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W zwigzku z owiadczeniem ztozonym przez Pana Senatora Jerzego Chrosci-
kowskiego na 36 posiedzeniu Senatu w dniu 2 lipca 2009 r., przekazanym przy pismie
Nr BPS/DSK-043-1818/09, dotyczacym interwencji mieszkancéw Radzynia Podla-
skiego w zwiazku z odmowg wszczecia przez Prokuratora Rejonowego w Radzyniu
Podlaskim postgpowania dotyczacego wydatkowania przez Dyrektora Zaktadu Go-
spodarki Lokalowej w Radzyniu Podlaskim, bedacego, jak wskazano, administratorem
nieruchomosci nalezacej do wspolnoty mieszkaniowej, $rodkdéw na cele nie zwiazane
z potrzebami wspolnoty oraz naruszenia przez niego przepisdéw prawa budowlanego,
uprzejmie informuje, ze w wyniku badania akt przedmiotowej sprawy w Prokuraturze
Apelacyjnej w Lublinie ustalono, Ze postanowieniem Prokuratora Rejonowego w Ra-
dzyniu Podlaskim sygn. akt Ds 1925/07 z dnia 23 listopada 2007 1. — utrzymanym w
mocy przez Sad Rejonowy w Radzyniu Podlaskim (orzeczenie z dnia 14 lutego 2008
r., V Kp 22/08/R) - odméwiono wszczecia dochodzenia w sprawie samowolnego po-
brania $rodkéw finansowych z zasobéw funduszu remontowego w kwocie 7.506,76 z!
na kanalizacje miejska, nie ujeta w planie rocznym Wspolnoty Mieszkaniowej 1 nie
uzgodnienia tej decyzji ze Wspolnota Mieszkaniowa, 1. 0 czyn z art, 296 § 1 kk - wo-
bec stwierdzenia, iz czyn nie zawiera znamion czynu zabronionego (art. 17 § 1 pkt 2
kpk), oraz w sprawie nie prowadzenia wymaganej przepisami dokumentacji technicz-
nej budynlku w postaci ksigzki awarii i reklamacji, tj. o czyn z art. 93 pkt 9 ustawy
Prawo budowlane - wobec stwierdzenia, iz czynu nie popelniono (art, 17 § 1 pkt 1

kpk).
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Zawiadomienie o popelnieniu przestgpstwa przez administratora budynku polo-
zonego przy ul, Bulwary Nr § w Radzyniu Podlaskim, tj. Zaklad Gospodarki Lokalo-
wej w Radzyniu Podlaskim zlozy! jeden z czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowe] tej
nieruchomosei - bedac do tego upowazniony przez kilku innych czlonkéw wspomnia-
nej Wspolnoty.

Wspdlnota Mieszkaniowa budynku Nr 8 przy ulicy Bulwary w Radzyniu Pod-
laskim powstata w 2000 r. Wskazany budynek liczy 45 lokali, przy czym czgs¢ z nich
stanowi wlasno$é osob fizycznych (w 2000 r. bylo to 28 lokali, zas w 2005 1. 31 loka-
li), natomiast pozostale zasiedlajg lokatorzy Urzedu Miasta w Radzyniu Podlaskim
(stanowig oni 33% ogdhn mieszkancow bioku).

W dniu 19 kwietnia 2000 r. pomigdzy Wspdlnotg Mieszkaniowg reprezentowa-
ny przez Przewodniczacego Zarzadu i Zastepeg Przewodniczacego Zarzadu tej wspol-
noty a Zakladem Gospodarki Lokalowej w Radzyniu Podlaskim reprezentowanym
przez Dyrektora 1 Gléwng Ksiggowa, zawarto umowe o administrowanie nieruchomo-
dcig Nr § polozong w Radzyniu Podlaskim przy ulicy Bulwary. Umowa ta zawarta
zostata na okres od dnia I stycznia 2000 1. do dnia 31 grudnia 2000 r. Stosownie do jej
uregulowan administrator zobowiazany byt m.in. do biezace] konserwacji nierucho-
mosci wspélnej, §j. do dokonywania napraw biezacych oraz usuwania awarii, przy
czym uprawniony byl do zawierania umoéw o ustugi zwiazane z funkcjonowaniem
urzgdzen technicznych nieruchomosci. Kolejng umowg o administrowanie nierucho-
moscia zawarto dopiero w dniu 31 sierpnia 2007 r.

W 2001 1. zaistnial konflikt we Wspélnocie Mieszkaniowej, ktorego skutkiem
bylo zlozenie rezygnacii przez jej Zarzad, ktéry faktycznie przestal dziata¢. Formalnie
odwolany zostal jednak dopiero na zebraniu Wspélnoty w dniu 10 sierpnia 2007 1.
Wowcezas wybrano tez nowy Zarzad, ktérego Przewodniczacym zostal zawiadamiajg-
cy nastgpnie o popelnieniu przestgpstw.

