arzadcy  nie-
ruchomos§ci
bardzo  cz¢-

sto  spotyka-

Ja si¢ z sytuacjg, w ktorej
samowolna przerdbka in-
stalacji nie do$é, ze stano-

1nstalac]1. ]ak p OV
adl/{u POStﬂp wi potencjalne zagrozenie
[ ! lokalu,

to jeszcze uniemozliwia

dla uzytkownika

korzystanie z
¢ji innym mieszkafcom.
Zarzadca ma jednak in-
strumenty do dyscyplino-
wania wlasciciela, by ten
sam przywrocil instalacje
do stanu, ktory nie zagra-
za zyciu i zdrowiu uzyt-
kownikow budynku.

wentyla-

) S NMEZ@= ' DLACZEGO NIE
| : " WOLNO?

Instalacja  wentylacyjna
stanowi mtcgralnq cz¢SE
budynku i miesci si¢
w pojeciu nieruchomoédci
wspolnej, czyli naleza-
cej w odpowiedniej licz-
bie udzialéw do kazdego
z wlascicieli nieruchomo-
§ci. Istotnym zapisem, na
ktory warto si¢ tutaj powo-
tag, jest art. 3 ust. 2 ustawy
o wlasnosci lokali (uwl):
~Wiasciciel lokalu na pra-
wo do wspoltkorzystania
z nieruchomosci wspol-
nej zgodnie z przezna-
czeniem”, a jednoczes-
nie (zgodnie z art. 13

ust. 1 uwl) ma obowig-
zek korzystac z nierucho-
mosci wspolnej ,w sposob
nicutrudniajgcy korzysta-
nia [z tej nieruchomodci|
przez innych wspoltwla-
Scicieli”. Na podstawie
powyzszych  przepisow
mozna stwierdzié, ze ja-
kakolwick ingerencja |

w instalacj¢ wentylacyjng |
w budynku, ktéra unie-
mozliwia prawidlowe ko-
rzystanie z niej innym
wlascicielom, jest nie-
zgodna z uwl oraz norma- u
mi prawa cywilnego i nic
powinna mie¢ miejsca.
Kwestie, czy wlasciciel lo-
kalu korzysta z tej instala-
cji zgodnie z przeznacze-
niem, czy tez nie, nalezy
rozwazyc, opierajac si¢ na
przepisach budowlanych,
a w szczegdlnosei na roz-
porzgdzeniu ministra in-
frastruktury z 12 kwiet-
nia 2002 r. w sprawie wa-
runkéw  technicznych,
jakim powinny odpowia- |
dac budynki i ich usytu-
owanie (DzU nr 75, poz. |
690 ze zm.).

SKUTECZNE
WEZWANIE
W  powyzszej sytuacii
zarzgdca  nieruchomo-

Sci, majgc SwiadomoSsé

samowolnych zmian |



w instalacji, powinien niezwlocz-
nie podjaé dzialania zmierzajace
do unormowania sytuacji. Problem
w tym, ze bardzo czgsto zmiany
dokonywane sa przez samych wla-
Scicieli lokali i to oni powinni byé
wezwani do przywrdcenia instala-
¢ji do stanu poprzedniego. Najcze-
§ciej stosowanym §rodkiem dyscy-
plinujgcym wlascicieli lokali, kt6-
rzy uniemozliwiajg prawidlowe
funkcjonowanie instalacji wentyla-
cyjnej w budynku, sa pisemne we-
zwania do odlgczenia od instalacji
nieprawidlowo dzialajacych urza-
dzed lub przywrécenia kanalow
wentylacyjnych do stanu pierwot-
nego. Warto wspomnied, ze istotng
kwestia jest odpowiednie sformu-
lowanie tresci wezwan, a w szcze-
gélnosci okreslenie konsekwencji
prawnych w przypadku niezasto-
sowania si¢ do wezwania. Konse-
kwencje zignorowania wezwania
przez wlasciciela moga by¢ nastg-
pujace:

