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Zyskaj petna kontrole nad finansami
swojej wspolnoty mieszkaniowe;j.
Do 30 czerwca 2026 roku skorzystaj z promocyjnej oferty pakietow dedykowanych biezacej

obstudze bankowej wspolnot mieszkaniowych i nie pta¢ za prowadzenie przez pierwsze
24 miesigce. Sprawdz takze naszg oferte kredytéw remontowo-budowalnych oraz na OZE.

MINI DOM OZ* poza promocjg DOM oz* poza promocja

6 zt/mies. 12 zt/mies.

Wiecej informacji na temat oferty dla wspélnot mieszkaniowych pod numerami:
783 994 345, 519 045 528 oraz na naszej stronie internetowe;j:
https://www.pocztowy.pl/instytucje/konta-i-pakiety/pakiet-dla-mieszkalnictwa

Reklama nie stanowi oferty w rozumieniu kodeksu cywilnego.

eprasa.pl bd14a9c6fb
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Czy to koniec rynku
mieszkaniowego,

jaki znamy?

Wspdtczesny rynek mieszkaniowy w Polsce przestaje byc
prosta funkcja dochoddw, stop procentowych i dostepnosci
kredytu. Choc czynniki finansowe wciaz pozostaja wazne, co-
raz wieksze znaczenie ma demografia, zmiany na rynku pracy
napedzane technologia, rosngce aspiracje mtodego pokolenia
oraz jakosc zasobu mieszkaniowego, w tym przede wszystkim
jego efektywnosc energetyczna. To one maja ksztattowac popyt,
podaz i ceny w sposéb zréznicowany terytorialnie i jakosciowo
- czytamy w ,,Pulsie nieruchomosci” PKO BP.

Analitycy uwazaja, ze wtasnie rynek pracy wchodzi w taka
faze przemian, ktdre moga okazac sie rownie przetomowe,
jak industrializacja w XIX wieku. Za sprawa sztucznej inte-
ligencji, automatyzacji oraz cyfryzacji ustug zmieniaja sie
bowiem nie tylko struktury zawodow, ale tez geografia
aktywnosci ekonomicznej. Coraz wiecej pracy moze by¢
wykonywane zdalnie. W konsekwencji mieszkanie przestaje
by¢ wytacznie przestrzenig prywatna - staje sie takze prze-
strzenig pracy, regeneracji, a czasem nawet podstawowym
.kapitatem funkcjonalnym”. To zwigksza znaczenie metra-
zu, uktadu lokalu i jakosci otoczenia, ale tez przyspiesza
rozlewanie sie miast oraz wzmacnia popyt w strefach pod-
miejskich.

Umocnieniu tych tendencji niewatpliwie sprzyja rozwijaja-
ca sie infrastruktura szybkiego internetu.

Coraz wiekszego znaczenia nabiera rowniez to, ze uzytkow-
nicy zwracaja uwage na efektywnosc energetyczng. Wraz

ze Swiadomoscig ekologiczna rosnie nacisk na funkcje
oszczedzania energii i zréwnowazony rozwdj, ktory pozytyw-
nie wptywa zaréwno na $rodowisko, jak i portfele uzytkow-
nikow. Tymczasem znaczna cze$¢ zasobu mieszkaniowego
w Polsce jest niskiej jakosci - wymaga wysokich naktadow
modernizacyjnych i generuje wysoki koszt uzytkowania. Jaki
bedzie los tego zasobu? Niektorzy uwazaja, ze coraz trudniej
bedzie sprzeda¢ mieszkanie, ktdore wymaga kosztownego
remontu i generuje wysokie rachunki. A to oznacza, ze rynek
zostanie podzielony na segmenty, bo tylko z pozoru tworzy

jedna catos¢. Bazuje co prawda na tych samych czynnikach
makroekonomicznych, podlega tym samym regulacjom, re-
aguje na te same komunikaty bankéw centralnych, to jednak
zauwazalne sa gtebokie roznice - inne uwarunkowania de-
mograficzne, inne oczekiwania mieszkancow, inna struktura
popytu. Analitycy PKO BP zwracajg uwage, ze ta rosnaca
fragmentacja staje sie juz jedna z kluczowych cech rynku
mieszkaniowego nowej dekady, wskutek czego w jednych
miastach deweloperzy walcza rabatami, a w innych podnosza
ceny najlepszych lokali. Dane takich firm, jak JLL, Cashmann
&Wakefiels czy RynekPierwotny.pl pokazuja, ze nie ma jedne-
go scenariusza dla catej Polski, a koncowka 2025 r. byta po-
czatkiem nowego etapu rywalizacji pomiedzy deweloperami.

Stawka na jakos¢ zasobu mieszkaniowego oznacza, ze przy-
bywac bedzie budynkdéw wznoszonych w wysokim stan-
dardzie, wyposazonych w nowe techniki, wybudowanych

w najnowszych technologiach, juz energooszczednych, eko-
logicznych, z rozmaitymi udogodnieniami dla mieszkancéw.
A gospodarowanie taka nieruchomoscia (nie administrowa-
nie] - naszpikowang inteligentnymi rozwigzaniami - wyma-
gac bedzie coraz czesciej nowej wiedzy, pozwalajacej na ta-
twe zapanowanie nad np. awariami inteligentnych urzadzen
czy bezpieczenstwem danych, zwtaszcza, ze coraz czesciej
mowi sie o atakach hakerdw na inteligentne budynki.

Osoby zarzadzajgce nieruchomosciami zawsze musiaty miec
wiedze interdyscyplinarna, bo zaréwno z zakresu prawa, fi-
nansow, jak i techniki. Ta interdyscyplinarnos¢ rozszerza sie
jednak, czyniac ten zawdd coraz bardziej ztozonym. | nie spo-
sob nie zgodzi¢ sie z tymi, ktérzy uwazaja, ze zasady edukacji
w tej dziedzinie muszg sie zmieni¢ i opierac na wiedzy i umie-
jetnosciach, dostosowanych do zmieniajacego sie rynku.

Pozostaje z szacunkiem
Sabina Augustynowicz

Seferal &\{uﬂ&\m@c-ﬁ

redaktor naczelna
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System zaprojektowany przez Venture Industries powstat z mysla o ograniczeniu zuzyciai strat energii, a tym samym, zmnigjszeniu emisji
zanieczyszczen do atmosfery. Nowatorskie rozwiazanie pozwala na maksymalizacie komfortu powietrza w pomieszczeniach oraz realne oszczednosci
energii, przy jednoczesnym zminimalizowaniu zaangazowania ze strony Uzytkownika.

Atowszystko w wygodnym rozwigzaniu PLUGGPLAY.
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Mozna odzyskac pieniadze
z ksiazeczki mieszkaniowej

Ksigzeczki mieszkaniowe z czasow
PRL, cho¢ przez lata uznawane za bez-
wartosciowe, dzis moga przynies¢ wta-
scicielom realne pieniadze. W obiegu po-
zostaje blisko milion takich dokumen-
tow, a wiele z nich uprawnia do wyptaty
tzw. premii gwarancyjnej finansowane;j
przez panstwo.

W czasach PRL ksigzeczki byty popular-
nym sposobem oszczedzania na mieszka-
nie. Panstwo obiecywato, ze zgromadzo-
ne $rodki wraz z premig pozwola sfinan-
sowac zakup wtasnego M. Transformacja
ustrojowa i wysoka inflacja sprawity jed-
nak, ze same oszczednosci stracity war-
tos¢, a wiele osob porzucito dalsze wpta-
ty i zapomniato o dokumentach.

Premia gwarancyjna

Dzi$ kluczowe znaczenie ma nie tyle
zgromadzony kapitat, co wtasnie premia
gwarancyjna. Jej wysoko$¢ w ostatnich
latach wynosi $rednio okoto 20-21 tys. zt,
cho¢ w indywidualnych przypadkach mo-
ze sie rozni¢. To oznacza, ze stara ksig-
zeczka moze stac sie zrédtem szybkiego
zastrzyku gotowki, pod warunkiem spet-
nienia okreslonych wymogow.

Aby otrzymac¢ pieniadze, ksigzecz-
ka musi by¢ zatozona przed 24 pazdzier-
nika 1990 roku oraz powigzana z rachun-
kiem w PKO BP. W wielu przypadkach ko-
nieczna jest takze jej rejestracja. Brak
tego kroku nie zamyka drogi do wyptaty,
ale moze ja op6znic i $rodki beda dostep-
ne dopiero po pewnym czasie. Co wazne,
nawet zagubienie dokumentu nie ozna-
cza utraty prawa do pieniedzy. Bank dys-
ponuje danymi o rachunkach i moze wy-
dac¢ duplikat ksigzeczki lub potwierdzic¢
uprawnienia do premii.

Mozliwa jest tez cesja ksigzeczki miesz-
kaniowej w rodzinie. Prawo dopuszcza
przekazanie jej miedzy matzonkami,
dzie¢mi i rodzicami, dziadkami i wnuka-
mi czy rodzenstwem. Mozliwy jest takze
tancuch ces;ji, dzieki ktdremu w prakty-
ce ksigzeczka moze trafi¢ nawet do oso-
by niespokrewnionej.

Kilkadziesiat miliardow ztotych

zobowiazan

Eksperci podkreslaja, ze zaintereso-
wanie odzyskiwaniem $rodkow jest na-
dal niewielkie - tylko niewielki odsetek
uprawnionych zarejestrowat swoje ksig-
zeczki. Tymczasem taczna kwota zobo-
wigzan panstwa z tego tytutu siega nawet
kilkudziesieciu miliardéw ztotych.

Nowe przepisy dotyczace eksmisji lokatorow

Resort finansow przygotowuje nowe
przepisy dotyczace eksmisji lokatorow.
W okresie od 1 listopada do 31 marca ro-
ku nastepnego nie bedzie mozna przepro-
wadzac eksmisji. Bedzie tez wstrzymana
do czasu, gdy gmina nie zapewni tymcza-
sowego pomieszczenia.

Resort finanséw przygotowuje nowe
przepisy dotyczace wprowadzenia na grun-
cie egzekucji administracyjnej minimal-
nych gwarancji ochrony oséb eksmitowa-
nych. Projekt przewiduje miedzy innymi
wzmocnienie ochrony kobiet w cigzy i 0sob
matoletnich przed eksmisja ..na bruk”
oraz ogranicza mozliwoé¢ eksmisji zima.
Obecnie prawo pozwala na dokonanie eks-
misji w trybie egzekucji sadowej oraz eg-
zekucji administracyjne;.

Ochrona przed bezdomnoscia

Autorzy projektu podkreslili, ze ochrony
w egzekucji sadowej nie stosuje sie w przy-
padku, gdy zrédtem obowigzku oproznie-
nia nieruchomosci, lokalu czy pomieszcze-
nia jest decyzja administracyjna. Zaznaczy-
li, ze osoby zamieszkujgce w lokalu, takze
te, ktdre powinny by¢ w szczegdlny sposdb
chronione przed bezdomno$cig (na przy-
ktad kobiety w cigzy), z ktérego dokonu-
je sie eksmisji w tym trybie, sg pozbawio-
ne ochrony. Dopuszczenie eksmisji na bruk
bez minimalnych gwarancji wobec oséb,
ktore nie sa w stanie samodzielnie zaspo-
koi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych, pro-
wadzi do naruszenia zasady poszanowania
godnosci cztowieka.

Projekt zaktada takze zasadg, ze eksmi-
sji nie bedzie mozna przeprowadza¢ w okre-
sie od 1 listopada do 31 marca roku na-
stepnego. Eksmisja nie zostanie jednak
wstrzymana w okreslonych przypadkach,
na przyktad, gdy decyzja zostata wydana
w zwigzku z wykraczaniem przez zobowig-
zanego w sposob razacy lub uporczywy prze-
ciwko porzadkowi domowemu albo jego nie-
wtasciwym zachowaniem czynigcym ucigzli-
wym korzystanie z innych lokali w budynku.

Gmina ma zapewnic lokal tymczasowy

Egzekutor eksmitowatby zobowigza-
nego, cztonkow jego rodziny i domowni-
kéw oraz inne osoby zajmujace nierucho-
mos$¢ lub lokal do innego lokalu, do kté-
rego tej osobie przystuguje tytut prawny
i w ktorym moze zamieszkac¢, a jesli oso-
by eksmitowane nie maja tytutu prawnego
doinnego lokalu, w ktérym moga zamiesz-
kac, egzekutor nie dokonywatby eksmi-
sji do czasu, gdy gmina na wniosek orga-
nu egzekucyjnego nie zapewni tej osobie

tymczasowego pomieszczenia. Jezeli osobie
eksmitowanej nie bedzie przystugiwato pra-
wo do tymczasowego pomieszczenia, egze-
kutor usunie ja do noclegowni lub schroni-
ska dla 0sdb bezdomnych z ustugami opie-
kunczymi, gdzie tymczasowego schronienia
udzieli jej gmina na wniosek organu egze-
kucyjnego.

W projekcie zaproponowano rozwigzania
zapewniajace dodatkowa ochrong w przy-
padku eksmisji 0séb szczegdlnie chronio-
nych. Zgodnie z nimi organ egzekucyjny za-
wiesi postepowanie egzekucyjne jesli obo-
wigzek oproznienia lokalu bedzie dotyczyt
kobiety w cigzy, matoletniego, osoby z nie-
petnosprawnoscia lub ubezwtasnowolnio-
nej, osoby sprawujacej opieke nad osoba
z niepetnosprawnoscia lub ubezwtasnowol-
niong i wspolnie z nig zamieszkata.

Zapisy te obejmuja takze osoby obtoz-
nie chore z potwierdzonym stanem zdro-
wia, emerytow lub rencistéw, ktorzy spet-
niajg kryteria do otrzymania $wiadczenia
z pomocy spotecznej oraz osoby posiada-
jace status bezrobotnego. W takich wypad-
kach wierzyciel skieruje powddztwo do sa-
du powszechnego o ustalenie uprawnienia
tych osdéb do zawarcia umowy najmu so-
cjalnego lokalu.

tamanie zasad wyklucza ochrone

Propozycja zaktada wytaczenie ochrony
przed eksmisjg ..na bruk”, jezeli zobowig-
zanemu zostato wyptacone odszkodowa-
nie albo zaliczka na poczet odszkodowa-
nia za utrate wtasnosci lokalu podlegaja-
cego oproznieniu.

Ochrona nie bedzie takze stosowana, gdy:

e decyzja o oprdznieniu lokalu zosta-
ta wydana w zwigzku z wykraczaniem
przez niego w sposob razacy lub uporczy-
wy przeciwko porzadkowi domowemu,

e albo niewtasciwym zachowaniem czynia-
cym ucigzliwym korzystanie z innych lo-
kali w budynku,

e albo zajeciem lokalu (pomieszczenia) bez
tytutu prawnego,

e a takze w przypadku wydania wobec zo-
bowigzanego orzeczenia, z ktérego wy-
nika, ze stosowat on przemoc domowa.

Z danych Ministerstwa Sprawiedliwosci
wynika, ze do kancelarii komorniczych w la-
tach 2022-2024 wptyneto tacznie 13 tys. 544
wnioskoéw o eksmisje sadowa, w tym 1573
wnioskéw o eksmisje do lokali w ramach
najmu socjalnego lub zamiennych. Na ko-
niec pierwszego potrocza 2025 roku pozo-
stato do wykonania 12 tys. 793 wnioskdw.

/za: portalsamorzadowy.pl/
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~Przewodnik prewencyjny dla mieszkalnictwa” UNIQA to praktyczny
poradnik dla zarzgdcéw nieruchomosci, wspdlnot i spotdzielni
mieszkaniowych.

Chcesz poznac:

e zagrozenia wynikajgce z niewtasciwego korzystanie z instalaciji;
e obowigzki spoczywajgce na mieszkancach i zarzgdcach budynkow;
o proste dziatania profilaktyczne, ktére zwiekszqg bezpieczenstwo?

Pobierz bezptatny poradnik
Zeskanuj kod QR, aby przejsé do poradnika.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej, napisz do nas: rynek.udm@uniqa.pl

Materiat marketingowy
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Aby odzyskac pienigdze z ksigzeczki
wraz z premig gwarancyjna, nie trzeba
kupowa¢ mieszkania ani budowa¢ do-
mu. Premie mozna uzyska¢ miedzy in-
nymi przy okazji remontu mieszkania,
wymiany instalacji lub okien, termomo-
dernizacji domu lub nawet regularnych
wptat na fundusz remontowy wspdlnoty
lub spdtdzielni mieszkaniowe;.

W praktyce oznacza to, ze wielu Po-
lakéw moze mie¢ w domu dokument,
ktory, mimo uptywu lat, wciaz daje pra-
wo do konkretnych pieniedzy. Warto
wiec sprawdzi¢ stare archiwa lub skon-
taktowac z bankiem, aby upewnic sie,
czy ksigzeczka nie kwalifikuje sie do wy-
ptaty premii gwarancyjnej.

/za: portalsamorzadowy.pl/

Kara za naruszenie danych
osobowych

Wspalnota mieszkaniowa moze zostac
ukarana nawet 5 tys. zt za niedopetnie-
nie obowiazkow zwiazanych z ochrona
danych osobowych. Wystarczy przekro-
czy¢ ustawowy termin 72 godzin na zgto-
szenie naruszenie.

Sprawa dotyczy sytuacji, w ktérej do-
szto do nieuprawnionego udostepnienia
danych jednego z mieszkancéw. Wsrdd
ujawnionych informacji znalazty sie mie-
dzy innymi dane identyfikacyjne, adres,
szczegoty rozliczen i numer rachun-
ku bankowego. Cho¢ wspoélnota uznata,
ze incydent ma niewielka skale i nie wy-
maga zgtoszenia, organ nadzorczy miat
odmienne zdanie.

Obowiazek zgtoszenia naruszenia

Zgodnie z przepisami RODO kazdy ad-
ministrator danych ma obowigzek zgto-
szenia naruszenia ,bez zbednej zwtoki”,
nie pozniej niz w ciggu 72 godzin od je-
go wykrycia. Wyjatkiem sa jedynie sytu-
acje, w ktorych ryzyko naruszenia praw
i wolnosci 0s6b fizycznych jest znikome.
W praktyce jednak, jak podkresla UODO,
nawet potencjalne ryzyko oznacza ko-
niecznosc¢ zgtoszenia.

W omawianym przypadku wspoélno-
ta btednie ocenita skale zagrozenia. Uzna-
ta, ze dostep do dokumentéw przez innych
mieszkancow jest dopuszczalny i nie sta-
nowi naruszenia. Organ nadzorczy wska-
zat jednak, ze takie podejscie jest nie-
zgodne z przepisami, gdyz dane zosta-
ty udostepnione osobie nieuprawnionej,
a to samo w sobie stanowi naruszenie
ochrony danych.

Rozbieznosci w kolorach pojemnikow

do segregacji odpadow

Rozporzadzenie Ministra Klimatu
i Srodowiska okresla barwy pojemnikéw
do segregacji odpadow dla podstawo-
wych frakcji, ale tekstylia, popiot i szkto
biate nie maja jednego standardu. Unij-
na dyrektywa moze ujednolici¢ oznacze-
nia do 2028 roku, rezerwujac czerwony
dla odpadow niebezpiecznych, a rézowy
dla tekstyliow.

Obowiazek selekcjonowania tekstyliow
spowodowat, ze przybywa pojemnikdéw
lub workow na odpady, a gminy organizu-
jawtasne zbidrki. Nie ma jednak okresélo-
nego koloru dla tej frakcji i pojawiajg sie
rozbieznosci. Na przyktad w Krakowie po-
stawiono czerwone pojemniki, do ktérych
maja by¢ wyrzucane tekstylia. Natomiast
w Sejnach i Ustroniu dla tekstyliéw obo-
wigzuje kolor pomaranczowy, na fioleto-
we worki zdecydowano sie w Kielcach,
a Gdynia ustawita na ulicach kontene-
ry na tekstylia w kolorze szarym. Powyz-
sze rozbieznosci w kolorach pojemnikéw
do segregacji odpadow w obrebie catego
kraju wprowadzajg dezorientacje wsrod
mieszkancéw miast.

Odpowiedzialnosc¢ za pojemniki

i worki na odpady w gminach

Zgodnie z zapisami ustawy o utrzyma-
niu czystosci i porzadku w gminach od-
pady moga by¢ zbierane zaréwno do po-
jemnikdw, jak i do workow. Zasadniczo
wyposazenie nieruchomosci w pojemni-
ki stuzace do zbierania odpadéw komu-
nalnych oraz utrzymywanie tych pojemni-
kow w odpowiednim stanie jest obowiaz-
kiem wtasciciela nieruchomosci. Gmina
moze takze z pobranych optat za gospo-
darowanie odpadami pokry¢ koszty wy-
posazenia nieruchomosci w pojemniki
lub worki. Cze$¢ gmin praktykuje tak-
ze system mieszany. Zwykle polega on
na tym, ze wtasciciel nieruchomosci mu-
si kupi¢ $mietnik na nieczystosci niese-
gregowane, a gmina zapewnia mu kosze
do zbiérki selektywnej. Kolory pojemni-
kow i workow okresla rozporzadzenie.