Do wskazanego momentu wyboru nowego Zarzadu, adminisiratorem nieru-
chomosci pozostawat Zaklad Gospodarki Lokalowej w Radzyniu Podlaskim. Bylo to -
wabec wygasnigcia umowy z 2000 r. 1 zaniechania dziatalnosci przez stary Zarzgd
Wspolnoty - administrowanic bezumowne i z urzedu. Kontynuowano je, gdyz 1/3

mieszkaficdw nieruchomosei stanowili lokatorzy Urzedu Miasta. Administrator od



2003 r. przypominal czlonkom Wspdlnoty o koniecznosci wyboru nowego zarzadu Iub
ustanowienia zarzadcy komisarycznego, lecz nie przynosilo to rezultatu az do dnia 10
sierpnia 2007 1.

W 2006 r. nastgpito szereg awarii instalacji kanalizacyjnej w budynku Nr 8 przy
ul. Bulwary w Radzyniu Podlaskim, czego przyczyng byla niedroznos$é przylacza ka-
nalizacji do tego budynku. Czyszczenie odplywow przez specjalistyczne Przedsigbior-
stwo Ushug Komunalnych Sp. z o0.0. w Radzyniu Podlaskim nie skutkowato ditugo-
trwalym pozytywnym rezultatem. Konieczne stato si¢ przebudowanie przed okresem
zimowym przylacza kanalizacyjnego. W tej sytuacji Zaktad Gospodarki Lokalowe] w
Radzyniu Podlaskim - bez konsultacji z mieszkaficami - zawarl w dniu 15 wrzesnia
2006 1. z Przedsigbiorstwem Ustug Komunalnych Sp. z o.0. w Radzyniu Podlaskim
umowe o wykonanie w okresie od dnia 18 wrzednia 2006 r. do dnia 31 pazdziernika
2006 r. przebudowy kanalizacji sanitarnej z dwoma przylaczami do budynku przy ul,
Bulwary Nr 8 w Radzyniu Podlaskim. Roboty budowlane we wskazanym zakresie
wykonano i instalacja sanitarna zaczela funkcjonowaé bezawaryjnie. Koszt przebu-
dowy kanalizacji wyniést 7.062,00 zl, przy czym ze zgromadzonych srodkéw na fun-
duszu remontowym wlasciciele poniesli cigzar w kwocie 4.828,29 zl, zas Zaklad Go-
spodarki Lokalowej w Radzyniu Podlaskim z tytutu lokali niewykupionych, tj. zasie-
dlonych przez lokator6w Urzedu Miasta — w kwocie 2.233,71 zt.

Wiosng 2007 r. na zebraniu Wspélnoty Mieszkaniowe]j budynku Nr 8 przy ul.
Bulwary w Radzyniu Podlaskim, Przewodniczacy Zarzadu Wspolnoty zaczg! podnosié
sprawe przebudowy przylacza. Wyrazit wiedy zdziwienie, ze przebudowana instalacja
kanalizacyjna nalezy do tej Wspdlnoty. Administrator nie podzielif tej oceny. Nasigp-
nie Przewodniczacy — jako przedstawiciel whascicieli lokali — pismami z dni: 20 marca
2007 r. adresowanym do Dyrektora Zakladu Gospodarki Lokalowej w Radzyniu Pod-
laskim i z 3 maja 2007 r. skierowanym do Burmisirza Radzynia Podlaskiego - zwroei
sic 0 zwrot kwoty 7.506,79 zI jako niestusznie pobranej z funduszu remontowego na
modernizacje sieci kanalizacyjnej.

Podstawg powyzszego konfliktu stafa si¢ interpretacja definicji ustawowej przy-
lycza kanalizacyjnego. Zgodnie z przepisem art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 7 czerwca 2001

r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekow (Dz.U. z



2001 r. Nr 72, poz. 747 z p6zn. zm.) jest nim: ,odcinek przewodu lgczacego we-
wnelrzng instalacie kanalizacyjng w nieruchomosci odbiorey ustug z siecig kanaliza-
cyjng, za pierwsza studzienka, liczac od strony budynku, a w przypadku jej braku do
nieruchomoéci gruntowe]”.

Przewodniczacy Zarzadu Wspolnoty uwazal, ze wobec tego, iz granicg nieru-
chomosci jest obrys budynku - to instalacja sanitarna biegnaca tylko do studzienki sta-
nowi wlasnos¢ Wspélnoty, za$ poza studzienkg powinna by¢ obstugiwana przez po-
wolane do tego przedsigbiorstwo.

