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» w dziale poswieconym bezpieczeristwu
budynku znajdg Paristwo materiat
0 koniecznosci zapewnienia odpowiednich
warunkow eksploatacji budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych. Temat ten oméwiony

zostat z punktu widzenia ochrony zdrowia
uzytkownikow i zabezpieczenia przed

potencjalnymi ucigzliwosciami. b))

Drodzy Czytelnicy!

W jednym z ostatnich tegorocznych numeréw Mieszkania i Wspélnoty proponujemy szereg ciekawych tresci przydat-
nych w codziennym zarzgdzaniu nieruchomosciami i budynkami mieszkalnymi. Na pierwszych stronach najnowsze-
go wydania publikujemy artykut Katarzyny Matei, ktéra omawia dla nas oswiadczenie projektanta w znowelizowanej
ustawie Prawo budowlane. Autorka przypomina w nim, jakie obowigzki spoczywajg na projektantach biorgcych udziat
w przedsiewzigciu budowlanym.

W dziale poswigconym bezpieczeristwu budynku znajdg Paristwo materiat o koniecznosci zapewnienia odpowied-
nich warunkoéw eksploatacji budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Temat ten omowiony zostal z punktu widzenia
ochrony zdrowia uzytkownikow i zabezpieczenia przed potencjalnymi ucigzliwosciami. Trzeba pamigtac o tym, ze po
oddaniu do uzytku obiektu budowlanego to wlasnie wlasciciele poszczegélnych lokali wraz z zarzgdcg budynku po-
winni zadbac o zdrowie i odpowiednie warunki higieniczne.

W listopadowym wydaniu Mieszkania i Wspélnoty nasi eksperci przygotowali teksty poruszajgce problem przy-
chodow spétdzielni mieszkaniowej otrzymanych z tytutu sprzedazy Swiadectw efektywnosci energetycznej i zwolnienia
ich od CIT oraz opodatkowania podatkiem od towardw i ustug prac biezgcej obstugi konserwatorskiej oraz pogotowia
technicznego.

Zachgcam takze do lektury orzecznictw. Adwokat Aneta Walewska-Borsuk przybliza zagadnienie ograniczonego
prawa rzeczowego i stosunku zobowigzaniowego do nieruchomosci, ktore dajg prawo do bycia strong w postepowaniu
o ustalenie warunkow zabudowy wszczetym przez sgsiada. Rownie ciekawym orzeczeniem jest zasiedzenie przez spot-
dzielnig mieszkaniowq zabytkéw. Radczyni prawna Agnieszka Zelazna omawia sytuacje, w ktérej wspdlnota mieszka-
niowa wystgpita z wnioskiem o stwierdzenie zasiedzenia zabytkéw ruchomych, ktére wpisano do rejestru zabytkow,
a znajdowaly sig na terenie lezgcym w zasobach mieszkaniowych spotdzielni.

Wydanie zamykamy poradami eksperta odnoszgcymi sie do najczestszych problemow wystepujgcych w spétdziel-
niach i wspolnotach mieszkaniowych.

Zyczg przyjemnej lektury,

Marta Bober
Redaktor Naczelna
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Kupujesz mieszkanie?
Wybierz najbardziej komfortowy
sposob ogrzewania

Kupno mieszkania to jedna z wazniejszych i trudniejszych zyciowych decyzji. W trakcie poszukiwan warto wzig¢
pod uwage nie tylko takie kryteria, jak cena czy lokalizacja, ale rowniez mniej oczywiste, ktére w diuzszej
perspektywie beda zasadniczo wptywac¢ na komfort uzytkowania lokalu. Mowa o zrodle ciepta, ktére powinno
by¢ przede wszystkim bezpieczne i wygodne, a takze przyjazne dla Srodowiska. Takim rozwigzaniem jest ciepto

sieciowe, ktére ogrzewa pomieszczenia, a takze podgrzewa wode uzytkowa. Ze wzgledu na swoje walory
i zalety cieszy sie ono rosnacg popularnoscig m.in. w aglomeracji slaskiej, zaréwno wsréd deweloperow,
jak i zarzadcow wielorodzinnych budynkow mieszkalnych, biurowych czy uzytecznosci publiczne;.

Atut podnoszacy warto$é nieruchomosci

Ogrzewanie budynkéw mieszkalnych cieptem sieciowym

przynosi wiele korzysci. Gwarantuje komfort, bezpieczenstwo,
niezawodnos¢ systemu oraz tatwosé obstugi. W przypadku nowych
inwestycji, np. mieszkaniowych podnosi wartos¢ nieruchomosci

i jest jednym z najwazniejszych kryteriow wyboru mieszkania, biura
czy lokalu uzytkowego.

Stabilna cena

Przewidywalny koszt uzytkowania ciepta to jedno z kluczowych
kryteridow przy wyborze sposobu ogrzewania pomieszczen.

Cena ciepta sieciowego jest zatwierdzana przez Prezesa

Urzedu Regulacji Energetyki, co chroni odbiorcéw przed
nieuzasadnionymi i nieprzewidywalnymi podwyzkami, jak ma to
miejsce w przypadku innych zrédet energii. To wtasnie dlatego tak
wielu zarzadcéw nieruchomosci decyduje sie na przytgczenie do
lokalnej sieci cieptownicze;.

Niezawodnos$¢ dostaw ciepta

Praca systemu cieptowniczego jest ciagle monitorowana,

a w przypadku wystgpienia jakichkolwiek zaktécen pracownicy
pogotowia technicznego sa w petnej gotowosci przez 24 godziny
na dobe.

Brak okresowych konserwacji i serwisowania

Indywidualne zrédta ciepta wymagajg serwisu i konserwacii.
Wyzwaniem staje sie znalezienie dobrego, rzetelnego fachowca.
Dodatkowo, pojawiajg sie koszty ustugi oraz okresowa koniecznosé
wymiany pieca. W przypadku ciepta sieciowego takie problemy

nie wystepuja, gdyz z reguty wiascicielem wezta cieplnego jest
dystrybutor ciepta.

Ciepto dostepne przez caty rok

Coraz wiecej 0s6b przed zakupem mieszkania zwraca uwage na

rodzaj ogrzewania, wiedzac, ze zapewnia ono duzy komfort oraz
mozliwos¢ ogrzania lokalu niezaleznie od

(- Atut podnoszacy

wartos¢ nieruchomosci

Ciepto dostepne
przez caty rok

Powody, dla ktérych
warto kupi¢ mieszkanie
ogrzewane ciepfem sieciowym

produkowanym przez

elektrocieptownie
CEZ Chorzéw

Brak okresowych
konserwacji i serwisowania

Niezawodno$¢ dostaw ciepta

\ pory roku. Dzi$ sami decydujemy, kiedy

i w jakim stopniu chcemy ogrza¢ swoje
mieszkanie, biuro czy lokal uzytkowy
podtaczony do sieci cieptowniczej. Jest to
mozliwe dzieki automatyce pogodowe;.
Oznacza to, ze kiedy temperatura spada
ponizej okreslonego poziomu, np. 15°C,
ogrzewanie wigczy sie automatycznie,
niezaleznie czy taka sytuacja bedzie miata
miejsce wczesng wiosna, latem czy jesienia.

Stabilna cena

Szukajac nowego mieszkania, warto
zapyta¢ dewelopera, czy inwestycja
zostanie podtgczona do miejskiej sieci.
Podczas rozgladania sie za lokum na
rynku wtérnym, nalezy sprawdzi¢, jakie
jest jego Zrodto ogrzewania oraz czy
ewentualnie mozna budynek podtaczy¢
do sieci cieplnej. W przeciwnym razie
bedziemy musieli szuka¢ kompromisu
pomiedzy komfortem, a bezpieczenstwem,
czego raczej kazdy wolatby unikngé.

Wiegcej informacji na stronach:
www.cezpolska.pl
www.cieplo-sieciowe.pl

E CEZ CHORZOW
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Przysztos¢ pionow
kanalizacyjnych - renowacja
metoda natrysku

W zyciu kazdego budynku, zwlaszcza starego, gdzie rury zwykle sa zniszczone i zaro$niete na
skutek wieloletniego uzytkowania, nadchodzi taki moment, w ktorym zarzadca musi rozwa-
zy¢ wymiang instalacji kanalizacyjnej. Wymiana calej instalacji to duze obciazenie - zaré6wno
finansowe, jak i organizacyjne. Cze¢sto stwarza napiecia i konflikty z racji swojej ucigzliwosci.
Mieszkancy musza sie przygotowac na brak dostepu do wody, halas, brud, a takze koniecznos¢
udostepnienia swoich mieszkan ekipie remontowej. Nic dziwnego, ze tak ucigzliwe i kosztow-

ne prace czesto byly odkladane w czasie.

Do niedawna wymiana rur byla jedyna mozliwoscia
doprowadzenia ich do wlasciwego stanu technicznego.
Metoda renowacji natryskowej, oferowana przez firme
SZOTT jest alternatywa dla kucia i uciagzliwej wymiany
rur kanalizacyjnych.

Bezkonkurencyjna renowacja natryskowa

Wydaje sig, ze jesli nie ma potrzeby zmiany przebiegu
rur kanalizacyjnych, nie ma zadnych argumentéw prze-
mawiajacych za tradycyjng wymiang kanalizacji. Na-
razanie lokatorow na remont, kucie $cian, niszczenie
tazienek i kuchni staje si¢ bezzasadne, kiedy mamy pod
reka proste rozwigzanie, jakim jest renowacja pionéw
metoda natryskowa.

Natryskowa renowacja rur kanalizacyjnych pozwala
na odtworzenie calych pionéw, pozioméw oraz przyla-
czy w budynkach wielorodzinnych bez koniecznosci ich
tradycyjnej wymiany.

Trzy kroki do nowej kanalizacji

Metoda natryskowa sklada si¢ z trzech etapow. Pierw-
szym z nich jest czyszczenie. Osady, rdza i brud usuwa-
ne s3 mechanicznie. Dzigki zastosowaniu tej techniki
mamy stuprocentowg pewnos¢, ze wszystkie zanieczysz-
czenia zostaly usuniete. Czesto podczas gruntowne-
go czyszczenia odstoniete zostajg ukryte wezesniej pod
osadem uszkodzenia — one wszystkie znikng w ostatnim
etapie prac renowacyjnych.

Kolejnym krokiem jest suszenie — rury, na ktore be-
dzie naktadany material muszg by¢ calkowicie suche.

Stwarza to koniecznos¢ wylaczenia wody w rewitalizowa-
nym pionie, podobnie jak w przypadku wymiany. Jednak
podstawowa rdznice stanowi tu czas, w ktorym lokato-
rzy pozbawieni sg dostepu do wody. Renowacja jednego
pionu materialem ElastoFlake trwa zwykle jeden dzien
dla budynkoéw do 5 pieter. Oznacza to, ze renowacje cale-
go pionu kanalizacyjnego mozna zrobi¢, gdy lokatorzy sg
w pracy. W ten sposob nie tylko unikamy klopotliwego
remontu, ale réwniez wszystkich nieprzyjemnosci, z kto-
rymi wigze sie¢ brak wody w mieszkaniu.

Ostatnim etapem renowacji jest nakladanie mate-
rialu ElastoFlake. ElastoFlake to szybkoschnaca, ela-
styczna masa polimerowa, ktdéra zastygajac tworzy
nowa, spojng, trwalg powloke — rure w rurze. Ta nowo-
utworzona rura jest gladka, co utrudnia przyczepianie
sie brudu oraz elastyczna, co sprawia, ze nie powstaja
w niej pekniecia. Wg restrykcyjnych badan VT'T zywot-
no$¢ materiatu ElastoFlake wynosi 25 lat. Na stare, cze-
sto popekane i nierzadko dziurawe rury naklada si¢ od
8 do 10 warstw materialu, ktdre facznie tworzg trzymili-
metrowg, nows, jednolita powloke. Po skonczonej apli-
kacji kolejny raz rury sa monitorowane, nagrywany jest
film z wykonanych prac.

Wszystko albo nic?

Metoda natryskowa to idealna odpowiedz na potrzebe
gruntownego remontu instalacji kanalizacyjnej w bu-
dynku. Ale nie ogranicza si¢ tylko do tego. Stosowane
rozwigzanie pozwala takze na naprawe jednego pionu
badZz nawet wybranego odcinka rury kanalizacyjne;j.
Ekipa wykonujaca prace jest w stanie precyzyjnie okre-
$li¢ miejsce, w ktorym wystepuje uszkodzenie badz nie-
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szczelnos¢ — zaréwno jesli znajduje si¢ ono w pionie, jak
i w przytaczu. Rozwigzanie jakie oferujemy umozliwia
naprawe pekniec i nieszczelnosci w rurach kanalizacyj-
nych miejscowo, tylko w miejscu uszkodzenia.

Zyski i koszty

Renowacja systemu kanalizacji sanitarnej za pomoca
techniki natrysku wydaje sie¢ by¢ znakomitg alternaty-
wa dla tradycyjnej wymiany. Jest mniej klopotliwa - za-
réwno dla lokatoréw, jak i w konsekwencji dla zarzadcy.
Pozwala oszczedzi¢ czas i biorac pod uwage koniecz-
no$¢ odnawiania pomieszczen, rowniez pieniadze.
Zabrudzenia i peknigcia w pionach nie stanowia prze-
szkody dla wykorzystania tej metody. Stare rury sg jedy-
nie stelazem dla nowej konstrukcji, ktéra przedtuza ich
zywotno$¢ o kolejnych kilkadziesigt lat. Wydajnos¢ eki-
py remontowej to $rednio jeden pion dziennie w zalezno-
$ci od jego dtugosci. Jesli piony sg krotkie — prace zwykle
przebiegaja szybciej. Warto takze wspomnie¢, ze nasza me-
toda nie wymaga usuwania zniszczonych fragmentéw rur
co jest przyjazne srodowisku.

Wilasciwosci powloki elastoflake:

1) Wszechstronnos¢ - stosowany material na-
daje sie do renowacji rur o §rednicach DN50
- DN200 wykonanych z zeliwa, kamionki, pla-
stiku, miedzi oraz betonu. Moze by¢ stosowany
do rur kanalizacyjnych, rur spustowych oraz
kanatéw wentylacyjnych. Zastosowanie znaj-
duje w budownictwie jedno- i wielorodzin-
nym, ustugowym i prywatnym, w budynkach
uzyteczno$ci publicznej i przemystowych.

2) Ekologia - material jest ekologiczny i przyja-
zny dla uzytkownika - nie zawiera rozpusz-
czalnikéw oraz substancji rakotwoérczych.

3) Elastyczno$¢ — nakladany material nie kruszy
sie¢ i nie peka, dzieki czemu jest odporny na
zmiany temperatur.

4) Niski wspolczynnik tarcia - nowa powloka
jest gladka i sliska, dzigki czemu utrudnione
jest przyczepianie si¢ brudu. Zwieksza si¢ tak-
ze przepustowos$¢ rewitalizowanej rury.

5) Trwalo$¢ — material jest odporny na ci$nienie
oraz substancje chemiczne. Wg rygorystycz-
nych testow VT'T jego zywotno$¢ wynosi 25 lat.

6) Szybko$¢ — material schnie i utwardza sie
w ciggu 150 sekund, co oznacza, ze czas pracy
jest ograniczony do minimum.

JEDNI Z WIELU ZADOWOLONYCH
KLIENTOW

Spéldzielnia Miesz-
kaniowa ,Leczycan-
ka” w Leczycy

Lddzka Spétdzielnia
Mieszkaniowa

Spotdzielnia Miesz-
kaniowa ,,Projek-
tant” w Rzeszowie

S=200T T

SZOTT
ul. Lindleya 16
02-013 Warszawa

tel. 22 122-88-59
tel. 733-11-88-00
733-11-88-82

www.szott.pl
biuro@szott.pl

www.mieszkanie-i-wspolnota.pl
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Projektant w znowelizowanej
ustawie Prawo budowlane

Projekt budowlany jest najistotniejszym dokumentem w procesie budowlanym z punktu wi-
dzenia wykonywania robot budowlanych. Przedstawia zamiar inwestycyjny inwestora, a na
jego podstawie realizowany jest obiekt. Osoba, ktora sporzadza dokumentacje¢ projektowa,

jest projektant.

Projektant to jeden z uczestnikéw procesu budowla-
nego, a projektowanie stanowi petnienie samodzielnej
funkgji technicznej w budownictwie.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

w art. 20 dokladnie okreslita, jakie obowiazki cigza na

osobie projektanta. Beda do nich nalezaly:

» opracowanie projektu budowlanego w sposob zgod-
ny z wymaganiami ustawy, ustaleniami okre§lonymi
w decyzjach administracyjnych dotyczacych zamie-
rzenia budowlanego, obowiazujacymi przepisami
oraz zasadami wiedzy technicznej;

» zapewnienie, w razie potrzeby, udzialu w opraco-
waniu projektu budowlanego oséb posiadajacych
uprawnienia budowlane do projektowania w odpo-
wiedniej specjalnosci;

» wzajemne skoordynowanie techniczne wyko-
nanych przez osoby posiadajace uprawnienia
budowlane branzowe opracowan projektowych, za-
pewniajace uwzglednienie zawartych w przepisach
zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia w proce-
sie budowy, z uwzglednieniem specyfiki projektu
budowlanego, oraz zapewnienie zgodnosci projek-
tu technicznego z projektem zagospodarowania
dzialki lub terenu i projektem architektoniczno-
-budowlanym;

» sporzadzenie informacji dotyczacej bezpieczenstwa
i ochrony zdrowia ze wzgledu na specyfike projekto-
wanego obiektu budowlanego, uwzglednianej w pla-
nie bezpieczenstwa i ochrony zdrowia;

» okreslenie obszaru oddzialywania obiektu;

» uzyskanie wymaganych opinii, uzgodnien i spraw-
dzen rozwigzan projektowych w zakresie wynikaja-
Cym z przepisow;

» wyjasnianie watpliwosci dotyczacych projektu i za-
wartych w nim rozwigzan;

» sporzadzanie lub uzgadnianie indywidualnej do-
kumentacji technicznej, zgodnie z ustawg z dnia
16 kwietnia 2004 r. o wyrobach budowlanych;

» sprawowanie nadzoru autorskiego na zadanie inwe-
stora lub organu administracji architektoniczno-bu-
dowlanej w zakresie:

- stwierdzania w toku wykonywania robdt budow-
lanych zgodnosci realizacji z projektem,

- uzgadniania mozliwo$ci wprowadzenia rozwig-
zan zamiennych w stosunku do przewidzianych
w projekcie, zgloszonych przez kierownika budo-
wy lub inspektora nadzoru inwestorskiego.

Nalezy podkresli¢, ze projektant gtéwny zapewnia
sprawdzenie projektu architektoniczno-budowlanego
oraz technicznego pod wzgledem zgodnosci z prze-
pisami, w tym techniczno-budowlanymi, przez osobe
posiadajaca uprawnienia budowlane do projektowa-
nia bez ograniczen w odpowiedniej specjalnosci (przy
czym nie dotyczy to zakresu inwestycji objetego spraw-
dzaniem i opiniowaniem na podstawie przepisow
szczeg6lnych oraz projektéw obiektow budowlanych
o prostej konstrukcji, jak budynki mieszkalne jedno-
rodzinne, niewielkie obiekty gospodarcze, inwentar-
skie i sktadowe).

> UWAGA!
Nalezy podkresli¢, ze projektant gléwny zapewnia spraw-
dzenie projektu architektoniczno-budowlanego oraz tech-
nicznego pod wzgledem zgodnosci z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi, przez osobe¢ posiadajacg upraw-

nienia budowlane do projektowania bez ograniczen w od-
powiedniej specjalnosci.

Po rozpoczeciu robét budowlanych w ramach da-
nego zamierzenia inwestycyjnego projektant ma pra-
wo wstepu na teren budowy i odnotowywania uwag
w dzienniku budowy dotyczacych jej realizacji. Jesli
stwierdzi, ze istnieje mozliwo$¢ zagrozenia bezpieczen-
stwa lub wykonywane roboty s3 niezgodne z projektem,
moze zada¢ wpisem do dziennika budowy wstrzymania
roboét budowlanych.
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» WAZNE!

Po rozpoczeciu rob6t budowlanych w ramach danego za-
mierzenia inwestycyjnego projektant ma prawo wstepu na
teren budowy i odnotowywania uwag w dzienniku budo-
wy dotyczacych jej realizacji.

Biorac pod uwage wszystkie prawa i obowigzki pro-
jektanta, z cala pewnos$ciag mozna uznad, ze pelni on
jedna z kluczowych funkcji z punktu widzenia realiza-
cji procesu budowlanego.

Projektant - zawdd zaufania publicznego

Oczywiste jest, ze projektant posiadajacy stosowne
uprawnienia budowlane bedzie zaliczany do 0séb wy-
konujacych zawdéd zaufania publicznego. Tym samym
wszelkie jego opracowania beda mialy szczegdlne zna-
czenie w aspekcie dobra spolecznego (m.in. zapew-
nienie bezpieczenstwa obiektéw budowlanych czy
odpowiedniej ich funkcjonalnosci). Ustawa Prawo bu-
dowlane do obowigzkéw projektanta w pierwszej ko-
lejnosci zalicza opracowanie projektu budowlanego

> UWAGA!

Projektant posiadajgcy stosowne uprawnienia budowlane
bedzie zaliczany do oséb wykonujacych zawdd zaufania
publicznego.

w sposob zgodny z wymaganiami ustawy, ustalenia-
mi okreslonymi w decyzjach administracyjnych do-
tyczacych zamierzenia budowlanego, obowigzujacymi
przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej. Ozna-
cza to, ze projektant, wykonujac samodzielng funkcje
techniczng w budownictwie, powinien sporzadzac pro-
jekt budowany tak, aby zrealizowany na jego podstawie
obiekt budowlany magl by¢ bezpiecznie i komfortowo
eksploatowany.

» WAZNE!

Ustawa Prawo budowlane do obowigzkéw projektan-
ta w pierwszej kolejnosci zalicza opracowanie projektu
budowlanego w sposéb zgodny z wymaganiami ustawy,
ustaleniami okreslonymi w decyzjach administracyjnych
dotyczacych zamierzenia budowlanego, obowiazujacymi
przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej.

ta i projektanta sprawdzajacego o sporzadzeniu projektu
zgodnie z obowiazujacymi przepisami i zasadami wiedzy
technicznej. W tym o$wiadczeniu projektanci biorg na sie-
bie odpowiedzialnos¢ za konsekwencje swoich dziatan, je-
sli byly one niezgodne obowiazujacymi przepisami. Jest to
kluczowe z punktu widzenia zapiséw zawartych w art. 35
Prawa budowlanego, ktéry stanowi, iz przed wydaniem de-
cyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o za-
twierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
oraz projektu architektoniczno-budowlanego organ ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej sprawdza roz-
wigzanie projektowe w ograniczonym zakresie i bazuje na
powyzszym o$wiadczeniu, ktore jest obligatoryjnym za-
tacznikiem do projektu budowlanego. Jego niedotgczenie
uniemozliwia wydanie decyzji pozwolenia na budowe lub
przyjecie zgloszenia z dokumentacja projektowa.

> UWAGA!
Projektant pelni takze istotna role w sytuacji, gdy zmie-
niajg si¢ plany inwestycyjne i konieczne jest naniesienie

wszelkiego rodzaju zmian na zatwierdzony juz projekt
budowlany.

Projektant pelni takze istotng role w sytuacji, gdy
zmieniajg si¢ plany inwestycyjne i konieczne jest nanie-
sienie wszelkiego rodzaju zmian na zatwierdzony juz
projekt budowlany. W zaleznosci od tego, jakie mia-
tyby by¢ to poprawki, na podstawie przepisu art. 36a
pkt 6 to wlasnie projektant dokonuje kwalifikacji za-
mierzonego odstapienia od zatwierdzonego projektu
zagospodarowania dzialki lub terenu lub projektu archi-
tektoniczno-budowlanego, lub innych warunkéw decy-
zji o pozwoleniu na budowe. Jezeli uzna on, Ze jest ono
nieistotne, jest obowigzany zamiesci¢ w projekcie zago-
spodarowania dzialki, terenu lub projekcie architekto-
niczno-budowlanym odpowiednie informacje (rysunek
i opis) dotyczace tego odstapienia. Jest to niezwykle
wazne w aspekcie dalszego przebiegu realizacji procesu
inwestycyjnego i harmonogramu roboét, gdyz nieistotne
odstapienie od zatwierdzonego projektu zagospodaro-
wania dzialki, terenu lub projektu architektoniczno-
-budowlanego, lub innych warunkéw decyzji o pozwo-
leniu na budowe nie wymaga uzyskania decyzji o zmia-
nie pozwolenia na budowe oraz ponownego zgloszenia.

Zaufanie do projektanta jest rowniez ewidentnie pod-
kreslone w przepisach ustawy Prawo budowlane. Zgodnie
z art. 33 ustawy do projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu, projektu architektoniczno-budowlanego oraz pro-
jektu technicznego dolacza si¢ oswiadczenie projektan-

» WAZNE!

Nieistotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu zago-
spodarowania dzialki, terenu lub projektu architektoniczno-
-budowlanego, lub innych warunkéw decyzji o pozwoleniu
na budowe nie wymaga uzyskania decyzji o zmianie pozwo-
lenia na budowe oraz ponownego zgtoszenia.
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Trzy cze¢sci projektu budowlanego

We wrzes$niu 2020 r. weszly w zycie zmiany ustawy
Prawo budowlane, ktére natozyly zupelnie nowe obo-
wiazki na projektantéw bioracych udzial w przedsie-
wzieciu budowlanym. Po pierwsze projekt budowlany
nalezy sporzadza¢ w trzech czesciach, a jedng z nich -
niezatwierdzang przez organ administracji architek-
toniczno-budowlanej - jest projekt techniczny. Brak
jakiejkolwiek weryfikacji administracyjnej projektu
technicznego na etapie wydawania decyzji pozwolenia
na budowe lub przyjecia zgtoszenia, bez dodatkowych
przepiséw wymuszajacych na inwestorach obowigzek
zapewnienia wykonania projektu technicznego, w wie-
lu przypadkach skutkowalby sytuacja, ze budowa by-
taby realizowana bez sporzadzenia tej czesci projektu.

Majac na uwadze powyzsze — nowymi dyspozycja-
mi art. 41 ust. 4 i ust. 4a Prawa budowlanego natozono
na inwestora obowigzek zawiadomienia o zamierzonym
terminie rozpoczecia robot przed ich rozpoczeciem oraz
dolaczenia do powyzszego zawiadomienia nastepuja-
cych dokumentow:

1) informacji wskazujacej imiona i nazwiska oséb, kto-
re beda sprawowac funkcje:

a) kierownika budowy,

b) inspektora nadzoru inwestorskiego — jezeli zostal

on ustanowiony,

a w odniesieniu do tych oséb dofaczenia kopii zaswiad-

czen o wpisie na liste cztonkéw wiasciwej izby samo-

rzadu zawodowego z okreslonym w nim terminem
waznosci, wraz z kopiami decyzji o nadaniu uprawnien
budowlanych w odpowiedniej specjalnosci;

2) o$wiadczenia projektanta i projektanta spraw-
dzajacego o sporzadzeniu projektu techniczne-
go, dotyczacego zamierzenia budowlanego zgodnie
z obowiazujacymi przepisami, zasadami wiedzy
technicznej, projektem zagospodarowania dziatki
lub terenu oraz projektem architektoniczno-budow-
lanym oraz rozstrzygnieciami dotyczacymi zamie-
rzenia budowlanego.

Oznacza to, ze projektant gtéwny i projektant spraw-
dzajacy biora na siebie odpowiedzialno$¢ za to, iz inwe-
stor posiada takze trzecig cze$¢ projektu budowlanego,
czyli projekt techniczny. Naganna bylaby sytuacja, gdy-
by projektant i projektant sprawdzajacy ztozyli falszywe
o$wiadczenia. Stwierdzenie (podczas kontroli budowy,
ktéra przeprowadzaja przedstawiciele organu nadzo-
ru budowlanego), ze inwestor faktycznie nie dysponuje
projektem technicznym, stanowi podstawe do pociag-

niecia projektantéw zaré6wno do odpowiedzialnosci kar-
nej, jak i zawodowej w budownictwie.

» UWAGA!

Po zmianach w ustawie Prawo budowlane, ktore we-
szly w zycie we wrze$niu 2020 r., projektant w proce-
sie budowlanym odgrywa kluczowg role. Jego obecnos¢
jest zdecydowanie bardziej podkreslona na kazdym eta-
pie powstawania obiektu budowlanego - ze wzgledu na
obowiazek sporzadzenia projektu technicznego oraz
konieczno$ci nanoszenia zmian zaréwno w projekcie

architektoniczno-budowlanym, jak i projekcie zagospo-
darowania dzialki lub terenu oraz projekcie technicznym.