W mysl rozporzadzenia Ministra Kli-
matu i Srodowiska Jednolity System Se-
gregacji Odpaddw (JSSO]) zaktada, ze od-
pady komunalne muszg by¢ zbierane
przynajmniej w podziale na piec¢ podsta-
wowych frakgcji:

» papier,

» szkto,

» metale i tworzywa sztuczne/odpa-

dy opakowaniowe wielomateriatowe,

» bioodpady,
» odpady komunalne zmieszane.

JSSO okresla takze podstawowe kolo-
ry pojemnikow dla poszczegodlnych frak-
cji. Obowiazujaca kolorystyka to:
niebieski (papier): papier, karton, ze-
szyty, gazety;
26tty (metale i tworzywa sztuczne):
plastikowe butelki, nakretki, toreb-
ki foliowe, puszki, opakowania wie-
lomateriatowe (kartony po mlekul;
zielony (szkto): butelki i stoiki szkla-
ne (bezbarwne i kolorowe);
brazowy (BI0): odpady kuchenne
(resztki, obierki), resztki roslinne,
fusy z kawy i herbaty;
czarny lub szary (odpady zmiesza-
ne): odpady, ktérych nie mozna wy-
segregowac (z wytgczeniem niebez-
piecznych).

M

M

R

X

M

P

X

Zgodnie z ustawa o utrzymaniu czystosci
i porzadku w gminach obowiazek segrega-
cji odpadow musi byc¢ takze zgodny z zato-
zeniami regulaminu utrzymania czystosci
i porzadku na terenie miasta, a to oznacza,
ze frakcji (i koloréw) moze by¢ wiecej, jeze-
li tak zdecyduja lokalne wtadze.

Jakie kolory na tekstylia,

popiot, szkto biate?

Samorzadowcy coraz czesciej siega-
ja po mozliwos¢ segregacji na dodatko-
we frakcje: tekstylidw, popiotu, rozdzie-
lenia odpadéw bio na zielone i kuchenne,
oddzielnej zbiérki szkta biatego i kolo-
rowego. Tutaj pojawia sie problem z ko-
lorystyka. Jednolity System Segregacji
Odpadow zaktada jedynie, ze jezeli frak-
cje zbiera si¢ w podziale na szkto bez-
barwne i kolorowe, to stosuje sie pojem-
niki lub worki o kolorze biatym na szkto
bezbarwne i zielonym na szkto kolorowe.

Nie ma jednak okreslonych kolorow
dla innych frakcji, dlatego pojawiajg sie
rozbieznosci. Czerwony to kolor na od-
pady niebezpieczne, ale wykorzystuje sie
go takze w przypadku zbiorki tekstyliow,
podobnie jak szary, z ktérego korzysta-
ja zwykle gminy, gdzie oddzielnie zbie-
ra sie popiot.

Problem moze rozwigzac¢ unijna dyrek-
tywa. W UE trwaja prace, by na opakowa-
niach w 2028 roku pojawity sie etykiety in-
formujace o sktadzie materiatowym i uta-
twiajace sortowanie.

/za: portalsamorzadowy.pl/
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Co istotne, znaczenia nie ma liczba
0sob, ktorych dotyczy incydent. Nawet
pojedynczy przypadek moze skutkowac
obowiazkiem zgtoszenia i ewentualng
kara finansowa. W tej sprawie brak re-
akcji w wymaganym terminie przesadzit
o natozeniu sankcji w wysokosci 5 tys. zt.

Procedury zarzadzania ryzykiem

Decyzja UODO pokazuje, ze wspolnoty
mieszkaniowe, podobnie jak firmy i insty-
tucje publiczne, musza powaznie trakto-
wac obowiazki wynikajgce z RODO. Klu-
czowe jest nie tylko odpowiednie za-
bezpieczenie danych, ale takze szybka
reakcja na wszelkie incydenty oraz wta-
$ciwa ocena ryzyka.

Eksperci podkreslaja, ze zarzadcy nie-
ruchomosci powinni wdrozy¢ jasne pro-
cedury postepowania w przypadku na-
ruszen oraz regularnie szkoli¢ osoby
majace dostep do danych. Brak wie-
dzy lub btedna interpretacja przepi-
sow nie chroni przed odpowiedzialno-
Scig. W praktyce oznacza to, ze kazda
wspolnota powinna dziata¢ wedtug za-
sady ostroznosci: jesli istnieje chocby
cien watpliwosci co do bezpieczenstwa
danych, lepiej zgtosi¢ incydent niz ryzy-
kowac kare.

/za: portalsamorzadowy.pl/

Nowe Prawo energetyczne

W Polsce rozpoczyna sie reformaryn-
ku energii, ktorej celem jest wzmocnie-
nie ochrony odbiorcow, uporzadkowanie
procesow inwestycyjnych oraz przyspie-
szenie rozwoju OZE. Zmiany wprowa-
dzone zostang przede wszystkim nowe-
lizacja Prawa energetycznego oraz cze-
$ciowo ustawy o odnawialnych zrodtach
energii. Nowe przepisy zaczng obowia-
zywac etapowo, pierwsze regulacje ma-
ja wejs¢ w zycie 30 kwietnia 2026 roku,
a kolejne beda wdrazane w trakcie roku
wraz z dostosowaniem systemow ope-
ratorow.

Jednym z kluczowych elementéw re-
formy jest zwiekszenie ochrony odbior-
cOw energii, szczegodlnie tzw. odbiorcow
wrazliwych. Nowelizacja przepisow Pra-
wo energetyczne wprowadza ograniczenia
w zakresie odtgczania energii elektrycz-
nej oraz naktada na sprzedawcéw obo-
wigzek stosowania bardziej przejrzystych
zasad rozliczen i komunikacji z klientami.
Zmiany te maja obowigzywac juz od konca
kwietnia 2026 roku i maja na celu ograni-
czenie ryzyka sporéw oraz poprawe relacji
miedzy dostawcami a odbiorcami.

Istotne modyfikacje dotycza rowniez pro-
cesu przytaczania nowych instalacji do sie-
ci. W ramach nowelizacji wprowadzany jest

Zielony bon w programie Czyste Powietrze

NFOS$iGW zapowiada nowe zasa-
dy, ktére maja zwiekszy¢ bezpieczen-
stwo beneficjentow i ograniczy¢ naduzy-
cia w programie Czyste Powietrze. Jed-
nym z kluczowych elementéw reformy
jest wprowadzenie tzw. zielonego bonu.

Zielony bon ma finansowac wykonanie
audytu energetycznego budynku jeszcze
przed rozpoczeciem inwestycji. Jak pod-
kreslaja przedstawiciele funduszu, to wta-
$nie rzetelna ocena potrzeb moderniza-
cyjnych ma by¢ podstawa dobrze zaplano-
wanych dziatan. Bon bedzie przyznawany
przez operatorow programu, czyli gtdwnie
gminy, co ma uprosci¢ dostep do wsparcia
i skrocic sciezke formalna.

Wieksza ochrona i kontrola

Zmiany w programie to takze odpowiedz
na wczesniejsze problemy, miedzy innymi
z nierzetelnymi wykonawcami czy btedami
w sktadanych wnioskach. Nowe zasady ma-
ja lepiej chroni¢ osoby korzystajace z dotac;ji
oraz zapewni¢ wiekszg kontrole nad wydat-

kowaniem $rodkéw publicznych. W prakty-
ce oznacza to wiekszy nacisk na jakosc in-
westycji, a nie tylko ich szybkie rozliczenie.

Istotng role w nowym modelu majg ode-
grac¢ samorzady, ktore jako operatorzy be-
da wspierac¢ mieszkancow na réznych eta-
pach: od doradztwa, przez pomoc w for-
malnosciach, az po nadzdr nad realizacja
przedsiewzie¢. To zmiana, ktéra ma zblizy¢
program do beneficjentdw i ograniczyc ry-
zyko btedow.

Usprawnienie systemu

Reforma programu Czyste Powietrze
ma réwniez usprawnic¢ caty system rozpa-
trywania wnioskow oraz wyptaty srodkéw.
W ostatnich miesigcach pojawiaty si¢ sy-
gnaty o opdznieniachi zalegtosciach. Nowe
rozwigzania majq zwiekszy¢ przejrzystosc
i przyspieszy¢ obstuge programu.

Wprowadzenie zielonego bonu to tak-
ze sygnat, ze wiekszy nacisk ktadzie sie
na kompleksowa termomodernizacje,
a nie pojedyncze dziatania. Audyt energe-
tyczny pozwala wskazac najbardziej efek-

cyfrowy system sktadania i obstugi wnio-
skow przytaczeniowych, ktory ma skro-
ci¢ czas procedur iograniczy¢ formalno-
$ci. Jednoczesnie ustawodawca przewidziat
mechanizmy eliminujace tzw. ,martwe pro-
jekty”, czyliinwestycje blokujgce moce przy-
taczeniowe bez realnej realizacji.

Przejrzyste zarzadzanie siecia

Nowe przepisy zwigkszaja takze transpa-
rentnos¢ w zarzadzaniu siecia. Operato-
rzy systemow elektroenergetycznych zo-
stali zobowigzani do publikowania informa-
cji o dostepnych mocach przytaczeniowych
oraz statusie wnioskéw. Rozwigzanie
to ma zosta¢ w petni wdrozone w 2026 ro-
ku, po uruchomieniu odpowiednich na-
rzedzi cyfrowych. Dodatkowo wprowadzo-
no bardziej elastyczne zasady przytaczen,
co ma umozliwi¢ rozwdj instalacji 0ZE i ma-
gazynow energii mimo ograniczen infra-
strukturalnych.

Ponadto szczegdlne znaczenie w no-
wych regulacjach przypisano biogazow-
niom. W Swietle zmian w ustawie o OZE
zostaty one uznane za stabilne zrddta ener-
gii, dlatego przewidziano dla nich priory-
tet przy przytaczaniu do sieci oraz ochrone
w sytuacjach kryzysowych.

/za: portalsamorzadowy.pl/

tywne rozwiazania, co w dtuzszej perspek-
tywie przektada sie na realne oszczednosci
energii i nizsze rachunki dla mieszkancow.

Zmiany majg wejs¢ w zycie w najbliz-
szym czasie i obja¢ nowych wnioskodaw-
cow. Fundusz podkresla, ze celem reformy
jest nie tylko poprawa jakosci powietrza,
ale tez zwiekszenie zaufania do programu
oraz lepsze wykorzystanie dostepnych $rod-
kow publicznych.

Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej dystrybuuje $rodki pu-
bliczne, zaréwno krajowe, jak i unijne, za po-
moca programaw priorytetowych. NFOSiGW
tylko w 2026 roku ma do dyspozycji blisko
4 miliardy ztotych na finansowanie progra-
mow wspierajacych rozwoj samorzadow.
Sa to programy ukierunkowane na gospo-
darke wodno-$ciekowa, gospodarke odpa-
dami, ale rowniez na poprawe efektywnosci
energetycznej, na przyktad budynkow takich
jak szkoty czy szpitale, ale réwniez na budo-
we odpornosci samorzadow.

/za: portalsamorzadowy.pl/
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Warszawa potrzebuje ponad 600 schronow. Metro nie zapetni tej luki

Warszawa ma metro. Warszawa
ma program ,,Podziemna Tarcza”. Cze-
go nie ma to kompleksowy plan roz-
mieszczenia obiektéow ochrony ludno-
$ci i rachunku kosztéw. Nowa analiza
HOLDFORT SA pokazuje, ze skala wy-
zwania jest znacznie wieksza, niz wyni-
ka z oficjalnych komunikatow ratusza,
a metro, cho¢ cenny zaséb, moze roz-
wigzac problem zaledwie w kilku pro-
centach.

HOLDFORT przeprowadzit wstep-
na analize zapotrzebowania stolicy
na schrony i ukrycia, stosujgc standard
dostepnosci wynikajacy z aktualnych
przepisow: maksymalnie 500 metréw
dojscia od miejsca statego pobytu. Wy-
nik jestjednoznaczny - Warszawa potrze-
buje co najmniej 619 budowli ochronnych.
Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze miejsca
doraznego schronienia (MDS] nie spet-
niajg tych wymagan i stanowiag jedynie
uzupetnienie katalogu obiektéw zbioro-
wej ochrony.

Wyznaczona w analizie liczba obiektow
to jednak warto$¢ minimalna, wynikajaca
z roztozenia rownomiernej siatki pokry-
ciaw granicach administracyjnych miasta
z pominieciem obszaréw bez mozliwo-
$ci zabudowy lub zabudowa dopuszczo-
na do 5%. Rzeczywisto$¢ urbanistyczna
jest jednak bardziej wymagajaca.

- 619 to liczba, ktdrg mozna narysowac
na mapie Warszawy, jednak miasto to nie
jest siatka na papierze, ale realne bariery
architektoniczne, rzeki, zamkniete osie-
dla i tereny przemystowe. Gdy wezmie-
my pod uwage rzeczywiste drogi dojscia
i przeszkody urbanistyczne, faktyczna
liczba potrzebnych budowli ochronnych
bedzie znacznie wyzsza - mowi Piotr Ja-
rosz, ekspert w dziedzinie planowaniain-
frastruktury ochronnej w HOLDFORT SA

,Podziemna Tarcza” - dobry kierunek,

ale nie rozwiazanie problemu

W grudniu 2025 roku prezydent Rafat
Trzaskowski ogtosit program ,Podziem-
na Tarcza”. Metro Warszawskie ma zo-
sta¢ przystosowane do petnienia funk-
cji schronienia dla ponad 100 tys. osdb,
a pustkitechnologiczne przy stacjach ta-
kich jak Plac Wilsona czy Brédno maja
stuzy¢ jako magazyny kryzysowe.

To ruch w dobrym kierunku, ale jak po-
kazuje analiza HOLDFORT, 39 istniejacych
stacji metra pokrywa potrzeby miasta
w zaledwie kilku procentach. Nawet gdy-
by kazda stacja spetniata normy budow-
li ochronnej, luka pozostataby ogromna.

promcoja

Problem jest gtebszy, dostownie. War-
szawa ma tzw. metro ptytkie ijego sta-
cje leza zwykle od kilku do kilkunastu
metrow pod ziemia, a rekord gteboko-
$ci wynosi zaledwie 23 metry na stacji
Nowy éwiat-Uniwersytet. Dla poréwna-
nia metro moskiewskie siega 84 metrow,
a londynskie ponad 58. To nie jest kwe-
stia prestizu, lecz fizyki: gtebokos$¢ decy-
duje o ochronie przed falg uderzeniowa.

Singapur pokazuje, jak to zrobic.

Roznica tkwi w planowaniu

W debacie publicznej metro czesto
przywotuje sie jako przyktad sprawnego
systemu ochrony. Tyle ze za kazdym ra-
zem, gdy pada sformutowanie ,metro ja-
ko schron”, rozmdwcy mysla o Singapu-
rze i popetniaja fundamentalny btad: po-
réwnuja obiekty zaprojektowane od zera
jako budowle ochronne z obiektami, ktore
nigdy takim standardem nie byty objete.

Singapurski system ochrony ludnosci
jest konsekwentnie budowany od 1983
roku, a jego budowe rozpoczeto od pod-
ziemnych stacji metra. Dzi$ w Singapu-
rze funkcje publicznych schronéw petni
59 stacji, z ktorych kazda moze pomie-
$ci¢ od 3 000 do 19 000 oséb. To nie jest
efekt spontanicznej decyzji wtadz, ale
skutek czterech dekad konsekwentne-
go planowania.

0d 1997 roku prawo naktada tam
obowigzek wykonania pomieszczenia
ochronnego o standardzie podobnym
do polskiego ukrycia w kazdym nowym
mieszkaniu lub jako wspélne pomiesz-
czenie dla catego pietra, a schrony pu-
bliczne powstajg obowigzkowo w szko-
tach i wszystkich budynkach uzyteczno-
Sci publicznej, gdzie na co dzien petnia
inne funkcje.

- Singapur to nie jest historia o me-
trze. To historia o tym, ze decyzje o bu-
dowie systemu ochrony ludnosci pod-
jeto 40 lat temu i konsekwentnie jej

WSPOLLNGTA

MIESZIKANIOWA:
DZIAEALNOSE,

ROZIEICZENIA,
PODRATKI

Eugenia Sleszyrniska

przestrzegano. Kazda nowa stacja me-
tra, kazde nowe osiedle, kazda szkota
od pierwszego szkicu byty projektowa-
ne z mysla o funkcji ochronnej - mowi
Piotr Jarosz.

Potrzebny jest system, nie tatka

Analiza HOLDFORT prowadzi do jedno-
znacznego wniosku: Warszawa, podob-
nie jak inne polskie miasta, nie potrze-
buje kilku duzych budowli ochronnych.
Potrzebuje gestej, rownomiernie rozpro-
szonej sieci obiektow, dostepnych w odle-
gtosci kilkuset metréw od kazdego miej-
sca zamieszkania. Metro moze by¢ jed-
nym z elementéw tej sieci, ale nie moze
by¢ uzasadnieniem dla braku systemo-
wych inwestycji.

- Widze pewien schemat w polskiej
debacie o ochronie ludnosci: zawsze
szukamy jednego, prostego rozwigza-
nia, ktdre wszystko zatatwi. W pierw-
szej kolejnosci budujemy MDS-y cho¢
sg najmniej istotne, ateraz inwestycja
w metro. To nie jest mys$lenie strate-
giczne. Skuteczny system to setki obiek-
tow, w tym ukrycia i schrony, rozmiesz-
czone rownomiernie, gotowe cata dobe,
projektowane z mysla o ochronie ludno-
Sci, a nie adaptowane w pospiechu, bez
catosciowego planu i rachunku kosztow
- podsumowuje Piotr Jarosz.

Warszawa ma 1,8 miliona mieszkan-
cow i 39 stacji metra. Singapur budo-
wat swojg infrastrukture ochronna
przez 40 lat nie dlatego, ze nie miat in-
nych pomystéw, ale dlatego, ze ochro-
ne ludnosci wpisat w kazdg inwesty-
cje, w kazdy budynek, w kazde osiedle.
To nie byt program. To byta filozofia. Pol-
ska te filozofie dopiero zaczyna odkrywac
i mamy przed sobg wybor: zacza¢ budo-
wac system juz dzis$, albo za dekade ttu-
maczy¢, dlaczego znéw zabrakto czasu.

/za: analiza HOLDFORT/
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FORUM ,
DLA ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI

17 CZERWCA 2026, WARSZAWA

SKUTECZNE ZARZADZANIE
ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Redakcja miesiecznika ,,Administrator

i Menedzer Nieruchomosci”

zaprasza na tegoroczna XVl edycje
Forum dla Zarzadcoéw, ktora odbedzie sie
17 czerwca w Warszawie.

Podczas XVI Forum zostang wreczone*
wyrdznienia w konkursie Lider Rynku
Nieruchomosci - Zarzadca Roku 2026".

Wiecej informacji o Forum oraz rejestracja:
https://konferencja.administrator24.info/

rejestracja/

*data i miejsce wreczenia nagréd moga ulec
zmianie

Zarzadca Roku 2026

- Lider Rynku Nieruchomosci

|

Tematem tegorocznego konkursu
Zarzadca Roku - Lider Rynku
Nieruchomosci 2026 jest:

»Skuteczne zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi”
- oparte na technologii (proptech), dbatosci o energie
energetyczna oraz na jasnej komunikacji z mieszkancami.

Wazne jest nie tylko utrzymanie techniczne budynkéw, ale takze optymalizacja kosztéw w coraz wiekszym
stopniu uzalezniona od cyfryzacji i automatyzacji (proptech), pozwalajacej na odejscie od dokumentacji
papierowej i automatyzacje ksiegowosci, monitorowanie m.in. zuzycia energii i wody, systemu
bezpieczenstwa, a sztuczna inteligencja pomaga analizowac urzadzenia i przewidywac awarie.

Optymalizacja kosztow utrzymania stata sie priorytetem. Inicjowanie przedsiewziec na rzecz efektywnosci
energetycznej i zrbwnowazonego rozwoju przez zarzadce (termomodernizacja, OZE, inteligentne
opomiarowanie medidw) - to juz standard.

Skuteczna realizacja takich inwestycji zalezy w duzej mierze od sposobdw komunikowania sie
z mieszkancami i umiejetnosci przekazywania informacji.

Skuteczny zarzadca wiec to nie tylko administrator - to menedzer, gospodarujacy nieruchomoscia,
planujacy inwestycje, podnoszace jej wartosc.

Firmy startujagce w konkursie prosimy, by opisaty swoje dziatania (opis + dokumentacja, ilustracje) i ich
efekty w kilku blokach tematycznych, takich jak, np. efektywne zarzadzanie nieruchomoscia mieszkanio-
wa, inwestycje proenergooszczedne, czyli dziatania sprzyjajace obnizeniu kosztéw energii, ponoszonych
przez mieszkancow czy tez dziatania edukacyjne. Szczegdty dotyczace warunkdw oraz kryteriow stosowa-
nych przy kwalifikowaniu firm znajda Panstwo w regulaminie, a pytania konkursowe w ankiecie dostepnej
u opiekuna konkursu - Justyny Nicinskiej.

KONTAKT | ZGLOSZENIA:

Zgtoszenia do konkursu (ankieta + dokumentacja) przyjmowane sg do 30 kwietnia 2026 r.
za posrednictwem

e-mail: saugustynowicz@administrator24.info / jnicinska@medium.media.pl

lub w wersji papierowej dostarczonej na adres Organizatora.

