Zimowe obowiagzki wspoélnoty mieszkaniowej i zarzadcy nieruchomosci
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Podsumowanie

Kto odpowiada za odsniezanie w zimie?

W polskim systemie prawnym znajdziesz szczegdtowe regulacje dotyczace zimowych
obowigzkéw dotyczacych usuwania $niegu i lodu z terendw ogoélnodostepnych. Zgodnie z
art. 5 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzgdku w
gminach za uprzatniecie btota, $niegu, lodu i innych zanieczyszczen z drog dla pieszych
potozonych wzdtuz nieruchomoéci odpowiada wspélnota mieszkaniowa. Co wazne chodzi
tutaj o chodnik - czes¢ drogi publicznej, ktéra bezposrednio styka sie z nieruchomoscia
prywatng. Dodatkowo taki obowigzek jest wytgczony, jesli na chodniku dopuszczono ptatny
postdj samochodow. Wspodlnota mieszkaniowa odpowiada réwniez za chodnik potozony
poza jej terenem, pod warunkiem, ze przylega on bezposrednio do nieruchomosci
wspolnoty. Jesli miedzy granicg tej nieruchomosci, a chodnikiem znajdzie sie jednak pas
zieleni, wtedy za jego utrzymanie odpowiada zarzgdca drogi — czyli najczesciej gmina.

Zarzgdca drogi powinien rowniez wywiez¢ snieg i 16d usuniety z drogi przez wspolnote (mowi

0 tym jasno ust. 4 pkt 2 ww. przepisu).

Co z ciggami pieszymi oraz drogami wewnetrznymi na terenie wspélnoty?

Na terenie wspdlnot mieszkaniowych zlokalizowane sg drogi dla pieszych (chodniki), miejsca
postojowe oraz drogi wewnetrzne. Za uprzatniecie $niegu i lodu z tego terenu odpowiada
wspolnota na podstawie art. 8 ust. 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych. Zdarza sie, ze wspotwiascicielem nieruchomosci wspdlnoty jest gmina, gdy np.
czes$¢ lokali w bytym budynku komunalnym nie zostata sprzedana. Wspélnota mieszkaniowa

nie moze jednak oczekiwac, ze gmina zajmie sie kwestig od$niezania. Wspotwtasnosé gminy



wynika w tym przypadku wytgcznie z faktu wilasnosci konkretnych lokali. To wspodlnota

zarzadza catg nieruchomoscig wspoélng w imieniu wszystkich wspotwiascicieli.

Co z od$niezaniem dachu w budynku wspoélnoty?

W tym przypadku kwestia odpowiedzialnosci jest pod wzgledem prawnym bardziej
skomplikowana. Zalegajacy $nieg oraz sople lodowe zwisajgce z dachu stanowig nie tylko
zagrozenie dla pieszych, ale réwniez dla samej konstrukcji budynku. Przede wszystkim na
wspolnocie mieszkaniowej spoczywa obowigzek zadbania o bezpieczenstwo w tym
zakresie. Dach budynku to czes¢ wspdlna nieruchomosci, za ktérg odpowiada wspélnota a

nie indywidualni lokatorzy.

Kiedy odpowiedzialno$¢ spoczywa na zarzadcy nieruchomosci?

Wspdlnota mieszkaniowa nie jest jedynym podmiotem odpowiedzialnym za stan dachu.
W ustawie — Prawo budowlane znajdziesz art. 61 pkt 2, z ktérego wynika, ze obok
wiasciciela (tj. wspdlnoty mieszkaniowej) rowniez zarzgdca obiektu budowlanego zapewnia
jego bezpieczne uzytkowanie w razie wystgpienia czynnikédw zewnetrznych. Chodzi tutaj
o usuwanie wszelkich zagrozen dla budynku np. zalegajgcego lub zwisajgcego z dachu i

balkonéw $niegu i lodu.

