Kto odpowiada z mocy prawa za stan techniczny nieruchomosci wspélnej?

Z zasad og6lnych Kodeksu cywilnego wynikaja nie tylko prawa, ale tez zobowigzania wtasciciela
(wspotwlascicieli) nieruchomosci do ponoszenia ci¢zardw zwigzanych z jej utrzymaniem. Z cala
pewnos$cig wigze si¢ to z odpowiedzialno$cig wiasciciela za uzytkowanie i utrzymanie stanu tech-
nicznego budynku, na warunkach okreslonych w przepisach prawa.

Przepisy, ktore okreslaja normy prawne w zakresie utrzymywania i uzytkowania obiektow budow-
lanych, zawarte sg w Prawie budowlanym oraz w przepisach wykonawczych , tzw. przepisach tech-
niczno-budowlanych, w tym:

1) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr
75, poz. 690 ze zm.)

2) rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w
sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz. U. z 1999 r. Nr
74, poz. 836).

W przepisach Prawa budowlanego ustanowiono sankcje karne za nieprzestrzeganie norm prawnych
Prawa budowlanego, w tym takze w zakresie niedopelnienia obowigzku utrzymania obiektu budow-
lanego w nalezytym stanie technicznym, jak tez w przypadku uzytkowania obiektu budowlanego w
sposob niezgodny z przepisami, oraz w przypadku niezapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania
obiektu budowlanego.

Do kogo jest ten przepis adresowany, do wtasciciela nieruchomosci, czy do zarzadcy nieruchomo-
$ci?

Przeanalizujmy kolejne przepisy Prawa budowlanego. W art. 61 i 62 Prawa budowlanego odnajdu-
jemy szczegotowy katalog zobowigzan w zakresie utrzymania stanu technicznego obiektu budow-
lanego adresowany do ,,wlasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego”, ktory jest obowigzany do
spelnienia normy prawnej w zakresie utrzymania i uzytkowania obiektu zgodnie z art. 5 ust. 2 Pra-
wa budowlanego.

Zwro¢my uwage, ze przepis mowi jednoczes$nie o wihascicielu i o zarzadcy, ale czy w tej sprawie
chodzi o to, ze adresatem norm nakazu Prawa budowlanego moze by¢ rowniez zarzadca nierucho-
mosci, ktoremu zlecono zarzad nieruchomoscig. W celu odpowiedzi na pytanie przeanalizujmy
orzecznictwo sadow administracyjnych.

Rozstrzygnigciem takich kwestii prawnych zajmowaty si¢ sady administracyjne, w tym Naczelny
Sad Administracyjny w Warszawie, ktory w wyroku z dnia 25 lipca 2008 r., sygn. 11 OSK 1214/07
przede wszystkim stwierdzit jednoznacznie, ze pojecie ,,zarzadca obiektu budowlanego”, o ktorym
mowa w Prawie budowlanym, to nie to samo, co poj¢cie ,,zarzadca nieruchomosci”, o ktérym mo-
wa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

W cyt. wyroku NSA w Warszawie chodzito o rozstrzygnigcie, czy na zarzadc¢ nieruchomosci, czy
tez na wspolnot¢ mieszkaniowa powinien by¢ natozony obowigzek przedlozenia oceny technicznej
stropu nad parterem budynku mieszkalnego we wspdélnocie mieszkaniowej.

W nin. sprawie NSA dowiodl, ze ,,zarzadca obiektu budowlanego”, o ktorym mowa w Prawie bu-
dowlanym to taki podmiot, na ktory wlasciwy organ nadzoru budowlanego moze natozy¢ obowigz-
ki wynikajace m.in. z przepisu art. 52, 66, 67, 68 1 69 Prawa budowlanego, ktore z cala pewnoscia
zalicza si¢ do czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad. Wobec tego jesli na ,,zarzadce obiektu
budowlanego” mozna natozy¢ w drodze nakazu wykonanie okre§lonych obowigzkéw, to podmiot
ten takze odpowiada wedtug przepiséw karnych Prawa budowlanego za ich niewykonanie.



W konkluzji Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, ze: ,,skoro na zarzadc¢ obiektu budowlane-
go mozna natozy¢ obowigzki przekraczajace czynnosci zwyktego zarzadu, podobnie jak na inwe-
stora, wlasciciela czy uzytkownika obiektu budowlanego, to umocowania prawnego dla tego pod-
miotu nalezy upatrywa¢ w art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, bowiem tylko prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane daje tak szerokie uprawnienia”. Przypomnijmy w tym miejscu,
ze cyt. przepis definiuje prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane nastepujaco:
,halezy przez to rozumie¢ tytut prawny wynikajacy z prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego,
zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujacego
uprawnienia do wykonywania rob6t budowlanych”.

Stwierdzil tez, ze zarzadca nieruchomosci, jako niespetniajacy ww. normy nie moze by¢ adresatem
nakazoéw organu nadzoru budowlanego, naktadajagcego obowigzek wykonania oceny stanu tech-
nicznego stropu na parterem budynku mieszkalnego we wspolnocie mieszkaniowej, co byto przed-
miotem tego postepowania. Obowigzek taki, tj. przedlozenia stosownej oceny stanu technicznego
stropu w budynku powinien by¢ nalozony na wspdlnote.

NSA w Warszawie uzasadniajac swoj wyrok przywotat dotychczasowe orzecznictwo sagdow admi-
nistracyjnych wydane w tej samej sprawie, jak np.: wyrok NSA z dnia 27 marca 2007 r., sygn. 1l
OSK 522/06, wyrok WSA w Gliwicach z dnia 19 grudnia 2007 r., sygn. 1l SA/GL 762/07, wyrok
NSA z dnia 6 wrzesnia 2005 r., sygn. OSK 1914/04, wyrok NSA z dnia 28 kwietnia 2006 r., sygn.
IT OSK 800/05 i inne, w ktorych zawarte jest stanowisko, ze ,,pojecie zarzadcy obiektu budowlane-
go odnosi si¢ do jednostki organizacyjnej , na rzecz ktorej ustanowiono trwaly zarzad, ktory jako
jeden z tytutdéw prawnych do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane zostat wymieniony
w art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego”.

Przypomnijmy, ze tzw. trwaty zarzad, to sposdb administracyjnego ustanawiania zarzadu nieru-
chomo$ciami Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego na rzecz wiasnej jednostki
organizacyjnej, dla przyktadu zarzad trwaty nieruchomoscig powierzony zaktadowi budzetowemu,
szkole lub innej jednostce. Kategoria trwatego zarzadu nie wystgpuje w stosunkach cywilnych, a
zatem nie moze dotyczy¢ wspdlnoty mieszkaniowej 1 zarzadcy nieruchomosci dzialajagcemu na jej
Zlecenie.

Ponadto w orzecznictwie zawarte sg jeszcze inne dalej idace i jednoznaczne stwierdzenia, Ze obo-
wigzki wynikajace z art. 61 1 art. 66 Prawa budowlanego powinny by¢ natozone na wspolnote
mieszkaniowg, a nie na zarzad wspolnoty.

Zreasumujmy. Obowigzki w zakresie utrzymania technicznego obiektu budowlanego zawsze po-
winny by¢ adresowane do zarzadcy obiektu budowlanego w rozumieniu art. 3 pkt 11 Prawa budow-
lanego, a wigc w przypadku wspdlnoty mieszkaniowej obowigzek ten powinien by¢ adresowany do
wspodlnoty mieszkaniowej a nie do zarzadcy nieruchomosci dziatajagcego na jej zlecenie. Zaintere-
sowanych odsytam do przytoczonego orzecznictwa.
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