Nadestane zgtoszenia oceni komisja konkursowa.

Ogtoszenie wynikéw konkursu i uroczyste wreczenie statuetek laureatom odbedzie sie podczas XVI Forum
dla Zarzadcow 17 czerwca 2026 r. w Warszawie*.

Justyna Nicinska

opiekun handlowy konkursu

tel.: 22 810 27 42 | +48 534 920 311
e-mail: jnicinska@medium.media.pl

Regulamin i ankieta konkursowa dostepne na stronie: www.zarzadca-roku.pl
i portalu www.administrator24.info



Organizator:

REDAKCJA MIESIECZNIKA
»ADMINISTRATOR
I MENEDZER NIERUCHOMOSCI”

Kontakt:

Sabina Augustynowicz (zawartos¢ merytoryczna, patronaty)
kom. 606 247 566

e-mail: saugustynowicz@administrator24.info

Aneta Cartailler (zgfoszenia uczestnictwa w XVI Forum)
tel.: 22 512 60 50, kom.: 533 981 839
e-mail: konferencja@medium.media.p/

Impreza
towarzyszaca
bedzie ogtoszenie
wynikéw konkursu
LIDER RYNKU NIERUCHOMOSCI
- ZARZADCA ROKU 2026

ZAPRASZAMY DO UDZIALU
W KONKURSIE

zgtoszenia do 30 kwietnia 2026 r. przyjmuje
Justyna Nicinska

tel. 22 810 27 42, kom. +48 534 920 311
e-mail: jnicinska@medium.media.p!

'ﬂl‘ ADMINISTRATOR| NENEDZER

Nieruchomosci

FORUM ,
DLA ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI

17 CZERWCA 2026, WARSZAWA

SKUTECZNE ZARZADZANIE
ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Redakcja miesiecznika ,,Administrator i Menedzer Nieruchomosci”
zaprasza na tegoroczna, XVI edycje Forum dla Zarzadcow.

Tematem XVI Forum jest ,,Skuteczne zarzadzanie zasobami mieszka-
niowymi”, oparte na technologii (proptech), dbatosci o energie energe-
tyczna oraz jasnej komunikacji z mieszkancami. Wazne jest przeciez nie
tylko utrzymanie techniczne budynkéw, ale takze optymalizacja kosztow
w coraz wiekszym stopniu uzalezniona od cyfryzacji i automatyzacji, po-
zwalajacej na odejécie od dokumentacji papierowej. Pozwala na automa-
tyzacje ksiggowosci, monitorowanie m.in. zuzycia energii i wody, systemu
bezpieczenstwa, a sztuczna inteligencja pomaga analizowa¢ urzadzenia

i przewidywac awarie.

Optymalizacja kosztow utrzymania stafa sie priorytetem. Inicjowanie
przedsiewzie¢ na rzecz efektywnoséci energetycznej i zrownowazonego
rozwoju przez zarzadce (termomodernizacja, OZE, inteligentne opomiaro-
wanie mediéw) - to juz standard.

Skuteczna realizacja takich inwestycji zalezy w duzej mierze od sposo-
béw komunikowania sie z mieszkancami i umiejetnosci przekazywania
informaciji.

Skuteczny zarzadca wiec, to nie tylko administrator — to menedzer,
gospodarujacy nieruchomoscia, podejmujacy strategiczne dziatania tech-
niczne, $wiadomy tego, ze utrzymanie wartosci nieruchomosci wymaga
dtugoterminowego planowania inwestycji, ktérych sie nie zrealizuje bez
zgody cztonkéw wspolnoty.

Jest jedno ale... Aby zarzadca byt skuteczny, prawo, do ktérego stoso-
wac sie musi, powinno by¢ jasne, utatwiajace poruszanie si¢ na trudnym
rynku nieruchomoséci — w tym w gaszczu przepisoéw, dotyczacych moder-
nizacji i funduszy na nie — oraz dajace gwarancje stabilnosci zawodu.
Szczegdtowe informacje na temat naszej dorocznej konferencji podamy
w pozniejszym terminie, ale juz dzi$ zachecamy do uczestnictwa.

*Qrganizator zastrzega sobie prawo zmiany programu

Wiecej informacji: WWW.ZARZADCA-ROKU.PL Wiecej informacji: WWW.KONFERENCJA.ADMINISTRATOR24.INFO
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ZMIANY W PRAWIE BUDOWLANYM

€

' mgr Eugenia Sleszynska

Zmiany, zmiany, zmiany... Zauwazamy takze zmiany
w przepisach dotyczacych budownictwa, az trudno
za tym nadazy¢. Nowe przepisy prawa to réwniez
nowe obowiazki inwestoréw oraz wtadajgcych
istniejacymi obiektami budowlanymi. Nie mozemy
przy tym powiedzie¢, ze te liczne zmiany nas

nie interesuja, poniewaz w razie problemow,
nieznajomo$¢ przepisdw nas nie usprawiedliwi

ani nie ochroni. Przyjrzyjmy sie zatem zmianom,
jakie wraz z 2026 rokiem pojawity sie w Prawie
budowlanym i innych ustawach.

owy rok to wysyp nowych przepisow, m.in. w zakresie Pra-
wa budowlanego. Przypomnijmy zatem te nowosci.

Pierwsza nowelizacja Prawa budowlanego
i innych ustaw od dnia 1 stycznia 2026 r.

0d dnia 1 stycznia 2026 r. obowiagzuje (wprowadzona ustawa
zdnia 9.10.2025 . o zmianie ustawy o promowaniu wytwarzania
energii elektrycznejw morskich farmach wiatrowych oraz niekto-
rych innych ustaw - DzU, poz. 1535), modyfikacja definicji budowli.
Obecnie sa nimi czesci budowlane biogazowni, biogazowni rolni-
czeji biometanowni, za$ do fundamentéw pod maszyny i urzadze-
nia, ktore sa budowlami zalicza¢ nalezy fundamenty pod morskie
turbiny wiatrowe oraz stacje elektroenergetyczne zlokalizowane
na morzu. Zmiana ma istotne znaczenie dla dziatania inwestoréw
przed organami administracji budowlane;.

Zmiany wprowadzone ustawa nowelizujgca z dnia 9.10. 2025 r.
obejmuja przede wszystkim nowelizacje ustawy o OZE, do ktorej
wprowadzono m.in. nowy rozdziat 7b o instrumentach wspiera-
jacych procesy inwestycyjne instalacji 0ZE. Mowa jest w tych
przepisach o mapach potencjatu OZE. Minister d/s klimatu pu-
blikuje w BIP mapy potencjatu OZE, w podziale na nastepujace
rodzaje odnawialnego zrddta energii: energie wiatru na ladzie,
energie wiatru na morzu, energie promieniowania stoneczne-
go, energie geotermalng, hydroenergie, energie otrzymywana
z biogazu, biogazu rolniczego i biometanu. Przy tym bierze on
pod uwage m.in. dostepnosc¢ energii OZE oraz potencjat wg ro-
dzajéw instalacji OZE, przewidywane zapotrzebowanie na ener-
gie, oraz dostepnos$¢ niezbednej infrastruktury technicznej,
w tym sieci, magazynéw energii oraz mozliwo$¢ budowy lub mo-
dernizacji tej infrastruktury.

Ustalono, ze w granicach obszaréw uwzglednionych na mapach
potencjatu OZE, objetych MPZP, umozliwiajacym lokalizacje dane-
go rodzaju instalacji OZE, dopuszcza sie odpowiednie wyznacza-
nie obszarow przyspieszonego rozwoju instalacji 0ZE. Ma to istot-
ne znaczenie dla inwestorow.

Plan obszarow przyspieszonego rozwoju OZE uchwala sejmik
wojewddztwa. Ustalono, ze do inwestycji rozpoczetych przed dniem
wejscia w zycie aktualizacji planu obszaréw przyspieszonego roz-
woju OZE stosuje sie plan dotychczasowy. Przez rozpoczecie inwe-
stycji rozumie sie dzien rozpoczecia robdt budowlanych, zwigza-

nych z inwestycja albo dzien podjecia wigzacego zamdwienia/zo-

bowiazania, gdy taka inwestycja staje sie nieodwracalna.

W nowelizacji ustawy ustalono, ze prezes URE prowadzi urze-
dowy rejestr spotdzielni energetycznych dziatajacych na obsza-
rach gmin miejskich o nazwie ,Wykaz spétdzielni energetycznych”.
By umiescic taka spétdzielnie w urzedowym rejestrze musza by¢
spetnione warunki, okreslone w ustawie, tacznie, tj.:

e spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ na obszarze gminy wiejskiej
lub miejsko-wiejskiej lub na obszarze nie wigcej niz 3 tego ro-
dzaju gmin bezposrednio sasiadujacych ze sobg;

e w przypadku gdy przedmiotem jej dziatalnosci jest wytwarzanie:
energii elektrycznej, taczna moc zainstalowana elektryczna
wszystkich instalacji OZE nie przekracza 10 MW, a ich spraw-
nos¢ wytwarzania energii elektrycznej umozliwia pokrycie w cia-
gu roku nie mniej niz 70% potrzeb wtasnych spétdzielni ener-
getycznej i jej cztonkow,

» ciepta, taczna moc osiggalna cieplna nie przekracza 30 MW,

P
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» biogazu/biogazu rolniczego, roczna wydajno$¢ instalacji nie
przekracza 40 mln m3,

» biometanu, roczna wydajnos¢ wszystkich instalacji nie prze-
kracza 20 mln m?.

Ustalono réwniez w ww. nowelizacji, ze spotdzielnia energe-
tyczna w nowym rozumieniu zostanie wpisana przez dyrekto-
ra generalnego KOWR (Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwal)
do dotychczasowego wykazu z dniem wejscia w zycie nowelizacji
i stanie sie spotdzielnig energetyczna, wpisang do wykazu spét-
dzielni energetycznych, dziatajacg na obszarach gmin wiejskich
i miejsko-wiejskich.

Druga nowelizacja Prawa budowlanego od dnia
1 stycznia 2026 .

Zmiany wprowadzono ustawg z dnia 04.12.2025 r. o zmianie
ustawy - Prawo budowlane oraz niektdrych innych ustaw (DzU
poz. 1847). Zmiany te maja zwigzek z obowigzujaca juz ustawg
o ochronie ludnosci i obronie cywilne;j.

Nowelizacja ustalita, ze w przypadku obiektu budowlane-
go - budowli ochronnej, o ktéorym mowa w art. 93-95 ustawy
2 5.12.2024 1. 0 ochronie ludnosci i obronie cywilnej do wniosku
o pozwolenie na budowe nalezy dotaczy¢ oSwiadczenie inwestora
o0 obowiazku wykonania budowli ochronnej o okreslonej kategorii
odpornosci i pojemnosci lub wykonania obiektu w sposéb umoz-
liwiajacy zorganizowanie w nim tzw. MDS-u (miejsca doraznego
schronienia) albo o braku takiego obowigzku, ztozone pod rygo-
rem odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego oswiadcze-
nia, wynikajacej z art. 233 §6 Kodeksu karnego.

Ustalono, ze sktadajacy takie oswiadczenie jest obowiazany
do zawarcia w nim klauzuli o treéci: ,.Jestem $wiadomy (-ma)
odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego o$wiadczenia”.
Klauzula ta zastepuje pouczenie organu o odpowiedzialnosci kar-
nej za sktadanie fatszywych oswiadczen.

Ustalono réwniez, ze w przypadku budowli ochronnej lub obiek-
tu projektowanego na przystosowanie go do funkcji MDS-u za-
kres itres¢ projektu budowlanego dla takiego MDS-u powinny
uwzglednia¢ warunki ochrony ludnosci.

Dla przypomnienia: przepisy m.in. art. 93 ustawy o ochronie
ludnosci i obronie cywilnej:

Art. 93 1. W budynkach uzytecznosci publicznej zapewnia sie
budowle ochronne, jezeli jest to uzasadnione potrzeba zapewnie-
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nia miejsc schronienia oraz mozliwe ze wzgledu na wystepujace

w budynku rozwigzania techniczno-budowlane.

2. Dopuszcza sie odstapienie od zapewnienia budowli ochronnej
w budynku uzytecznosci publicznej, jezeli schronienie przeby-
wajacych w nim osdb zapewnia zlokalizowana w poblizu inna
budowla ochronna.

3. Rada Ministréw okresli, w drodze rozporzadzenia, szczegétowe
warunki wyznaczania budynkéw uzytecznosci publicznej, w kto-
rych zapewnia sie budowle ochronne, majac na uwadze koniecz-
nos¢ zapewnienia odpowiedniej ilosci miejsc w budowlach ochron-
nych oraz okolicznosci, w ktérych mozna odstapic od zapewnienia
budowli ochronnej w budynku uzytecznosci publiczne;.

Art. 94. Kondygnacje podziemne w budynkach uzytecznosci pu-
blicznej lub budynkach mieszkalnych wielorodzinnych oraz gara-
ze podziemne, jezeli nie przewidziano w nich budowli ochronnej,
projektuje sie i wykonuje w sposéb umozLliwiajacy zorganizowa-
nie w nich miejsc doraznego schronienia.

Art. 95. Budowle podziemne potozone w granicach administra-
cyjnych miast wykorzystywane do celéw transportu, w tym dro-
gowego i szynowego, w szczegolnosci zagtebione obiekty metra,
podziemnego tramwaju i kolei podziemnej, projektuje sie i wyko-
nuje w sposob zapewniajacy spetnienie warunkow technicznych
i warunkéw technicznych uzytkowania dla budowli ochronne;.

Art. 96. dot. obowigzkéw wtasciciela i zarzadcy budowli ochronnej
1. Wtasciciel oraz zarzadca budowli ochronnej:

1) zapewniaja utrzymanie budowli ochronnej w nalezytym sta-
nie technicznym;

2] udostepniaja budowle ochronng na cele ochrony ludnosci na po-
lecenie organu ochrony ludnosci;

3) wspdtdziatajg w przygotowaniu udostepnionej budowli ochron-
nej do uzycia;

4) wyznaczaja kierownika budowli ochronnej.

2. W czasie gdy budowla ochronna nie jest uzytkowana na cele
ochrony ludnosci i obrony cywilnej, wtasciciel oraz zarzadca mo-
ga wykorzystywac ja w sposob zgodny z przeznaczeniem obiektu,
gwarantujacy jednak spetnienie przez nig w razie potrzeby funk-
cji ochronnej, w szczegélnosci przez utrzymywanie sprawnosci
urzadzen technicznych znajdujacych sie w budowli ochronne;j.

Art. 97.

1. W przypadku:

1) przewidywanego wystapienia kleski zywiotowe;j,

2) wprowadzenia stanu nadzwyczajnego,

3) czasu wojny - jezeli jest to uzasadnione rodzajem przewidywa-
nego zagrozenia, wtasciwy organ ochrony ludnosci moze pole-
ci¢ wtascicielowi lub zarzadcy udostepnienie budowli ochron-
nej. Polecenie podlega bezzwtocznemu wykonaniu.

2. Udostepniajac budowle ochronng, wtasciciel lub zarzadca za-
przestaje wykorzystywania jej na cele niezwigzane z ochrong
ludnosci, na okres udostepnienia, chyba ze dalsze wykorzysty-
wanie nieruchomosci nie utrudnia spetnienia funkcji budow-
li ochronnej.

W tym samym czasie nastapity kolejne zmiany Prawa budow-
lanego od dnia 7.01.2026 r. dot. robot przy budowlach ochron-
nych, GINB w piémie z dnia 29.12.2025 r,, DPR.023.7.2024, wyja-
$nit znaczenie nowelizacji przepiséw prawa budowlanego w za-
kresie zamierzen budowlanych zwigzanych z budowa budowli
ochronnych, nastepujaco:

.Zgodnie z nowymi przepisami do wniosku o pozwolenie na bu-
dowe w przypadku obiektu budowlanego, o ktorym mowa w art.
93-95 ustawy z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i obro-
nie cywilnej - nalezy dotaczy¢ o$wiadczenie inwestora o obowigz-
ku wykonania budowli ochronnej o okreslonej kategorii odpornosci

i pojemnosci lub wykonania obiektu budowlanego w sposéb umoz-

liwiajacy zorganizowanie w nim miejsca doraznego schronienia

o okreslonej pojemnosci albo o braku takiego obowigzku (art. 33

ust. 2 pkt 13). Organ architektoniczno-budowlany przed wydaniem

decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdze-
niu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu ar-
chitektoniczno-budowlanego sprawdza, czy zostato ono dotgczone

- art. 35 ust. 1 pkt 3a lit. b PB. Dodatkowo nalezy zauwazyc, ze za-

kres przepiséw techniczno-budowlanych zostat uzupetniony o wa-

runki techniczne dla budowli ochronnych oraz warunki technicz-

ne ich uzytkowania i usytuowania, wydane na podstawie art. 115

ustawy z 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i obronie cywilnej

(DzU poz. 1907, z p6zn. zm.) - art. 7 ust. 1 pkt 3.

W tym kontekscie nalezy przypomniec, ze przed wydaniem po-
zwolenia na budowe, organ administracji architektoniczno-budow-
lanej sprawdza kompletnos¢ projektu zagospodarowania dziatki
oraz jego zgodnos$¢ z przepisami, w tym techniczno-budowlany-
mi, natomiast w odniesieniu do projektu architektoniczno-budow-
lanego sprawdza jego kompletno$¢, zas sprawdzenie jego zgod-
nosci nie obejmuje innych przepiséw, niz wymienione w art. 35
ust. 1 pkt 1 PB.

Przepisy ustawy - Prawo budowlane w nowym brzmieniu sto-
suje sie, jesli przed 7 stycznia 2026 r.:

1) zostat ztozony, ale nie rozpatrzony wniosek o pozwolenie na bu-
dowe, wniosek o wydanie odrebnej decyzji o zatwierdzeniu pro-
jektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu ar-
chitektoniczno-budowlanego albo wniosek o zmiane pozwo-
lenia na budowe;

2) dokonano zgtoszenia budowy lub wykonywania innych robdt
budowlanych, w przypadku, gdy nie jest wymagane uzyskanie
decyzji o pozwoleniu na budowe i do ktdrego organ administra-
cji architektoniczno-budowlanej nie zgtosit sprzeciwu albo nie
uptynat termin na wniesienie sprzeciwu;

3) zostato wszczete, ale nie zostato zakonczone postepowanie
w sprawie nielegalnych istotnych odstapien;

4) zostato wszczete, ale nie zostato zakonczone postepowanie
w sprawie naboru na powiatowego inspektora nadzoru bu-
dowlanego.

W stosunku do odwotan od decyzji oraz/lub zazalen na posta-
nowienia (art. 12 ustawy o zmianie ustawy - Prawo budowlane
oraz niektérych innych ustaw) wniesionych przed 7 stycznia 2026 r.
stosuje sie przepisy w dotychczasowym brzmieniu.

Dodajmy, ze obecnie procedowane sa zmiany do ustawy
o ochronie ludnosci i obronie cywilnej (druk nr 2307). Do tej
pory nie zakonczono procesu legislacyjnego w parlamencie,
pod nowelizacja konieczny jest podpis Prezydenta.

Po co ta na szybko przygotowana zmiana ustawy? Otoz, zaraz
po wejsciu w zycie ustawy o ochronie ludnosci i o bronie cywilnej,
organy JST oraz podmioty wskazane w ustawie wskazaty na wie-
le nieprawidtowych i nieprecyzyjnych przepiséw, wymagajacych
natychmiastowej poprawy. Stad w druku nr 2307 projektowane
sg zmiany obejmujgce m.in. przepisy art. 94 ustawy. Zmiana prze-
pisow wedtug projektu w nowym brzmieniu:

.1. Kondygnacje podziemne w budynkach uzytecznosci pu-
blicznej lub budynkach mieszkalnych wielorodzinnych oraz gara-
ze podziemne, jezeli nie przewidziano w nich budowli ochronnej,
projektuje sie i wykonuje w sposdb umozliwiajacy zorganizowanie
w nich miejsc doraznego schronienia o pojemnosci nie mniejszej
niz liczba oso6b rowna:

1) ilorazowi tacznej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych

i wskaznika 20 m? na osobe - w przypadku budynku mieszkal-

nego wielorodzinnego,
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[ 2)ilorazowi powierzchni uzytkowej budynku przeznaczonej na po-

trzeby uzytecznosci publicznej i wskaznika 15 m? na osobe
- w przypadku budynku uzytecznosci publicznej,

3) dwukrotnosci liczby stanowisk postojowych dla samochoddw,
jezeli z pkt 12 nie wynika wigksza liczba oséb - w przypadku
garazu podziemnego - przy czym nie wiekszej niz liczba oséb
réwna ilorazowi 75% powierzchni netto kondygnacji podziemnej
lub garazu podziemnego i wskaznika 1,5 m? na osobe.

2. Przepisu ust. 1 nie stosuje sie, jezeli:

1) liczba lokali mieszkalnych w budynku jest nie wigksza niz 4;

2) powierzchnia uzytkowa w budynku przeznaczona na potrzeby
uzytecznosci publicznej jest nie wigksza niz 250 m?;

3) powierzchnia netto garazu podziemnego jest nie wieksza
niz 75 m2,

3. Przepisy ust. 1i 2 odnoszace sie do budynku o okreslonym prze-
znaczeniu stosuje sie rowniez do kazdej czesci budynku o tym
przeznaczeniu.

