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Naczelnego Sadu Administracyjnego
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TEZA aktualna

Skoro z tresci art. 81c ust 1 12 p.b. wynika, iz zobowigzanym do dostarczenia odpowiednich ocen
technicznych moze by¢ wtasciciel obiektu budowlanego, a wspotwiascicielami budynku sg cztonkowie
wspolnoty mieszkaniowej, to dopuszczalnym jest natozenie obowigzku przedtozenia ocen kominiarskich na

tych cztonkéw.

UZASADNIENIE

Sklad orzekajacy
Przewodniczacy: Sedzia NSA Wtodzimierz Ryms.
Sedziowie: NSA Jacek Chlebny, del. WSA Zbigniew Slusarczyk (spr.).

Sentencja

Naczelny Sad Administracyjny po rozpoznaniu w dniu 27 lipca 2011 r. na rozprawie w Izbie
Ogodlnoadministracyjnej sprawy ze skargi kasacyjnej Gminy Miejskiej D. od wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 28 pazdziernika 2009 r. sygn. akt [T SA/Wr 339/09 w sprawie ze
skargi Gminy Miejskiej D. na postanowienie Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego z dnia (...) maja 2009 r. nr (...) w przedmiocie nalozenia obowigzku przedtozenia oceny

kominiarskiej wentylacji nawiewno-wywiewnej 1 przewodow spalinowych oddala skarge kasacyjng

Uzasadnienie faktyczne
Wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2009 r. Wojewodzki Sad Administracyjny we

Wroctawiu oddalit skarge Gminy Miejskiej Dzierzoniow na postanowienie Dolnoslaskiego
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Wojewoddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego we Wroctawiu z dnia (...) maja 2009 r. w przedmiocie
natozenia obowigzku przedtozenia oceny kominiarskiej wentylacji nawiewno-wywiewnej 1 przewodow

spalinowych.
Zaskarzony wyrok zostal wydany w nastepujacych okoliczno$ciach faktycznych 1 prawnych.

Postanowieniem z dnia (...) kwietnia 2009 r. nr (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w
Dzierzoniowie na podstawie art. 81c ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.:
Dz. U. 22006 r. Nr 156, poz. 1118 z p6zno zm.) oraz art. 123 k.p.a. nalozyl na imiennie wymienionych
wspotwlascicieli budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego na os. (...) w Dzierzoniowie, w
tym na Gming Miejska Dzierzoniow, obowigzek dostarczenia w wyznaczonym terminie ocen
kominiarskich dotyczacych wentylacji nawiewno - wywiewnej i przewodow spalinowych, podtaczonych do
poszczegolnych mieszkan. W uzasadnieniu podat, Ze jego watpliwosci co do stanu wentylacji nawiewno-
wywiewnej oraz przewodow spalinowych, podigczonych do poszczegdlnych mieszkan, powstaty w

zwigzku z pismem Komendy Powiatowej Panstwowej Strazy Pozarnej w Dzierzoniowie.

W zazaleniu Gmina Miejska Dzierzoniow wskazujac, ze wynikajacy z art. 8 1¢ Prawa budowlanego
obowiazek dostarczenia w okreslonym terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz moze by¢
natozony tylko na wtasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego, wywodzita, iz wiascicielem budynku
potozonego na os. Stonecznym 7 w Dzierzoniowie jest funkcjonujgca tam wspdlnota mieszkaniowa 1
obowiazki dotyczace nieruchomosci wspolnej powinny by¢ natozone na wspdlnote, a nie na wskazanych
imiennie wspotwiascicieli.

Postanowieniem z dnia (...) maja 2009 r. Dolno$laski Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego we
Wroctawiu, po rozpatrzeniu powyzszego zazalenia, na podstawie art. 138 § 1 pkt 1 k.p.a. utrzymal w mocy
postanowienie organu I instancji. W uzasadnieniu Wojewodzki Inspektor podal, ze ustalony w niniejsze;j
sprawie stan faktyczny uprawniat organ I instancji do wydania postanowienia na podstawie art. 81c Prawa
budowlanego, a wyniki przedtozonej dokumentacji pozwolg temu organowi podja¢ dalsze kroki
zmierzajace do wyjasnienia zaistniatego w sprawie stanu faktycznego i podjecia wlasciwego
rozstrzygnigcia. Odnoszac si¢ do argumentow zawartych w zazaleniu, dotyczacych naruszenia art. 6 ustawy
o wlasnosci lokali, organ II instancji stwierdzil, ze nie sposob zgodzi¢ si¢ z opinig skarzacej Gminy, ze
obowiazek nie zostat natlozony na wspolnote, gdyz podmioty, ktére zobowigzano do wykonania "decyzji"

tworza wspolnote mieszkaniowa, poniewaz wspolnota mieszkaniowa powstaje z mocy samego prawa.