Po zmianach w ustawie Prawo budowlane, ktore we-
szty w zycie we wrzesniu 2020 r., projektant w proce-
sie budowlanym odgrywa kluczowg role. Jego obecnos¢
jest zdecydowanie bardziej podkreslona na kazdym eta-
pie powstawania obiektu budowlanego - ze wzgledu na
obowigzek sporzadzenia projektu technicznego oraz
konieczno$ci nanoszenia zmian zaréwno w projekcie
architektoniczno-budowlanym, jak i projekcie zagospo-
darowania dziatki lub terenu oraz projekcie technicznym.
Ponadto kazdy projektujacy powinien pamietac, ze jako
osoba wykonujaca zawdd zaufania publicznego, sklada-
jaca szereg o§wiadczen na etapie przygotowania i pdzniej
realizacji procesu budowlanego, bierze znaczng czg¢$¢ od-
powiedzialno$ci za mozliwosci eksploatacyjne (np. do-
stosowanie do potrzeb 0sdb niepelnoprawnych, wtasciwa
ergonomig¢ pracy itp.) projektowanego obiektu i przede
wszystkim za bezpieczenstwo jego uzytkownikow.

> UWAGA!
Kazdy projektujacy powinien pamietad, ze jako osoba wy-
konujaca zawdd zaufania publicznego, skladajaca szereg
o$wiadczen na etapie przygotowania i pdzniej realizacji

procesu budowlanego, bierze znaczng cze¢$¢ odpowiedzial-
noéci za mozliwosci eksploatacyjne projektowanego obiek-
tu i za bezpieczenstwo jego uzytkownikow.

mgr inz. Katarzyna Mateja

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Piekarach
Slaskich, od 2009 r. wspolpracuje jako autor opracowan
z Forum Media Polska.
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Zarzadca przymusowy we
wspolnocie mieszkaniowej

W wypadkach wskazanych przepisami ustawy o wlasnosci lokali' ustawodawca dopuscil moz-
liwo$¢ ustanowienia przez sad zarzadcy przymusowego w celu sprawowania zarzadu nieru-

chomoscia wspolna wspdlnoty mieszkaniowej.

Przestanki ustanowienia zarzadcy
przymusowego

Ustawodawca przewidzial — w art. 26 u.w.l. - iz usta-
nowienie zarzadcy przymusowego we wspdlnocie
mieszkaniowej mozliwe jest w razie wystapienia jednej
z przestanek, opisanych w ustawie.

1. Nie zostal powolany zarzad wspdélnoty lub pomi-
mo jego powolania organ ten nie wypelnia swoich
obowigzkow albo narusza zasady prawidlowej go-
spodarki.

» UWAGA!

Obowigzek powolania zarzadu wynika wprost z art. 20 ust. 1
u.w.l., zgodnie z ktérym jezeli lokali wyodrebnionych wraz
z lokalami niewyodrebnionymi jest wiecej niz 3, wiasciciele
s3 obowigzani podja¢ uchwale o wyborze zarzadu.

Jak wynika z powyzszego, pierwsza z przestanek usta-
nowienia zarzadcy tymczasowego jest zaniechanie przez
wlascicieli lokali powotania zarzagdu wspolnoty mieszka-
niowej. Obowigzek powotlania zarzadu wynika wprost
z art. 20 ust. 1 w.w.l, zgodnie z ktérym jezeli lokali wy-
odrebnionych wraz z lokalami niewyodrebnionymi jest
wiecej niz 3, wladciciele s obowiazani podja¢ uchwa-
te o wyborze zarzadu. W doktrynie wyjasnia sig, iz nie
moze zosta¢ uznane za realizacje wskazanego obowiazku
powierzenie zarzadu nieruchomoscig wspdlng zarzad-
cy w trybie art. 18 u.w.l. Jednakze powierzenie zarza-
du w trybie tego przepisu osobie fizycznej lub prawne;j
bedzie uzasadniato odstgpienie od powolania zarzad-
cy przymusowego. Istotg ustanowienia zarzadcy przy-
musowego jest usunigcie stanu rzeczy, w ktérym brak
jest podmiotu legitymowanego przez wtascicieli lokali
do sprawowania zarzadu nieruchomosciag wspdlna.
W sytuacji, gdy z woli wlascicieli lokali zawarto umo-
we 0 sprawowaniu zarzadu z podmiotem zewngtrznym,
brak zarzadu wspdlnoty ustanowionego na zasadach
okreslonych w art. 20 u.w.l. nie bedzie prowadzit do sy-

tuacji, w ktorej zarzad nieruchomoscig wspdlng rzeczy-
wiscie nie jest i nie moze by¢ sprawowany, a zatem nie
bedzie uzasadnia¢ powolania zarzadcy przymusowego.

> UWAGA!

Istota ustanowienia zarzadcy przymusowego jest usuniecie

stanu rzeczy, w ktorym brak jest podmiotu legitymowane-
go przez wladcicieli lokali do sprawowania zarzadu nieru-
chomoscig wspdlna.

Kolejne przestanki ustanowienia zarzadcy przymu-
sowego odnoszg si¢ do sytuacji, w ktérych doszto co
prawda do powolania zarzadu wspdlnoty, lecz zarzad ten
dopuszcza si¢ zaniedban w wypelnianiu swoich obo-
wigzkéw albo narusza zasady prawidlowej gospodar-
ki nieruchomoscia wspdlna. Jak wyjasnia si¢ to w tym
miejscu w doktrynie?, przestanki niewypetniania obo-
wigzkéw oraz naruszania zasad prawidiowej gospodar-
ki nalezy rozumiec¢ szeroko.

P UWAGA!

Przestanki niewypelniania obowigzkéw oraz naruszania
zasad prawidlowej gospodarki nalezy rozumie¢ szeroko.

Przestanka niewypelniania obowiazkow zajdzie
w kazdej sytuacji, w ktdrej zarzad zaniecha realizowa-
nia jakiegokolwiek cigzacego na nim obowiazku. Nie
ma przy tym znaczenia, czy zobowigzanie tego rodza-
ju wynika wprost z ustawy czy tez z uchwaly wlascicieli
lokali. Bez znaczenia jest rowniez, czy przyczyny niewy-
pelniania obowiazkéw przez zarzad s przez ten organ
zawinione czy nie.

Z naruszeniem przez zarzad zasad gospodarowania
bedziemy mieli do czynienia w kazdej sytuacji, w kto-
rej zarzad ten bedzie dopuszczal sie czynow niezgod-
nych z obowigzujacymi przepisami, a w szczegoélnosci
dokonywat sprzeniewierzenia lub roztrwonienia $rod-
kow pochodzacych z zaliczek na poczet kosztow utrzy-
mania nieruchomosci wspolnej.
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Jednocze$nie do kategorii nieprawidtowosci w zarza-
dzaniu zalicza sie:

» wadliwe prowadzenie pozaksiegowej ewidencji kosz-
tow zarzadu nieruchomoscig wspdlna,

» prowadzenie rozliczen w sposéb nieprecyzyjny,
z naruszeniem zasady przejrzystosci, w szczegdlno-
$ci przez zaniechanie utworzenia lub wykorzystania
utworzonego w tym celu rachunku bankowego,

» dokonywanie wszelkich czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu bez uprzedniego uzyskania
zgody wlascicieli lokali w formie uchwaty.

Jak wynika z powyzszego — kazde zaniechanie wy-
konywania obowiazkéw albo tez naruszenie zasad pra-
widlowej gospodarki, ktére wywiera wplyw na sytuacje
prawng lub faktyczng, w szczegolnosci ekonomiczna,
wspolnoty mieszkaniowej moze stanowi¢ wystarczajaca
przestanke ustanowienia zarzadcy przymusowego.

uplywie tego terminu otwiera si¢ mozliwos¢ zadania po-
wolania zarzadcy przymusowego przez sad na wniosek
podmiotu uprawnionego.

» WAZNE!

Obowiazek powolania zarzagdu powstaje z mocy prawa
z chwilg powstania tzw. duzej wspolnoty mieszkaniowe;j.

Jak wyjasnia sie w doktrynie, podstawowa funkcja
art. 26 u.w.l. regulujacego przestanki ustanowienia przez
sad zarzadcy przymusowego jest zapewnienie prawidlo-
wego zarzadu nieruchomoscia wspdlng, w tym réwniez
pogodzenie indywidualnych intereséw wiascicieli lokali
z interesem wspdlnoty mieszkaniowej jako catosci.

» WAZNE!

Podstawowg funkcjg art. 26 u.w.l. regulujacego przestanki
ustanowienia przez sad zarzadcy przymusowego jest zapew-
nienie prawidtowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

» WAZNE!

Kazde zaniechanie wykonywania obowigzkéow albo tez
naruszenie zasad prawidiowej gospodarki, ktore wywie-
ra wplyw na sytuacje prawna lub faktyczna, w szcze-
golnosci ekonomiczng, wspélnoty mieszkaniowej moze
stanowi¢ wystarczajaca przestanke ustanowienia zarzad-
Cy przymusowego.

2. W terminie dwoch lat od dnia wyodrebnienia wlas-
nosci pierwszego lokalu w nieruchomosci, w ktorej
liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodreb-
nionych jest wieksza niz trzy (a wigc powstania
tzw. duzej wspolnoty mieszkaniowej), nie zostal
wybrany zarzad ani tez nie doszlo do powierzenia
zarzadu nieruchomoscig wspolng w umowie za-
wartej w formie aktu notarialnego.

Przypomnie¢ nalezy w tym miejscu, iz obowigzek
powolania zarzadu powstaje z mocy prawa z chwilg po-
wstania tzw. duzej wspolnoty mieszkaniowej’. Poniewaz
ustawodawca nie wskazal jednak w przepisach u.w.l. ter-
minu, w jakim winno dojs¢ do powolania tego zarzadu,
w doktrynie przyjeto, ze wybdr powinien nastapic nie-
zwlocznie, a wigc w terminie pozwalajacym na skutecz-
ne przejecie od dotychczasowego wiasciciela obowigzkéw
zwigzanych z zarzagdem nieruchomoscig wspdlng. Wobec
braku precyzyjnej regulacji ustawowej przestanke niepo-
wolania zarzadu wspdlnoty bedzie nalezalo zawsze oce-
nia¢ w kontekscie okoliczno$ci faktycznych danej sprawy.
Jednak mimo braku oznaczenia przez ustawodawce ter-
minu, w ktérym zarzad wspdlnoty winien zosta¢ powota-
ny, cezure czasowq stanowi okres 2 lat. Po bezskutecznym

Podmiot legitymowany do wystapienia
z wnioskiem o ustanowienie zarzadcy
przymusowego

Ustawodawca przesadzil, iz do ztozenia wniosku o usta-
nowienie zarzadcy przymusowego w trybie art. 26 ust. 1
u.w.l (a wigc gdy zarzad nie zostal powotany lub pomimo
jego powolania organ ten nie wypelnia swoich obowigz-
kéw albo narusza zasady prawidlowej gospodarki) upraw-
niony jest kazdy wlasciciel lokalu. Podnie$¢ nalezy w tym
miejscu, iz przez ,wlasciciela lokalu” rozumie¢ tu wypada
takze wspotwlasciciela lokalu. Przypomnie¢ bowiem trze-
ba, Ze - zgodnie z art. 1a przywotywanej ustawy - ilekro¢
w przepisach u.w.l. jest mowa o ,wlascicielu lokalu”, nale-
zy przez to rozumie¢ takze wspotwlasciciela lokalu w czes-
ciach utamkowych, z wyjatkiem regulacji zawartej w art. 16
u.w.l. W doktrynie podkresla sie dodatkowo dopuszczal-
no$¢ wystapienia z przedmiotowym zgdaniem réwniez
przez dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci, gdyz
zgodnie z art. 4 ust. 1 w.wl. przystuguja mu - ze wzgledu na
posiadane i niewyodrebnione jeszcze lokale - takie same
prawa i obowigzki wzgledem nieruchomosci wspélnej, ja-
kie maja wiasciciele lokali wyodrebnionych.

> UWAGA!

Ustawodawca przesadzil, iz do ztozenia wniosku o ustano-
wienie zarzadcy przymusowego w trybie art. 26 ust. 1 u.w.l.

uprawniony jest kazdy wlasciciel lokalu.

Kazdy z wlascicieli lokali moze zgda¢ réwniez ustano-
wienia przez sad zarzadcy przymusowego w trybie art. 26
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ust. 2 u.wl., a wiec wowczas, gdy w terminie 2 lat od dnia
wyodrebnienia wlasnosci pierwszego lokalu w nieru-
chomosci, w ktorej liczba lokali wyodrebnionych i lokali
niewyodrebnionych jest wigksza niz trzy (a wigc w razie
powstania tzw. duzej wspdlnoty mieszkaniowej), wlascicie-
le lokali nie dokonali wyboru zarzadu ani nie powierzyli
zarzadu nieruchomoscia wspolng w umowie zawartej
w formie aktu notarialnego, czyli w trybie art. 18 u.w.L.

Co wigcej — w razie zaistnienia powyzszej przestan-
ki ustawodawca przyznal uprawnienie do wystapienia
z wnioskiem takze przez dotychczasowego zarzadce nie-
ruchomosci, pod warunkiem, iz:

» sprawowal on zarzad nieruchomoscia w dniu, w kto-
rym wyodrebniono wlasnos¢ pierwszego lokalu;

» kontynuowal zarzad nieruchomoscia wspdlna przez
okres co najmniej dwoéch lat.

Jak wyjasnia si¢ w doktrynie*, przydanie powyzszego
uprawnienia dotychczasowemu zarzadcy nieruchomosci
mialo na celu usuniecie sytuacji, w ktorych wilasciciele
lokali zarzadzanych dotychczas przez panstwowe lub ko-
munalne jednostki organizacyjne nie decydowali si¢ na
powolanie zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej, pomimo
obowiazku wynikajacego z art. 40 ust. 1 u.w.l. Artykutl
ten przewiduje, ze panstwowe lub komunalne jednostki
organizacyjne sprawujace na podstawie przepiséw do-
tychczasowych zarzad nieruchomosciami wspdlnymi
byly obowigzane zapewni¢ dla kazdej z zarzadzanych
nieruchomosci wspoélnych ewidencje umozliwiaja-
c3 najpozniej od dnia 1 pazdziernika 1994 r. ustalenie
kosztéw i przychodow dla kazdej wspolnej nieruchomo-
$ci oraz powiadomi¢ wspotwladcicieli, nie p6zniej niz do
dnia 30 listopada 1994 r., o zmianach, jakie wprowadzity
przepisy u.w.l. co do sposobu zarzadzania nieruchomos-
cig wspdlna oraz co do ponoszenia jego kosztow.

owac¢ zarzad nieruchomosciami wspdlnymi do czasu
uregulowania spraw zarzadu przez wlascicieli lokali. Po-
niewaz jednak wiasciciele lokali niechetnie dokonywali
wyboru zarzadu, ustawodawca dat dotychczasowym za-
rzagdcom instrument umozliwiajacy im przerzucenie
cigzaru odpowiedzialnosci na zarzadce przymusowego’.

Jak wynika z powyzszego - przestanki ustanowienia
przez sad zarzadcy przymusowego dla nieruchomosci
wspolnej w swietle art. 26 u.w.l. sg rézne w zaleznosci
od tego, jaki podmiot jest strong inicjujaca postepowa-
nie w sprawie.

Postepowanie przed sadem

W celu ustanowienia zarzadcy przymusowego koniecz-
ne jest zlozenie przez podmiot posiadajacy legitymacije
(tj. whasciciela lokalu lub dotychczasowego zarzadce) od-

> UWAGA!

W celu ustanowienia zarzadcy przymusowego koniecz-
ne jest ztozenie przez podmiot posiadajacy legitymacje
(tj. wlasciciela lokalu lub dotychczasowego zarzadce) od-
powiedniego wniosku do sadu rejonowego wlasciwego ze

wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci wspélne;j.

powiedniego wniosku do sadu rejonowego wlasciwego
ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci wspol-
nej. Stosownie bowiem do art. 606 k.p.c.°w sprawach roz-
poznawanych w postepowaniu nieprocesowym z zakresu
prawa rzeczowego wlasciwy jest sad miejsca polozenia
rzeczy. Sad powoluje zarzadce przymusowego postano-
wieniem wydawanym w postepowaniu nieprocesowym.

—> UWAGA!

Sad powoluje zarzadce przymusowego postanowieniem
wydawanym w postepowaniu nieprocesowym.

> UWAGA!

Zgodnie z regulacja zawartg w art. 40 ust. 2 u.w.l., pan-
stwowe lub komunalne jednostki organizacyjne, spra-
wujgce na podstawie przepiséw obowigzujacych przed
dniem wejscia w zycie u.w.l. zarzad budynkami, w kto-
rych nastepowala sprzedaz lokali, mialy kontynuowa¢
zarzad nieruchomos$ciami wspoélnymi do czasu uregulo-
wania spraw zarzadu przez wlascicieli lokali.

Zgodnie z regulacjg zawartg w art. 40 ust. 2 u.w.l,
panstwowe lub komunalne jednostki organizacyjne,
sprawujace na podstawie przepiséw obowiazujacych
przed dniem wejscia w Zycie u.w.l. zarzad budynkami,
w ktoérych nastepowata sprzedaz lokali, miaty kontynu-

Uczestnikami tego postepowania sg wszyscy wspot-
wiasciciele nieruchomosci wspdlnej (wlasciciele lokali) -
jezeli wniosek dotyczy ustanowienia zarzadcy dla nie-
ruchomosci wspoélnej, tzw. malej wspoélnoty mieszka-
niowej, lub — w odniesieniu do tzw. duzej wspdlnoty -
wlasciciel lokalu skladajacy wniosek, wlasciciel lokali
niewyodrebnionych lub zarzadca nieruchomosci, kté-
remu zarzad powierzono w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l

Jak podkresla sie¢ w doktrynie — w postepowaniu tym
powinni précz wnioskodawcy uczestniczy¢ réwniez
pozostali wlasciciele lokali. Powyzsze wynika z tresci
zart. 510 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym udzial w poste-
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powaniu moze wzig¢ kazdy zainteresowany w sprawie,
a wiec kazdy, czyich praw dotyczy wynik postepowania.
Dopuszcza si¢ rowniez, by w postepowaniu tym uczest-
niczyli takze czlonkowie dotychczasowego zarzadu
wspolnoty (o ile zostal on powolany, a przedmiot poste-
powania dotyczy ustanowienia zarzadcy przymusowego
z powodu niewypelniania przez ten zarzad obowiazkow
albo naruszania zasad prawidtowej gospodarki).

» UWAGA!

Ingerencja sadu w sprawy zwigzane z wykonywaniem za-
rzadu nieruchomoscia wspdlng ma na celu rozstrzygniecie
sytuacji konfliktowych lub przeciwdzialanie nieprawidlo-
wosciom w jego wykonywaniu.

Sad prowadzacy postgpowania w sprawie bedzie
obowigzany oceni¢ spetnienie przestanek ustanowie-
nia zarzadcy przymusowego. Ingerencja sadu w sprawy
zwigzane z wykonywaniem zarzadu nieruchomoscia
wspolng ma na celu rozstrzygniecie sytuacji konflikto-
wych lub przeciwdzialanie nieprawidlowosciom w jego

wykonywaniu.

Warto podkresli¢, ze przepis art. 26 u.w.l. stanowi
odrebng - od uregulowanej przepisami k.c.” — podstawe
ustanowienia przez sad zarzadcy przymusowego dla nie-
ruchomosci wspolnej wspodlnoty mieszkaniowe;.

Wyjasni¢ nalezy, iz w odniesieniu do tzw. malych
wspodlnot mieszkaniowych, gdy zarzad nieruchomoscia
wspolng wykonywany jest bezposrednio przez wspot-
wlascicieli nieruchomosci wspoélnej (wlascicieli loka-
1i)® - zgodnie z przepisami k.c. - sad moze wyznaczy¢
zarzadce nieruchomosci wspoélnej w razie braku moz-
liwosci uzyskania zgody wigkszo$ci wspotwlascicieli’
w istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu
nieruchomosciag wspolng albo w sytuacji, gdy wigk-
szo$¢ wspotwlascicieli narusza zasady prawidlowego
zarzadu lub krzywdzi mniejszos$¢. Niezaleznie od wy-
stapienia jednej z powyzszych przestanek konieczne
jest przy tym - jak wskazuje si¢ w orzecznictwie - wy-
kazanie, iz sytuacja konfliktowa wsréd wspotwlascicieli
nosi jednoczesnie ceche trwalosci. Jak wyjasnia sie bo-
wiem w orzecznictwie, przepis art. 203 k.c. zostal pomy-
$lany jako przepis, ktéry powinien mie¢ zastosowanie
przede wszystkim w sytuacjach konfliktowych, a nie
wowczas, gdy zarzad rzecza wspdlna jest wykonywany,
nieraz przejsciowo, tylko przez niektérych wspoétwlas-
cicieli. Ingerencja sadu, bedaca z istoty rzeczy srodkiem
wyjatkowym, wyrazajaca sie w pozbawieniu niektorych
wspotwlascicieli prawa zarzadu, nie bylaby bowiem

w takich sytuacjach usprawiedliwiona'®. Z zagdaniem
ustanowienia zarzadcy na podstawie art. 203 k.c. moze
przy tym wystapi¢ do sadu kazdy ze wspdtwlascicieli
nieruchomosci wspoélnej (wlascicieli lokali).

Nieco inaczej uregulowane zostaly wiec przestanki
z art. 26 u.w.l, a wiec przestanki ustanowienia zarzadcy
przymusowego w odniesieniu do nieruchomosci wspdl-
nych w tzw. duzych wspolnotach mieszkaniowych.

Podnies¢ jednak nalezy, ze jezeli tzw. mata wspol-
nota mieszkaniowa w drodze umowy, o ktérej mowa
wart. 18 ust. 1 u.wl, przyjela, iz zarzad nieruchomoscia
wspolng bedzie wykonywany na zasadach obowiazuja-
cych jak dla tzw. duzych wspoélnot, zarzad przymusowy
ustanawiany bedzie dla niej na podstawie art. 26 u.w.l,
a nie przepisow k.c.

Od postanowienia sagdu ustanawiajacego zarzadce
przymusowego dla nieruchomosci wspolnej przystu-
guje apelacja. W postepowaniu prowadzonym w trybie
nieprocesowym regula jest, iz na postanowienia sadu
I instancji orzekajace co do istoty sprawy przystuguje
apelacja i to bez wzgledu na to, czy rozstrzyga ono o ca-
tosci postepowania, czy tez o jego czesci''. Jak wskazal
jednoczesnie Sad Najwyzszy — w sprawie dotyczacej za-
rzadu wynikajacego z art. 19 i 20 u.w.l. nie jest natomiast
dopuszczalna skarga kasacyjna'®.

Zakres dzialania i zadan zarzadcy
przymusowego

Stosownie do regulacji zawartej w art. 615 k.p.c., do
wyznaczenia zarzadcy i sprawowania zarzadu stosuje
sie odpowiednio przepisy o zarzadzie w toku egzekucji
z nieruchomosci. W doktrynie utrwalit si¢ poglad, iz do
zarzadu ustanowionego przez sad zastosowanie znajdzie
m.in. art. 931 k.p.c., zezwalajacy na ustanowienie za-
rzadca przymusowym wlasciciela lokalu, bedacego jed-
noczes$nie wspdtwlascicielem nieruchomosci wspdlne;j.

» WAZNE!

Zarzadca przymusowy ustanowiony przez sad nie jest
przedstawicielem wlascicieli lokali, lecz dziata w imieniu
wiasnym i na rachunek wspélnoty mieszkaniowe;.

Wskazuje sie jednak, ze zarzadca przymusowy usta-
nowiony przez sad nie jest przedstawicielem wtascicieli
lokali, lecz dziala w imieniu wlasnym i na rachunek
wspdlnoty mieszkaniowej . Stad tez w sprawach wynika-
jacych z zarzadu nieruchomoscig wspolna zarzadca przy-
musowy moze zaréwno pozywacé, jak i by¢ pozywany'.
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> UWAGA!

Ustanawiajac zarzadce przymusowego, sad okresla jedno-
cze$nie zakres jego uprawnien i nalezne mu wynagrodzenie.

Jak stanowi art. 26 ust. 1 u.w.l. - ustanawiajac za-
rzadce przymusowego, sad okresla jednoczesnie za-
kres jego uprawnien i nalezne mu wynagrodzenie. O ile
nie postanowiono inaczej, zarzadca przymusowy bedzie
uprawniony do samodzielnego dokonywania czynnosci
zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolna, a wigc czyn-
nosci niezbednych do prowadzenia prawidtowej gospo-
darki. Uprawniony jest zatem m.in. do pobierania zamiast
wiascicieli lokali wszelkich pozytkéw przypadajacych z nie-
ruchomosci wspdlnej, spieni¢zania ich w granicach zwy-
ktego zarzadu oraz prowadzenia wszystkich spraw, ktére
przy wykonywaniu takiego zarzadu okazg si¢ potrzebne®.

Co istotne - zarzadca przymusowy moze zaciaggac
tylko takie zobowigzania, ktére moga by¢ zaspokojo-
ne z dochodéw z nieruchomosci wspoélnej i przy tym
sa gospodarczo uzasadnione. Jest on uprawniony i zo-
bowigzany z dochodoéw pokrywac¢ wszelkie zobowigza-
nia wspolnoty zgodnie z kolejnoscig ich zaspokajania
wskazang wlasciwymi przepisami'®. Dopuszcza si¢ przy
tym mozliwo$¢ podejmowania przez zarzadcg rowniez
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
jednakze z pewnymi ograniczeniami. Majac bowiem na
uwadze, ze zarzadca przymusowy zastepuje jedynie tym-
czasowo zarzad wspolnoty mieszkaniowej, uprawniony
jest do podejmowania tylko takich czynnosci, na jakie
pozwalaja zarzadowi art. 211 22 u.w.L

» WAZNE!

Zarzadca przymusowy moze zaciggac tylko takie zobowia-
zania, ktére moga by¢ zaspokojone z dochodéw z nierucho-
mosci wspolnej i przy tym sa gospodarczo uzasadnione.

Dla podjecia przez zarzadcg przymusowego czynno-
$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu konieczne
jest wiec podjecie przez wlascicieli lokali uchwaty wy-
razajacej zgode na ich dokonanie. Zarzadca uprawnio-
ny jest zatem do zwolania zebrania wlascicieli lokali lub
uzyskania wymaganej zgody w drodze indywidualne-
go zbierania glosow. W razie jej braku - czynnos¢ taka
moze zosta¢ wykonana jedynie za zezwoleniem sadu'’.

Jak podnosi si¢ w doktrynie - legitymacja zarzad-
cy przymusowego do wystgpienia z wnioskiem do
sadu o upowaznienie do dokonania czynnosci prze-
kraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia
wspolng wynika z odpowiedniego zastosowania art. 24

u.w.l, zgodnie z ktérym, w razie braku zgody wyma-
ganej wiekszosci wascicieli lokali, zarzad lub zarzadca
(ktéremu zarzad nieruchomoscig wspolna powierzo-
no w sposob okreslony w art. 18 ust. 1 u.w.l.) moze z3-
da¢ rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie, majac
na wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy
wszystkich wlascicieli.

> UWAGA!
Legitymacja zarzadcy przymusowego do wystapienia
z wnioskiem do sadu o upowaznienie do dokonania
czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nie-

ruchomoscig wspdlna wynika z odpowiedniego zasto-
sowania art. 24 u.w.l, zgodnie z ktérym, w razie braku
zgody wymaganej wiekszoséci wtascicieli lokali, zarzad
lub zarzadca (ktéremu zarzad nieruchomoscia wspolng
powierzono w sposob okres$lony w art. 18 ust. 1 u.w.l.)
moze zadac rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie,
majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz inte-
resy wszystkich wlascicieli.

Co wazne, zarzadca podlega kontroli sadu w zakresie
zwigzanym z wykonywaniem przez niego obowiazkéow.
Zobowigzany jest zatem do skladania sadowi w wyzna-
czonych terminach (co najmniej raz w roku, jak réwniez
po ukonczeniu zarzadu) sprawozdania z wykonanych
przez siebie czynnosci, jak réwniez udokumentowane-
go sprawozdania rachunkowego. Sad uprawniony jest
natomiast badz to do zatwierdzenia, badz tez odmowy
zatwierdzenia przedstawionych przez zarzadce sprawo-
zdan, zaréwno w catosci, jak i w czesci. Zarzadca przy-
musowy odpowiada jednocze$nie wobec wiascicieli
lokali za szkode wyrzadzona wskutek nienalezytego wy-
konywania przez niego swoich obowiazkow. Niezaleznie
od powyzszego — kazdy z wlascicieli lokali moze wysta-
pi¢ réwniez do sadu o wydanie odpowiednich zarzadzen
lub o zmiang ustanowionego zarzadcy.

> UWAGA!

Zarzadca podlega kontroli sadu w zakresie zwigzanym
z wykonywaniem przez niego obowiagzkow.