4. W przypadku gdy lokalne uwarunkowania terenowe, w szcze-
golnosci wielkos¢ dziatki budowlanej, uniemozliwiaja wykonanie
miejsca doraznego schronienia o pojemnosci okreslonej zgod-
nie z ust. 1, wtasciwy miejscowo wojewoda moze - na wniosek
inwestora lub wtasciciela obiektu budowlanego - wyrazi¢ zgode
na zaprojektowanie i wykonanie kondygnacji podziemnej lub ga-
razu podziemnego w sposéb umozliwiajacy zorganizowanie
w nim miejsca doraznego schronienia o mniejszej pojemnosci.”

Trzecia nowelizacja Prawa budowlanego i innych ustaw
(od 7 stycznia 2026 r.)

Nowelizacja ta wprowadzita:

1) uproszczone procedury, poniewaz rozszerzono katalog inwe-
stycji wymagajacych jedynie zgtoszenia budowy, a nie pozwo-
lenia na budowe;

2) decyzje WZ beda terminowe, poniewaz poczawszy od dnia 1
stycznia 2026 r. nowe decyzje o warunkach zabudowy wyga-
sajg po 5 latach, jesli nie rozpoczeto budowy (tu tez czeka nas
nowelizacjal;

3) przepisy ustawy o ochronie ludno$ci w powigzaniu z przepisa-
mi Prawa budowlanego, ktére utatwiajg budowe przydomowych
schronéw i ukry¢ doraznych (do 35 m2 powierzchni uzytkowej);

4) uproszczenia w budowie m.in. magazynéw energii, poniewaz
bez pozwolenia mozna bedzie budowac¢ wolno stojace magazy-
ny energii do 2000 kWh, zbiorniki na deszczéwke do 15 m3 (rol-
nicze do 30 m3), maszty do 7 m;

5) nowa zasade nadzoru inwestora; chodzi o tzw. z6ttg kartke”
dla inwestora, polegajaca na tym, ze organ nadzoru bedzie po-
uczatinwestora o koniecznosci usunigcia nieprawidtowosci bez
natychmiastowego wstrzymywania robot;

6] kolejne terminy do cyfrowych dokumentéw na platformie e-Bu-
downictwo, chodzi o ksigzki KOB i dzienniki budowy; ustalono,
ze papierowe dzienniki budowy i papierowe ksigzki KOB beda
dopuszczalne do 31.12.2031 roku (obowigzkowa cyfryzacja na-
stapi od 1 stycznia 2032 r.).

NOWELIZACJA PB - CZESC PAKIETU
DEREGULACYJNEGO

Z dniem 7 stycznia 2026 r. weszta w zycie nowelizacja Prawa
budowlanego, jako czes¢ pakietu deregulacyjnego. Gtdwne
zmiany to: uproszczenie procedur dla wielu inwestycji (zgto-
szenie zamiast pozwolenia na budowe), wprowadzenie 5-let-
niego terminu waznoéci warunkéw zabudowy (WZ) od 1 stycz-
nia 2026 r., oraz regulacje dotyczace schrondw przydomowych
i mechanizmu ,.z6ttej kartki” w nadzorze budowlanym.

Zmiany wprowadzita takze ustawa z dnia 4.12.2025 r. o zmia-
nie ustawy - Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (DzU
poz. 1847). Ponizej zakres szczeg6towych zmian.

A. Do ustawy dodano definicje wiaty, przez ktorg nalezy rozumiec
budowle nie w petni wydzielong z przestrzeni za pomoca prze-
gréd budowlanych, ktéra jest trwale zwigzana z gruntem, posia-
da fundamenty i dach.

B. Do przepisow techniczno-budowlanych wedtug Prawa budowla-
nego zaliczono warunki techniczne uzytkowania i warunki tech-
niczne usytuowania budowli ochronnych, wydane na podstawie
ustawy o ochronie ludnosci i obronie cywilne;.

C. Wprowadzono wymag, by odwotanie od decyzji organu wskazy-
wato dowody uzasadniajace zadanie. W przypadku niespetnienia
tych wymogow ma zastosowanie art. 64 §2 KPA.

D. Ustalono, ze nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe, na-
tomiast wymaga zgtoszenia, budowa:

- wolno stojacych, nie wiecej niz dwukondygnacyjnych budynkow
uzytecznosci publicznej o powierzchni uzytkowej nie wiekszej
niz 200 m?, ktoérych obszar oddziatywania miesci sie w catosci
na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostaty zaprojektowane;

- wolno stojacych przydomowych budowli ochronnych o powierzch-
ni uzytkowej do 35 m? przeznaczonych do ochrony uzytkowni-
kow budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z instalacja-
mi i przytaczami niezbednymi do ich uzytkowania, ktorych ob-
szar oddziatywania miesci sie w catosci na dziatce lub dziatkach,
na ktoérych zostaty zaprojektowane;

- wolno stojgcych kontenerdw telekomunikacyjnych o powierzch-
ni zabudowy do 35 m? wraz z instalacjami i przytagczami elek-
troenergetycznymii telekomunikacyjnymi oraz zwigzanymi z ni-
mi sieciami;

- konteneréw telekomunikacyjnych o wysokosci do 3 m i po-
wierzchni zabudowy do 35 m? wraz z instalacjami i przytacza-
mi elektroenergetycznymi i telekomunikacyjnymi oraz zwigza-
nymi z nimi sieciami;

- wolno stojacych magazynow energii elektrycznej o pojemnosci
nominalnej wiekszej niz 300 kWh i nie wiekszej niz 2000 kWh;

- kolumbariow na terenie cmentarza o powierzchni zabudowy nie
wiekszej niz 15 m? i wysokosci nie wiekszej niz 3 m;

- przepustéw o dtugosci nie wiekszej niz 20 m oraz przekroju we-
wnetrznym nie mniejszym niz 0,85 m?i nie wiekszym niz 3 m?;

- wylotéw do ciekdw naturalnych;

- bezodptywowych zbiornikéw na wody opadowe lub roztopowe
o tacznej pojemnosci wiekszej niz 5 m?i nie wiekszej niz 15 m3;

- wiez lub masztow Kolejowego Systemu Ruchomej t.acznosci Ra-
diowej (RMR] stuzacych realizacji zadan zarzadcy infrastruktu-
ry kolejowej;

- wolno stojacych magazynow energii elektrycznej o pojemno-
$ci nominalnej wiekszej niz 30 kWh i nie wiekszej niz 300 kWh.

E. Okreslono przypadki budowy niewymagajace decyzji o pozwo-
leniu na budowe i niewymagajace zgtoszenia (wszakze jednak
zgodnosci z przepisami art. 5 PB])

Nie wymaga wiec decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zgto-
szenia budowa:

- bezodptywowych zbiornikéw na wody opadowe lub roztopowe o po-
jemnosci do 5 m3 zwigzanych z produkcja rolng i uzupetniajacych
zabudowe zagrodowa w ramach istniejacej dziatki siedliskowej;

- basendw i oczek wodnych o powierzchni do 50 m? przy budyn-
kach mieszkalnych jednorodzinnych oraz przy budynkach re-
kreacji indywidualnej;

- obiektow kontenerowych lub urzadzeh pomiarowych bedacych
punktem pomiarowym panstwowego monitoringu $rodowiska
wraz z ogrodzeniem o wysokosci do 2,20 m;
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- szatni, zadaszen lub trybun stuzacych celom sportowym i rekre-
acyjnym przy obiektach, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 20, o po-
wierzchni zabudowy do 25 m? i wysokosci do 3 m, przy czym
taczna liczba wszystkich tych obiektow budowlanych na dziatce
nie moze przekracza¢ 5/10 000 m? powierzchni dziatki;

- potozonych na terenie rodzinnych ogrodéw dziatkowych:

- basendw o powierzchni nie wiekszej niz 15 m?,

- oczek wodnych o powierzchni do10 m? i gtebokosci do 1 m;

- bezodptywowych zbiornikéw na wody opadowe lub roztopowe
o0 tacznej pojemnosci nie wiekszej niz 5 m3;

- wolno stojacych masztoéw o wysokosci do 7 m: flagowych, bez-
odciggowych przeznaczonych do instalowania na nich urza-
dzen radiokomunikacyjnych, urzadzer monitoringu lub urza-
dzen informacji pasazerskiej - z wyjatkiem masztow sytuowa-
nych na obszarze objetym planem generalnym lotniska uzytku
publicznego;

- konstrukcji oporowych o wysokosci do 0,80 m;

- wolno stojgcych magazynéw energii elektrycznej o pojemnosci
nominalnej do 30 kWh.

F. Dodano przepisy, ze w przypadku stwierdzenia, ze roboty bu-
dowlane sa prowadzone w sposdb wg art. 50 ust. 1 pkt 4 PB, or-
gan nadzoru budowlanego pouczy inwestora o koniecznosciich
doprowadzenia do stanu zgodnego z ustaleniami i warunkami
okreslonymi w decyzji o pozwoleniu na budowe, projekcie bu-
dowlanym lub w przepisach. Po uptywie 60 dni od dnia poucze-
nia organ sprawdzi, czy doprowadzono roboty do stanu zgodne-
go z ustaleniami i warunkami. Gdy roboty budowlane nie beda
doprowadzone do stanu zgodnego z ustaleniami i warunkami,
organ nadzoru budowlanego zastosuje przepisy art. 50-51 PB.

Nowosci w przepisach ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym od dnia
7 stycznia 2026 r.

A. Zgodnosc planu miejscowego z planem ogdlnym. W nowelizacji
ustalono, ze przez zgodno$¢ planu miejscowego z planem ogol-
nym rozumie sie ustalenie w planie miejscowym:

1) przeznaczenia terenu mieszczacego sie w profilu funkcjonal-
nym strefy planistycznej obejmujacej teren,

2) sposobu zagospodarowania i zabudowy terendw w zakresie mi-
nimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie mniej-
szego niz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
okreslony dla strefy planistycznej obejmujacej teren,

3) sposobu zagospodarowania i zabudowy terenéw w zakresie
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy nie wigkszej
niz maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy okreslo-
na dla strefy planistycznej obejmujacej teren, a takze 4) spet-
nienie wymogu art. 13f ust. 4 ustawy.

Z definicji tej (o zgodnoéci planu) wytaczono regulacje, dotycza-
ce stwierdzenia zgodnosci planu miejscowego z planem ogélnym
pod wzgledem minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej na terenie zabudowy érédmiejskiej (nie mniejszy niz 2/3
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla stre-
fy planistycznej terenu),

Ustalono przypadki, zgodnie z ktérymi w planie miejscowym
mozna ustali¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
mniejszy niz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej,
okreslony dla strefy planistycznej obejmujace;j teren.

Dotyczy to:

1) terenu potozonego w obszarze zabudowy $rédmiejskiej, ponie-
waz mozna ustali¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej do 2/3 minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej, okreslonego dla strefy danego terenu;

2) terenu komunikacji, poniewaz mozna ustali¢ minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej mniejszy niz minimalny udziat
tej czynnej dla strefy danego terenu;

3) terenu infrastruktury technicznej o powierzchni do100 m? po-
niewaz mozna ustali¢ minimalny udziat powierzchni biologicz-
nie czynnej mniejszy, jezeli istniejace obiekty budowlane unie-
mozliwiajg ustalenie takiego minimalnego udziatu;

4) terenu, na ktérym znajduje sie zabytek nieruchomy, poniewaz
mozna ustali¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czyn-
nej mniejszy niz minimalny udziat, jezeli wynika to z potrzeby
ochrony tego zabytku;

5) terenu istniejacego budynku, ktérego obrys w catosci pokry-
wa sie z granicami dziatki ewidencyjnej, poniewaz mozna usta-
li¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej mniejszy
niz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, okreslo-
ny dla strefy planistycznej danego terenu.

B. Do oceny zgodnoéci warunkéw i szczegotowych zasad zago-
spodarowania terenu oraz jego zabudowy, okreslanych w de-
cyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego z pla-
nem ogélnym wprowadzono tozsame odstepstwa jak te, ktére
obowiagzuja w odniesieniu do oceny zgodnosci planu miejsco-
wego z planem ogélnym.

Nowosci w przepisach planowania przestrzennego

Zgodnie art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, w brzmieniu obecnie obowigzujacym, decyzja
WZ moze by¢ wydana, jesli planowana inwestycja:

1) spetnia warunek ,dobrego sasiedztwa” - oznacza to, ze inwe-
stycja musi stanowic¢ kontynuacje funkcji, parametrow, cech
i wskaznikow zabudowy, w tym gabarytéw i formy architekto-
nicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensyw-
nosci wykorzystania terenu, w odniesieniu do zabudowy, kto-
raistnieje na dziatce sasiedniej dostepnej z tej samej drogi pu-
blicznej, co planowana inwestycja,

2) ma zapewniony dostep do drogi publicznej poprzez droge we-
wnetrzng lub stuzebnosg,

3) ma zapewniony wystarczajacy dostep do uzbrojenia terenu,
przy czym uzbrojenie to moze by¢ istniejace na dzien wydania
decyzji WZ lub dopiero projektowane,

4) realizowana ma byc¢ na terenie, ktéry nie wymaga uzyskania zgo-
dy na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nieleéne (dotyczy to gruntéw klas IV-VI oraz grun-
téw znajdujacych w granicach administracyjnych miastal, al-
bo na terenie, ktdry jest objety zgoda uzyskang przy sporzadza-
niu tzw. starych plandw miejscowych, obowiazujacych przed 1
stycznia 1995 roku,

5) jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) nie znajduje sie na terenie, ktéry jest objety zakazem wzno-
szenia i utrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych
na pobyt ludzi, lub w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociggu wysokiego cisnienia, lub w strefie bezpie-
czenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Do 30 czerwca 2026 roku, czyli do dnia, kiedy ostatecznie wy-
gasna w gminach studia uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego, obowigzuje powyzsza zasada wyznacza-
nia obszaru analizy na potrzeby analizy urbanistycznej. Oznacza
to, ze we wszystkich postepowaniach wszczetych przed ta da-
ta, obszar analizy musi by¢ wyznaczony bez ograniczen co do je-
go maksymalnej wielkosci. Po wejsciu w zycie planu ogdlnego
decyzja WZ bedzie musiata by¢ zgodna z planem ogdlnym. Od 1
lipca 2026 roku zmienia sie rowniez zasady wyznaczania obsza-
ru analizowanego na potrzeby ustalenia parametréw nowej za-
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> budowy. Jego wielkos$¢ zostanie ograniczona. Tak jak dotychczas

obszar analizowany bedzie wyznaczany w odlegtosci réwnej trzy-
krotnej szerokosci frontu terenu inwestycji, jednak nie mniejszej
niz 50 m. Jesli jednak trzykrotno$¢ frontu terenu bedzie wynosita
wiecej niz 200 m, wdwczas organ wyznaczy obszar analizy w od-
legtosci 200 m.

Wszystkie decyzje o warunkach zabudowy WZ, ktére zostang
wydane do 30 czerwca 2026 roku pozostang w mocy po 1 lipca
2026 r. Inwestorzy beda mogli uzyskac na ich podstawie decyzje
o pozwoleniu na budowe, chyba ze zostanie uchwalony miejsco-
wy plan zagospodarowania przestrzennego, bo w takim przypad-
ku decyzje te wygasna.

Nowelizacja od dnia 27 stycznia 2026 r. wprowadzona
ustawa z 4.12.2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (DzU z 2026 r.
poz. 24)

Do ustawy dodano regulacje, na podstawie ktorych rada gmi-
ny moze ustali¢ w formie uchwaty zasady okreslania postanowien
umow urbanistycznych. Uchwata ta dotyczy wszystkich umoéw
urbanistycznych zawieranych przez gmine i dopuszcza sie w niej
ustalenie réznych zasad okreslania postanowien umow urbani-
stycznych, biorac pod uwage w szczegélnosci rodzaj lub parame-
try inwestycji gtowne;.

0d dnia 1 lipca 2026 r. wejda w zycie przepisy dot. Rejestru Urba-
nistycznego, w ktorym beda gromadzone informacje i dane prze-
strzenne. Rejestr umozliwi tworzenie, aktualizacje i udostepnia-
nie danych przestrzennych z zakresu planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego.

W kwietniu br. Rada Ministrow przyjeta projekt zmiany ustawy
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym oraz niektorych innych ustaw.

Projekt ma na celu utatwienie wdrazania reformy planowania
przestrzennego w Polsce. Chodzi przede wszystkim o:

- wydtuzenie terminu na opracowanie nowych planéw ogolnych,

o0 co zabiegaty gminy,

- cyfrowe dokumenty planistyczne, ktére zastapig dotychczaso-
we studia uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania prze-
strzennego.

Zaproponowane przepisy przyspiesza proces inwestycyjny, po-
prawig zarzadzanie przestrzenig w miastach i gminach, a takze
umozliwig lepsze wykorzystanie nowych technologii. Jak uzasad-
niono, dzieki zmianom, reforma planowania przestrzennego sta-
nie sig bardziej efektywna i tatwiejsza do realizacji, a samorzady
zyskaja dodatkowe dwa miesigce na jej petne wdrozenie.

Najwazniejsze rozwigzania

- Termin obowigzywania studiéw uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego zostaje przesuniety o dwa mie-
sigce - do 31 sierpnia 2026 r. Oznacza to, ze gminy beda miaty
wiecej czasu na realizacje reformy systemu planowania prze-
strzennego.

- Usprawniona zostaje procedura sporzadzania zintegrowanego
planu inwestycyjnego, czyli szczegdlnej formy planu miejsco-
wego, jak postulowano.

- Wprowadzony zostanie tzw. newsletter planistyczny, czyli sys-
tem, ktory umozliwi szybkie przekazywanie informacji o istot-
nych wydarzeniach dla tworzenia planéw zagospodarowania
przestrzennego.

- Zrezygnowano z papierowego sktadania wnioskéw o udostep-
nianie informacji - cata komunikacja bedzie odbywac sie elek-
tronicznie, co uprosci i przyspieszy proces.

- Nowe przepisy maja umozliwi¢ przenoszenie obszaréw zabu-
dowy $rodmiejskiej, wedtug reformy, do MPZP i do decyzji WZ.

- Wprowadzone zostanie ograniczenie w wydawaniu decyzji WZ
tylko dla oséb, ktore majg prawo do dysponowania nierucho-
moscig na cele budowlane.

- Projekty MPZP i innych dokumentéw beda mogty by¢ udostep-
niane w BIP przez dodatkowe trzy miesigce po uruchomieniu
Rejestru Urbanistycznego, tj. do dnia 1.10. 2026 r.

- Przesuniety zostanie termin wejscia w zycie przepisu rozsze-
rzajacego zakres danych przestrzennych dla MPZP oraz termin
udostepniania tych danych w Rejestrze Urbanistycznym - o trzy
lata, czyli do dnia 1 lipca 2029 r.

Nowosci wprowadzone ustawa z dnia 9.10.2025 .
0 zmianie ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami oraz niektérych innych ustaw (DzU poz. 1673)

Nowe przepisy wejda w zycie od dnia 3 czerwca 2026 r.

A. Zaswiadczenie wojewodzkiego konserwatora zabytkéw o do-
konaniu zgtoszenia na podstawie przepiséw o ochronie za-
bytkéw i opiece nad zabytkami, wobec ktérego organ ten nie
wniost sprzeciwu.

W nowych przepisach ustalono, ze do wniosku o decyzje o po-
zwoleniu na budowe dot. robdt budowlanych przy obiekcie bu-
dowlanym wpisanym do rejestru zabytkow oraz do zgtoszenia
dot. robdt budowlanych na obszarze wpisanym do rejestru za-
bytkéw nalezy dotaczy¢ (alternatywnie do pozwolenia wojewddz-
kiego konserwatora zabytkéw) zaswiadczenie tego organu o do-
konaniu zgtoszenia na podstawie przepiséw o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami, wobec ktérego wojewddzki konserwator
zabytkow nie wnidst sprzeciwu.

B. Istotne odstapienie od zatwierdzonego projektu zagospodaro-
wania dziatki lub terenu lub projektu architektoniczno-budow-
lanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe.

Po nowelizacji istotne odstapienie od zatwierdzonego projek-
tu zagospodarowania dziatki lub terenu lub projektu architekto-
niczno-budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budo-
we stanowi odstagpienie takze w zakresie zgtoszen, ktére sg wy-
magane do dokonania zgtoszenia budowy (art. 29 ust. 1 pkt 1-4
PB]J, lub przebudowy (art. 29 ust. 3 pkt 1 lit. a PB), oraz instalo-
wania (art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. d).

Regulacji tych nie stosuje sie w zakresie odstapienia:

1) od projektowanych warunkéw ochrony przeciwpozarowej, jeze-
li odstapienie zostato uzgodnione pod wzgledem ochrony prze-
ciwpozarowej w trybie tej ustawy, a takze

2) od wymagan zawartych w pozwoleniu wojewddzkiego kon-
serwatora zabytkow albo od tresci zgtoszenia dokonanego
do tego organu, wobec ktérego nie wnidst sprzeciwu, jeze-
li odstapienie zostato uzgodnione z wojewddzkim konserwa-
torem zabytkdw.