W ocenie Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego zaskarzone rozstrzygnigcie
wydane zostalo zatem w oparciu o wlasciwg podstaweg prawna, a tre$§¢ nakazanych obowiazkoéw miesci si¢

W upowaznieniu ustawowym zawartym w powotanej przez organ I instancji podstawie prawnej.

Skarge do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu ztozyta Gmina Miejska Dzierzoniow
wnoszac o uchylenie zaskarzonego postanowienia oraz o zasgdzenie kosztOw postepowania. Strona

skarzaca podkreslita, Ze nie kwestionowata merytorycznych podstaw wydania postanowienia, nie zarzucata
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uchybien w kwestii dokonanych przez organ administracyjny ustalen faktycznych, ale podwazata tylko
prawidtowo$¢ okreslenia strony postepowania, wykazujac, ze wskazanie imiennie poszczegdlnych
wspotwlascicieli jako strony zobowigzanej jest bledem. Strong zobowigzang powinna by¢ bowiem
wspolnota mieszkaniowa nieruchomosci potozonej na os. (...) w Dzierzoniowie, nie zas$ poszczegdlni

cztonkowie tejze wspdlnoty.

Skarzaca Gmina wywodzila, ze poniewaz w mysl przepisow ustawy o wtasnosci lokali wspodlnota
mieszkaniowa powstaje z mocy prawa i posiada zdolnos¢ sadowa, tzn, zdolnos¢ do wystepowania w
postgpowaniu jako strona - obowigzki dotyczace nieruchomosci wspolnej powinny zosta¢ natozone na

wspodlnote, a nie na wskazanych imiennie wspotwiascicieli.

W odpowiedzi na skarge Dolnoslaski Wojewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego we Wroctawiu wnidst

o0 jej oddalenie, podtrzymujac argumentacj¢ 1 wywody prawne zawarte w zaskarzonym postanowieniu.

Oddalajac skarge Wojewodzki Sad Administracyjny podkreslit, ze jesli chodzi o sporng kwesti¢ czy
wydane w trybie art. 81¢c Prawa budowlanego postanowienie moze by¢ zaadresowane do imiennie
wymienionych wspotwitascicieli danego budynku - jak uwazaja organy administracyjne orzekajace w
niniejszej sprawie, czy tez jak uwaza strona skarzaca postanowienie takie moze by¢ skierowane wylacznie
do wspdlnoty mieszkaniowej tego budynku - wspdlnota mieszkaniowa danego budynku nie jest
wlascicielem tego budynku, lecz jest podmiotem utworzonym przez og6t wiascicieli, ktorych lokale
wchodzg w sktad okres§lonej nieruchomosci. Wynika to jednoznacznie z tresci art. 6 ustawy o wlasnosci
lokali. Wspolnote mieszkaniowa tworzg wiasciciele poszczegolnych lokali, a wigc wspotwlasciciele calej
nieruchomosci, w tym jej czgsci wspolnych. Pomimo istnienia wspolnoty mieszkaniowej tworzace ja
podmioty pozostajg wspotwlascicielami danej nieruchomosci, gdyz powstanie wspolnoty nie pozbawia

dotychczasowych wlascicieli prawa wlasnosci.

W ocenie Sadu I instancji nie jest trafny zarzut, Ze obowigzki dotyczace nieruchomosci wspolnej powinny
zosta¢ natozone na wspodlnote, a nie moga by¢ one natozone na wskazanych imiennie wspotwiascicieli,
gdyz w postgpowaniu dotyczacym czesci wspolnej nieruchomosci tylko wspolnota mieszkaniowa ma
zdolno$¢ sadowa. Czeséci wspdlne nieruchomosci stanowig wspotwiasno$¢ podmiotow bedacych
wlascicielami poszczeg6lnych lokali. Nie jest bowiem tak, jak wynikatoby to z twierdzen strony skarzacej,
ze wiasciciele poszczegdlnych lokali nie sg jednoczes$nie wiascicielami (wspotwiascicielami) czgsci
wspolnych, takich jak klatki schodowe, dachy itp., ewentualnie, Ze przestaja nimi by¢ z chwilg powstania
wspolnoty mieszkaniowej. Utworzenie wspolnoty mieszkaniowej, jak juz wyzej zaznaczano, nie uszczupla

praw wiascicielskich podmiotow tworzacych t¢ wspolnote.

Wojewoddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu uznat za stuszne stanowisko strony skarzacej, ktora
powotala si¢ na orzecznictwo sadowe, ze funkcja art. 6 ustawy o wlasnosci lokali jest uproszczenie obrotu
prawnego poprzez umozliwienie wskazania w sporze jako strony postepowania wspolnoty mieszkaniowe;,

bez koniecznos$ci pozywania wszystkich jej cztonkow. Podkreslit jednak Sad I instancji, Ze jest to
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mozliwo$¢, a nie obowigzek. Okoliczno$¢ posiadania przymiotu strony w rozumieniu art. 28 i 29 k.p.a.
przez wspolnotg mieszkaniowa, o ktérej mowa w art. 6 ustawy o wlasnosci lokali, nie pozbawia takiego
przymiotu cztonkow tej wspdlnoty, ktorzy zachowujg wlasnos¢ danej nieruchomosci. Wspolnota
mieszkaniowa moze by¢ adresatem takiego postanowienia, jak zapadle w niniejszej sprawie, ale nie musi,
dlatego skierowanie przedmiotowego postanowienia do wszystkich imiennie wymienionych

wspotwlascicieli nie jest bledem nie pozbawia wspomnianego postanowienia wykonalnosci.
Skarge kasacyjng od wyzej wymienionego orzeczenia wniosta Gmina Miejska
Dzierzoniéw reprezentowana przez radce prawnego A. M. zaskarzajac go w calosci.

Sadowi pierwszej instancji zarzucita w trybie art. 174 pkt 1 1 2 p.p.s.a. naruszenie: prawa materialnego
poprzez btedng wyktadnie, tj. art. 81c ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedno Dz. U.
22006 r. Nr 156, poz. 1118 z p6zn. zm.) poprzez nietrafne przyjecie, ze przepis ten dopuszcza mozliwosé
wydania postanowienia zardéwno zaadresowanego do imiennie wymienionych wspéotwlascicieli danego
budynku, jak i skierowane wytacznie do wspolnoty mieszkaniowej, nadto art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.) przez nietrafne
przyjecie iz, przepis ten przyznaje zdolno$¢ sadowg nie tylko wspolnocie mieszkaniowej jako ogotowi
wlascicieli, ale tez imiennie wskazanym wilascicielom tworzacym t¢ wspolnote 1 w sprawach dotyczacych
nieruchomosci wspdlnej przyznaje im prawo do wystepowania w postepowaniu administracyjnym w
charakterze strony. Sad blednie przyjal, iz funkcja tego przepisu jest uproszczenie obrotu prawnego ale

sposob okreslenia strony postepowania jako "wspolnota mieszkaniowa" to mozliwos¢, a nie obowiazek.

Ponadto zarzucita naruszenie przepisOw postgpowania przed sagdami administracyjnymi, tj. naruszenie art.
29 i art. 30 k.p.a., przejawiajace si¢ w tym, ze Sad btednie ustalit zdolnos$¢ sagdowoadministracyjng strony
zobowigzanej przyjmujac, iz zdolnos¢ tg posiadaja poszczegolni cztonkowie wspolnoty mieszkaniowej w

sprawach dotyczacych nieruchomosci wspolne;.

Zwazywszy na podniesione zarzuty pelnomocnik wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci 1
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Wojewodzkiemu Sagdowi Administracyjnemu we
Wroclawiu oraz zasadzenie na rzecz skarzacego kosztow postgpowania.

