Jaka odpowiedzialnosci wtascicieli i zarzadcow budynkéw mieszkalnych

W przypadku stwierdzenia nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub uzytkowymi
ingerencji w obiekt budowlany, ktére uniemozliwiajg lub utrudniajg uzytkowanie go do celéw
mieszkalnych, organ nadzoru budowlanego nakazuje usuniecie powstatych skutkéw takich
dziatan lub przywrocenie stany poprzedniego.

Ustawa z dnia 10 wrzesnia 2015 roku o zmianie ustawy - Kodeks karny, ustawy - Prawo
budowlane oraz ustawy - Kodeks postepowania w sprawach o wykroczenia (Dz. U. z 2015 .,
poz. 1549) weszta w zycie w dniu 7 stycznia 2016 roku. Zmierza ona do zwiekszenia ochrony
lokatoréw budynkow mieszkalnych, w szczegdélnosci w zwigzku z dziataniami tzw. czyscicieli
kamienic. Tres¢ nowych przepisow jest jednak na tyle pojemna, Ze mogg one znalezé
zastosowanie nie tylko w przypadku dziatan ,czy$cicieli kamienic”. Z pewnoscig powinni sie
Z nimi zapozna¢ wtasciciele oraz zarzadcy administrujgcy budynkami mieszkalnymi, poniewaz
wprowadzane przepisy wigzg sie nowymi obowigzkami tych podmiotow w zakresie utrzymania
obiektéw budowlanych, w szczegdlnosci pod katem potrzeb lokatoréw. Naruszenie nowych
przepisdw przez wiasciciela lub zarzadce nieruchomosci moze pociggnaé za sobg
odpowiedzialnos¢ administracyjng, a nawet karna.

Jedng z przyczyn wprowadzenia powyzszej nowelizacji byly czeste w ostatnich latach
i nagtasniane medialnie sprawy tzw. ,czyszczenia kamienic” czyli pozbywania sie lokatorow
budynkéw mieszkalnych przez witascicieli, zarzadcéw lub inne ,specjalizujgce sie” w tym
podmioty. Ustawodawca reagujgc na te dziatania dokonat zatem zmian w prawie budowlanym
oraz kodeksie karnym. Zmiany prawa budowlanego dotyczg przepiséw regulujgcych
utrzymanie obiektow budowlanych, w szczegolnosci w zakresie obowigzkowych kontroli.
W kodeksie karnym pojawit sie natomiast nowy rodzaj przestepstwa, ktérego znamiona
wypetniajg czyny zazwyczaj dokonywane celem pozbycia sie niechcianego lokatora
Z nieruchomosci stosowane przez ,czyscicieli kamienic”.

Jak jest teraz

W celu petniejszego i bardziej zrozumiatego omowienia wprowadzonych zmian nalezy
uprzednio przedstawi¢ pokrotce dotychczasowy (i nadal obowigzujgcy) stan prawny
w powyzszym zakresie.

Przepisy prawa budowlanego naktadajg na wiasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego
(w szczegolnosci budynku mieszkalnego) szereg obowigzkéw zwigzanych z utrzymaniem
obiektu i jego prawidiowg eksploatacjg. Zgodnie z art. 5 ust. 2 prawa budowlanego obiekt
budowlany nalezy uzytkowa¢ w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami
ochrony Srodowiska oraz utrzymywac¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie
dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci
technicznej, w szczegdlnosci w zakresie zwigzanym z takimi wymaganiami jak np.:



e spetnianie podstawowych warunkow dotyczgcych obiektow budowlanych w zakresie
nosnosci i statecznosci konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego, higieny, zdrowia
i sSrodowiska, bezpieczehstwa uzytkowania i dostepnosci obiektdow, ochrony przed
hatasem czy oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej,

e zapewnienie warunkéw uzytkowych zgodnych z przeznaczeniem obiektu,
w szczegolnosci w zakresie zaopatrzenia w wode i energie elektryczng oraz,
odpowiednio do potrzeb, w energie cieplng i paliwa, oraz usuwania sciekow, wody
opadowej i odpaddw,

o mozliwos¢ dostepu do ustug telekomunikacyjnych, w szczegolnosci w zakresie
szerokopasmowego dostepu do Internetu,

o mozliwos¢ utrzymania wiasciwego stanu technicznego.

Wiasciciel lub zarzgdca obiektu budowlanego jest obowigzany utrzymywacé i uzytkowac obiekt
zgodnie z powyzszymi zasadami. Obiekt budowlany (z wyjgtkiem niektérych ich kategorii)
powinien by¢ w zwigzku z tym poddawany przez wiasciciela lub zarzgdce okresowym
kontrolom:

e corocznym, w zakresie sprawdzeniu stanu technicznego:

o elementow budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow wystepujgcych podczas
uzytkowania obiektu (np. elewac;ji, urzadzen stuzgcych do odprowadzania wody
deszczowej),

o instalacji i urzgdzeh stuzgcych ochronie srodowiska,

o instalacji gazowych oraz przewodoéw kominowych,

e 5-cioletnim, polegajgcym na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia;
kontrolg tg powinno byC objete rowniez badanie instalacji elektrycznej
i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnos$ci potgczen, osprzetu, zabezpieczen
i sSrodkdw ochrony od porazeh, opornoéci izolacji przewodow oraz uziemien instalacji
i aparatow.

