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III SA/Gd 213/08 - Wyrok WSA w Gdansku

Data orzeczenia 2008-12-11 orzeczenie prawomocne
Data wplywu 2008-06-06
Sad Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku
Sedziowie Anna Ortowska
Elzbieta Kowalik-Grzanka /przewodniczacy sprawozdawca/
Symbol z opisem 645 Sprawy nieobjete symbolami podstawowymi 601644 oraz od 646-652
Hasta tematyczne Administracyjne postepowanie
Skarzony organ Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
Tres$¢ wyniku Uchylono zaskarzone postanowienie

Powolane przepisy Dz.U. 2000 nr 80 poz 903 art.2ust.2
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali - tekst jedn.
Dz.U. 2000 nr 98 poz 1071 art.7,77par.1,107par.3

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks postepowania administracyjnego - tekst jednolity

SENTENCJA

Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku w sktadzie nast¢pujacym: Przewodniczacy Sedzia NSA
Anna Ortowska, Sedziowie: WSA Alina Dominiak, WSA Elzbieta Kowalik-Grzanka (spr.), Protokolant
Starszy Sekretarz Sadowy Kinga Czernis, po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 4 grudnia 2008 .
sprawy ze skargi "A" Spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w P. na postanowienie
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z dnia 7 kwietnia 2008 r. sygn. akt [...] w przedmiocie
wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokali uzytkowych 1. uchyla zaskarzone postanowienie w
czesci dotyczacej lokali oznaczonych literami "G", "H", "J", "L", "P" 1 "R"; 2. oddala skarge w czgsci
dotyczacej lokalu oznaczonego litera "A"; 3. zasadza od Samorzadowego Kolegium Odwotawczego na
rzecz "A" Spoiki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w P. kwotg 178,50 zt (sto siedemdziesiat
osiem ztotych pigcdziesiat groszy) tytutem zwrotu kosztow postgpowania.

UZASADNIENIE

W nastepstwie wniosku z dnia 5 czerwca 2007 r. Prezydent Miasta postanowieniem z dnia 30
pazdziernika 2007 r. odmowit "A" Sp. z 0.0. wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokali
uzytkowych oznaczonych literami "A", "G", "H", "J", "L", "P" i "R" potozonych w budynku Centrum
[...] wG. przy ul. [...].

W uzasadnieniu wydanego rozstrzygnigcia organ I instancji wskazal, ze ztozona przez wnioskodawce
dokumentacja techniczna oraz wizja przeprowadzona na terenie obiektu pozwalaja stwierdzi¢, iz w/w
lokale nie spetniaja wymagan stawianych samodzielnym lokalom. Lokale te nie odpowiadaja bowiem
definicji zawartej w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, gdyz bedac
polaczonymi z pasazem stanowiacym czg§ci wspolne budynku nie sa wydzielone trwatymi $cianami w
jego obrebie. Co rownie istotne, w ztozonej dokumentacji nie okreslono w sposéb jednoznaczny, ktore
pomieszczenia techniczne wraz z urzadzeniami shuza potrzebom catego budynku a ktére stuza
poszczegdlnym lokalom.

W zazaleniu na powyzsze postanowienie "A" Sp. z 0.0. wskazala, ze wydane postanowienie nie
precyzuje w jakim zakresie wyroznione lokale nie odpowiadaja definicji samodzielnego lokalu.

Nadto organ nie wziat pod uwage specyfiki obiektu zaprojektowanego tak aby w okresie najwigkszego
ruchu klientow funkcjonowato kilkadziesiat stanowisk kasowych. W takim przypadku to linia kas
stanowi odpowiednik trwatej Sciany, oddzielajacej halg sprzedazy od reszty budynku. Budowa trwale;j
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przegrody za linig kas jedynie dla potrzeb formalnego wydzielenia lokalu nie ma uzasadnienia,
zwlaszcza, jezeli wezmie si¢ pod uwagg zagrozenie pozarem lub koniecznos$¢ szybkiego opuszczenia
lokalu.