W uzasadnieniu podniosta, Ze nie mozna zgodzi¢ si¢ z pogladem prezentowanym przez Sad, iz pojgcie
"wspodlnota mieszkaniowa" jest jedynie synonimem poje¢cia "ogot wilascicieli, ktorych lokale wchodzg w
sktad okreslonej nieruchomosci". Odrebnos¢ jednostki, jaka jest wspolnota mieszkaniowa, jej zdolnos¢ do
czynnosci prawnych, odrebnos¢ jej majatku 1 odpowiedzialnos¢ wobec wierzycieli w praktyce oznacza, 1z
w obrocie cywilnoprawnym to wspolnota wystepuje jako strona. Z tych samych wzgledow racjonalne jest
uznanie odrebnosci majatku wspolnoty od majatku wiascicieli lokali. Ustawodawca, chcac unikngé
rozbudowanych, skomplikowanych stosunkoéw, wykreowat nowy podmiot, jakim jest wspdlnota
mieszkaniowa, przyznajac jej zdolnos¢ prawng i sadowa. Nalezy tu podkresli¢, iz uznanie podmiotowosci

wspolnoty mieszkaniowej 1 jej prawa do posiadania wiasnego majatku, choc¢ jest $ci§le zwigzane z
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nieruchomoscig wspdlna, nie narusza uprawnien wtascicieli lokali. Sg oni wspotwlascicielami
nieruchomosci wspdlnej, ktorg wspolnota jedynie zarzadza (patrz. glosa do uchwaty SN z dnia 21 grudnia

2007 r. A.Mankiewicz).

Uzasadnienie prawne
Naczelny Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 15 § 1 pkt 1 w zwigzku z art. 183 § 1 p.p.s.a. Naczelny Sad Administracyjny rozpoznaje
srodki odwotawcze od orzeczen wojewoddzkich sgdow administracyjnych w granicach ich zaskarzenia, a z
urzedu bierze jedynie pod rozwage niewazno$¢ postgpowania. W niniejszej sprawie Naczelny Sad
Administracyjny nie dostrzegl okoliczno$ci mogacych wskazywac¢ na niewazno$¢ postgpowania

wskazanych w art. 183 § 2 p.p.s.a.

Skarzaca gmina nie kwestionuje potrzeby sporzadzenia wskazanych w zaskarzonym postanowieniu ocen
kominiarskich dotyczacych wentylacji nawiewno-wywiewnej 1 przewodéw kominowych, bowiem
wadliwosci tych elementéw budynku byly prawdopodobnie przyczyng $§mierci jednego z mieszkancow tego
budynku. Zarzuca jedynie ze organy nadzoru budowlanego jako adresata wykonania tego obowigzku
wadliwie wskazaly cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej (w tym gming) zamiast tej wspolnoty. Zatem
prawidtowe rozstrzygniecie niniejszej sprawy zalezato od odpowiedzi na pytanie na ktore z tych
podmiotow nalezato natozy¢ ten obowigzek. Podstawg wydania kwestionowanych postanowien organéw
nadzoru budowlanego byt przepis art. 81c ust. 1 1 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst
jedn.: Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z p6zno zm.), w mys$l ust. 1 organy administracji
architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego przy wykonywaniu zadan okreslonych przepisami
prawa budowlanego mogg zada¢ od uczestnikdw procesu budowlanego, wtasciciela lub zarzadcy obiektu
budowlanego, informacji lub udost¢pnienia dokumentow: 1) zwigzanych z prowadzeniem robot,
przekazywaniem obiektu budowlanego do uzytkowania, utrzymaniem 1 uzytkowaniem obiektu
budowlanego; 2) §wiadczacych o dopuszczeniu wyrobu budowlanego do obrotu albo jednostkowego
zastosowania w obiekcie budowlanym. Natomiast stosownie do ust. 2 tego artykutu, organy administracji
architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego, w razie powstania uzasadnionych watpliwosci co do
jakosci wyrobow budowlanych lub robot budowlanych, a takze stanu technicznego obiektu budowlanego,
moga natozy¢, w drodze postanowienia, na osoby, o ktorych mowa w ust. 1, obowiazek dostarczenia w
okreslonym terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz. Koszty ocen i ekspertyz ponosi osoba
zobowigzana do ich dostarczenia. Organy nadzoru budowlanego obowigzek wykonania ocen kominiarskich
natozyla na wspotwiascicieli budynku (cztonkéw wspdlnoty), natomiast Gmina Miejska Dzierzoniow

uwaza, ze tym wlascicielem jest wspolnota mieszkaniowa.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 1 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali wtascicielom wyodrgbnionych w
budynku lokali przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wlasnoscig ich lokali.