Administrator uznal inaczej. Majac na uwadze, ze wewnetrzna instalacja kana-
lizacyjna budynku Nr 8 ul, Bulwary w Radzyniu Podlaskim posiada studzienke kanali-
zacyjng, to przylacze kanalizacyjne stanowi odcinek poza nig, w zwiazku z czym -
zgodnie z umowg zawarta pomiedzy Zakladem Gospodarki Lokalowej w Radzyniu
Podlaskim, a Przedsigbiorstwem Ustug Komunalnych Sp. z 0.0. W Radzyniu Podla-
skim o zaopatrzeniu w wodg 1 odprowadzaniu sciekow dotyczaca Wspdlnoty Miesz-
kaniowej przy ul. Bulwary 8 w Radzyniu Podlaskim - naprawa, remont, konserwacja
instalacji kanalizacyjnej od pierwszej studzienki, liczac od strony budynku, nalezy do
obowigzkow odbiorcy ustugi.

Majac na uwadze powyzsze odmowiono wszczecia dochodzenia w tej sprawie
(postanowienie z dnia 23 listopada 2007 r., sygn. akt Ds 1925/07), podkreslajac w uza-
sadnieniu, ze interpretacja przepiséw prawa dokonana przez administratora byla wla-
§ciwa, przy czym zmuszony byt on do szybkiego dzialania w sytuacji awarii sieci ka-
nalizacyjnej. Zaznaczono tez, iz w tym okresie wystapily perturbacje w dziataniu Za-
rzadu, co powinno sklaniaé administratora przynajmniej do poinformowania miesz-
kaficow budynku, na zwolanym zebraniu Wspélnoty Mieszkaniowej, 0 zamiarze wy-
datkowania okredlonych kwot z funduszu remontowego na modernizacje sieci kanali-
zacyjnej. Stwierdzono takze, Ze remont przyniost spodziewane rezultaty. Wskazano
ponadto, iz zadysponowana przez administratora kwota nie stanowi o wyrzadzeniu
znaczne] szkody majatkowej w rozumieniu art. 296 § 1 kK.

Przedstawione powyzej argumenty podzielit Sad Rejonowy w Radzyniu Podla-
skim, ktéry postanowieniem z dnia 14 lutego 2008 r., sygn. akt V Kp 22/08/R utrzy-



mal w mocy zaskarzone przez Przewodniczacego Zarzadu Wspélnoty postanowienie o
odmowie wszczecia dochodzenia.

Oceng zaprezentowang w wyzej wymienionych postanowieniach nalezy podzie-
lié,

Poza przytoczonymi argumentami przemawiajacymi za odmowg wszczgceia do-
chodzenia przywolaé nalezy takze jeszcze i ten, Ze administrator wydatkowal na
przedmiotowy remont réwniez Srodki ktére sam zgromadzil na funduszu remontowym
z tytulu uzytkowania lokali przez lokatoréw Urzedu Miasta w Radzyniu Podlaskim.
Podejmowal przy tym decyzje w sytuacji wymuszonej okreslonymi okolicznosciami
faktycznymi oraz prawnymi zwigzanym z zaistniala sytuacja losowsq oraz paralizem

dziatania wtadz Wspolnoty Mieszkaniowej,

Majac na uwadze powyzsze stwierdzié trzeba, ze rozstrzygnigcia kwestii finan-
sowych wynikajacych z omoéwionego stanu faktycznego czionkowie Wspdlnoty po-
winni poszukiwaé na drodze postgpowania cywilnego.

Jezeli zag chodzi o kwestie dotyczace nie prowadzenia ksiazki awarii i reklama-
¢ji, to nalezy wskaza¢, ze zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (tj. Dz.U. z 2006 r., Nr 156, poz. 1118 z pdzn. zm.) wiasciciel lub zarzad-
ca obowiazany jest prowadzi¢ dla budynku tylko ksigzkg obiektu budowlanego, ktora
posiada odpowiednie miejsce na wpisy co do prowadzenia robot remontowych na
obiekcie oraz awarii i katastrof obiektu (rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
3 lipca 2003 1. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego - Dz.U. z 2003 r., Nr 120, poz.
1134) a nie ksiazke awarii i reklamacji. Zaznaczy¢ przy tym wypada, 1z czyn okredlo-
ny w art, 93 pkt 9 ustawy Prawo budowlane, polegajacy m.in. na nie spelnianiu, okre-
$lonych w art. 64 ust. 11 3 cyt. ustawy, obowigzkow przechowywania dokumentow
zwiazanych z obiektem budowlanym lub prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego -

jest wykroczeniem (art. 94 ustawy Prawo budowlane).

XY s iy I cE0

ZASTEPCA

F‘RO P\ATORA ENERALNEGO
e e
7y Séymariski



