W sprawie adresatéw decyzji wydawanych przez orgainginistraciji publicznej wisciwe w
sprawach budownictwa

W zwiazku z pojawiagjcymi sk watpliwosciami w zakresie adresatow decyzji
wydawanych przez organy administracji publicznepsaive w sprawach budownictwa,
informujemy co naspuje.

Zgodnie z art. 19 ustawy z dnia 30 czerwca 20@5fmansach publicznych (Dz. U.
z 2005 r. Nr 249, poz. 2104 z 70 zm.) jednostki sektora finanséw publicznych mbgé
utworzone na podstawie @thnych ustaw jako pstwowe lub samordowe osoby prawne
albo jako pastwowe jednostki organizacyjne nieposiadaj osobowgci prawnej. Naley
stwierdzt, ze pastwowymi osobami prawnymiasSkarb Pastwa i inne pastwowe osoby
prawne. Z kolei do samagdowych osob prawnych natgjednostki samoegu terytorialnego
(gmina, powiat, wojewddztwo) oraz inne sampolawe osoby prawne. Zgodnie z art. 38
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilnyz(J. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z 0
zm.) osoby prawne dziatgjprzez swoje organy w sposéb przewidziany w ustaivwe
opartym na niej statucie.

Jednostki buzktowe z art. 20 ustawy o finansach publicznychmag osobowdci
prawnej i w obrocie prawnym funkcjoraujako jednostki organizacyjne SkarbunB&va
(statio fisci) lub jednostki samogrlu terytorialnego gatio municipi). Posiadaj one jednak
pewrn samodzieln& w zakresie gospodarki finansowe] oraz gospodar@vameniem
przekazanym w zagd. Wiaciwy organ tworzc jednostk budzetowq wyposaa ja w srodki
trwate i obrotowe z zasobéw SkarbunB@va lub z zasobow mgkowych jednostki
samorzdu terytorialnego. Statut jednostki powinien dkaé sktadniki mienia
przekazywanego jednostce ketbwej w zarzd (art. 21 ust. 2 ustawy o finansach
publicznych). Natomiast zaktad btetowy to forma organizacyjno-prawna sektora finanso
publicznych, ktora odptatnie wykonuje wyetinione zadania, a koszty dziatadnpbpokrywa
- co do zasady — z przychoddéw wiasnych. Zakiadzetmvy mimo wyodgbnienia
organizacyjnego, maikowego i finansowego nie ma osobdwio prawnej. Korzysta
natomiast z osobowoi prawnej Skarbu Ratwa lub jednostek samadu terytorialnego, a
zatem nie dziata w imieniu wkasnym. \&gavy organtworzac zaktad budetowy wyposaa
go w srodki obrotowe z zasobow SkarbunBawa lub z zasobow mgkowych jednostki
samoradu terytorialnego. Skiadniki mgkowe przekazywane zaktadowi biatiowemu
powinny by okreslone w akcie erekcyjnym. Wedtug ustawy o finansaguiblicznych
nieruchoméci 3 oddawane zaktadowi baefowemu w uaytkowanie. Jednak oddanie w
uzytkowanie bytoby witéciwe tylko w odniesieniu do zaktadéw biedowych posiadagych
osobowd¢ prawra. S to zaktady powotane w drodze ustawy lub w wynikpurealizacji, a
takich praktycznie w polskim systemie finanséw jariych nie ma. Wyjtkiem s publiczne
zaktady opieki zdrowotnej dla ktérych wybrano wige forne zaktadow budetowych.

W postpowaniu w sprawie 0 pozwolenie na budgwstrore okresla sk w oparciu o
art. 28 ust. 2 ustawy — Prawo budowlanéli Iodzi o inne pogpowania administracyjne,
podstaw do ustalenia, kto jest strgnstanowi art. 28 i 29 kodeksu pgsbwania
administracyjnego. Artykut 28 Kodeksu pgsbwania administracyjnego uznaje za sg¢ron
kazdego, czyjego interesu prawnego lub okyku dotyczy pospowanie lub tego ktaada
czynndci organu ze wzghu na swoj interes prawny lub obeaaek. Natomiast art. 29
kodeksu pospowania administracyjnego wyjaa, ze stronami mog by¢ zaréwno osoby
fizyczne i prawne, a teake jednostki nie posiadgje osobowgci prawnej, jéli chodzi o
paastwowe i samorglowe jednostki organizacyjne i organizacje spoteczlednak art. 28
ust. 2 ustawy-Prawo budowlane stanowi uregulowaziezegdlne w stosunku do art. 28



kodeksu pospowania administracyjnego. Zatem stronargdlabinwestor oraz wiiciele,
uzytkownicy wieczyci lub zaradcy nieruchoméci znajdupcych se& w obszarze
oddziatywania obiektu.