1. Uznanie jego przerobki za
czyn zabroniony w rozumieniu
art. 91a ustawy Prawo pudowlane

(upb). Przepis tam zawarty sta-
nowi, ze: ,,Kto nie spelnia, okre-
§lonego w art. 61 upb obowigzku
utrzymania obicktu budowlane-
go w nalezytym stanie technicz-
nym, uzytkuje go niezgodnie
z przepisami prawa (...), podle-
ga karze grzywny nie mniejszej
niz 100 stawek dziennych, ka-
rze ograniczenia wolnosci albo
pozbawienia wolno$ci do roku”.
Przepis ten zostal dodany do upb
w wyniku nowelizacji obowigzu-
jacej od 20 czerwca 2007 r. Za-
pewne stalo si¢ to w wyniku tra-
gedii, jaka bylo zawalenie si¢ ha-
li wystawienniczej w Chorzowie.
Przepis zostal co prawda sfor-
mulowany do$¢ niefortunnie, co
moze utrudnial jego rozumienie
i stosowanie w praktyce. War-
to jednak zaznaczy¢, ze adresa-
tem przepisu jest zaré6wno za-
rzadca obicktu, jak i wiasciciel,
co umozliwia wykorzystanie tej
formuly w wezwaniach do wla-
§cicieli w przypadku zaistnienia
probleméw z przerébkami insta-
lacji.

2. Skierowanie zawiadomienia do
wlasciwego powiatowego inspek-
tora nadzoru budowlanego. Z te-
go rozwigzania nalezy korzystaé
ostroznie, zwlaszcza wowczas,
gdy nieprawidiowe
wentylacji moze byé po cz¢sci
spowodowane zaniechaniem de-
welopera w czasie realizacji in-
westycji. Jesli jednak juz do te-
go dojdzie, zawiadomienie do

dzialanie

PINB powinno zawieral prosbe
o przeprowadzenie post¢gpowa-
nia wyjasniajacego w celu usta-
lenia, czy zglaszany przypadek
przerdbki instalacji nie stanowi
zagrozenia dla zycia i1 zdrowia
pozostatych
dynku.

3. Zastosowanie zapisow art. 16

mieszkancéow bu-

uwl, zgodnie z ktérym wspdlno-
ta mieszkaniowa moze wystapié
do sadu o nakazanie sprzedazy
lokalu w drodze licytacji na pod-
stawie przepisow kodeksu cywil-
nego o egzekucji z nieruchomo-
§ci, jesli wiasciciel danego lokalu
»przez swoje niewlasciwe zacho-
wanie czyni korzystanie z innych
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B ZARZADZANIE W PRAKTYCE

lokali lub nieruchomosci wspél-
nej ucigzliwym”. Mozna przyjaé,
ze¢ W powyzsze] normie mieci
si¢ podjecie przez wladciciela lo-
kalu dzialafh uniemozliwiajgcych
prawidlowe korzystanic z insta-
lacji wentylacyjnej, a nast¢pnie
odmowa przywrdcenia jej do od-
powiedniego stanu. Oczywiscie
przed wystapieniem na droge
sadowy zarzgd wspdlnoty musi
uzyskac zgod¢ wiascicieli w for-
mie uchwaly, ale samo poddanie
pod glosowanie moze stanowié
§rodek dyscyplinujacy wlasciciela.

4. Wystapienie do dostawey gazu
(o ile lokal jest wyposazony w in-
stalacj¢ gazowa) o przeprowadze-
nie kontroli instalacji wentylacyj-
nej w lokalu w celu ustalenia, czy
stan instalacji nie uzasadnia od-
cigcia dostaw gazu do tego lokalu.
Formalnie mozliwos¢ takg zapew-
nia art. 6 ust. 3 ustawy z 10 kwiet-
nia 1997 r. Prawo energetycz-
ne (tekst jednolity DzU z 2006 r.
nr 89, poz. 625 ze zm.). Przepis
ten stanowi bowiem, ze ,,przedsie-
biorstwo energetyczne (...) moze