Wiasciciel lub zarzadca budynku jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdego budynku
(z wyjatkiem niektorych ich kategorii) ksigzke obiektu budowlanego, do ktérej nalezy dotgczac
protokoty z kontroli i udostepniaC je przedstawicielom wtasciwego organu oraz innych
jednostek organizacyjnych i organéw upowaznionych do kontroli utrzymania obiektéw
budowlanych we wtasciwym stanie technicznym.

W okres$lonych przypadkach, np. w przypadku stwierdzenia, ze dany obiekt budowlany moze
zagrazac zdrowiu lub zyciu ludzi lub jest w nieodpowiednim stanie technicznym wtasciwy organ
(np. powiatowy inspektor nadzoru budowlanego) nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie
stwierdzonych nieprawidtowosci, okreslajgc termin wykonania tego obowigzku. Niespetnienie
obowigzku w zakresie przeprowadzenia obowigzkowej kontroli obiektu budowlanego stanowi
wykroczenie karane grzywna.



Jakie wprowadzono zmiany

Nowelizacja, ktéra weszta w zycie w dniu 7 stycznia 2016 roku uzupetnia powyzszy stan
prawny. Przede wszystkim ustawodawca rozszerzyt katalog sytuacji, w ktérych witasciciel lub
zarzagdca uzytkowanego obiektu budowlanego powinien podda¢ go obowigzkowej kontroli.
Zgodnie z nowym art. 62 ust. 1 pkt 4a prawa budowlanego kontrole nalezy przeprowadzi¢
w przypadku zgtoszenia przez osoby zamieszkujgce lokal mieszkalny znajdujacy sie
w obiekcie budowlanym o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub
uzytkowymi ingerencji lub naruszen (przez wiasciciela, zarzadce obiektu budowlanego bgdz
inng osobe), powodujgcych, ze nie sg spetnione warunki okreslone w przytoczonym powyzej
art. 5 ust. 2 prawa budowlanego. Kontrole, o ktérej mowa powyzej wtasciciel lub zarzadca
zobowigzany jest przeprowadzi¢ w terminie 3 dni od otrzymania zgtoszenia. Niewatpliwg
nowoscig jest zatem przyznanie lokatorom lokali mieszkalnych prawa do dokonania czynno$ci
(zgtoszenie ingerencji lub naruszen wiascicielowi lub zarzadcy) aktualizujgcej koniecznosé,
obowigzek przeprowadzenia przez wtasciciela lub zarzadce kontroli obiektu budowlanego.
Nie przeprowadzenie kontroli, pomimo zgtoszenia lokatora, stanowi wykroczenie karalne

grzywna.

Kontrola obiektu budowlanego powinna stuzyé wiascicielowi lub zarzgdcy zasadniczo do
usuniecia nieprawidtowoséci. W przypadku, gdy takie nieprawidtlowo$ci nie zostang usuniete
organ nadzoru budowlanego moze podja¢ wobec witasciciela lub zarzadcy stosowne
czynnosci. Zgodnie z wprowadzonym w art. 66 prawa budowlanego ustepem 1a w przypadku
stwierdzenia nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub
naruszenia wymagan dotyczacych obiektu budowlanego, ktérych charakter uniemozliwia lub
znacznie utrudnia uzytkowanie go do celdéw mieszkalnych, organ nadzoru budowlanego
nakazuje, w drodze decyz;ji:

e usuniecie skutkdéw ingerencji lub naruszen lub
e przywrécenie stanu poprzedniego.

W przypadku stwierdzenia naruszenia organ nadzoru budowlanego ma obowigzek
zastosowania jednego z powyzszych $rodkéw nadzorczych. Decyzja taka podlega
natychmiastowemu wykonaniu i moze by¢ ogtoszona ustnie. W decyzji tej wskazywany jest
termin jej wykonania. Niewykonanie decyzji we wskazanym w niej terminie stanowi
wykroczenie sankcjonowane grzywng. Od powyzszej decyzji, jako ze jest to decyzja
administracyjna, mozna zlozy¢ odwotanie zgodnie z przepisami kodeksu postepowania
administracyjnego. Odwotanie nie wstrzymuje jednak automatycznie natychmiastowego
wykonania decyzji, przy czym organ odwotawczy moze w uzasadnionych przypadkach
wstrzymac natychmiastowe wykonanie decyzji (wniosek o to trzeba odpowiednio uzasadnic
w odwotaniu). W przypadku ustnego ogtoszenia decyzji termin na odwotanie biegnie od dnia
ogtoszenia.

