazujca usungcie stwierdzonych nieprawidtowol
(art. 66 pkt 1 i 3 Prawa budowlanego). Adresatédejalecyzji mae by zaréwno wiaciciel jak
i zaradca nieruchomii, bowiem na obu tych podmiotach spoczywa ohaek utrzymania
obiektu budowlanego w naigym stanie technicznym i estetycznym. Naoie takiego
obowiagzku na zarzdce obiektu budowlanego wadnym wypadku nie oznacza stwierdzenia, i
uchybit on obowizkom, jakie na zaszlcéw naktada Prawo budowlane. Nie puziza te - jak
trafnie stwierdzit to Wojewodzki 81 Administracyjny w Warszawie w uzasadnieniu swego
wyroku - kogo leda obchzatly koszty doprowadzenia obiektu budowlanego dezydgo stanu.
Organy administracyjne niea sbowiem widciwe do dokonywania wzajemnych rozliéze
pomidzy zaradca budynku a wspdlnat jego widgcicieli, a take pomedzy tymi
wspotwigcicielami i nie rozstrzygaty tych kwestii decyzjarmdministracyjnymi. Trzeba ie
zauwayc¢, iz obowazek dokonania remontu zostat naday w decyzji organu | instancji na
skarzaca nie jako zargdce budynku, lecz jako zagd Wspdlnoty Mieszkaniowej, a wi obchza
on & Wspdlnot, a nie Spétk z 0.0. "C.".

Nalezy wigc uznd, ze skarga kasacyjna nie przedstanadnych uzasadnionych zarzutow,
co skutkuje jej oddalenie zgodnie z art. 184 ustawgnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o
postpowaniu przedglami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270zre.).

Wyrok
z dnia 14 czerwca 2007 r.
Wojewoddzki Sd Administracyjny w Warszawie
VIl SA/Wa 74/07

Montaz scianki dziatlowej nie wymaga uzyskania pozwolenidondowe ani zgtoszenia.
LEX nr 338863
338863
Dz.U.2006.156.1118: ogolne; art. 29; art. 30

Skitad orzekajacy

Przewodnicacy: &dzia WSA Jolanta Zdanowicz. )
Sdziowie WSA: Leszek Kamski, Ebbieta ZielhskaSpiewak (spr).
Protokolant: Joanna fek.

Sentencja
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Wojewodzki §d Administracyjny w Warszawie po rozpoznaniu naprawvie w dniu 14
czerwca 2007 r. sprawy ze skargiliiety B. na decyzj Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego z dnia 20 paziernika 2006 r. w przedmiocie nakazania wykonarkesslonych
czynnaci

skarg oddala.

Uzasadnienie faktyczne

Decyzp z dnia 12 maja 2006 r. Powiatowy Inspektor NadzBudowlanego w R. na
podstawie art. 51 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 waziau z art. 50 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipc@4. @

- Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r.207, poz. 2016) oraz art. 104 k.p.a. w
zwiazku z wyrokiem WojewodzkiegoaBu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 listagad
2004 r., sygn. akt 7/1IV SA 3506/03, po ponownympazzeniu sprawy dotyezej wykonanych
w 2001 r. robot budowlanych w budynku garana terenie posesji przy ul. S. &iedupcej z
posesi S. 8 wR.

- nakazat inwestorowi Leszkowi K. wzmocnienie wykoego w 2001 r. nadpra
nadbramowego w budynku gawa przy ul. S. 9 w R., zgodnie z zaleceniami
zawartymi w punkcie 3 opinii technicznej i zat. :ido tej opinii - dot. oceny stanu
technicznego wykonanego poszerzenia otworu bramoweg budynku
gospodarczym. Termin wykonania robét ustalono da @6 lipca 2006 r.

W uzasadnieniu decyzji organ w§na, iz inwestor we wrzéiu i pazdzierniku 2001 r.
wykonat, bez wymaganego prawem zgtoszeagiank; dziatowy (przegrod) wewmntrz garau,
wymienit wrota garaowe oraz obsadzit nadpm stalowe. Roboty te miaty na celu oddzielenie
si¢ od gisiada oraz zabezpieczenie wiasn@rzed naruszaniem.

Decyzjt z dnia 23 listopada 2001 r. nakazano sBtar®wi wykonanie oceny technicznej
wykonanych robét. Decyzja ta zostata utrzymana wcynprzez Wojewodzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego decyz dnia 31 lipca 2003 r.

Wojewodzki @d Administracyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 7#digada 2004 r., sygn.
akt 7/1IvV SA 3506/03, uchylit obie decyzje.

Rozpatruic ponownie sprag organ uznat, na podstawie przedinej przez inwestora
oceny stanu technicznego wykonanych robdtstinieje maliwos¢ doprowadzenia ich do stanu
zgodnego z prawem poprzez wykonanie nakazanychozgin

Jednoczaie wyjanit, iz wykonana przegroda w garanie wymaga, zgodnie z przepisami
Prawa budowlanego dokonania zgtoszenia ani pozwolema budow, a nakazanie
doprowadzenia wykonanych w ramach samowoli robdbldanych do zgodrgi z prawem nie
jest uzalenione od zgody wspoétwiaiciela nieruchomgei.

Odwotanie od powxszej decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budoedm wniosta
Elzbieta B., po rozpatrzeniu, ktérego Wojewodzki Irgpe Nadzoru Budowlanego decyzy
dnia 20 padziernika 2006 r., na podstawie art. 138 § 1 pkipla. utrzymat w mocy zaskama
decyz;.

Organ odwotawczy podzielit stanowisko organu s$tamcji dotyczce zakwalifikowania
wykonanych przez inwestora robot. Jednéoiee organ wyjénit, iz do kompetencji organow
nadzoru budowlanego nie najerozstrzyganie sporow dotygzych wtasnéci.

Skarg do Wojewodzkiego &lu Administracyjnego w Warszawie zida Elzbieta B.,
dziatapca przez petnomocnika Kazimierza B.

Zarzucita organowi przewleldd postpowania oraz lekceweanie orzeczenia afu
powszechnego wydanego w sprawie. Zdaniemzgkaj organy nadzoru powinny zobawa
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inwestora Leszka K. do przedstawienia wytyczonepgeyjnie granicy nieruchorc zgodnie z
postanowieniem g&@lu powszechnego, a takustalt prawo wiasnéci wzniesionych obiektow.

Organy zaniechaty tak poréwnania stanu rzeczywistego z inwentaryzsgpradzora w
1980 r., co pozwolitoby na wykazanie bezprawnychaldz inwestora. Zaniedbag swoje
obowiazki organy nadzoru budowlanego uihwiaja korzystanie przez inwestora "z
zagarngtego lokalu i terenu”. Zdaniem skacej Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w
R. postuguje si sfalszowan dokumentag. Fakt, ¥ dokumentacja nie jest oryginalna organ
mogt sam bez trudu stwierdzporownujc rozbienos¢ pomidzy inwentaryzagj z 1980 r., a
stanem rzeczywistym.

W odpowiedzi na skaggorgan wniost o jej oddalenie i podtrzymat swojanstwisko
przedstawione w zaskamej decyziji.

Uzasadnienie prawne

Wojewddzki Gd Administracyjny zwayt, co nastpuje:

Zgodnie z art. 1 8§ 1 i 2 ustawy z dnia 25 lipd202 r. - Prawo 0 ustrojuag8ow
administracyjnych (Dz. U. Nr 153, poz. 1269 Zpdézm.) ady administracyjne sprawujvymiar
sprawiedliwgci przez kontrad dziatalngci administracji publicznej jedynie pod wzdem
zgodndci z prawem. & uwzgkdnia skarg na decyzj lub postanowienie w sytuacji, gdy
stwierdzi naruszenie prawa materialnego lub naniezprzepisow pogpowania, jeeli mogto
miec¢ ono istotny wptyw na wynik sprawy.

W rozpatrywanej sprawie tego rodzaju wady i uchyia nie wysipity, czego skutkiem
jest oddalenie skargi, jako bezzasadnej.

Na wstpie naley podkréli¢, iz Wojewodzki @d Administracyjny w Warszawie
wyrokiem z dnia 17 listopada 2004 r., sygn. aktv78A 3506/03, w sprawie ze skargi
Kazimierza i Etbiety B. na decyzjw przedmiocie nakazu wykonania oceny stanu tezheigo
wykonanych przez Leszka K. rob6t budowlanychsdjanki dziatowej z blachy trapezowej oraz
nadpraa stalowego nad wrotami - uchylit zaskama decyzf oraz poprzedzaga ja decyzg
organu | instancji.

W uzasadnieniu wyrokua8 wskazat, 2 inwestor Leszek K. jest niepliwie witascicielem
czgsci garau, w ktérym wykonano roboty budowlane, co wynikapestanowienia &lu
Rejonowego z dnia 5 lutego 2001 r., ktorym dokonarzgraniczenia nieruchoréa potazonych
wR. przy S. 8i09.

W sytuacji, zatem, kiedy roboty budowlane zosfaty zrealizowane to spory dotygz
prawa do dysponowania nieruchoftia na cele budowlane magicharakter cywilnoprawny i
moga by¢ wytacznie rozstrzygane przeady powszechne.

W dalszych wywodach afl podzielit stanowisko organu dotyce zakwalifikowania
wykonanych robot budowlanych, jako remont, a niezepudow obiektu, wskazuc
jednoczénie, iz organ nie wyjénit charakteru wykonandgianki dziatowej.

Nadto &d wskazat, 4 nalazenie obowazku wykonania oceny technicznej nie wynika
wprost z art. 51 ust. 1 pkt 2 ustawy - Prawo bu@me| natomiast w sytuacji uzasadnionych
watpliwosci, co do stanu technicznego obiektu obek sporzdzenia takiej oceny nie by
natazony na podstawie art. 81lc ust. 2 Prawa budowlandgeena stanu technicznego
wykonanych robét mee tez stanowt podstaw do nat@enia na inwestora nakazéw na podstawie
art. 51 Prawa budowlanego.

Zgodnie z przepisem art. 153 ustawy z dnia 3€psia 2002 r. - Prawo 0 pe@giowaniu
przed gdami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270p&n. zm.) ocena prawna i
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wskazania, co do dalszego pgmiwania wyraone w orzeczeniuggdu wiaza w sprawie ten gl
oraz organ, ktorego dziatanie lub bezczyétrmyto przedmiotem zaskagnia.

Naruszenie przez organ administracji publiczmej 63 ustawy p.p.s.a., w razie zmia
skargi powoduje konieczgé uchylenia zaskabnego aktu.

W niniejszym posjpowaniu niesporne jeste inwestor Leszek K. w 2001 r. wymienit
wrota garaowe, podkuwajc w tym celu cz$¢ sciany zewwtrznej oraz obsadzit nadpm®
stalowe w budynku gafa przy S. 9 w R. Roboty te organ prawidtowo zakfik@ivat, jako
remont istniegjcego obiektu, wykonanie, ktérego winno ¢bypoprzedzone dokonaniem
zgtoszenia. Poniewainwestor dziatat w warunkach samowoli budowlanejgan nadzoru
nakazat, zgodnie z przedion przez inwestora ocertechniczm, wykonanie na podstawie art.
51 ust. 1 pkt 2 ustawy - Prawo budowlane éllr®ych czynnéci w celu doprowadzenia
wykonanych robét do stanu zgodnego z prawem.

Oprocz wymienionych robdét inwestor weatrz garau zamontowakcianke dziatows z
blachy trapezowej ocynkowanej obsadzonej naatela

Sad podziela oceqorganu administracyjnegoz monta scianki dziatowej nie wymaga
uzyskania pozwolenia na budewani zgtoszenia, gdy nie jest to obiekt budowlany w
rozumieniu przepiséw Prawa budowlanego, ani przewadistniegcego obiektu, bowiem nie
nasgpita zmiana parametrowzytkowych lub technicznych.

Odnoszc sk do zarzutéw skargi stwierdznalezy, na co ju zwracal uwag Wojewodzki
Sad Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada 20047e spory dotyczce prawa wiasrigi
obiektu, w ktérym wykonano roboty budowlane mdxy¢ rozstrzygngte wykcznie przed &lem
powszechnym.

Wszystkie, zatem zarzuty dotyce naruszenia prawa wiased nie mo@ odniecé
zamierzonego skutku w p@pbwaniu gdowoadministracyjnym.

Zwazywszy na powysze Wojewodzki & Administracyjny w Warszawie na podstawie
art. 151 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawopostpowaniu przed lami
administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 zzp6zm.) orzekt jak w sentenciji.

Wyrok
z dnia 21 padziernika 2008 r.
Wojewodzki Sd Administracyjny w Olsztynie
Il SA/OI 583/08

Inwestor, ktéry bez zgody wdeiciela nieruchoméri dobudowat do niej samowolnie
wiatrotap, jest stromy wobec ktorej naley wydat nakaz rozbiorki, bez wzgllu na to,ze nie
posiada on tytutu prawnego do dysponowania niemnchoia.

LEX nr 460865
460865
Dz.U.2006.156.1118: art. 48; art. 52

Skitad orzekajacy

Przewodniczcy: Sedzia WSA ZbigniewSlusarczyk.
Sdziowie WSA: Marzenna Glabas (spr.), Bogustanddgk.
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Protokolant: Ewa Klos.
Sentencja

Wojewddzki Gd Administracyjny w Olsztynie po rozpoznaniu nap@wie w dniu 21
pazdziernika 2008 r. skargi Piotra S. na deegyAVojewodzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w O. z dnia 27 czerwca 2008 r. w prZzedm rozbiorki wiatrotapu:

oddala skarg

Uzasadnienie faktyczne

Z przekazanych Wojewodzkiemuaddwi Administracyjnemu w Olsztynie akt sprawy
wynika, ze decyzj z dnia 7 maja 2008 r. Powiatowy Inspektor NadZ8adowlanego w B., na
podstawie art. 48 ustawy z dnia 7 lipca 1994 maw® budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2006 r.
Nr 156, poz. 1118 ze zm.), nakazal panu Piotrowi w§konanie rozbiorki wiatrotapu
dobudowanego do budynku mieszkalnego dwurodzinmeBogm P., nr ewid. gruntu 7/3.

W uzasadnieniu decyzji organ wskazaiwi dniu 22 sierpnia 2007 r. zawiadomit Piotra S. o
wszczciu postpowania w przedmiotowej sprawie. W wyniku przeprda@nej w dniu 30
sierpnia 2007 r. kontroli wykonanych rob6t budowleim i na podstawie informacji uzyskanych
od Piotra S., organ ustalize latem 2005 r. wymieniony wybudowat, bez wymaganeg
pozwolenia na budoyy wiatrotap o wymiarach okoto 2,50 x 4,60 m wzdjednej z elewacji
podtuznych. Sciany murowane z bloczkéw gazobetonowych, dach wostokcji drewnianej,
jednospadowy, fundamenty betonowe. Obiekt w petgkonczony i wytkowany. Z ustaté
organu wynikaze dziatka nr ewid. 7/3, olo P., nie jest okja ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz nie zostadanaydecyzja o warunkach zabudowy tej
nieruchoméci. Ponadto organ ustalize wiacicielem przedmiotowej nieruchorm byt
Andrzej D., zam w P., ktéry aktem notarialnym zaBD lipca 2007 r. zawart z niahkami S.
umowe przedwstpma jej kupna-sprzedsy. Wskazat, z zwracat s§ w ramach pomocy prawnej
do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w ftzestuchanie w charakterggiadka
Andrzeja D., ale zmart on w kwietniu 2008 r. Jedzagirotokotu przestuchania Andrzeja D. w
charakterzéwiadka, sporadzonego w pogpowaniu karnym prowadzonym przeciwko Piotrowi
S. wynika, ¥ Andrzej D. sprzedat patwu S. w 2001 r. potogvoudynku mieszkalnego w P., gm.
P. Akt notarialny kupna-sprzetia zostat sporgdzony w kancelarii notarialnej w Bwiadek
zeznat te wowczas,ze nie zlecat dobudowy wiatrotapu Piotrowi S. Orgewskazal, ze
przestuchat w charakterzeviadka asiadle Piotra S. - Mak N., ktéra zeznalaze to Piotr S.
dobudowat wiatrotap latem 2005 r. W z@ku z tym w ocenie PINB nie maatpliwosci, kto
dobudowat sporny wiatrotap i w jakim terminie.

Organ zaznaczyt #¢ ze w dniu 19 lutego 2008 r. zawiadomit Piotra S. ozliwosci
zalegalizowania wybudowanego wiatrotapu. Inwesterpnzedtayt jednak decyzji o warunkach
zabudowy oraz nie wyrazit ehi wyshpienia o jej wydanie, co skutkowato niniejszym
rozstrzygngciem.

Odwotanie od tej decyzji wniost Piotr S., wnaso jej uchylenie i umorzenie pgpbwania
administracyjnego w sprawie. PodniGa, nie jest wiécicielem nieruchomizi, na ktorej zostat
dobudowany wiatrotap. Wyjait, ze dobudowat wiatrotap na piez Andrzeja D., ktory ponidst
koszty budowy, odwotdry za& za robociza przy budowie zwolniony zostat z czynszu. Zdaniem
strony, to do spadkobiercow Andrzeja D. powinnataoskierowana decyzja nakazof
rozbiorkg wiatrotapu.

Decyzj z dnia 27 czerwca 2008 r. Wojewddzki Inspektor 2md Budowlanego w O.
utrzymat w mocy zaskaona decyzg.
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W motywach rozstrzygacia organ stwierdzitze nie ma wtpliwosci, ze to odwotujcy
samowolnie wybudowal, dolacy przedmiotem pogpowania, wiatrotap. Wyjait, ze nie ma
znaczenia, s odwotupcy nie jest widcicielem domu ani dziatki. Okoliczké ta nie zmienia
bowiem jego sytuacji prawnej jako inwestora samaéwabowlanej. Podnidste zgodnie z art.
48 ust. 1 Prawa budowlanego, wdavy organ nakazuje rozbidgkobiektu lub jego ogci
wybudowanego bez wymaganego pozwolenia na bgdd ocenie organu, redakcja tego
przepisu wskazujeze w zainteresowaniu organu nadzoru budowlanego sp@ezo osoba
inwestora, a nie wkgiciel dziatki, na ktorej obiekt zostat wybudowarylatego te nalezato
uzn&, ze smier¢ witasciciela nieruchomei nie ma wplywu na adresata decyzji nakazej
rozbiorke.

Organ zaznaczylze odwotujpcy zostat prawidtowo pouczony o mlovosci uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy, ktéra uriwitaby legalizacg samowolnie wybudowanego
wiatrotapu. Pismo, ktore Piotr S. odebrat w dniul@2go 2008 r. pozostato bez odpowiedzi do
dnia wydania decyzji, zatem organ stopnia powiagmwerawidtowo przygt, iz inwestor nie jest
zainteresowany legalizacjsamowoli budowlanej. Efektem biegud ze strony odwotacego
bylo wydanie kwestionowanej przez niego decyzji.

Na marginesie organ wskazaé przestuchanie Andrzeja D. miato jedynie pozeabtalt,
czy krag 0osob zobowizanych do wykonania decyzji niedzie szerszy uipocatkowo zakladat
organ | instancji. Zdaniem organu Andrzej Deddc zlecagcym i finansugc budowe wiatrotapu,
bylby réwniez uznany za inwestora przedmiotowej samowoli. Ze letg jednak na faktze
wymieniony zmart 11 kwietnia 2008 r., kwestia tazpstanie nie ustalona. W ocenie
Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego, néemnée od ustalenia wskazanej kwestii,
odwotugcy 1 tak bytby adresatem decyzji hkawacej posgpowanie w sprawie budowy
wiatrotapu.

W skardze do Wojewddzkiegoads Administracyjnego w Olsztynie Piotr S. wnidst o
uchylenie zaskaonej decyzji jako naruszgjej prawo oraz zadzenie kosztow pogbowania
wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu skargi podniostz iart. 52 ustawy Prawo budowlane wymienia
enumeratywnie  podmioty zoboyzane do wykonania okilenych czynnéci, w tym
nakazanych decyzjami,asto - inwestor, wiéciciel lub zarzdca obiektu budowlanego.
Stwierdzit, ze on jest tylko lokatorem, ktéry na ghbe wiasciciela nieruchomgi Andrzeja D.
wybudowat przedmiotowy wiatrotap, a wynagrodzeragego prag zostato zaliczone na poczet
czynszu za mieszkanie. Zaznaczg wszystkie koszty budowy poniost iciel, a on byt tylko
wykonawa robot. Podkréit, ze nie jest wiécicielem nieruchomiei i z tego powodu nie jest
zainteresowany zalegalizowaniem wybudowanego ®f&sgiu. Zdaniem skascego, stroa
postpowania powinien by Andrzej D. oraz drugi wkxiciel budynku Maria N. Natomiast
uznanie skamcego za inwestora nie znajduje uzasadnienia w @ieeprt. 52 Prawa
budowlanego, ani iiladnym innym przepisie prawa.

W odpowiedzi na skaegWojewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego w Olsiywwniost
0 jej oddalenie, podtrzymag stanowisko i argumenty podniesione w zaskaej decyzji.

Organ podkrdit, ze wbrew twierdzeniom skzgcego, nie ma znaczenia czy jest on naggmc
mieszkania, czy tejego widgcicielem. Istotny jest faktze dobudowat &dacy przedmiotem
postpowania wiatrotap, co czyni z niego inwestora sawlowStwierdzit, ze skazacy nie
potrafi udowodni, ze byt jedynie wykonawg robot zleconych przez Andrzeja D. Nie
przedstawitzadnej umowy, ktora by ten fakt potwierdzata. Poyga tSid Rejonowy w B.
Wydziat Karny wyrokiem z dnia 29 stycznia 2008 rarankowo umorzyt pogpowanie karne
wobec skaracego uznajc, ze popetnit on samowelbudowlaa. Organ wyjdnit rowniez, ze ze
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wzgledu nasmier¢ Andrzeja D. nie udato siskonfrontowd oswiadczenia skancego i dlatego
konieczne stato siwykorzystanie zeznania wymienionego,zatnego w dniu 30 listopada 2007
r. w posgpowaniu karnym. Andrzej D. jednoznaczniéw@adczyt wowczas,ze nie zlecat
Piotrowi S. wybudowania wiatrotapu. Fakty te w deenrganu wskazajze kwestionowana
decyzja zostata wydana zgodnie z ob@njacymi przepisami, a organy petlj wszelkie kroki
zmierzajce do wyjdnienia stanu faktycznego sprawy.