W odniesieniu za$ do butikdw usytuowanych w galerii handlowej 1 wyposazonych w urzadzenia
infrastruktury technicznej, trwate przegrody od strony ciagu komunikacyjnego stanowia kraty
rolowane, witryny szklane lub tradycyjne $ciany.

Postanowieniem z dnia 7 kwietnia 2008 r. (z uwagi na oczywiste omyiki pisarskie sprostowanym
nastgpnie postanowieniem z dnia 16 czerwca 2008 r.) Samorzadowe Kolegium Odwotawcze utrzymato
w mocy zaskarzone postanowienie Prezydenta Miasta.

W uzasadnieniu tego rozstrzygnigcia organ odwotawczy odnoszac si¢ do przepisow ustawy o wlasnosci
lokali, rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie oraz orzecznictwa Sadu
Najwyzszego dotyczacego problematyki pomieszczen przynaleznych podniodst, ze "odpowiednie"
stosowanie art. 2 ust. 2 ustawy o wtasnos$ci lokali do lokali wykorzystywanych zgodnie z
przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne oznacza, ze lokal taki musi by¢ wydzielony trwalymi
$cianami (przegrodami budowlanymi). Tym samym w peini prawidtowa byta argumentacja organu I
instancji odmawiajaca wyrdznionym lokalom samodzielno$ci w rozumieniu cytowanego przepisu
ustawy.

W skardze do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku "A" Sp. z 0.0. zarzucajac btedna
wyktadnig art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali oraz naruszenie art. 7, 771 107 § 3 k.p.a. wniosla o
uchylenie zaskarzonego postanowienia.

W uzasadnieniu skargi spotka powtarzajac w istocie argumentacj¢ zawarta w uzasadnieniu zazalenia na
postanowienie organu I instancji wskazata, ze z uwagi na specyficzny charakter obiektu 1 wzgledy
celowosci za linig kas nie buduje si¢ $ciany oddzielajacej hipermarket od korytarza budynku centrum
handlowego. Sciana taka stanowilaby bowiem znaczne utrudnienie dla klientow, ktorzy zamiast
swobodnego wyjscia kierowac by si¢ musieli do jednego, ewentualnie kilku wyj$¢. Nie mozna zatem
pomina¢ specyfiki hipermarketu rozstrzygajac o kwestiach samodzielnosci lokalu bgdacego
potencjalnie przedmiotem odrgbnej wlasnosci. W takim obiekcie brak jednej $ciany hipermarketu
(zastapionej linig kas) jest bowiem cecha powszechna i w zadnej mierze nie moze pozbawiac skarzacej
mozliwosci dokonywania obrotu takim lokalem.

W odpowiedzi na skarge Samorzadowe Kolegium Odwotawcze wniosto o jej oddalenie, podtrzymujac
argumentacj¢ zawarta w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku zwazyt, co nastepuje:

W $wietle art. 1 § 112 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. — Prawo o ustroju sadéw administracyjnych (Dz.
U. Nr 153, poz. 1269 ze zm.) sad administracyjny w zakresie swojej wtasciwosci ocenia zaskarzona
decyzj¢ administracyjna lub inne rozstrzygnigcie z zakresu administracji publicznej dotyczace
uprawnien lub obowiazkéw wynikajacych z przepisow prawa, w tym aktow organow jednostek
samorzadu terytorialnego, jedynie z punktu widzenia ich zgodnosci z prawem materialnym 1 przepisami
postepowania administracyjnego, wedlug stanu faktycznego i prawnego obowiazujacego w dacie
wydania tych aktow. Co istotne, sad administracyjny nie ocenia przy tym rozstrzygnigcia organu
administracji pod katem jego stusznos$ci, badz tez celowosci, nie rozpatruje rowniez sprawy, kierujac
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si¢ zasadami wspolzycia spotecznego.

Majac na uwadze ztozony stan faktyczny przedmiotowej sprawy, w tym specyfike znajdujacych si¢ w
obiekcie handlowym lokali oraz obowiazujacy w dacie wydania zaskarzonego aktu stan normatywny,
Sad doszedt do przekonania, ze skarga w odniesieniu do lokali oznaczonych literami "G", "H", "J", "L",
"P" 1 "R" zasluguje na uwzglednienie.