Jak stusznie podkresla si¢ w doktrynie i orzecznictwie —
jednym z podstawowych zadan zarzadcy przymusowe-
go jest — w sytuacji, gdy podstawg jego ustanowienia byt
brak powolania zarzadu wspdlnoty - podjecie dziatan
zmierzajacych do jego wyboru. W tym celu zarzadca
uprawniony jest do zwolania zebrania wlascicieli lokali
w celu podjecia uchwaly o wyborze jednoosobowego
lub kilkuosobowego zarzadu. Majac na uwadze, iz za-
rzadca przymusowy podlega kontroli sadu, za watpliwe
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uznaje sie w doktrynie z kolei istnienie po jego stronie
obowigzku do zwolania corocznego zebrania wlascicieli
lokali, w trybie przewidzianym w art. 30 u.w.l. W tym
przedmiocie prezentowane jest jednak réwniez stano-
wisko przeciwne, zgodnie z ktérym zarzadca przymu-
sowy uprawniony jest do zwolania réwniez zebrania
rocznego z tym jednakze zastrzezeniem, ze w trakcie
takiego zebrania wlasciciele lokali nie bedg mogli pod-
ja¢ niektorych — zwykle stanowigcych przedmiot zebra-
nia rocznego — uchwal, w szczegélnosci o odwotaniu lub
zawieszeniu zarzadcy przymusowego, czy tez w sprawie
oceny pracy zarzadcy oraz przyjecia sprawozdania ze
sprawowania zarzadu nieruchomoscig wspoélng i udzie-
lenia zarzadcy absolutorium®®.

Wyznaczenie zarzadcy przez sad powoduje, iz wlas-
ciciele lokali od chwili jego ustanowienia moga uzywac
rzeczy (nieruchomosci wspdlnej) tylko o tyle, o ile nie
przeszkadza to w sprawowaniu zarzadu®. Jak wskazu-
je sie w doktrynie - z uwagi na konieczno$¢ korzysta-
nia z nieruchomosci wspolnej przez wiascicieli lokali nie
bedzie natomiast znajdowalo zastosowania ogélne ure-
gulowanie, zgodnie z ktérym, na wniosek wspotwlas-
ciciela lub zarzadcy, inny wspoétwlasciciel moze zostaé
pozbawiony uzywania rzeczy, jezeli przeszkadza zarzad-
cy w wykonywaniu jego czynnosci®.

» UWAGA!

Cho¢ sama wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego zarzadcy
ustalana jest przez sad, to przyjmuje si¢, iZ powinna ona
odpowiadac¢ tak nakladowi pracy zarzadcy, jak i dochodo-
wosci zarzadzanej nieruchomosci wspolne;.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 u.w.l. - z tytulu wyko-
nywania czynnos$ci zarzadzania nieruchomoscia
wspolng zarzadca ustanowiony przez sad moze z3-
da¢ wynagrodzenia oraz zwrotu wydatkow, kto-
re wzwigzku z zarzagdem ponidst z wlasnych
funduszy. Zgloszenie przez zarzadce roszczenia
o wynagrodzenie i o zwrot poniesionych w zwigz-
ku z zarzadem wydatkéw mozliwe jest przy tym -
pod rygorem jego utraty — w ciggu miesiaca po usta-
pieniu z zarzadu albo jego ustaniu. Cho¢ sama wyso-
kos¢ wynagrodzenia naleznego zarzadcy ustalana jest
przez sad, to przyjmuje sie, iz powinna ona odpowia-
dac¢ tak nakladowi pracy zarzadcy, jak i dochodowosci
zarzadzanej nieruchomosci wspdlnej. Od postanowie-
nia sadu I instancji w przedmiocie przyznania wyna-
grodzenia zarzadcy przystuguje $rodek zaskarzenia
w postaci apelacji*'. Zarzadca pozbawiony jest jedno-
cze$nie mozliwosci dochodzenia roszczen o nalezne

mu wynagrodzenie za sprawowanie zarzadu i o zwrot
poniesionych w zwiazku z zarzagdem wydatkow w dro-
dze powddztwa wytoczonego przed sadem.

Agnieszka Zelazna

Radca prawny, LexCertus Kancelaria Radcy Prawnego
Agnieszka Zelazna
zelazna@lexcertus.pl

Przypisy:

! Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci loka-

li (t.j. Dz. U. 22021 r., poz. 1048 z pdzn. zm.) — dalej:

uw.l

Por. E. Boniczak-Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali i wspél-

nota mieszkaniowa, Warszawa 2016, s. 461 i nast.

Por. art. 20 ust. 1 u.w.l

* Por. K. Osajda (red. serii), B. Lackoronski (red. tomu),
Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, wyd. 12,
Warszawa 2022.

> Por. R. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasnos¢ lokali. Komen-
tarz, 2013.

¢ Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks poste-
powania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1805
z pdzn. zm.) — dalej: k.p.c.

7 Por. art. 203 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Ko-

deks cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1360 z p6zn.

zm.) — dalej: k.c.

Por. art. 19 u.w.l.

Zgodnie z art. 204 k.c.: ,wigkszos¢ wspotwlascicieli

oblicza si¢ wedlug wielkosci udzialow”

Por. uchwala sktadu 7 sedziow Sadu Najwyzszego

z dnia 14 czerwca 1965 r., sygn. akt: IIT CO 20/65,

majgca moc zasady prawne;j.

Por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego

2008 r., sygn. akt: III CZP 149/07.

Por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja

1998 r., sygn. akt: I CKN 101/98.

B Por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 29
stycznia 1987 r., sygn. akt: II CZ 3/87.

4 Por. art. 935§ 1 k.p.c.

!5 Por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia
1966 1., sygn. akt: II CR 24/66.

6 Por. art. 940 k.p.c.

17 Por. art. 935§ 3 k.p.c.

'8 Por. R. Strzelczyk, A. Turlej, Wtasnos¢ lokali. Komen-
tarz, 2013.

9 Por. art. 612§ 1 k.p.c.

20 Por. E. Gniewek, System prawa prywatnego, t. 3,2013.

Por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca

2011 r., sygn. akt: IIT CZP 140/10.
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WSA: Oznaczenie przedsiebiorcy
moze stanowic reklame
zabroniona w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego

W sprawie zakonczonej wyrokiem Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Bialymstoku
z dnia 18 lutego 2021 roku (sygn. II SA/Bk 860/20) sad analizowal sytuacje, w ktorej organy
administracji poprzez sprzeciw nie pozwolily na montaz duzego logo firmy, uznajac je za
reklame niedopuszczalng na gruncie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Omawiana sprawa dotyczyla skargi na rozstrzygniecie
wojewody, w ktérym utrzymal on w mocy decyzje pre-
zydenta miasta, ktéry sprzeciwil sie zgloszeniu robot
budowlanych polegajacych na realizacji trzech insta-
lacji w postaci liter sktadajacych si¢ na nazwe przed-
siebiorcy. Instalacje mialy by¢ umieszczone na attyce
budynku.

Sprzeciw organu na instalacje¢ logo z uwagi
na MPZP

Organ pierwszej instancji skladajac sprzeciw, stwierdzil,
ze w istocie zgloszenie obejmuje instalacje urzadzen re-
klamowych, a tego rodzaju zamierzenie jest niezgodne
z tre$cig miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego (MPZP). Dzialka, na ktérej zmierzenie miafo
zostaé zrealizowane, znajdowala si¢ na terenie wpisa-
nym do rejestru zabytkéw na mocy decyzji z 1977 roku.
Zgodnie natomiast z tre$cig przepiséw prawa miejsco-
wego na tym terenie obowigzywal zakaz umieszczania
no$nikéw reklam na obiektach i terenach wpisanych do
tego rodzaju rejestru, o ile ustalenia szczegélowe nie sta-
nowig inaczej.

Miejscowy plan przeznaczal przedmiotowy teren
m.in. pod zabudowe ustugowa i warsztaty wraz z par-
kingami, urzadzeniami towarzyszacymi i zielenia urzg-
dzong. W tresci planu zakazano umieszczania nosnikow
reklam powyzej §cian jako przedtuzenia $cian budynku.
Ustalono tez, ze dozwolone jest umieszczenie nosnikow
reklamy wylacznie na kondygnacji parteru, w rejonie
wejécia do budynku, z nakazem stosowania ujednolico-
nych formatéw w ramach poszczegdlnych budynkéow.
Dopuszczono tez instalowanie szyldow, ale o ogra-

niczonych rozmiarach (do 0,3 m?) ptasko na $cianie
badz prostopadle do plaszczyzny $ciany budynku przy
wejsciu gtéwnym.

Jak ustalono w sprawie — objete zgloszeniem ozna-
czenia zdecydowanie przekraczaly rozmiary dopusz-
czalnego szyldu. Co wiecej - jako nosniki reklamy - nie
spelnialy wymagan co do miejsca usytuowania, ktore
przewidziano na attyce budynku, a nie na $cianie fron-
towej przy wejsciu gtéwnym. Stad tez organ uznal, ze
w $wietle postanowien miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego zamierzona instalacja jest nie-
dopuszczalna.

Organ odnotowal réwniez, ze w pazdzierniku 2019
roku inwestor dokonatl tozsamego zgtoszenia, jednak
woweczas instalacja okreslona zostata jako urzadzania
reklamowe, a nie oznaczenie przedsigbiorcy. Wowczas
réwniez wniesiono sprzeciw, ktéry wojewoda utrzymat
w mocy. Nie wniesiono jednak wéwczas skargi do sadu
administracyjnego.

Odwolanie - zarzuty inwestora

Wnioskujacy inwestor ztozyt odwotanie, w ktérym
wskazal w szczegdlnosci, ze organ I instancji biednie
przyjal, ze oznaczenie przedsigbiorcy, ktorego doty-
czy¢ miato zgloszenie, jest tozsame z szyldem rekla-
mowym. Tymczasem w ocenie odwolujacego takie
oznaczenie nie zawiera przekazu perswazyjnego.
W rezultacie organ dopusci¢ mial si¢ blednego usta-
lenia, Ze zamierzenie inwestycyjne stanowi noénik re-
klamy. Kluczowe dla sprawy, zdaniem odwolujacego,
bylo bowiem rozréznienie, czy oznaczenie przedsie-
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biorcy jest nosnikiem reklamy w rozumieniu przepi-
SOW prawa miejscowego.

Na poparcie swoich twierdzen odwotujacy przywo-
tal przepisy prawa farmaceutycznego, gdzie w art. 94a
wskazuje sie, ze: ,Nie stanowi reklamy informa-
cja o lokalizacji i godzinach pracy apteki lub punktu
aptecznego”.

Wskazywano, ze oznaczenie przedsigbiorcy nie stuzy
eksponowaniu reklamy. Nie jest to zadna forma komuni-
kacji majgca na celu zachecenie do zakupu okreslonych
towarow czy tez skorzystania z ustug. Nie promuje tego
rodzaju czynnosci i jej celem nie jest wywarcie wptywu
na adresata.

Pomimo tak rozbudowanej argumentacji odwolania
wojewoda utrzymal w mocy rozstrzygnigcia prezydenta
i wskazal tez na dodatkowe nieprawidlowosci. W oce-
nie wojewody wniesienie sprzeciwu bylo uzasadnione,
gdyz charakter zgloszonej inwestycji, jej znaczne roz-
miary oraz umiejscowienie §wiadcza o prawidlowym
zakwalifikowaniu przedsigwziecia jako instalacji urza-
dzen reklamowych. Dodatkowo wojewoda wskazal, ze
prawo budowlane w katalogu robét zwolnionych z obo-
wigzku uzyskania pozwolen na budowe nie przewiduje
wykonania oznaczenia przedsiebiorcy. Realizacja takie-
go zamierzenia nie jest zatem mozliwa w formie zglosze-
nia, a wiec tym bardziej sprzeciw byt uzasadniony. Co
wiecej, miejscowy plan w ocenie wojewody wskazywat
dopuszczalng forme oznaczenia przedsiebiorcy - szyld -
okreslajac jednoczesnie miejsce jego umieszczenia oraz
maksymalne rozmiary.

Skarga do sadu administracyjnego

W dalszym ciggu nie zgadzajac si¢ z trescig rozstrzygnie-
cia, przedsigbiorca wnidst skarge do sadu, ktora w dal-
szym ciggu akcentowala bledne przyjecie przez organy,
ze planowane zamierzenie stanowi realizacje no$nika re-
klamy. Skarga powtarzala w tym zakresie argumentacje
zawartg w tre$ci odwotania.

Oddalajac skarge, sad stanal na stanowisku, ze ko-
nieczne bylo dokonanie zgloszenia. Przypomniat
réwniez, ze zgodnie z art. 30 ust. 6 pkt 2 Prawa budow-
lanego organ administracji architektoniczno-budowla-
nej wniesie sprzeciw, jezeli budowa lub wykonywanie
robot budowlanych objetych zgloszeniem narusza usta-
lenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego, decyzji o warunkach zabudowy, inne akty prawa

miejscowego lub inne przepisy. W sprawie brak bylo
mozliwosci umieszczenia no$nikow reklamy na obiek-
tach i terenach wpisanych do rejestru zabytkéow oraz
brak bylo mozliwo$ci umieszczenia nosnika reklamy
powyzej $cian jako przediuzenie $ciany budynku, ktére
to zakazy wynikaly z planu miejscowego. W tym stanie
rzeczy sprzeciw byt uzasadniony.

> UWAGA!

Organ administracji architektoniczno-budowlanej wniesie
sprzeciw, jezeli budowa lub wykonywanie rob6t budow-
lanych objetych zgloszeniem narusza ustalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, decyzji

o warunkach zabudowy, inne akty prawa miejscowego lub
inne przepisy.

Analizowany w sprawie miejscowy plan zagospoda-
rowania wprowadzal definicje¢ nosnika reklamy. Zgodnie
z MPZP no$nikiem reklamy jest urzadzenie reklamowe
ze stala lub zmienng powierzchnig ekspozycyjna, prze-
znaczone do eksponowania reklamy, niebedacy znakiem
w rozumieniu przepiséw o znakach i sygnatach drogo-
wych, elementem systemu informacji miejskiej lub po-
jazdem samobieznym. Dalej wskazano, jakiego rodzaju
formaty uznawane sg za no$niki reklam.

> UWAGA!

Nosnikiem reklamy jest urzadzenie reklamowe ze stalg lub
zmienng powierzchnig ekspozycyjna, przeznaczone do
eksponowania reklamy, niebedacy znakiem w rozumieniu
przepiséw o znakach i sygnatach drogowych, elementem

systemu informacji miejskiej lub pojazdem samobieznym.

Cechy instalacji reklamy

Sporna instalacja sktada¢ si¢ miata z liter identyfikuja-
cych przedsigbiorcéw oraz konstrukeji podtrzymujacej
te litery. Stad tez w ocenie sadu zamierzenie obejmowa-
to zaréwno reklame, jak i jej nosnik. Prawo budowlane
nie definiuje pojecia reklamy. Definicja ustawowa znaj-
duje si¢ w art. 2 pkt 16a ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym. Przez reklame zgodnie
z t3 ustawg nalezy rozumie¢ upowszechnianie w jakiej-
kolwiek wizualnej formie informacji promujacej osoby,
przedsiebiorstwa, towary, ustugi, przedsiewziecia lub ru-
chy spoleczne. Omawiana sprawa prowadzona byta na
podstawie przepisow prawa budowlanego, jednak sad
prawidlowo uznal, ze uzasadnione bedzie siegniecie do
definicji reklamy z ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. Realizacji zamierzonej inwestycji
sprzeciwily si¢ bowiem przepisy miejscowego planu za-
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gospodarowania przestrzennego, a uzyte w nim defini-
cje i wyrazenia powinny by¢ rozumiane w sposob spdjny
dla wynikajacego z ustawy systemu powszechnego i lo-
kalnego planowania przestrzennego.

» UWAGA!

Przez reklame nalezy rozumie¢ upowszechnianie w jakiej-
kolwiek wizualnej formie informacji promujacej osoby,
przedsigbiorstwa, towary, ustugi, przedsiewziecia lub ru-

chy spoleczne.

Rzekome oznaczenia przedsiebiorcow miaty zostaé
umieszczone na dachu w formie liter o wymiarach po-
zwalajacych na odczytanie ze znacznej odleglosci. Litery
bylyby réwniez widoczne w nocy z uwagi na zaplano-
wane pod$wietlenie. Taka charakterystyka instalacji do-
prowadzila sad do wniosku, ze litery stanowig reklame
w rozumieniu wyzej wskazanego przepisu, a konstruk-
cja mocujaca - noénik reklamy.

Sad wskazal, ze skoro reklama w mysl przywotanego
przepisu to dzialania majace na celu zachecenie poten-
cjalnych klientéw do zakupu konkretnych towaréw lub
do skorzystania z okreslonych ustug przez upowszech-
nienie w jakiejkolwiek wizualnej formie informacji pro-
mujacej m.in. osoby lub przedsiebiorstwa, to zasadne
jest przyjecie, ze rowniez samo logo czy nazwa firmy
spetnia kwalifikacje przekazu wizualnego, ktéry upo-
wszechnia informacje o konkretnym przedsiebiorstwie.
Przywotano réwniez wyrok Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego (sygn. II OSK 1630/18), w ktérym wskaza-
no, ze wymogiem niezbednym reklamy nie jest element
promujacy czy wartosciujacy. Na tym tle sad uznal, ze
do przyjecia, iZ mamy do czynienia z reklama, nie jest
konieczne wystapienie czego$ wiecej niz logo czy nazwa
firmy. Sama wielko$¢ i czytelno$¢ liter stanowigcych
przedmiot zgloszenia wzmacnia ten wymagany dla re-
klamy przekaz wizualny.

Sam sposdb umieszczenia wyzej opisanych reklam na
dachu odpowiadal natomiast definicji urzadzenia rekla-
mowego z art. 2 punkt 16¢ ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym. Takim urzadzeniem jest
»przedmiot materialny przeznaczony lub stuzacy ekspo-
zycji reklamy wraz z jego elementami konstrukcyjnymi
i zamocowaniami inny niz tablica reklamowa...”

Litery zostalyby zatem umieszczone na konstruk-
cji sluzacej do przeniesienia reklamy, a wiec na urza-
dzeniu reklamowym stanowigcym w rozumieniu planu
miejscowego nos$nik reklamy. Tymczasem, jak wskazano

wczesniej, MPZP zakazywal umieszczania no$nikow re-
klamy na obiektach i terenach wpisanych do rejestru za-
bytkéw. Ich lokowanie bylo zabronione migdzy innymi
jako przedtuzenie $cian budynku, a dopuszczalne wy-
tacznie na elewacjach frontowych. Stad tez sad przyjal,
ze umieszczenie wspolnej instalacji na attyce budynku,
tj. gornym elemencie elewacji ostaniajacym dach, stano-
wi w rezultacie przedtuzenie $cian, co niewatpliwie na-
rusza ustalenia planu miejscowego.

Sad oddalit jednocze$nie zarzuty skarzacego, ja-
koby organy utozsamialy pojecie nosnika reklamy
z oznaczeniem przedsiebiorcy lub szyldem reklamo-
wym. Dokonano jedynie oceny charakteru instala-
cji zgloszonych przez inwestora i prawidlowo uznano,
ze stanowig one niedozwolony prawem miejscowym
nos$nik reklamy. Sad zarzucil réwniez skarzacemu,
ze postugiwanie si¢ przez niego pojeciem oznaczenia
przedsigbiorcy jest mylace. W istocie chodzi bowiem
o wskazanie na attyce budynku nazw trzech podmio-
tow w formie $wietlnego logo, co w $wietle powyzsze-
go sad uznal za reklame.

Podobnie niezasadny byl rowniez zarzut skar-
z3cego, jakoby organy blednie utozsamialy no$niki
reklamy z szyldem. Réwniez umieszczenie szyldow -
oznaczen przedsigbiorcéw - zostalo uregulowa-
ne bowiem w tresci planu miejscowego. Sg one do-
puszczalne wylacznie w formie tablicy informujace;j
o odpowiednio matej powierzchni i umieszczone
na plasko lub prostopadle przy wejsciu gtownym do
budynku. Wprowadzone regulacje dotyczace sposobu
montazu szyldow wykluczajg zatem takg kwalifikacje
spornych instalacji.

Na przykladzie tej sprawy, majac na uwadze aktu-
alny trend i walke z nielegalnymi reklamami, przed
rozpoczeciem dzialalnosci albo chociaz przed decy-
zja o zakupie lub umieszczeniu nosnika reklamowego,
warto przeanalizowaé postanowienia miejscowych pla-
néw zagospodarowania lub podjetych w podobnym celu
uchwat krajobrazowych.

adw. Andrzej Kulak

Kancelaria adwokacka w Poznaniu: prawo cywilne,
proces budowlany, nieruchomosci i prawo gospodarcze
kontakt@kulak-kancelaria.pl
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Eksploatacja budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych
a ochrona zdrowia uzytkownikow

Kazdy, myslac o ewentualnych niebezpieczenstwach i sytuacjach, ktére moga mie¢ negatywny
wplyw na zycie i zdrowie mieszkancow budynkow wielorodzinnych, bedzie przede wszystkim
wymienial pozar, uszkodzenia konstrukcyjne czy wady instalacji.

18

Obowiazujace w Polsce przepisy techniczno-budow-
lane zostaly tak skonstruowane, aby nie bylo koniecz-
nosci interwencji wlasnie w takich przypadkach, czyli
stanowiacych zagrozenie dla os6b mogacych eksploa-
towac obiekty budowlane. Warto jednak pamieta¢, ze
kluczowe z punktu widzenia wlagciwego utrzymania
budynku mieszkalnego wielorodzinnego jest réwniez
bezpieczenstwo uzytkowania, a dla 0séb na co dzien
przebywajacych w takim budynku - takze odpowied-
nio komfortowe warunki funkcjonowania w obiekcie.
W trakcie realizacji przedsiewzigcia budowlanego osoba
odpowiedzialng za wtasciwe wykonanie koncepcji pro-
jektanta jest kierownik budowy, a po oddaniu do uzytku
o zdrowie i odpowiednie warunki higieniczne powinni
zadba¢ wlasciciele poszczegolnych lokali wraz z zarzad-
ca budynku.

Wszystkie te aspekty powstawania i potem korzysta-
nia z budynkéw mieszkalnych zostaly ujete w dyspozy-
cjach prawnych.

Powinien kierowa¢ si¢ nimi projektant podczas
opracowywania koncepcji zamierzenia budowlanego.
Poza ustaleniem odpowiedniego typu konstrukeji, wi-
zualnie spojnej bryly budynku i wlasciwego zagospoda-
rowania terenu powinien on réwniez wzig¢ pod uwage
zasady projektowania zwigzane z doborem odpowied-
nich rozwigzan ochrony przeciwpozarowej czy ergono-
mii. Projektujac, ma ponadto obowiazek kierowac si¢
wymaganiami stawianymi budynkom pod katem higie-
ny i ochrony zdrowia. Powinien takze mie¢ na wzgle-
dzie dobro przyszlych uzytkownikéw z punktu widzenia
wlasciwego zabezpieczenia lokali przed ucigzliwo$ciami
mogacymi pojawic sie podczas normalnej eksploatacji
budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

Kierownik budowy bedzie czuwal nad wlasciwym
wykonaniem rozwigzan projektowych, a inwestor ma

obowigzek zapewni¢ kierownikowi budowy odpowied-
nie wyroby i materiaty budowlane niezbedne do pro-
wadzenia robdt budowlanych zgodnie z projektem
budowlanym. Po oddaniu do uzytkowania budynku
mieszkalnego wielorodzinnego zapewnienie nalezytych
warunkow eksploatacyjnych, w tym takze higienicznych
i zdrowotnych, bedzie nalezalo do ogétu wiascicieli bu-
dynku oraz zarzadcy, a po czgsci réwniez do wszystkich
uzytkownikéw tego obiektu.

W ponizszym opracowaniu przedstawiona zostanie
analiza wymogow prawnych, ktérych wdrozenie przez
osoby odpowiedzialne za poszczegélne etapy powsta-
wania oraz eksploatacji obiektu budowlanego bedzie za-
pewnialo zdrowe, higieniczne i komfortowe korzystanie
z budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

Przepisy techniczno-budowlane

Podstawowe zasady projektowania, budowy oraz eksplo-

atacji wszystkich rodzajow obiektéw budowlanych zo-

staly zawarte w regulacjach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.

Prawo budowlane. Okre$lone one zostaly w art. 5 po-

wyzszej ustawy i stanowis, iz obiekt budowlany jako ca-

tos¢ oraz jego poszczegolne czesci, wraz ze zwigzanymi

z nim urzadzeniami budowlanymi (co dotyczy takze bu-

dynkéw mieszkalnych wielorodzinnych), nalezy, biorac

pod uwage przewidywany okres uzytkowania, projekto-

wac i budowa¢ w sposdb okreslony w przepisach, w tym

techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wie-

dzy technicznej, zapewniajac:

» spelnienie podstawowych wymagan dotyczacych
obiektow budowlanych odnoszacych si¢ do:

- nosnosci i statecznosci konstrukeji oraz bezpieczen-
stwa pozarowego,

- higieny, zdrowia i srodowiska oraz ochrony przed
hatasem,

- bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektow,
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- oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej oraz
zrownowazonego wykorzystania zasobdw natural-
nych;

» warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiek-
tu, w szczegdlnosci w zakresie zaopatrzenia w wode
i energie elektryczng oraz — odpowiednio do potrzeb —
w energie cieplng i paliwa, przy zalozeniu efektyw-
nego wykorzystania tych czynnikéw oraz usuwania
$ciekéw, wody opadowej i odpadow;

» mozliwos¢ dostepu do ustug telekomunikacyjnych,
w szczegolnosci w zakresie szerokopasmowego do-
stepu do sieci internetowej;

» mozliwos¢ utrzymania wlasciwego stanu technicznego;

» niezbedne warunki do korzystania z obiektow uzy-
tecznosci publicznej i mieszkaniowego budowni-
ctwa wielorodzinnego przez osoby niepetnosprawne,
w tym osoby starsze;

» minimalny udzial lokali mieszkalnych dostepnych
dla oséb niepelnosprawnych, w tym oséb starszych,
w ogolnej liczbie lokali mieszkalnych w budynku
wielorodzinnym;

» warunki bezpieczenstwa i higieny pracy;

» ochrone ludnosci, zgodnie z wymaganiami obrony
cywilnej;

» ochrong obiektow wpisanych do rejestru zabytkow
oraz obiektéw objetych ochrona konserwatorska;

» odpowiednie usytuowanie na dzialce budowlanej;

» poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddzia-
tywania obiektu, uzasadnionych intereséw osdb
trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi pub-
licznej;

» warunki bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oséb
przebywajacych na terenie budowy.

Natomiast po zakonczeniu procesu inwestycyjne-
go budowlanego obiekt budowlany nalezy uzytkowa¢
w sposob zgodny z jego przeznaczeniem i wymagania-
mi ochrony $rodowiska oraz utrzymywac¢ w nalezytym
stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do
nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci uzytko-
wych i sprawnosci technicznej, w szczegdlnosci w zakre-
sie zwigzanym z wymaganiami wymienionymi w wyzej
przytoczonych punktach dotyczacych eksploatacji.

Samo utrzymanie budynku mieszkalnego wielo-
rodzinnego reguluja przepisy prawa budowlanego, ktére
zostaly zawarte w rozdziale szostym ustawy, w szczeg6l-
nos$ci w art. 61, art. 62 oraz art. 70.

W tym opracowaniu omawiana bedzie problematyka
zapewnienia odpowiednich standardéw w budynkach

mieszkalnych wielorodzinnych dotyczacych higieny,
zdrowia i ochrony przed hatasem.

Szeroko rozumiane wskazowki i wymogi zwigza-
ne z powyzszymi zagadnieniami zostaly wymienione
w przepisach rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie. Ogolne zasady ochrony przed ucigzliwos-
ciami zostaly wymienione w poczatkowych przepisach
dziatu II rozporzadzenia - ,,Zabudowa i zagospodaro-
wanie dzialki budowlanej”, natomiast szczegétowe za-
sady projektowania w tym zakresie okreslone zostaty
w dziatach VIII - ,Higiena i zdrowie” i IX - ,,Ochrona
przed halasem i drganiami”.

Projektowanie i budowa

Kazda osoba przebywajaca w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym oczekuje, aby warunki eksploatacyj-
ne panujace w takim obiekcie zapewnialy jej zdrowe
i komfortowe funkcjonowanie. W celu zapewnie-
nia takich mozliwosci uzytkowych w rozporzadzeniu
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny od-
powiada¢ budynki i ich usytuowanie (zwanym dalej
warunkami technicznymi), wytycznym projektowym
poswiecono caly ww. dziat VIIL

Ogodlne zasady, ktéorymi powinien kierowac si¢ autor
projektu, zostaty sformutowane w rozdziale pierwszym
warunkéw technicznych, w ktérym w § 309 wymienio-
no odpowiednie materialy i wyroby pod katem zacho-
wania higieny i zdrowia. Przepis ten stanowi, iz budynek
(w tym takze budynek mieszkalny wielorodzinny) po-
winien by¢ zaprojektowany, a dalej wykonany z takich
materialéw i wyrobow oraz przy wykorzystaniu odpo-
wiednich rozwigzan, aby byt on bezpieczny dla higieny
i zdrowia uzytkownikow lub sasiadow.

——>) WAZNE!

Budynek powinien by¢ zaprojektowany i wykonany z ta-

kich materiatéw i wyrobéw oraz przy wykorzystaniu od-
powiednich rozwigzan, aby byt on bezpieczny dla higieny
i zdrowia uzytkownikéw lub sgsiadow.