C. Prowadzenie robét budowlanych przy obiekcie budowlanym
wpisanym do rejestru zabytkdow lub na obszarze wpisanym
do rejestru zabytkéw. Zmieniony przepis ustala, ze prowa-
dzenie robot budowlanych przy obiekcie budowlanym wpisa-
nym do rejestru zabytkoéw lub na obszarze wpisanym do re-
jestru zabytkdéw wymaga przed wydaniem decyzji o pozwole-
niu na budowe albo przed dokonaniem zgtoszenia organowi
administracji architektoniczno-budowlanej, uzyskania od-
powiednio:

- pozwolenia na prowadzenie tych robét wydanego przez wtasci-
wego wojewoddzkiego konserwatora zabytkdw albo

- dokonania do wojewddzkiego konserwatora zabytkéw zgtosze-
nia prowadzenia robot, wobec ktérego wojewddzki konserwa-
tor zabytkdw nie wnidst sprzeciwu. |
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Polski producent balkonow dostawianych

i doczepianych (tzw. wiszacych)!
Oferujemy takze rozwiazania dla balkonow
typu loggia oraz zadaszenia.

KOMPLEKSOWE PODEJSCIE

Prowadzimy caty proces - od zaprojektowania wizualizacji balkonu na Twojej
elewacji, obliczen statycznych, wsparcia przy uzyskaniu pozwolenia
po wykonanie i montaz Twojego balkonu.

DLUGOLETNIA GWARANCJA

Nasze balkony sg zabezpieczone powtoka cynkowa i malowane
proszkowo lub na mokro. Balkony wykonane w systemie duplex
(powtoka cynkowa plus malowanie proszkowe sg odporne

na korozje nawet 10 lat.

MATERIALY NAJWYZSZEJ JAKOSCI

Wszystkie materiay uzywane przy produkcji naszych balkonow
spetniajg wszelkie wymagane normy oraz posiadaja
odpowiednie certyfikaty.

DOSWIADCZENIE | KOMPETENCJE

0d 20 lat wykonujemy balkony na wymagajacy rynek zachodni,
gtéwnie niemiecki. Stale podnosimy swoje kwalifikacje,

aby optymalizowa¢ procesy produkcyjne.

Posiadamy certyfikaty ISO 9001:2015,

ISO 3834—2, 1SO 1090-EXC3, DIN15085-CL1.

o,
PROKOSTAL
g

PROKOSTAL tADZINSKI Sp. zo.o.

ul. Karola Miarki 42

58-500 Jelenia Gora

tel.: 75 64 35 400, 607 771 784
e-mail: biuro@balkonydostawiane.pl
www.balkonydostawiane.pl




19S0WOYINIBIN JOZPAUDIN | J0}BIISIUIWPY

920T Ya133Imy

oMvid

ZAKONCZENIE SPRAWOWANIA FUNKCJI
PRZEZ CZLONKA ZARZADU WSPOLNOTY

MIESZKANIOWEJ

Pawet Puch

prawnik

W przeciwienstwie do matej wspélnoty
mieszkaniowej zarzadzanej bezposrednio

przez wtascicieli lokali, w duzej wspdlnocie
mieszkaniowej wtasciciele lokali nie zarzadzaja
nig sami, tylko dokonujg wyboru jednoosobowego
lub kilkuosobowego zarzadu. Zarzad kieruje
sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje
ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy
wspolnota mieszkaniowg a poszczegdlnymi
wtascicielami lokali.

rzadu, a czynnosci przekraczajace zwykty zarzad

- na podstawie uchwaty wtascicieli lokali. Gdy zarzad
jest kilkuosobowy, o$wiadczenia woli za wspélnote mieszka-
niowa sktadaja przynajmniej dwaj jego cztonkowie. Cztonkiem
zarzadu moze by¢ wytacznie osoba fizyczna wybrana sposrod
wtascicieli lokali lub spoza ich grona.

Z arzad samodzielnie podejmuje czynnosci zwyktego za-

Odwotanie cztonka zarzadu

Caty zarzad wspdlnoty mieszkaniowej lub poszczegélnijego
cztonkowie moga by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaty wtasci-
cieli lokali odwotani ze sprawowanej funkcjii nie musza istniec¢
zadne przyczyny uzasadniajace to od-
wotanie. Wystarczy, ze wtasciciele po-
dejma w tej sprawie uchwate wiek-
szoscig gtosow liczong co do zasady
wielkoscig udziatéw w nieruchomo-
$ci wspolnej. Zatem nie jest potrzeb-
na zadna argumentacja dla skutecz-
nosci odwotania. Choc¢ najczesciej od-
wotanie bedzie skutkiem okreslonych
zarzutoéw z reguty co do sprawowania
funkgcji, to jednak wykazanie pézniej ich bezpodstawnosci nie
ma zadnego znaczenia wtasnie w zwigzku z tym, ze wtasci-
ciele moga odwotac cztonka zarzadu bez zadnych powodow.
Na przyktad wtasciciele odwotali cztonka zarzadu, bo zostat on
oskarzony o gwatt. Spowodowato to u nich taka niechec do nie-
go, ze podjeli taka decyzje. Fakt ze ta osoba w postepowaniu
karnym zostata oczyszczona z zarzutdw, pozostanie bez zadne-
go znaczenia. Jej uniewinnienie nie spowoduje prawa zadania
przywrdcenia funkcji, ani prawa do zadnych innych roszczen.
Jedyne co moze nastapi¢, to ponowne powotanie jej na czton-
ka zarzadu, o ile wtasciciele lokali beda tego chcieli. Ustawa
o wtasnosci lokali nie ogranicza wtascicieli lokali co do sposo-
bu dokonania wyboru zarzadu, czy zmian w jego sktadzie poza
tym, ze dokonuje sie tego w formie uchwaty. Wtasciciele loka-

li maja swobode odwotania zarzadu i powotania nowego oraz
czy dokonuja gow jednej uchwale. Moga tezw jednej uchwa-
le odwotac zarzad, a w kolejnej uchwale powotac¢ nowy. Moga
tez podejmowac odrebne uchwaty o odwotaniu poszczegdlnych
cztonkéw zarzadu, a nastepnie odrebne uchwaty o powotaniu
kazdego nowego cztonka zarzadu wspdlnoty. Zatem podsta-
wa zmiany zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej moze by¢ jed-
na uchwata, dwie uchwaty, jak i kilka uchwat.

Rezygnacja ze sprawowania funkcji

Jednak nie tylko wspdlnota mieszkaniowa ma prawo odwo-
ta¢ cztonka zarzadu lub caty zarzad, ale takze cztonek zarza-
du ma prawo w kazdej chwili zrezygnowac ze sprawowania
swojej funkcji. Aby cztonek zarzadu z wtasnej woli przestat
zajmowac swojg funkcje musi podja¢ taka decyzje i oznaj-
mi¢ jg wspdlnocie mieszkaniowej. Powinien to zrobi¢ dla ce-
low dowodowych pisemnie idoreczy¢ zarzadowi osobiscie
lub listem poleconym za potwierdzeniem odbioru. Z tresci ja-
sno powinno wynika¢, ze cztonek zarzadu rezygnuje ze spra-
wowanej funkcji oraz czy robi to w trybie natychmiastowym,
czy po uptywie jakiego$ terminu, na przyktad z koncem mie-
sigca, z koncem roku czy po rocznym zebraniu. Jezeli rezy-
gnacja nie wskazuje terminu nalezy uznac, ze cztonek zarza-
du zrezygnowat z dniem ztozenia wspdlnocie oswiadczenia.
Rezygnacja cztonka zarzadu ze sprawowania funkgcji jest je-
go indywidualna decyzja, na ktéra nie musi uzyskac niczyjej
zgody, bo wspdlnota mieszkaniowa nie moze zmusi¢ danej
osoby do petnienia funkcji, zatem nie ma mozliwosci podje-
cia zadnej uchwaty w tej kwestii, jak sie nieraz btednie wspdl-
notom mieszkaniowym wydaje. Na przyktad, mozna spo-
tkac sie z raczej absurdalnym stanowi-
skiem ze rezygnacja wymaga uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej, ktdra ja za-
twierdza. Z chwilg zakonczenia petnie-
nia funkcji, cztonek zarzadu traci swoje
uprawnienia do reprezentowania wspol-
noty oraz podejmowania decyzji w jej
imieniu. Powinien rowniez przekazac
wszelka dokumentacje wspodlnoty, kto-
ra znajduje sie w jego posiadaniu, nawet
te, w ktérej tworzeniu sam uczestniczyt, bo robit to w imieniu
wspolnoty i stanowi ona wtasno$¢ wspélnoty mieszkaniowej.
Zakonczenie sprawowania funkcji nie zwalnia natomiast au-
tomatycznie z odpowiedzialnosci za dziatania podjete w cza-
sie jej petnienia. Cztonek zarzadu moze ponosi¢ odpowiedzial-
nos¢ cywilng wobec wspodlnoty za szkody, wynikajace z nie-
wtasciwego wykonywania obowiazkow. Jedyna decyzja jaka
wspolnota mieszkaniowa podejmuje w zwigzku z rezygnacja
cztonka zarzadu, to uchwata o wyborze nowego cztonka za-
rzadu. Z tym, ze o ile w przypadku zarzadu jednoosobowego
jest to konieczne to w przypadku zarzadu wieloosobowego juz
nie i zarzad po rezygnacji jednego z cztonkéw moze tez dalej
dziata¢ w zmniejszonym sktadzie. Po rezygnacji cztonka za-
rzadu wtasciciele lokali musza zdecydowac nie tylko kto no-
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promocja

wy wejdzie w sktad zarzadu wspélnoty, ale i ilu cztonkdw za-
rzad bedzie liczyt. Cho¢ decyzje te sg ze sobg $cisle zwigza-
ne, to jednak przy zmianie zarzadu wspélnoty moga przybrac
zupetnie odrebng forme. Mozemy mie¢ bowiem do czynienia
ze zmiang catego sktadu zarzadu i powotaniem nowego za-
rzadu w okreslonym, takim samym ilosciowo sktadzie lub tez
rezygnacja jednego czy tez kilku cztonkow zarzadu i wyborem
na ich miejsce innych osob lub tez rezygnacja jednego czy tez
kilku cztonkow zarzadu bez powotania na ich miejsce innych
0s6b, co powodowac¢ bedzie zmiane ilosci cztonkdw zarzadu.
Mozna miec tez do czynienia z powiekszeniem sktadu zarzadu.

Automatyczne zakonczenie sprawowania funkcji

We wspoélnocie mieszkaniowej zakonczenie sprawowania
funkcji przez cztonka wspdlnoty mieszkaniowej moze by¢ tez
zwigzane z kadencyjnoscia. Wtasciciele lokali moga bowiem
w uchwale powotujacej danego cztonka do zarzadu lub po-
wotujacej caty zarzad okresli¢ czas, na jaki zostajg oni powo-
tani np. 5 lat. Wowczas mamy do czynienia z kadencyjnoscia
i o ile dany cztonek zarzadu nie zostanie wczes$niej odwotany
na mocy uchwaty przez wtascicieli lokali lub sam z funkcji nie
zrezygnuje, to przestanie by¢ cztonkiem zarzadu automatycz-
nie wraz z uptywem okresu kadencji. W przypadku ustalenia
we wspolnocie mieszkaniowe] takiej kadencyjnosci sprawo-
wania funkcji, moze pojawi¢ sie nowa uchwata, przedtuzajaca
sprawowanie funkcji, czyli powotujgca dang osobe na kolejng
kadencje. Jednak taka kadencyjno$¢ we wspdlnotach miesz-
kaniowych wystepuje dos$¢ rzadko, bo trudno znalez¢é powdd
jej wprowadzenia i z reguty cztonkow zarzadu wybiera sie bez
okreslania jak dtugo beda sprawowac swoja funkcje. Wowczas
sprawuja ja do czasu, kiedy zostang przez wspolnote mieszka-
niowa odwotani albo do czasu, gdy sami zrezygnuja ze sprawo-
wania funkcji. Takim automatycznym jak w przypadku kaden-
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cyjnosci zakonczeniem sprawowania funkcji przez cztonka za-
rzadu jest tez jego $mier¢. Z oczywistych wzgledéw oficjalna
data stwierdzenia zgonu bedzie datg zakonczenia sprawowa-
nia funkcji cztonka zarzadu. Jedna z mniej oczywistych przy-
czyn zakonczenia sprawowania funkcji przez cztonka zarza-
du wspdlnoty mieszkaniowej jest jego ubezwtasnowolnienie.
Ubezwtasnowolnienie jest instytucjg prawa cywilnego, pole-
gajaca na ograniczeniu lub catkowitym pozbawieniu osoby fi-
zycznej zdolnosci do czynnosci prawnych. Orzeczenie w tym
zakresie wydaje sad, a jego skutki sg wigzace dla wszystkich
podmiotow, w tym wspolnoty mieszkaniowej. Petnienie funk-
cji cztonka zarzadu wymaga zdolnosci do czynnosci prawnych,
poniewaz wiagze sie z podejmowaniem decyzji, majacych skut-
ki prawne i finansowe. W zwigzku z tym, w przypadku ubez-
wtasnowolnienia catkowitego, cztonek zarzadu automatycz-
nie traci mozliwos¢ petnienia funkcji. Kluczowe znaczenie
ma chwila uprawomocnienia sig orzeczenia sadu o ubezwta-
snowolnieniu. To wtasnie od daty uprawomocnienia sie wyro-
ku dana osoba automatycznie przestaje by¢ cztonkiem zarza-
du. Nie jest konieczne podejmowanie uchwaty o odwotaniu ta-
kiej osoby, cho¢ w praktyce zapewne juz samo postepowanie
0 ubezwtasnowolnienie lub wczesniejsze zachowanie czton-
ka zarzadu (np. choroba psychiczna) bedg powodowa¢ jego
odwotanie z petnienia funkcji i wspdlnota mieszkaniowa nie
bedzie czekac¢ na wyrok o ubezwtasnowolnieniu. Czynnosci
prawne dokonane przez cztonka zarzadu przed ubezwtasno-
wolnieniem co do zasady pozostajg wazne. Watpliwosci mo-
ga pojawic sie w odniesieniu do czynnos$ci dokonanych w okre-
sie, gdy stan zdrowia tej osoby byt juz znacznie pogorszony,
ale nie byto jeszcze formalnego orzeczenia sadu, a wspolno-
ta mieszkaniowa w pore nie interweniowata, odbierajac tej
osobie funkcje. Moze to bowiem prowadzi¢ do nieodwracal-
nych szkdd. ol
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dzanych nieruchomosciach.

Partnerzy publikacji:

Redakacja miesiecznika ,,Administrator i Menedzer Nieruchomosci” zapra-
sza do zapoznania si¢ z 2 czescia ,,PORADNIKA ZARZADCY NIERUCHO-
MOSCI”, autorstwa Wojciecha Jana Koniecznego.

Druga cze$¢ cenionego ,,Poradnika”, skierowana jest do oséb zwigzanych
zawodowo z branzg zarzadzania nieruchomosciami. Ta profesjonalnie
przygotowana publikacja naszpikowana praktyczng wiedzg jest niezbedni-
kiem w pracy zarzadcy i administratora. Stanowi podreczne vademecum,
w ktérym na ok. 430 stronach zebrano najwazniejsze informacje dotyczace
BHP w nieruchomosciach, instrukcji obiektowych — w tym m.in. eksploatacji
budynku, BHP, $rodowiskowych, p.poz., protokotach zdawczo-odbiorczych.
W ,Poradniku” takze nowe instrukcje dotyczace prawidfowego uzytkowa-
nia m.in. pomp ciepta, fotowoltaiki, a takze fadowarek do samochodéw
elektrycznych. Ponadto wytyczne na wypadek atakéw terrorystycznych

i dziatan wojennych, instrukcje ewakuacyjne, odpowiedzialno$¢ zarzadcy
oraz obowigzek informacyjny dotyczacy miejsc ukrycia i schronéw w zarza-
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ZMIANA PRZEPISOW PO Zt0ZENIU PRZEZ
SPOLDZIELNIE ODWOLANIA OD ZMIANY OPLATY
Z TYTULU UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Agnieszka Zelazna

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

Jak wyjasnit NSA", poniewaz w aktualnym stanie
prawnym nie ma zupetnie kompetencji ustawowej
dla samorzadowego kolegium odwotawczego

do rozstrzygania sporéw wyniktych na tle zmiany
stawki procentowej optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste gruntu w zwigzku z trwatg zmiang
sposobu korzystania z nieruchomosci, to wydanie
przez SKO orzeczenia w takiej sprawie skutkowatoby
koniecznoscig stwierdzenia jego niewaznosci.

rezydent Miasta o$wiadczeniem z 2016 r., ztozonym na pod-
P stawie art. 78 ust. 1 w zw. z art. 73 ust. 2w zw. z art. 72 ust.
3 pkt5iart. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami?, wypowiedziat spétdzielni mieszka-
niowe] dotychczasowa 1% stawke procentowa optaty rocznej z ty-
tutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. Co za tym
idzie, uzytkownik wieczysty otrzymat propozycje wnoszenia, od dnia
1 stycznia 2017 r., optaty wedtug stawki wynoszacej 3%. W uza-
sadnieniu wypowiedzenia wskazano jednoczesnie, ze wypowiedze-
nie dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej wynoszacej
1% wartosci gruntu i ustalenie nowej stawki wynoszacej 3% byto
zwigzane z trwatg zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci
(nieruchomos¢ wykorzystywana byta na cel nie mieszkaniowy],
przy jednoczesnym zachowaniu dotychczasowej wartosci gruntu.
Z uwzglednieniem powyzszego, spétdzielnia juz na poczatku
2017 r. ztozyta do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego wnio-
sek [na podstawie art. 78 ust. 2 i art. 79 UGNJ, o ustalenie, czy wy-
powiedzenie dotychczasowej 1% stawki procentowej optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i za-
proponowanie nowej stawki, wynoszacej 3%, byto nieuzasadnio-
ne, gdyz - jak twierdzita spétdzielnia - nie doszto w tym przypadku
do trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, uzasad-
niajacej zmiane stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytko-
wania wieczystego. Jak wyjasniata dalej spotdzielnia, przedmioto-
we nieruchomosci juz w momencie oddania w uzytkowanie wie-
czyste posiadaty istniejgce zagospodarowanie i zabudowe, jak tez
byty wykorzystywane na taki sam cel, jak aktualnie. W tej sytuacji
zatem zmiana stawki procentowej byta niczym nieuzasadniona.
Postanowieniem wydanym w sprawie w 2022 r. SKO orzekto,
ze wskutek zmiany stanu prawnego, dokonanego ustawa z dnia 13
czerwca 2019 r. 0 zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomo-
Scioraz niektorych innych ustaw i brakiem przepisow przejsciowych,
SKO przestato byc¢ juz wtasciwe do rozpatrywania wnioskow uzyt-
kownikdw wieczystych ztozonych na podstawie art. 78 ust. 2 w zw.
z art. 73 ust. 2UGN (w brzmieniu obowigzujacym do dnia 14 sierp-

" por. wyr. NSA z dnia 6 marca 2016 1., sygn. akt | OSK 1141/24.
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nia 2019 r.). Stanowisko to organ podtrzymat przy tym w postano-
wieniu z 2023 ., wydanym na skutek wniosku spotdzielni o ponow-
ne rozpoznanie sprawy.

Postepowanie przed WSA

Wyrokiem wydanym w sprawie®, wtasciwy miejscowo Woje-
wodzki Sad Administracyjny oddalit skarge spotdzielni mieszka-
niowej na postanowienie Samorzadowego Kolegium Odwotawcze-
go w przedmiocie zwrotu podania.

Zdaniem WSA, skoro w ustawie z 13 czerwca 2019 r. 0 zmianie
ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektorych innych
ustaw ustawodawca nie zawart przepisow intertemporalnych od-
nosnie zastosowania trybu z art. 73 UGN to do spraw wszczetych
i niezakonczonych do dnia wejscia w zycia ustawy zmieniajacej,
nalezato wprost stosowac przepisy ustawy w zmienionym brzmie-
niu (tj. obowiazujacym od dnia 15 sierpnia 2019 r.).

Jak wyjasnit przy tym WSA, zasada bezposredniego dziatania no-
wego prawa polega bowiem na tym, ze nowe przepisy nalezy stoso-
wac do wszelkich stosunkdw prawnych i zdarzen, ktére powstang
po ich wejsciu w zycie, jak rowniez tych, ktore powstaty wczesniej,
ale nadal - pod ich rzadami - trwajg. Z uwagi na to, ze w nowym
stanie prawnym odpadta zupetnie kompetencja ustawowa dla sa-
morzadowego kolegium odwotawczego do rozstrzygania sporéw
wyniktych na tle zmiany stawki procentowej optaty rocznej za uzyt-
kowanie wieczyste gruntu w zwiazku z trwatg zmiang sposobu ko-
rzystania z nieruchomosci, to - w ocenie sadu administracyjnego
| instancji - zasadnie SKO zwrdcito spotdzielni mieszkaniowej zto-
zone przez nig podanie z 2017 r., dotyczace zadania rozstrzygnie-
cia takiego wtasnie sporu.

Oczekiwanie zatem przez spotdzielnie mieszkaniowa, ze SKO
.zatatwi” merytorycznie sprawe, byto niezasadne, gdyz wydanie
przez SKO orzeczenia w rozpoznawanej sprawie skutkowatoby ko-
niecznoscig stwierdzenia jego niewaznosci.