Jezeli chodzi o adresatow decyzji o nakazie usciai nieprawidtowsci w stanie
technicznym budynku natg zaznacz§, ze adresatami takiej decyzji mpdpyc: wiasciciel
lub zaradca nieruchomei. Jednak obowiek z art. 5 ust. 2 ustawy - Prawo budowlane
moze obchzaé wytacznie widciciela lub zarzdcg, a wynik& to bedzie np. z zawartej radzy
nimi umowy wytkowania czy dziefawy, w ktorej ureguluj oni zakres obowizkow
wynikajacy z wtadania nieruchondoia. Prawo budowlane nie wprowadza definicji terminu
,Zarzadca’. Zgodnie z art. 184 i 185 ustawy z dnia 2Xpsi@ 1997 r. o gospodarowaniu
nieruchoméciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 zzp6zm.) zarzdca nieruchomizi
to osoba fizyczna, ktora posiada licenicpa podstawie umowy o0 zadzanie nieruchonicia
podejmuje czynn&ei mapce utrzymé nieruchoméé w stanie niepogorszonym oraz
inwestuje w ni. Termin ,nieruchom&” (zgodnie z art. 46 8 1 kodeksu cywilnego) obejuj
grunty i budynki trwale z nimi zwrzane, natomiast termin ,,obiekt budowlany” obejmuie
tylko budynki, ale take budowle i obiekty matej architektury, ewipogcie zaradcy z art. 61
ustawy - Prawo budowlane naje interpretowd szerzej ni na gruncie ustawy o
gospodarowaniu nieruchodwami. Zaradca bedzie wkc osoba, ktora wilada obiektem
budowlanym, a obowrek z art. 5 ust. 2 ustawy - Prawo budowlagdzie na niej spoczywat
na podstawie stosunku prawnego, ktGgzy ja z wiacicielem (np. umowy kytkowania).
Jednak jednostka organizacyjna nieposkgdaj osobowgci prawnej nie ma zdolsoi
prawnej, wec nie mae zawrzé umowy np. dzierawy. Ustawodawca stworzyt e pogcie
trwatego zarzdu (Dziat Il, rozdziat 5 ustawy o gospodarce nidmaciami), czyli formy
wiladania nieruchomitia przez jednostki organizacyjne bez osob&swo prawne).
Nieruchomdci Skarbu Pastwa mog by¢ oddane w trwaly zasd tylko pastwowym
jednostkom organizacyjnym, a nieruchadimiostanowace wlasné¢ jednostek samoggu
terytorialnego mog by¢ oddane w trwaly zasgd samorzdowym jednostkom
organizacyjnym. Jednostka organizacyjna jako trwatyzadca mae w tej nieruchomgei,
zgodnie z ustaw dokonyw& zabudowy, odbudowy, nadbudowy, rozbudowy czy remnon
obiektu budowlanego posadowionego na tej nierucBomdednak mze to nasipi¢ tylko za
zgody nadzorujcego. Zatem jednostka, ktOrej przyznano trwaly athrmad obiektem
budowlanym m@e by uznana za zasdcg z art. 61 ustawy - Prawo budowlane.

Nalezy zauway¢, ze adresatem nakazu usyom stwierdzonych nieprawidtowo w
stanie obiektu magby¢ jednoczénie wiaciciel i zaradca obiektu. Takie stanowisko zij
NSA w wyroku z 15 marca 2006 r. (Il OSK 637/05) islzapc, ze ,adresatem takiej
decyzji mae by zarowno widciciel jak i zaradca nieruchomiei, bowiem na obu tych
podmiotach spoczywa oboyziek utrzymania obiektu budowlanego w ngtgm stanie
technicznym i estetycznym”.

W przypadku szkoty podstawowej najenyjasnic, ze zgodnie z art. 79 ust.1 ustawy z
dnia 7 wrzénia 1991 r. o systemigswiaty (Dz. U. z 2004 r. Nr 256, poz. 2572 zzp6zm.)
moze ona by jednostl lub zaktadem bugtowym, a zatem szkohy pozbawione przymiotu
osoby prawnej. Nie magzatem same zawigraimow np. o roboty budowlane. Podmiotem
zdolnym do takiego dziatania za szk@st jej organ prowadey czyli np. gmina. To gmina,
jesli jest wiacicielem budynku szkoty, nme by adresatem nakazow PINB. Ustawa o
systemie éwiaty nie daje réwniz dyrektorowi szkoty prawa zawierania umow w imieniu
szkoly. Podmiotow& posiada organ prowaglzy. Jednak w sferze stosunkow
administracyjno-prawnych atrybut osobaweoprawnej nie ma tak istotnego znaczenia, jak w
prawie cywilnym, zatem dyrektor jako osoba kieoaj szkad i reprezentujca p ha zewatrz
nie maze byt wykluczony jako osoba reprezernitg szkot np. w stosunkach z zakresu prawa
budowlanego.



Natomiast samodzielny publiczny zaktad opieki mdytme] uzyskuje osobowoé
prawr z chwila wpisania do Krajowego Rejestrgddwego. Jdi jego organizatorem jest np.
powiat to instytucja ta posiada status powiatowsghy prawnej. Zgodnie z art. 38 kodeksu
cywilnego osoba prawna dziata przez swoje organgpesob przewidziany w ustawie i w
opartym na niej statucie. Zgodnie z pasxym dyrektor takiego zakladu teo zawierd
umowe np. o wykonanie robot budowlanych. Publiczny ZO@zenrowniez zawierg umowe
uzytkowania czy dzierawy nieruchomséci. Bez wgtpienia mae by zatem strop w
postpowaniu administracyjnym, tym samym peoby adresatem nakazow z rozdziatu 6
ustawy - Prawo budowlane.

W zwiazku z powyszym, aby udzieti odpowiedzi na pytanie kto jest adresatem
nakazu PINB w powjszych sprawach nalg w kazdym przypadku ustai kto jest
wiascicielem budynku szkoty czy publicznego ZOZu, ordp jest jego ewentualnym
zaradc. Nalezy zaznaczy, ze zgodnie z wyrokiem NSA (IV SA 3356/01) ,przepis. 6
(Prawa budowlanego) ma bowiem zastosowanie do Wselggpodmiotow zobowizanych do
nalezytego utrzymywania obiektéw budowlanych i nie czgadnych ranic w zalenosci od
tego, czy podmiotom tym powierzono funkcje takik pgp. organu administracji publicznej,
czy tez usytuowano jako jednostki bzetowe”.

Wskaz& rowniez nalery, ze w posgpowaniu o pozwolenie nazytkowanie, zgodnie
z art. 59 ust. 7 ustawy - Prawo budowlane, stjest wyhcznie inwestor.