Wyeliminowane powinny by¢ niebezpieczenstwa
wynikajace miedzy innymi z:
» wydzielania si¢ gazéw toksycznych,
» obecnosci szkodliwych pytéw lub gazéw w powietrzu,
» niebezpiecznego promieniowania,
» zanieczyszczenia badz zatrucia wody lub gleby,
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» nieprawidtowego usuwania dymu i spalin oraz nie-
czystoéci i odpaddéw w postaci stalej lub cieklej,

» wystepowania wilgoci w elementach budowlanych
lub na ich powierzchniach,

» niekontrolowanej infiltracji powietrza zewnetrznego,

» przedostawania si¢ gryzoni do wnetrza,

» ograniczenia nastonecznienia i o§wietlenia naturalnego.

W kolejnych rozdziatach dzialu VIII okreslono regu-
ty opracowywania projektu i realizacji obiektu budowla-
nego, za ktérg odpowiada przede wszystkim kierownik
budowy, pod katem ochrony czystosci powietrza (roz-
dzial 2), ochrony przed promieniowaniem jonizujacym
i polami elektromagnetycznymi (rozdzial 3) oraz ochro-
ny przed zawilgoceniem i korozja biologiczna.

A. Ochrona czystosci powietrza

Naczelna zasada, ktoérag powinien kierowac si¢ projek-
tant przy projektowaniu budynku mieszkalnego wie-
lorodzinnego, stanowi, ze budynek i urzadzenia z nim
zwigzane powinny by¢ zaprojektowane, a pdzniej takze
wykonane tak, aby w pomieszczeniach zawarto$¢ w po-
wietrzu stezen i natezen czynnikéw szkodliwych dla
zdrowia, wydzielanych przez grunt, materialy i stale
wyposazenie oraz powstajacych w trakcie uzytkowania
zgodnego z przeznaczeniem pomieszczen, nie przekra-
czala warto$ci dopuszczalnych, okreslonych w przepi-
sach sanitarnych oraz bezpieczenstwa i higieny pracy.
Jezeli w budynku znajduja si¢ lokale, w ktérych ko-
nieczne bedzie zachowanie szczegdlnej czystosci
(np. w czesci uzytkowej budynku przewidziano przy-
chodnie lekarska z gabinetem zabiegowym), stosowa-
nie grzejnikéw z rur ozebrowanych jest zabronione.
W sytuacji, gdy w budynku beda znajdowaly sie po-
mieszczenia, w ktoérych wykorzystywane beda szkod-
liwe substancje (np. rozpuszczalniki, lakiery itp.),
w powietrzu wywiewanym z pomieszczenia moga

—) UWAGA!

Naczelna zasada, ktérg powinien kierowa¢ si¢ projektant
przy projektowaniu budynku mieszkalnego wielorodzin-
nego, stanowi, ze budynek i urzadzenia z nim zwigzane po-
winny by¢ zaprojektowane, a pdzniej takze wykonane tak,
aby w pomieszczeniach zawarto$¢ w powietrzu stezen i na-
tezen czynnikow szkodliwych dla zdrowia, wydzielanych
przez grunt, materialy i stale wyposazenie oraz powstaja-
cych w trakcie uzytkowania zgodnego z przeznaczeniem
pomieszczen, nie przekraczata wartosci dopuszczalnych,
okreslonych w przepisach sanitarnych oraz bezpieczenstwa
i higieny pracy.

wystepowaé niedopuszczalne stezenia substancji
szkodliwych. Koniecznoscig jest wtedy zastosowanie
odpowiednich urzadzen unieszkodliwiajacych je przed
wyemitowaniem do atmosfery.

Przy doborze wyrobéw budowlanych, z ktérych be-
dzie realizowany budynek mieszkalny wielorodzinny,
projektant musi zadba¢, aby taki obiekt nie byt wzno-
szony przy uzyciu materialéw emitujacych zwiazki
(gazy, pary, pyly) szkodliwe dla zdrowia lub zapachowe
w stopniu przekraczajgcym ich dopuszczalne stezenia.
Co do zasady nie stosuje si¢ materialéw emitujacych
zanieczyszczenia jedynie przez okres karencji, cho¢
przepisy warunkoéw technicznych przewiduja taka
mozliwos¢.

B. Ochrona przed promieniowaniem jonizujacym i po-
lami elektromagnetycznymi

Podobnie jak w przypadku emisji zanieczyszczen powie-
trza do powietrza, budynek mieszkalny wielorodzinny
nie moze by¢ projektowany i wykonany z materialow
i elementéw wyposazenia niespelniajacych wymagan
przepiséw odrebnych w sprawie dopuszczalnych stezen
i natezen czynnikow szkodliwych dla zdrowia. Przepi-
sy rozporzadzenia wskazuja, iz $rednie wartosci rocz-
ne ekwiwalentnego stezenia radonu w pomieszczeniach
budynku przeznaczonego na staly pobyt ludzi nie moga
przekracza¢ dopuszczalnej wartosci, okreslonej w prze-
pisach odrebnych dotyczacych dawek granicznych pro-
mieniowania. Takich przypadkéw nie odnotowuje sie
we wspolczesnym budownictwie mieszkaniowym.

Czestszym przypadkiem jest planowanie sytuowa-
nia budynkéw w strefie przekraczajgcej dopuszczal-
ny poziom oddzialywania pola elektromagnetycznego.
Z punktu widzenia realizacji inwestycji konieczne jest
ustalenie, czy budynek z pomieszczeniami przezna-
czonymi na pobyt ludzi nie zostanie wzniesiony na
obszarach stref, w ktérych wystepuje przekroczenie
dopuszczalnego poziomu oddzialywania pola elektro-
magnetycznego, okreslonego w przepisach odrebnych
dotyczacych ochrony przed oddziatywaniem pol elek-
tromagnetycznych.

C. Ochrona przed zawilgoceniem i korozja biologiczna

Zdecydowanie najczesciej spotykanym wplywem na
zdrowie i warunki higieniczne w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym jest oddzialywanie wody w kazdym
stanie skupienia i pochodzenia zaréwno naturalnego,
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jak i wynikajacego z dziatalno$ci cztowieka. Oznacza to,
ze budynek powinien by¢ zaprojektowany i wykonany
w taki sposob, aby opady atmosferyczne, woda w grun-
cie i na jego powierzchni, woda uzytkowana w budynku
oraz para wodna w powietrzu w tym budynku nie po-
wodowaly zagrozenia zdrowia i higieny uzytkowania.
Regulacje warunkow technicznych wskazujg mozliwe
zabezpieczenia obiektu przed tymi wplywami. W pierw-
szej kolejnosci zalecane jest, aby budynek posadowiony
na gruncie, na ktérym poziom wdd gruntowych moze
powodowac przenikanie wody do pomieszczen, zostal
nalezycie zabezpieczony za pomoca drenazu zewnetrz-
nego lub w inny sposéb przed infiltracja wody do wne-
trza oraz zawilgoceniem, a uksztaltowanie terenu wokot
budynku powinno zapewnia¢ swobodny splyw wody
opadowej od tego obiektu.

—> UWAGA!
Budynek powinien by¢ zaprojektowany i wykonany w taki
sposob, aby opady atmosferyczne, woda w gruncie i na
jego powierzchni, woda uzytkowana w budynku oraz para
wodna w powietrzu w tym budynku nie powodowaly za-

grozenia zdrowia i higieny uzytkowania.

Przygotowanie terenu wokét budynku powinno
wspolgrac z zaprojektowaniem i wykonaniem wtasci-
wej izolacji przeciwwilgociowej. Oznacza to, iz $ciany
piwniczne oraz inne stykajace sie z gruntem elementy
budynku wykonane z materialéw podciagajacych wode
kapilarnie powinny by¢ zabezpieczone odpowiednig izo-
lacjg przeciwwilgociowa. Natomiast obszary $cian ze-
wnetrznych, bezposrednio nad otaczajacym terenem,
tarasami, balkonami i dachami, powinny by¢ zabezpie-
czone przed przenikaniem wody opadowej i z topnie-
jacego $niegu. Co oczywiste — pozostate rozwigzania
konstrukcyjno-materialowe przegréd zewnetrznych
i ich uszczelnienie powinny uniemozliwia¢ przenikanie
wody opadowej do wnetrza budynku.

Newralgicznymi elementami budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, narazonymi na bezposrednie dziala-
nie wod pochodzenia atmosferycznego, sg dachy i ta-
rasy. Powinny one mie¢ spadki umozliwiajace odptyw
wod opadowych i z topniejacego $niegu do rynien i we-
wnetrznych lub zewnetrznych rur spustowych. Wytycz-
ne rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
okreslaja, ze dachy w budynkach o wysokosci powy-
zej 15 m nad poziomem terenu powinny mie¢ spadki
umozliwiajace odptyw wody do wewnetrznych rur spu-
stowych. Zastrzezono rowniez dla nizszych obiektow,
ze w budynku wolno stojagcym o wysokosci do 4,5 m

i powierzchni dachu do 100 m? dopuszcza si¢ niewy-
konywanie rynien i rur spustowych, pod warunkiem
uksztaltowania okapoéw w sposdb zabezpieczajacy przed
zaciekaniem wody na $ciany.

Elementami konstrukcyjnymi, ktore bardzo cze-
sto sg zaprojektowane i wykonane nieprawidtowo, po-
wodujac zawilgocenie pomieszczen, sg balkony, loggie
i tarasy. Co do zasady powinny mie¢ one posadzki wy-
konane z materialéw nienasigkliwych, mrozoodpornych
i niesliskich.

—>) UWAGA!

Elementami konstrukcyjnymi, ktére bardzo cze¢sto sg za-
projektowane i wykonane nieprawidtowo, powodujac za-

wilgocenie pomieszczen, sg balkony, loggie i tarasy. Co do
zasady powinny mie¢ one posadzki wykonane z materia-
téw nienasiakliwych, mrozoodpornych i niesliskich.

Zjawiskiem, ktore dodatkowo powoduje wzrost wil-
gotnos$ci powietrza w pomieszczeniach, jest kondensacja
pary wodnej. Nie moze ona wystepowac na wewnetrznej
powierzchni nieprzezroczystej przegrody zewnetrznej,
gdyz to zjawisko umozliwi rozwéj grzybéw plesnio-
wych. Ponadto we wnetrzu takiej przegrody nie moze
wystepowac narastajace w kolejnych latach zawilgoce-
nie spowodowane kondensacjg pary wodnej. Jest to $ci-
$le zwigzane z odpowiednig izolacyjnoscia cieplng tej
przegrody, ktora w projekcie bardzo szczegélowo powi-
nien okresli¢ projektant poprzez dobér odpowiednich
materialow budowlanych i poszczegélnych warstw tej
przegrody. Tego typu dane zawarte w projekcie beda sta-
nowily podstawe do zrealizowania budynku, a takze do
pézniejszego sporzadzenia Swiadectwa charakterystyki
energetycznej tego obiektu.

Wszystkie te zabiegi majg za zadanie uchroni¢ lo-
kale i czesci wspolne w budynku mieszkalnym wie-
lorodzinnym przed zagrzybieniem. Rozwigzania
materialowo-konstrukcyjne zewnetrznych przegréd
budynku, warunki cieplno-wilgotnosciowe, a takze in-
tensywno$¢ wymiany powietrza w pomieszczeniach
powinny uniemozliwia¢ powstanie tego zjawiska. Prze-
pisy warunkéw technicznych precyzuja ponadto, iz do
budowy nalezy stosowa¢ materialy, wyroby i elementy
budowlane odporne lub uodpornione na zagrzybienie
i inne formy biodegradacji, odpowiednio do stopnia za-
grozenia korozja biologiczng. Natomiast w sytuacji, gdy
inwestor planuje przedsiewziecie budowlane, takie jak
przebudowa, rozbudowa lub zmiana sposobu uzytko-
wania budynku mieszkalnego wielorodzinnego, w przy-
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padku stwierdzenia wystepowania zawilgocenia i oznak
korozji biologicznej nalezy wykonac ekspertyze myko-
logiczng i na podstawie jej wynikéw — odpowiednie ro-
boty zabezpieczajace.

—>» UWAGA!

Do budowy nalezy stosowa¢ materialy, wyroby i elemen-
ty budowlane odporne lub uodpornione na zagrzybienie
i inne formy biodegradacji, odpowiednio do stopnia za-
grozenia korozjg biologiczna.

D. Drgania i oddzialywanie akustyczne

Obecnie, gdy budynki mieszkalne wielorodzinne po-
wstajg w centrach wielkich miast czy w sasiedztwie ru-
chliwych drég, ochrona mieszkancéw tych budynkow
zdaje si¢ nabiera¢ na znaczeniu. Przystepujac do plano-
wania budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego,
powinno sie wzig¢ pod uwage, iz budynek i urzadzenia

z nim zwigzane powinny by¢ zaprojektowane i wyko-

nane w taki sposdb, aby poziom hatasu, na ktéry beda

narazeni uzytkownicy lub ludzie znajdujacy sie w ich
sasiedztwie, nie stanowil zagrozenia dla ich zdrowia,

a takze umozliwial im prace, odpoczynek i sen w za-

dowalajacych warunkach. Podstawowe koncepcje pro-

jektowe i wykonawcze pod tym wzgledem powinny
zakladac, iz pomieszczenia w budynkach mieszkalnych
nalezy chroni¢ przed halasem:

> zewnetrznym przenikajacym do pomieszczenia spo-
za budynku,

» pochodzacym od instalacji i urzadzen stanowiacych
techniczne wyposazenie budynku,

» powietrznym i uderzeniowym, wytwarzanym przez
uzytkownikéw innych mieszkan czy tez lokali uzyt-
kowych lub pomieszczen o réznych wymaganiach
uzytkowych,

> poglosowym, powstajacym w wyniku odbi¢ fal
dzwigkowych od przegrod ograniczajacych dane po-
mieszczenie.

——>» WAZNE!

Budynek mieszkalny i urzadzenia z nim zwigzane powinny
by¢ zaprojektowane i wykonane w taki sposéb, aby poziom
halasu, na ktéry beda narazeni uzytkownicy lub ludzie
znajdujacy sie w ich sasiedztwie, nie stanowil zagrozenia
dla ich zdrowia, a takze umozIliwial im prace, odpoczynek
i sen w zadowalajacych warunkach.

Jezeli w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
planowane jest w czesci uzytkowej prowadzenie dzia-
talnosci lub sposéb eksploatacji, ktére moga powodo-

wacé powstawanie ucigzliwych dla otoczenia halaséw
lub drgan, nalezy te czes$¢ obiektu ksztaltowac i zabez-
piecza¢ tak, aby poziom halaséw i drgan przenikajacych
do otoczenia z pomieszczen tego budynku nie prze-
kraczal warto$ci dopuszczalnych okreslonych w od-
rebnych przepisach dotyczacych ochrony $rodowiska,
a takze nie powodowal przekroczenia dopuszczalne-
go poziomu halasu i drgan w pomieszczeniach innych
budynkéw podlegajacych ochronie przeciwhalasowej
i przeciwdrganiowej okreslonego w Polskich Normach
dotyczacych dopuszczalnych wartosci poziomu dzwie-
ku w pomieszczeniach oraz oceny wplywu drgan na bu-
dynki i na ludzi w budynkach.

Jak juz wczedniej wspomniano - nie bez znaczenia
jest odpowiednio planowane sytuowanie budynkéw.
Zgodnie z obowigzujacymi przepisami budynki miesz-
kalne nalezy sytuowa¢ w miejscach najmniej narazonych
na wystepowanie hatasu i drgan, a jezeli one wystepu-
ja iich poziomy beda powodowaé w pomieszczeniach
tych budynkow przekroczenie dopuszczalnego pozio-
mu hatasu i drgan, okreslonych w Polskich Normach
dotyczacych dopuszczalnych wartosci poziomu dzwieku
w pomieszczeniach oraz oceny wptywu drgan na budyn-
ki i na ludzi w budynkach, nalezy stosowa¢ skuteczne
zabezpieczenia. Jezeli w budynku beda projektowane
pomieszczenia wymagajace ochrony przed zewnetrz-
nym hatasem i drganiami - nalezy chroni¢ je przed tymi
ucigzliwo$ciami poprzez zachowanie odpowiednich od-
legtosci od ich zrodel, usytuowanie i uksztaltowanie bu-
dynku, stosowanie elementéw amortyzujacych drgania
oraz oslaniajacych i ekranujacych przed hatasem, a tak-
ze racjonalne rozmieszczenie pomieszczen w budynku
oraz zapewnienie izolacyjnosci akustycznej przegréd
zewnetrznych okreslonej w Polskiej Normie dotyczacej
wymaganej izolacyjnosci akustycznej przegrod w bu-
dynkach oraz izolacyjnosci akustycznej elementéw bu-
dowlanych.

Kluczem do uzyskania wszystkich tych odpowied-
nich parametréw jest izolacyjno$¢ akustyczna. Poziom
hatasu oraz drgan przenikajacych do pomieszczen w bu-
dynkach mieszkalnych nie moze przekracza¢ norma-
tywnych warto$ci dopuszczalnych dotyczacych ochrony
przed hatlasem pomieszczen w budynkach oraz oceny
wplywu drgan na ludzi w budynkach, wyznaczonych
zgodnie z Polskimi Normami dotyczacymi metody po-
miaru poziomu dzwieku w pomieszczeniach oraz oceny
wplywu drgan na ludzi w budynkach. Zaprojektowane

i wzniesione przegrody zewnetrzne, wewnetrzne oraz
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ich elementy powinny mie¢ izolacyjnos$¢ akustycznag nie
mniejsza od normatywnej, czyli dotyczacej wymaganej
izolacyjnosci akustycznej przegréd w budynkach oraz
izolacyjnosci akustycznej elementéw budowlanych, wy-
znaczonej zgodnie z Polskimi Normami okreslajacymi
metody pomiaru izolacyjnos$ci akustycznej elementow
budowlanych i izolacyjnosci akustycznej w budynkach.
Wymagania odnoszg si¢ do izolacyjnosci $cian ze-
wnetrznych, stropodachéw, scian wewnetrznych, okien
w przegrodach zewnetrznych i wewnetrznych oraz
drzwi w przegrodach wewnetrznych - od dzwigkow
powietrznych, a takze stropow i podiodg — od dzwigkow
powietrznych i uderzeniowych oraz podestéw i biegdw
klatek schodowych w obrebie lokali mieszkalnych - od
dzwiekow uderzeniowych.

Z punktu widzenia rozprzestrzeniania si¢ dzwiekow
w budynku istotng rol¢ maja przewody i kanaly insta-
lacyjne (w tym kanaly wentylacyjne). Projektant musi
wzig¢ pod uwage, iz nie moga one powodowac pogor-
szenia izolacyjnosci akustycznej miedzy pomieszczenia-
mi ponizej warto$ci wynikajacych z wymagan zawartych
w Polskiej Normie dotyczacej izolacyjnosci akustycznej
przegréd w budynkach oraz izolacyjnosci akustycznej
elementéw budowlanych.

Przepisy § 326 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie wa-
runkow technicznych w sposéb szczegdlny okreslaja wy-
mogi ochrony przed halasem i drganiami w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym:

1) izolacja akustyczna stropow migdzymieszkaniowych
powinna zapewniaé zachowanie przez te stropy wias-
ciwosci akustycznych, bez wzgledu na rodzaj zastoso-
wanej nawierzchni podtogowej;

2) nalezy unika takich uktadow funkcjonalnych, przy
ktorych pomieszczenia sanitarne jednego mieszkania
przylegajg do pokoju sgsiedniego mieszkania; jezeli
to wymaganie nie zostanie spetnione, sciana miedzy-
mieszkaniowa oddzielajgca pokoj jednego mieszkania
od pomieszczenia sanitarnego i kuchni sgsiedniego
mieszkania, do ktorej sg mocowane przewody i urzg-
dzenia instalacyjne, musi mie¢ konstrukcje zapewnia-
jacqg ograniczenie przenoszenia przez sciang dzwigkow
materiatowych, co w szczegélnosci mozna uzyskac
przy zastosowaniu sciany o masie powierzchniowej
nie mniejszej niz 300 kg/m?

3) przy mocowaniu urzgdzen i przewodow instalacyj-
nych wewngtrz mieszkania, stanowigcych jego wy-
posazenie techniczne, nalezy stosowac zabezpieczenia
przeciwdrganiowe niezaleznie od konstrukcji i usytu-
owania przegrody, do ktérej sg mocowane;

4) w uzasadnionych przypadkach dopuszcza sig lokalizo-
wanie:
a) urzgdzen obstugujgcych inne budynki — w po-
mieszczeniach technicznych,
b) zaktadow ustugowych wyposazonych w hatasliwe
maszyny i urzgdzenia,
¢) zaktadoéw gastronomicznych i innych prowadzg-
cych dziatalnosé rozrywkowg
- pod warunkiem zastosowania specjalnych zabez-
pieczen przeciwdzwigkowych i przeciwdrganiowych,
tak aby w najniekorzystniejszych warunkach ich uzyt-
kowania poziomy hatasu i drgan przenikajgcych do
pomieszczen chronionych nie przekraczaty wartosci do-
puszczalnych okreslonych w Polskiej Normie dotyczgcej
dopuszczalnego poziomu diwieku w pomieszczeniach,
zmierzonych zgodnie z Polskqg Normg dotyczgcg meto-
dy pomiaru poziomu dZwieku w pomieszczeniach, oraz
okreslonych w Polskiej Normie dotyczqgcej oceny wplywu
drgan na ludzi w budynkach.

—> UWAGA!
Co oczywiste, w koncepcji projektowej jej autor powinien
wzigé¢ pod uwage, ze zabrania si¢ sytuowania przy po-
mieszczeniach mieszkalnych pomieszczen technicznych
o szczegllnej uciazliwosci, takich jak szyby i maszynow-

nie dzwigowe lub zsypy $mieciowe.

Co oczywiste, w koncepcji projektowej jej autor po-
winien wzig¢ pod uwage, Ze zabrania si¢ sytuowania przy
pomieszczeniach mieszkalnych pomieszczen technicz-
nych o szczegolnej uciazliwodci, takich jak szyby i maszy-
nownie dzwigowe lub zsypy $mieciowe. Inne instalacje
i urzadzenia stanowigce techniczne wyposazenie budyn-
ku mieszkalnego nie moga powodowa¢ powstawania nad-
miernych hataséw i drgan, utrudniajgcych eksploatacje lub
uniemozliwiajacych ochrone uzytkownikéw pomieszczen
przed ich oddzialywaniem. Tym samym projektant, usta-
lajac sposdb posadowienia wszelkich urzadzen oraz sposob
ich potaczenia z przewodami i elementami konstrukcyjny-
mi budynku, jak réwniez sposéb polaczenia poszczegdl-
nych odcinkéw przewoddw miedzy sobg i z elementami
konstrukcyjnymi budynku, powinien tak dobra¢ techno-
logie i materialy budowlane, aby zapobiega¢ powstawaniu
i rozchodzeniu si¢ hataséw i drgan do pomieszczen pod-
legajacych ochronie lub do otoczenia budynku. Podobnie
$ciany i stropy oraz inne elementy budowlane pomiesz-
czen technicznych i garazy w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych i zamieszkania zbiorowego powinny
mie¢ konstrukcje uniemozliwiajacg przenikanie z tych po-
mieszczen hataséw i drgan do pomieszczen wymagajacych
ochrony. Warto pamigtac, ze na wlasciwa ochrong lokali
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przed halasem i drganiami bedzie miato réwniez wpltyw
wykonawstwo robot budowlanych. Jezeli realizacja robdt
bedzie przebiegala bez nalezytej starannosci, po przystapie-
niu do uzytkowania budynku mieszkalnego wielorodzin-
nego moze okazac si¢ iz odglosy normalnej eksploatacji
beda styszane w lokalach sasiednich, a drgania powstaja-
ce podczas przemieszczania si¢ w obiekcie bedg przenosi¢
sie przez konstrukcje w miejsca, gdzie bedg odczuwalne.
W takiej sytuacji konieczne moga okazac si¢ naprawy w ra-
mach gwarangji lub rekojmi.

E. Warunki higieniczne i zdrowotne

Zgodnie z dyspozycjami art. 62 ustawy Prawo budow-
lane podmioty odpowiedzialne za budynek mieszkalny
wielorodzinny powinny zorganizowa¢ przeprowadzenie
w odpowiednim czasie kontroli okresowej stanu tech-
nicznego. Raz w roku powinien odby¢ przeglad przewo-
dow kominowych i elementéw budynku narazonych na
niszczace wplywy czynnikéw atmosferycznych oraz pro-
be szczelnosci instalacji gazowej. Raz na pig¢ lat spraw-
dzana by¢ powinna instalacja elektryczna i odgromowa,
a takze kontrola stanu technicznego oraz przydatnosci
do uzytkowania wszystkich elementéw budynku i jego
otoczenia, a takze estetyki. Podczas tych kontroli moze
niejednokrotnie okaza¢ sie, ze roboty budowlane, ktére
zostaly wykonane przez uzytkownikow poszczegdlnych
lokali, lub sam sposéb eksploatacji prowadzg do powsta-
nia zagrozen z punktu widzenia warunkéw higieniczno-
-zdrowotnych. Przykladem moga by¢ np. pozaklejane
kratki wentylacyjne czy nawiewniki okienne, co zaburza
wlasciwg cyrkulacje powietrza i powoduje podniesienie
sie poziomu wilgotnosci w pomieszczeniach, a w efekcie
prowadzi do pojawienia si¢ zagrzybienia i plesni. Do za-
wilgocenia lokali przyczyniajg sie réwniez nieszczelnosci
w instalacjach wodnych i kanalizacyjnych czy uszko-
dzenia pokrycia dachowego. W obszarze przewodow
kominowych czesto wystepujg nieszczelnosci -
szczegolnie w starszym budownictwie oraz zaki6cenia
w ciggu kominowym spowodowane przez nielegalnie
zamontowane okapy kuchenne czy elektryczne wyciagi
tazienkowe, ktore zakldcajg przepltywy grawitacyjne.

—> PRZYPOMINAMY!

Zgodnie z dyspozycjami art. 62 ustawy Prawo budowlane
podmioty odpowiedzialne za budynek mieszkalny wielo-
rodzinny powinny zorganizowa¢ przeprowadzenie w od-
powiednim czasie kontroli okresowe stanu technicznego.

Wszystkie nieprawidlowosci zwigzane z nieodpo-
wiednim uzytkowaniem czy tez uszkodzeniami w bu-

dynku powinny zosta¢ odnotowane w stosownych
protokotfach kontroli okresowych stanu techniczne-
go. W sytuacji, gdy specjalista posiadajac odpowied-
nie uprawnienia budowlane lub kwalifikacje zawodowe
uzna, ze zagrozone jest zycie lub zdrowie mieszkan-
cow budynku, informuje o tym wlasciciela i zarzadce,
a protokot przesyla do wlasciwego miejscowo organu
nadzoru budowlanego, w trybie art. 70 ust. 2 Prawa bu-
dowlanego. Organ przeprowadza wéwczas kontrole bu-
dynku w celu sprawdzenia, czy osoby odpowiedzialne za
obiekt zagrozenie usunety.

Podsumowanie

Zapewnienie higienicznych i bezpiecznych dla zdro-
wia warunkow eksploatacyjnych w budynku mieszkal-
nym wielorodzinnym w pierwszej kolejnosci powinno
zosta¢ zagwarantowane odpowiednio sporzadzong do-
kumentacja projektowa, a nastepnie rzetelna i doktadna
realizacja wytycznych projektowych przez wykonawce
robot budowlanych zwigzanych z realizacjg inwestycji.
Jezeli powyzsze standardy zostang zachowane, wowczas
pojawienie si¢ nieprawidtowosci w tym zakresie bedzie
wynikalo z niewtasciwej eksploatacji budynku lub z bte-
déw popetnianych przez podmiot odpowiedzialny za
obiekt w kwestiach zwigzanych z kontrolami i usuwa-
niem stwierdzonych nieprawidtowosci.

W celu umozliwienia komfortowego korzystania
z budynku mieszkalnego kazda osoba zaangazowana
W jego powstanie, a pdzniej uzytkowanie i utrzymanie
powinna kierowac si¢ wytycznymi okreslonymi w od-
powiednich regulacjach prawnych. Wéwczas mozliwe
bedzie ograniczenie do minimum wszelkich niedogod-
nosci i ucigzliwosci eksploatacyjnych dla osob przeby-
wajacych w takim obiekcie.

mgr inz. Katarzyna Mateja

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Piekarach
Slaskich, od 2009 r. wspolpracuje jako autor opracowan
z Forum Media Polska.
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Przychody spoldzielni

mieszkaniowej otrzymane z
sprzedazy swiadectw efektyw

tytulu
nosci

energetycznej a zwolnienie od CIT

Dzialania spoldzielni zmierzajace do energooszczednej eksploatacji zasobow mieszkaniowych
mieszcza si¢ w pojeciu gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Dochoéd spéldzielni ze sprze-
dazy swiadectw energetyki energetycznej na zasadach okreslonych w ustawie o efektywnosci
energetycznej jest zwolniony od CIT na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku do-
chodowym od 0séb prawnych - orzekl Wojewodzki Sad Administracyjny w Kielcach.