Zgodnie ze zmieniong trescig art. 69 ust. 1 prawa budowlanego w razie koniecznosci
niezwtocznego podjecia dziatan majgcych na celu usuniecie ingerenciji lub naruszen, o ktérych
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mowa w art. 66 ust. 1a prawa budowlanego, wtasciwy organ zapewni, na koszt wtasciciela lub
zarzadcy obiektu budowlanego, zastosowanie niezbednych srodkdéw zabezpieczajgcych.

Nowy typ przestepstwa

Dopetnieniem zmienionych przepiséw prawa budowlanego jest dodanie w art. 191 kodeksu
karnego ust. 1a, zgodnie z ktérym karze pozbawienia wolnosci do lat trzech podlega ten,
kto stosuje przemoc innego rodzaju uporczywie lub w sposoéb istotnie utrudniajgcy innej osobie
korzystanie z zajmowanego lokalu mieszkalnego. Ustawodawca naprawit w ten sposéb
niedoskonatos¢ tresci art. 191 ust. 1 kk., w ktéorym penalizowany jest jedynie przymus
bezposredni (przemoc lub grozba bezprawna) wobec osoby w celu zmuszenia jej do
okreslonego zachowania, zaniechania lub znoszenia. Karze umykaty dotychczas dziatania nie
nakierowane bezposrednio na osobe (np. odciecie doptywu wody, gazu, pradu), ktére jednak
miaty na nig wywrze¢ konkretny wptyw (zmierzajgcy np. do opuszczenia mieszkania przez
niechcianego, aczkolwiek najczesciej ,legalnego” lokatora). Sciganie przestepstwa w obu
powyzszych przypadkach nastepuje na wniosek pokrzywdzonego.

Nalezy zauwazy¢, iz to nowe przestepstwo odnosi sie do zachowan o stosunkowo wysokiej
spotecznej szkodliwosci. Kodeks postuguje sie bowiem okresleniem uporczywo$ci oraz
sposobu istotnie utrudniajgcego osobie korzystanie z lokalu mieszkalnego. Chodzi wiec zatem
o przypadki dtugotrwatego lub charakteryzujgcego sie wysokim natezeniem ztej woli dziatania
wiasciciela (zarzadcy, administratora nieruchomosci) utrudniajgcego lokatorowi podstawowe
funkcje zyciowe (odciecie dostepu do mediéw, zamurowanie drzwi, wymontowanie okna itp.).
Powyzszy przepis nie jest zatem sposobem na rozwigzywanie drobnych sporéw na linii lokator
— wtasciciel/zarzadca. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze przepis ten ma szerokie zastosowanie
podmiotowe, poniewaz nie ogranicza sie jedynie do dziatah witasciciela lub zarzadcy
nieruchomosci. Ustawodawca postuguje sie bowiem wyrazeniem ,kto stosuje przemoc”.
Karalne sg zatem dziatania kazdej osoby zdolnej do ponoszenia odpowiedzialnoéci karnej,
ktérej czyn wypetnia znamiona nowego przestepstwa.

Wymaga réwniez podkreslenia, ze odpowiedzialnosci karnej podlega nie tylko ten, kto popetnia
przestepstwo osobiscie (sprawca), ale takze pomocnik lub podzegacz. Za podzeganie
odpowiada ten, kto chcac, aby inna osoba dokonata czynu zabronionego, naktania jg do tego.
Za pomocnictwo natomiast odpowiada, kto w zamiarze, aby inna osoba dokonata czynu
zabronionego, swoim zachowaniem utatwia jego popetnienie, w szczegolnosci dostarczajgc
narzedzie, Srodek przewozu, udzielajgc rady lub informacji. Wskazane formy zjawiskowe
popetnienia czynu zabronionego majg réwniez zastosowanie do powyzej opisanego
przestepstwa, o czym powinni pamieta¢ w szczegdlnosci wiasciciele i zarzadcy
nieruchomosci. Sankcja za podzeganie lub pomocnictwo moze by¢ surowa, bowiem sad
wymierza w takim przypadku kare w granicach zagrozenia przewidzianego za sprawstwo
(w powyzszym przypadku do 3 lat pozbawienia wolnosci).
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Omawiana nowelizacja ma na celu gtéwnie ochrone praw lokatoréw budynkéw mieszkalnych.
System ochrony lokatoréw ustawodawca wzmocnit przyznajgc im nowe uprawnienia oraz
naktadajgc na wiascicieli lub zarzadcéw obiektow budowlanych nowe obowigzki,
a jednoczesnie wprowadzajgc nowy typ przestepstwa. Nowe przepisy majg doniosty wymiar
praktyczny w szczegolnosci dla zarzadcow budynkédw mieszkalnych, ktérzy powinni ze
szczegblng starannoscig podejmowaé czynnosci zwigzane z  administrowaniem
nieruchomosciami. Nowelizacja nie oznacza, ze niechcianego lokatora (w szczegolnosci
takiego, ktory nie ptaci czynszu) nie mozna sie pozby¢. Musi sie to jednak odby¢ zgodnie
z literg prawa, w szczegdlnosci z poszanowaniem przepisow o ochronie praw lokatorow.
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