Skarga kasacyjna

0d powyzszego wyroku skarge kasacyjng ztozyta spétdzielnia
mieszkaniowa, wnoszac o uchylenie zaskarzonego wyroku w ca-
tosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Wojewd6dz-
kiemu Sadowi Administracyjnemu.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono naruszenie przepisow pro-
ceduralnych, a w konsekwencji btedne uznanie, ze SKO nie by-
to zobligowane do umorzenia postgpowania administracyjne-
go w zwiazku z bezprzedmiotowoscig postepowania, wynikajaca
z braku materialnej podstawy prawnej prowadzenia postepowa-
nia w przedmiocie zmiany stawki procentowej z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego przed SKO.

Zdaniem spétdzielni, organ Il instancji w sposéb nieprawidto-
wy dokonat zwrotu podania spétdzielni w sytuacji, gdy w realiach
przedmiotowej sprawy, zaistniaty przestanki do umorzenia po-
stepowania, albowiem postepowanie o zmiane stawki procen-
towej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu zostato wszczete
przez skarzaca spotdzielnie jeszcze w 2017 r., tj. przed wejsciem
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w zycie przepisow ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy
0 Krajowym Zasobie Nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
(a ktéra weszta w zycie 15 sierpnia 2019 .}, na mocy ktérej znowe-
lizowano tres¢ UGN, w szczegdlnosci jej przepisy art. 73 ust. 21 art.
73 ust. 2d, stanowigce o tym, ze organem wtasciwym do rozpozna-
nia ww. spraw stat si¢ sad powszechny z uwagi na miejsce poto-
zenia nieruchomosci, a nie samorzadowe kolegium odwotawcze.
Powyzsze prowadzi¢ winno zatem do wniosku, ze wraz z wejsciem
powotanych wyzej przepiséw w zycie, postepowanie przed SKO sta-
to sie bezprzedmiotowe i winno zostac zakonczone wydaniem de-
cyzji merytorycznej, tj. umorzeniem postepowania.

Jak wyjasniata dalej spotdzielnia, brak wydania przez SKO - w re-
aliach rozpoznawanej sprawy - decyzji merytorycznejw przedmio-
cie umorzenia postepowania czynito swego rodzaju niepewnos¢
prawnaw przedmiocie aktualnie obowigzujacej stawki optaty rocz-
nej z tytutu uzytkowania wieczystego. Ponadto, spdtdzielnia podkre-
Slita, Ze jej wniosek zostat ztozony na dtugo przed wejsciem w zycie
ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. 0 zmianie ustawy o Krajowym Za-
sobie Nieruchomosci oraz niektdrych innych ustaw - stad tez, wnio-
sek ten wptynat do organu w okresie, gdy SKO jeszcze pozostawa-
to wtasciwe do rozpoznania przedmiotowego wniosku.

Stanowisko NSA

Po rozpoznaniu wniesionej skargi kasacyjnej, NSA wyrokiem
oddalit jg jednakze w catosci wskazujac, iz skarga ta nie posiada-
ta usprawiedliwionych podstaw.

NSA, w uzasadnieniu zapadtego rozstrzygniecia, wyjasnit,
ze istota rozpoznawanej sprawy sprowadzata sie do ustalenia,
w jaki sposéb Samorzadowe Kolegium Odwotawcze powinno byto
postapic¢ z wnioskiem spétdzielni mieszkaniowej z 2017 r., z uwa-
gi na wejécie w zycie (w dniu 15 sierpnia 2019 r.) ustawy z dnia 13
czerwca 2019 r. 0o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomo-
Sci oraz niektdrych innych ustaw”, a ktéra to ustawa nie zawierata
przepiséw przejsciowych.

Naczelny Sad Administracyjny nie podzielit w tym zas zakre-
sie stanowiska skarzacej kasacyjnie spotdzielni. Jak zauwazyt,
w analizowanej sytuacji nie byto rzecza sporna, ze dniu wniesienia
przez spoétdzielnie mieszkaniowg do SKO wniosku - w trybie art.
78 ust. 2w zw. z art. 73 ust. 2 UGN - o ustalenie, ze wypowiedze-
nie dotychczasowej 1% stawki procentowe] optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci grunto-
wej i zaproponowanie nowej stawki wynoszacej 3% byto nieuzasad-
nione, organ ten byt uprawniony do rozpoznania przedmiotowego
wniosku. Sporne byto jedynie to, czy w dacie wydawania zaskar-
zonego postanowienia SKO powinno wniosek ten zwrocic, czy tez
wydac¢ decyzje o umorzeniu postepowania.

W tym kontekscie NSA przypomniat, ze 15 sierpnia 2019 . we-
sztaw zycie nowelizacja UGN dokonana ustawg z 13 czerwca 2019 r.
0 zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektorych
innych ustaw, ktora zmienita dotychczasowy sposéb rozpoznawania
tego rodzaju spraw. Poprzednio (to jest do 15 sierpnia 2019 r.) wta-
Sciwy organ - w oparciu o przepisy art. 78-81 UGN w poprzednim
brzmieniu - wypowiadat pisemnie dotychczasowa wysoko$¢ staw-
ki procentowej, sktadajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej
wysokosci. Wypowiedzenie powinno byto przy tym wyjasnia¢ zaist-
nienie przestanek uzasadniajacych aktualizacje stawki oraz zawie-
ra¢ pouczenie o mozliwosci i sposobie zakwestionowania jego pra-
widtowosci (wniosek do samorzadowego kolegium odwotawczego
o ustalenie, ze zmiana stawki procentowej optaty rocznej jest nie-
uzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci. Od wydane-
go nastepnie orzeczenia kolegium przystugiwat sprzeciw, skutkujacy
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przekazaniem sprawy na droge postepowania sadowego. Zmienio-
na wysokos$¢ stawki procentowej byta z kolei wigzaca od 1 stycznia
roku nastepujacego po roku, w ktorym dokonano wypowiedzenia.

Aktualnie - na skutek nowelizacji wprowadzonej ustawg z dnia
13 czerwca 2019 r. 0 zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nierucho-
mosci oraz niektdrych innych ustaw - samorzadowe kolegium od-
wotawcze nie jest juz organem wtasciwym do rozpatrywania tego
rodzaju wnioskdw. Ustawodawca uproécit i skrocit bowiem proce-
dowanie w takich sprawach. Na mocy nowych przepiséw, z wnio-
skiem o zmiane celu uzytkowania wieczystego [aktualizacje stawki
optaty rocznej), moze wystapi¢ zaréwno uzytkownik wieczysty, jak
i organ (art. 73 ust. 2 UGN). Wtasciwy organ przedstawia pisem-
ne o$wiadczenie zawierajace propozycje zmiany celu uzytkowania
wieczystego, wyznaczajac termin na zajecie stanowiska przez uzyt-
kownika wieczystego [nie krétszy niz 2 miesigce od dnia otrzymania
pisma). Jezeli uzytkownik wieczysty nie zgadza sie z proponowang
zmiang celu uzytkowania wieczystego, badz nie przedstawit sta-
nowiska, organ moze wnie$¢ powodztwo do sadu powszechnego,
wtasciwego ze wzgledu na potozenie nieruchomosci (art. 73 ust. 2d
UGNJ. W przypadku z kolei zainicjowania zmiany wnioskiem uzyt-
kownika wieczystego, wtasciwy organ przedstawia pisemne sta-
nowisko w terminie 2 miesiecy od dnia otrzymania wniosku. Je-
zeli organ nie zgadza sig na zmiane celu uzytkowania wieczystego
lub nie przedstawit stanowiska, uzytkownik wieczysty moze wnies¢
powddztwo do sadu powszechnego wtasciwego ze wzgledu na po-
tozenie nieruchomosci (art. 73 ust. 2e UGN). W aktualnym sta-
nie prawnym dla rozpatrywania ewentualnego sporu pomiedzy
stronami wtasciwy w omawianym przypadku bedzie wiec sad po-
wszechny, gdyz w ustawie z 13 czerwca 2019 r. nie przewidziano
w tym zakresie przepisow przejsciowych.

Przenoszac powyzsze rozwazania na kanwe rozpatrywanej spra-
wy, NSA zauwazyt, iz umorzenie postepowania jest dokonywa-
ne decyzja administracyjng - a zatem w przypadku wydania de-
cyzji o umorzeniu postepowania muszg zachodzi¢ przestanki,
warunkujace wydanie w danej sprawie decyzji administracyjnej
przez uprawniony organ. Owe uwarunkowania formalne sg bo-
wiem takie same dla wydania przez okreslony organ zaréwno de-
cyzji materialnoprawnej, jak i formalnej. Jednym z tych uwarun-
kowan jest za$ to, by organ orzekajacy byt organem wtasciwym
do wydawania w danej kategorii spraw decyzji administracyjnych.
Innymi stowy, by orzekajacy organ posiadat w takich sprawach
kompetencje orzecznicze. Brak tych kompetencji powoduje nato-
miast to, ze decyzja wydana w sprawie, w ktérej organ administra-
cyjny nie byt wtasciwy, jest decyzja niewazna.

Stusznie zatem na ten aspekt zwrécit uwage WSA w uzasad-
nieniu zaskarzonego wyroku, stwierdzajgc, ze poniewaz w nowym
stanie prawnym odpadta zupetnie kompetencja ustawowa dla sa-
morzadowego kolegium odwotawczego do rozstrzygania sporéw
wyniktych na tle zmiany stawki procentowej optaty rocznej za uzyt-
kowanie wieczyste gruntu w zwiazku z trwatg zmiang sposobu ko-
rzystania z nieruchomosci, to wydanie przez SKO orzeczeniaw roz-
poznawanej sprawie skutkowatoby koniecznoscia stwierdzenia jego
niewaznosci - jako wydanego z naruszeniem przepiséw o wtasci-
wosci oraz bez podstawy prawne;j.

Z tych powodoéw wiec, SKO w skutek braku wtym zakresie
przepisow intertemporalnych, byto zobligowane do stosowania
w dniu orzekania znowelizowanych przepisow UGN. W tym dniu
za$ organ nie byt juz uprawniony do wydawania zadnych decyzji
w przedmiocie wniosku spétdzielni mieszkaniowe] wniesionego
jeszcze w 2017 r. W takiej sytuacji zatem organ mdgt jedynie do-
kona¢ zwrotu wniosku.

Z powyzszych wzgledow Naczelny Sad Administracyjny orzekt
jak na wstepie. Orzeczenie to jest prawomocne. |
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WYMOGI FORMALNE BUDOWY PRZYDOMOWEJ
0CZYSZCZALNI SCIEKOW

Aneta Moscicka

prawnik

=

A

Na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig
zakazuje sie gromadzenia $ciekow, nawozow
naturalnych, srodkdw chemicznych, a takze innych
substancji lub materiatow, ktére moga zanieczyscic
wody oraz prowadzenia przetwarzania odpadow,
przede wszystkim ich sktadowania. Urzad moze
zwolni¢ inwestora od tego, okreslajac warunki
niezbedne dla ochrony jakosci wod - orzekt
Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku.

sprawie rozpoznanej przez WSAw Gdansku z 11 marca
W 2026 r. [sygn. akt Il SA/Gd 816/25) do kierownika Nad-

zoru Wodnego w Kwidzynie Panstwowego Gospodar-
stwa Wodnego (dalej: kierownik] wptyneto zgtoszenie wodnopraw-
ne dwdch inwestoréw.

Do wniosku dotgczono niezbedne dokumenty. Urzad pierwszej
instancji ztozyt sprzeciw od zgtoszenia inwestoréow i wskazat,
ze teren dziatki, na ktérym planuje sie wykonanie drenazu, znaj-
duje sie w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia. Zgodnie
z mapa zagrozenia powodziowego teren planowanego wykonania
drenazu, stuzacego do wprowadzania do ziemi $ciekdw oczyszczo-
nych w przydomowej oczyszczalni $ciekow na potrzeby zwyktego
korzystania z wdd, znajduje sie na obszarze, na ktérym prawdopo-
dobienstwo wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi 1%.

Zdaniem urzedu przydomowa oczyszczalnia Sciekow powinna
by¢ uznana za urzadzenie budowlane w sytuacji, kiedy jej budo-
wa jest objeta pozwoleniem na budowe np. domu jednorodzin-
nego. Jezeli za$ sprawa dotyczy nowopowstatego obiektu w po-
staci przydomowej oczyszczalni Sciekéw nalezy obiekt ten trak-
towac jako obiekt budowlany.

Zdaniem kierownika, lokalizacja przydomowej oczyszczalni
Sciekow - obiektu budowlanego, na obszarze szczegélnego za-
grozenia powodzig, wymaga uzyskania pozwolenia wodnopraw-
nego, o ktérym mowa w art. 390 ust. 1 pkt 1 lit. b Prawa wodnego.

Urzad drugiej instancji, do ktérego odwotali sie inwestorzy
stwierdzit, ze zgodnie z obowiazujacymi mapami zagrozenia po-
wodziowego planowana lokalizacja przydomowej oczyszczalni
Sciekow wraz z drenazem rozsaczajacym znajduje sie na obsza-
rze szczegolnego zagrozenia powodzia, gdzie prawdopodobien-
stwo wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi 1% od rzeki. Dyrek-
tor wskazat, ze lokalizowanie na obszarze szczegdlnego zagroze-
nia powodzig urzadzen wodnych na potrzeby zwyktego korzystania
z wdd, na terenie dziatki zgodnie z art. 390 ust. 1 pkt 1 lit. b Pra-
wa wodnego, wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego. In-
westorzy ztozyli skarge do WSA w Gdansku.

Btedna interpretacja?

Zdaniem inwestoréw, urzedy obu instancji btednie ocenity pod-
stawe ich wniosku. Wskazali, ze zgtoszenie wodnoprawne na pod-
stawie art. 394 ust. 1 pkt 13 Prawa wodnego dokonano na wykona-

nie urzadzen wodnych stuzacych do wprowadzania do ziemi $ciekow
oczyszczonych w przydomowej oczyszczalni Sciekow na potrzeby zwy-
ktego korzystania z wdd, tj. drenazu rozsaczajacego Scieki oczyszczo-
ne na terenie dziatki, a nie na urzadzenie budowlane, jakim jest przy-
domowa biologiczna oczyszczalnia $ciekow. Jednoczesnie na czesci
dziatki, zgodnie z mapa zagrozenia powodziowego, znajduje si¢ ob-
szar, na ktorym istnieje prawdopodobienstwo powodzi wynoszace 1%.

Inwestorzy podali, ze uzyskali zwolnienie z zakazu gromadzenia
$ciekow w planowanej przydomowe] oczyszczalni $ciekéw (art. 77
ust. 3 Prawa wodnego), przez co wszelkie zakazy dotyczace gro-
madzenia sciekéw na terenie zagrozenia powodzia juz nie doty-
cza tej sprawy. Inwestorzy zwrécili uwage, ze w decyzji z 20 stycz-
nia 2025 r. Dyrektor RZGW w Gdansku PGW Wody Polskie zwolnit
od zakazdw, okreslajac warunki niezbedne dla ochrony jakosci wad;
w decyzji tej brak jest wytycznych nakazujacych uzyskanie pozwo-
lenia wodnoprawnego. Ponadto urzad byt strong w postepowaniu
dotyczacym uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i powinien
wskaza¢ swoje wymogi dotyczace ustalenia decyzji o warunkach
zabudowy. W decyzji zwalniajacej z zakazu réwniez brak wytycz-
nych dotyczacych uzyskania pozwolenia wodnoprawnego.

WSA w Gdansku oddala skarge

WSAw Gdansku oddalit skarge inwestorow. W uzasadnieniu wy-
roku sad podkreslit, ze dziatka inwestoréw miesci sie na obszarze
szczegolnego zagrozenia powodzig, gdzie prawdopodobienstwo wy-
stapienia powodzi jest $rednie i wynosi 1% od rzeki.

Przydomowa oczyszczalnia $ciekow w orzecznictwie

W orzecznictwie wskazuje sie, ze przydomowa oczyszczalnia
Sciekow, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlane-
go, jest urzadzeniem budowlanym w rozumieniu art. 3 pkt 9 tej
ustawy. Orzekt tak np. NSA w wyroku z 8 grudnia 2017 r. (sygn. akt
Il OSK 634/16). W orzecznictwie wskazuje sie réwniez, ze przydo-
mowa oczyszczalnia $ciekéw powinna by¢ uznana za urzadzenie
budowlane w sytuacji, kiedy jej budowa jest objeta pozwoleniem
na budowe, dotyczacym konkretnego obiektu budowlanego, kto-
rym najczesciej bedzie dom jednorodzinny. W omawianej sprawie
nie zachodzi jednak taka sytuacja, gdyz skarzacy uzyskali decyzje
o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie przy-
domowej oczyszczalni $ciekow. Skoro sprawa dotyczy nowopow-
statego obiektu w postaci przydomowej oczyszczalni $ciekéw na-
lezy obiekt ten traktowac jako obiekt budowlany.

W omawianej sprawie urzedy wydaty decyzje na podstawie art.
77 Prawa wodnego, ktdry stanowi, ze na obszarach szczegélnego
zagrozenia powodzia zakazuje sie gromadzenia $ciekow, nawo-
z6w naturalnych, srodkéw chemicznych, a takze innych substancji
lub materiatow, ktére moga zanieczyscic¢ wody, oraz prowadzenia
przetwarzania odpaddw, w szczegdlnosci ich sktadowania (ust. 1
pkt 3). Jezeli nie spowoduje to zagrozenia dla jakosci wod w przy-
padku wystapienia powodzi, wtasciwy organ Wod Polskich moze,
w drodze decyzji, zwolni¢ od zakazu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt
3, okresélajac warunki niezbedne dla ochrony jako$ci wéd (ust. 3).

Podsumowujac sad stwierdzit, ze wydane w sprawie decyzje nie
naruszaja zadnych przepiséw Prawa wodnego.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdarnsku
z 11 marca 2026 r. [sygn. akt Il SA/Gd 816/25]
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VAT OD DOSTAWY DOMKU PREFABRYKOWANEGO
WRAZ Z TRANSPORTEM | MONTAZEM

NA DZIALCE KLIENTA

Aneta Moscicka

prawnik

Elementem dominujacym $wiadczenia bedzie
dostawa towaru - domku prefabrykowanego,
natomiast pozostate czynnosci, np. transport,
montaz to czynnosci pomochnicze, poniewaz

sg jedynie srodkiem do zrealizowania gtdwnego
Swiadczenia. Oznacza to koniecznos¢ jednolitego
opodatkowania wszystkich czynnosci wchodzacych
w sktad tego Swiadczenia, zgodnie z elementem
gtownym (dominujacym) - uznat Dyrektor Krajowe;
Informacji Skarbowej.

sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Infor-
Wmacji Skarbowej z dnia 11 lutego 2026 r. (sygn.
0111-KDSB1-2.440.416.2025.5.MD) podatnik (spotka)
ztozyt wniosek o wydanie interpretacji w sprawie stawki VAT.

Chodzito o dostawe domku prefabrykowanego wraz z jego trans-
portem i montazem na dziatce klienta.

23 proc. czy 8 proc. VAT?

Spotka zajmuje sie miedzy innymi produkcja, dostawa i mon-
tazem domkdw prefabrykowanych, wykonanych z drewna.
Domki sa sklasyfikowane pod symbolem 1110 PKOB. Dom-
ki sg sprzedawane przy zatozeniu, ze grunt bedzie wtasno-
$cig kupujacego. Spotka jest zarejestrowanym czynnym po-
datnikiem VAT.

Klienci spotki maja szeroki wachlarz wyboru ustug dodatko-
wych. Spétka moze dostarczy¢ domki jako elementy domku wraz
z ustuga montazu i transportu [spdtka dokonuje dostawy wraz
roztadunkiem oraz montazem (udziat dostawy domku (83%),
transport (2%), montaz (15%).

Intencja klienta przy zawarciu umowy z wnioskodawczynia
jest dostawa domku. Podstawowym celem klienta jest zaspo-
kojenie jego potrzeb zwigzanych z zamieszkaniem i odpoczyn-
kiem poprzez zapewnienie sobie miejsca do spgdzania wolne-
go czasu (po pracy lub w trakcie dtuzszych przerw od pracy),
czy tez urlopu. Wnioskodawczyni dokonuje sprzedazy na rzecz
klientow domkow, ktére moga by¢ wykorzystane jako domy let-
nie, lesniczowki, domki wypoczynkowe, a takze domy catorocz-
ne mieszkalne.

Aktualnie spdtka stosuje do powyzszych czynnoéci podstawo-
wa stawke podatku od towardw i ustug w wysokosci 23%. Nie-
mniej uwaza, ze ustuga winna by¢ opodatkowana zgodnie z art.
41 ust. 12 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow
i ustug wedtug stawki 8%, poniewaz jej efektem bedzie - w za-
leznosci od przypadku budowa lub dostawa budynkéw stano-
wigcych obiekty budowlane - mozliwo$¢ zaspokojenia potrzeb

mieszkaniowych kupujacego, a tym samym bedg one objete spo-
tecznym programem mieszkaniowym.