Uzasadnienie prawne

Wojewddzki Gd Administracyjny w Olsztynie zwst, co nasgpuje:

W mysl art. 1 8 2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. - Praavastroju gdow administracyjnych
(Dz. U. Nr 153, poz. 1269 ze zm.)ady administracyjne sprawwjkontrok dziatalngci
administracji publicznej pod wzglem zgodnéci z prawem. Rozpozngj zatem skarg na
decyzg, Sad dokonuje jedynie oceny, czy przy jej wydaniu nastaty naruszone przepisy prawa
materialnego #dz procesowego. Tylko tymi kryteriami kieruje ¢siSad administracyjny
dokonupc kontroli legalnéci aktu administracyjnegdZadne inne kryteria nie madoy¢ przez
Sad brane pod uwag w tym wzgkdy stusznéciowe. Przy czym zaskavna decyzja podlega
uchyleniu tylko w przypadku, yeli Sad stwierdzi naruszenie prawa materialnego, ktératami
wpltyw na wynik sprawy, naruszenie prawa adej podstaw do wznowienia pogpowania
administracyjnego lub inne naruszenie przepisévigposvania, jeeli mogto ono mié istotny
wptyw na wynik sprawy - art. 3 8 1 w zawku z art. 145 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r
Prawo o pospowaniu przedglami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270zre.).

Skarga w niniejszej sprawie nie mogta zéstawzgkdniona, poniewa zaskazona decyzja
nie narusza prawa.

W sprawie bezspornym jeste latem 2005 r., bez wymaganego pozwolenia na bgidow
skaracy dobudowat wiatrotap do budynku mieszkalnego @damnego w P. gm. P., nr ewid.
gruntu 7/3. Piotr S. twierdzie byt tylko wykonaweg robét budowlanych i dziatat na zlecenie
wiasciciela nieruchomgxi, ktory poniést koszty budowy, natomiast wynagredie
przystuguace skaracemu za wykonan prag zaliczone zostato mu na poczet czynszu za
mieszkanie. Organy orzelggp nie daly wiary tym wygmieniom uznajc, ze przeczy temu
materiat dowodowy zebrany w sprawie, a sam zkar nie potrafi udowodii ze byt jedynie
wykonawa robot zleconych przez wdeiciela nieruchomgi. Zdaniem organow skacy byt
inwestorem wykonanych robo6t budowlanych.

W ocenie §du, organy nadzoru budowlanego dysponowaty magmatiowodowym
wystarczajcym do merytorycznego rozpoznania sprawy, ktoryawpiat do przycia, & to
skaracy byt inwestorem przedmiotowej inwestycji. Ocentédiej nie ma@na postawd zarzutu
dowolnaici. Zasadnym jest zauwwg®, iz zgodnie z powszechnie prztym poghdem, organ
orzekajcy ocenia wyniki pogpowania wyjaniajacego (dowodowego) na podstawie wiedzy i
zasad déwiadczeniazyciowego. Ponadto przestangrawidtowaci swobodnej oceny dowodow
jest to, aby organ administracji publicznej océnie tylko kazdy dowdd z osobna, ale wszystkie
dowody w hcznaci” (E. Iserzon: Kodeks Pagiowania Administracyjnego. Komentarz 1V,
1970, s, 156). Swobodna ocena dowodow musi fignadto dokonywana z uwzghieniem
zasady rownej mocyrodkéw dowodowych, zawartej w art. 75 § 1. Oznaktgae okrélone
fakty mogi by¢ udowodnione przy ayciu dowolnychsrodkéw dowodowych, byleby nie byty
one sprzeczne z prawem (por. wyrok NSA z dnia enadB89 r., sygn. akt Il SA 961/88, ONSA
1989, Nr 1, poz. 33).

Z uzasadnienia zaskanej decyzji oraz decyzjiaj poprzedzajcej wynika, ze organy
orzekaty w oparciu o caty zgromadzony materiat doewy wskazujc, iz Andrzej D. zeznakze

70



nie zlecat skammcemu dobudowy wiatrotapu. Wdeicielka drugiej potowy domu - Maria N.
zeznala z8 ze Andrzeja D. nie widziata w P. od co najmniej %86 a skatacemu w budowie
wiatrotapu pomagat €. Ponadto w gimie inicjujacym pos¢gpowanie administracyjne podniosta,
ze Piotr S. wybudowat sobie wiatrotap, ktéry zastgej okno. Dowody te, zdaniema&u,
skutecznie podwaja argumenty skancego,ze byt on tylko wykonawg rob6t budowlanych.
Poza tym z zezmatych swiadkdbw mana wywnioskowd, iz Piotr S., mimo braku tytutu
wiasnaci do przedmiotowej nieruchorbd, jest jej posiadaczem samoistnym. Samzkatr w
odwotaniu z dnia 10 wrZeia 2007 r. wskazujeze maze mieszkd w lokalu w zamian za
utrzymanie mieszkania we vitawym stanie technicznym za zgppana D. Z zezmawtasciciela
nieruchoméci wynika, ze byt on przekonanyze nieruchom& t¢ zbyt pastwu S. W
konsekwencji Andrzej D. zobowdat sk aktem notarialnym z dnia 30 lipca 2007 r.z joo
WSzCczcCiu hiniejszego pogpowania administracyjnego, sprzédamatzonkom S. lokal
mieszkalny w budynku w P., za @en.000 zi, ktog juz w catasci paastwo S.  uicili.

W tych okolicznéciach nie budzi wtpliwosci Sadu, ze dokonana przez organy ocena, i
skaracy nie dziatat na zlecenie wieiciela, ale wybudowat wiatrotap z wtasnej inicjaty i z
tego powodu organy prawidtowo uznakg byt on inwestorem wykonanych robét budowlanych.
O prawidtowdci poczynionych ustafe przekonuje ponadto wyrokaBu Rejonowego w B.
Wydziat Karny z dnia 29 stycznia 2008 r., stwieljdzg popetnienie przez skaicego samowoli
budowlanej, tj. czynu z art. 90 ustawy Prawo budme| ktérym warunkowo umorzono
postpowanie karne wobec niego.

Podkréli¢ nalezy, ze ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlaaeawiera definicji
legalnej pogcia inwestor. Wedtug definicji stownikowej, inwestim osoba lub przeddiorstwo
dokonupce inwestycji. Zatem inwestor to podmiot inigicy dane przedsivziccie. Powzgty
zamyst mae realizowa osobscie lub zlect jego wykonanie innym podmiotom.

Btedne jest przekonanie skacego, # adresatem nakazu rozbiorki peo by tylko
wiasciciel nieruchoméci. Wyjasni¢ nalezy przede wszystkim, na co tak zwrécit uwag organ
odwotawczy,ze przestanki orzeczenia rozbiérki obiektu budowtgmekrelone zostaty w art.
48 wskazanej ustawy. Z #@ tego unormowania nie wynika, aby prawo innej lpysao
nieruchoméci, nie lkgdacej inwestorem, mogto przgdzat w sensie pozytywnym, czy #e
negatywnym o rozstrzygegiu w przedmiocie rozbiorki obiektu budowlanego.dyl® i
konieczra, przestank wydania nakazu rozbiorki obiektu budowlanego jsstierdzenie jego
wybudowania bez wymaganego pozwolenia na bgddnyspozycji art. 52 omawianej ustawy
wynika natomiast, ze w pierwszej kolejriei nakaz rozbiorki winien hy adresowany do
inwestora wykonanych robot.

Wobec tego, skoro skaicy, posiadajc we wiadaniu lokal mieszkalny w P., bez zgody i
wiedzy wigciciela tej nieruchomiei, dobudowat sporny wiatrotap, to wrae na zasadzie art. 52
naleato uzng, ze prawidtowo jest on adresatem orzeczonego nakazbiarki (por. uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 26 marca 1993 r., sygn. akt 11l AZF33/

W tym stanie rzeczy, wobec braku podstaw do kwastvania zgodnei zaskazonej
decyzji z prawem, natato skarg jako nieuzasadni@anoddalt na podstawie art. 151 ustawy
Prawo o pospowaniu przedslami administracyjnymi.

Opracowanie orzeczenia: Piotr Brzozowski.
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Wyrok
z dnia 13 kwietnia 2007 r.
Naczelny §d Administracyjny w Warszawie
[l OSK 292/06

Brzmienie przepisu art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy @4 czerwca 1994 r. o wiasioo lokali
(Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) nie pgdea jednoznacznie o tyme zgoda, o ktérej
tam mowa, jest udzielana dopiero na etapie starsinignwestora o pozwolenie na budew
(nadbudow, przebudow), a nie wczéniej, kiedy ten podejmie zamiar inwestycyjny i wysto
ustalenie warunkéw zabudowy.
LEX nr 322431

322431
Dz.U.2003.80.717: art. 6
Dz.U.2000.80.903: art. 22

Skitad orzekajacy

Przewodnicacy: Sdzia NSA Andrzej Jurkiewicz.
Sdziowie NSA: Wojciech Chr&ielewski, Andrzej Gliniecki (spr.).
Protokolant: Monika Czewska.

Sentencja

Naczelny §d Administracyjny po rozpoznaniu w dniu 13 kwiet@@07 r. na rozprawie w
Izbie Ogoélnoadministracyjnej skargi kasacyjnej Sempowego Kolegium Odwotawczego w
Zielonej Goérze od wyroku Wojewddzkiegaddi Administracyjnego w Gorzowie WIkp. z dnia
10 listopada 2005 r., sygn. akt Il SA/Go 362/05spvawie ze skargi Wactawa K. na degyzj
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Zielonej GOrze zadBP wrzénia 2004 r., nr
SKO-1575/94-1L/04, w przedmiocie warunkow zabudowggospodarowania terenu.

Uzasadnienie faktyczne

Wojewodzki §d Administracyjny w Gorzowie WIkp., w sprawie zeasfi Wactawa K. na
decyzg Samoradowego Kolegium Odwotawczego w Zielonej Gorze zad22 wrzénia 2004 r.,
nr SKO-1575/94-L/04, wyrokiem z dnia 10 listopad202 r. uchylit zaskamam decyzf oraz
poprzedzajca ja decyzg Burmistrza S. z dnia 23 lipca 2004 r.

Jak wynika z akt sprawy, powsz decyzj Burmistrz S. ustalit warunki zabudowy i
szczegotowe zasady zagospodarowania terenu ozreggzom 280, potonego w S. przy ul. B.,
dla inwestycji polegacej na budowie balkonu w istnigym budynku mieszkalnym
wielorodzinnym.

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Zielonej Gorze, po rdeeniu odwotania
Wactawa K., decyzjz dnia 22 wrzénia 2004 r. utrzymato w mocy zaskam decyzg. W. K. w
swoim odwotaniu podniostziw sprawie tej, poniewaplanowana inwestycja dotyczy @Gei
wspoélnych budynku, wymagana jest uchwata wspolnoigszkaniowej, a nie tylko zgoda
Zarzdu Wihasnéciowej Spotdzielni Mieszkaniowej "L." w W. Zdanieorganu odwotawczego,
zaskarana decyzja zgodna jest z przepisami ustawy z #nianarca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, pdzZ ze zm.). Nie w kalej sprawie
wymagana jest zgoda wspolnoty mieszkaniowej. Usimlevarunkow zabudowy na wniosek
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inwestora kdacego czionkiem wspolnoty mieszkaniowej nie Bgledo czynnéci
przekraczajcych zwykty zarad w odniesieniu do nieruchodm wspolnej, bowiem jest to
jedynie ustalenie sposobu zagospodarowania terararunkow zabudowy pod wzglem tzw.
tadu przestrzennego, koncepcji, natomiast nie dgtyeszcze kwestii wtadania terenem, co jest
istotne na etapie napinym, uzyskania pozwolenia na budow

W skardze do Wojewddzkiegoad Administracyjnego w Poznaniu na ww. degyzj
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Zielonej Gorze Wactd., powotupc sk na
przepisy art. 22 ustawy z dnia 24 czerwca 1994wtasndci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm.), wywodzizizaskatana decyzja narusza prawo wiagnpart. 64 Konstytucji RP
oraz przepisy ww. ustawy, poniewvav przedmiotowe] sprawie Wspolnota Mieszkaniowa
powinna wyrazi swoje stanowisko w formie uchwaty.

Wojewddzki §d Administracyjny w Gorzowie WIkp. w wyroku z dnl® listopada 2005 r.
uznal, ¥ skarga zastuguje na uwedhienie, bowiem doszio do naruszenia prawa, a w
szczegolnéci do naruszenia prawa materialnego, co miato wptgwvynik sprawy.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 maf@382. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717) zmiana zpgdarowania terenu w przypadku braku
planu miejscowego, polegaa na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniwdhnrobot
budowlanych, a tale zmiana sposobuzytkowania obiektu budowlanego lub jegoesd, z
zastrzeeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenidradze decyzji, warunkow zabudowy.

Celem (art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z 27 marca320® planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) zgodnym z wymogami tadu przestrzgmnest dopuszczenie do tworzenia
nowej zabudowy wyicznie jako uzupetnienie justniepcych uktadéw urbanistycznych.

Jak wynika z akt administracyjnych sprawy, Zdrz\Wlasndciowej Spotdzielni
Mieszkaniowej "L." w W. wyrazit zgogina budow balkonu potaonego na parterze budynku w
S. przy ul. B.

Tres¢ art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 riasngci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 ze zm.) wskazuje, nieruchomé¢ wspodlra stanowi grunt oraz eici budynku i
urzadzenia, ktére nie sha wytacznie do aytku wiascicieli lokali.

Wiasnd¢ lokalu, jak wiadomo, nie obejmufeian oddzielajcych lokal od innych lokali
ani scian zewmtrznych budynkéw. Nie obejmuje #estropoéw. Ogranicza gido zamknitej
przestrzeni, tym samym zmiana odng@sz s¢ do budowy balkonu na zewtnz na konstrukcji
stupowej wykracza poza pgje wilasndci lokalu jako "pomieszczenia przynatego", jako
czgsci sktadowej w znaczeniu funkcjonalnym, rozszerzecvpogkcie czsci sktadowej rzeczy.

Zasadnie wic skagacy zarzuca kddne ustalenie w decyzjach kwestionowanygHyudowa
balkonu polgonego na parterze budynku nie wymaga ¢@odj uchwaly Wspolnoty
Mieszkaniowej, a tylko wyrgenia zgody przez Zagd Wspalnoty.

Artykut 22 ust. 2 wymienionej wAgj ustawy o wiasriei lokali stanowi,ze "do podgcia
przez zargd czynndci przekraczajcej zakres zwyklego zafdu potrzebna jest uchwata
wiascicieli lokali wyrazajaca zgod na dokonanie tej czynsa™.

Tres¢ art. 22 ust. 3 cytowanej ustawy, wylicgaj czynndci przekraczajce zakres
zwyklego zarzdu, wskazuje na konieczftouzyskania uchwaty wigicieli dotycacej zgody na
nadbudow, przebudow nieruchoméci wspéine;.

Kwestionowana decyzja organu odwotawczego, tdk dacyzja pierwszoinstancyjna,
dotyczy ustalenia warunkéw zabudowy odrgej sk do budowy balkonu - jak wynika z
wniosku ztaonego przez Jozefa K. - na stupach stalowych viejgbym budynku mieszkalnym
i stanowi niewitpliwie przebudow nieruchomeci.
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Zwazywszy na tré¢ art. 3 ustawy o wiasioi lokali nie ma znaczeniae przebudowa
dotyczy czsci budynku (budowy balkonu) nie stanaaggo przedmiotu odbnej wiasnéci. Dla
dokonania tych czynsoi budowlanych organ winien uzyskagod: Wspolnoty Mieszkaniowej
w mygl art. 22 ust. 2 i 3 pkt 5 cyt. ustawy.
Bledne jest stanowisko organd, hudowa balkonu nie stanowi czyrobprzekraczajcej
zwykty zarad rzeca wspoln.
Samorzdowe Kolegium Odwotawcze w Zielonej Gorze pismeninia 3 stycznia 2006 r.
wniosto skarg kasacyja od powyszego wyroku, zarzucgj naruszenie prawa materialnego -
art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 24 wrar1994 r. o wiasrici lokali (tekst jedn.: Dz. U.
z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), w pardniu z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (DAWBO, poz. 717 ze zm.) - poprzezdiq
jego wyktadn¢ oraz niewtaciwe zastosowanie skutkige przygciem, iz w stanie faktycznym
sprawy ustalenie warunkow zabudowy odngsy st do budowy balkonu w istniggym
budynku mieszkalnym wielorodzinnym, na wniosek isteea lzdacego czionkiem wspdlnoty
mieszkaniowej, nalgy do czynnéci przekraczajcej zwykly zarad rzeca wspolm - a co za tym
idzie - ze dla dokonania "tych czynfém budowlanych” wymagana jest zgoda wspélnoty
mieszkaniowej w m§f art. 22 ust. 2 i 3 pkt 5 ww. ustawy o wiasaidokali.
Wskazugc na powysze Samorgdowe Kolegium Odwotawcze w Zielonej GOrze wnosi o:
1) uchylenie zaskaonego wyroku w cakei i oddalenie skargi Wactawa K. (art. 188 w zzku
z art. 193 ustawy Prawo o pgsbwaniu przedslami administracyjnymi), ewentualnie o

2) uchylenie zaskaonego wyroku w cakei i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Wojewddzkiemu gdowi Administracyjnemu w Gorzowie WIkp. (art. 185L&istawy Prawo
0 postpowaniu przedalami administracyjnymi),

3) zagdzenie na rzecz skaicego organu zwrotu kosztow pgsbwania kasacyjnego wedtug
norm przepisanych.

Uzasadnienie prawne

Naczelny §d Administracyjny zwayt, co nasgpuje:

Skarga kasacyjna nie ma usprawiedliwionych paedsta

Zgodnie z art. 183 § 1 ustawy z dnia 30 sierf@ti@2 r. - Prawo o pogtowaniu przed
sadami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270zm.), powotywanej dalej jako p.p.s.a.,
Naczelny §d Administracyjny jest zwizany granicami skargi kasacyjnej; jedynie zcdte
bierze pod uwag przestanki niewaznosci postpowania wymienione w 8§ 2 tego przepisu.
Zwiazanie §du granicami skargi kasacyjnej w praktyce oznageg&ad maze rozpozné sprave
wytacznie w granicach podstaw skargi (art. 174 p.p.s\askazanych tam narusz@rzepisow
prawa materialnego oraz przepisow gpetvania, jeeli uchybienie tym ostatnim mogto néie
wptyw na wynik sprawy. Poza tyma® zwiazany jest t& wymogami, jakie powinna spetiia
skarga kasacyjna, oktenymi w art. 170 p.p.s.a.

Majac na uwadze powgze uwarunkowania - w ocenie NaczelnegadlS
Administracyjnego - skarga nie zostata §gisvie sformutowana, tzn. tak, aby v uzna, ze
zaskarany wyrok narusza przepisy, w oparciu o ktére zostalany (art. 145 8 1 pkt 1 lit. a
p.p.s.a.). Wskazane w skardze kasacyjnej naruspezepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wtasndci lokali nie mog by¢ uznane za prawidtowo i wyczerpap podane podstawy skargi
kasacyjnej, bowiem przepisy te nie stanowity podgtavydania zaskaanej decyzji, ani te
podstawy prawnej wydania zaskanego rozstrzygacia Sdu | instancji. Wskazane przepisy
ustawy o wiasngri lokali stanowity jedynie punkt odniesienia dlazwazan Sadu w tym
konkretnym przypadku, bowiem tego wymagat stanylesay sprawy, wynikagcy z akt sprawy.
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Stosownie do art. 133 § 1 p.p.s.adSvydaje wyrok na podstawie akt sprawy, co wymaga t
uwzgkdnienia w jej rozstrzygrciu. W zwihzku z powyszym naley wskaza, ze w aktach
administracyjnych sprawy znajduje e¢si zgoda Zarazdu Wiasndciowej Spoétdzielni
Mieszkaniowej "L." w W. "na budogvbalkonu potaonego na parterze przy ul. B." podpisana
przez Prezesa. Z dalszejeg@ tego pisma jednoznacznie wynikae dotyczy ono zgody na
budowe balkonu, a nie na wydanie decyzji o warunkach dalay. Czyli jest to pismo
odpowiadajce trégcia temu, o czym mowa jest w art. 22 ust. 3 pkt 5wgta wtasndci lokali,
chocia nie odpowiada ono wymogom oklenym w ust. 2 tego przepisu. Poza tym, omawiane
pismo (zgoda Zaerlu Wspolnoty na budogwbalkonu) zostato zatzone do wniosku o wydanie
decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy, a ppste powotuje s na nie organ | instancji w
uzasadnieniu wydanej decyzji. Czyli pma z tego wnosj ze organ wymagat takiej zgody
"zarzadcy budynku", uzaleiajac od tego wydanie decyzji, a skoro tak, nale ocent, czy
zgoda ta zostata udzielona w prawidtowej formiey mogta jako dokument wywataokreslony
skutek. | tak rozumiat swejfunkcje kontrolma Sad | instancji, co wynika z uzasadnienia
zaskaranego wyroku.

Nie jest wgc do kmca tak, jak to staranoesiprzedstawd w uzasadnieniu zaskanej
decyzji i w skardze kasacyjnej. Zarzuty podnoszpneez Wactawa K. nie ascatkowicie
bezpodstawne, tym bardzieje - jak z tego wynika - udzielanie zgody na bugdvalkonow
przez Zarzd Wspolnoty, na etapie ubieganig snwestora o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, naley do statej praktyki w tej Spotdzielni. Wojewodzidad Administracyjny
kontrolujac zaskarony akt nie mge w swych rozwzaniach pomija niektorych dokumentéw
znajdupcych sé w aktach, tym bardziej, kiedy powotywane w kontrolowanej decyzji przez
organ i § z nimi zwhzane okregone konsekwencje prawne.

Nie ulega wtpliwosci, ze uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy jest @epwn etapem
procesu inwestycyjnego. W decyzji o warunkach zalwdokrela sk juz i charakteryzuje oraz
konkretyzuje zamiar inwestycyjny. Nie jest togwiabstrakcyjny akt, spetniggy jedynie funkag
informacyjra. Decyzja o warunkach zabudowya#e organ wydaicy decyzg o pozwoleniu na
budowe i jest wymagana przy skladaniu wniosku o wydaraevgpolenia na budogv Co prawda,
decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw doniereraz nie narusza prawa wiasciol
uprawnigi 0sob trzecich, jak wynika to z art. 63 ust. 2 wst@ planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jednak zgodnie z art. 6 ust. 2 pldtdwy prawo do zagospodarowania terenu ma
tylko ten kto ma tytut prawny do tego terenuigk nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego oraz o0so6b trzecich. Decyzja o warunkaelbbudowy powinna fe okresla¢
wymagania dotycce ochrony intereséw 0sob trzecich (art. 54 phkt.2lw zw. z art. 64 ust. 1
ustawy).