Przy czym nieruchomo$¢ wspolng stanowi grunt oraz cz¢sci budynku i urzadzenia ktore nie stuza
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wylacznie do uzytku wtascicieli lokali. Zatem niewatpliwym jest, ze jak trafnie wskazal Sad pierwszej
instancji, wlascicielami budynku w tym jego czesci wspdlnych sg wlasciciele poszczegdlnych lokali
(cztonkowie wspdlnoty) a nie wspdlnota mieszkaniowa. Uregulowania tego nie zmienia tre$¢ art. 6 ustawy
o wlasnosci lokali. Z przepisu tego wynika, ze ogo6t wilascicieli, ktorych lokale wechodza w sklad okreslonej
nieruchomosci, tworzy wspolnot¢ mieszkaniowa, ktora moze nabywac prawa 1 zacigga¢ zobowigzania,
pozywac i by¢ pozywana. Wspolnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa, jednak podmioty ja tworzace
pozostaja wspotwlascicielami nieruchomosci wspolnej, poniewaz powstanie wspolnoty nie pozbawia
dotychczasowych wlascicieli prawa wlasnosci. Wskazany art. 6 ustawy wbrew twierdzeniom Gminy nie
wptywa na prawa wiascicielskie, ma jedynie na celu uproszczenie obrotu prawnego, bez koniecznos$ci
uczestniczenia w nim wszystkich cztonkéw wspolnoty, jest to jednak tylko mozliwos$¢ a nie obowigzek

udzialu wspdlnoty zamiast jej cztonkow.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy ze skoro z tresci art. 81c ust. 1 1 2 Prawa budowlanego
wynika, iz zobowigzanym do dostarczenia odpowiednich ocen technicznych moze by¢ witasciciel obiektu
budowlanego a wspotwiascicielami budynku zlokalizowanego w Dzierzoniowie na osiedlu (...) sa
cztonkowie wspolnoty mieszkaniowej w tym Gmina Miejska Dzierzoniow to zasadnie Sad pierwszej
instancji uznal, iz dopuszczalnym byto natozenie obowigzku przedtozenia ocen kominiarskich na tych
cztonkdéw. Tym samym nie doszlo do zarzucanego w skardze kasacyjnej naruszenia art. 81¢ Prawa

budowlanego i art. 6 ustawy o wlasnosci lokali.

Zgodzi¢ si¢ nalezy ze skarzacg Gming co do tego, ze wspdlnota mieszkaniowa moze by¢ strong
postepowania administracyjnego i sgdowoadministracyjnego. Nie mozna zatem wykluczy¢, ze co do zasady
takze na wspolnote mozna naktada¢ obowigzki na podstawie art. 8 1¢c Prawa budowlanego. Ta okoliczno$¢
nie moze jednak podwazy¢ prawidtowosci kontrolowanego przez Sad pierwszej instancji postanowienia a
w konsekwencji wydanego przez ten Sad wyroku. Przyznanie wspolnotom mieszkaniowym tzw. utomne;j
osobowosci prawnej oraz zdolnosci prawnej 1 zdolnosci do czynnosci prawnych nie ma znaczenia dla
rozstrzygnigcia niniejszej sprawy skoro przepis prawa materialnego jakim jest art. 81¢ Prawa budowlanego
wyraznie wskazuje, ze podmiotem nalozenia wskazanych w nim obowigzkéw moga by¢ min. wlasciciele
(wspotwlasciciele) obiektu, a przepisy prawa (w tym wskazane w skardze kasacyjnej art. 29 1 30 k.p.a. w
zw. z art. 33 ! Kodeksu cywilnego) nadajace wspodlnocie mieszkaniowej wskazane wyzej uprawnienia nie
powoduja, ze wspolnota staje si¢ wlascicielem czgsci wspdlnych obiektu budowlanego nalezacego do
cztonkow wspolnoty. Jedynie utrata przez cztonkdw wspodlnoty prawa wlasnosci czesci wspolnych

budynku czynitaby rozstrzygniecie organow nadzoru budowlanego wadliwym.

Z tych wszystkich wzgledow Naczelny Sad Administracyjny, na podstawie art. 184 ustawy Prawo o
postepowaniu przed Sadami Administracyjnymi skarge kasacyjng jako nie majacg uzasadnionych podstaw,

oddalit.
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