Zgodnie bowiem z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT, opodatko-
waniu tym podatkiem podlega miedzy innymi odptatna dosta-
wa towarow i odptatne $wiadczenie ustug na terytorium kraju.
Przez dostawe towaréw rozumie sie przeniesienie prawa do roz-
porzadzania towarami jak wtasciciel.

Z uwagi na fakt, ze ustawa o podatku od towaréw i ustug
oraz przepisy wykonawcze do niniejszej ustawy nie zawieraja
definicji budynku, nalezy positkowac sie w tym zakresie prze-
pisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Zatem
przez budynek nalezy rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktory jest
trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca
przegrod budowlanych oraz posiada fundament i dach.

Przepisy ustawy o podatku od towardw i ustug nie definiuja po-
je¢ budowa, remont, modernizacja, termomodernizacja, przebu-
dowa oraz roboty budowlane, dlatego tez w tym zakresie nalezy
odwotac sie do przepiséw Prawa budowlanego. Zgodnie z jego
art. 3 pkt 6, przez budowe nalezy rozumie¢ wykonywanie obiek-
tu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze odbudowe, roz-
budowe, nadbudowe obiektu budowlanego. Natomiast przez ro-
boty budowlane nalezy rozumie¢ budowe, a takze prace polega-
jace na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiérce obiektu
budowlanego (pkt 7 ww. artykutu).

8 proc. stawka VAT - od czego zalezy?

Warunkiem zastosowania stawki 8% na podstawie art. 41 ust.
12 ustawy o VAT jest spetnienie dwdch przestanek. Po pierwsze
zakres wykonywanych czynnosci musi dotyczy¢ budowy, prze-
budowy, remontu, modernizacji, termomodernizacji budynkéw
lub ich dostawy. Po drugie, budynki lub ich czesci, ktdrych do-
tycza wyzej wymienione czynnosci, musza by¢ zaliczane do bu-
downictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym.
Niespetnienie chociazby jednej z wyzej wskazanych przesta-
nek powoduje, ze transakcja nie moze korzystac z preferencyj-
nej stawki podatku 8%.

Zdaniem spotki w celu wykonania $wiadczenia ztozonego ko-
nieczne jest:

e import domku jako konstrukcji prefabrykowanej,

e sktadowanie konstrukcji w siedzibie spétki,

e sprzedaz w siedzibie spotki lub poprzez sie¢ internet,

e transport konstrukcji z zaktadu na dziatke, na ktdérej ma zo-
sta¢ posadowiony,

e rozpakowanie i montaz na dziatce, na ktérej ma zosta¢ po-
sadowiony.

W ocenie podatnika wszystkie wymienione czynnosci w aspek-
cie gospodarczym tworzg jedna catos¢ nabywana nieroztacznie.
Jednolite opodatkowanie wszystkich czynnosci

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej uznat, ze dostawa
domku prefabrykowanego wraz z jego transportem i montazem
na dziatce klienta - sg ze sobg tak $cisle powigzane, ze obiek-
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tywnie tworza w aspekcie gospodarczym jednag catos¢, ktoérej
rozdzielenie miatoby sztuczny charakter. Poszczegdlne czyn-
nosci wykonywane przez podatnika w ramach przedmiotowe-
go $wiadczenia beda prowadzi¢ do realizacji jednego, okreslo-
nego celu jakim jest dostawa domku wraz z ustuga transportu
i montazu. Z punktu widzenia nabywcy $wiadczenie stanowi jed-
na, nierozerwalng catosc.

W przypadku $wiadczen kompleksowych (ztozonych], jeze-
li elementem dominujacym w ramach danej transakcji bedzie
wydanie towaru w celu przeniesienia prawa do rozporzadzania
nim jak wtasciciel, za$ pozostate czynnosci beda miaty charak-
ter pomocniczy lub uboczny wowczas transakcja taka powinna,
co do zasady, by¢ traktowana jako dostawa towardéw, o ktdrej mo-
waw art. 7 ust. 1 ustawy o VAT. Natomiast w przypadku, gdy isto-
ta transakcji beda inne (niz dostawa towaru) czynnosci to - mi-

mo, ze w ramach takiej transakcji moze takze wystapic¢ wydanie
towaru - powinna by¢ ona traktowana jako $wiadczenie ustug.

Elementem dominujgcym $wiadczenia bedzie dostawa to-
waru - domu prefabrykowanego, natomiast pozostate czyn-
nosci wykonywane w ramach przedmiotowego $wiadczenia,
tj. transport oraz montaz przygotowanych elementéw, nale-
zy uznac za czynno$ci pomocnicze, poniewaz sg jedynie $rod-
kiem do zrealizowania gtéwnego $wiadczenia. Oznacza to ko-
niecznos¢ jednolitego opodatkowania wszystkich czynnosci
wchodzacych w sktad tego $wiadczenia, zgodnie z elementem
gtéwnym (dominujacym).

Interpretacja Dyrektora Krajowej
Informacji Skarbowej z 11 lutego 2026 r.
(sygn. 0111-KDSB1-2.440.416.2025.5.MD)

SKUTKI PODATKOWE ODDANIA MIESZKANIA
NA WYNAJEM, PRZY ZAKUPIE KTOREGO
SKORZYSTANO Z ULGI MIESZKANIOWEJ W PIT

Aneta Moscicka

prawnik

5}

Sam fakt tymczasowego wynajecia przez podatnika
mieszkania, ze wzgledu na zaistniata sytuacje
zyciowa, nie wyklucza mozliwosci skorzystania

z ulgi mieszkaniowej w PIT. Ustawa o PIT nie
precyzuje, ze wtasne cele mieszkaniowe muszg by¢
realizowane nieprzerwanie, ani od razu po nabyciu
mieszkania, moga wiec by¢ realizowane takze

w dtuzszym horyzoncie czasu (wieloletnim] - uznat
Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowe;.

sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Infor-
W macji Skarbowej w interpretacji podatkowej z 2 stycz-

nia 2026 r. (sygn. 0115-KDIT1.4011.866.2025.1.AS) po-
datnik zamieszkat ze swoja partnerka (wtedy jeszcze narze-
czong - matzenstwo zawart w 2019 r.) w mieszkaniu nalezgcym
wtedy do jego rodzicéw. Po ponad trzech latach wspélnie z zo-
na zdecydowat o wyprowadzeniu sie z tego mieszkania i wyna-
jeciu go.

W latach 2019-2022 w mieszkaniu rodzicow zamieszkiwat
brat podatnika, a w 2022 r. rodzice zdecydowali o przekazaniu
tegoz mieszkania podatnikowi w darowiznie. Podatnik wynajat
je, a nastepnie w pazdzierniku 2022 r. sprzedat. W tym samym
miesigcu za pienigdze uzyskane ze sprzedazy mieszkania kupit
blisko miejsca swojej pracy mieszkanie, ktére wyremontowat.
Po remoncie zona podatnika stwierdzita, ze jest za mate i od-
mowita wprowadzenia sie do niego. Zona zamieszkata w wyna-
jetym mieszkaniu, a podatnik zamieszkiwat czesciowo z nig, al-
bo w wynajetym mieszkaniu.

Nastepnie w lipcu 2025 r. podatnik z zong kupili dom, do kto-
rego sie wprowadzili. W zwigzku z tym ponosi wysokie koszty
utrzymania mieszkania i domu oraz raty kredytu na dom. Chciat-
by wiec ponownie wynaja¢ wskazane wyzej mieszkanie (obecnie
nie jest wynajmowane) na pewien czas, aby utatwi¢ sobie finan-
sowanie kredytu hipotecznego. Jednoczesnie nie mineto jeszcze
5 lat od skorzystania z ulgi mieszkaniowe;j.

Mieszkanie byto wykorzystywane na wtasne cele mieszka-
niowe w okresie: pazdziernik 2022 - styczen 2023, lipiec - wrze-
sien 2023, lipiec 2024 - lipiec 2025 oraz nadal od chwili obecnej
przez czesc¢ tygodnia roboczego. W przysztosci podatnik zamie-
rza takze korzysta¢ z tego mieszkania, do realizacji wtasnych
celdw mieszkaniowych. Wtasny cel mieszkaniowy byt realizo-
wany w sposob ciagty, a przerwy miaty charakter tymczasowy
i wyjatkowy.

Podatnik chciat wiedzie¢, czy moze odda¢ w najem swoje
mieszkanie bez obawy o utrate zastosowanej ulgi mieszkanio-
wej i bez koniecznosci zaptaty podatku od sprzedazy mieszkania.

Zdaniem podatnika...

Jego zdaniem wynajem mieszkania nie bedzie powodowat utra-
ty prawa do zastosowanej ulgi mieszkaniowej i nie bgedzie powo-
dowat koniecznosci zaptacenia podatku od sprzedazy mieszka-
nia. Podatnik podkreslit, ze mieszkanie byto juz przez niego za-
mieszkiwane trzykrotnie w okresie od jego nabycia przez czas
taczny przez prawie dwa lata, a wiec doszto juz do zrealizowa-
nia wtasnych celéw mieszkaniowych, a ustawa o PIT nie precy-
zuje, ile ma trwac realizacja wtasnych celéw mieszkaniowych.
Nieprzewidziana zmiana sytuacji zyciowej opisana wczesniej nie
moze jednoczesnie uniemozliwia¢ korzystania z wtasnego ma-
jatku zgodnie z biezacymi potrzebami.

Oddanie w najem mieszkania na pewien czas nie przekresla
mozliwosci pdzniejszej realizacji wtasnych celow mieszkanio-
wych w tym mieszkaniu w kolejnych latach. Ustawa o PIT nie
precyzuje, ze wtasne cele mieszkaniowe musza by¢ realizowane
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> nieprzerwanie, od razu po nabyciu mieszkania. Moga wiec by¢

realizowane takze w dtuzszym horyzoncie czasu (wieloletnim).

Podatnik zaktada, ze po sptacie kredytu hipotecznego na dom
zakupiony wspédlnie z zong z cata pewnoscig bedzie wyko-
rzystywat zakupione mieszkanie w dalszym ciagu na wtasne
cele mieszkaniowe, przeznaczajac je np. do nocowania po-
miedzy dniami w pracy, czy w weekendy. Ponadto, wskazat
on, ze ugruntowana linia wyrokéw sadow administracyjnych
oraz interpretacji podatkowych wskazuje, ze oddanie miesz-
kania w najem nie powoduje utraty prawa do ulgi mieszkanio-
wej oraz koniecznosci zaptaty podatku. Dotychczas wydane in-
terpretacje, jak i orzeczenia sadowe wskazuja, ze tymczaso-
we oddanie mieszkania w najem nie przekresla prawa do ulgi
mieszkaniowej, poniewaz wtasne cele mieszkaniowe realizu-
je sie w dtuzszym horyzoncie czasu.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych wolne od podatku dochodowego sg dochody
z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych w wyso-
kosci, ktora odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydat-
kow poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie
z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, jeze-
li poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okre-
sie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktdrym nastapito
odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomo-
éci lub tego prawa majatkowego zostat wydatkowany na wta-
sne cele mieszkaniowe.

Stanowisko KIS w sprawie

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej wskazat, ze z art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT wynika, ze podstawowa okoliczno-
$cig decydujaca o mozliwosci skorzystania z przedmiotowego

zwolnienia jest przeznaczenie przychodu uzyskanego ze sprze-
dazy nieruchomosci i okreslonych praw majatkowych, nie péz-
niej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w kto-
rym zostata ona dokonana, na wskazane w art. 21 ust. 25 usta-
wy o PIT wtasne cele mieszkaniowe. Zawarte w tym przepisie
wyliczenie wydatkdw mieszkaniowych, ktérych realizacja upraw-
nia do zastosowania ww. zwolnienia, ma charakter enumeratyw-
ny (wyczerpujacy).

Tym samym nie zaspokaja swoich wtasnych celéw mieszkanio-
wych osoba, ktéra np. nabywa kolejne nieruchomosciw celach pro-
wadzenia inwestycji w postaci remontu i pézniejszejich odsprzeda-
zy z zyskiem. Same subiektywne deklaracje podatnikow o nabyciu
lokalu w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych nie
sg wystarczajgce do uzyskania zwolnienia podatkowego..

Wskazujac jako cel mieszkaniowy nabycie lokalu mieszkal-
nego ustawa nie okresla, kiedy ijak dtugo podatnik powinien
mieszka¢ w nabytym lokalu mieszkalnym, aby zrealizowat cel
mieszkaniowy. Zatem moze skorzysta¢ z omawianego zwolnie-
nia w zwigzku z zakupem lokalu mieszkalnego w sytuacji, gdy
nabyt go w celu realizacji wtasnych celéw mieszkaniowych i fak-
tycznie realizowat, realizuje lub bedzie realizowat w nim swoje
potrzeby mieszkaniowe.

Zdaniem Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej sam fakt
tymczasowego wynajecia przez podatnika tego mieszkania,
ze wzgledu na zaistniatg sytuacje zyciowa, nie wyklucza moz-
liwosci skorzystania z omawiane] ulgi mieszkaniowej z art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Interpretacja Dyrektora Krajowej Informacji
Skarbowej w interpretacji podatkowej z 2 stycznia 2026 r.
(sygn. 0115-KDIT1.4011.866.2025.1.AS)

OPODATKOWANIE VAT A PRZENIESIENIE PRAWA
DO KORZYSTANIA Z MIEJSCA POSTOJOWEGO

Aneta Moscicka

prawnik

3

Odptatne przeniesienie prawa do korzystania

z miejsca postojowego, znajdujacego sie w garazu
podziemnym wielostanowiskowym podlega
opodatkowaniu wedtug stawki podatku od towarow
i ustug w wysokosci 23% - uznat Dyrektor Krajowej
Informacji Skarbowej.

sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Infor-

W macji Skarbowej z dnia 6 lutego 2026 r. (sygn.

0111-KDSB1-2.440.433.2025.4.ES) podatnik ztozyt

wniosek o wydanie interpretacji w zakresie opodatkowania VAT

ustugi. Chodzito o odptatne przeniesienie prawa do korzystania

z miejsca postojowego, znajdujgcego sie w garazu podziemnym
wielostanowiskowym.

Podatnik jest deweloperem. Po wybudowaniu budynku miesz-

kalnego wielorodzinnego sprzedaje mieszkania. Podatnik miat

watpliwosci w sprawie opodatkowania VAT sprzedazy prawa

do wytacznego korzystania z miejsca postojowego w sytuacji,
gdy nabywca mieszkania kupuje najpierw od niego samodziel-
ny lokal mieszkalny wraz z udziatem w nieruchomosci wspdl-
nej w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasno-
Sci lokali, a nastepnie nabywa prawo do wytacznego korzysta-
nia z miejsca postojowego.

Zwiazki pomiedzy prawem do korzystania z miejsca
postojowego, a prawem do lokalu oraz udziatem
w nieruchomosci wspolnej

Miejsce postojowe stanowi cze$¢ nieruchomosci wspolnej,
w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lo-
kali. W sktad nieruchomosci wspélnej wchodza przede wszyst-
kim prawo wtasnosci nieruchomosci zabudowanej, na ktérej po-
sadowiony jest budynek oraz czesci i elementy budynku, a tak-
ze urzadzenia, ktére nie stuza do wytacznego uzytku wtascicieli
poszczegélnych lokali.

Podatnik chciat wiedzie¢, czy sprzedaz prawa do wytaczne-
go korzystania z miejsca postojowego w okolicznosciach opisa-
nych w niniejszym wniosku jest opodatkowana stawka podatku
VAT w wysokosci 8%.

W ocenie dewelopera nie ma znaczenia fakt, ze zawarcie
umowy przyznajacej prawo do wytacznego korzystania z cze-
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promcoja

$cinieruchomosci wspolnejw postaci okreslonego miejsca po-
stojowego nastepuje pdzniej anizeli zawarcie umowy sprzedazy
lokalu mieszkalnego. Decydujace znaczenie ma tutaj bowiem
funkcjonalny zwigzek miejsca postojowego z lokalem mieszkal-
nym. Prawo do wytacznego korzystania z miejsca postojowe-
go zlokalizowanego w czesci nieruchomosci wspdlnej nie mo-
ze bowiem by¢ przedmiotem odrebnego obrotu w tym sensie,
ze nie moze zostac¢ przyznane podmiotowi nie posiadajgcemu
prawa udziatu w nieruchomosci wspélnej, a wiec nie moze zo-
sta¢ przyznane podmiotowi niebedacemu wtascicielem lokalu.

W ocenie podatnika sprzedaz prawa do wytgcznego korzy-
stania z miejsca postojowego jest tak Scisle zwiazana z loka-
lem mieszkalnym oraz udziatem w nieruchomosci wspélnej ja-
ko prawem zwigzanym z wtasnoscia tego lokalu, ze obiektywnie
w sensie gospodarczym tworzg one jedna catosc, ktorej rozdzie-
lenie miatoby sztuczny charakter. Dlatego tez sprzedaz tego
prawa jest $wiadczeniem jednolitym (kompleksowym), z pier-
wotna dostawg lokalu mieszkalnego, a w konsekwencji podlega
opodatkowaniu VAT na zasadach wtasciwych dla dostawy lokalu
mieszkalnego, bez wzgledu na to, czy dostawa miejsca postojo-
wego odbyta sie na podstawie jednego aktu czy dochodzi do nigj
w okresie p6zniejszym, co skutkuje zmiang pierwotnego aktu.

Zdaniem podatnika sprzedaz prawa do wytacznego korzystania
z miejsca postojowego w okolicznosciach opisanych w niniejszym
whiosku jest opodatkowana stawka podatku VAT w wysokosci 8%.

W omawianej sprawie ustuga bedaca przedmiotem wniosku
podatnika nie podlega klasyfikacjom wskazanym w Polskiej Kla-
syfikacji Wyrobdéw i Ustug.

Zdaniem KIS: Przepisy ustawy nie przewiduja
obnizonej stawki podatku dla tej ustugi

Ustuga odptatnego przeniesienia prawa do korzystania z miej-
sca postojowego, znajdujacego sie w garazu podziemnym wie-
lostanowiskowym, stanowi¢ bedzie prawo majatkowe, ktore nie
wywotuje skutkow w sferze praw rzeczowych, a reguluje wytacz-
nie stosunek zobowigzaniowy. Umowa pozwala wspotwtascicie-
lowi na wyodrebnienie czesci nieruchomosci, ktéra bedzie tyl-
ko do jego uzytku. Wspdtwtasciciel, zgodnie z postanowieniem
umowy, moze samodzielnie posiadac¢ oraz uzytkowac wydzie-

prowadzqca:

Eugenia Sleszyniska

long czes$¢ nieruchomosci. Podziat ten nie powoduje skutkéw
w sferze praw rzeczowych wspétwtascicieli, ksztattuje sie po-
miedzy nimi wytacznie stosunek zobowigzaniowy. Nie jest moz-
liwa sprzedaz miejsca postojowego stanowigcego czes¢ wspdl-
ng nieruchomosci, dlatego okresla sie wytacznie prawo do ko-
rzystania z takiego miejsca poprzez wpis w umowie.

W omawianej sprawie odptatne przeniesienie prawa do ko-
rzystania z miejsca postojowego, znajdujgcego si¢ w garazu
podziemnym wielostanowiskowym stanowi $wiadczenie ustug
w rozumieniu art. 8 ust. 1 ustawy o VAT. Jest to transakcja
ekwiwalentna - $wiadczenie w zamian za wynagrodzenie, kto-
rej skutkiem jest zmiana umownego zakresu wspotposiada-
nia przez wspotwtascicieli nalezacej do nich rzeczy wspolnej.
Przedmiotem wniosku wiec jest odptatne przeniesienie prawa
do korzystania z miejsca postojowego, znajdujgcego sie w gara-
zu podziemnym wielostanowiskowym. Podczas transakcji doku-
pienia prawa do wytacznego korzystania z miejsca postojowe-
go w garazu podziemnym nie nastepuje jego sprzedaz, zmie-
nia sie (okresla) wytgcznie sposéb korzystania przez nabywce
z czesci wspolne;.

Biorgc wiec pod uwage cechy charakterystyczne oraz cel oma-
wianej ustugi brak jest mozliwoéci sklasyfikowania jej jako jed-
nej z ustug wymienionych w art. 41 ust. 12 ustawy o VAT. Ustu-
ga odptatnego przeniesienia prawa do korzystania z miejsca
postojowego, znajdujgcego sie w garazu podziemnym wielosta-
nowiskowym przez innego wspotwtasciciela nieruchomosci nie
stanowi bowiem dostawy, budowy, remontu, modernizacji, ter-
momodernizacji, przebudowy lub robdt konserwacyjnych wska-
zanych w art. 41 ust. 12 ustawy o VAT. Przepisy ustawy nie prze-
widuja obnizonej stawki podatku dla tej ustugi.

W zwigzku z powyzszym, ustuga - odptatne przeniesienie
prawa do korzystania z miejsca postojowego, znajdujacego sie
w garazu podziemnym wielostanowiskowym - podlega opodat-
kowaniu wedtug stawki podatku od towardw i ustug w wysoko-
$ci 23%, na podstawie z art. 41 ust. 11 ust. 13 ustawy w zwiazku
z art. 146ef ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT.