W sprawie rozpoznanej przez Wojewodzki Sagd Admini-
stracyjny w Kielcach w wyroku z dnia 17 marca 2022 r.
sygn. akt: I SA/Ke 600/21 spotdzielnia mieszkaniowa zlo-
zyla wniosek o wydanie interpretacji podatkowej. Wska-
zala w nim, Ze realizuje r6znego rodzaju przedsiewziecia
w celu poprawy efektywnosci energetycznej, ktorych efek-
tem jest zmniejszenie zuzycia energii cieplnej. Poprawe
efektywnosci energetycznej uzyskata w wyniku ocieple-
nia $cian zewnetrznych w 43 budynkach mieszkalnych.

Korzystajac z mozliwosci przewidzianych ustawa
z dnia 20 maja 2016 r. o efektywnosci energetycznej
(tj. Dz. U.z 2021 ., poz. 2166 z pozn. zm.), spotdzielnia
uzyskala §wiadectwa efektywnosci energetycznej poprzez
zlozenie wnioskéw do prezesa Urzedu Regulacji Ener-
getyki. Zgodnie z art. 30 ust. 1 tej ustawy ze Swiadectw
efektywnosci energetycznej wynikaja prawa majatkowe,
ktdre sa towarem gietldowym w rozumieniu ustawy z 26
pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych. Prawa te sa
zbywalne. Swiadectwa te s3 przez spétdzielnie uzyskane
z zamiarem sprzedazy wynikajacych z nich praw majat-
kowych na Towarowej Gieldzie Energii.

W celu pozyskania srodkéw finansowych ze sprze-
dazy uzyskanych $§wiadectw efektywnosci energetycznej
spoldzielnia podpisata umowe z Instytutem Gospodar-
ki Nieruchomos$ciami. Za jego posrednictwem dokona-
ne zostalo zbycie §wiadectw efektywnosci energetycznej
na Towarowej Gieldzie Energii S.A.

Zapytanie spoldzielni mieszkaniowej

Spoéldzielnia mieszkaniowa chciata wiedzie¢, czy jej
przychody otrzymane z tytulu pozyskania i sprzedazy

swiadectw efektywnosci energetycznej oraz koszty po-
niesione w celu uzyskania tych przychodéw to dochéd
z gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwolniony
z podatku dochodowego od 0s6b prawnych.

Zdaniem spoéldzielni dochdd uzyskany przez nia
ze sprzedazy $wiadectw efektywnosci energetycznej
moze korzysta¢ ze zwolnienia od podatku obejmu-
jacego dochody uzyskiwane z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 44 usta-
wy z 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od
0s6b prawnych (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1406, z pdzn.
zm., dalej: u.p.d.o.p.). W mysl tego przepisu zwol-
nione od podatku s3 dochody spéldzielni miesz-
kaniowych, wspolnot mieszkaniowych, towarzystw
budownictwa spolecznego oraz samorzadowych jed-
nostek organizacyjnych prowadzacych dziatalnos¢
w zakresie gospodarki mieszkaniowej uzyskane z go-
spodarki zasobami mieszkaniowymi — w czgsci prze-
znaczonej na cele zwigzane z utrzymaniem tych
zasobow, z wylgczeniem dochoddéw uzyskanych z innej
dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi. Zgodnie z art. 12 u.p.d.o.p. przychéd
z praw majatkowych wynikajacy ze swiadectw efek-
tywnosci energetycznej powstaje w momencie zbycia
tych praw na Towarowej Gieldzie Energii. Spétdzielnia
jest platnikiem podatku dochodowego od 0séb praw-
nych. Zrealizowane przedsiewzigcia stuzace poprawie
efektywnosci energetycznej dotyczyly zasobow miesz-
kaniowych. Spéldzielnia osiggnela przychody dzigki
wykonaniu prac w budynkach mieszkalnych, a kosz-
ty, jakie poniosla, byty zwiazane z uzyskaniem tych
przychodéw. Zrédlem finansowania tych robét byty
oplaty wnoszone przez mieszkancéw na fundusz re-
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montowy, a $rodki pozyskane w ramach sprzedania
certyfikatéw na Towarowej Gietdzie Energii zasila-
ja fundusz remontowy spoétdzielni. Zatem przychody
spotdzielni otrzymane z tytulu pozyskania i sprzeda-
zy $wiadectw efektywnosci energetycznej oraz koszty
poniesione w celu uzyskania tych przychodéw, w tym
wynagrodzenie dla instytutu, zwigzane s z gospodar-
ka zasobami mieszkaniowymi. Dlatego jest to doch6d
z gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwolniony
z podatku dochodowego od os6b prawnych pod wa-
runkiem przeznaczenia go na cele zwigzane z utrzy-
maniem tych zasobdw. Spéldzielnia przeznaczyta cze§é
przychodu ze sprzedazy $wiadectw na zasilenie Fun-
duszu Remontowego Nieruchomosci Mieszkalnych,
zgodnie z uchwalg walnego zgromadzenia.

Interpretacja Dyrektora Krajowej Informacji
Skarbowe;j

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej uznat stano-
wisko spoldzielni za nieprawidtowe. Powolujac sie na
wskazany wyzej art. 17 ust. 1 pkt 44 u.p.d.o.p. wskazal,
ze opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegaja

dochody uzyskane z:

» gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ktére nie zo-
staly przeznaczone na cele zwigzane z utrzymaniem
zasobow mieszkaniowych,

» innej dzialalnosci niz gospodarka zasobami mieszka-
niowymi, nawet wowczas, gdy zostang przeznaczone
na utrzymanie tych zasobéw mieszkaniowych.

Przypomniat tez, ze przez ,,zasoby mieszkaniowe”,

o ktérych mowa w art. 17 ust. 1 pkt 44 u.p.d.o.p., nale-

zy rozumiec:

» znajdujace si¢ w budynku mieszkalnym loka-
le mieszkalne wraz z przynaleznymi do nich po-
mieszczeniami oraz wyposazenie techniczne, jak
np.: dzwigi osobowe i towarowe, aparaty do wy-
miany ciepla, kotlownie i hydrofornie wbudowane,
klatki schodowe, strychy, piwnice, komoérki, balko-
ny, loggie, garaze;

» pomieszczenia znajdujace si¢ w budynku mieszkal-
nym lub poza nim, zwigzane z administrowaniem
i zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania
osiedlowych budynkéw mieszkalnych, tj.: budynki
(pomieszczenia) administracji osiedlowej, np.: spol-
dzielni mieszkaniowej, wspolnot mieszkaniowych,
kottownie i hydrofornie wolno stojace, osiedlo-
we warsztaty (zaklady) konserwacyjno-remontowe,
urzadzenia i uzbrojenie terenéw, na ktérych znajdu-
ja sie budynki wyzej wymienione (jak np.: zbiorni-

ki — doty gnilne, szamba, przydomowe oczyszczalnie
$ciekow, rurociagi i przewody sieci wodociggowo-
-kanalizacyjnej, gazowej i cieplowniczej, sieci elek-
troenergetyczne i telekomunikacyjne, budowle
inzynieryjne (studnie itp.), stacje transformatorowe,
budowle komunikacyjne, jak: drogi osiedlowe, ulice,
chodniki);

» inne budowle i urzadzenia zwigzane z uksztattowa-
niem i zagospodarowaniem terenu, majace wptyw na
prawidiowe funkcjonowanie osiedlowych budynkéw
mieszkalnych, jak np. latarnie o$wietleniowe, ogro-
dzenia, parkingi, trawniki, kontenery na $mieci.

Zwigzane z wyzej wymienionymi budowlami (lo-
kalami mieszkalnymi i pomieszczeniami), obiektami
i urzadzeniami przychody (np. oplaty, czynsze, odset-
ki za zwloke od nieterminowych ich wplat) oraz sfi-
nansowane z nich koszty stanowia przychody i koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Stanowig one
jednocze$nie przychody i koszty podatkowe w rozumie-
niu ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych.
Dochod powstaly z tego tytutu, w mysl art. 21 ust. 1
pkt 44 u.p.d.o.p., bedzie zwolniony od podatku docho-
dowego, o ile przeznaczony zostanie na cele zwigzane
z utrzymaniem zasobow mieszkaniowych. Ze zwolnie-
nia nie bedg natomiast korzystaly dochody otrzymane
z innych zrddel niz gospodarka zasobami mieszkanio-
wymi, nawet jesli zostang przeznaczone na utrzyma-
nie tych zasobdw; nie bedzie bowiem spelniony jeden
z warunkéw wskazanych w cytowanym w art. 17 ust. 1
pkt 44 u.p.d.o.p.

Zdaniem dyrektora KIS przychody i koszty ksztal-
tujgce dochdd uzyskany przez spotdzielnie ze sprzeda-
zy Swiadectw efektywnosci energetycznej nie stanowia
przychoddéw i kosztow gospodarki zasobami mieszka-
niowymi. Uzyskane przychody ze sprzedazy bialych
certyfikatow nie beda bowiem przychodami uzyska-
nymi bezposrednio z tytutu korzystania z zasobow
mieszkaniowych (oplaty, czynsze, wplaty na fundusz
remontowy itd.). Dochody te nie pozostajg réwniez
w zwiazku z podstawowym celem spo6tdzielni miesz-
kaniowych, ktérym jest zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin.
Skoro podmioty prowadzace dzialalno$¢ w zakresie go-
spodarki mieszkaniowej (spotdzielnie mieszkaniowe,
wspodlnoty mieszkaniowe, towarzystwa budownictwa
spolecznego, samorzadowe jednostki organizacyjne)
sa tylko jedng z wielu kategorii podmiotéw mogacych
stara¢ sie o pozyskanie §wiadectw efektywnosci ener-
getycznej, to dochody zwigzane z dzialalnoscig objeta
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unormowaniem ustawy o efektywnosci energetycz-
nej nie moga by¢ utozsamiane z gospodarka zasobami
mieszkaniowymi.

Ponadto dochéd spoétdzielni ze zbycia swiadectw,
o jakich mowa we wniosku, jest dochodem ze zby-
cia praw majatkowych, a nie z zasobéw mieszkanio-
wych. Dochdd ten nie moze by¢ uznany za uzyskany
z gospodarki zasobami mieszkaniowymi takze z uwa-
gi na zawarte w wyroku NSA z dnia 18 stycznia 2000 r.
sygn. akt: ITI SA 120/99 rozumienie tego pojecia — przez
gospodarke zasobami mieszkaniowymi nalezy rozu-
mie¢ ,,dzialania majace na celu utrzymanie substancji
pomieszczen mieszkalnych” Dochéd ze sprzedazy swia-
dectw efektywnosci energetycznej w obrocie gieldowym
przez spoldzielni¢ mieszkaniowa nie miesci sie w zakre-
sie tego pojecia.

W konsekwencji dyrektor KIS uznal, ze skoro oma-
wiany dochdd nie pochodzi ze zrddla, jakim jest gospo-
darka zasobami mieszkaniowymi, to nie moze on zosta¢
objety zwolnieniem z art. 17 ust. 1 pkt 44 u.p.d.o.p. Do-
chod z innego zrddla niz gospodarka zasobami miesz-
kaniowymi - nawet w sytuacji przeznaczenia go na
utrzymanie tych zasobow - nie bedzie korzystal z oma-
wianego zwolnienia, poniewaz nie zostal speinio-
ny jeden z niezb¢dnych warunkéw wskazanych w tym
przepisie.

Stanowisko WSA

Sprawa na skutek skargi spotdzielni trafita do rozpo-
znania do Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego
w Kielcach, ktéry uchylit interpretacje. W uzasadnie-
niu wyroku sad stwierdzil, ze dochody z gospodarki
zasobami mieszkaniowymi to dochody zwigzane z za-
rzadzaniem lokalami mieszkaniowymi i czg$ciami oraz
urzadzeniami budynku, ktére sg niezbedne do prawid-
towego korzystania z tych czesci budynku, jakie stu-
z3 prawidlowemu korzystaniu z lokali mieszkalnych.
W zwigzku z tym dochéd, o ktérym mowa w art. 17
ust. 1 pkt 44 u.p.d.o.p., stanowia przychody uzyskane
z gospodarki zasobami mieszkaniowymi pomniejszone
o koszty zwigzane z utrzymaniem tych zasobow (eksplo-
atacyjne, remontowe, administracyjne i inne). Dochody
te sg zwolnione od CIT pod warunkiem ich przeznacze-
nia na cele wymienione w tym przepisie, tj. na utrzyma-
nie zasobow mieszkaniowych.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Kielcach powo-
tal si¢ na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego

z dnia 1 pazdziernika 2020 r., sygn. akt: II FSK 19/189,
ktory orzekl, ze nie ma podstaw, aby pojecie ,,dochodéw
uzyskanych z gospodarki zasobami mieszkaniowymi”
zawezac jedynie do otrzymywanych przez spoldzielnie
od jej cztonkow oplat, czynszow i wplat na fundusz re-
montowy.

—>» UWAGA!

Nie ma podstaw, aby pojecie ,,dochodéw uzyskanych z go-
spodarki zasobami mieszkaniowymi” zaweza¢ jedynie do
otrzymywanych przez spétdzielnie od jej cztonkéw optat,
czynszow i wplat na fundusz remontowy.

Dzialania spé6tdzielni zmierzajace do energoo-
szczednej eksploatacji zasobow mieszkaniowych
mieszczg si¢ w pojeciu gospodarki zasobami miesz-
kaniowymi. Pod pojeciem gospodarowania zaso-
bami mieszkaniowymi nalezy rozumie¢ dzialania
majace na celu utrzymanie substancji mieszkaniowe;
w nalezytym stanie. Tym samym podjete przez spol-
dzielnie dziatania pozostaja w zwigzku z podstawo-
wym celem spéldzielni mieszkaniowych, ktérym jest
zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych i innych po-
trzeb cztonkéw i ich rodzin. Dzialania te nalezy oce-
ni¢ jako wprost zmierzajace do realizacji tego celu.
Nie ma postaw do sztucznego rozdzialu miedzy po-
dejmowanymi przez spoéldzielni¢ dzialaniami zmie-
rzajacymi do bardziej energooszczednej eksploatacji
zasobow mieszkaniowych a sprzedazg uzyskanych
przez nig z tytutu zrealizowania tych przedsiewziec
swiadectw efektywnosci energetycznej, gdy realizacja
tych przedsiewzie¢ stanowila wytaczny powod i zrod-
to uzyskanych nastepnie przez spéldzielnie przy-
chodow. Sprzedaz swiadectw w trybie i na zasadach
okreslonych w ustawie o efektywnosci energetycz-
nej nie byla oddzielnym, wyizolowanym zdarzeniem
i zarazem zrédlem przychodu, lecz stanowila jedynie
prawno-techniczny, uwarunkowany rozwigzaniami
prawnymi przyjetymi w tej ustawie, tryb zrealizowa-
nia tych przychodéw.

—>) UWAGA!

Dzialania spotdzielni zmierzajace do energooszczednej
eksploatacji zasobéw mieszkaniowych mieszczg sie w po-
jeciu gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Aneta Moscicka

Z wyksztalcenia prawnik, z zawodu dziennikarka prawna
0d 2001 r.

www.mieszkanie-i-wspolnota.pl

Listopad 2022




Najem mieszkan w niepewnych
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czasach

Rynek najmu mieszkan w ostatnich dwdch latach zachowuje si¢ w fabula filmow Hitchcocka.
Najpierw bylo trzesienie ziemi, nawet dos¢ dlugie, a teraz napiecie ciagle rosnie. Na rynku
nieruchomosci i najmu mieszkan realizuje sie scenariusz trzymajacy wszystkich w napieciu,
bo ciagle pojawiaja si¢ sytuacje, ktorych nigdy wczesniej nie doswiadczylismy. Co bedzie z naj-

mem do konca 2022 roku?

Dane i skala

Dane o skali najmu w Polsce mozna opiera¢ gléwnie
na podsumowaniach podatkowych Ministerstwa Finan-
sOw, poniewaz na te ze spisu powszechnego jeszcze mu-
simy poczeka¢. Z ostatnich dostepnych danych wynika,
ze w 2020 roku znéw przybylto podatnikéw rozliczajacych
si¢ z najmu ryczaltem, ztozono ponad 741 tysigcy formu-
larzy PIT 28 zawierajacych informacje o najmie - zeznan
0s6b fizycznych i przedsigbiorcow. Do tego nalezatoby do-
liczy¢ jeszcze podatnikéw korzystajacych z opodatkowania
najmu na zasadach ogélnych i coraz wieksze zasoby fundu-
szy inwestycyjnych z mieszkaniami na wynajem. Podatni-
kéw uzywajacych umoéw najmu instytucjonalnego byto 71,
a tych rejestrujacych najem okazjonalny juz niespelna
40 tys. - to kolejny rok znaczacego wzrostu popularnosci
tej formy umowy najmu.

Na podstawie liczby podatnikéw, zgtaszanych umow
i ogélnego znaczacego wzrostu opodatkowanych przy-
chodéw mozna szacowaé, ze nawet mimo pandemii
rynek najmu znéw urdst. Rozwdj calego sektora nieru-
chomosci to czgsto proces, ktdrego nie da si¢ odwrdci¢
w ciggu kilk kwartaléw. Nawet tak duze zaburzenia, ktore
spowodowala pandemia, zdalne studia i zamkniecie wie-
lu branz na kilka miesiecy, dla najmu mieszkaniowego
oznaczaly niewielkie spowolnienie przyrostu liczby po-
datnikow i tylko niewielki spadek obrotéw branzy. Dane
te jednak pokazujg jedynie przeszlos¢ — a jak zamknie si¢
2022 rok i co bedzie dalej?

Kto inwestuje w mieszkania na wynajem?

Glosno jest o funduszach inwestujacych w cate budyn-
ki z mieszkaniami na wynajem. Sg one w czasach spo-
wolnienia i trudno$ci z kredytami dla 0séb fizycznych
nadzieja deweloperéw na sprzedaz kolejnych projek-
tow. Najwigcej mieszkan na wynajem kupowali w ciagu

ostatnich kilku lat po prostu Polacy inwestujacy swoje
oszczgdnosci w nieruchomosdci jako osoby fizyczne, nie
za$ duze firmy ani zagraniczny kapital.

Fundusze inwestycyjne poszukujace w Polsce dobrej lo-
katy kapitatu o stabilnym zwrocie to wciaz niewielki pro-
cent calego rynku, a s3 one jednoczesnie grupg z bardzo
specyficznymi wymaganiami. Liczba inwestycji i mieszkan
ograniczona jest dtugoscia proceséw: budowa i wykoncze-
nie mieszkan, wyposazenie ich i komercjalizacja calosci
to proces na okoto 3 lata. Nie wszystkie budynki bedace
w trakcie budowy sa kompletnym produktem przezna-
czonym wylacznie do wynajmu. Fundusze biorg pod uwa-
ge takie czynniki jak liczba mieszkan, ich powierzchnia
i struktura pod wzgledem liczby pokoi, jako$¢ przestrze-
ni wspdlnych, coraz czgsciej efektywnos¢ energetyczna ca-
tego budynku i jego certyfikaty ekologiczne. Indywidualni
inwestorzy kupujacy po jednym lub kilka mieszkan moga
inaczej budowac swoje portfolio. Dla inwestora instytucjo-
nalnego caty budynek kawalerek bedzie jednak ograniczo-
ng oferta — potrzebne jest cho¢ niewielkie zréznicowanie.
Najmem mieszkan na wigkszg skale beda zajmowac sie
réwniez inne podmioty, nie tylko fundusze inwestycyjne,
dzigki czemu bedzie wigksze zréznicowanie.

Czy bedzie wigcej mieszkan na wynajem o czynszu niz-
szym niz rynkowy? Coraz cze$ciej w mediach mozna usty-
sze¢ lub przeczyta¢ o promowanych przez panstwo tzw.
spolecznych inicjatywach mieszkaniowych (SIM), do-
datkowych pienigdzach dla gmin na budowe mieszkan
komunalnych i spotecznych, zachetach finansowych i ko-
lejnych porozumieniach. Owszem, Krajowy Zasoéb Nie-
ruchomosci we wspotpracy z réznymi gminami w catym
kraju zakfada spétki SIM, ale te podmioty muszg zaczaé
dopiero cate procedury zwigzane z inwestycjami mieszka-
niowymi, przewaznie w mniejszych miastach. Mieszkania
na wynajem o czynszach ponizej rynkowych mogg sie po-
jawi¢ — najwczesniej za 2-3 lata. Moze zwiekszy¢ sie za-
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s6b mieszkaniowy na wynajem, ale z racji lokalizacji takich
przedsiewziec to oferta mozliwa w $rednich i mniejszych
miejscowosciach, skierowana do osob, ktére chcialyby po-
zosta¢ w takich mieszkaniach na co najmniej kilka lat. Nie
bedzie to znaczaca konkurencja dla rynku najmu w du-
zych osrodkach. To dzialanie ma raczej ogranicza¢ odptyw
mieszkancow, szczegélnie tych mlodych, do duzych miast.

Jak wyglada popyt na rynku najmu mieszkan?

Kim s3 najemcy? Pojawiajg sie w koncu badania naj-
mu w Polsce i coraz dokladniejsze charakterystyki tego,
kim s3 najemcy korzystajacy z wynajmowanych na za-
sadach rynkowych mieszkan. Pandemia stworzyla wa-
runki ,,rynku najemcy” - spadly czynsze, bylo znacznie
mniej chetnych na najem, bo spowolnila turystyka, ga-
stronomia, caly sektor rozrywki i oczywiscie studenci
uczyli si¢ zdalnie. Najbardziej stracily na zainteresowa-
niu najemcéw mieszkania wynajmowane na pokoje, na-
tomiast wigkszo$¢ kawalerek i matych mieszkan nie stala
pusta. Najemcy skorzystali i poprawili przewaznie swoj
komfort, wybierali nowsze i lepiej wykonczone miesz-
kania, rowniez te wycofane z najmu na doby. Przez kil-
ka kwartaléw czynsze spadaly, pozniej byla stabilizacja
w ramach etapowanego powrotu do normalnosci po ob-
ostrzeniach pandemicznych, a nastepnie znéw przyszio
nieoczekiwane, czyli wojna na Ukrainie.

Z powodu konfliktu zbrojnego do Polski przyjechali
uchodzcy i niemal w ciggu trzech tygodni rynek najmu
sie nasycil. Wynajete zostaly niemalze wszystkie nieru-
chomosci, a na pewno wszystkie niebedace sektorem
luksusowym. Okazalo sie, ze tak szeroka mobilizacja po-
mocowa, ktorej moglismy doswiadczy¢, uruchomita row-
niez zasoby do tej pory niewykorzystywane rynkowo:
dodatkowe pokoje, czg$ci doméw, pomieszczenia wyko-
rzystywane okresowo lub do innych celéw - drugie domy
i mieszkania, mniej wykorzystywane biura, nawet domki
letniskowe. Jak duzo takich nieruchomosci pozostanie
wykorzystywanych na zasadach rynkowych lub po prostu
jako miejsce stalego zamieszkania — trudno ocenia¢, ale
na pewno rynek najmu byl i wcigz jest bardzo pojemnym
buforem, chronigcym przed najtrudniejszymi sytuacjami.

Trudne sytuacje z wyplacalnoscia, oczekiwaniem
na pienigdze wciaz jednak si¢ zdarzaja, a ze sytuacja od-
wrocila sie na tyle, Ze znow jest zdecydowanie wiecej
poszukujacych najmu niz dostepnych mieszkan, to wra-
caja problemy z wyborem wlasciwego — regularnie pla-
cacego - najemcy. Czes$¢ ogloszen zawiera informacje
o podwyzszonej kaucji - powyzej 1,5 czynszu najmu, co-

raz szerzej stosowane s3 umowy najmu okazjonalnego.
Specjaliéci stosuja rowniez weryfikacje dochodéw na-
jemcdw, podobnie jak robig to wtasnie fundusze i ban-
ki, na przyklad za posrednictwem simpl.rent, gdzie poza
dochodami sprawdzana jest rowniez historia zadluzenia.
Najemcy przyjmuja obiektywne kryteria weryfikacji, ale
po prostu ze wzgledu na wzrost czynszéw i blyskawicz-
ne znikanie ofert nie jest to dla nich wygodna sytuacja.

Szczyt sezonu nowych uméw najmu w ostatnich la-
tach przypadal na sierpien i wrzesien, ale jak bedzie
w tym roku? Ogloszenia 0séb poszukujacych miesz-
kan na wynajem uwidaczniaja duze wyprzedzenie: juz
w maju najemcy szukali mieszkan dostepnych w lipcu,
a w wakacje pojawilo si¢ znacznie wiecej poszukujacych
lokali od wrze$nia i natychmiast. Niewystarczajaca licz-
ba ofert i znaczaco wyzsze czynsze moga sprawiac prob-
lemy osobom, ktore liczyty na tatwe zmiany mieszkania.
Moze si¢ okazad, ze najtatwiej bedzie negocjowaé nowe
umowy najmu w dotychczas zajmowanym lokum, moze
to by¢ tez tansze — jezeli pomiedzy stronami najmu nie
bylo wczesniej wigkszych nieporozumien.

Ciekawe zjawiska

Najem to sektor nieruchomosci stosunkowo szybko dopa-
sowujacy sie do potrzeb i warunkéw. W czasie pandemii
lokale wczesniej udostgpniane na doby turystom przenio-
sly sie do najmu $rednioterminowego - czyli najemcy ko-
rzystali z nich przez kilka tygodni lub miesiecy, czasem
wrcigz placac za doby;, ale czesto po prostu na zasadzie naj-
mu na czas okreslony, bez sprzatania lub innych ustug. Ho-
tele bardziej zabiegaty o klientéw po pandemii, a najemcy
wcigz chcieli podpisywa¢ umowy na lepiej wykonczone
mieszkania, wigec w polaczeniu ze wzrostem kosztow ob-
stugi bylo wystarczajaco wiele zachet, aby przywrocic¢ czesé
»hotelowych” do najmu na cele mieszkaniowe.

Bardzo ciekawe dane pojawity si¢ we wstepnych wy-
nikach spisu powszechnego - i nie chodzi o mieszkania
niezamieszkane, ale o skale i znaczace wzrosty w zakwate-
rowaniu pracownikéw. Miejsc w hotelach pracowniczych
- dla niektorych kojarzonych wytacznie z PRL-em, przy-
bylo w poréwnaniu z poprzednim spisem z 2011 roku
ponad 8-krotnie, podczas gdy zmniejszajg si¢ akademi-
ki i inne miejsca dla mlodych w trakcie nauki. Migracje
za pracg stajg si¢ coraz bardziej zauwazalne. Przybywa
miejsc zakwaterowania dla pracownikéw, hoteli pracow-
niczych i moze si¢ okaza¢, ze to nisza bardzo odporna
na wszelkie, ostatnio do$wiadczajgce nas zawirowania.

Zawirowania moga dotyczy¢ dlugofalowych plandw,
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bo doé¢ niespodziewanie wprowadzono zmiany w za-
sadach opodatkowania, wliczania w koszty amortyza-
cji i kosztéw kredytow w przypadku rozliczania najmu
mieszkan zaréwno przez osoby fizyczne, jak i przez fir-
my. Przecietny Kowalski od 2023 roku bedzie mie¢ do
dyspozycji tylko PIT 28 - ryczalt od przychodéw z naj-
mu, a firmy, bez wzgledu na wielkos¢, nie beda mogty
wykorzystywa¢ dostepnych do tej pory mechanizméw
umozliwiajacych wliczenie w koszty zmian w lokalach, co
pozwalato dtugofalowo planowa¢ wigksze remonty, na-
ktady i wydatki na mieszkania, réwniez podnajmowane.
Jak bardzo zmniejszy to atrakcyjnos¢ inwestowania w na-
jem, trudno na razie okresli¢, ale i inne czynniki, takie jak
inflacja, moga znaczaco wplywac na decyzje inwestoréw.

Najbardziej znaczaca zmiana to szybki wzrost — po wie-
lu latach - oprocentowania kredytéw hipotecznych i coraz
wigkszy problem z dostgpnoscig kredytowania dla oséb
tizycznych. Wdrazane coraz wigksze wymagania maja-
ce zabezpieczy¢ nowych kredytobiorcéw skutkuje przede
wszystkim znacznie mniejszg liczbg wnioskéw i przyzna-
wanych kredytow, co z kolei bedzie wplywac na rynek naj-
mu, zaréwno na inwestoréw indywidualnych, ktorzy do tej
pory wspomagali si¢ kredytami, jak i na poszerzajace si¢
grono potencjalnych najemcoéw, ktérzy nie moga juz za-
ciggna¢ kredytu na kupno wlasnego mieszkania. Z pew-
noscia przyczynia si¢ to do szerokiej edukacji na temat
kredytow, kalkulowania oprocentowania i odsetek, nowych
procedur bankowych, a szczegdlnie catkiem nowego spo-
sobu poréwnywania najmu i kredytowanej wtasnosci.

Czy to sie oplaca?