W czgsci dotyczacej lokalu oznaczonego litera "A" skarga podlega oddaleniu.

W $wietle zarzutdéw w niej podniesionych punkt wyjscia do rozwazan na temat prawidtowosci
prowadzonego przez organy administracji postgpowania jak 1 wydanych w jego toku rozstrzygnigé
stanowi¢ winna wyktadnia art. 2 ust. 2 zdanie drugie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali (Dz.U z 2000r. nr 80 poz.903), ktoéry w tresci swej konstruuje przestanki uznania za lokal
samodzielny lokalu wykorzystywanego zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.
Samodzielno$¢ lokalu - stwierdzona w drodze zaswiadczenia przez staroste - jest bowiem podstawa
ustanowienia jego odrgbnej wiasnosci.

W s$wietle wskazanego przepisu odnoszacego si¢ do definicji lokalu mieszkalnego, samodzielno$¢
lokalu determinuje jego realne wydzielenie w obregbie danego budynku $cianami trwalymi, przy czym
musza by¢ to Sciany wykonane z trwatych, solidnych materiatow.

Z oczywistych wzgledow kryteriéw takich nie spetniaja dorazne przegrody czy tez "$ciany" pelniace w
istocie funkcje¢ prowizoryczna, w tym wykonane z materiatéw nie gwarantujacych trwatosci, takich jak
np. ptétno, cienka dykta czy folia. Podobny charakter przypisaé nalezy linii kas, ktéra co prawda
faktycznie oddziela hale sprzedazy hipermarketu od korytarza budynku centrum handlowego nie mniej
jednak nie stanowi trwalej §ciany w rozumieniu w/w przepisu.

Odmienny poglad strony skarzacej - odwotujacy si¢ do specyfiki hipermarketu, wzgledow
celowosciowych 1 wyktadni przepiséw na potrzeby obrotu gospodarczego - nie znajduje umocowania w
podstawie prawnej, wtasciwej do zastosowania w niniejszej sprawie.

O samodzielnosci okreslonego lokalu decyduje bowiem wytacznie kryterium normatywne, tj. spelnienie
przez niego warunkow okreslonych przez ustawodawce w dyspozycji art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali. Nie mozna zatem uzna¢ za lokal samodzielny w rozumieniu cytowanego przepisu lokalu, ktory
de facto nie posiada jednej trwalej $ciany.

Etymologicznie trwato$¢ oznacza bowiem swego rodzaju ceche niezmiennosci, wzglednie ceche
powodujaca niemozliwos¢ usunigcia badz modyfikacji danego stanu rzeczy. W ocenie Sadu uzycie
przez ustawodawce w cytowanym przepisie sformutowania "stosuje si¢ odpowiednio" nie pozwala na
eliminacj¢ przestanki "trwatosci" w odniesieniu do §cian majacych wydziela¢ dany lokal
wykorzystywany zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne w obrgbie konkretnego
budynku. Sad nie podziela argumentdéw skarzacego w tym zakresie, uznajac, ze "odpowiednie"
stosowanie o jakim mowa w tym przepisie, nie oznacza obowiazku interpretacji uwzgledniajacej
zmienno$¢ warunkéw, do ktorych nalezy dostosowac istniejace prawo. W ocenie Sadu zaproponowana
przez skarzaca wykladnig aktualnie obowiazujacego przepisu, nalezy postrzega¢ jedynie w ramach
postulatu de lege ferenda. Odnos$nie wystepujacego w skardze argumentu, iz w innych cze$ciach kraju
zar6wno notariusze dokonuja w umowach wyodrgbnienia identycznych lokali a sady
wieczystoksiggowe ujawniaja je w ksiggach wieczystych, podkresli¢ trzeba, iz nie jest to argument
prawny przemawiajacy za dopuszczalnoscia takiej wyktadni omawianego przepisu jaka proponuje
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skarzaca. Wiadomo bowiem, ze zardwno notariusze jak i sady wieczystoksiggowe nie maja kognicji do
zakwestionowania za§wiadczenia o samodzielnos$ci lokalu wydanego przez wlasciwy organ
administracji. Kontrola prawna post¢powania w tym przedmiocie mozliwa jest dopiero przed sadem
administracyjnym na skutek zlozenia skargi a niniejsze postgpowanie przed Sadem w tej sprawie, jak
oswiadczyl na rozprawie pelnomocnik skarzacej, ma charakter precedensowy. Tak wigc nie mozna
mowic o zadnym dorobku orzecznictwa w tym zakresie.