Jezeli wiec powyzej powotane uregulowania prawne odniesie dd stanu faktycznego
niniejszej sprawy, to pogll przedstawiony w skardze kasacyjnej, a ¥l w zaskaranej
decyzji, wcale nie jest taki oczywisty. Brzmieniegpisu art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy o wiasmo
lokali nie przesdza te jednoznacznie o tynze zgoda, o ktérej tam mowa, jest udzielana
dopiero na etapie staranig snwestora o pozwolenie na budeynadbudow, przebudow), a
nie wczéniej, kiedy ten podejmie zamiar inwestycyjny i wyst o ustalenie warunkow
zabudowy. Nie mina wykluczy tez takiego rozumienia tego przepisu, czego potwigaridze
bylaby niniejsza sprawa. Wszystkie teatpliwosci powinny jednoznacznie wyjai¢ organy
ponownie rozpatrag sprave.

Powyzsze rozwaania nie zmieniajoceny skargi kasacyjnej przedstawionej napist

W zwiazku z powyszym Naczelny & Administracyjny na podstawie art. 184 p.p.s.a.
orzekt, jak w sentenciji.
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| ACa 119/08 wyrok s.apel. 2008.06.18
w Szczecinie
LEX nr 468600
1. Wspdlnota nie posiada uprawnienia do decydowarpezeznaczeniu nadwki z optat,
wkracza bowiem w ten sposéb w prawo wigsn@oszczegolnych wiaicieli, do ktorych
srodki te nalea.
2. Wydzielenie we wspolnocie atimego funduszu na cele remontowe, na ktéry
cztonkowie uiszczajzaliczki w wysokdci ustalonej przez wspolngtpowoduje,ze srodki
tam zgromadzone nie m@gostd rozdysponowane przez wspolaot inny sposob i
zgodnie z przeznaczeniem. Wydatek na instaksbewizji kablowej nie naley do kategorii
wydatkow o charakterze remontowym, ctomych w art. 14 pkt 1 ustawy o wiasico
lokali. Wykorzystaniesrodkéw z funduszu remontowego na inwestyajiezalenie od
stopnia jej ayteczndci, nie tylko narusza wskazany przepis, lecz nagidzi w interes
wspolnoty, gdy czesciowo pozbawia jefrodkow zabezpieczonych na poczet kosztéw prac
niezlednych do utrzymanie nieruchodm wspolnej w nalgytym stanie. Inwestycje i
wszelkie prace zwkszapce wyteczndé nieruchoméci wspolnych winny by pokrywane
z odebnych srodkow. Brak jest te podstaw do tego, aby wspollnpt zatem wszystkich
wiascicieli lokali, obchzac obowinzkiem pokrycia kosztow zatenia kabli w mieszkaniach
poszczegolnych wigicieli. Koszt ten nie jest bowiem zyziany z nieruchomigia wspolra.
Kazdy wiasciciel lokalu winien poni& koszt instalacji okablowania w lokalu do niego
nalezacym, zgodnie z zasadvyrazona w art. 13 ust. 1 ustawy o wtasolokali.

| ACa 589/06 wyrok s.apel. 2006.12.13

w Poznaniu

LEX nr 271385

1. Przepisy z ustawy o wiasiwo lokali natury proceduralnej mady¢ podstave uchylenia
uchwalty widcicieli lokali tylko w sytuacji kiedy zostanie wykane,ze ich naruszenie
miato znaczenie dla tfei uchwaty tj. spowodowalozitres¢ uchwaty jest niezgodna z
przepisami prawa lub z umawwtascicieli lokali albo narusza zasady prawidtiowego
zarzdzania nieruchongia wspolm lub w inny sposéb narusza interesy jednegareo
wiascicieli lokali.

2. W sytuacji, kiedy za uchwatami glosowata zdeeydoa wiksza¢ wspotwiacicieli nie
ma zadnych przekonywagych podstaw do wnioskowanige omawiane uchybienia
proceduralne mialty wptyw na && uchwaly. W sytuacji kiedy w lokalachediacych
wiasndcia cztonkow wspaolnoty mieszkaniowej nie zainstalowanizbnych cieptomierzy
umazliwiajacych pomiar energii cieplnej zutej przez kadego z wihcicieli
poszczegolnych lokali, to cata instalacja ciepimaym oprzyradowanie techniczne stace
do ogrzewania poszczegolnych lokali jestadzeniem nie sttacym wykcznie do aytku
wiascicieli lokali i jako takie stanowi przedmiot wspdasnaci przymusowej. To z kolei
powoduje,ze optaty za dostayvenergii cieplnej do takiej instalacji stanavkoszty zarzdu
nieruchomécia wspoélra w rozumieniu art. 14 pkt 2 ustawy o wtasaiolokali. Powysza
zasada znajduje logiczne zastosowanie do wszystRitych uradzea technicznych czy
ustug zwazanych z zaspokojeniem potrzeb $daieli poszczegolnych lokali, co do ktérych
nie ma odgbnych dla kadego lokalu pomiernikow zycia, a wec cieptej lub zimnej wody,
odprowadzanidciekow czy wywozismieci.
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3. Tres¢ art. 25 ust. 1 ustawy o wiasiod lokali wskazujeze ustawodawca jako naddne
przyjat pewna¢ i stabilizacg dziatania wspolnoty mieszkaniowejadtniezaskarona w
ustawowym terminie uchwata podlega, mimo jej spzpetci z prawem usanowaniu.

4. Przewidziana w art. 18 ust. 2a forma zmiany sposzaradu z udziatem notariusza
dotyczy sytuacji, w ktérej wczaiej ustalono sposob zadu czy to w umowie w trybie art.
18 ust. 1, czy to w uchwale wspohégicieli zaprotokotowanej przez notariusza.

I ACa 290/06 postanow. s.apel.  2006.05.31

w Katowicach

LEX nr 217205

1. Stosownie do art. 14 ustawy z 1994 r. o wiasintokali wiasciciele lokali ponosz
koszty utrzymania i zasdu nieruchomgcia wspolra, na ktore sktadajsig: wydatki na
remonty i bigaca konserwagj, optaty za dostag energii elektrycznej i cieplnej, gazu,
wody, za antef zbiorcz i windg, ubezpieczenie i wydatki na utrzymanie poika i
czystaéci oraz wynagrodzenie czionkow zadm. Nadto celem pokrycia wydatkéw i
cigzarOw zwizanych z utrzymaniem nieruchobeo wspolnej mae zosta wyodrebniony
przez wspolnat fundusz remontowy. Poniewgego wyodebnienie nie jest obligatoryjne i
zalezy od woli cztonkéw wspolnoty, wymaga pedja uchwaly, gdy jest to czynn&c
przekraczajca zakres zwyktego zadu (art. 22 ust. 3 pkt 3).

2. Stosownie do art. 18 i 33 u.w.l. wspdlnotazempowierzy zarzadzanie nieruchonaia
wspolm osobie trzeciej (reprezentacja powierzona - pavicgn). Dziatania takiego
zaradcy pociagaja za sol skutki dotycace bezpérednio wspdlnoty mieszkaniowej (art.
95 § 2 k.c.). W odrinieniu od reprezantacji przez organ, zdra nie dziata jako wspdélnota
mieszkaniowa, gdy pomikdzy nh a tynve zaradca (osoly trzech) istnieje dodatkowe
ogniwo, ktorym jest @wiadczenie woli 0 udzieleniu petnomocnictwa. Za geszym
pogkhdem przemawia okoliczdé, ze ustawa o wiasioi lokali wyraznie rozr@nia "zarad"
od "zaradcy", ktéremu zarm nieruchomécia wspolry powierzono w sposob olgleny w
art. 18 ust. 1 (np. art. 24, 29, 30, 32 u.w.l.).

Uchwata
z dnia 19 maja 2006 r.
Sad Najwyzszy
Il CZP 28/06
Wspdlnota mieszkaniowa obejmof wiacicieli lokali, w ktérych nie ma licznikow

pomiaru energii cieplnej, nie podaé uchwak wyrazajaca zgodt na ustalenie przez zaw
czesci kosztéw zwizanych z eksploatagjinstalacji cieplnej skacej do uytku wiacicieli
poszczegoblnych lokali.

OSNC 2007/3/40, Biul.SN 2006/5/8, M.Prawn. 200845/

180643

Dz.U.2000.80.903: art. 6; art. 13; art. 14, art. 22

Skitad orzekajacy
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Sdzia SN Antoni Gorski (przewodnigzy)
Sdzia SN Zbigniew Kwaniewski (sprawozdawca)
Sdzia SN Krzysztof Pietrzykowski

Sentencja

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Zadu Nieruchoméci "E.-D." sp. z 0.0. w E.
przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej nieruchdgioprzy ul. K.G. nr 33 w E. o uchylenie
uchwaly, po rozstrzygaciu na posiedzeniu jawnym w lzbie Cywilnej w dnifi thaja 2006 r.
zagadnienia prawnego przedstawionego praezCkiegowy w Elbhgu postanowieniem z dnia 1
marca 2006 r.:

"Czy wspolnota mieszkaniowa woe podaé¢ uchwat o obciazeniu wigcicieli lokal
obowiazkiem zaptaty zalegtyckwiadczeé wynikajacych z zawartej przez aiumowy z dostawg
energii cieplnej, jeeli energia ta byla przeznaczona i zostata faktgczmpaytkowana na
potrzeby nieruchonsai lokalowych?"

podpt uchwak:

Wspolnota mieszkaniowa obejmof wiagcicieli lokali, w ktérych nie ma licznikow
pomiaru energii cieplnej, nie podaé uchwab wyrazajaca zgod; na ustalenie przez zary
czesci kosztow zwazanych z eksploatacjinstalacji cieplnej skacej do uytku wiascicieli
poszczegolnych lokali.

Uzasadnienie faktyczne

Powodowa spétka z o0.0.e¢daca bylym zarzdca pozwanej wspoélnoty mieszkaniowej,
wystapita z powddztwem o uchylenie uchwaly pozwanej ispty z dnia 23 maja 2005 r.,
zobownzujacej wiacicieli lokali do splaty zadtkenia za dostagvenergii cieplnej, wynoszego
kwote 25.304 zt nalenosci gtownej i kwot 1.988 zt odsetek, w ggu 24 miesjcy, wedtug
stawki miestcznej po 1,31 za Mmpowierzchni uaytkowej. Zdaniem powddki, uchwata jest
niezgodna z prawem, dotyczy bowiem zalégi@a dostaw ciepta nie tylko do nieruchonsa
wspolnej, ale réwniedo poszczegolnych lokali, a g wykracza poza granice decydowania o
ponoszeniu przez cztonkéw wspoélnoty kosztéw gdmznieruchomeécia wspolr.

Sd pierwszej instancji powddztwo uwezdhit, a rozpoznagy apelaci pozwanej
wspoélnoty Gd drugiej instancji przedstawit aB8owi Najwyzszemu do rozstrzygetia
zagadnienie prawne bugtz powane watpliwosci. Stwierdzit, ze wspdlnota odpowiada za
zobowhzania wynikagce z dostaw energii cieplnej wedei dotyczcej nieruchoméci wspolne;,
uznapc za oczywisteze wydatki zwiazane z utrzymaniem lokalu ponosi jego $eiaiel i tylko
on jest zobowizany do ich pokrycia. Ponadto stwierdzie materia zaskaonej uchwaty
wykracza poza problematykzaradu nieruchomécia wspolm, ktéra mae by przedmiotem
uchwaty widgcicieli lokali. Z drugiej jednak stronyaf Okregowy dostrzegt take uzasadnienie
dla przygcia stanowiska o dopuszczadod podicia przez wspoélngtuchwaty w przedmiocie
obciazenia ogotu wiécicieli lokali obownzkiem zaspokojenia wierzytelém dostawcy energii
zwzytej takze na potrzeby nieruchorém lokalowych. (...)

Uzasadnienie prawne

Sad Najwyzszy zwaryt, co nastpuije:

Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerh@®4 r. o wlasngi lokali (jedn. tekst:
Dz.U. 2002 r., Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej "u:\y. wiasciciel ponosi wydatki zwizane z
utrzymaniem jego lokalu i jest zobagany m.in. do uczestniczenia w kosztach auuiz
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zwiazanych z utrzymaniem nieruchogeowspadlnej, tj. m.in. z utrzymaniem tych gdzen, ktore
nie stwa wytacznie do aytku wiascicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.).

Bezsporne jestze w lokalach bdacych wiasnécia cztonkéw pozwanej wspdlnoty nie
zainstalowano odbnych cieptomierzy umdiwiajacych pomiar energii cieplnej zytej przez
kazdego z wiacicieli poszczegolnych lokali. W takiej sytuacji zgjeto juz wczeniej w
orzecznictwie, ze cala instalacja cieplna, a qwi oprzyradowanie techniczne stace do
ogrzewania poszczegolnych lokali oraz calego budymkposaonego w jednolity system
ogrzewania, jest ugglzeniem niesttacym wylacznie do aytku wiascicieli lokali i jako takie
stanowi przedmiot wspotwlasem przymusowej. Korzystajz niego wszyscy wiaiciele lokali
w ten sposobze ciepto doprowadzane jest zarowno do przedmidtumasndci (lokalu), jak i
do wszystkich wspolnych egci budynku. Innymi stowy, przgjo, ze sktadnikiem tzw.
wspotwlasnéci  przymusowej $ zarébwno elementy instalacji znajdcg se& poza
poszczegolnymi lokalami, jak i elementy instalagjajdupce st w wydzielonych lokalach (zob.
uchwata §du Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r., lll CZP 36/97NGS1998, nr 1, poz. 4).
Wskazane urgdzenia, jako nie shace wyhcznie do aytku wiacicieli poszczegolnych lokalias
zatem nieruchomigia wspoOlra w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l., z ktore] wdeiele lokali
zobownzani @ korzystg w sposob nieutrudniggy korzystania z niej przez innych
wspotwigcicieli oraz wspotdzialaw ochronie wspdélnego dobra (art. 13 ust. 1 u.w.l.)

Uznanie instalacji cieplnej stacej do ogrzewania poszczegoélnych lokali oraz patpsh
czesci budynku za ogé nieruchoméci wspolnej oznaczae optaty za dostayvenergii cieplnej
do takiej instalacji stanowikoszty zarzdu nieruchomgécia wspolra w rozumieniu art. 14 pkt 1
u.w.l., co znajduje potwierdzenie w art. 22 uspkB8 u.w.l., w ktérym ustawodawca zaliczyt do
kosztow zarzdu nieruchomécia wspolr czes¢ kosztow zwazanych z eksploatacjrzadzen lub
czesci budynku staacych zaréwno do aytku poszczegdllnych wdaicieli lokali, jak i do
wspoélnego aytku wiascicieli co najmniej dwoch lokali. Ustalenie wskaygah kosztow zarglu
nieruchomécia wspolra, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, jest padstawie art. 22
ust. 3 u.w.l. - jedamz wielu czynnéci przekraczajcych zakres zwykitego zadu.

Kierowanie przez zasd sprawami wspoélnoty mieszkaniowej (art. 21 ustu.W.l.)
obejmuje zarbwno podejmowanie czyitiozwyktego zarzdu, jak i przekraczage ten zakres.
Dokonanie tych czynrici wymaga uprzedniego uzyskania zgodyseieieli lokali (art. 22 ust. 2
u.w.l.), przy czym tryb podejmowania uchwat zekw tym przedmiocie oké&a art. 23 (zob.
uzasadnienie wyrokuaBu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2002 r., | CKN 489/00, OSNO2 nr
12, poz. 157). Zawarta w tym przepisie regulacjaurpodejmowania uchwaty przez videcieli
lokali obejmuje sprawy zwrane ze sposobem pgsbwania wiacicieli lokali przy jej
podejmowaniu, przepis ten nie jest natomiastdiem okrélenia przedmiotu podejmowanej
przez wigcicieli lokali uchwaty. W tej kwestii rozstrzyggtie zawiera art. 22 ust. 2 u.w.l., ktory
stanowi, ze do podicia przez zarmm czynndci przekraczajcej zakres zwyklego zadu
potrzebna jest uchwata witacieli lokali wyrazajaca zgod na jej dokonanie, w tym tak na
dokonanie czynrimi o takim wi&nie charakterze, bo wymienionej w art. 22 ust. 8%ki.w.l.
Skoro wkc art. 22 ust. 2 u.w.l. okéla przedmiot, a nie tryb podejmowania uchwaty ieieieli
lokali o wyrazeniu zgody na dokonanie przez zarzzynndci przekraczajcej zakres zwyktego
zaradu, to wspolnota mieszkaniowa, obejaug wiacicieli lokali, w ktdrych nie ma licznikéw
pomiaru energii cieplnej, nie poda¢ uchwab wyrazajaca zgod; na ustalenie przez zary
czesci kosztow zwazanych z eksploatacjinstalacji cieplnej skacej do uytku wiascicieli
poszczegolnych lokali (art. 22 ust. 2 w zgku z art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l.). Poniem@gozwana
wspolnota zaaigneta wobec dostawcy energii cieplnej zobeménie pienizne dotyczace
nieruchoméci wspolnej, za ktére na podstawie art. 17 ustaagas ponosi odpowiedzialég to
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oczywista jest midiwos¢ podgcia przez g uchwaly zmierzajcej do zaspokojenia
wierzytelngci swojego kontrahenta, tj. dostawcy energii. Pnzied takiej uchwaty wspdlnoty
okredla jednak art. 22 ust. 2 u.w.l., ktory uwgdhia unormowanie zawarte w art. 21 ust. 1 u.w.l.,
zobowhzujace zarzd m.in. do kierowania sprawami wspoélnoty mieszkewp czyli do
ustalania - za zgadwspolnoty - okrélonych w art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l. kosztéw zaha
nieruchomeécia wspolra.

Okolicznaé¢, ze tres¢ uchwaly ledacej przedmiotentadania powoda nie odpowiada wprost
hipotezie art. 22 ust. 2 u.w.l., nie oznacza nielmgéci uchwaty z tym przepisem, rozumianej
jako przestanki okrdonej w art. 25 ust. 1 u.w.l. Nale zwazyé, ze uchwata wspolnoty
mieszkaniowej -jako wielostronna czyrdoprawna - wywotuje nie tylko skutki w nigj
wyrazone, lecz rownigte, ktore wynikaj z ustawy, zasad wspdcia spotecznego i z ustalonych
zwyczajow (art. 56 k.c.). Natg wiecc uzn&, ze skutkiem spornej uchwaly jest w istocie
wyrazenie zgody na dokonania przez zarzczynndci, ktéra, ledac zarazem czynioia
przekraczajca zakres zwyktego zasdu, obgta jest roOwnie uzytym w art. 21 ust. 1 u.w.l.
zakresem pefia "sprawy wspolnoty mieszkaniowej", ktérymi kigrzarad.

Z tych wzgédow zagadnienie prawne nzéo rozstrzygac, jak wyzej.

Wyrok
z dnia 8 listopada 2001 r.
Sad Apelacyjny w Poznaniu
| ACa 841/01

Wystapienie przez zaszl wspolnoty mieszkaniowej z powodztwem o nakazapizeday
lokalu mieszkalnego stanowi czyridoprzekraczajca zakres zwyklego zagdu i dla swej
skutecznéci wymaga podjcia przez wspolngtmieszkaniow stosownej uchwaty.

Wokanda 2002/11/45
55587
Dz.U.2000.80.903: art. 16; art. 22

Sktad orzekajacy

Wyrok wydany w skiladzie: przewodnigz/ - ssdzia SA Bogdan Wysocki (spr.)gdzia SA
- Waldemar Krylak i ssdzia SO (del.) - Jerzy Geisler.

Sentencja

Sad Apelacyjny w Poznaniu, po rozpoznaniu sprawy zwdmrtwa Spotdzielni
Mieszkaniowej $wit" w Z. przeciwko Janowi L. i Walentynie L. o zaptamnakazanie sprzeéa
lokalu, na skutek apelacji powodki od wyrokuwd8 Okrkgowego w Szczecinie z dnia 25
kwietnia 2001 r., oddalit apelagj

Uzasadnienie faktyczne

Po rozszerzeniu powédztwa powoddka - Spotdzielnieskkaniowa $wit" w Z., domagata
si¢ zasdzenia od pozwanych Jana i Walentyny zoakow L. kwoty 9.960,50 zt z odsetkami i
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kosztami procesu oraz nakazania sprzgd@kalu mieszkalnego. Jako podstavaktyczra
roszczé wskazanoze pozwani g wtascicielami lokalu w budynku, ktérym zaydza powodka i
zalegag z zaptag czynszu na kwetdochodzoa pozwem.

Jako podstaw prawry roszczenia oké&onego jako nakazanie sprzegldokalu wskazano
przepis art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwcal 198 wtasnéci lokali.

Sad Okregowy zagdzit solidarnie od pozwanych na rzecz powoddki kwdtchodzone
pozwem, oddalit powddztwo o nakazanie sprzgdibkalu mieszkalnego oraz odpit od
obciazenia pozwanych kosztami pegbwania.

Sad ten dokonat szczegétowych ustaléaktycznych przede wszystkim na podstawie
zlozonych przez powodk a nie kwestionowanych przez pozwanych dokumentdv.ich
konsekwencji &d uznal, ze pozwani jako czionkowie spétdzielni adminising] wspolm
nieruchomécia sa zobowhzani do uiszczania optat zywanych z pokryciem kosztow
eksploatacji natescego do nich lokalu oraz ¢xi wspoélnych nieruchonigi. Obowazek ten sd
orzekajcy wyprowadzit z tréci przepisu art. 208 8 1 Prawa spotdzielczego.

Odnanie natomiast do roszczenia o nakazanie spgyekalacego wiasnécia pozwanych
lokalu, to ad stant na stanowisku,z roszczenie takie - zgodnie z4ce art. 16 ust. 1 ustawy o
wiasnaci lokali przystuguje jedynie wspoélnocie mieszkam@, a nie zargdcy nieruchomgci
wspolnej. Powddka, wygbujaca w procesie we wlasnym imieniu, nie ma uprawisiedo
wystapienia z tego rodzaju powodztwem. Skutkowato toabeldie powddztwa z uwagi na brak
po stronie powodowej legitymacji czynnej w procesie)

Od wymienionego wyroku strona powodowa wniostalage w czsci oddalagcej
roszczenie o nakazanie sprzeglaalezacego do pozwanych lokalu.

Uzasadnienie prawne

Sad Apelacyjny zwayt, co nastpuje:

Apelacja okazata sicatkowicie bezzasadna. Jej wa§owo lakoniczny wywdd ogranicza
sie do kontestowania zaskanego orzeczenia i powtorzeniastrieprzepisow ustawy o wiass
lokali bez jednoczesnego jakiegokolwiek uzasadmignmezentowanej tezy o posiadaniu przez
skaraca legitymacji czynnej w procesie. Tego rodzaju palkamw istocie nie poddaje ¢i
kontroli sdu odwotawczego.