Pierwszy raz od kilku lat czynsze najmu — mimo znacza-
cego wzrostu — s3 nizsze niz raty kredytéw. Oznacza to,
ze pojawiajg sie wyliczenia i wykresy pokazujace, ze kup-
no mieszkania na wynajem juz si¢ catkowicie nie opfaca,
bo trzeba bedzie na pewno do czynszu najmu dokladac.
Niemniej przeciez znaczaca wigkszo$¢ mieszkan w naj-
mie nie byla kupiona w ostatnim roku, do tego na kre-
dyt okoto 80% wartosci nieruchomosci. Mieszkania od
lat bedace w najmie wcigz beda przynosi¢ dochéd, na-
wet po pokryciu wszystkich kosztéw. Czy jednak bedzie
wcigz tak wielu chetnych do zakupu mieszkan na wyna-
jem z najnowszych inwestycji deweloperskich?

Czy mieszkania budowane obecnie wejda na rynek
najmu? Kontrakty i umowy deweloperskie byty podpi-
sane kilkanascie miesigcy temu, wiec wigkszo$¢ nowych
mieszkan wciagz bedzie zamieszkiwanych przez nowych
wiascicieli lub wystawianych na wynajem. Tych na wyna-

jem moze by¢ nawet nieco wiecej, jesli osoby oczekujace
na swoje nowe M nie beda w stanie samodzielnie spta-
ca¢ rat kredytowych. W ciggu kilku miesigcy nie przejma
tych lokali duzi inwestorzy instytucjonalni, cho¢ mozliwe
jest, ze cze$¢ najwigkszych firm deweloperskich rozbudu-
je swoje spoiki z sektora PRS. Pojawia si¢ jednak pytanie,
czy wiecej mieszkan bedzie sprzedawanych - ze wzgledu
na trudnosci ze splatg kredytu lub nieoptacalno$¢ najmu,
czy czeka nas znaczaco mniejszy obrdt nieruchomoscia-
mi i jak beda si¢ zachowywac ceny.

Z pewnoscig mozna zaobserwowac, ze coraz wyzszy
jest prég wejscia do ,,klubu posiadaczy” mieszkan i do-
mow. Trzeba bedzie coraz wigkszych zasobdw, aby przejs¢
z najmu do wlasnosci. Deweloperzy juz ograniczyli licz-
be budowanych nieruchomosci, serwisy nieruchomoscio-
we notujg coraz wiecej domow sprzedawanych w stanie
surowym, do wykonczenia, na ktére osobom podejmu-
jacym sie budowy nie wystarczylo pieniedzy. Coraz bar-
dziej znaczacg role w nieruchomosciach mieszkaniowych
bedzie mie¢ energooszczednos¢ ze wzgledu na gigantycz-
ny wrecz skok kosztow paliw wszystkich rodzajow. W sy-
tuacji rosnacych kosztéw utrzymania mieszkan i doméw
obcigzanie si¢ dodatkowo ratg kredytu moze by¢ dla wie-
lu ludzi niemozliwe do udzwigniecia.

Czy pomoga rzadowe programy mieszkaniowe i sa-
morzadowe przedsiewziecia wspierajace budowe miesz-
kan na wynajem o niskim czynszu? Z pewnoscig bedzie
to znaczacy element w rozpoczynajacej sie juz kampanii
wyborczej. Jednak nieruchomosci mieszkaniowe w gmi-
nach niestety nie sg najlepsza kartg przetargowa w wy-
borach. Na pewno gminy bedg musialy zacza¢ stosowac
coraz bardziej zfozone instrumenty prawne i organizacyj-
ne do zarzadzania swoim zasobem nieruchomosci - nie
tylko mieszkaniami komunalnymi, a stworzone pro-
gramy wspierajgce najem znajda szersze zastosowanie
w praktyce. Nie da sie jednak szybko przestawi¢ naszej
mieszkaniéwki z wlasnosci na najem, cho¢ wiele okolicz-
nosci moze nas do tego coraz bardziej sklania¢. Do oceny
w przysztosci pozostanie, czy to korzystny kierunek dla
mieszkancow, samorzaddow, wlascicieli i najemcow.

Hanna Milewska-Wilk

Ekspert ds. rynku najmu w startupie zajmujacym si¢ weryfikacja
najemcow — simpl.rent. Specjalista ds. mieszkalnictwa w
Instytucie Rozwoju Miast i Regionéw, wspolpracuje z Fundacja
Rynku Najmu, cztonkini Rady Programowej Habitat for
Humanity Polska. Mediatorka, zarzadca nieruchomosci,
pracujaca naukowo socjolog i filolog, ze szczegdlnym
zainteresowaniem spoldzielniami mieszkaniowymi.
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Jak skutecznie egzekwowa¢
roszczenia za wady i btedy budowlane
wg zmienionych przepisow

i obowiqzujqgcych wytycznych?

Pierwszy w Polsce 12-miesieczny kurs Masterclass przeznaczony dla
zarzadcow nieruchomosci, przedstawiciell firm deweloperskich,

Inspektorow nadzoru oraz pracownikow pracowni projektow
budowlanych.

Start 12 miesiecy Kurs Forma
22.08.2022 / 1sezon certyfikowany Online
Dowiedzsie jak:

@ Skutecznie i zgodnie z obowiazujacym prawem egzekwowad
usuniecie powstatych wad i btedow budowlanych z tytutu
gwarancji i rekojmi,

® Przygotowac kompletna dokumentacje zwiazana z robotami
budowlanymi, niezbedng do dochodzenia usuniecia usterek
przez dewelopera,

@ Zabezpieczy¢ swoje interesy, wiedzac, za co doktadnie
w procesie budowlanym odpowiada projektant, wykonawca
I iInwestor.

Sprawdz na:
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Usluga zarzadzania na zlecenie
lokalami mieszkalnymi
a zwolnienie Z opodatkowania

Uslugi biezacej obslugi konserwatorskiej oraz pogotowia technicznego, wykonywane na rzecz
wspolnot mieszkaniowych w ramach zawartej umowy o zarzadzanie nieruchomos$ciami miesz-
kalnymi, nie stanowia §wiadczen pomocniczych stuzacych realizacji §wiadczenia gtéwnego,
tj. zarzadzania nieruchomoscia, co oznacza, ze nie korzystaja ze zwolnienia z opodatkowania
podatkiem od towarow i ustug*.

* Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 14 wrzesnia 2022 r. (sygnatura:

0112-KDIL1-2.4012.360.2022.1.NF).

Stan faktyczny

Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig jest zareje-
strowanym czynnym podatnikiem podatku od towaréw
i ustug (VAT). Przedmiotem przewazajacej dzialalnosci
spolki jest zarzadzanie nieruchomo$ciami wykonywane
na zlecenie na rzecz wspolnot mieszkaniowych. Spotka
zarzadza nieruchomosciami, w ktérych wyodrebnione
sa lokale mieszkalne, lokale ustugowe, komorki lokator-
skie oraz garaze.

Spotka zapytala o wylaczenie z opodatkowania po-
datkiem od towaréw i ustug wykonywanych na pod-
stawie umow uslug zarzadzania nieruchomos$ciami
mieszkalnymi (w ktérych powierzchnia uzytkowa lo-
kali mieszkalnych wynosi wiecej niz 50% powierzchni
uzytkowej catkowitej budynku, symbol PKOB - 1122 -
budynki o trzech i wigcej mieszkaniach).

Sposob wykonywania zarzadu

Jak wynika z uméw o zarzadzanie nieruchomos$ciami
zawartych ze wspolnotami mieszkaniowymi, spotka
powinna wykonywac¢ zarzad nieruchomoscia w spo-
sob okreslony umowg oraz przepisami prawa i dzia-
ta¢ w celu zapewnienia prawidfowego funkcjonowania
nieruchomosdci. Spétka moze reprezentowa¢ wspolnoty
w sprawach zwyklego zarzadu, a w przypadku, gdyby do
wykonania danej czynnosci potrzebne bylo pelnomoc-
nictwo szczegdlne, wspdlnota udzieli pelnomocnictwa.
Zarzadca wykonuje obowigzki samodzielnie lub przez
osoby trzecie, ktore ma obowigzek kontrolowac i ponosi
za ich dzialanie odpowiedzialnos¢ jak za wiasne.

W zamian za $wiadczone ustugi spétka otrzymuje
okresowe (miesieczne) ryczaltowe wynagrodzenie, skal-
kulowane jako iloczyn przyjetej stawki w zlotych (zt) oraz
powierzchni budynku (liczonej w m?). Jest to wynagro-
dzenie za wszystkie wykonywane czynnosci. Wniosko-
dawca nie dolicza podatku VAT do kwoty wynagrodzenia,
traktujac wykonywane ustugi jako korzystajace ze zwol-
nienia z opodatkowania podatkiem od towardw i ustug
na podstawie § 3 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia z 20 grud-
nia 2013 r. w sprawie zwolnien od podatku od towaréw
i ustug oraz warunkow stosowania tych zwolnien. Czyn-
nosci te spotka wykonuje w wiekszosci za pomocy wtas-
nych pracownikow i wlasnego sprzetu, co do niektérych
czynnosci korzysta z podwykonawcow.

Do wynagrodzenia za ustugi biezacej konserwacji
oraz pogotowia technicznego spotka dolicza 8% podat-
ku VAT. Wynagrodzenie za te ustugi jest rowniez okre-
sowe (miesieczne), ryczaltowe, wyliczone jako iloczyn
umowionej stawki w zlotych oraz powierzchni budynku
(w m?). Spéltka zleca te ustugi podwykonawcom.

Uslugi konserwatorskie i pogotowia technicznego
dotyczg jedynie czesci wspdlnych nieruchomosci. Ich
zakres dokladnie okresla umowa ze wspdlnotg miesz-
kaniowg.

Watpliwosci spolki zarzadzajacej
nieruchomoscia wspolna

Czy uslugi biezacej obstugi konserwatorskiej oraz po-
gotowia technicznego, wykonywane przez spotke na
rzecz wspdlnot mieszkaniowych w ramach ustug za-
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rzadzania nieruchomosciami mieszkalnymi, stanowia
$wiadczenie pomocnicze stuzace realizacji $wiadcze-
nia gléwnego, tj. ustugi zarzadzania nieruchomoscis,
ktora korzysta ze zwolnienia od podatku zgodnie z § 3
ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Finanséw z 20 grud-
nia 2013 r. w sprawie zwolnien od podatku od towaréw
i ustug oraz warunkéw stosowania tych zwolnien i czy
w zwigzku z tym ustugi biezacej obstugi konserwatorskiej
oraz pogotowia technicznego podlegaja opodatkowaniu
podatkiem od towarow i ustug na takich samych zasa-
dach jak $wiadczenie gtéwne, co w tym przypadku ozna-
cza zwolnienie z opodatkowania podatkiem od towaréw
i ustug na podstawie § 3 ust. 1 pkt 3 ww. rozporzadzenia?

Opisane we wniosku uslugi biezacej konserwacji
i ustugi pogotowia technicznego sa elementami ustugi
kompleksowej zarzadzania nieruchomosciami i stosu-
je sie do nich, jako skltadowych ustugi ztozonej, zwol-
nienie z opodatkowania podatkiem od towaréw i ustug
na podstawie § 3 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia z 20 grud-
nia 2013 r. w sprawie zwolnien od podatku od towaréw
i ustug oraz warunkéw stosowania tych zwolnien.

Zakres zarzadzania nieruchomoscig okresla umo-
wa o zarzadzanie nieruchomoscia, zawarta z jej wlas-
cicielem, wspolnota mieszkaniowg albo inng osoba
lub jednostka organizacyjna, ktorej przystuguje prawo
do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposred-
nio dla tej osoby lub jednostki organizacyjnej. Umowa
wymaga formy pisemnej lub elektronicznej pod rygo-
rem niewaznosci.

—>» UWAGA!

Zakres zarzadzania nieruchomoscig okresla umowa o za-
rzadzanie nieruchomoscia, zawarta z jej wlascicielem,
wspolnota mieszkaniowa albo inng osobg lub jednostka
organizacyjng, ktorej przystuguje prawo do nieruchomo-
$ci, ze skutkiem prawnym bezposrednio dla tej osoby lub
jednostki organizacyjnej. Umowa wymaga formy pisemnej
lub elektronicznej pod rygorem niewazno$ci.

Powierzenie zarzadzania nieruchomoscia zarzadcy
zwalnia wlasciciela (wlascicieli) nieruchomosci z obo-
wigzkow, ktorych celem jest zapewnienie racjonalnej go-
spodarki nieruchomoscig.

—>» UWAGA!

Powierzenie zarzadzania nieruchomoscia zarzadcy zwal-

nia wlasciciela (wlascicieli) nieruchomosci z obowigzkow,
ktérych celem jest zapewnienie racjonalnej gospodarki
nieruchomoscig.

Zgodnie z umowami o zarzadzanie nieruchomoscia-
mi zawartymi ze wspolnotami spotka swiadczy na rzecz
wspdlnot mieszkaniowych szereg ustug i wykonuje sze-
reg czynnosci, ktore Iacznie sktadaja si¢ na ustuge za-
rzadzania nieruchomoscia. Za ustugi spotka otrzymuje
taczne, zryczattowane, okresowe wynagrodzenie. Kazda
umowa o zarzadzanie nieruchomoscia jest dostosowa-
na do oczekiwan wtascicieli nieruchomosci (wspolnoty
mieszkaniowej), w zwigzku z czym bedzie mogta obej-
mowac wiekszy lub mniejszy zakres czynnosci zarzad-
czych, nie jest jednak mozliwe nabycie pojedynczych
czynnosci oddzielnie. Usluga zarzadzania niewatpli-
wie stanowi wiec jedno $wiadczenie gospodarcze, jed-
ng kompleksowa ustuge, w ramach ktorej mieszczg sie
wszystkie przewidziane umowa czynnosci, a wynagro-
dzenie za te ustuge jest calosciowe.

Wspolnoty mieszkaniowe sg zainteresowane tacznym
nabyciem wszystkich ustug wyszczegdlnionych w umo-
wie o zarzadzanie i scedowaniem obstugi nieruchomo-
$ci na jeden podmiot (spétka), by w ten sposéb zwolni¢
wspolnote z obowigzku biezacego zajmowania si¢ spra-
wami nieruchomosci, o czym $wiadczy tre$¢ zwartych
umoéw. Wszystkie czynnosci wymienione w umowie
prowadza do realizacji jednego, okreslonego celu, jakim
jest zarzadzanie wspolnotg mieszkaniowa. Wspoélno-
ta mieszkaniowa nie traktuje odrebnie poszczegdlnych
czynnosci, ktore spotka wykonuje na jej rzecz. Wszyst-
kie $wiadczenia, jakie wykonuje spotka, sa elementem
skladowym jednej ustugi. Czynnosci konserwacji i po-
gotowia technicznego obejmuja podstawowe czynnosci
wsparcia technicznego, ktore wykonywane sg w ramach
zwyklego zarzadu i stuza zachowaniu w stanie niepo-
gorszonym nieruchomosci wspdlnej i zapewnieniu jej
bezpiecznej eksploatacji. Stanowi to kolejny argument
przemawiajacy za jednolitoscig wszystkich czynnosci
wykonywanych przez spétke w ramach umoéw o zarza-
dzanie nieruchomosciami i zasadnoscia uznania ich za
ustuge ztozong. Wylaczenie z umowy zarzadzania ustug
biezacej konserwacji i pogotowia technicznego bytoby,
w tym kontekscie, z punktu widzenia intereséw wspol-
noty mieszkaniowej, nieracjonalne, gdyz pozostawiato-
by ten istotny zakres potrzeb mieszkancow wspoélnoty
poza umowa, co wymagaloby zajecia si¢ tym aspektem
funkcjonowania wspolnoty przez samg wspolnote lub
zlecenia ustug innemu podmiotowi, ktéry jednak nale-
zaloby nadzorowac i ktéremu nalezaloby komunikowaé
potrzeby wspoélnoty w tym zakresie. Faktycznie zatem
albo wspodlnota pozostawitaby ten zakres zarzadzania
w swojej gestii, co byloby niepraktyczne, albo przeka-
zalaby go zarzadcy nieruchomosci (wnioskodawcy) —

www.mieszkanie-i-wspolnota.pl
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wowczas jednak nie sposéb dopatrzy¢ si¢ racjonalnych
powodow, dla ktdérych te ustugi nalezaloby wyltaczy¢
z zakresu kompleksowej ustugi zarzadzania nierucho-
mosciami i opodatkowa¢ w odmienny sposéb od ustugi
zarzadzania nieruchomos$ciami mieszkalnymi.

Wynagrodzenie za ustugi biezacej konserwacji i po-
gotowia technicznego oraz wynagrodzenie za pozostale
uslugi zarzadzania ustalane jest w ten sam sposdb, na
podstawie tych samych wspotczynnikéw, tj. wg staw-
ki (w zt) i powierzchni nieruchomosci (w m?). Nie
jest ono uzaleznione od liczby wykonanych poszcze-
golnych czynnosci, lecz od wielko$ci nieruchomosci.
Swiadczy to o jednolitosci $wiadczenia wykonywane-
go przez wnioskodawce.

Stanowisko organu podatkowego

Watpliwosci spotki dotycza uznania ustugi biezacej ob-
stugi konserwatorskiej oraz pogotowia technicznego za
$wiadczenia pomocnicze stuzace do wykonania $wiad-
czenia gléwnego (zarzadzania nieruchomoscia), ktore to
czynnosci korzystaja ze zwolnienia od podatku VAT na
podstawie § 3 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Fi-
nans6w z 20 grudnia 2013 r. w sprawie zwolnien od po-
datku od towardéw i ustug oraz warunkow zastosowania
tych zwolnien (dalej jako: rozporzadzenie).

Biezaca obsluga konserwatorska oraz pogotowie tech-
niczne jako $wiadczenia pomocnicze

Na poczatek nalezy rozstrzygnaé kwestie uznania ustu-
gi biezacej obstugi konserwatorskiej oraz pogotowia
technicznego za $wiadczenia pomocnicze stuzace re-
alizacji $wiadczenia gléwnego, tj. uslugi zarzadzania
nieruchomoscig.

Zacznijmy od definicji ustugi ztozonej (komplekso-
wej). Taka ustuga powinna skltadac sie z réznych $wiad-
czen, ktorych realizacja prowadzi do jednego celu. Na
ustuge zfozong sktada si¢ wiec zestawienie réznych czyn-
nosci, prowadzacych do realizacji okreslonego celu - do
wykonania §wiadczenia gléwnego, na ktdre skladaja si¢
rézne $wiadczenia pomocnicze.

Usluga pomocnicza to taka, ktora nie jest celem sa-
mym w sobie, ale srodkiem do pelnego zrealizowania
lub wykorzystania ustugi gtowne;j.

Pojedyncza ustuga traktowana jest jak element ustu-
gi kompleksowej wtedy, gdy cel $wiadczenia ustugi po-

mocniczej jest uwarunkowany przez ustuge gtéwna oraz
nie mozna wykonac¢ lub wykorzysta¢ ustugi gtéwnej bez
ustugi pomocniczej.

—>» UWAGA!

Pojedyncza ustuga traktowana jest jak element ustugi kom-
pleksowej wtedy, gdy cel $wiadczenia ustugi pomocniczej
jest uwarunkowany przez ustuge gtéwna oraz nie mozna
wykona¢ lub wykorzysta¢ ustugi gtéwnej bez ustugi po-
mocnicze;j.

Co do zasady, kazde swiadczenie dla celéw opodat-
kowania podatkiem od towardéw i ustug powinno by¢
traktowane jako odrebne i niezalezne, kiedy jednak jed-
na ustuga obejmuje z ekonomicznego punktu widzenia
kilka $wiadczen, ustuga ta nie powinna by¢ sztucznie
dzielona dla celéw podatkowych.

—>) UWAGA!

Co do zasady, kazde $§wiadczenie dla celéw opodatkowa-
nia podatkiem od towaréw i ustug powinno by¢ traktowa-
ne jako odrebne i niezalezne, kiedy jednak jedna ustuga
obejmuje z ekonomicznego punktu widzenia kilka $wiad-
czen, ustuga ta nie powinna by¢ sztucznie dzielona dla ce-
léw podatkowych.

Jesli wykonywanych jest wiecej czynnosci Scisle ze
soba powiazanych i bedacych catoscig pod wzgledem
ekonomicznym i gospodarczym, to wtedy dla potrzeb
VAT nalezy potraktowac je jako jedna czynnos¢ opodat-
kowang. Skutkiem tego, $wiadczenie pomocnicze co do
zasady dzieli los prawny $wiadczenia gléwnego, w szcze-
golnosci w zakresie momentu powstania obowiazku po-
datkowego, miejsca §wiadczenia oraz stawki podatku od
towarow i ustug. Dlatego tez §wiadczeniami powigzany-
mi ze sobg pod wzgledem ekonomicznym i gospodar-
czym beda $wiadczenia pomocnicze oraz $wiadczenia
gléwne uzasadniajace ekonomiczne istnienie $wiadczen
pomocniczych.

—) UWAGA!
Jesli wykonywanych jest wigcej czynnosci $cisle ze sobg
powiazanych i bedacych caloscig pod wzgledem ekono-
micznym i gospodarczym, to wtedy dla potrzeb VAT na-
lezy potraktowac je jako jedng czynno$¢ opodatkowang.

Stawka opodatkowania

Gdy w sklad $wiadczonej ustugi wchodza ustugi po-
mocnicze, czyli takie, ktore s3 jedynie uzupetnieniem
ustugi gléwnej, opodatkowanie calego §wiadczenia po-
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winno nastgpi¢ wedtug stawki obowiazujacej dla ustu-
gi zasadniczej.

Jesli ustugi moga by¢ rozdzielone bez uszczerbku dla
kazdej z nich, a zatem w sposéb naturalnie uzasadniony,
wtedy nie mozna uzna¢ - w szczegdlnosci w celu roz-
szerzenia zwolnienia podatkowego - Ze stanowig jedno
swiadczenie kompleksowe, opodatkowane zgodnie z za-
sadami dotyczacymi $wiadczenia gtéwnego.

—>» UWAGA!

Jesli ustugi moga by¢ rozdzielone bez uszczerbku dla kaz-
dej z nich, a zatem w sposob naturalnie uzasadniony, wte-
dy nie mozna uzna¢ - w szczegélno$ci w celu rozszerzenia
zwolnienia podatkowego - ze stanowia jedno $wiadczenie
kompleksowe, opodatkowane zgodnie z zasadami dotyczg-
cymi $wiadczenia gléwnego.

Koncepcje¢ opodatkowania $wiadczen komplek-
sowych wypracowal Trybunal Sprawiedliwos$ci UE,
w wydanych orzeczeniach na podstawie pierwotnie
obowiazujacej Szdstej Dyrektywy Rady (77/388/EWG)
oraz obecnie obowigzujacej Dyrektywy 2006/112/WE
Rady z 28 listopada 2006 r., w sprawie wspdlnego syste-
mu podatku od wartosci dodanej (Dz. Urz. UE L 347
z 11.12.2006, str. 1, z pdzn. zm.). W szczegolnosci w wy-
roku w sprawie C-349/96 Card Protection Plan Ltd.
Trybunal uznal, ze kazde swiadczenie ustug powinno
by¢ co do zasady traktowane jako §wiadczenie odreb-
ne i niezalezne. Jezeli jednak dwa lub wigcej niz dwa
$wiadczenia (czynnosci) dokonane przez podatnika na
rzecz konsumenta sg tak $cisle powigzane, ze obiektyw-
nie tworzg w aspekcie gospodarczym jedna calos¢, to
wszystkie te Swiadczenia lub czynnosci stanowia jedno-
lite $wiadczenie dla celéw podatku od wartosci dodane;j.

——» WAZNE!

Kazde $wiadczenie ustug powinno by¢ co do zasady trakto-
wane jako $wiadczenie odrebne i niezalezne. Jezeli jednak
dwa lub wigcej niz dwa $wiadczenia (czynnoéci) dokona-
ne przez podatnika na rzecz konsumenta sg tak $cisle po-
wigzane, Ze obiektywnie tworzg w aspekcie gospodarczym
jedna calo$¢, to wszystkie te $wiadczenia lub czynnosci sta-
nowia jednolite $wiadczenie dla celéw podatku od warto-
$ci dodane;j.

W orzecznictwie

W pewnych okolicznosciach formalnie odrebne swiad-
czenia, ktére mogg by¢ wykonywane oddzielnie, a zatem
ktore mogqg oddzielnie prowadzi¢ do opodatkowania lub

zwolnienia, nalezy uwazac za jednolitg czynno$¢, jezeli
nie sq od siebie niezalezne. Jest tak na przyktad w sytu-
acji, gdy mozna stwierdzi¢, ze jedno lub wiecej Swiad-
czer stanowi Swiadczenie glowne, a inne Swiadczenie lub
Swiadczenia stanowiq jedno lub wiecej swiadczen pomoc-
niczych dzielgcych los podatkowy swiadczenia gléwnego.

W szczegolnosci dane Swiadczenie nalezy uwazaé
za $wiadczenie pomocnicze w stosunku do swiadczenia
gltownego, gdy dla klientow nie stanowi ono celu samego
w sobie, lecz srodek do korzystania na jak najlepszych wa-
runkach z gtownej ustugi ustugodawcy

oraz

[...] jednolite Swiadczenie wystepuje w przypadku, gdy
dwa lub wiecej elementy albo dwie lub wigcej czynnosci do-
konane przez podatnika sq ze sobg tak scisle zwigzane, ze
tworzg obiektywnie jedno niepodzielne Swiadczenie gospo-
darcze, ktérego rozdzielenie miatoby charakter sztuczny'.

Natomiast o tym, czy bedziemy mieli do czynienia
z kompleksowa dostawg towardw, czy tez komplekso-
wym $wiadczeniem ustug, powinien przesadzic ele-
ment, ktéry w ramach danego $§wiadczenia ma charakter
dominujacy”.

Jezeli elementem dominujacym w ramach danej
transakcji bedzie wydanie towaru w celu przeniesienia
prawa do rozporzadzania nim jak wlasciciel, a pozo-
stale czynnosci beda mialy charakter pomocniczy lub
uboczny, wtedy transakcja powinna by¢ traktowana jako
dostawa towaréw. Natomiast gdy istota transakcji beda
inne czynnosci, to - mimo ze w ramach takiej transak-
cji moze takze wystgpi¢ wydanie towaru - powinna by¢
ona traktowana jako $wiadczenie ustug.

Zwolnienia od podatku

Przepisy ustawy o podatku od towardw i ustug oraz roz-
porzadzen wykonawczych normujg kwestie zwolnien od
podatku.

Zwalnia si¢ od podatku ustugi zarzadzania nieru-
chomosciami mieszkalnymi, $wiadczone na zlecenie,
z wylaczeniem wyceny nieruchomosci mieszkalnych
(PKWiU ex 68.32.11.0 i PKWiU ex 68.32.12.0) - § 3
ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia.

Zgodnie z art. 2 pkt 30 ustawy o vat przez PKWiU ex
rozumie si¢ zakres wyrobow lub ustug wezszy niz okre-
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$lony w danym grupowaniu Polskiej Klasyfikacji Wyro-
béw i Ustug.

Umieszczenie tego dopisku przy konkretnym sym-
bolu statystycznym jest stosowane w celu zawezenia
stosowania zwolnienia, obnizonej stawki podatku lub
wylaczenia tylko do towaréw lub ustug nalezacych do
wymienionego grupowania statystycznego, spetniaja-
cych okreslone warunki wskazane przez ustawodawce
w rubryce - nazwa towaru lub ustugi.

Wynikajgca z konkretnego zalacznika stawka VAT,
zwolnienie badZ wylaczenie dotyczy wyltacznie dane-
go towaru lub danej ustugi z danego grupowania — kon-
kretnego towaru lub konkretnej ustugi wymienionej
obok symbolu PKWiU.

—>» UWAGA!

Zastosowanie zwolnienia od podatku na podstawie
§ 3 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia uzaleznione jest od mieszkal-
nego charakteru calej zarzadzanej nieruchomosci, a nie od
przeznaczenia poszczegolnych znajdujacych sie w niej lokali.

Wyjatkiem jest sytuacja, gdy zarzadzanie odnosi sie nie
do nieruchomosci jako calosci, ale do pojedynczego lokalu
znajdujacego si¢ w tej nieruchomosci. W tej sytuaciji taki po-
jedynczy lokal nalezy traktowac jak odrebnag nieruchomos¢.

Dla okreslenia zwolnienia od podatku dla ustug za-
rzadzania nieruchomosdcia na zlecenie wazne jest nie tyl-
ko zakwalifikowanie tych ustug wedlug PKWiU czy tez
budynku wedlug PKOB, ale réwniez zakres tych ustug
i charakter przeznaczenia przedmiotu (tj. nieruchomo-
$ci czy jej czesci), ktorego one dotycza.

Wynikajaca z konkretnego zalacznika stawka VAT, zwol-
nienie badz wylaczenie dotyczy wyltacznie danego towa-
ru lub danej ustugi z danego grupowania - konkretnego
towaru lub konkretnej ustugi wymienionej obok symbo-
lu PKWiU.