Prawo budowlane postuguje sie tutaj pojeciem ,,zarzadca obiektu budowlanego”, ktére

w zadnym akcie prawnym nie jest zdefiniowane.

Nie mozna jednoznacznie postawi¢ znaku rownosci miedzy zarzadcg obiektu, a zarzadcag
nieruchomosci administrujgcym budynkiem wspdélnoty. Funkcjonuje cata linia orzecznicza,
ktora wskazuje, ze ww. obowiazki moga by¢é natozone na wspolnote mieszkaniowa, a
pod pojeciem zarzadcy obiektu co do zasady nie miesci si¢ zarzagdca nieruchomosci
(m.in. Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 25 lipca 2008 r., sygn. akt Il OSK
1214/07 oraz Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego we Wroctawiu z 30 czerwca
2009 r., sygn. akt Il SA/Wr 8/09). Orzecznictwo nie jest jednak jednolite i zdarzajg sie
odstepstwa.

W zwigzku z tym nadzér budowlany moze natozyé wyjatkowo pewne obowiazki
rédwniez na zarzadce nieruchomosci. Taka sytuacja wystgpi przede wszystkim, gdy

wspolnota mieszkaniowa nie dba o wiasciwy stan budynku. Jesli nie usuwa sniegu z dachu,
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obowigzek w tym zakresie bedzie musiat wykona¢ zarzadca nieruchomosci (przyktadem jest
sprawa rozstrzygnieta w Wyroku Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z 23
listopada 2018 r., sygn. akt I| SA/GI 705/18). Innym przypadkiem moze by¢ sytuacja, w ktorej
ze wzgleddw bezpieczenstwa konieczna jest szybka reakcja. Nadzér budowlany moze wtedy
narzuci¢ zarzgdcy usuniecie sniegu oraz zabezpieczenie dachu (lub innych czesci budynku).
Co wiecej taki obowigzek moze by¢ nalozony niezaleznie od rodzaju zarzadu
funkcjonujacego we wspolnocie (wilascicielskiego lub powierzonego). Adresatem
decyzji moze by¢ wiec administrator nieruchomosci (potwierdza to Wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 28 lutego 2006 r., sygn. akt || SA/Wr 424/04).

Nie mozemy zapomina¢ rowniez o tzw. odpowiedzialnosci umownej zarzadcy. Jesli umowa
ze wspolnotg mieszkaniowg obejmuje odsniezanie, to oprécz obowigzkéw ustawowych (z
Prawa budowlanego) zarzgdca musi wykonaé tez nalezycie umowe. Obowigzki zarzadcy lub
administratora czesto okresla sie w umowach bardzo ogodlnie. Wystarczy jednak, ze wsréd
nich znajdzie sie postanowienie o utrzymywaniu czystosci na terenie wspdélnym. W tym
zakresie miesci¢ sie bedzie rowniez kwestia odsniezania i usuwania lodu. W jednym z
orzeczen Sad Okregowy w Swidnicy wskazat, ze ,Skoro wspélnota mieszkaniowa powierzyta
administrowanie nieruchomoscia w zakresie utrzymania porzgdku | czystosci (...)
profesjonalnemu zarzadcy, to tenze administrator ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode w
mieniu powoda na podstawie art. 415 k.c.” (wyrok z 5 czerwca 2014 r., sygn. akt Il Ca
295/14). Ten wyrok to oczywiscie ocena sgdu w konkretnej sprawie, ktéra nie dotyczy kazdej

sytuacji. Dlatego tak wazne jest, zeby tre§¢ umowy byta precyzyjna.

Zaréwno wspolnota mieszkaniowa, jak i zarzgdca nieruchomosci maja wiec obowiagzek
zapewni¢ bezpieczenstwo budynku — w tym odsniezaé jego czesci wspolne (dach oraz

balkony i tarasy do wspdlnego korzystania).

Kiedy za odsniezanie odpowiada firma sprzatajaca?