Niezalenie od tego rozstrzygegie sidu | instancji w zaskaonej czsci uzn& trzeba za w
petni trafne. Powodka twierdzize jest zargzdca nieruchoméci wspolnej ustanowionym na
podstawie art. 18 ustawy o wtasoplokali.

W tej sytuacji co do zasady e ona wysipowa w procesach dotyaeych zaradzanej
nieruchoméci jedynie w imieniu i na rzecz wspolnoty mieszlamej, ktdra, posiadag z mocy
art. 6 zdanie 2 ustawy o wiasweo lokali tzw. utommn, zdoIng¢ prawra, ma zdolné¢ sadows |
procesow (por. tez np. uchwata z dnia 20 lipca 1999 r., lll CZP 19/@3NC z 2000 ., z 2, poz.
23).

Z przepisu art. 16 ust. 1 ustawy o wiasndokali jednoznacznie wynikage z powddztwem
tam wymienionym mge wystpi¢ jedynie wspoélnota mieszkaniowa. Z oczywistych wdgiv w
procesie wywotanym takim powodztwem wspdlnota repnéowana édzie przez zawd. Jednak
w rozpatrywanej sprawie powodowa spotdzielnia wyste jednoznacznie w imieniu wkasnym, a
nie reprezentuje wspolnoty mieszkaniowej, ktoreyeiablizej sk nie okrgla. Dod& trzeba,ze
wystapienie przez zaeg wspolnoty z powodztwem, o jakim mowa w przepigie 16 ust. 1
ustawy o wiasngi lokali, stanowitoby czynni@ przekraczajca zakres zwykiego zagdu i dla
swej skutecznizi wymagatyby podjcia przez wspolnetmieszkaniow stosownej uchwaty (zob.
art. 22 ust. 2 i ust. 5 pkt 7 ustawy o wiasndokali).
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Z tych wzgkdow apelacja jako bezzasadna podlegata oddalenpodstawie przepisu art.
385 kpc. (...)

Uchwata
z dnia 21 stycznia 2009 r.
Sad Najwyzszy
Il CZP 129/08

1. Komunalna jednostka organizacyjna, spraeaijzarzd nieruchomeécia wspolra w dniu
wejscia wzycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wigsnimkali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r.,
Nr 80, poz. 903 ze zm.), me po tym dniu nadal zagdza® nieruchomécia. Zmiana zaradcy
wymaga podjcia uchwaty wiacicieli lokali, zaprotokotowanej przez notariuszat( 18 ust. 2a).

2. Reprezentowanie wspolnoty mieszkaniowej przedem przez zawdce wymaga
umocowania w umowie o okfleniu sposobu zasdu nieruchomécia wspélry badz w uchwale
0 zmianie tej umowy.

LEX nr 470697, Biul.SN 2009/1/8
470697
Dz.U.2000.80.903: art. 18

Sktad orzekajacy

Przewodnicacy: Sdzia SN Irena Gromska-Szuster.

Sdziowie SN: Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdanw@azegorz Misiurek.
Protokolant: lwona Budzik.

Sentencja

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowejerbchomdci
przeciwko Rozalii i Marianowi R. o zaptat

po rozstrzygniciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 21 stycznia 2009 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez &d Okrgowy

postanowieniem z dnia 15 wiéréa 2008 r.,

1. "Czy w sytuacji, gdy w dniu w@jia w zycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o widsho
lokali zarzad nieruchomécia wspoélry sprawowata komunalna jednostka organizacyjna-
powierzenie zawmdu osobie fizycznej lub prawne] m® nasipi¢c na podstawie uchwaty
wiascicieli (art. 18 ust. 2a ustawy o witasoo lokali) czy tez jedynie w drodze umowy
zawartej w formie aktu notarialnego (art. 18 ustisiawy o wiasngi lokali)?

2. Czy reprezentacja wspolnoty przez zdez nieruchoméci wspdlnej w posipowaniu przed
sadem wymaga szczegollnego umocowania czyugrawnienie do reprezentacji wynika z
samego faktu powierzenia zadn?"
podpt uchwak:

1. Komunalna jednostka organizacyjna, sprasajzarad nieruchomécia wspol w dniu
wejscia w zycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o widsntokali (tekst jedn. Dz. U. z
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2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.), #.egoo tym dniu nadal zagdza® nieruchomeécia. Zmiana
zaradcy wymaga podgria uchwaty wiacicieli lokali, zaprotokotowanej przez notariusza
(art. 18 ust. 2a).

2. Reprezentowanie wspolnoty mieszkaniowej pragémm przez zamdcg wymaga umocowania
w umowie o okréleniu sposobu zasdu nieruchomécia wspoélm badz w uchwale o zmianie
tej umowy.

Uzasadnienie faktyczne

W toczcej sk przed Sdem Rejonowym sprawie z powddztwa Wspdlnoty Miesikae]
Nieruchomdci przeciwko Rozalii R. i Marianowi R. o zapdatsad ten zawiesit pogpowanie i
odmowit dopuszczenia do udzialu w sprawie w chanae pethomocnika powoda radcy
prawnego Hanny D. Pelnomocnik ustanowiony zostaleprprezesa zau Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0., ktéremu - mdstaavie uchwaty zaprotokotowanej przez
notariusza - powierzony zostat zaiz nieruchomécia wspolnn. Sad Rejonowy uznat,ze
powierzenie tej spoitce zaidu nasipito w niewtaciwej formie, z naruszeniem art. 18 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiagsmdokali (jedn. tekst Dz. U. z 2000 r., nr 80, p893
ze zm.; dalej - u.w.l.), wymagato bowiem zawarcizez widgcicieli lokali umowy, a nie
podjcia uchwaty. W konsekwencji, powierzenie zguz uchwad stanowito czynn& prawry
niewazna, co sprawiaze wspolnota nie posiada osoby upamianej do jej reprezentowania i
tym samym nie posiada zdokwo procesowe.

Przy rozpoznawaniu zalenia na powsze postanowieniea8 Okregowy powzat powazne
watpliwosci prawne, przedstawione w formie dwoch pgytaformutowanych w sentenciji
postanowienia.

Sad ten zwrocit uwag, ze w dniu wejcia w zycie ustawy o wiasrioi lokali zarad
nieruchomécia wspolm sprawowata komunalna jednostka organizacyjna,akt@godnie z
przepisami tej ustawy, status zgiey utracita. Z uwagi na té& art. 40 ust. 1 u.w.l. nie jest
jednak jasne, czy skutek ten ragstw dniu wegcia ustawy wzycie, czy w dniu jej ogtoszenia, a
od rozstrzygnicia tej kwestii zaley, czy ustanowienie nowego zadry nastpuje w trybie art.
18 ust. 1 czy teart. 18 ust. 2 u.w.l. Gdyby przyj bowiem,ze w dniu wejcia w zycie ustawy
zaradcy nie byto, a komunalna jednostka organizacyjregten wykonywa tylko powierzone
ustavg czynngci, konieczne byloby okétenie sposobu zagdu w drodze umowy (art. 18 u.w.l).
Przyjecie przeciwnej koncepcji oznacza zastosowanie znajdzie art. 18 ust. 2a u.w.l. i&édan
Sadu, poghd, ze komunalna jednostka organizacyjna sprawowataiw dajscia w zycie ustawy
zarad powierzony, pozostaje w sprzecgcioz art. 18 ust. 1, dopuszcza bowiem rozszerzenie
kregu podmiotow, ktorym zasd taki maze by powierzony.

Jereli okaze sk, ze powodowa wspélnota w nalgym trybie powierzyta zawd
nieruchomécia Szczeaiskiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego sp.oz, @ojawi S¢
kolejny problem, sprowadzgy sk do tego, czy uprawnienie do reprezentowania wsp@lw
postpowaniu przed glem wymaga szczegolnego umocowania, czymgnika z samego faktu
powierzenia zawdu. Sd Okregowy przytoczyt postanowieniea®u Najwy:szego z dnia 14
wrzesnia 2005 r., Il CZP 62/05, z uzasadnienia ktoregmika, ze w sytuacji, w ktorej w
umowie lub uchwale wigzicieli pominkto kweste reprezentaciji, zastosowanie ma art. 33 w
zwiazku z art. 21 ust. 1 u.w.l., przgzapcy istnienie takiego uprawnienia.

Sad Okregowy zwrdécit uwag, ze reprezentowane pinie przeciwne i opowiedziatesza
poglhdem stwierdzacym, ze wystpowanie zargdcy przed sdem mae wynika& wytacznie z
woli wspdlnoty, na podstawie wytaego petnomocnictwa.
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Uzasadnienie prawne

Sad Najwyzszy zwayt, co nasgpuje.

I. Odpowied na pierwsze z przedstawionych zagafigeawnych zalgy od rozstrzygnricia
kwestii, czy komunalne jednostki organizacyjne,asprjace zarzd nieruchomécia wspolm
zachowaly status zagdcy po wejciu w zycie ustawy o wiasriai lokali.

Odrbna wiasné¢ lokali w tej nieruchomsri ustanowiona zostata przed gawejscia
wzycie ustawy o wiasrigi lokali (1 stycznia 1995 r.), nagiito to zatem w trybie art. 135 - 137
k.c., uchylonych z tym dniem. Ustanowienie durej wiasnéci lokali wymagato zawarcia
umowy notarialnej, ktéra, jak wynika z art. 137 i 3 k.c., powinna okéa¢ sposob zarglu
nieruchomécia wspoOlm, a postanowienia w tym zakresie podlegaty wpisald kskgi
wieczystej. Takie umowy zostaly zawarte, a zdrmieruchomécia wspoélra powierzono
jednostce w nich komunalnej jednostce organizagyjne

Z ustawy o wiasrkzi lokali wynika, ze zarad maze by powierzony osobie fizycznej lub
prawnej. Nie jest tak osoly nieposiadajca osobowgci prawnej komunalna jednostka
organizacyjna. Zgodnie z art. 41 u.w.l., wchodzaom zycie z dniem 1 stycznia 1995 r., z
wyjatkiem art. 40 ust. 1, ktdry wchodzi @ycie z dniem ogtoszenia, tj. z dniem 27 lipca 1994
Przepis art. 40 ust. 1 stanoug pastwowe lub komunalne jednostki organizacyjne, spjaee
na podstawie przepisow dotychczasowych ghrmeruchoméciami wspélnymi, § obowirzane
zapewnt dla kadej z zarzdzanych nieruchondoi wspolnych ewidengj umazliwiajaca
najp&niej od dnia 1 padziernika 1994 r. ustalenie kosztow i przychodow kifzdej wspolnej
nieruchoméci oraz powiadondi wspotwiacicieli, nie p&niej niz do dnia 30 listopada 1994 r., 0
zmianach, jakie wprowadza niniejsza ustawa co @sapu zargdzania nieruchontcia wspolm
oraz co do ponoszenia jego kosztéw. Z art. 4021g& wynika,ze do czasu uregulowania tych
spraw przez wigicieli do zaradu, o ktdrym mowa w ust. 1, stosuje sidpowiednio przepisy
niniejszej ustawy dotyeze zarzdu zleconego przez wieicieli osobie fizycznej lub prawnej.

Powstaje pytanie, co oznacza zwrot "do czasu lwegunia tych spraw”, o ktérym mowa w
art. 40 ust. 2 u.w.l. i czy w okresie pra@pwym pomedzy dniem ogtoszenia a dniem wep w
zycie ustawy kompetencje zadcy, jakim byta komunalna jednostka organizacyjgeaniczaty
si¢ tylko do tych wskazanych w ust. 1. Nie /@ uzng, ze zwrot "do czasu" odnosiesdo dat
okreslonych w ust. 1 tego przepisu, agwiodpowiednio 1 palziernika 1994 r. oraz 30 listopada
1994 r. Takie rozumienie przepisu oznaczatoby bowige pomegdzy dniem 1 grudnia a 31
grudnia 1994 r. wspélnota bytaby pozbawiona gduz Trudno przyj¢, ze celem ustawodawcy
bylo pozostawienie wspélnot bez zgley, a zatem m@ chodzt jedynie o czas, w jakim
wiasciciele lokalu uregulwj - po wefciu w zycie ustawy - kwesti zaradu nieruchomgcia
zgodnie z regutami w niej wskazanymi. Nieina te przyja¢, aby kompetencje takiej jednostki
ograniczaty si tylko do opracowania ewidencji i powiadomienia wsgascicieli o zmianach
wprowadzonych ustayy skoro oznaczatoby tée & do czasu wyboru zagdu albo powierzenia
zarzdu osobie fizycznej lub prawnej bice zaradzanie nieruchomgia wspodlra nie bytoby w
zaden sposOb uregulowane. N@lezatem przyg¢, ze jezeli w dniu wegcia w zycie ustawy
zarzd nieruchomeécia wspolny sprawowata komunalna jednostka organizacyjna,otevegciu
w zycie ustawy zachowata status zalzy, a konsekwengjbraku zdolnéci prawnej takiej
jednostki jest jedynie taze umowa o zagd nieruchomécia wspolm powinna by - zaréwno
przed wejciem wzycie ustawy jak i po tym zdarzeniu - zawarta z gmkiora taka jednostka
moze reprezentowa Powy:szy wniosek wynika tate z art. 26 ust. 2 u.w.l., ktory nie dotyczy
takich wspdlnot, w ktorych przed wejem w zycie ustawy wszystkie lokale zostatyzju
wyodrebnione. W takich zatem wspdlnotach zgtrmaze sprawowé dotychczasowy zasdca i

84



nie ma podstaw dagadania ustanowienia przymusowego zd/ przez sd. Prezentowany
pogld wspieraj takze reguty prawa intertemporalnego. Wiméa st dwa generalne sposoby
rozwiagzania kolizji przepisow. Po pierwsze, zasdmbzpdredniego dziatania ustawy nowej do
skutkow prawnych zwizanych ze stosunkiem prawnym powstatym pagiem dawnej ustawy;
po drugie, zasaddalszego stosowania ustawy dawnej. W przypadksust@w prawnych
obligacyjnych normy prawa intertemporalnego zaweasiew dwoch artykutach przepiséw
wprowadzajcych k.c. Odpowiedzi na pytanie dotyce zastosowania jednej z dwoch
powyzszych zasad natg szuk& w przepisach intertemporalnych zawartych w ustéwac
przepisach wprowadzgjych K.c.

W przepisach ustawy takich regut nie zamieszczeatgem poprzez odestanie z art. 1 ust. 2
uw.l. naley siggna¢ do przepiséw kodeksu cywilnego. Przepis art. 3 kvgraza zasad
nieretroakcji, nie wyjgnia jednak wtpliwosci dotyczcych stosowania przepisow do stosunkow
prawnych ji istniepcych, tzn. czy po wégiu w zycie nowej regulacji naly stosowa jej
przepisy, czy teprzepisy ustawy dawnej. Na poigyge watpliwosci odpowiadaj przepisy prawa
prywatnego midzyczasowego (intertemporalnego).

Zgodnie z ogOla reguh zawarg w art. XLIX § 1 p.w.k.c. "Do zobowa, ktore powstaty
przed dniem wégia wzycie kodeksu cywilnego, stosuje sirzepisy tego kodeksu,zgi chodzi
o skutki prawne zdarae ktére nastpity po dniu wejcia kodeksu wzycie, a ktore nie &
zwiazane z istat stosunku prawnego". W art. L ustawodawca wymiemiowy, do ktérych
stosuje si przepisy kodeksu, czyli przepisy ustawy nowej.rBiopowyzsze pod uwag nalery
stwierdzt, ze w przypadku kolizji ustaw dotyseych stosunkéw obligacyjnych powstatych
przed wejciem kodeksu cywilnego wycie, regu4 jest stosowanie ustawy dawnej. Ustawa nowa
jest stosowana wowczas, gdy zdarzenia prawne anienvgzane z istat stosunku prawnego.
Rozwaania te mana rownie odnie&¢ do wszelkich umow, w ktdrych powierzono zgtz
komunalnym jednostkom organizacyjnym przed 1 stycZ®95 r. tym bardziejze stosunek
prawny pom¢dzy komunaln jednostla organizacyjn a wiacicielami lokali powstaty przed 1
stycznia 1995 r. naby zaliczy¢ do grupy stosunkow, ktére winny cechaveg trwatcscia.

Il. W orzecznictwie $du Najwyzszego (por. np. wyrok z dnia 14 stycznia 2004 CKI
108/03, uchwata z dnia 27 listopada 2003 r. niepublCZP 74/03, OSNC 2005, nr 1, poz. 6,
postanowienie z dnia 14 wigea 2005 r., Il CZP 62/05, niepubl.), konsekweatprzyjmuje si,
ze ustawa o wiasroi lokali postuguje si pojeciem "zarad" w dwdch znaczeniach, to jest w
znaczeniu funkcjonalnym i w znaczeniu podmiotowyM.tym pierwszym znaczeniu chodzi o
zarzdzanie nieruchommia wspdlra, czyli o podejmowanie czynidoi faktycznych i prawnych
koniecznych dla jej utrzymania. Podmiotem podepgoyn takie czynnsri jest kzdacy osola
trzech w stosunku do wspolnoty zadra, ktoremu wigiciele lokali zarad powierzyli. W
drugim znaczeniu chodzi o organ wspoélnoty wcheogizw skiad jej struktury organizacyjnej, a
dziatanie tego organy jest dziataniem samej wspgli¥godnie z art. 18 ust. 1 u.w.l., \étaciele
lokali mogs w umowie o ustanowieniu ogbnej wtasnéci lokali albo w umowie zawartej
pézniej w formie aktu notarialnego okiee sposob zaeglu nieruchomgcia wspolry, a w
szczegolnéci mogy powierzy zarad osobie fizycznej albo prawnej. Umowa w formie uakt
notarialnego zawierana jest peuizy wiacicielami lokali, a nie poredzy nimi i zaradca.
Okreslenie sposobu zagdu maze polegé na tym,ze wigciciele postanowi sprawowa zarzd
bezpdrednio (dotyczy wspolnot matych, wowczas zmajdastosowanie przepisy kodeksu
cywilnego dotyczce wspoétwlasnéri), mogr powierzy sprawowanie zaggdu zaradcy, mo@g
wreszcie ustanowiswoéj organ w postaci zaydu, ktéry sam &dzie zaradzat nieruchomsria
albo zleci to zargcy, jakiego sam wybierze. z#i zatem widciciele w umowie postanowilize
powierz zarad zaradcy, to tak wiénie okrslili sposéb zarzdu.
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Przy ustanawianiu ogonej wiasnéci poszczegolnych lokali w nieruchomd ktorej
dotyczy sprawa, w umowach zawartych w formie akbtanalnego postanowionagge zarad
powierzony zostanie komunalnej jednostce organjpagy Sposdb zaszlu nieruchomécia
wspoélre zostat ju zatem okréony, nie ma wic potrzeby dokonywania tego ponownie po
wejsciu w zycie ustawy. Wiéciciele lokali mog oczywicie zmiené sposéb ustalonego zada,

Cco wymaga podgia uchwaty zaprotokotowanej przez notariusza @8tust. 2a). Zmiana osoby
zarzdcy nie jest okrdeniem sposobu zagdu, nie wymaga zatem umowy \ét&cieli zawartej w
formie aktu notarialnego (art. 18 ust. 1). Niezale od tego, konieczdé zawierania takiej
umowy przy kadej zmianie podmiotu zagdzapcego, zwilaszcza w duch wspolnotach,
liczacych wielu wigcicieli, bytaby bardzo ugiliwa, a nierzadko zawarcie takiej umowy bytoby
w ogole niemaliwe. Zmiana osoby zasdcy nie jest co prawda zmiasposobu zaegdu, biogc
jednak pod uwagfakt, ze podmiot zaradzapcy podlega wpisowi do ksgi wieczystej w dziale
lll, trzeba uznd, ze wymaga podia uchwaty zaprotokotowanej przez notariusza iym t
wypadku znajduje zastosowanie art. 18 ust. 2a.

W konsekwencji powsszych rozwaan naley uzn&, ze komunalna jednostka
organizacyjna, sprawaga zarad nieruchomeécia wspolry w dniu wefcia wzycie ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasiw lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r., nr 80, p@93 ze zm.), mee
po tym dniu nadal zagdza nieruchomécia. Zmiana zarzdcy wymaga podgia uchwaty
wiascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza.

lll. W orzecznictwie wyraano zr@nicowane pogidy odndénie do tego, czy zasdca,
ktéremu powierzono zagd wspolnoty, z mocy prawa me reprezentowawspolnot przed
sadem. W uzasadnieniu wyroku z dnia 7 lutego 202 €KN 489/00, OSNC 2002, nr 12, poz.
157) Sd Najwyzszy przypt poglad, zgodnie z ktérym powierzenie zatl osobie prawnej nie
jest rownoznaczne z udzieleniem petlnomocnictwa aumoeniu art. 86 k.p.c., wobec czego
wystepujacy w procesie radca prawny powinien legitymove® petnomocnictwem udzielonym
przez wspélnat, a nie przez zaghce, nie uzasadnia¢ jednak szerzej tego stanowiska.
Odmienny pogld wyrazit Sid Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 14 $wmize
2005 r., lll CZP 62/05 (niepubl.), w riiyktorego "Jeeli ustanowiono zaezice na podstawie art.
18 ust. 1 ustawy z dnia 1994 r., to zagadnieniatazia zarzdcy (osoby prawnej lub fizycznej)
w imieniu wi&cicieli lokali i zakresu takiego upowmienia sprowadza @iw istocie do tréci
postanowié umowy lub uchwaty wigcicieli, przewidzianych w art. 18 ust. 1 i ust. @stawy".
W razie braku zastosownych postanowiezawartych w umowie, czy zeuchwale wiacicieli
lokali, nalezy odwota sig do brzmienia art. 33 u.w.l., a "w konsekwencje ma przeszkéd do
stosowania do ustanowionego w trybie art. 18 ustwil. zaradcy przepisu art. 21 ust. 1 u.w.l,,
ktory wskazuje na kompetencje zgitm do reprezentowania wspoélnoty mieszkaniowej".
Powyzszy poghd nie znalazt akceptacji w doktrynie, w ktorejsél@godnie prezentowane jest
stanowisko,ze tez omawianego postanowienia naéoby uzupeid i uzn&, iz zaradca
ustanowiony na podstawie art. 18 ust. lzenavystpowa w imieniu wig&cicieli tworzacych
wspolnot mieszkaniow, jezeli udzielili mu stosownego petnomocnictwa. Podkaesi w
doktrynie,ze zaradca nie mae reprezentowawspolnoty przedaglem, jeeli nie legitymuje si
odpowiednim petnomocnictwem albaztapowanienie nie znalazto siw umowach, o ktérych
mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l.atiz w uchwale, o jakiej mowa w art. 18 ust. 2a.