Czynnikiem umozliwiajacym skorzystanie ze zwol-
nienia od podatku od towardéw i ustug dla czynnosci
zarzadzania nieruchomo$ciami jest charakter oraz prze-
znaczenie nieruchomosci, w odniesieniu do ktdrej ustu-
ga ta jest $wiadczona.

—>» UWAGA!

Czynnikiem umozliwiajgcym skorzystanie ze zwolnienia od
podatku od towardéw i ustug dla czynnosci zarzadzania nie-
ruchomosciami jest charakter oraz przeznaczenie nierucho-
moéci, w odniesieniu do ktorej ustuga ta jest $wiadczona.

Dlatego tez zwolnieniem od podatku od towaréw
i ustug objete s3 wylacznie te ustugi zarzadzania nie-
ruchomosciami, ktére mieszcza si¢ w grupowaniach
PKWiU wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 3 rozporzadze-
nia, zatem dotycza nieruchomosci mieszkalnych i sa
swiadczone na zlecenie, a jednoczesnie nie sg ustugami
w zakresie wyceny nieruchomosci mieszkalnych.

» UWAGA!

Zastosowanie zwolnienia od podatku na podstawie § 3
ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia uzaleznione jest od mieszkal-
nego charakteru calej zarzadzanej nieruchomosci, a nie
od przeznaczenia poszczegdlnych znajdujacych sie w niej
lokali.

> UWAGA!

Dla okres$lenia zwolnienia od podatku dla ustug zarza-
dzania nieruchomo$cia na zlecenie wazne jest nie tylko
zakwalifikowanie tych ustug wedlug PKWiU czy tez bu-
dynku wedtug PKOB, ale réwniez zakres tych ustug i cha-
rakter przeznaczenia przedmiotu (tj. nieruchomosci czy jej
cze$ci), ktorego one dotycza.

Ustawa o podatku od towardw i ustug nie definiu-
je pojecia ,,nieruchomos¢ mieszkalna” W Polskiej Kla-
syfikacji Obiektéw Budowlanych budynki dzielg si¢ na
mieszkalne i niemieszkalne. Budynki mieszkalne wedlug
PKOB to obiekty budowlane, ktérych co najmniej poto-
wa calkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywa-
na do celéw mieszkalnych, a gdy proporcja powierzchni
wykorzystywanej na cele mieszkalne jest mniejsza, budy-
nek klasyfikowany jest jako niemieszkalny?.

Art. 2 pkt 12 ustawy zawiera definicje obiektow bu-
downictwa mieszkaniowego, zgodnie z ktdra przez obiek-
ty budownictwa mieszkaniowego rozumie sie budynki
mieszkalne statego zamieszkania sklasyfikowane w Pol-
skiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych w dziale 11.

Zgodnie z powyzszym - jezeli przedmiotem zarzadza-
nia jest caly budynek mieszkalny, nawet jezeli znajduje si¢
w nim np. garaz wielostanowiskowy lub inne lokale uzyt-
kowe, czynnos¢ ta korzysta ze zwolnienia zgodnie z § 3
ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia. Natomiast jezeli ustuga zarza-
dzania dotyczy wylacznie okreslonych czesci nierucho-
mosci mieszkalnej, przy czym czesci te (np. czg$¢ wspolna
budynku czy tez przynalezny teren) nie majg charakte-
ru mieszkalnego, wtedy taka ustuga zarzadzania podlega
opodatkowaniu odpowiednig stawka podatku.
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Wracajac do omawianej spotki, ktdra w ramach zawar-
tych umow o zarzadzanie nieruchomosci zobowigzana
jest do $wiadczenia ustugi biezacej obstugi konserwa-
torskiej oraz pogotowia technicznego, ktore zleca pod-
wykonawcom, to przepis § 3 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia
zwalnia od podatku od towaréw i ustug ustugi zarzadzania
nieruchomosciami mieszkalnymi §wiadczone na zlecenie,
z wylaczeniem wyceny nieruchomosci mieszkalnych
(PKWiU ex 68.32.11.0 i PKWiU ex 68.32.12.0).

Odpowiednia kwalifikacja wykonywanych ustug,
a tym samym zaklasyfikowanie do odpowiedniego gru-
powania PKWiU, jest podstawg prawidlowego zastoso-
wania ww. zwolnienia.

Nalezy wskaza¢, ze w dziale 68 Polskiej Klasyfikacji
Wyroboéw i Ustug znajduja si¢ ustugi zwigzane z obstu-
ga nieruchomosci. Dzial ten ma swoje umiejscowienie
w sekcji L, ktéra nie obejmuje migdzy innymi: ustug
zwigzanych z utrzymaniem porzadku, w tym sprzatania
wnetrz, konserwacji, drobnych napraw, usuwania $mie-
ci, ochrony, sklasyfikowanych w 81.10.10.0.

Przepis § 3 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia odwoluje sie
do grupowania ex 68.32.11.0 i PKWiU ex 68.32.12.0,
ktore zawiera si¢ w dziale 68, co skutkuje tym, ze wyla-
czenia zawarte w sekcji L dotycza réwniez tej regulacji.

Nie ma uzasadnienia do uznania, ze uslugi biezacej
obslugi konserwatorskiej oraz pogotowia techniczne-
go stanowig uslugi pomocnicze wobec ustugi gtéwnej,
tj. uslugi zarzadzania nieruchomosciami, i dzielg los
prawny $wiadczenia gléwnego.

Uslugi te maja cechy drobnych napraw oraz konser-
wacji obiektu, co wyklucza ich realizacj¢ w ramach za-
rzadzania nieruchomosciami. Cechy omawianych ustug
wskazujg, ze nie stanowig one z ustuga gtéwna calosci
pod wzgledem ekonomicznym i gospodarczym. Kazda
z tych uslug powinna by¢ traktowania jako oddzielne
swiadczenie, gdyz zachodzacy miedzy nimi zwigzek jest
na tyle luzny, ze z punktu widzenia nabywcy moga by¢
traktowane rozlacznie i nie wptynie to na charakter zad-
nego z nich i ani tez nie spowoduje, ze warto$¢ swiad-
czen z punktu widzenia nabywcy bedzie inna, niz gdyby
$wiadczenia te byty uznane za swiadczenia zlozone.

Ponadto funkcjami tych ustug sa konserwacja oraz
drobne naprawy, ktére to stosownie do zapisow dzialu
68 PKWiU nie mogg korzysta¢ ze zwolnienia od podat-
ku VAT na podstawie § 3 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia.

W zwigzku z powyzszym nalezy przyjacé, ze ww.
czynnoéci nie podlegaja zwolnieniu od podatku na pod-
stawie § 3 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia i nalezy je opo-
datkowac¢ odrebnie, wedtug zasad wtasciwych dla danej
ustugi.

Podsumowujac, ustugi biezacej obstugi konser-
watorskiej oraz pogotowia technicznego, wykonywa-
ne przez spétke na rzecz wspélnot mieszkaniowych
w ramach zawartej umowy o zarzadzanie nierucho-
mosciami mieszkalnymi, nie stanowia $§wiadczen
pomocniczych stuzacych realizacji $wiadczenia glow-
nego, tj. zarzgdzania nieruchomoscig, co oznacza, ze
nie korzystaja ze zwolnienia z opodatkowania podat-
kiem od towarow i ustug na podstawie § 3 ust. 1 pkt 3
rozporzadzenia.

Anna Katuzynska

Prawnik. Specjalista z zakresu nieruchomosci, w tym
zarzadzania i doradztwa w obrocie nieruchomo$ciami, analizie
umow kupna/sprzedazy, opracowania formalno-prawnego

i negocjowania umow najmu oraz dzierzawy nieruchomosci.

b Art. 2 pkt 30, art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug
(Dz. U. 22022 1., poz. 931 z pdzn. zm.).

» Paragraf 3 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Fi-
nanséw z 20 grudnia 2013 r. w sprawie zwolnien od
podatku od towardéw i ustug oraz warunkéw stoso-
wania tych zwolnien (Dz. U. z 2020 r., poz. 1983).

Wyrok TSUE z dnia 11 czerwca 2009 r. w sprawie
C-572/07 RLRE Tellmer Property sro przeciwko
Finanéni feditelstvi v Usti nad Labem.

Por. wyroki TSUE: z 2 maja 1996 r. w sprawie
C-231/94, Faaborg - Gelting Linien; z 25 lutego
1999 r. w sprawie C-349/96 Card Protection Plan
Ltd p-ko Commissioners of Custom and Excise;
z 27 pazdziernika 2005 r. w sprawie C-41/04, Levob
Verzekeringen BV i OV Bank NV v Staatssecretaris
van Financién, z glosa P. Selera, opubl. Lex/el. 2010.
Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 30 grudnia
1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektow Bu-
dowlanych, Dz. U. Nr 112, poz. 1316 z pdzn. zm.
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Wilasciciel nie zawsze musi
przedstawic szczegolne
uzasadnienie podwyzki czynszu

Warto pamietad, ze wlasciciel zajmowanego lokalu nie ma mozliwosci dowolnego podnosze-
nia czynszu najmu w trakcie okresu obowigzywania umowy najmu. Podwyzka czynszu czasem
nie wymaga jednak przedstawienia szczegolnego uzasadnienia lub kalkulacji, co przypomnial
Sad Rejonowy w Piszu w wyroku z dnia 15 listopada 2021 r. (sygn. I C 56/21).

Powddka wystgpita przeciwko gminie — wlascicielowi
lokalu mieszkalnego — z pozwem o ustalenie, ze pod-
wyzka czynszu jest niezasadna. Powodka wskazata, ze
taczy ja z pozwang umowa najmu lokalu mieszkalne-
go, a pismem z listopada 2020 r. wypowiedziano jej
wysokos¢ czynszu. Dotychczasowa stawka czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej zostala podniesio-
na o 35% z kwoty 2,00 zI na kwote 2,70 zt. Pozwa-
na gmina wniosla o oddalenie powddztwa albowiem
podwyzka czynszu nastapila w oparciu o zarzadzenie
burmistrza w sprawie okreslenia stawki bazowej czyn-
szu za najem socjalny lokali, najem lokali mieszkal-
nych oraz pomieszczen tymczasowych wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Nowa staw-
ka nie przekracza natomiast wytycznych przedsta-
wionych w ww. zarzadzeniu i nie narusza przepisow
ustawy o ochronie praw lokatoréw, w szczegélnosci
art. 8a ust. 4.

Poniewaz znaczenie bedzie tutaj miata wartos$¢ od-
tworzeniowa lokalu wskaza¢ nalezy, ze przedmioto-
we mieszkanie mialo powierzchnie uzytkows 76,28 m?.
Powddka poczatkowo, tj. od 17 maja 2013 roku placita
niski czynsz za najem socjalny wynoszacy miesigcznie
89,25 ztotych. Wspomnianym zarzadzeniem burmi-
strza z listopada 2020 r. podwyzszono stawke bazowa
czynszu za najem socjalny lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy do wysokosci 2,70 zt za
1 m? powierzchni uzytkowej. Czynsz dla przedmiotowe-
go lokalu obliczany byt jako iloczyn powierzchni, stawki
bazowej oraz wyniku zsumowania wszystkich wielkosci
obnizajacych i podwyzszajacych te stawke, okreslonych
w zalgczonej do uchwaly.

W zwiazku z wydanym zarzadzeniem gmina na
podstawie art. 8 pkt 1 i art. 8a ust. 1-3 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszka-

niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
wypowiedziala powddce dotychczasowa wysoko$¢ czyn-
szu i poinformowala, ze z uptywem okresu wypowiedze-
nia (3 miesigce) tj. od 1 marca stawka bazowa czynszu
zgodnie z prawem miejscowym wynosi¢ bedzie 2,43 zt
za 1 m’. Czynsz mial zatem wynies¢ 185,36 zt (2,43 zt x
76,28 m>).

Sad przypomnial, ze zgodnie z art. 8a ust. 1 powyz-
szej ustawy wlasciciel moze, na piSmie pod rygorem
niewaznosci, podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za
uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa
wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzo-
wego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Ter-
min wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesigce, chyba ze
strony w umowie ustalg termin dluzszy. Z kolei we-
dle artykutu 8a ust. 4, podwyzka w wyniku ktorej wy-
soko$¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu
w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyz-
szego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu moze na-
stapi¢ tylko we wskazanych w ustawie uzasadnionych
przypadkach.

> UWAGA!

Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych

opfat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze stro-
ny w umowie ustalg termin dtuzszy. Z kolei wedle artyku-
tu 8a ust. 4, podwyzka w wyniku ktérej wysokos¢ czynszu
albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekro-
czy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% warto$ci
odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ tylko we wskaza-
nych w ustawie uzasadnionych przypadkach.

Z kolei na pisemne zadanie lokatora wlasciciel,
w terminie 14 dni, pod rygorem niewaznosci podwyz-
ki, przedstawia na pis$mie przyczyne podwyzki i jej kal-
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kulacje. Jezeli jednak warto$¢ czynszu nie przekracza
wspomnianych 3% wartos$ci odtworzeniowej w ska-
li roku to takie uzasadnienie nie bedzie szczegélnie
skomplikowane.

Wartos¢ odtworzeniowa stanowi iloczyn jego po-
wierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej bu-
dynku mieszkalnego. Wskaznik ustalany jest dla po-
szczegdlnych wojewddztw oraz osobno dla miasta
wojewodzkiego i oglaszany w formie Obwieszczenia
Wojewody w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
co 6 miesiecy (do konca marca i do konca wrzesnia).
Znajac warto$¢ odtworzeniowa lokalu, mozna wyliczy¢
miesieczny czynsz, ktdrego ustalenie nie wymaga szcze-
golnego uzasadnienia.

» UWAGA!

Wartos¢ odtworzeniowa stanowi iloczyn jego powierzchni
uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworze-
nia 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.
Wskaznik ustalany jest dla poszczegélnych wojewddztw
oraz osobno dla miasta wojewddzkiego i oglaszany w for-
mie Obwieszczenia Wojewody w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa co 6 miesiecy (do konca marca i do kon-

ca wrze$nia).

W omawianej sprawie zgodnie z obwieszczeniem
Wojewody wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworze-
nia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkal-
nych dla wojewddztwa $laskiego, wynosit 4 446,00 zt.
Skoro zatem lokal mieszkalny najmowany przez powod-
ke ma powierzchnie uzytkowg 76,28 m?, za$ na dzien
wypowiedzenia wysokosci czynszu aktualny wskaznik
wynosit 4.446,00 zi, sad przyjal, ze dopuszczalna wyso-
kos¢ miesiecznego czynszu dla przedmiotowego lokalu
mieszkalnego niewymagajaca szczegdlnego uzasadnie-
nia moze wynosi¢ 847,85 zl.

Warto odnotowac sposob wyliczenia takiej do-
puszczalnej stawki czynszu najmu. Obliczenie dla
przedstawionego przykladu prezentuje si¢ w naste-
pujacy sposdb:

1) 3% aktualnej warto$ci odtworzeniowej lokalu dla

1 m* wynosi 133,38 zt (4446,00 zl x 3% = 133,38 zl),
2) maksymalna suma czynszéw w ciggu roku, ktd-

ra nie wymaga szczegdlnego uzasadnienia wynosi

10 174,23 z1 (133,38 zl x 76,28 m* = 10 174,23 zl),
3) miesieczny dopuszczalny czynsz dla prezentowa-

nego przyktadu wynosi¢ bedzie zatem 847,85 zt

(10 174,23 z1: 12 m-cy = 847,85 z}).

Na marginesie, dopuszczalna stawka za czynszu za
1 m* wynosi¢ bedzie 11,12 zt (4446,00 zI: 12 m-cy =
370,50 zt x 3% = 11,12 zl).

Po przeprowadzeniu takich wyliczen sad przyznat
racje pozwanej gminie, iz w przedmiotowej sprawie nie
ma zastosowania przepis art. 8a ust. 4 cytowanej wyzej
ustawy o ochronie praw lokatoréw. W wyniku podwyz-
ki, wysoko$¢ czynszu najmu w skali roku nie przekro-
czyla bowiem poziomu 3% warto$ci odtworzeniowej
lokalu. W konsekwencji zatem pozwana nie musia-
ta przedstawia¢ powddce w terminie 14 dni na pi$mie
przyczyny podwyzki i jej kalkulacji.

> UWAGA!

Podwyzka nie byta dotknigta sankcjg niewaznosci, bowiem
wobec braku takiego obowigzku, pozwana nie uchybi-
ta terminowi do przedstawienia na pismie przyczyn pod-

wyzki oraz jej kalkulacji.

W sprawie zatem brak bylo podstaw do stwierdzenia,
ze podwyzka byla niezasadna. Co wigcej, jak stwierdzit
sad, podwyzka nie byla dotknieta sankcjg niewaznosci,
bowiem wobec braku takiego obowigzku, pozwana nie
uchybila terminowi do przedstawienia na pismie przy-
czyn podwyzki oraz jej kalkulacji. Na marginesie sad
wskazal jednak, ze poniewaz wypowiedzenie doreczo-
ne zostalo 1 grudnia to z uwagi na 3 miesigczny termin
wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynsz w nowe;j
wysokosci powinien by¢ naliczany od 1 kwietnia, a nie
od 1 marca.

adw. Andrzej Kulak

Kancelaria adwokacka w Poznaniu: prawo cywilne,
proces budowlany, nieruchomosci i prawo gospodarcze
kontakt@kulak-kancelaria.pl

Przypisy:

' Podwyzka w wyniku ktdrej wysokos¢ czynszu albo
innych opfat za uzywanie lokalu w skali roku prze-
kroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3%
wartos$ci odtworzeniowej lokalu moze nastapic¢
w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa
w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokato-
ra wlasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania
tego zadania, pod rygorem niewaznosci podwyzki,
przedstawi na pismie przyczyne podwyzki i jej kal-
kulacje.

www.mieszkanie-i-wspolnota.pl
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Ograniczone prawo rzeczowe

i stosunek zobowigzaniowy do
nieruchomosci daja prawo do
bycia strona w postepowaniu

o ustalenie warunkow zabudowy
wszczetym przez s3siada

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 26 stycznia 2022 r. sygn. akt: II OSK 1414/19 po-
twierdzil mozliwo$¢ wystepowania w charakterze strony w postepowaniu o ustalenie warunkow
zabudowy przez osoby wladajace ograniczonymi prawami rzeczcowymi do nieruchomosci sgsied-
nich (stuzebnos¢, uzytkowanie) oraz uprawnione ze stosunku zobowigzaniowego (dzierzawa).
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Dotychczasowe orzecznictwo sadéw administracyjnych
za strony postepowan o ustalenie warunkéw zabudo-
wy uznawalo wnioskodawce, wlascicieli, uzytkownikéw
wieczystych i zarzagdcéw nieruchomosci sasiednich.

W przedmiotowym wyroku NSA rozszerzyt krag stron
w tych postepowaniach, wskazujac, ze ustawa o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym jedynie w art. 63
ust. 5 ogranicza krag podmiotéw mogacych bra¢ udziat
W postepowaniu, nie mozna wiec takich ograniczen wpro-
wadza¢ w innych przypadkach bez nalezytego wyjasnie-
nia i uzasadnienia. Status strony moze by¢ wiec przyznany
podmiotom legitymujacym si¢ innymi tytutami do nieru-
chomosci, w tym podmiotom znajdujacym si¢ w obszarze
analizowanym. Z okolicznosci faktycznych rozpoznawanej
sprawy wynikalo, ze skarzacy byl w czesci samoistnym po-
siadaczem dzialki, a posiadanie to wynikato z tresci proto-
kotu uwlaszczenia. Ze wzgledu na wielos¢ podmiotéw — dla
dzialek drogowych nie bylty wydawane indywidualne akty
uwlaszczenia. Co istotne, dzialka skarzacego znajdowala
si¢ w obszarze analizowanym, wyznaczonym przez organ
prowadzacy postepowanie o ustalenie warunkéw zabudo-
wy w celu ustalenia nieruchomosci sgsiadujacych. Skarzacy
wywodzit swdj interes prawny jako strony w postepowaniu
o ustalenie warunkéw zabudowy dla nieruchomosci sasia-
dujacych z faktu, iz zaprojektowanie budynku w odleglosci
1,5 m od granicy z dziatka zablokuje mozliwos¢ wybudo-
wania w tym miejscu ulicy lub tez doprowadzi do jej wy-
konania tylko na dzialce skarzacego, po przeciwnej stronie
drogi. Sad I instancji nie wzigl pod uwage obaw zwigza-

nych z lokalizacja spornego obiektu i jej wplywu na nieru-
chomo$¢ bedaca wlasnoscig skarzacego.

Powyzsze orzeczenie wpisuje si¢ w dotychczasowq li-
nie orzecznicza, Ze sgsiedztwo fizyczne samo w sobie nie
przesadza o przymiocie strony w postepowaniu o wa-
runki zabudowy, ale decyduje o tym tylko takie sasiedz-
two, ktore skutkuje wiaczeniem w obszar oddziatywania
inwestycji wyznaczony przepisami prawa, oraz stopien
jego uciazliwosci dla nieruchomosci sgsiednich.

Przy ocenie obszaru oddziatywania inwestycji istot-
ne jest, by przepisy odrebne regulowaly kwestie tego od-
dzialywania. Do przepisow tych zaliczy¢ nalezy zaréwno
przepisy Rozporzadzenia Technicznego, jak i przepisy
dotyczace ochrony srodowiska (m.in. dotyczace ochro-
ny przed halasem, promieniowaniem), a takze przepisy
z zakresu zagospodarowania przestrzennego (tak: wy-
rok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krako-
wie z dnia 5 listopada 2021 r., IT SA/Kr 602/21; wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie
z dnia 10 lutego 222 r., II SA/Sz 1017/21).

Pojecie oddzialywania projektowanego obiektu na
tereny sasiadujace materializuje si¢, gdy na podstawie
konkretnych, indywidualnych parametréw danej inwe-
stycji, jej przedmiotu, funkcji i formy, gabarytéw, kon-
strukeji i innych jego cech charakterystycznych, miejsca
lokalizacji inwestycji czy sposobu zagospodarowania te-
renu znajdujgcego si¢ w jej otoczeniu — konkretyzuja sie
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normy wynikajace z tych przepiséw, ktére beda wyty-
czaé pewna strefe oddzialywania projektowanego obiek-
tu na tereny sgsiadujace. Oznacza to, ze jezeli istnieja
przepisy prawa materialnego, ktore naktadaja na inwe-
stora okreslone obowiazki czy ograniczenia zwigzane
z zagospodarowaniem i zabudowa jego dzialki wzgle-
dem dzialki sasiedniej, to tym samym jest on strong po-
stepowania o ustalenie warunkéw zabudowy.

Powyzsze orzeczenie NSA rozszerzajace krag stron
postepowania o ustalenie warunkow zabudowy nalezy
oceni¢ pozytywnie. Moze ono zapobiec stosowaniu au-
tomatyzmu przez sady administracyjne i bezrefleksyj-
nej odmowie przyznania statusu stron w postepowaniu
podmiotom posiadajacym inny tytul do nieruchomosci
niz wlasno$¢, uzytkowanie wieczyste czy zarzad.

Czy potencjalne obciazenia lub uciazliwos$ci
zwiazane z przyszla zabudowa moga stanowic
o interesie prawnym sasiada w postepowaniu
o ustalenie warunkow zabudowy?

Kwestig sporng w orzecznictwie sgdoéw administracyj-
nych jest to, czy ograniczenia w zagospodarowaniu nie-
ruchomosci sgsiednich mozna upatrywaé w nastepstwie
potencjalnych obcigzen lub ucigzliwosci zwigzanych
z przyszla zabudowa.

Zgodnie z jedna linig orzecznicza wszelkie poten-
cjalne obcigzenia, ograniczenia czy utrudnienia w za-
gospodarowaniu lub w dotychczasowym korzystaniu
i uzytkowaniu zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem nieruchomosci, a w szczegoélnosci im-
misje, wskazujg na interes faktyczny, a nie interes praw-
ny. Nie mozna wyprowadza¢ interesu prawnego z art. 6
ust. 2 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktory posiadanie takiego uprawnienia
uznaje za warunek dzialania. Interes prawny musi by¢
weryfikowalny, konkretny i indywidualny.

W postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy nie
moga by¢ oceniane faktyczne immisje i oddziatywania na
nieruchomosci sgsiednie. Te okolicznosci sa oceniane w ra-
mach postgpowania o udzielenie pozwolenia na budowe
(tak: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
23 lutego 2022 r., I OSK 613/19; postanowienie Wojewodz-
kiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 8 lutego
2022 r.,, VII SA/Wa 2440/21; wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 31 marca 2022 r.,
IT SA/Po 943/21; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administra-
cyjnego w Lodzi z dnia 15 lutego 2022 r., II SA/Ld 607/21).

Zgodnie z odmienna linig orzecznicza o statu-
sie stron w sprawach z zakresu ustalenia warunkow
zabudowy decyduja nie tyle rzeczywiste ogranicze-
nia w zagospodarowaniu, jakie realizacja planowane-
go zamierzenia inwestycyjnego moze spowodowaé
dla wlascicieli nieruchomosci, ile mozliwos$¢ negatyw-
nych ingerencji w prawo wlasnosci (tak: wyrok Naczel-
nego Sadu Administracyjnego z dnia 18 pazdziernika
2018 r., IT OSK 2621/16). Na problem ustalenia stron
postepowania w sprawie wydania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy spojrzec
z perspektywy art. 6 ust. 2 ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym.

Konieczna jest ocena, czy planowana inwestycja — ze
wzgledu na jej rozmiar i charakter - stwarza ryzyko im-
misji bezposrednich albo posrednich. Przy okreslaniu
kregu stron w postepowaniu nalezy uwzglednic art. 140
iart. 144 Kodeksu cywilnego. Przy czym wystarczajace
jest stwierdzenie mozliwosci jakiegokolwiek negatywne-
go i pogarszajacego dotychczasowe warunki uzytkowe
oddzialywania. Nie jest to uzaleznione od stwierdzenia
przekroczenia norm przepisanych, co ma znaczenie do-
piero na dalszych etapach procesu inwestycyjnego (tak:
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Kra-
kowie z dnia 25 stycznia 2022 r., II SA/Kr 1133/21).

Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie
w wyroku z dnia 5 listopada 2021 r., II SA/Kr 602/21
stwierdzil, Ze: ,Nie mozna uznac za zasadne, ze tyl-
ko w postepowaniu o udzielenie pozwolenia na budo-
we mozna te kwestie analizowac pod katem ustalenia
kregu stron postgpowania. Po pierwsze bowiem, w po-
stepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy organ
okresla funkcje nowej zabudowy, ktora kwestie te moze
determinowa¢. Po drugie, w postepowaniu o udziele-
nie pozwolenia na budowe krag stron zostat ograni-
czony w stosunku do ogélnych regut, jakimi si¢ rzadzi
postepowanie administracyjne (art. 28 K.p.a.) w tym
postepowania o ustalenie warunkow zabudowy. Jak
mowa wyzej, w postepowaniu o udzielenie pozwole-
nia na budowe krag stron postepowania zawezony zo-
stal do podmiotéw, ktérym nowa zabudowa ogranicza
zabudowe swojego terenu. Jezeli kto$ ma status strony
w postepowaniu o udzielenie pozwolenia na budowe,
to tym bardziej jest strong postepowania o ustalenie
warunkow zabudowy”.

Aneta Walewska-Borsuk

LL.M. Adwokat, Partner w Kancelarii SRDK
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Zasiedzenie przez spoldzielnie
mieszkaniowa zabytkow -

na przykladzie orzeczenia
Sadu Najwyzszego

Przepisy ustawy z 2017 r. o restytucji narodowych débr kultury, ktére zawieraja zakaz nabywania
w drodze zasiedzenia wlasnosci narodowego dobra kultury Rzeczypospolitej Polskiej nalezacego
do zbior6éw publicznych, nie znajduja zastosowania do nabycia w drodze zasiedzenia takiego do-
bra kultury, jezeli do zasiedzenia doszlo jeszcze przed wejsciem w Zycie powolanej wyzej ustawy.
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Postepowanie przed sadami I i IT instancji

Spoéldzielnia mieszkaniowa wystapila z wnioskiem
o stwierdzenie zasiedzenia zabytkéw ruchomych,
tj. 18 rzezb, ktére wpisane zostaty do rejestru zabytkow,
a znajdowaly si¢ na terenie lezacym w zasobach miesz-
kaniowych spétdzielni.

Na skutek przeprowadzonego postepowania usta-
lono, iz spotdzielnia nabyla wlasno$¢ 18 rzezb stano-
wigcych zabytki ruchome, a do zasiedzenia — wobec
spetnienia warunkéw formalnych - doszlo jeszcze
w 1994 r. Odwolujac sie do art. 174 § 1 k.c.!, wskazano,
iz posiadacz rzeczy ruchomej niebedacy jej wlascicielem
nabywa wlasnosc, jezeli posiada rzecz nieprzerwanie od
lat trzech jako posiadacz samoistny, chyba ze posiada
w zlej wierze. Przy czym ustawodawca przesadzil, iz za-
siedzenie nie nastepuje w odniesieniu do rzeczy wpi-
sanej do krajowego rejestru utraconych dobr kultury,
gdzie wyjatek ten (zawarty w § 2 powolanego przepi-
su) zostal wprowadzony dopiero w drodze nowelizacji
przepiséw k.c., ktéra weszla w zycie w dniu 21 czerwca
2015 r. i ujeta zostala w przepisach ustawy z dnia 20 lu-
tego 2015 r. o rzeczach znalezionych?.