Z powyzszych wzgledéw nie mozna uzna¢ za lokal samodzielny lokalu oznaczonego w operacie
inwentaryzacyjnym litera "A" (hipermarket). Rozstrzygnigcia administracyjne dotyczace tego lokalu
wydane w I 1 II instancji sa zatem w ocenie Sadu prawidtowe.

Zgota odmienny charakter — czego nie dostrzegl organ Il instancji na etapie odwotawczym (i co
prowadzi do uwzglednienia skargi w tej czesci) — moga mie¢ lokale tworzace galeri¢ handlowa a
oznaczone literami "G", "H", "J", "L", "P" 1 "R", ktoére w $wietle znajdujacych si¢ w aktach dowodoéw
sq odgrodzone, w tym od strony ciagu komunikacyjnego, za pomoca krat rolowanych, szklanych tafli
badz tez zwyktych $cian (vide: Inwentaryzacja dla celéw ustalenia odrgbnej wiasnosci lokalu — rzut
parteru).

Ogolnikowe 1 nie poparte nalezyta argumentacja ustalenia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w tej materii, Sad poczytuje za niewystarczajace dla ostatecznego rozstrzygnigcia wydanego w sprawie.
Organ administracji publicznej weryfikujacy rozstrzygnigcie Prezydenta Miasta wszystkie lokale
wyroznione przez skarzaca traktuje niemalze jednolicie, co w §wietle ztozono$ci materiatu
dowodowego sprawy (dotyczacego szeregu lokali) jest nieuprawnione i nie znajduje uzasadnienia.
Przede wszystkim organy nie czynia zadnych rozwazan w kontekscie przestanki wymaganej na
podstawie przepisu art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali odno$nie poszczegélnych lokali objetych
wnioskiem. Brak jednoznacznej oceny z jakich przyczyn wykorzystane w charakterze §ciany -tafle
szklane czy wrecz dostownie §ciany - nie stanowia "wydzielenia trwalymi $cianami" jak wymaga tego
w/W przepis, uzna¢ nalezy za naruszenie dyspozycji art. 7177 § 1 k.p.a. oraz art. 107 § 3 k.p.a. a zarzut
w tej czesci za uzasadniony co jest podstawa do wyeliminowania wydanego rozstrzygnigcia z obrotu
prawnego w odpowiedniej czgsci.

W reasumpcji powyzszych rozwazan Wojewoddzki Sad Administracyjny w Gdansku uwzglednit skarge
w czgscl w oparciu o art. 145 § 1 pkt 1 lit ¢) ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postgpowaniu
przed sadami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 ze zm.) i orzekt jak w pkt I wyroku.

O oddaleniu skargi w pozostaltej czesci (pkt I wyroku) Sad orzekl w oparciu o art. 151 przedmiotowego
aktu normatywnego.

Rozstrzygnigcie w przedmiocie kosztow ma swoja podstawe w art. 206 w/w ustawy, przy czym Sad
uznal, ze skarzacej wobec czgsciowego uwzglednienia skargi nalezy si¢ od organu administracji
publicznej zwrot potowy kosztéw postgpowania.

W dalszym toku postgpowania organ administracji publicznej uwzgledni rozwazania majace za
przedmiot wyktadnig art. 2 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali oraz okolicznosci wynikajace ze
zgromadzonych w sprawie dowodow.
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