Nie podzielajc poghdu przedstawionego w przytoczonej uchwale hale ocenie $du
Najwyzszego w obecnym skiladzie przywétamastpujace argumenty. Nie ma podstaw do
stosowania art. 21 ust. 1 u.w.l. dla clkeaia kompetencji zaatlcy, ktéremu powierzono zad
na podstawie art. 18 ustawy. Uprawnienie zdwz w znaczeniu podmiotowym do
reprezentowania wspoélnoty ptynie z samej uchwatywgdojacej ten organ i znajduje

86



uzasadnienie w teorii organdéw osoby prawnej (88twBzwiazku z art. 33 k.c.), podczas gdy
zarzdca w rozumieniu art. 18 u.w.l. jest tylko przedgtéelem wspdlnoty i dla umocowania do
dziatania w jej imieniu potrzebuje petnomocnictveat(96 k.c., art. 86 i 87 k.p.c.). Ponadto, w
art. 33 u.w.l. zawieragym odestanie do przepisow regakych zarad nieruchomécia wspolr,
w tym do art. 21 ust. 1, mowa jest o reprezentagpolnoty przy dokonywaniu czyném
materialnoprawnych, nie dotyczy on natomiast prigatsielstwa procesowego. Niezahge od
tego, z przepisu wynika jedynige zakres upowaienia zarzdcy do dziatania w imieniu
wspolnoty obejmuje tylko sprawy zwykiego zgilm. Samo jednak upovmienie musi wynikéa z
umowy lub uchwaly. Oznacza tee w braku stosownych postanowiemowy czy uchwaty nie
mozna przy zastosowaniu art. 21 ust. 1 i art. 33 dikrezakresu umocowania zadcy. W
konsekwencji tych rozwan naley zatem doj¢ do wniosku, ze reprezentacja wspolnoty
mieszkaniowej przedadem przez zamdlce wymaga umocowania w umowie o olleniu
sposobu zardu nieruchomécia wspolm badz w uchwale o zmianie tej umowy.

Wobec powyszego 8d Najwyzszy orzekt jak w uchwale na podstawie art. 390k§lc.

2002.01.15 wyrok s.apel. | ACa 995/01 OSA 2003/3/1
w Gdaisku

Wynikajaca z art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994wtasnéci lokali (jedn. tekst
Dz. U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903) szczegolna fopreewidziana dla uchwaty dotyczyedzie
zmiany sprawowania zagdu, uprzednio powierzonego osobie trzeciej, nie zzaiany osoby
sprawujcej zarad.

Sad Apelacyjny w Gdasku, po rozpoznaniu w dniu 15 stycznia 2002 r.,aspr z
powoddztwa Gminy S. i A. Z., przeciwko Wspdlnocie edkaniowej w S. o0 ustalenie
niewaznosci uchwaty, na skutek apelacji pozwanej, od wyr&du Okrgowego w K. z dnia 30
maja 2001 r., oddala apelacj

Po zmianie przepiséw, a w szczegdliopo wegciu w zycie od dnia 1 stycznia 1995 r.
ustawy o wiasnei lokali, zarad nad nieruchomitia powierzono Gminie Miejskiej S. -
Zaktadowi Gospodarki Mieszkaniowej,s2a& kolejnych latach udzielono zadcy absolutorium i
powierzono dalszy za4d (...).

Zawierane w tym czasie umowy dotyce sprzeday dalszych lokali (...) przewidywatye
do zaradu nieruchomécia wspolm beda miaty zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 cearw
1994 r. o wiasngi lokali.

Wynika std, iz wiasciciele lokali, tzn. Skarb Ratwa a péniej Gmina$. oraz nabywca
lokalu wyodebnionego ustanawiali zayd zgodnie z Owczmie obowazujacym art. 137 § 2 k.c.,
z& gdy weszly wzycie przepisy ustawy o wiasém lokali, to zgodnie z art. 18 ust. 2 ustawy,
kazdy nasgpny nabywca zwizany byt ustaleniami poprzednikow co do sposobawspwania
zarzadu.
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Przepisy ustawy o witaskad lokali stanowity podstaw aby do czasu zmiany sposobu
sprawowania zasdu byt on w myl art. 40 ust. 2 ustawy sprawowany przez komupaln
jednostk organizacyja, ktéra czynita to dotychczas. W géhart. 33 ustawy - do takiego zadu
ex lege stosowanalezy przepisy rozdziatu o zagdzie nieruchomscia wspolry, ktére wchodz
w gre jesli umowa dotyczca zarzadu nie reguluje w sposéb wystarcggj zasad jego
sprawowania.

(...) Konkludujc dotychczasowe rozvania naley wskaza, ze wynikapca z art. 18 ust. 2
ustawy szczegoOlna forma przewidziana dla uchwaltyay¢ bedzie zmiany sposobu
sprawowania zaszlu uprzednio powierzonego osobie trzeciej, niezraiany osoby (czyduzie
to osoba fizyczna czy prawna) sprawagj zarad.

Taki wniosek zgodny jest z zapisem art. 26 ust. 2awy, przewidyjcym zarad
przymusowy ustanowiony przeadsw sytuacji, gdyzadna z obu form zagdu nie zostanie
powotana w nieruchonsoi, w ktorej jest we¢ksza liczba lokali ri siedem.

77321

Wyrok
z dnia 12 lipca 2006 r.
Sad Apelacyjny w Szczecinie
| ACa 183/06

1. Jakkolwiek ustawowy katalog czyriico przekraczajcych zakres zwyklego zamu,
pomieszczony w art. 22 ust. 3 ustawy z 1994 r. asndci lokali, ma charakter przyktadowy, to
jednak z jego trei wywies¢ nalezy konstatagj, iz reprezentacja wspolnoty w procesie, ktérego
przedmiotem jestadanie uchylenia pogych przez wiécicieli uchwat, naley do czynnéci
zwyklego zarzdu, ktore stosownie do dyspozycji art. 22 ust. thwyg, zarad uprawniony jest
podejmowé samodzielnie. Zwrééibowiem naley uwag;, iz w art. 22 ust. 3 ustawy, w zakresie
postpowar sadowych, wymieniono jedynie wytoczenie powodztwaktorym mowa w art. 16
ustawy.

2. Wi&ciciele mog podp¢ kazda uchwak, ktéra dotyczy spraw wspolnoty oraz nie
pozostaje w sprzeczém z poradkiem prawnym i zasadami wspgtia spotecznego. Udzielenie
absolutorium administratorowi, o ktorym mowa w &€ ust. 2 pkt 3 ustawy, jest w istocie
przejawem zadowolenia czionkow wspoélnoty z przgasinych przez niego czynéw.
Niewatpliwe jest przy tym,ze ocena sposobu administrowania wchodzi w zakreawsp
wspolnoty, a podfa w tym zakresie uchwata nie jest sprzeczna z @maw nie narusza
powszechnie akceptowanych notgtia spotecznego.

LEX nr 279981
279981
Dz.U.2000.80.903: art. 22; art. 30
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Sktad orzekajacy

Przewodnicacy: Sdzia SA Artur Kowalewski (spr.).
Sdziowie: SA Danuta Jezierska, SO del. Krzysztof9Bior
Protokolant: Referent stgsta Magdalena Goltsche.

Sentencja

Sad Apelacyjny w Szczecinie | Wydziat Cywilny po razmaniu w dniu 12 lipca 2006 r.
na rozprawie w Szczecinie sprawy z powoOdztwa Arjdrzd. i Ebbiety U. przeciwko
Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchosod przy ul. F. w S. o uchylenie uchwat na skutek
apelacji pozwanej od wyrokw&u Okrkgowego w Szczecinie z dnia 20 grudnia 2005 r.:

I. Zmienia pkt 1 i 3 zaskaonego wyroku w ten sposobe uchyla uchwat Wspdlnoty
Mieszkaniowej Nieruchomii przy ul. F. w S. z dnia 22 marca 2004 r. w speaw
udzielenia absolutorium dla zadu Wspdélnoty Mieszkaniowej Nieruchosw przy ul.

F. w S., oddala powddztwo w zakregiglania uchylenia uchwaty wgj wymienionej
Wspolnoty nr 2/2004 z dnia 22 marca 2004 r. orazdza od pozwanej na rzecz
powoda kwog 80 (osiemdziest) ztotych tytutem zwrotu kosztow pagiowania.

[I. Oddala apelagjw pozostatym zakresie.

[ll. Zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwdd (osiemdziest) ztotych tytutem zwrotu
kosztow posipowania apelacyjnego.

Uzasadnienie faktyczne

Powodowie Eibieta U. i Andrzej U. wnigi o ustalenie niewanosci lub uchylenie uchwat
Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchoré@ przy ul. F. w S. z dnia 22 marca 2004 r. nr D2
sprawie udzielenia absolutorium dla Zgtu Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchosud przy ul.

F. w S. oraz uchwainr 2/2004 r. w sprawie udzielenia absolutorium zdazdcy - Zespotu
Wspdlnot Mieszkaniowych w S.

Pozwana - Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchdm@rzy ul. F. w S. - wniosta o oddalenie
powddztwa.

Wyrokiem z dnia 20 grudnia 2005 radSOkregowy w Szczecinie uchylit ww. uchwaty
pozwanej Wspolnoty, umorzyt pepbwanie w zakresiezadania ustalenia ich niewaosci
uchwat oraz zaglzit od pozwanej na rzecz powodéw kwoil60 =zt tytutem kosztow
postpowania, wspierag powyzsze rozstrzygrrie nas¢pujaca argumentaej

Stosownie do téei art. 25 ust. 1 i 1a ustawy z dnia 24 czerwcad19D wiasnéci lokali,
wiasciciel lokalu mae zaskary¢ uchwat do sdu, w terminie 6 tygodni od dnia pedja
uchwaty na zebraniu ogotu wizcieli albo od dnia powiadomienia wytaczeggo powodztwo o
tresci uchwaly poditej w trybie indywidualnego zbierania gtosow, z malu jej niezgodndi z
przepisami prawa lub z umawwtascicieli lokali albo, j&li narusza ona zasady prawidtowego
zarzdzania nieruchonscia wspolry lub w inny sposéb narusza jego interesy. Z b&zgumiego
brzmienia art. 23 ust. 1 powgzej ustawy wynika m.in.ziuchwata mae by wynikiem gtosow
oddanych cgciowo na zebraniu, a e&ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Zatem
uchwaty nr 1 i 2/2004 zostaty patl w chwili zak@czenia indywidualnego zbierania gtosow, tj.
w dniu 22 marca 2004 r. Stosownies zal tréci art. 23 ust. 3, o téei uchwalty, ktéra zostata
podita z udziatem gtoséw zebranych indywidualniezdgawitasciciel lokalu powinien zosta
powiadomiony na gimie. Powodowie otrzymali zawiadomienie w dniu 8 &imia 2004 r., a
wiec termin 6-tygodniowy do zaskaemia uchwaty uptyst z dniem 20 maja 2004 r., a zatem po
wytoczeniu przedmiotowego powodztwa. Z tycht tezgledéw podniesiony przez pozwan
zarzut wniesienia pozwu z uchybieniem tego ternokarzat s¢ nieuzasadniony.
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Sad Okrgowy wskazat, 4 podstawowym uprawnieniem witaciela lokalu jest prawo do
kontroli nad dziatalnéria zarzdu, realizowane przy pomocy dwdéch instrumentéw.afagest
jawngs¢ dziatania zarmdu wobec wigcicieli, czego szczegdlnym wyrazem jest przepis
stanowicy, ze nazadanie wiaciciela lokalu zarzd jest obowizany udziek mu stosownych
informaciji (art. 29 ust. 2 ustawy), po drugies,zaebranie wigcicieli dokonuje kadego roku
oceny pracy zagdu i wypowiada i, co do absolutorium. Artykut 30 ust. 1 pkt 2 usyavakiada
na zarzd wspoélnoty obowizek sktadania wkicielom lokali rocznych sprawozflaze swojej
dziatalngci. Brzmienie tego przepisu wskazuje jednoznaczaeto, ¥ dokument ten winien
pochodz¢ od zaradu. Sprawozdanie, nazwane "Rozliczeniem Finansovwaan okres od
1.01.2003 r. do 31.12.2003 r." nie zostalo podmspreez Zargd pozwanej. Wspoélnota nie
wykazata, aby podstawpodejmowania przez wieicieli uchwat byt inny dokument podpisany
przez cztonkow zaedu, mdz tez, aby taki dokument w ogéle istniat. W konsekweigkument
przedtazony przez administratora byt jedynie projektem smzdania, o ktdrym mowa w art. 30
ust. 1 pkt 2 ustawy i ktéry nie mégt standévpodstawy do udzielenia zadowi absolutorium. Z
tego te wzgledu zaskarona uchwata nr 1/2004, jako sprzeczna z praweniepath oddaleniu.

Za uzasadnionea8 | instancji uznat rowniepowoédztwo o uchylenie uchwaty nr 2/2004, w
ktorej tresci zebranie wiécicieli udziela absolutorium administratorowi, ctarsowito przejaw
zadowolenia jej czionkow z czyném przedstbranych przez administratora. Zdanierad$
Okregowego, "absolutorium” jest czyndoda prawra cztonkédw wspolnoty i wzadnym
przypadku nie mze odnost sie do czynnéci administratora, a zatem zachodzi jej sprzeézmo
przepisami w art. 30 ustawy. Akceptacja przeciwtegy whzataby s¢ z koniecznécia
wykazania, = Zesp6t Wspolnot Mieszkaniowych w S. jako agendajsWfwej Agenciji
Mieszkaniowe] z siedzib w Warszawie posiada status podmiotu spragego zarzd w
rozumieniu art. 18 ust. 1atlz 2a ustawy o wiasioi lokalu, a to wymagatoby wykazania, i
strony ustality umowny tryb zagdu. Tymczasem z tfei aktu notarialnego wynikaz izostat
przyjety ustawowy model sprawowania zaalm wspoInad.

Powyzszy wyrok, w czsci uwzgkdniajpcej powodztwo, zaskayta apelaci pozwana
Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchokwd przy ul. F. w S., zarzucsj:

- sprzeczn& istotnych ustake sadu z trécia zebranego w sprawie materiatu
dowodowego polegaga na ustaleniu przeza8 Okrgowy, ze uchwata nr 1/2004
zostata podjta w dniu 22 marca 2004 r., gdy tymczasem faktyezochwala ta
zostata podjta na zebraniu Wspolnoty w dniu 3 marca 2004 r.,

- naruszenie prawa materialnego poprzez ni@mge zastosowanie art. 25 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wiaseD lokali, polegajce na uchyleniu przeza&
Okregowy uchwaly nr 1/2004 w sprawie udzielenia abswlum dla Zaradu
Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul F. w S., mimege powddztwo zaskaajace
uchwat zostato wniesione po uptywie 6-tygodniowego teumaad jej uchwalenia,

- naruszenie prawa materialnego, polegajna b¢dnej wykladni i niewtaciwym
zastosowaniu art. 23 i art. 30 ustawy o widsntokali poprzez przyicie, ze uchwata
w sprawie absolutorium dla zadcy nie powinna by podgta i ze narusza
wymieniony przepis w sytuacji, gdy przepis art. 30,tym stanie faktycznym, w
0gole nie ma zastosowania.

Podnoszc powysze zarzuty pozwana wniosta o zmgiamaskatonego orzeczenia w
zakresie pkt 1 i 3 poprzez oddalenie powddztwa tizfumanie w mocy podfych uchwat
Wspolnoty Mieszkaniowej" oraz olagienie powoda kosztami pg@pbwania za obie instancje.

Powodowie wnidi o oddalenie apelacji i zagzenie na ich rzecz od pozwanej kosztow
postpowania odwotawczego.
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Na rozprawie apelacyjnej powod wskazat,zgodnie z uchwat nr 15/2006 cztonkom
zaradu cofnito petnomocnictwo do reprezentowania wspolnoty grraglem, przedkitadag
powiadomienie o tiEi ww. uchwaty, a zatem nie posiaglajni prawa do wygpowania w jej
imieniu w posg¢powaniu apelacyjnym. Cztonkowie zadu cswiadczyli z&, iz skoro sprawa
zostata wszega w okresie, gdy tego rodzaju petnomocnictwo pteia map prawo
kontynuowania prowadzenia sprawy,do jej zakdaczenia. Nie udzielali petnomocnictwa osobie
trzeciej w celu reprezentacji Wspolnoty przedem.

Uzasadnienie prawne

Sad Apelacyjny zwayt, co nastpuje:

Apelacja pozwanej okazata siz¢sciowo zasadna.

Wbrew powodowi, podja przez wicicieli uchwata nr 15/2006 nie wywotuje
jakichkolwiek skutkow w zakresie uprawnienia z@lz wspolnoty do wygpowania w jej
imieniu w niniejszym procesie. W pozwanej wspolegociwobec braku okgenia sposobu
sprawowania zagdu w trybie przewidzianym w art. 18 ust. 3 ustanwgnza 24 czerwca 1994 r. o
wiasnaci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, p&Q3 ze zm.), stosowav tym zakresie
nalezy rozwigzania ustawowe. Zgodnie z art. 21 ust. 1 i 2 ustasrgd reprezentuje wspolnot
na zewatrz oraz w stosunkach guzy wspolnod, a poszczegolnymi widaicielami lokali, przy
czym w przypadku gdy zagd jest kilkuosobowy, eawiadczenia woli za wspolng@mieszkaniow
skiadaj przynajmniej dwaj jego czionkowie. Powsze uprawnienie, mge charakter
ustawowy, doznaje ograniczenia jedynie w zakrezyamagci przekraczajcych zakres zwykiego
zarzdu, do ktérych podgia wymagana jest stosowna uchwataseieli, wyrazajaca zgod na
jej dokonanie oraz udzielaja zaradowi stosownego petnomocnictwa (art. 22 ust 1 stawy).
Jakkolwiek ustawowy katalog czynsw przekraczajcych zakres zwyktego zadu,
pomieszczony w art. 22 ust. 3 ustawy, ma chargiarktadowy, to jednak z jego t@ wywies¢
nalezy konstatagj, iz reprezentacja wspoélnoty w procesie, ktdrego przedm jestzadanie
uchylenia podjtych przez wiécicieli uchwat, nalgy do czynnéci zwyktego zarzdu, ktére
stosownie do dyspozycji art. 22 ust. 1 ustawy, adhtgprawniony jest podejmowaamodzielnie.
ZwrQci¢c bowiem naley uwag;, iz w art. 22 ust. 3 ustawy, w zakresie ppstvar sadowych,
wymieniono jedynie wytoczenie powddztwa, o ktorynmowa w art. 16 ustawy. de zas
dodatkowo zway¢, iz dyspozytywne przepisy ustawy, jako regydrzewiduja umocowanie
zaradu do samodzielnej reprezentacji wspolnotys pg/jatkbw od tej zasady - zgodnie z
podstawowym kanonem wykladni norm prawnych - niemaointerpretow&rozszerzajco, oraz
dodatkowo,ze w katalogu czynrigi, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 ustawy, z@kych o
charakterze materialnoprawnym, nie daje jakiejkekvi podstawy do rozagnigcia
przewidzianych w nim skutkow na przedmiotowe dziaazaradu pozwanej, chidby nawet w
drodze wnioskowania per analogiam, to tym samynk lpeat dostatecznych argumentéw do
przypisywania wzmiankowanej uchwale znaczeniagjaiadaje jej powod. Godzigsprzy tym
podkreli¢, iz fakt waznosci przedmiotowej uchwaty, wobec jej niezasiania, jest dla oceny
analizowanego zagadnienia okoliczoia catkowicie indyferentnp skoro nie mogla ona
modyfikowa:, o ile nie zostala zaprotokolowana przez notadugart. 18 ust. 3 ustawy),
ustawowego modelu sprawowania zalz

Z tresci apelacji wynika jednoznaczniez wadliwosci stanowiska &lu | instancji w
zakresie uznania uchwaty nr 1/2004 za sprze@prawem, skanca upatrywata wyicznie w
odmiennym ustaleniu daty jej pedja, co tym samym determinowato ustalenie w przediai
zachowania przez powodow terminu do jej zasghaia, przewidzianego w art. 25 ust. 1 i l1a
ustawy. Rozstrzygncie tego zagadnienia praglza tym samym o kierunku wyrokowania, skoro
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pozwana nie kwestionuje trafnego ustaleni@S| instancji,  przy podejmowaniu uchwaty
doszio do materialnego uchybienia polagago na nie przedteniu - pochodzego od zardu
- rocznego sprawozdania z jego dziatao

Aprobupc w cataci ustalenia faktyczne i ocemprawry dokonan przez §d Okrgowy w
tym zakresie, zwrd¢i naley w pierwszej kolejnéci uwag;, iz wbrew pozwanej,
marginalizugcej znaczenie gtosowania nad uchwair 1/2004 w trybie indywidualnego
zbierania gtoséw, po dniu odbycia zebrania sai@eli, jakikolwiek z przeprowadzonych w
sprawie dowodow nie uprawnia do prayp, z czynnaci z tym zwazane byly jedynie
dziataniami nieformalnymi, faktycznymi, maymi na celu wycznie uzyskanie bardziej
reprezentatywnej opinii cztonkéw wspolnoty o praayzdu. Sekwencja zdaraezwiazanych z
przeprowadzeniem tego gtosowania jednoznacznie gapiwdo wniosku,z przyjeto mieszany
system gtosowania, a peth uchwata jest wynikiem gtosow oddanyclesczowo na zebraniu,
czesciowo z& w drodze ich indywidualnego zebrania (art. 23 ubkt.ustawy), o czym
jednoznacznigwiadczy zarowno data wskazana jako fizjej podgcia, a przede wszystkim
zastosowanie trybu indywidualnego, pisemnego zeawaania widcicieli o tresci uchwaty,
przewidzianego wycznie dla uchwat podfych z udziatem gtosow zebranych indywidualnie
(art. 23 ust. 3 ustawy). Za catkowicie gotostownaymw kontekcie i podniesione wykznie na
uzytek przygtej w procesie linii obrony, uzidahalezato twierdzenie skascej, jakoby wskazanie
dnia 22 marca 2004 r. jako daty pgda uchwaly, byto jedynie wynikiem nieznajosed prawa
przez cztonkow komisji skrutacyjne;j.