Stowem dodatkowo wyjasnienia — uzasadniajac wpro-
wadzenie takiego rozwigzania — projektodawcy wskazali
na szczegdlny charakter débr kultury, ich niepowtarzal-
no$¢ i wyjatkowos¢. Cechy te mialy zatem przesadzaé
o konieczno$ci wprowadzenia w odniesieniu do tej kate-
gorii przedmiotéw modyfikacji w stosunku do ogélnych
regul prawa prywatnego dotyczacych obrotu rzeczami
ruchomymi. Modyfikacja ta polegata wtasnie na wzmoc-
nieniu pozycji wlasciciela poprzez wylaczenie mozliwosci
nabycia wlasnosci rzeczy wpisanej do rejestru zabytkow

zaréwno na podstawie umowy zawartej z osoba nie-
uprawniong do rozporzadzania nig, jak i na niedopusz-
czalnosci nabycia tego prawa przez zasiedzenie.

Od rozstrzygniecia sadu I instancji apelacje wy-
wiédt Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego,
dzialajacy w imieniu Skarbu Panstwa, jako wtascicie-
la przedmiotowych zabytkéw. W ocenie odwolujacego
sie brak byto dopuszczalnosci nabycia wlasnosci rzezb
przez spéldzielnie jako podmiot nieuprawniony. Za-
kaz w tym zakresie wynikal bezposrednio z przepisow
ustawy z dnia 25 maja 2017 r. o restytucji narodowych
doébr kultury’.

Ze stanowiskiem Ministra nie zgodzit si¢ Sad Okre-
gowy, dzialajacy jako sad II instancji. W uzasadnieniu
wydanego w sprawie orzeczenia podkreslono bowiem,
ze okoliczno$ci sprawy wskazywaty bezsprzecznie, iz do
zasiedzenia jednak doszlo.

Skarga kasacyjna

Od postanowienia Sagdu Okregowego skarge kasacyj-
ng wywiodl uczestnik postepowania, tj. Skarb Panstwa,
w ktorego imieniu dzialali Minister Kultury i Dziedzi-
ctwa Narodowego i wojewoda.

Stanowisko Sadu Najwyzszego

Postanowieniem* wydanym w sprawie, Sad Najwyzszy
odmoéwil przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.
W ocenie Sadu Najwyzszego w sprawie nie wystapito
istotne zagadnienie prawne, potrzeba wykladni przepi-
séw prawnych budzacych powazne watpliwosci lub wy-
wolujacych rozbieznosci w orzecznictwie sagdow. Nie
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mozna bylo uzna¢ réwniez wniesionej skargi za oczy-
wiscie uzasadniona.

Jak odkrelit to SN, tylko na tych przestankach Sad Naj-
Wwyzszy moze oprzec rozstrzygniecie o przyjeciu lub odmo-
wie przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania. Powyzsze
wynika z konstrukeji samej skargi kasacyjnej, ktora zostata
uksztattowana w przepisach k.p.c.’ jako nadzwyczajny srodek
zaskarzenia, nakierowany na ochrong interesu publicznego
przez zapewnienie rozwoju prawa, jednolitosci orzecznictwa
oraz prawidlowej wyktadni, a takze w celu usuniecia z obrotu
prawnego orzeczen wydanych w postepowaniu dotknietym
niewaznoscig lub oczywiscie wadliwych, a nie jako ogélnie
dostepny Srodek zaskarzenia orzeczen umozliwiajacy rozpo-
znanie sprawy w kolejnej instancji sadowej®.

Cho¢ wniosek o przyjecie skargi kasacyjnej do roz-
poznania skarzgcy oparl na przestance uregulowanej
wart. 398’ § 1 pkt 4 k.p.c., a wigc wskazal, jakoby wnie-
siona skarga kasacyjna byta oczywiscie uzasadniona, to
jednak przestanka ta nie zostala spelniona.

Jak zauwazyt Sad Najwyzszy, oparcie wniosku o przy-
jecie skargi kasacyjnej do rozpoznania na przestance
oczywistej jej zasadnosci oznacza - zgodnie z pogladem
utrwalonym w orzecznictwie — ze skarzacy musi przed-
stawi¢ dokladny wywdd, na czym (jego zdaniem) polega
oczywista zasadnos¢ skargi w danej sprawie z przytocze-
niem przepiséw, ktérych naruszenie ja spowodowalo,
oraz argumentacje wskazujaca na to, dlaczego opisane
naruszenie doprowadzilo do wydania oczywiscie nie-
prawidlowego orzeczenia.

Innymi stowy, skoro przestanka wniosku o przyje-
cie skargi kasacyjnej do rozpoznania jest twierdzenie
skarzacego, ze skarga jest oczywiscie uzasadniona, to
powinien on w uzasadnieniu wniosku zawrze¢ wywod
prawny wskazujacy, w czym wyraza si¢ ta ,,oczywisto$¢”
i przedstawi¢ argumenty na poparcie tego twierdzenia.

Sad Najwyzszy zauwazyl, iz w uzasadnieniu wniosku
o przyjecie skargi kasacyjnej wskazano, ze oczywista wad-
liwos¢ zaskarzonego orzeczenia wyrazala si¢ w przyjeciu
braku ustawowego zakazu nabycia prawa wlasnosci rzezb
wpisanych do rejestru zabytkéw przez zasiedzenie. Jak
wyjasnit skarzacy Minister Kultury i Dziedzictwa Naro-
dowego, zakaz taki jednak istnieje i wynika wprost z Usta-
wy. Zgodnie z jej art. 46, wlasnos¢ narodowego dobra
kultury Rzeczypospolitej Polskiej nalezacego do zbiorow
publicznych nie moze by¢ nabyta od osoby nieuprawnio-
nej do rozporzadzania nim ani przez zasiedzenie.

Stanowiska tego — jak wyjasnil to SN - nie mozna byto
jednak podzieli¢. Szczegdtowa analiza skargi kasacyjnej
i jej podstaw nie prowadzita bowiem do wniosku, ze byla
ona oczywiscie uzasadniona. Podniesione w skardze ka-
sacyjnej zarzuty naruszenia prawa materialnego, w kon-
frontacji z tre$cig uzasadnienia zaskarzonego wyroku
i przyjetego kierunku rozstrzygniecia sprawy $wiadczyly
jedynie o polemicznym charakterze stanowiska zaprezen-
towanego przez skarzacego. Odno$nie do argumentacji
podniesionej w skardze kasacyjnej, a odnoszacej si¢ do
ustawowego zakazu zasiedzenia zabytkoéw wynikajace-
go z powolanej wyzej ustawy, podkreslenia wymagalo, iz
zgodnie ze stanem faktycznym ustalonym w sprawie tak
przez sad I, jak i II instancji, spoldzielnia mieszkaniowa
nabyta przez zasiedzenie prawo wlasnosci 18 rzezb jeszcze
w 1994 r., tymczasem powolana przez skarzacego ustawa
(wprowadzajaca zakaz nabywania débr kultury RP na-
lezacych do zbioréw publicznych w drodze zasiedzenia)
weszla w zycie ponad 23 lata po zasiedzeniu juz przez
wnioskodawce przedmiotowych rzezb, a zatem regulacja
W niej wyrazona nie mogta znalez¢ zastosowania do zasie-
dzenia, ktére miato miejsce jeszcze w 1994 r.

Powyzsze pozostaje jednoczesnie w zgodzie ze stano-
wiskiem wyrazanym wielokrotnie przez Sad Najwyzszy,
a ktore zakltada, ze zasada nieretroakgji, tj. zasada lex re-
tro non agit, wyrazona w art. 3 k.c., oznacza, ze nowego
prawa nie stosuje si¢ do oceny zdarzen prawnych i ich
skutkow, jezeli mialy miejsce i skonczyly sie przed jego
wejsciem w zycie. Wyjatek od tej zasady musi wynika¢
z wyraznego brzmienia nowego prawa lub - jak stanowi
powolany przepis - z jego celu’.

Dla porzadku Sad Najwyzszy wyjasnil, ze zasada
nieretroakcji skutkuje koniecznoscig zastosowania do
zdarzen prawnych tych przepiséw prawa, ktdre obowia-
zujg w chwili ich zaistnienia, a ewentualne zmiany nor-
matywne nie wplywaja na ocene prawnag tych zdarzen.
Stad tez, wobec nieuregulowania w powolanej Ustawie
kwestii wyjatku od zasady nieretroakeji, niedopuszczal-
ne byto dokonywanie oceny prawnej zasiedzenia przez
spotdzielnie mieszkaniows przedmiotowych rzezb przez
pryzmat zakazu wyrazonego w tej Ustawie.

Agnieszka Zelazna

Radca prawny, LexCertus Kancelaria Radcy Prawnego
Agnieszka Zelazna
zelazna@lexcertus.pl

Przypisy: dostepne w redakcji.
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Swiadectwo charakterystyki
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energetycznej

Dla jakich budynkéw wymagane jest Swiadectwo charakterystyki energetycznej i co ile lat na-

lezy je aktualizowac?

Co radzi ekspert?

Stosownie do art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkow
(t.j. Dz. U. 22021 r., poz. 497 ze zm.; dalej: ,,ustawa”
wlasciciel lub zarzadca budynku lub czgsci budynku,
lub osoba, ktdrej przystuguje spoldzielcze wlasnoscio-
we prawo do lokalu, lub osoba, ktérej przystuguje spot-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, lub
najemca - w przypadku, o ktérym mowa w art. 11 ust. 3
ustawy — zapewnia sporzadzenie $wiadectwa charakte-
rystyki energetycznej dla budynku lub czesci budynku:
» zbywanego na podstawie umowy sprzedazy,
» zbywanego na podstawie umowy sprzedazy spol-
dzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu,
> wynajmowanego.

Przy czym ,,budynek” jest definiowany w rozumieniu
art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budow-
lane (t.j. Dz. U. z 2021 r.,, poz. 2351 ze zm.) jako obiekt
budowlany, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wy-
dzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budow-
lanych oraz posiada fundamenty i dach. Z kolei przez
»czesci budynku” na potrzeby stosowania ustawy nale-
zy rozumie¢ zespol pomieszczen w budynku o jedna-
kowym przeznaczeniu, przewidzianych do odrebnego
uzytkowania, w szczegdlnosci lokal mieszkalny lub lo-
kal uzytkowy w budynku.

Réwniez wlasciciel lub zarzadca budynku, ktérego
powierzchnia uzytkowa zajmowana przez organy wy-
miaru sprawiedliwo$ci, prokurature oraz organy ad-
ministracji publicznej przekracza 250 m?* i w ktérym
dokonywana jest obsluga interesantéw, zobowigzany
jest zapewni¢ sporzadzenie $wiadectwa charakterysty-
ki energetycznej dla tego budynku.

Zgodnie jednakze z art. 3 ust. 4 ustawy obowig-
zek sporzadzenia §wiadectwa charakterystyki ener-
getycznej budynku lub czesci budynku nie dotyczy
budynku:

» podlegajacego ochronie na podstawie przepiséw
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,

» uzywanego jako miejsce kultu i do dziatalno$ci reli-
gijnej,

» przemyslowego oraz gospodarczego niewyposazo-
nych w instalacje zuzywajace energie, z wylaczeniem
instalacji oswietlenia wbudowanego,

» mieszkalnego, przeznaczonego do uzytkowania nie
dluzej niz 4 miesigce w roku,

» wolnostojacego o powierzchni uzytkowej ponizej
50 m?,

a ponadto gospodarstw rolnych o wskazniku EP okre-

$lajacym roczne obliczeniowe zapotrzebowanie na

nieodnawialng energi¢ pierwotna, nie wyzszym niz

50 kWh/(m?rok).

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy $wiadectwo
charakterystyki energetycznej jest wazne przez 10 lat
od dnia jego sporzadzenia. Jednoczesnie jednak usta-
wodawca przewidzial, ze §wiadectwo to utraci waznos¢
przed uplywem terminu, o ktérym mowa wyzej, jezeli
w wyniku przeprowadzonych robét budowlano-instala-
cyjnych ulegnie zmianie charakterystyka energetyczna
budynku lub czesci budynku.

Jak wyjasnia sie to w doktrynie, utrata wazno-
$ci nastepuje z mocy prawa i nie moze by¢ odsunie-
ta w czasie przez jakakolwiek czynno$¢ ani zdarzenie
prawne. W szczegdlnosci nie istnieje mozliwos¢ prze-
dluzenia wazno$ci gotowego swiadectwa poprzez po-
twierdzenie jego aktualnosci. Dziesiecioletni termin
waznosci $wiadectwa charakterystyki energetycznej
rozpoczyna swoj bieg od momentu jego sporzadzenia.
Nie ma dla biegu tego terminu znaczenia data przeka-
zania $wiadectwa wlascicielowi, zarzadcy czy tez na-
jemcy budynku lub jego czgséci ani data umieszczenia
kopii $wiadectwa w widocznym miejscu w budynku.
Po uplywie okresu waznosci nalezy zatem sporzadzi¢
nowe $wiadectwo.
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Aktualizacja instrukcji
bezpieczenstwa pozarowego

Niedawno przejeliSmy wspolnote mieszkaniowa, ktora sklada si¢ z samych lokali ustugo-
wych. W przekazanych dokumentach byla instrukcja bezpieczenstwa pozarowego ze stycz-
nia 2013 roku. Czy wymagana jest aktualizacja tej instrukcji? Jesli tak, to jak czesto trzeba

ja aktualizowac?

Co radzi ekspert?

Stosownie do § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r.
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, in-
nych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U.z 2010 .,
Nr 109, poz. 719; dalej: ,,rozporzadzenie”) wlasciciele,
zarzadcy lub uzytkownicy obiektéw badz ich czesci sta-
nowigcych odrebne strefy pozarowe, przeznaczonych do
wykonywania funkeji uzytecznosci publicznej, zamiesz-
kania zbiorowego, produkcyjnych, magazynowych oraz
inwentarskich, zapewniajg i wdrazaja instrukcje bezpie-
czenstwa pozarowego, zawierajaca:

» warunki ochrony przeciwpozarowej wynikajace
z przeznaczenia, sposobu uzytkowania, prowadzone-
go procesu technologicznego, magazynowania (skta-
dowania) i warunkéw technicznych obiektu, w tym
zagrozenia wybuchem;

» okreslenie wyposazenia w wymagane urzadzenia
przeciwpozarowe i gasnice oraz sposobow podda-
wania ich przegladom technicznym i czynnosciom
konserwacyjnym;

> sposoby postepowania na wypadek pozaru i innego
zagrozenia;

) sposoby zabezpieczenia prac niebezpiecznych pod wzgle-
dem pozarowym, jezeli takie prace sa przewidywane;

» warunki i organizacj¢ ewakuacji ludzi oraz praktycz-
ne sposoby ich sprawdzania;

> sposoby zapoznania uzytkownikéw obiektu, w tym
zatrudnionych pracownikow, z przepisami przeciw-
pozarowymi oraz trescig przedmiotowej instrukcji;

» zadaniai obowigzki w zakresie ochrony przeciwpoza-
rowej dla 0s6b bedacych ich stalymi uzytkownikami;

» plany obiektéw, obejmujace takze ich usytuowanie,
oraz terenu przyleglego, z uwzglednieniem graficz-
nych danych dotyczacych w szczegdlnosci:

a) powierzchni, wysokosci i liczby kondygnacji bu-
dynku,
b) odleglosci od obiektéw sasiadujacych,

c) parametrow pozarowych wystepujacych substan-
cji palnych,

d) wystepujacej gestosci obciazenia ogniowego
w strefie pozarowej lub w strefach pozarowych,

e) kategorii zagrozenia ludzi, przewidywanej liczby
0s6b na kazdej kondygnacji i w poszczegdlnych
pomieszczeniach,

f) lokalizacji pomieszczen i przestrzeni zewnetrz-
nych zaklasyfikowanych jako strefy zagrozenia
wybuchem,

g) podzialu obiektu na strefy pozarowe,

h) warunkéw ewakuacji, ze wskazaniem kierunkéw
i wyj$¢ ewakuacyjnych,

i) miejsc usytuowania urzadzen przeciwpozaro-
wych i gasnic, kurkéw gléwnych instalacji gazo-
wej, materialow niebezpiecznych pozarowo oraz
miejsc usytuowania elementéw sterujacych urza-
dzeniami przeciwpozarowymi,

j) wskazania doj$¢ do dzwigdw dla ekip ratowniczych,

k) hydrantéow zewnetrznych oraz innych Zrodet
wody do celow przeciwpozarowych,

1) drég pozarowych iinnych drég dojazdowych,
z zaznaczeniem wjazdow na teren ogrodzony;

» wskazanie oséb lub podmiotéw opracowujacych in-
strukeje.

Instrukcja bezpieczenstwa pozarowego moze stano-

wic przy tym:

» wobiektach produkcyjnych, magazynowych i inwen-
tarskich — cze$¢ instrukeji technologiczno-ruchowej,

» w obiektach znajdujacych si¢ na terenach zamknig-
tych, stuzacych obronnosci panstwa, oraz obiek-
tach zlokalizowanych na terenach zakladéw karnych
i aresztow Sledczych - cze$¢ planu ochrony lub dzia-
fan ratowniczych.

Co istotne, zgodnie z§ 6 ust.”7 rozporzqdzenia in-
strukcja bezpieczenstwa pozarowego jest poddawa-
na okresowej aktualizacji, co najmniej raz na 2 lata,
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a takze po takich zmianach sposobu uzytkowania
obiektu lub procesu technologicznego, ktore wplywa-
ja na zmiane warunkow ochrony przeciwpozarowe;j.
Instrukeja ta powinna si¢ przy tym znajdowaé w miej-
scach dostepnych dla ekip ratowniczych.

—» UWAGA!

Co istotne, zgodnie z § 6 ust. 7 rozporzadzenia instruk-
cja bezpieczenstwa pozarowego jest poddawana okre-
sowej aktualizacji, co najmniej raz na 2 lata, a takze po
takich zmianach sposobu uzytkowania obiektu lub proce-
su technologicznego, ktére wplywaja na zmiane warunkéw
ochrony przeciwpozarowe;.

Rozporzadzenie wskazuje jednoczesnie, iz instruk-
cja bezpieczenstwa pozarowego nie jest wymagana
dla obiektéw lub ich czesci, o ktérych mowa w § 6
ust. 1 rozporzadzenia (a wymienionych wyzej), jeze-
li nie wystepuje w nich strefa zagrozenia wybuchem,
a ponadto:

» kubatura brutto budynku lub jego czesci stanowia-
cej odrebng strefe pozarowa nie przekracza 1000 m’,
z zastrzezeniem punktu ponizszego;

» kubatura brutto budynku inwentarskiego nie prze-
kracza 1500 m3;

» powierzchnia strefy pozarowej obiektu innego niz
budynek nie przekracza 1000 m?.

Przewidziano jednoczesnie, iz w stosunku do obiek-
tow wzniesionych przed dniem wejscia w zycie rozporza-
dzenia, tj. przed dniem 30 czerwca 2010 r., wymagania
okreslone w § 6 ust. 1 pkt 7 i 8 oraz ust. 2 i 3 rozporzg-
dzenia (a dotyczace m.in. uwzglednienia w instrukeji: za-
dan i obowigzkow w zakresie ochrony przeciwpozarowej
dla oséb bedacych ich stalymi uzytkownikami, planow
obiektow, obejmujacych takze ich usytuowanie, oraz te-
renu przyleglego, z uwzglednieniem graficznych danych)
powinny zosta¢ spetnione podczas okresowej aktualiza-
cji instrukcji bezpieczenstwa pozarowego, o ktérej mowa
z kolei w § 6 ust. 7 rozporzadzenia.

Zlozenie oswiadczenia odbiorcy

ciepla

Deweloper niebawem odda do uzytkowania dwa budynki i zostanie zawigzana wspdlnota
mieszkaniowa (prawdopodobnie w grudniu 2022 r.), ktora bedzie skladala si¢ z dwéch blo-
kow. Jeden blok ma juz podpisang umowe z PEC-em, natomiast drugi jeszcze nie.

Pytanie brzmi: czy deweloper ma sklada¢ oswiadcze-
nie odbiorcy ciepla, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 15 wrzesnia 2022 r. o szczeg6lnych
rozwigzaniach w zakresie niektorych zrdédel ciepla
w zwigzku z sytuacja na rynku paliw?

Co radzi ekspert?

Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy z dnia

15 wrze$nia 2022 r. o szczegolnych rozwigzaniach w za-

kresie niektérych zrodel ciepta w zwigzku z sytuacja na

rynku paliw (Dz. U. z 2022 r., poz. 1967; dalej: ,,usta-

wa’) Srednig cene wytwarzania ciepla z rekompensata

ustala sie¢ m.in. dla:

» gospodarstw domowych;

» wspolnot mieszkaniowych albo spotdzielni miesz-
kaniowych, ktore sa uprawnione lub zobowiazane

do zapewnienia ciepla w:

a) lokalach mieszkalnych na potrzeby zuzycia przez
gospodarstwa domowe

albo

b) lokalach podmiotéw, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1 pkt 4 ustawy, w zakresie, w jakim podmioty
te zuzywaja cieplo na potrzeby okreslone w tych
przepisach.

W celu umozliwienia stosowania sredniej ceny wytwa-
rzania ciepla z rekompensatg ustawa przewiduje obowig-
zek ztozenia przez uprawnione podmioty do sprzedawcy
ciepla o$wiadczenia. Tak tez, jezeli odbiorca jest wspdlno-
ta lub spdtdzielnia mieszkaniowa, sklada ona sprzedawcy
ciepla (tj. przedsiebiorstwu energetycznemu zajmujace-
mu si¢ bezposrednia sprzedaza wytworzonego ciepta lub
przedsigbiorstwu energetycznemu wykonujacemu dzia-
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talnos¢ gospodarcza w zakresie obrotu cieptem) oswiad-
czenie na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy.

Wyzej przytoczone regulacje nie znajdujg przy tym
zastosowania do okolicznosci podanych w zapytaniu,
z tego wzgledu, ze brak jest spetnienia warunku okre-
$lonego w art. 4 ust. 1 pkt 2 ustawy, zgodnie z ktérym
$rednia cen¢ wytwarzania ciepla z rekompensata
ustala si¢ m.in. dla wspdélnot mieszkaniowych,
o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 24 czerw-
ca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 1048). Przypomnie¢ nalezy zatem w tym miejscu,
iz zgodnie z powolanym wyzej przepisem ogot wlascicie-
li, ktérych lokale wchodza w sktad okreslonej nierucho-
mosci, tworzy wspolnote mieszkaniows. Z powstaniem
(z mocy prawa) wspolnoty mieszkaniowej bedziemy
mieli zatem do czynienia dopiero z chwila przeniesie-
nia przez dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci
(dewelopera) na osobe trzecig prawa wlasnosci pierw-
szego z lokali, gdyz z ta chwila dojdzie dopiero do po-
wstania wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej (vide:
uchw. SN z dnia 9 czerwca 2005 r., III CZP 33/05).

Jak wynika z powyzszego, wobec braku powsta-
nia aktualnie wspolnoty mieszkaniowej na dewelope-
rze nie cigzy obowigzek okreslony m.in. w art. 5 ust. 1
ustawy, tj. obowigzek w zakresie zlozenia o$§wiadcze-
nia dla potrzeb stosowania $redniej ceny wytwarzania
ciepta. Podkresli¢ jednakze nalezy, iz wraz z zawigza-
niem wspolnoty mieszkaniowej, w okresie stosowa-
nia $redniej ceny wytwarzania ciepta z rekompensata
okreslonego w ustawie, tj. w okresie przypadajacym
od 1 pazdziernika 2022 r. do 30 kwietnia 2023 r.,
o$wiadczenie, o ktéorym mowa wyzej, wspdlnota win-
na ztozy¢ juz sama — w terminie 21 dni od dnia nabycia
uprawnienia do stosowania wobec niej $redniej ceny
wytwarzania ciepla z rekompensata.

—>» UWAGA!

Jak wynika z powyzszego, wobec braku powstania aktu-
alnie wspolnoty mieszkaniowej na deweloperze nie cigzy
obowigzek okreslony m.in. w art. 5 ust. 1 ustawy, tj. obo-
wiazek w zakresie ztozenia o$§wiadczenia dla potrzeb sto-
sowania $redniej ceny wytwarzania ciepfa.

W imieniu wspoélnoty mieszkaniowej przedmioto-
we o$wiadczenie zobowigzane bedg z kolei zlozy¢ oso-
by uprawnione do jej reprezentowania, podpisujac
o$wiadczenie wlasnorecznie, kwalifikowanym podpisem
elektronicznym, podpisem zaufanym albo podpisem
osobistym. Podkreslenia przy tym wymaga, iz osoba dziata-

jaca w imieniu i na rzecz wspolnoty, ktéra mimo cigzacego
na niej obowigzku nie ztozy przedmiotowego oswiadcze-
nia albo w o$wiadczeniu tym okresli szacowang ilos¢ cie-
pla, ktéra bedzie zuzywana w sposéb razaco sprzeczny
z zasadami okreslonymi w ustawie, ponosi¢ bedzie na za-
sadzie winy odpowiedzialnos¢ wobec mieszkancow lo-
kali w danej wspolnocie do kwoty stanowiacej iloczyn
roznicy $redniej ceny wytwarzania ciepla i $redniej ceny
wytwarzania ciepla z rekompensatg oraz ilosci ciepla do-
starczonego na potrzeby lokali we wspdlnocie.

—) UWAGA!

Osoba dzialajaca w imieniu i na rzecz wspdlnoty, ktéra
mimo cigzacego na niej obowiazku nie ztozy przedmioto-
wego oswiadczenia albo w o§wiadczeniu tym okresli szaco-
wang ilo$¢ ciepla, ktéra bedzie zuzywana w sposéb razaco
sprzeczny z zasadami okreslonymi w ustawie, ponosi¢ be-
dzie na zasadzie winy odpowiedzialno$¢ wobec mieszkan-
cow lokali w danej wspdlnocie do kwoty stanowiacej iloczyn
roznicy sredniej ceny wytwarzania ciepla i sredniej ceny wy-
twarzania ciepla z rekompensatg oraz ilosci ciepta dostar-
czonego na potrzeby lokali we wspdlnocie.

Zgodnie za$ z art. 36 ust. 1 ustawy spenalizowa-
no réwniez odpowiedzialno$¢ osdb, ktore nie dopelni-
ty obowiazku zlozenia oswiadczenia, o ktérym mowa
w art. 5 ust. 1 ustawy, w imieniu i na rzecz wspdlnoty
mieszkaniowej. Osoba taka podlega wobec tego réw-
niez karze grzywny od 500 do 50 000 zi. W przypadku
ukarania osoby, ktéra nie dopelnita obowigzku zlozenia
o$wiadczenia w imieniu i na rzecz wspdlnoty, sad moze
takze orzec zakaz zajmowania stanowiska cztonka zarza-
du wspdlnoty mieszkaniowe;.

Co istotne - stosownie do art. 53 ust. 3 ustawy - nie-
zlozenie przez wspolnote mieszkaniowg o$wiadczenia
w terminie okreslonym w ustawie uprawnia sprze-
dawce ciepla do niestosowania wobec tych odbiorcow
$redniej ceny wytwarzania ciepla z rekompensata,
o ktérej mowa w art. 3 ust. 3 ustawy. Z kolei zloze-
nie przedmiotowego o$wiadczenia po uplywie terminu
zobowigzuje sprzedawce ciepta do stosowania wobec
wspolnoty $redniej ceny wytwarzania ciepta z rekom-
pensatg ze skutkiem dopiero od miesigca nastepujacego
po miesigcu, w ktérym zlozono oswiadczenie.

Agnieszka Zelazna

Radca prawny, LexCertus Kancelaria Radcy Prawnego
Agnieszka Zelazna
zelazna@lexcertus.pl
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nieruchomosci

Biuro Projektowe i Inzynierskie

W czym mozemy Ci pomoc?

* przeglady okresowe stanu technicznego budynkow

* przeglady stanu technicznego budynkow w okresie gwaranc;ji i rekojmi

* opinie i ekspertyzy techniczne

* projekty wielobranzowe

* prace projektowe przy budynkach zabytkowych

* inwentaryzacje lokali i budynkow

* przygotowanie i weryfikacja kosztoryséw (wycena prac remontowych)

* analizy formalno-prawne nieruchomosci

* reprezentacja przed organami administracji architektoniczno-budowlanej,
nadzoru budowlanego

Profesjonalna pomoc Doswiadczony zespot Indywidualne podejscie
na kazdym etapie procesu z wymaganymi uprawnieniami do kazdego Klienta
inwestycyjnego i wyksztatceniem

Masz pytania?

telefon: +48 58 888 28 08, +48 885 60 80 50
al. Zwyciestwa 94, 81-451 Gdynia
email: biuro@adnil.pl

www.adnil.pl
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