wstrzymac dostarczanie paliw ga-

zowych, energii elektrycznej lub
ciepla, jesli w wyniku przeprowa-
dzonej kontroli (...) stwierdzono,
ze instalacja znajdujgca si¢ u od-
biorcy stwarza bezposrednie za-
grozenie dla zycia, zdrowia albo
srodowiska”. Nie mozna przesy-
dzac o tym, ze wszelkie ingerencje
w stan instalacji bedq miescily si¢
w ramach powyzszego przepisu,
niemniej jednak ryzyko odcigcia
doplywu gazu moze sklonié wia-
Scicicla do podjecia oczekiwanych
czynnosci.

5. Wystapienie przez wspolnote do
sadu z powddztwem o przywrd-
cenie stanu poprzedniego insta-
lacji. Podstawg takiego dzialania

moglby byé art. 222 par. 2 lub
par. 1 ke, tj. powddztwo windy-
kacyjne lub negatoryjne w za-
leznoéci od sposobu naruszenia.
W wyroku wydanym w takie;
sprawie sad moglby zobowigzaé
pozwanego wlasciciela lokalu do
dokonania odpowiednich czyn-
noéci majgcych na celu przywro-

i poddanie pod glosowanie wspdlno-
ty uchwaly okreSlajacej zasady po-
stgpowania w takich przypadkach.
Przyjecie tego typu zapiséw (okre-
§lajacych np. zakaz instalacji okre-
§lonych urzadzen lub dokonywania
zmian w instalacji, jesli zmiany te
mialyby wplyngé negatywnie na jej
funkcjonowanie, wraz z przyjeciem

NAJCZESCIEJ STOSOWANYM SRODKIEM
DYSCYPLINUJACYM WEASCICIELI LOKALI,
KTORZY UNIEMOZLIWIAJA PRAWIDEOWE
FUNKCJONOWANIE INSTALACJI
WENTYLACYJNEJ W BUDYNKU,

sA PISEMNE WEZWANIA DO
ODLACZENIA OD INSTALACJI
NIEPRAWIDLOWO DZIALAJACYCH
URZADZEN LUB PRZYWROCENIA
KANALOW WENTYLACYJNYCH DO STANU

PIERWOTNEGO.

" cenie pierwotnego stanu instala-
¢ji, a gdyby wlasciciel nie wykonal
wyroku, mozliwa bylaby egzeku-
cja tego typu Swiadczen w drodze
egzekucyl §wiadezen niepieni¢z-
nych.

UCHWALA NA WSZELKI
WYPADEK

Przedstawione powyzej dzialania
wspélnoty mieszkaniowej wydajg
si¢ daleko idgce 1 stosuje sig je jedy-
nie w szczegblnie powaznych przy-
padkach, dlatego tez zanim zarzad-
ca wysle wezwanie powolujgce si¢
na ww. §rodki perswazyjne, powi-
nien wnikliwie przeanalizowac sy-
wage zaniedban 1 potencjal-
ne zagrozenia z tym zwigzane.

tuacje,

Przypadki samowolnych przerdbek
instalacji sg na tyle cz¢sto spotykane,
ze racjonalne wydaje si¢ okreslenie

konkretnych sankeji) jest o tyle uza-

sadnione, ze zapewnia zarzgdowi
1 zarzadcy wicksza swobod¢ dziata-
nia w niebezpiecznych sytuacjach,
a takze pozbawia podstaw zarzuty
o podejmowanie dzialan niemaja-
cych oparcia w woli mieszkancow.
taka
rowniez informacj¢ o okresie przej-

Uchwata powinna okreslac
§ciowym — podczas niego wlascicie-
lom lokali, ktérzy dokonali niegdys
samowolnych przerébek, nakazuje
si¢ przywrocenie instalacji do stanu
poprzedniego w okre§lonym termi-
nic. M

PIOTR KULIGOWSKI
dyrektor zarzadzajacy,
prezes zarzadu
Atrium 21
— Zarzadzanie
Nieruchomosciami
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