Analiza argumentacji skarcej pozwala na wyprowadzenie wnioski jej wadliwasé jest
w istocie efektem nie rozzéiania aktu gtosowania od finalnego wyniku tegosgiwania, jakim
jest podgcie uchwaty. Okoliczn&, ze w trakcie gtosowania za przgjem uchwaty
opowiedziata & wymagana wiksza¢, nie oznacza waden sposoélre uchwata ta, od tej chwili
uzyskuje byt prawny. Dopéty, dopoki powotany dodeggan (w przypadku pozwanej - komisja
skrutacyjna) nie ustali ostatecznych wynikow gloani&, co nagpi¢ moze dopiero po jego
catkowitym zakdczeniu, istnieje jedynie projekt uchwaly poddanggedurze gtosowania. Z
zebranego w przedmiotowe] sprawie materialu dowa@tmwwynika z& jednoznacznieze
uchwata nr 1/2004 zostata pej w dniu 22 marca 2004 r. (vide: protokét z pra@misji
skrutacyjnej.

Dla wyczerpania krytyki argumentacji skacej w tej materii wskazaw koncu naley, iz
zawiadomienie wigicieli o tresci proponowanych uchwat, stwarza wytnie domniemanieze
znane im byty projekty uchwat. Skoro zatem uchwatalejmowana jest we wskazanejagy
chwili, to oczywiste jestze o jej tréci wiasciciel maze podaé wiadomaé najwczéniej w chwili
jej uchwalenia, chidby nawet nie rénita sk ona wzaden sposob od samego projektu. Nie
zastuguje zatem na akceptagoghd pozwanej, jakoby téé uchwat byta powodom znana
jeszcze przed rozpogziem zebrania w dniu 3 marca 2004 r.

Odmiennie oceni natomiast naleto natomiast ¢ cz¢$¢ apelacji, w ktérej pozwana
zakwestionowata stanowiskad | instancji w przedmiocie podstaw uznania uclhwait2/2004
za sprzecznz prawem. Nie negag ustalenia tegoa8u, iz Zespot Wspdlnot Mieszkaniowych w
S. jako agenda Wojskowej Agencji Mieszkaniowej wrg¢awie nie posiada statusu zalzy w
rozumieniu art. 18 ust. 1allz 2a ustawy, pogl, jakoby podjcie uchwaly udzielacej
absolutorium temu podmiotowi naruszato art. 3Qustpwy, nie mge sk osta. Wzmiankowany
przepis nie zastrzega bowiem, wbrew odmiennemuosisku Sdu Okrgowego, pgjcia
"absolutorium™ wyicznie dla uchwat dotyazych oceny pracy zagdu wspolnoty lub zaecy.
Jego zakresem znaczeniowymgpjjest wyhcznie nakaz podgia na zebraniu, o ktorym mowa
w art. 30 ust. 1 ustawy, wskazanych w nim uchwakyppozostawieniu wigicielom
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suwerennego prawa rozszerzenia pokm zebrania o inne dotygze funkcjonowania wspolnoty
kwestie (vide: ayty w art. 30 ust. 2 ustawy zwrot: "w szczegdkit). Dokonarn przez &d |
instancji wyktadng analizowanego przepisu, uZnprzy tym trzeba za niekonsekwesmtin to
rowniez w kontelécie przygtej przez ten &l literalnej metody interpretacji norm prawaslije
bowiem termin "absolutorium" ayty zostat przez ustawodawgedynie w relacji do zasdu
wspolnoty (art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy), to niczgieuprawniona jest konstatacja,moze by
ono udzielone tate zaradcy, skoro art. 30 ust. 2 pkt 2 ustawy przewidujdaaznie dokonanie
oceny jego pracy.

Przygty przez ustawodawanodel sprawowania zag@u nieruchomsgcia wspolr, tworzc
okreslone ramy prawne jego funkcjonowania, jedynie ketjzuje - na gytek przedmiotu
regulacji - sposéb realizacji konstytucyjnej zasadlirony wiasngci, w zadnej mierze zasady tej
nie ograniczajc. W konsekwencji naly przyjaé, ze wiaciciele mog podp¢ kazda uchwat,
ktéra dotyczy spraw wspoélnoty oraz nie pozostajesprzecznéci z porazdkiem prawnym i
zasadami wspéycia spotecznego. Stusznie wskazatl ®kregowy, iz udzielenie absolutorium
administratorowi jest w istocie przejawem zadow@erztonkow wspolnoty z przeafiranych
przez niego czynrigi. Niewatpliwe jest przy tym,ze ocena sposobu administrowania przez
Zespot Wspolnot Mieszkaniowych w Szczecinie wchadzakres spraw wspolnoty, a petdj w
tym zakresie uchwata nie jest sprzeczna z prawene inarusza powszechnie akceptowanych
normzycia spotecznego. W konsekwenciji zatem, brak bgldspaw do jej zakwestionowania i to
niezalenie od tego, czy formalna teuchwaly odwotywata gido pogcia, wywanego zwykle
przez ustawodawcdla opisania innych standw faktycznych. Rzeczysvigtaczenie i charakter
podjtej uchwaty nie wywotuje bowiem jakichkolwiekatpliwosci interpretacyjnych. 3& zatem
dodatkowo zwayé¢, iz w terminie przewidzianym w art. 25 ust. la, sogn charakter
prekluzyjny w zakresie wskazania przez inigiggo proces podstaw zaskamia uchwaty,
powodowie, poza wskazanwyzej okoliczndgcia, odwotywali s¢ wytacznie do niewanosci
umowy zawartej z administratorem z punktu widzear 18 ust. 1 ustawy - co ¥wietle
przedstawionych wiej rozwaan - nie ma dla rozstrzygetia sprawy jakiegokolwiek znaczenia,
konieczne stato siwydanie wyroku reformatoryjnego o ¢ce jak w pkt | sentencji, na podstawie
art. 386 8 1 k.p.c. Pomieszczone w nim rozstrzaaei w zakresie kosztow procesu, jest
wynikiem zastosowania zasady stosunkowego rozau#elkosztow (art. 100 k.p.c.) - koszty
takie poniést jedynie powdd - 160 zt optatdewej od pozwu, a skoro wygrat proces w potowie,
to pozwana zobowrana jest zwr6¢imu z tego tytutu kwaet80 zi.

W pozostatym zakresie apelacja pozwanej, z op@anwyze] przyczyn, podlegata
oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach pogpowania apelacyjnego orzeczono na podstawie a8t81D k.p.c. w zw. z
art. 100 k.p.c., wedtug analogicznych regut jak wzypadku kosztéw pogbowania
pierwszoinstancyjnego zattylko modyfikach, iz w tym posgpowaniu to powod jako
przegrywajcy postpowanie odwotawcze w potowie, zobawany jest uici¢ z tego tytutu
potowe wniesionej przez pozwaroptaty adowej od apelaciji.

Wyrok
z dnia 19 grudnia 2007 r.
Wojewodzki Sd Administracyjny w Gliwicach
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[l SA/GI 762/07

W przepisie art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipc@4l8 - Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r.

Nr 156, poz. 1118) ustawodawca obok inwestora wakapodmioty wiadajce
nieruchoméciami, do ktérych nie mima zalicz¢ zaradcy, o jakim mowa w art. 184 i
nastpnych ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gosp@dareruchoméciami (Dz. U. z 2004 r.
Nr 261, poz. 2603 ze zm.). Wymogi takie spelpisgtomiast pastwowe jednostki organizacyjne
majce w trwatym zargdzie mienie Skarbu Ratwa dZz odpowiednie samogdowe jednostki
organizacyjne mage w trwatym zarzdzie mienie jednostki samaidu terytorialnego. Jak i
wydaje wymog taki speilnéabedzie rownie zaradca nieruchomii wyznaczony w trybie
przepiséw Kodeksu cywilnego, a w szczegétnart. 203, czy art. 269 tej ustawy.

LEX nr 347951
347951

Dz.U.2006.156.1118: art. 28

Dz.U.2004.261.2603: art. 184

Dz.U.1964.16.93: art. 203; art. 269

Sktad orzekajacy

Przewodnicacy: Sdzia NSA tucja Franiczek.
Sdziowie WSA: Wiodzimierz Kubik (spr.), Rafat Wolnik
Protokolant: sekr.adl. Elwira Massel.

Sentencja

Wojewodzki §d Administracyjny w Gliwicach po rozpoznaniu na poawie w dniu 19
grudnia 2007 r. sprawy ze skargi T.B. na degcyojewody S. w przedmiocie umorzenia
postpowania odwotawczego w sprawie pozwolenia na bydow

oddala skarg

Uzasadnienie faktyczne

Prezydent Miasta S. zatwierdzit deayprojekt budowlany i udzielit M.N. pozwolenia na
rozbudow budynku mieszkalno-ustugowego o0 ¢&z biurowo-ustugow. Przewidziany do
rozbudowy obiekt byt zlokalizowany na dziatce k.m.) w S. W podstawie prawnej decyzji
organ administracji architektoniczno-budowlanajstancji wskazat art. 28, art. 33 ust. 1, art. 34
ust. 4 i art. 36 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. aRy budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz.
1118) oraz art. 104 k.p.a. W uzasadnieniu rozstizgga podal, ze zatwierdzony projekt
budowlany jest zgodny z decyzp warunkach zabudowy oraz spetnia wymagania wsieana
art. 28-32 Prawa budowlanego. Wskazat zéakze projektowana inwestycja spowoduje
przystongcie okien znajdujcych s¢ we wschodniegcianie budynku przy ul. (...) usytuowanej w
granicy dziatki inwestora. Umieszczenie jednak okig scianie granicznej narusza przepisy
prawa budowlanego mugge charakter bezwzglnie obowazujacy.

Od decyzji tej odwotanie wniosta H.K. zadra nieruchom@&i w S. W odwotaniu
wskazata,ze nie zgadza siz zamurowaniem dwoch okien w administrowanym proez
budynku. Podatazinie wie jakie byly ustalenia poprzedzag wydanie zaskaonej decyzji oraz
kiedy zostaly wykonane okna $gianie administrowanego przezrbudynku, gdy zarad nad
tym obiektem przeja dopiero (...) r. Przewidziane do zamurowaniaso&njedynymi oknami w
dwoch lokalach mieszkalnych na pierwszym i drugingtrpe budynku. W tej sytuaci
zatwierdzony projekt budowlany narusza art. 5 Ligikt 9 (bkdnie okrélony jako pkt 6) ustawy

94



Prawo budowlane, zapewniay ochror interesow o0sob trzecich, bowiem pozbawia doptywu
Swiatta dziennego do pomieszdézprzeznaczonych na pobyt ludzi.

Zaskarona decyzj Wojewoda, dziataic w oparciu o art. 138 8 1 pkt 3 k.p.a., umorzyt
postpowanie odwotawcze z uwagi na f@ zaradca budynku odwotgra s¢ od decyzji organu
| instancji nie wykazata siinteresem prawnym pozwadaym uzné ja za StroR postpowania.
Podat,ze do odwotania H.K. datzyta jedynie kserokopipetnomocnictwa udzielonego jej przez
T.B. zamieszkatw (...). W tr&ci tego petnomocnictwa wskazan®, dotyczy ono sprawowania
administracji i zaradu nieruchomécia zabudowasm kamienia czynszow z Ilokalami
uzytkowymi i mieszkalnymi potbona w S. oraz do reprezentowania wobec 0sOb trzecich
mocodawcy we wszystkich sprawach aménych z wykonywaniem czyném zwyktego zarzdu
przedmiotovs nieruchomécia. W zwiazku z tym, ze T.B. udzielgca petlnomocnictwa nie
okreslita na podstawie jakiego tytutu jest ogalprawnion do wtadania opisamieruchomécia,
Wojewoda wezwat wnogea odwotanie zargdcg budynku do udokumentowania uprawnigo
reprezentowania T.B. we wszystkich sprawach w zadrprzepisow ustawy Prawo budowlane,
informujac ja o treci art. 28 ust. 2 ustawy Prawo budowlane. \8hpé tym wskazanoze w
obszarze oddziatywania projektowanej inwestycjijdog skt dziatka zabudowana budynkiem,
jednak w sporgdzonym przez Urd Miejski w S. wypisie z rejestru gruntdw nieruchmih ta
zostata oznaczona jako grunty o nieustalonym whkada/ odpowiedzi H.K. przekazata
poswiadczony odpis zatzonego do odwotania petnomocnictwa oraz odpis jgotlzony za
zgodnd¢ z oryginatem petnomocnictwa z dnia (...) r. udamdgo w T. przez T.B. dgego
umocowanie do reprezentowania jej we wszystkichtgpasvaniach administracyjnych przez
rade prawnego K.H. oraz H.K. W ocenie organu, przekazédokumenty nie pozwolity jednak
na uznanie H.K. za strepostpowania.

W ocenie organu, nie naa jej bylo bowiem uzriaza zaradce nieruchoméci (Dz. U. z
2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.), gafosownie do art. 185 ust. 2 powotanej ustawy wiona
by¢ strorm umowy o zarzdzanie nieruchonigia zawartej z jej wiécicielem, wspolnat
mieszkaniow albo inrp osola lub jednostk organizacyja, ktérej przystuguje prawo do
nieruchoméci. Tres¢ tych przepisow dowodzize nie jest mgliwe, aby wnoszca odwotanie
osoba posiadaga licencg do zaradzania nieruchon$gia, swoje uprawnienie do wygiowania
na prawach strony w pegowaniu o pozwolenie na budewwywodzita jedynie z trei
przekazanych organowi petnomocnictw. Petnomocnidevevskazuj bowiem jedynieze H.K.
moze reprezentowaT .B. jako jej peilnomocnik w pagtowaniach administracyjnych. W sprawie
brak jednak wiarygodnego dowodie T.B. posiada cywilnoprawny tytut do nieruchdwion S.
Uwzgledniajgc powyzsze, organ odwotawczy nie znalaziewipodstaw do uznania zaréwno
H.K., jak i T.B. za strony pogbowania i orzekt o umorzeniu pepbwania odwotawczego.

Skarg na decyz wniosta T.B. zagpowana przez radcprawnego K.H., wnosz o jej
uchylenie. W uzasadnieniu skargi wskazatmerytoryczne rozpatrzenie odwotania od decyzji
Prezydenta Miasta S. ma bardzozelznaczenie, gdyzamierzona rozbudowaassedniego
budynku bezp&rednio kedzie oddziatywé& na budynek w S. Skaca wyjg&nita takze, ze jest
wiascicielka przedmiotowej nieruchondoi, a prawo do niej nabyta na podstawie pkt 5,,@, D,

10 i 11 postanowieniaaBu Rejonowego w S. stwierdzaaggo nabycie spadku. Jedncgde
wyjasnita, ze nie doszto do zatenia ksggi wieczystej przedmiotowej nieruchodmd wobec
braku wspotdziatania ze strony pozostatych wspdieizeli. Tym niemniej stosownie do art.
209 k.c. byta ona uprawniona do samodzielnego wyk@mia czynnéci zmierzagcych do
zachowania wspolnego prawa, ageviposiada status strony w niniejszej sprawie. Do skargi
dofaczony zostat odpis przywotanego w skardze postammm@iSR w S. oraz odpis zadzenia
tego Sdu o zwrocie wniosku C.B. o zaenie ksggi wieczystej.
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W odpowiedzi na skaegWojewoda wniést o jej oddalenie, podtrzymuwijw cataci
stanowisko zafe w uzasadnieniu zaskanej decyzji.

Uzasadnienie prawne

Wojewddzki Gd Administracyjny zwayt, co nastpuje:

Skarga nie mogta odnie skutku. Wojewodzki & Administracyjny w Gliwicach
dokonupcy, zgodnie z art. 1 8 2 ustawy z dnia 25 lipca200- Prawo o ustrojuadow
administracyjnych (Dz. U. Nr 153, poz. 1269) kottrmaskaronej decyzji w aspekcie jej
zgodndci z prawem uznake nie narusza ona przepiséw prawa materialnegopnist magcym
wplyw na wynik sprawy, a take nie narusza przepisow pgsbwania administracyjnego w
stopniu mogcym mie istotny wptyw na wynik sprawy.

Przystpujac do merytorycznej kontroli zaskamej decyzji po pierwsze naewskazg, ze
nie uchybia ona przepisom proceduralnym, albowiengamm odwotawczy poprawnie ocenit
zebrane dowody, na ich podstawie dokonat trafnyathleh faktycznych. Zgodnie z art. 28 ust. 2
ustawy Prawo budowlane stronami w gpswaniu w sprawie pozwolenia na budow:
inwestor oraz wigciciele wytkownicy wieczyci lub zaradcy nieruchoméci znajduacych sg w
obszarze oddziatywania obiektu. Nie ulegatphiwosci, ze zabudowana dziatka pdtma w S.
lezy w obszarze oddziatywania projektowanego obiekivbrew stanowisku organu
odwotawczego wskazajednak trzeba,ze zaradca nieruchomgxi ustanowiony w trybie
przepisbw zamieszczonych w rozdziale 3 Dziatu \awgt o gospodarce nieruchogetami nie
jest strom postpowania o pozwolenie na budew to mimo & zaradzana przez niego
nieruchomé¢ znajduje si w obszarze oddziatywania obiektu. W przepisie 28tust. 2 ustawy
Prawo budowlane ustawodawca obok inwestora wskdmxakiem podmioty wiladare
nieruchoméciami, do ktérych nie mima zalicz¢ zaradcy o jakim mowa w art. 184 i
nastpnych ustawy o gospodarce nieruchéoami. Wymogi takie bez wtpienia spetniaj
natomiast pastwowe jednostki organizacyjne me¢ w trwatym zarzdzie mienie Skarbu
Paistwa ldz odpowiednie samogdowe jednostki organizacyjne meg¢ w trwatym zarzdzie
mienie jednostki samogdu terytorialnego. Jak siwydaje wymaog taki spetnéabedzie réwnie
zarzydca nieruchomixi wyznaczony w trybie przepiséw Kodeksu cywilnegoy szczegolniei
art. 203, czy art. 269 tej ustawy. Dostraea przez & blkdna wykfadnia przepisu art. 28 ust. 2
Prawa budowlanego nie miata jednak wptywu na wypikawy, bowiem Wojewoda, kiekgj Sk
innymi kryteriami rbwnie uznat,ze wnoszca odwotanie od decyzji organu | instancji zaiza
nieruchoméci H.K. nie posiada statusu strony pg&twania. W ocenie g8u, organ prawidtowo
takze odmowit dopuszczenia do tacego st postpowania w charakterze strony T.B., bowiem
nie wykazataze jest wspotwigcicielka nieruchomeéci potazonej w S. Podkigi ¢ tutaj naley, ze
skataca nie przedtgyta zadnych dokumentéw wskaagych,ze cztonkowie jej rodziny, ktorych
byta ona ustawowym spadkobiercbyli wspotwiacicielami przedmiotowej nieruchorém.
Dowodem takim notabene bytby nie tylko odpis ze§siwieczystej zatponej dla tej
nieruchoméci, ale take w przypadku braku takiej kgji inny dokument, np. uwierzytelniony
odpis z kstgi hipotecznej, o ile byta ona zatma. Dokumentow takich jednak skara nie
przediayta, a Wojewoda zasadnie uznale prawa wilasnai nieruchoméci nie mana
domniemywé. W konsekwencji, skoro organ odwotawczy odméwikyanania T.B. statusu
strony postpowania, to nie mogt tak dopuci¢ do udzialu w pogpowaniu jej petnomocnika
H.K. Wobec uznaniaze wnoszca odwotanie nie jest strarmpostpowania w rozumieniu art. 28
ust. 2 Prawa budowlanego anizt@etnomocnikiem takiej strony, to organ odwotawczy
prawidtowo zastosowat w sprawie art. 138 8§ 1 pkk.B.a., wydajc decyz¢ o umorzeniu
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postpowania odwotawczego (por. w tej kwestii uchgvaiedmiu gdzidw Naczelnego $lu
Administracyjnego z dnia 5 lipca 1999 r. OPS 16i98 ONSA 1999/4/119).

Z powyzszych wzgédow, Sid w oparciu o art. 151 ustawy z dnia 30 sierpnia22@ -
Prawo o pospowaniu przed glami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 zm=.),
orzekt jak w sentencji wyroku.

Niniejszy tekst pochodzi ze stron internetowych Sejmu (http://www.sejm.gov.pl) i Senatu
(http://www.senat.gov.pl).

Sejm RP VI kadencji
Nr druku: 1853
projekt ustawy

uzasadnienie projektu

USTAWA

0 zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz ustawy o gpodarce nieruchoméciami®)

Art. 1. W ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowléde. U. z 2006 r. Nr 156, poz.
1118, z pén. zm?) wprowadza si nastpujace zmiany:
1) wart. 5:

a) w ust. 1 pkt 1 lit. f otrzymuje brzmienie:

"f) odpowiedniej charakterystyki energetycznej biokly oraz racjonalizacjiaytkowania
energii;",

b) ust. 3 i 4 otrzymujbrzmienie:

"3. Dla budynku oddawanego daytkowania oraz dla budynku, lokalu mieszkalnego, a
takze czsci budynku stanowice] samodzielp catas¢ techniczno-aytkowa, w
przypadkach, o ktorych mowa w ust. 4, dokonuje sceny charakterystyki
energetycznej w formigwiadectwa charakterystyki energetycznej zawigego
takze wskazanie mdiwych do realizacji robot budowlanych, mggych poprawd
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C) ust.
"5.

pod wzgkdem optacaln€ri ich charakterystykenergetyczq z zastrzeeniem ust. 7.
Swiadectwo charakterystyki energetycznepma jest 10 lat.

W przypadku umow, na podstawie ktorych gasie:

1) przeniesienie wihas§oi budynku, lokalu mieszkalnego, z \thiem

przeniesienia witasgoi lokalu mieszkalnego w wyniku przeksztatcenia
spoétdzielczego prawa do tego lokalu w prawo widsiholub kedacej
nieruchomécia czeséci budynku stanowgicej samodziels catas¢ techniczno-
uzytkowa, albo

2) zbycie spoétdzielczego wiasitiowego prawa do lokalu, w tym lokalgdacego

czescia budynku stanowgica samodziela catas¢ techniczno-aytkowa
- zbywca przekazuje nabywcy odpowiednigviadectwo charakterystyki
energetycznej;

3) powstanie stosunku najmu budynku, lokalu miesego lub czsci budynku

stanowgce] samodzielp catas¢ techniczno-aytkowa - wynajmupcy udosgpnia
najemcy odpowiedniéwiadectwo charakterystyki energetycznej.”,

5 otrzymuje brzmienie:

W budynkach zasilanych z sieci cieptowniczepmdrw budynkach z instalac]
centralnego ogrzewania zasiame zrodta w budynku lub poza nimiwiadectwo

charakterystyki energetycznej lokalu mieszkalnegozen by opracowane na
podstawieswiadectwa charakterystyki energetycznej budynkzepisu nie stosuje
si¢ do lokali mieszkalnych posiadalych wtasne instalacje ogrzewcze.",

d) po ust. 5 dodajeesust. 5a i 5b w brzmieniu:

"ba.