W praktyce to zarzadcy (a najczesciej wspolnoty) majg zawarte umowy z firmami
sprzatajgcymi, obejmujgce swym zakresem kwestie odsniezania. Je$li umowa jest
precyzyjna i zapewnia usuwanie $niegu oraz zapobieganie oblodzeniu (przez posypywanie
np. piaskiem i solg), to firma poniesie odpowiedzialno$¢ za potencjalne szkody. W Kodeksie
cywilnym jest to uregulowane w art. 429 jako tzw. wina w wyborze. Wspdlnota lub zarzgdca
powierzajgc wykonywanie takich czynnosci profesjonalnym firmom sprzatajgcym bedzie

zwolniony z odpowiedzialnosci. Warunkiem jest jednak zapewnienie przez firme gwaranciji
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wiasciwego wykonywania umowy (tzn. zatrudnienie wystarczajgcej liczby pracownikow,

dysponowanie odpowiednim sprzetem do usuwania sniegu i lodu itp.).
Jakie sg sankcje za brak od$niezania?
W tym przypadku mozemy méwié¢ o dwdch rodzajach sankcji — karnej oraz cywilnoprawne;.

Brak utrzymywania czystosci i porzgdku w obrebie nieruchomosci to odpowiedzialnos¢ za
wykroczenie z art. 117 Kodeksu wykroczen. Sankcja to grzywna do 1500 zt lub kara nagany.

Bardziej dotkliwe moze by¢ zaniechanie odsniezania dachu i usuwania nawiséw snieznych i
sopli lodowych. Grozi za to grzywna, ograniczenie wolnosci, a hawet pozbawienie wolnosci

do roku (méwi o tym art. 91a Prawa budowlanego).

Z kolei odpowiedzialnos¢ cywilnoprawna nie ma gérnej granicy. Wspdlnota, zarzadca lub
firma sprzatajgca moze ponosi¢ odpowiedzialno$¢ za poslizgniecia, ztamania konczyn lub
szkody powstate przez spadajgce sople z dachu. Osoba ktdra poniosta szkode moze
domagac sie odszkodowania (np. pokrycia kosztow leczenia, rehabilitacji, czasowej utraty
mozliwosci zarobkowania), renty (przypadek skrajny, gdy nastgpi trwaly uszczerbek na

zdrowiu) oraz zadosc¢uczynienia (np. za bél powstaty po urazie).

Odsniezanie oraz zapobieganie oblodzeniu czy gotoledzi powinno odbywac¢ sie przy uzyciu
odpowiednich $rodkdéw. Doktadng liste oraz sposéb ich uzycia zawiera Rozporzgdzenie
Ministra Srodowiska z dnia 27 pazdziernika 2005 r. w sprawie rodzajéw i warunkéw
stosowania Srodkéw, jakie mogg by¢ uzywane na drogach publicznych oraz ulicach i
placach. Na ulicach i chodnikach mozna uzywac¢ do tego celu piasku, drobnego kruszywa

oraz chlorkéw sodu, magnezu i wapnia.
Podsumowanie

Z tego artykutu powinienes zapamieta¢, ze:
1) wspolnota mieszkaniowa oraz zarzgdca nieruchomosci odpowiada za usuwanie
Sniegu i lodu oraz zapobieganie powstawania oblodzenia i gotoledzi,
2) obowigzek ten obejmuje nieruchomos¢ wspdlnoty (ciggi piesze i drogi wewnetrzne w
granicach nieruchomosci wspdlnej oraz dachy, ogélnodostepne balkony i tarasy) oraz

drogi piesze (czes¢ drog publicznych) przylegajgce do niej;



3) powierzenie przez wspolnote lub zarzgdce wykonania tych czynnosci firmie
sprzatajgcej moze zwalniac te podmioty za potencjalnie powstate szkody;
4) sankcje za nieusuwanie $niegu i lodu obejmujg odpowiedzialno$¢ za wykroczenie,

karng i cywilng (odszkodowawczg).