5b.

W przypadku ok&onym w ust. 5, wikciciel lub zaradca budynku ma obowazek
uzyskaniaswiadectwa charakterystyki energetycznej budynkuzekazania jego
kopii nieodptatnie wigcicielowi lokalu mieszkalnego lub osobie, ktorezystuguje
spoétdzielcze wiasrigiowe prawo do lokalu, w terminie nie dizym ni 6
mieskcy od dnia ztéenia przez niego wniosku w tej sprawie.
Swiadectwo charakterystyki energetycznej lokalu mkednego natecego do
grupy lokali mieszkalnych o jednakowych rozmaniach konstrukcyjno-
materiatowych i instalacyjnych oraz o takim samytopsiu zwycia maacym
wptyw na jakd¢ energetyczalokalu mieszkalnego i stwierdzonym na podstawie:
1) dokumentacji technicznej,
2) inwentaryzacji techniczno-budowlanej, w przypadbraku dokumentacji
technicznej
- moze by opracowane w oparciu o wykormardla jednego z tych lokal
charakterysty& energetycziporaz oceatej charakterystyki."”,

e) ust. 8 otrzymuje brzmienie:
"8. Swiadectwo charakterystyki energetycznej budynkkalo mieszkalnego lub egci

budynku stanowicej samodzielp catas¢ techniczno-uytkowa moze sporadza
osoba, ktora:

1) posiada petnzdolnag¢ do czynnéci prawnych;

2) ukmczyta, w rozumieniu przepisow o szkolnictwie 28gym, co najmniej:

a) studia magisterskie albo
b) studia idynierskie na kierunkach: architektura, budownictvi;ynieria
srodowiska, energetyka lub pokrewnych;
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3) nie byta karana za przegstwo przeciwko mieniu, wiarygodfm dokumentéw,
obrotowi gospodarczemu, obrotowi piesemi i papierami warteiowymi lub
za przesgpstwo skarbowe;

4) posiada uprawnienia budowlane do projektowania @pecjalnéci
architektonicznej, konstrukcyjno-budowlanej lub talacyjnej albo odbyta
szkolenie i ziayta z wynikiem pozytywnym egzamin przed ministrem
wiasciwym do spraw budownictwa, gospodarki przestrzgnmgeszkaniowej.",

f) ust. 13 i 14 otrzymujbrzmienie:

"13. Obywatel pastwa cztonkowskiego Unii Europejskiej, KonfederaSgwajcarskiej
lub paistwa czilonkowskiego Europejskiego Porozumienia olmfyo Handlu
(EFTA) - strony umowy o Europejskim Obszarze Gogporym, mae dokonywa
oceny charakterystyki energetycznej budynku, lokalieszkalnego lub eZci
budynku stanowcej samodzielp catas¢ techniczno-aytkowa i sporadza
swiadectwo charakterystyki energetycznej budynkkalo mieszkalnego lub ¢gci
budynku stanowcej samodzielp catas¢ techniczno-aytkowa po uznaniu
kwalifikacji nabytych w tych pastwach, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18
marca 2008 r. o zasadach uznawania kwalifikacji aclowych nabytych w
panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej (Dz. U. N3,§o0z. 394).

14. Minister widciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
mieszkaniowej prowadzi w formie elektronicznej stjeosob, ktére zipty z
wynikiem pozytywnym egzamin, o ktdrym mowa w ustpi& 4, oraz osoéb, ktore
ukonczyty studia podyplomowe, o ktérych mowa w ust."11.

g) w ust. 15 zdanie wgtne otrzymuje brzmienie:

"15. W rejestrze, o ktorym mowa w ust. 14, wpissigenastpujace dane:";

2) po art. 5 dodajesart. 5 i art. 5 w brzmieniu:

"Art. 5. 1. Osoba posiadgja uprawnienia do spamzania swiadectw charakterystyki
energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego luazbudynku stanovdcej
samodzieln catas¢ techniczno-aytkowa traci je w przypadku:

1) skazania prawomocnym wyrokiem za popetnieniegigpstwa, o ktérym
mowa w art. 5 ust. 8 pkt 3;

2) pozbawienia praw publicznych;

3) catkowitego lub agciowego ubezwlasnowolnienia;

4) niedopetnienia obowzkéw okrdélonych w art. 5 ust. 1 lub naruszenia
zakazow, o ktérych mowa w art? Bist. 3, po przeprowadzeniu, przez
ministra wi&ciwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrepmnn
mieszkaniowej, pogpowania wyjdniajacego w sprawie utraty uprawnie

2. Minister wigciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzenmnej
mieszkaniowej prowadzi w formie elektronicznej stfeosédb, ktore utracity
uprawnienia do sposdzania swiadectw charakterystyki energetycznej
budynku, lokalu mieszkalnego lub ¢dzi budynku stanowicej samodziel
calas¢ techniczno-gytkowa w przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1. Rejestr

zawiera dane, o ktorych mowa w art. 5 ust. 15 pkt 1

3. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1-3, ister wigciwy do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkasjpwna podstawie
prawomocnego orzeczeniadsi, wpisuje z urgdu do rejestru, o ktdrym mowa

w ust. 2, osoby, ktore utracity uprawnienia do gpdrania swiadectw
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Art. 52. 1.

charakterystyki energetycznej budynku, lokalu nkeszego Iub c&ci
budynku stanowicej samodzielq catas¢ techniczno-aytkowa.
W przypadku powzgcia informacji o niedopetnieniu oboadkow lub
naruszeniu zakazéw, o ktérych mowa w art. Ust. 1 i 3, przez oseb
uprawniora do sporzdzania $wiadectw charakterystyki energetycznej
budynku, lokalu mieszkalnego lub ¢ézi budynku stanowgicej samodzielp
calgs¢ techniczno-gytkowa, minister widciwy do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej wszczynarzdu lub na wniosek
osoby, ktéra zlecita osobie uprawnionej spdeenie $wiadectwa
charakterystyki energetycznej budynku, lokalu nkeszego Iub c&ci
budynku stanowicej samodzielp catags¢ techniczno-aytkowa, postpowanie
W sprawie utraty uprawnie
W przypadku ustaleniaze osoba uprawniona do spsglizania $wiadectw
charakterystyki energetycznej budynku, lokalu mhkeszego Iub c&ci
budynku stanowicej samodzielp catas¢ techniczno-aytkowa nie dopetnita
obowiazkdw lub naruszyta zakazy, o ktérych mowa w aftus. 1 i 3, minister
wiasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzenngjieszkaniowej
orzeka, w drodze decyzji, 0 utracie przeosole uprawnié do sporzadzania
swiadectw charakterystyki energetycznej budynku,alokmieszkalnego lub
czesci budynku stanowicej samodzielp catag¢ techniczno-aytkowa.

Whpisanie tej osoby do rejestru, o ktdrym mowa w @stnastpuje z dniem,

gdy decyzja staniegbstateczna.

Od decyzji, o ktérej mowa w ust. 5, niesstwdwotanie. Strona niezadowolona

z decyzji mae zwroct sie do ministra wiéciwego do spraw budownictwa,

gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, w tergni@i miesicy od dnia

doreczenia decyzji, z wnioskiem o ponowne rozpatrzepiawy. Do wniosku
stosuje si odpowiednio przepisy Kodeksu pgsbwania administracyjnego
dotyczce odwota od decyziji.

W przypadku ustania przyczyny wpisania do rejest ktorym mowa w ust. 2,

minister widciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzenmej

mieszkaniowej niezwtocznie wyldla wpis, z zastrzesniem ust. 8.

W przypadku utraty uprawriena podstawie decyzji, o ktdrej mowa w ust. 5,

ponowne ich uzyskanie me nasipi¢c wytacznie w wyniku pozytywnego

zlozenia egzaminu, o ktorym mowa w art. 5 ust. 8 pkbd.egzaminu mma
przystpi¢ nie wczeéniej niz po uptywie 12 miesty, liczac od dnia utraty
uprawnie.

Osoba spoagdzapca swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku,

lokalu mieszkalnego lub egci budynku stanowice] samodzielp calas¢

techniczno-aytkowa obowhzana jest:

1) przechowywé sporadzoneswiadectwa przez okres 10 lat;

2) wykonyw& czynnGci zwiagzane ze sposdzaniem swiadectwa
charakterystyki energetycznej z nafta starannécia oraz systematycznie
podnost swoje kwalifikacje, maic ha uwadze rozwdj wiedzy technicznej
oraz zmiany w przepisach prawa;

3) zawrzé umowe ubezpieczenia odpowiedziakwd cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwizku ze sporgdzaniem swiadectwa charakterystyki
energetycznej.
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2.

3) wart. 62:

Minister widgciwy do spraw instytucji finansowych, w porozumieni
ministrem widciwym do spraw budownictwa, gospodarki przestrzgerine
mieszkaniowej, po zaginicciu opinii Polskiej 1zby Ubezpiecae okreli, w
drodze rozporgizenia, szczeg6towy zakres ubezpieczenia ofxkeivego, o
ktorym mowa w ust. 1 pkt 3, termin powstania okxakis ubezpieczenia oraz
minimalrg sung gwarancyji, biorac w szczegolnei pod uwag zakres zada
realizowanych przez oseb sporadzapca s$wiadectwo charakterystyki
energetycznej.

Osoba spoarizapca swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku,
lokalu mieszkalnego lub egci budynku stanowicej samodzielp calas¢
techniczno-aytkowa nie mae by¢:

1)

2)

3)
4)

5)

uczestnikiem procesu budowlanego, w wyniku lgérevybudowano ten
budynek, lokal mieszkalny lule ttzes¢ budynku stanowica samodziela
calci¢ techniczno-aytkowa lub

wykonawe robot budowlanych wykonywanych w tym budynku, llioka
mieszkalnym lub w tej @&ci budynku stanowice] samodzielp catas¢
techniczno-aytkowa, lub

wiascicielem lub zarzdca tego budynku, lokalu mieszkalnego lub tej
czesci budynku stanoviicej samodzielp catas¢ techniczno-aytkowa, lub
osol, ktorej przystuguje spoétdzielcze wiasomwe prawo do tego lokalu,
lub

zwigzana umowami cywilnoprawnymi z osobami wymienionympkt 1-
4, w sposoéb, ktéry podwatby obiektywné¢ i rzetelng¢ sporadzenia
Swiadectwa charakterystyki energetycznej tego budynklokalu
mieszkalnego lub tej e%ci budynku stanovice] samodzielp catas¢
techniczno-aytkowa lub miet powiazan kapitalowych z tymi osobami.”;

a) ust. 1b otrzymuje brzmienie:

"1b. Instalacje ogrzewcze z kottami o efektywnejmmmalnej wydajnéci powyzej 20
kW uzytkowanymi co najmniej 15 lat, ligg od daty zamieszczonej na tabliczce
znamionowej kotta, powinny ldypoddane przez wdaiciela lub zaradce obiektu
budowlanego jednorazowej kontroli obejaug) ocer efektywndci energetycznej
i doboru wielkdci kotta, a take ocer parametrow instalacji oraz dostosowania do
funkcji, jaka ma ona speinéa Kontrok t¢ przeprowadza siw roku nasgpnym po
roku, w ktérym uptyito 15 lat wytkowania kotta, a kontrelkottéw, ktére z dniem
wejscia w zycie ustawy uytkowane g juz ponad 15 lat, przeprowadza sv roku
wejscia ustawy wzycie.",

b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:
"4. Kontrole, o ktorych mowa w ust. 1, z zastesgiem ust. 5, 5a i 6, przeprowadgzaj
osoby posiadage uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjaint
c) po ust. 5 dodajeesust. 5a w brzmieniu:

"ba. Kontrole, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 5 i udi, przeprowadzaj osoby
posiadajce swiadectwa kwalifikacyjne dozoru dla prac kontrolpomiarowych
urzadzen, instalaciji i sieci cieplnych.";

4) w art. 63 w ust. 3 pkt 2 otrzymuje brzmienie:
"2) w wyniku przebudowy Ilub remontu budynku ulegtanianie jego charakterystyka
energetyczna, o ile koszt robot budowlanych jestzsmy niz 25 % wartdci
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odpowiadajcej kosztom odtworzenia budynku ustalonym wedhansti wartéci na
dzien poprzedzajcy rozpoczcie remontu lub przebudowy.";

5) uchyla st art. 63a.

6) w art. 64 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

"3. Protokoty z kontroli obiektu budowlanego, ocengkspertyzy dotycxce jego stanu
technicznego swiadectwo charakterystyki energetycznej oraz dokugeo ktérych
mowa w art. 63, powinny léydolaczone do ksizki obiektu budowlanego.";

7) w art. 93 pkt 8 otrzymuje brzmienie:
"8) nie spetnia obowiku, o ktérym mowa w art. 62 ust. 11 1b,".

Art. 2. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodareeichoméciami (Dz. U. z 2004
r. Nr 261, poz. 2603, z gt. zm®) wprowadza si nastpujace zmiany:
1) w art. 155 w ust. 1 dodajez gkt 8 w brzmieniu:
"8) swiadectwie charakterystyki energetycznej budynlakalu mieszkalnego lub egi
budynku stanowdicej samodzieli cata¢ techniczno-aytkowa.";
2) w art. 181 w ust. 6 dodaje; gkt 8 w brzmieniu:
"8) swiadectwie charakterystyki energetycznej budynlakalu mieszkalnego lub exi
budynku stanowdicej samodzieli cata¢ techniczno-aytkowa.";
3) w art. 186 w ust. 6 dodajegkt 7 w brzmieniu:
"7) swiadectwie charakterystyki energetycznej budynlakalu mieszkalnego lub exi
budynku stanowdicej samodzieli cata¢ techniczno-aytkowa.".

Art. 3. Jeeli przed dniem weégia w zycie ustawy zteono do widciwego organu
zawiadomienie o zakazeniu budowy lub wniosek o udzielenie pozwolerdauytkowanie, art.
52 ust. 3 ustawy, o ktérej mowa w art. 1, nie stosige

Art. 4. Ustawa wchodzi wzycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia, z tyenart. 5 ust. 1
pkt 3 ustawy, o ktérej mowa w art. 1, wchodziyeie w terminie 3 miesty od dnia ogtoszenia.

D Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zstajtoszone w Dz. U. z 2006 r. Nr 170,
poz. 1217, z 2007 r. Nr 88, poz. 587, Nr 99, p@&h,@Nr 127, poz. 880 i Nr 191 poz. 1373, z
2008 r. Nr 145, poz. 914, Nr 199, poz. 1227, Nr,28. 1287, Nr 210, poz. 1321 i Nr 227,
poz. 1505 oraz z 2009 r. Nr 18, poz. 97 i Nr 31z.[206.

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zéstatoszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 281,
poz. 2782, z 2005 r. Nr 130, poz. 1087, Nr 169, 4420 i Nr 175, poz. 1459, z 2006 r. Nr
104, poz. 708 i Nr 220, poz. 1600 i 1601, z 200Mrr69, poz. 468 i Nr 173, poz. 1218, z
2008 r. Nr 59, poz. 369 i Nr 220, poz. 1412 or@0@9 r. Nr 19, poz. 100 i Nr 42, poz. 335.
Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zéstajtoszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 281,
poz. 2782, z 2005 r. Nr 130, poz. 1087, Nr 169, 4420 i Nr 175, poz. 1459, z 2006 r. Nr
104, poz. 708 i Nr 220, poz. 1600 i 1601, z 200Nrr69, poz. 468 i Nr 173, poz. 1218, z
2008 r. Nr 59, poz. 369 i Nr 220, poz. 1412 or@0@9 r. Nr 19, poz. 100 i Nr 42, poz. 335.

2)

3)

UZASADNIENIE PROJEKTU USTAWY
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Proponowane rozwrania uzupetniajoraz zmienig istniepce regulacje ustawowe zawarte

w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowléide. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118, zzp6
zm.) i ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospaelaieruchomgciami (Dz. U. z 2004 r. Nr
261, poz. 2603, z @a. zm.) pod ktem wypetnienia ustatedyrektywy 2002/91/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 16 grudnia 2002 r. wasfe charakterystyki energetycznej
budynkéw.

Projekt nowelizacji ma na celu:

okreslenie sytuacji, w ktérych powstaje obawek sporzdzeniaswiadectwa charakterystyki
energetycznej lokalu mieszkalnego,
wprowadzenie regut pagiowania, zasad niezalgsci oraz odpowiedzialri@i zawodowej
dla os6b uprawnionych do spadzaniaswiadectw charakterystyki energetycznej,
doprecyzowanie zasad prowadzenia rejestrow osdyskupcych uprawnienia do
sporadzaniaswiadectw charakterystyki energetyczne,;.

Zmiany w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawodawldne (art. 1 projektu ustawy):

. W art. 5 ust. 1 w pkt 1 zmieniono lit. f, wpraglzaac zapis, ktory naktada na projektantow,

wykonawcow i uytkownikéw zapewnienie wymagadotyczcych racjonalizacji ziycia
energii oraz odpowiedniej charakterystyki energatyg.

. W art. 5 ust. 3 i 4 uszczegotowiono przypadkijakich wymagane jest dokonanie oceny

energetycznej w formie spadzenia swiadectwa charakterystyki energetyczne;.
Wprowadzono rownie zapis dotyczcy umieszczenia wswiadectwie charakterystyki
energetycznej zaletepod wzgkdem optacalngci stuzacych poprawie charakterystyki
energetycznej dla budynku, lokalu mieszkalnego loksci budynku stanowicej
samodzieln catd¢ techniczno-aytkowa.

. W art. 5 ust. 5 - 5a uregulowano zasady gplaamia swiadectw charakterystyki

energetycznej lokali mieszkalnychedacych w budynkach z instalacjcentralnego
ogrzewania zasilanz kottowni zlokalizowanej w budynku lub poza nimmazliwiajac
sporadzanie swiadectwa charakterystyki energetycznej lokalu mkefmego w takim
budynku w oparciu oswiadectwo charakterystyki energetycznej budynku.ktérego
udostpnienie nieodptatnie zwrdtcimaze skt whasciciel lokalu mieszkalnego do wiaciela
lub zaradcy budynku. W ust. 5b uregulowano z kolei zasagsacowywaniaswiadectw
charakterystyki energetycznej lokali mieszkalnyeltemcych do grupy lokali mieszkalnych
o jednakowych rozwizaniach konstrukcyjno-materialowych, instalacyjnydakim samym
stopniu zaycia, umaliwiajac dokonanie oceny efektywfm energetycznej lokalu
mieszkalnego w oparciu o ocgrnergetyczs innego lokalu mieszkalnego z tej grupy.
Powyssz regulacy dokonano ztagodzenia wymagania obgakowej oceny energetycznej
lokali mieszkalnych wprowadzanych do obrotu popragkorzystanie oceny energetycznej
wykonanej dla lokalu "reprezentatywnego" dla zdefivanej grupy lokali mieszkalnych.

. W art. 5 ust. 8 w odpowiedzi na liczne vapsénia srodowiska irtynierdw, niemajcych

ukonczonych studiow magisterskich, lecz posiadggh kwalifikacje i déwiadczenie z
tytutu wykonywania samodzielnych funkcji technicehyw budownictwie w zakresie
projektowania, wprowadzono zapis utiwiajacy zrOwnanie tych o0s6b z osobami
posiadajcymi studia magisterskie oraz uprawnienia budowlaoe projektowania przy
automatycznym nadawaniu uprawmiedo sporzdzania charakterystyki energetycznej.
Powyzsza zmiara proponuje si nadanie z mocy prawa uprawfiigzynierom kierunkow:
architektura, budownictwo, dkynieria srodowiska, energetyka Ilub pokrewnych, w
rozumieniu przepiséw o szkolnictwie »gzym.
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10.

W ust. 13 zmieniono odniesienie do aktualnyaepiséw ustawy z dnia 18 marca 2008 r. o
zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytyclpaistwach cztonkowskich Unii
Europejskiej (Dz. U. z 2008 r. Nr 63, poz. 394})akze ujednolicono zakres uprawnielo
wykonywania oceny energetycznej, analogicznie jaktommiejsce w przypadku obywateli
polskich, poprzez dodanie; zakres uprawnie obejmuje rownig sporadzanieswiadectw
charakterystyki energetycznejedezi budynku stanowicej samodzielp catas¢ techniczno-
uzytkowa.

W ust. 14 i 15 doprecyzowano zasady prowadzegjestru, o ktorym mowa w ust. 8,
poprzez dodanie zapisu dotgcego oséb, ktore ukezyty studia podyplomowe.

Dodano nowy art. 'Sokreslajacy sytuacje prawne, w wyniku ktérych ngstje utrata
uprawnigé do sporzdzania swiadectw charakterystyki energetycznej oraz wpis tow.
rejestru negatywnego, stanaaego informagj publiczra 0 osobach, ktore takie uprawnienia
utracity. Do rejestru tego wpisujegsisoby, ktore niedopetniaty obayzkow wynikapcych z
przepiséw i ustalonych regut pgpbwania oraz naruszyly zasady etyki zawodowej oraz
zaufania publicznego. Okdeno roéwnie tryb wpisania do tego rejestru (ust. 1 - 3).

W ust. 4 i 5 okrdono tryb wszcgcia posgpowania wyjdniajacego majcego na celu
ustalenie niedopetnienia obawkow mdz naruszenia zakazéw przez os@poradzapca
swiadectwo charakterystyki energetycznej i orzeeeniutracie uprawnfeprzez ¢ osolz.
Postpowanie to bdzie prowadzone przez ministra wdavego do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, ktoryamie ustalenia,ziosoba uprawniona do
sporadzania swiadectw charakterystyki energetycznej, nie dopgetmbowazkdéw Iub
naruszyta zakazy, o ktérych mowa w aftust. 1 i 3, wyda decygjo utracie uprawniedo
sporadzaniaswiadectw charakterystyki energetycznej przeadolg. W ust. 6 uregulowano
mozliwosé odwotania s§ od decyzji ministra.

. W ust. 7 i 8 okrdono tryb wykrdlenia wpisu z "rejestru negatywnego" w sytuacjians

przyczyn, o ktérych mowa w ust. 1, oraz tryb ponegm uzyskania uprawniedo
sporadzaniaswiadectwa charakterystyki energetycznejlijeostaty utracone na podstawie
decyzji ministra. WymoOg zienia dodatkowego egzaminu w przypadku ustalenia
niedopetnienia obowkkéw lub naruszenia zakazéw, o ktérych mowa odpdmi@w art. 5
ust. 1 i 3, ma na celu zabezpieczaysoky jakas¢, rzetelnd¢ i bezstronnéé pracy osoby
uprawnionej do sposgizaniaswiadectw charakterystyki energetycznej budynkéwagde o
interes obywateli i interes publiczny. W zwku z tym organ, ktory orzekt o utracie
uprawnié do sporadzaniaswiadectw charakterystyki energetycznej z przyczymzanych

z nienaleytym wykonywaniem obowizkdw zwhkzanych z tymi uprawnieniamigtzie miat
mozliwosé zweryfikowania wiedzy i umiefnosci osoby ubiegagcej st ponownie o0 nadanie
uprawnié. Zdecydowano 8i na stworzenie rejestru negatywnego, a nie wikne z
"rejestru os6b uprawnionych”, z uwagi na to,"iejestr osob uprawnionych” nie obejmuje
wszystkich osob posiad@ych uprawnienia do spadzania swiadectw charakterystyki
energetycznej, np. oséb meych uprawnienia budowlane.

Dodano art. %5 nakladajcy na osob sporadzapca $wiadectwo charakterystyki
energetycznej obowzki zwiazane z udogpnianiem, sporgizaniem i przechowywaniem
swiadectwa oraz dziataldoia 0sOb spormzapcych swiadectwo charakterystyki
energetycznej. W przepisie tym na osoby sgiwapce swiadectwo charakterystyki
energetycznej natono obowazek przechowywanigwiadectw, okrélono standardy dla
czynnaci zwiazanych z ich sposdzeniem oraz nakwno obowizek ubezpieczenia
odpowiedzialnéci cywilnej i okr&lono jego warunki. W zwizku z projektowanym
obowizkiem zawarcia umowy ubezpieczenia przeprowadzamwstacje z instytucjami
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11.

12.

13.

14.

15.

rynku ubezpieczeniowego: z KomisNadzoru Finansowego, Poishzba Ubezpiecz# i
Rzecznikiem Ubezpieczonych. Przepis wchodzyaie w okresie 3 miesty od ogtoszenia
ustawy.

W art. 5 ust. 3 wprowadzono wymadg spadzaniaswiadectw charakterystyki energetycznej
przez osoby obiektywne i niezatee, eliminupc mazliwos¢ "bycia dzia we wiasnej
sprawie", poprzez wprowadzenie zasadygsoba sporglzapcaswiadectwo charakterystyki
energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego lus@zbudynku stanowdcej samodzieln
calas¢ techniczno-aytkowa nie mae by jednoczénie uczestnikiem procesu budowlanego,
wykonawa robot budowlanych, wigicielem i zaradca tego budynku, lokalu mieszkalnego
lub czsci budynku stanowicej samodzielip catas¢ techniczno-aytkowa, lub wigcicielem
spotdzielczego whasdoiowego prawa do lokalu. Ponadto osoba sgirapca swiadectwo
charakterystyki energetycznej nie #@omie powiazan kapitatowych z osobami, o ktorych
mowa w art. 5ust. 4 pkt 1 - 4. Przepis terdzie zgodny z intengjart. 10 dyrektywy, w
ktorym jest mowa o spogdzaniu swiadectw charakterystyki energetycznej przez
niezalenych ekspertéw.

W art. 62 ust. 1b doprecyzowano ustalenia aatge jednorazowej kontroli kottow
uzytkowanych dtaej niz 15 lat poprzez jednoznaczne clemie zakresu i terminu kontroli
w celu zapewnienia warunkow prawidiowej weryfikagpetnienia tego obowzku.
Szczegoly przedmiotowe kontroli kottow zostfarzawarte w planowanej zmianie
rozporadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003w sprawie ksizki obiektu
budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1134).

W art. 62 w ust. 4, 5 i 5a dokonano korekty awsinych oséb, uprawnionych do
przeprowadzania kontroli efektyw§m energetycznej usdlzen, kierujpc sk wiasciwym
merytorycznym przygotowaniem tych osob. Yiae kwalifikacje do przeprowadzenia
okresowych kontroli efektywrsai energetycznej kottow i jednorazowych kontrolstalacji
ogrzewczych, w ktérych pracukotty starsze i 15 lat, posiadaj osoby legitymujce s
swiadectwem kwalifikacyjnym dozoru dla prac kontrmlpomiarowych urzdzen, instalacji i
sieci cieplnych, wydanym na podstawie przepiséwlmaych, tj. na podstawie art. 54 ustawy
z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (Dz 2006 Nr 89, poz. 625, 240 zm.)
wg wzoru okrélonego w zaiczniku nr 2 do rozpoerizenia Ministra Gospodarki, Pracy i
Polityki Spotecznej z 28 kwietnia 2003 r. w spraveieczegotowych zasad stwierdzania
posiadania kwalifikacji przez osoby zajracg st eksploatag urzadzen, instalacji i sieci
(Dz. U. Nr 89, poz. 828). Uprawnienia kontroli efknosci energetycznej usdzen
chtodniczych pozostawiono osobom posiadgin uprawnienia budowlane odpowiedniegj
specjalnéci.

Zmiana art. 63 ust. 2 pkt 2 ma na celu uszdeegenie przypadkéw, w jakich
przeprowadzenie remontu lub przebudowy budynku, ymiku ktorych ulegnie poprawie
charakterystyka energetyczna budynked4ie skutkowato obowikiem wykonania oceny
charakterystyki energetycznejwiadectwa charakterystyki energetycznej budynkuecdie
brzmienie tego przepisu naktada taki obgmek w kadym przypadku remontu Iub
przebudowy. Zmiana nawduje do postanowieart. 6 dyrektywy i pkt 13 jej preambuty,
zgodnie z ktorymi pastwa czionkowskie podejndziatania, aby przy przeprowadzaniu
wazniejszych renowacji poprawdacharakterystyk energetyczim budynkéw, za& przez
wazniejsz renowact nalery rozumie€ renowacje, ktorej koszt przekracza 25 % wanito
budynku.

Wobec wskazania w art. 5 ust. 3 i 4 szczegOtgemypadkow, w ktorych powstaje
obowizek sporzdzeniaswiadectwa charakterystyki energetycznej i przekezgo najemcy
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lub nabywcy, dla zachowania prawidiowej systematykiawy postanowiono uchyliart.

63a.

16. W art. 64 ust. 3 wprowadzono obgrek dohczania take swiadectwa charakterystyki
energetycznej do ksiki obiektu, poza innymi wymaganymi prawem dokumenta

17. W art. 93 zmieniono pkt 8 w celu oienia zasad odpowiedzialém karnej. Grzywnie
podlega niedopetnienie obaeku kontroli stanu technicznego i efektyvgnbenergetycznej
instalacji ogrzewczych i uggzear chtodniczych w systemach klimatyzacji.

Zmiany w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gdsjpee nieruchomigiami (art. 2 projektu
ustawy):

W ustawie 0 gospodarce nieruchaimiami wprowadza gizmiany w art. 155 ust. 1, 181 ust.
6 oraz 186 ust. 6, ktére polegaja dodaniu do katalogu dokumentow, ktéyevgkorzystywane
przy wykonywaniu czynnii zawodowych, odpowiednio przez rzeczoznawcagtkowego,
posrednika w obrocie nieruchorbdami oraz zargog nieruchoméciami, swiadectwa
charakterystyki energetycznej budynku, lokalu mkeszego lub cgici budynku stanowicej
samodzieln catas¢ techniczno-aytkowa.

Art. 3 projektu ustawy

Zaproponowano przepis przejowy, w mysl ktérego w przypadku zatzeniaswiadectwa
charakterystyki energetycznej do zawiadomienia &oezeniu budowy lub wniosku o
udzielenie pozwolenia nazytkowanie wniesionego do wdeiwego organu przed dniem weja
W zycie ustawy, nie stosujeesivprowadzanego art.?Bist. 3 ustawy elimingfego maliwosé
"bycia sdzia we wiasnej sprawie”.

Art. 4 projektu ustawy

W art. 4 projektu ustawy proponujeg sivejscie w zycie projektu ustawy 14 dni od dnia
ogtoszenia, zapewnig tym samym zgodr$o regulacji na poziomie ustawowym z ustaleniami
dyrektywy 2002/91/WE, z wyikiem przepisu dotyerego obowizku zawarcia umowy
ubezpieczenia OC, ktéry wchodziaycie w terminie 3 miesty od dnia ogtoszenia ustawy.

Celem przepisu jest przyznanie osobom uprawnionyrasic do wypetnienia tego
obowiazku. Czas tendulzie niezlgdny ze wzgidu na konieczni@ przygotowania przez zaktady i
towarzystwa ubezpiecze ofert nowego produktu ubezpieczeniowego, jakingdze
ubezpieczenie OC os6b uprawnionych do sgiraniaswiadectw charakterystyki energetyczne;.
Zaktada st, ze okres 3 miescy bedzie wystarczacy do wypetnienia obowrku zawarcia
umowy ubezpieczenia OC.

Projekt nie podlega procedurze notyfikacji, o kiGmowa w przepisach rozpaidzenia
Rady Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawigosobu funkcjonowania krajowego
systemu notyfikacji norm i aktow prawnych, bowietarsowi wypetnienie ustatedyrektywy
Parlamentu Europejskiego i Rady 2002/91/WE w sprawharakterystyki energetycznej
budynkdw.

Do prac nad projektem ustawy nie zostaty zgltoszmamioty zainteresowane tymi pracami
w trybie przepisow ustawy z dnia 7 lipca 2005 rdmatalngci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414).

Ponadto projekt zostat umieszczony do publicznepdemdci na stronie Biuletynu
Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury.

Projekt ustawy w dniu 29 pdziernika br. byt przedmiotem obrad Komisji WspgIReadu i
Samorzadu Terytorialnego, ktéra zaakceptowata projekt.

Projekt zostat zaopiniowany przez WadzKomitetu Integracji Europejskiej jako niesprzegzn
z prawem Unii Europejskie;.
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Przeghd uregulowa prawnych w zakresie spadzania swiadectw charakterystyki
energetycznej budynkéw w fistwach cztonkowskich UE.

Zjednoczone Krolestwo Wielkiej Brytanii i Irlandfétnocnej

W systemie prawa brytyjskiego obaxki dotycace sporzdzania swiadectw
charakterystyki energetycznej budynkow zostaty ul@gane poprzez wydanie aktu: The Energy
Performance and Building Act (Certificates and bBrdns) Regulations. Naktada on obamek
na wigcicieli budynkéw do przedstawienidawiadectwa charakterystyki energetycznej w
przypadku sprzeds lub najmu catéci, lub czsci posiadanego przez nich budynku. Yelaiel
powinien uczyni to maliwie jak najszybciej nazadanie nabywcy lub najemcy. Obazek
przedstawienia przez weiciela budynku swiadectwa charakterystyki energetycznej w
przypadku sprzedg lub najmu jest egzekwowany w oparciu 0 systenmkgariinansowych
naktadanych na osoby uchyleg s¢ od tego obowizku.

Republika Federalna Niemiec

W Republice Federalnej Niemiec w ghyprzepisOw ustawy o0 energooszdmasci w
budynkach wiéciciele budynkow, ktére zostaly wzniesione w okeeslo 1965 roku, as
zobligowani od 1 lipca do przedstawieni@wiadectwa charakterystyki energetycznej
potencjalnym nabywcom lub najemcom. W odniesiersubddynkéw wzniesionych po roku
1965 obowizek ten zostat wprowadzony z dniem 1 stycznia 20@bowhkzek przedstawienia
swiadectwa powinien ki takze spetniony niezwlocznie na wezwanie ze strony walyylub
najemcy. W przypadku niespetnienia tego olaakil graza sankcje w postaci kary finansowej.

Republika Federalna Austrii

Austriackie uregulowania prawne krajow zwkowych oraz federalne naktadajna
wiasciciela budynku obowizek przedstawienia potencjalnemu nabywcy lub nayeiwtadectwa
charakterystyki energetycznej. Po zawarciu umowasaitiel budynku jest zobowzany wyda
taki dokument odpowiednio nabywcy lub najemcy. Wstaackim systemie prawnym nie
przewidziano sankcji za naruszenie obgzkil przedigeniaswiadectwa.

Krolestwo Hiszpanii

W Hiszpanii trwag prace nad projektem rozpadzenia, ktore zobliguje wiaicieli
budynkow do przedstawiania certyfikatow energetychmprzy zawieraniu transakcji sprzega
najmu. Funkcjonujce dotychczas regulacje wprowadzaly obmek przedstawiania
certyfikatow tylko w odniesieniu do budynkdéw nowyctvzglednie tych, ktdre podlegaty
renowacjom lub byty przebudowywane.

Krolestwo Danii

Zgodnie z przepisami dskiej mocy ustawy o oszedzaniu energii w budynkach, wtaciel
budynku Ilub mieszkania winien przedstAwiwiadectwa charakterystyki energetycznej
potencjalnemu nabywcy lub najemcy. Natomiast osgfiraedajca lub wynajmujca budynek
lub mieszkanie jest zobligowana do przeeéinia swiadectwa najpéniej do momentu zawarcia
umowy najmu lub sprzedg. Ponadto nabywca lub najemca ma prawo &leeykonanie
certyfikatu energetycznego na koszt uchydapo st od tego obowizku wigciciela. W duiskim
systemie prawnym nie ma formalnych, przewidzianyotawem sankcji w postaci kar
finansowych za niestosowanie sio wspomnianej powgj regulacji.

Republika Finlandii

Ustawa o certyfikacji energetycznej budynkéw wprdee obowazek dla widciciela do
przedstawienigwiadectwa charakterystyki energetycznej w przypasiitzeday lub wynajmu
budynku. JednocZrie ustawa stanowiziswiadectwa nie &da wymagane w odniesieniu do
domow letniskowych, budynkow przemystowych, budywkiabytkowych poddanych ochronie
oraz ka@ciotow.
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Republika Francuska

We Francji istnieje od 1 listopada 2006 roku obmek przedstawienigwiadectwa
charakterystyki energetycznej w sytuacji sprzgddub wynajmu. Od 2 stycznia 2008
wprowadzony zostat tak obowizek podawania do publicznej wiadofob informacji
dotycacej poziomu ziéycia energii w danym budynku oraz wplywie emisji tav efekt
cieplarniany.

OCENA SKUTKOW REGULACJI

1. Podmioty, na ktére oddzialuje ustawa
Proponowane regulacje oddziatupa podmioty funkcjonare w sektorze budownictwa i
zajmupce seé: projektowaniem, wykonawstwem oraz zgizeniem nieruchongciami, ich
sprzedaa i wynajmem.
2. Wyniki konsultacji spotecznych
W ramach konsultacji spotecznychsiodowiskowych projekt przekazano do jednostek
opiniotworczych: érodkow akademickich, jednostek naukowo-badawczystowarzysze i
zrzeszé brarrowych i organizacji samogdowych, srodowiska wykonawcow, projektantow,
audytorow energetycznych, rzeczoznawcow atkajych, zwazkéw spotdzielczéxi,
deweloperow, zaslow budynkéw komunalnych, wdeicieli i zaradcow budynkow
uzyteczndci publicznej itp. Projekt przestano do ngmtjacych organizaciji:
- Komisja Wspolna Rgu i Samorzdu Terytorialnego
- Polska Korporacja Techniki Sanitarnej, Grzewc@gzowej i Klimatyzacji
- Polska Federacja Organizacji Zatzow i Administratorow Nieruchondoi
- Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP
- Polska Izba laynierow Budownictwa
- Politechnika Warszawska, Wydziatzimierii Srodowiska
- PolitechnikaSlaska, Wydziat liynierii i Energetyki
- Politechnika Poznska, Wydziat Budownictwa i ktynierii Srodowiska
- Politechnika Biatostocka
- Politechnika £6dzka
- Politechnika Wroctawska, Wydziat Mechaniczno-Eyetyczny
- Politechnika Gdaska, Wydziat laynierii Ladowe] i Srodowiska
- Politechnika Krakowska, Wydziat zgnierii Srodowiska
- Politechnika Opolska, Wydziat Elektrotechniki, thmatyki i Informatyki
- Instytut Nafty i Gazu
- Instytut Gospodarki Nieruchorbcami
- Instytut Energetyki Oddziat Techniki Grzewcz&anitarnej
- Wojskowa Akademia Techniczna
- Gléwny Instytut Gornictwa
- Konfederacja Budownictwa i Nierucho&m
- Krajowa lzba Gospodarcza Chiodnictwa i Klimatyza@ddziat Mazowiecki
- Centralny Grodek Chtodnictwa
- Zwiazek Zawodowy "Budowlani"”
- Stowarzyszenie Architektow Polskich
- Polski Zwazek Inzynieréw i Technikéw Budownictwa
- Polska Konfederacja Pracodawcéw Prywatnych
- Ogodlnopolskie Porozumienie Zygkow Zawodowych
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Krajowa Izba Urbanistéw

Krajowa Izba Gospodarcza

NSZZ "Solidarnéc"

Zwiazek Pracodawcéw-Producentéw Materiatéw Dla Budotwac
Zrzeszenie Audytoréw Energetycznych

Narodowa Agencja Poszanowania Energii S.A.

Polska Korporacja Termorenowaciji

Fundacja Poszanowania Energii

Krajowa Agencja Poszanowania Energii S.A.

Stowarzyszenie Elektrykow Polskich

Ogodlnopolskie Stowarzyszenie "Poszanowanie Enefgodowiska SAPE-Polska"
Stowarzyszenie Polskich Energetykéw Oddziat weshawiu
Stowarzyszenie Na Rzecz Systeméw Ocieple
Kujawsko-Pomorskie Stowarzyszenie Zalzow Nieruchomgci
Instytut Techniki Budowlanej

Stowarzyszenie Polska Wentylacja

Korporacja Kominiarzy Polskich

Polskie Zrzeszenie hgnieréw i Technikdw Sanitarnych

Zwiazek Powiatéw Polskich

Stowarzyszenie Producentow Styroplanu

Konfederacja Budownictwa i Nieruchogoo

Polska Izba Przemystowo-Handlowa Budownictwa
Stowarzyszenie Producentow Wetny Mineralnej Széja Skalnej
Polskie Okna i Drzwi, Zwazek Producentow, Dostawcow i Dystrybutorow
Stowarzyszenie ds. Rozliczania Energii Zgodni Zuzyciem
Krajowa Izba Architektow RP

Izba Gospodarcza Gazownictwa

Forum Zwizkéw Zawodowych

Polski Zwhzek Firm Deweloperskich

Stowarzyszenie Producentéw Polistyrenu Ekstrudega "EXIBA"
Stowarzyszenie Producentow Betonu

Ogolnopolskie Stowarzyszenie Firm Tynkarskich
Stowarzyszenie Producentow Ceramiki Poryzowane;j

Zwiazek Pracodawcéw Ceramiki Budowlanej i Silikatow

Izba Gospodarcza Cieptownictwo Polskie

Polskie Towarzystwo Biomasy

Polskie Towarzystwo Elektrocieptowni Zawodowych
Stowarzyszenie Kominy Polskie

Izba Projektowania Budowlanego

Korporacja Przedsbiorcow Budowlanych "KPB UNI-BUD"
Ogolnopolska Izba Gospodarcza Towarzystwa Budctwai Spotecznego
Zwiazek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP

Polska Federacja Zaxdcow Nieruchomgci

Ogolnopolska I1zba Gospodarki Nieruchammiami w Gdasku
Stowarzyszenie Polskich Energetykéw Zargtowny

Izba Gospodarcza Budownictwa

Polska Izba Paliw Ptynnych
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- Krajowe Forum Chtodnictwa Zwkek Pracodawcow
- Polski Zwhazek Producentéw Pyt Warstwowych

Ponadto projekt konsultowano z Komidjladzoru Finansowego, Poiskzba Ubezpiecz# i
Rzecznikiem Ubezpieczonych, ktére to podmioty nigosty zmian do przedimnego projektu
ustawy.

Zgtoszone uwagi i propozycje zmian w ramach uzgedéiodowiskowych i spotecznych, a
takze midzyresortowych mialty merytoryczny charakter uzujzgdco-poradkujacy. Zostaty
szczegotowo przeanalizowane padein maliwosci ich uwzgédnienia.

3. Wplyw ustawy na sektor finansow publicznych, ymtna budet pastwa i budety
jednostek samoggu terytorialnego
Projektowane rozwizanie generuje dodatkowe wydatki z bel pastwa i sektora finanséw
publicznych z tytutu zwikszenia ildci prowadzonych pogpbowar egzaminacyjnych dla osob
ubiegagjcych s¢ o uprawnienia do spagdzaniaswiadectwa charakterystyki energetycznej -
koszt ok. 25.000 zH/m-c x 12 m-cy = 300.000 zt.

Pokrycie kosztow przewidujeest czsci 18 budetu Ministerstwa Infrastruktury.

4. Wplyw ustawy na rynek pracy

Nalezy oczekiw&, ze dzeki proponowanym regulacjomelizie on znacgy i pozytywny.
Wejscie w zycie regulacji skutkowa bedzie bardziej upomdkowanym i transparentnym
zapotrzebowaniem na ustugi awane z problematyk objeta ustawa - Prawo budowlane.
Projektowane regulacje w nowelizacji polegaa obnieniu wymogu dotyczego wyksztatcenia
i spowoduj wzrost liczby oséb uprawnionych do spgizania swiadectw charakterystyki
energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego lus@zbudynku stanovdcej samodzieln catas¢
techniczno-aytkowa, z tytutu posiadanych uprawmidbudowlanych do projektowania. Licgb
tych os6b szacuje eina 15 - 20 tys. oséb. Ponadto projektowana zmgiwarza meliwosé
ubiegania s o uprawnienia do spagdzaniaswiadectw charakterystyki energetycznej budynku,
lokalu mieszkalnego lub egci budynku stanowiicej samodzielp catas¢ techniczno-iytkowa,
poprzez zlaenie egzaminu lub ukozenie studiow podyplomowych przez osoby, ktére
ukonczyly studia irtynierskie, w rozumieniu przepisow o szkolnictwieasgym, na kierunkach:
architektura, budownictwo, hynieria srodowiska, energetyka lub pokrewnych, niesaj
uprawnié budowlanych do projektowania.

5. Wplyw ustawy na konkurencyjg® gospodarki i przeddbiorcza¢, w tym na
funkcjonowanie przedsbiorstw

Stabilizacja i rozwoj przeddbiorstw istniejcych oraz stworzenie proponowanymi
rozwiazaniami warunkéw do powstania nowych przebligirstw, bez naruszenia zasad wolnej
konkurenciji.

6. Wplyw na sytuagji rozwdj regionalny

Nalezy oczekiwaé pozytywnego wptywu na rozwoj regionalny. Proponowaregulacje
spowodug rozwoOj regionu w zakresie budownictwa energoosdcego i zwgkszenia
efektywndaci energetycznej istniggych budynkéw.
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