Interpretacja Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia
6 lutego 2026 r. (sygn. 0111-KDSB1-2.440.433.2025.4.ES)

I“I ADMINISTRATOR | MENEDZER
_,__|N|eruc omoscu /

SZKOLENIE ONLINE

NOWE PRZEPISY | NOWE
OBOWIAZKI WSPOLNOTY

W OBStUDZE TECHNICZNEJ
BUDYNKU

Termin: 19 maja 2026 r.
Czas trwania: 9.00-14.00

Program i zapisy:

szkolenia.administrator24.info
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CZY KOREKTY PODATKU 0D NIERUCHOMOSCI

PODNOSZA CZYNSZE?

- co naprawde kryje sie za doptatami w service charge?

Wojciech Ptawiak

radca prawny i doradca podatkowy, specjalizuje sie
w sporach podatkowych i podatku od nieruchomosci.
Partner Zarzadzajacy w kancelarii LITIGATO

Zmiany obowigzujace od 2025 r. uruchomity fale
korekt podatku od nieruchomosci, a wraz z nig
wrdcito pytanie, ktére moze budzi¢ duze emocje
po obu stronach umowy najmu: kto finalnie zaptaci
za doptaty siegajace nawet kilku lat wstecz?
Wtasciciele biurowcow, parkéw handlowych

i magazyndw coraz czesciej analizuja, czy takie
kwoty mozna uja¢ w service charge. Dla najemcow
oznacza to potencjalny wzrost kosztow
eksploatacyjnych, dla wynajmujacych - ryzyko
sporow i btedow w rozliczeniach.

na m.in. ze zmianami obowigzujacymi od 2025 r., coraz

czesciej trafia na agende wtascicieli nieruchomosci ko-
mercyjnych. W praktyce oznacza to koniecznos$¢ doptat podatku
- czesto za kilka lat wstecz. Naturalnie pojawia sie wiec pyta-
nie: czy takie koszty mozna przenie$¢ na najemcédw w ramach
optat eksploatacyjnych (service charge]? To jeden z najbardziej
praktycznych problemoéw, z jakimi dzi$ mierzy sie rynek nieru-
chomosci. Méwimy o realnych pieniadzachi o rozliczeniach, kto-
re dotyczag zaréwno wtascicieli, jak i najemcéw.

R osnaca liczba korekt podatku od nieruchomosci, zwiaza-

Dlaczego temat wraca wtasnie teraz

Samorzady coraz aktywniej weryfikujg powierzchnie uzytkowe
oraz klasyfikacje budowli. W efekcie przed-
siebiorcy otrzymuja decyzje skutkujace ko-
rektami deklaracji podatkowych i obowiagz-
kiem doptaty podatku - nierzadko za kilka
lat wstecz. Dla wtascicieli obiektéw komer-
cyjnych oznacza to czesto kilkusettysieczne
zalegtosci. Problem polega na tym, ze okre-
sy, ktérych dotyczy doptata, sg juz dawno
rozliczone - zaréwno po stronie wynajmu-
jacego, jak inajemcow. W tym kontekscie
kluczowe staje sie ustalenie, czy doptata
podatku moze zostac ujeta jako biezacy koszt eksploatacyjny.

Co naprawde wynika z umowy najmu?

Wiekszos¢ profesjonalnych uméw najmu przewiduje, ze na-
jemca ponosi - proporcjonalnie - koszty podatku od nierucho-
mosci w ramach service charge. Co istotne, definicja podatkéw
obejmuje zazwyczaj nie tylko kwoty pierwotnie zadeklarowa-
ne, ale réwniez te wynikajace z decyzji organéw podatkowych.
To pozornie techniczny zapis, ale w praktyce ma ogromne zna-
czenie. Obejmuje takze sytuacje, gdy organ po latach kwestio-

nuje wczesniejsze rozliczenia. Podatek - nawet jesli zostat bted-
nie zadeklarowany - byt nalezny juz w tamtym okresie. Doptata
nie jest wigc nowym kosztem, tylko uzupetnieniem prawidtowe-
go poziomu obcigzenia. To fundamentalna réznica z punktu wi-
dzenia rozliczen z najemcami.

Kiedy rozliczy¢ doptate - moment kluczowy

W praktyce umowy najmu przewiduja roczne rozliczenia kosz-
tow eksploatacyjnych. Wynajmujacy przedstawia zestawienie wy-
datkow za dany rok, a najemca ma mozliwosc¢ jego weryfikacji.
W przypadku korekty podatku kluczowy jest moment faktyczne-
go poniesienia kosztu. Cho¢ doptata dotyczy lat ubiegtych, koszt
powstaje dopiero w momencie jego zaptaty. To wtedy staje sie re-
alnym wydatkiem wynajmujacego. Oznacza to, ze doptate moz-
na uja¢ w biezacym rozliczeniu service charge - bez konieczno-
$ci cofania sie i korygowania wczesniejszych lat.

Czy to ukryty wzrost kosztow dla najemcow?

Z perspektywy najemcéw temat budzi naturalne emocje - do-
ptata moze by¢ odczuwalna finansowo. Jednak ekonomicznie me-
chanizm ten ma swoje uzasadnienie. Gdyby podatek byt od po-
czatku zadeklarowany prawidtowo, najemcy ptaciliby wyzsze za-
liczki juz w poprzednich latach. W praktyce najemcy korzystali
wiec z nizszych kosztdw, a doptata jedynie wyréwnuje faktycz-
ne obcigzenie.

Istotne jest rowniez to, ze w wiekszosci przypadkéw wtasciciel
moze refakturowac wytacznie sam podatek - bez odsetek, ktére
pozostaja po jego stronie.

Jak podejsc do rozliczenia w praktyce?

Aby unikna¢ spordw i zapewnic transparentnosc, kluczowe jest
odpowiednie przygotowanie procesu.

Podstawa jest doktadna analiza umowy najmu - powinna ona
obejmowac réwniez podatki wynika-
jace z decyzji organdw. Réwnie waz-
ne jest przygotowanie jasnego uza-
sadnienia dla najemcdw, wraz z doku-
mentacja, taka jak decyzja podatkowa
czy dowaod zaptaty. Jak podkresla, ko-
munikacja ma tu kluczowe znacze-
nie. Najemcy powinnijasno rozumiec,
ze doptata nie jest sankcja, lecz ele-
mentem standardowych kosztow eks-
ploatacyjnych.

Korekta podatku od nieruchomosci nie oznacza automatycznie
koniecznosci cofania rozliczen service charge. W praktyce dopta-
ta moze zostac ujeta jako biezacy koszt eksploatacyjny - zgod-
nie z zapisami wiekszos$ci umow i zasada proporcjonalnego po-
dziatu kosztéw. Dla rynku oznacza to jedno: korekty podatkowe
nie tyle podnosza czynsze, co koryguja ich rzeczywisty poziom.
Kluczowe pozostaje jednak jedno - wtasciwe przygotowanie roz-
liczen i transparentna komunikacja z najemcami. ol

/inf. pras. LITIGATO; www.litigato.pl/
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EKODOTACJE 2026

- WSPARCIE DLA DOMU | FIRMY

Rosnace ceny energii i zmieniajace sie wymagania
dotyczace efektywnosci energetycznej sprawiaja,
ze inwestycje w termomodernizacje i OZE przestaja
by¢ wyborem, a staja sie koniecznoscia. Z jakiego
rodzaju dofinansowania i ulg mozna skorzystac

w 2026 roku, aby obnizy¢ koszty inwestycji,
zmniejszy¢ rachunki za energie i zwiekszy¢
wartos¢ nieruchomosci?

R

sowan. Dzieki nim mozliwe jest obnizenie kosztow inwestycji
w termomodernizacje budynkdéw oraz instalacje OZE, takie, jak
fotowoltaika, pompy ciepta lub magazyny energii. Wsparcie pu-
bliczne pozwala nie tylko zmniejszy¢ rachunki za energie, ale tez

osnace koszty energii oraz potrzeba poprawy efektywno-
Sci energetycznej sprawiaja, ze coraz wiecej wtascicieli
domoéw i mieszkan siega po dostepne programy dofinan-

zwiekszy¢ komfort zycia i warto$¢ nieruchomosci oraz chronic
Srodowisko.

Program ,,Czyste Powietrze”

Program ,Czyste Powietrze” to ogélnopolski system dotacji,
ktérego celem jest poprawa jakosci powietrza i zmniejszenie
kosztéw ogrzewania domdw. Z programu moga skorzystac wta-
Sciciele lub wspdtwtasciciele doméw jednorodzinnych (lub wy-
dzielonych lokali z ksiega wieczysta), ktdrzy posiadaja nierucho-
mos$¢ co najmniej 3 lata (z wyjatkiem spadkéw).

Dotacje obejmuja przede wszystkim wymiane starych, nieefek-
tywnych piecéw (.kopciuchéw”) na nowoczesne zrédta ciepta,
kompleksowa termomodernizacje (np. ocieplenie budynku, wy-
miang okien i drzwi), audyt energetyczny i oceng stanu energe-
tycznego domu. Wysoko$¢ dotacji zalezy od dochodéw gospodar-
stwa domowego: im nizsze dochody, tym wyzsze wsparcie (nawet
do 100 proc. kosztéw kwalifikowanych w najwyzszym poziomie
dofinansowania). Wniosek mozna ztozy¢ samodzielnie (online
lub w urzedzie) lub przez operatora (obowigzkowo w najwyzszym
poziomie dofinansowania lub przy prefinansowaniul).

Budzet programu ,,Czyste Powietrze” wynosi ponad 100 mld zt
i realizowany jest przez Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska
wraz z funduszami wojewdédzkimi.

Dofinansowanie przydomowych
magazynow energii

0d 30 marca 2026 r. ruszyt nowy program wsparcia dla prosu-
mentéw: ,Dofinansowanie przydomowych magazyndw energii.
Cze$¢ 1) finansowanie ze $rodkéw KPO”. To kontynuacja i roz-
szerzenie dotychczasowych dziatan znanych z programu ,.Mdj
Prad”, jednak w nowej formule, skoncentrowanej przede wszyst-
kim na magazynowaniu energii.

Gtownym celem programu jest zwiekszenie wykorzystania
energii produkowanej przez instalacje fotowoltaiczne przez jej
magazynowanie. Dzieki temu prosumenci moga ograniczyc
oddawanie nadwyzek energii do sieci i wykorzystywac jg wte-
dy, gdy jest najbardziej potrzebna. Program wspiera nie tylko
rozwdj odnawialnych zrédet energii, ale takze poprawia sta-

bilnos¢ sieci elektroenergetycznej i zwieksza bezpieczenstwo
energetyczne gospodarstw domowych.

Nabor wnioskdw prowadzony jest w trybie ciggtym do 24
kwietnia 2026 r. lub do wyczerpania $rodkéw. Budzet progra-
mu wynosi okoto 335 mln zt, a skierowany jest do 0séb fizycz-
nych (prosumentéw), ktérzy produkujg energie elektryczng
na wtasne potrzeby, rozliczajg sie w systemie net-billing i po-
siadaja instalacje fotowoltaiczng przytaczona do sieci.

Wsparcie dotyczy inwestycji juz zrealizowanych, obejmuje
instalacje wykonane i optacone w okresie od 1 sierpnia 2024 r.
do 31 pazdziernika 2025 r.: magazyny energii elektrycznej,
magazyny ciepta, mikroinstalacje fotowoltaiczne (w okres$lo-
nych przypadkach).

Minimalne parametry techniczne to m.in. instalacja PV
o mocy od 2 do 20 kW, magazyn energii o pojemnosci min.
2 kWh. Wsparcie ma charakter bezzwrotnej dotacji i wynosi
do 50 proc. kosztéw kwalifikowanych, przy maksymalnej kwo-
cie 28 000 zt na jeden punkt poboru energii. W praktyce ozna-
cza to do 16 tys. zt na magazyn energii, do 5 tys. zt na maga-
zyn ciepta, do 7 tys. zt na instalacje PV.

Proces aplikacji odbywa sie¢ wytacznie online przez Gene-
rator Wnioskéw o Dofinansowanie (GWD). Do wniosku nale-
zy przygotowa¢ m.in. faktury za zakup i montaz instalacji, po-
twierdzenia ptatnoscii dokumenty od operatora sieci potwier-
dzajace przytaczenie instalacji.

Program , Moje Ciepto”

Program .Moje Ciepto” to ogdlnopolski system wsparcia
finansowego dla osob budujacych nowe domy jednorodzinne,
ktore chca zainwestowac w nowoczesne i ekologiczne zrodto
ogrzewania. Inicjatywa realizowana jest ze $srodkéw Fundu-
szu Modernizacyjnego.

Gtownym celem programu jest rozwdj indywidualnego
ogrzewnictwa opartego na odnawialnych zrodtach energii,
w szczegolnosci pompach ciepta. Dzieki temu mozliwe jest
ograniczenie tzw. niskiej emisji, powstajacej w wyniku spa-
lania paliw kopalnych w domowych instalacjach grzewczych.
Program wspiera takze rozwdj energetyki prosumenckiej
oraz zwiekszenie udziatu OZE w zuzyciu energii w Polsce.

Z programu moga skorzystac¢ osoby fizyczne bedace wtasci-
cielami lub wspoétwtascicielami nowych budynkéw mieszkal-
nych jednorodzinnych. Kluczowym warunkiem jest to, aby bu-
dynek spetniat podwyzszony standard energetyczny, co ozna-
cza m.in. niskie zapotrzebowanie na energie do ogrzewania.
0d 2024 roku nie jest wymagane, aby wnioskodawca byt wska-
zany w pozwoleniu na budowe, wystarczy potwierdzenie pra-
wa wtasnosci nieruchomosci.

Dofinansowanie obejmuje zakup i montaz nowych pomp cie-
pta, wykorzystywanych do ogrzewania budynku oraz przygo-
towania cieptej wody uzytkowej. Program uwzglednia zarow-
no pompy powietrzne, jak i gruntowe, ktore charakteryzuja sie
wyzszg efektywnoscia energetyczna.

Wsparcie przyznawane jest w formie dotacji i moze wynosic
do 30 proc. kosztéw kwalifikowanych oraz do 45 proc. kosztow
dla posiadaczy Karty Duzej Rodziny. Maksymalna kwota dofi-
nansowania to do 21 000 zt dla pomp gruntowych i do 7 000 zt
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> dla pomp powietrznych. Ostateczna wysoko$¢ wsparcia zale-

zy od rodzaju instalacji oraz spetnienia dodatkowych kryteriow.

Budzet programu wynosi az 600 mln zt, a nabor wnioskéw pro-
wadzony jest w trybie ciaggtym do 31 grudnia 2026 roku. Wnioski
sktadane sg wytacznie elektronicznie przez Generator Wnioskow
o Dofinansowanie (GWD).

Pompy ciepta sg rozwigzaniem energooszczednym, bezobstu-
gowym i przyjaznym $rodowisku. Ich zastosowanie pozwala zna-
czaco obnizy¢ koszty ogrzewania oraz zwiekszy¢ niezaleznosc
energetyczng gospodarstwa domowego. Dodatkowo inwesty-
cja w nowoczesne zrodta ciepta podnosi warto$¢ nieruchomo-
ci i wpisuje sie w rosnace wymagania dotyczace efektywnosci
energetycznej budynkow.

Ulga termomodernizacyjna

Ulga termomodernizacyjna to jedna z najkorzystniejszych
ulg podatkowych dla wtascicieli doméw jednorodzinnych. Po-
zwala odliczy¢ od dochodu wydatki poniesione na poprawe
efektywnosci energetycznej budynku,
co oznacza realne oszczednosci za-
rowno na podatku, jak i na rachun-
kach za energie. Z ulgi moga skorzy-
sta¢ osoby fizyczne, ktére sg wtasci-
cielami lub wspotwtascicielami domu
jednorodzinnego (réwniez w zabudo-
wie blizniaczej lub szeregowej). Wa-
runkiem jest poniesienie wydatkow
na przedsigwzigecie termomoderniza-
cyjne w tym budynku.

Termomodernizacja to dziatania,
ktore prowadza do zmniejszenia zuzycia energii lub popra-
wy efektywnosci energetycznej budynku, np. ocieplenie do-
mu, wymiana zrodta ciepta, instalacja odnawialnych zrédet
energii [np. fotowoltaiki), podtaczenie do sieci cieptownicze;.

Odliczeniu podlegaja wydatki na materiaty, urzadzeniai ustu-
gi zwigzane z termomodernizacjg, m.in.: materiaty do ocieple-
nia budynku, okna, drzwi, bramy garazowe, pompy ciepta, ko-
lektory stoneczne, instalacje fotowoltaiczne, systemy ogrze-
wania i cieptej wody, magazyny energii i systemy zarzadzania
energia. Mozna odliczy¢ takze wydatki na nastepujace ustugi:
audyt energetyczny i dokumentacje projektowa, montaz insta-
lacji [np. fotowoltaiki, pomp cieptal, wymiane instalacji grzew-
czej, docieplenie budynku, demontaz starego zrddta ciepta.

Maksymalna kwota odliczenia wynosi 53 000 zt na jednego
podatnika. Limit dotyczy wszystkich realizowanych inwesty-
cji termomodernizacyjnych. W przypadku matzenstwa kazdy
z matzonkéw ma wtasny limit.

Aby skorzystac z ulgi, trzeba spetni¢ kilka istotnych warun-
kow. Inwestycja musi zosta¢ zakonczona w ciagu 3 lat od kon-
ca roku, w ktorym poniesiono pierwszy wydatek, wydatki nie
moga by¢ finansowane dotacja (np. z NFOSIGW) ani zwrécone
w innej formie. Nie moga byc tez zaliczone do kosztéw uzyska-
nia przychodu ani odliczone w inny sposdb i musza by¢ udoku-
mentowane fakturg VAT.

Ulge wykazuje sie¢ w rocznym zeznaniu podatkowym PIT-36,
PIT-37, PIT-36L, PIT-28. Do deklaracji nalezy dotgczy¢ zatacz-
nik PIT/0. Odliczenia mozna dokona¢ od dochodu (skala podat-
kowa lub podatek liniowy) lub od przychodu (ryczatt). Jesli nie
uda sie odliczy¢ catej kwoty w jednym roku mozna ja rozliczac
przez kolejne lata lub maksymalnie przez 6 lat od pierwszego
wydatku. Ulga podlega zwrotowi (doliczeniu do dochodu], jesli
inwestycja nie zostanie zakonczona w ciggu 3 lat lub podatnik
otrzyma zwrot wczeéniej odliczonych wydatkéw (np. dotacje).

Nalezy pamietac, ze nie wszystkie wydatki mozna odliczy¢,
np. klimatyzacja z funkcjg grzania nie kwalifikuje sie do ulgi.

Fundusze dla przedsiebiorcow

W obliczu rosnacych kosztow energii oraz presji na zréwno-
wazony rozwoj, przedsiebiorcy coraz czesciej siegaja po fun-
dusze wspierajace inwestycje w energooszczednos¢ i od-
nawialne zrédta energii. Dostepne programy dofinansowan
umozliwiaja modernizacje infrastruktury, redukcje zuzy-
cia energii oraz wdrazanie rozwigzan OZE, co przektada sie
na nizsze koszty operacyjne i wiekszg konkurencyjnos¢ firm.

Program Termo
- Fundusz Termomodernizacji i Remontow (FTiR)

Celem Funduszu jest pomoc finansowa dla inwestorow, kto-
rzy realizujg przedsiewzigcia termomodernizacyjne i remonto-
we oraz wyptata rekompensat dla wtascicieli budynkéw miesz-
kalnych, w ktorych byty lokale kwaterunkowe. Ponadto, wraz
z mozliwoscig wykorzystania $rod-
kow z ogtoszonego przez Komisje
Europejska Instrumentu na rzecz
Odbudowy i Zwiekszenia Odporno-
$ci, wprowadzono trzy nowe instru-
menty wsparcia. Do form pomocy
naleza premia termomoderniza-
cyjna z opcja grantu termomoder-
nizacyjnego, premia remontowa,
premia MZG z opcja grantu MZG,
grant OZE, premia kompensacyjna.

Fundusz Termomodernizacji
i Remontow jest obstugiwany przez Bank Gospodarstwa Kra-
jowego [BGK). Decyduje on o przyznaniu premiii po spetnieniu
warunkow do jej wyptaty i przekazuje premie wnioskodawcy.

Krajowy Plan Odbudowy
i Zwiekszania Odpornosci (KPO)

Z KPO wspierane sa przedsiewziecia w obszarze popra-
wy efektywnoéci energetycznej budynkéw (wraz z instalacja
OZE) m.in. w ramach nastepujacych inwestycji KPO:

e B1.1.2. Wymiana zrédet ciepta i poprawa efektywnosci
energetycznej w budynkach mieszkalnych. Inwestycja be-
dzie realizowana poprzez wsparcie Programu Prioryteto-
wego Czyste Powietrze (wymiana zrddet ciepta i poprawa
efektywnosci energetycznejw budynkach jednorodzinnych)
oraz poprzez dodatkowe wsparcie programéw w ramach
Funduszu Termomodernizacji i Remontéw oraz Funduszu
Doptat w BGK (wymiana zrédet ciepta i poprawa efektywno-
éci energetycznej w budynkach wielorodzinnych).
B1.2.1. Efektywnos¢ energetyczna i OZE w przedsiebior-
stwach - inwestycje o najwiekszym potencjale redukcji ga-
zOow cieplarnianych. W ramach inwestycji zrealizowane zo-
stana projekty zwigzane z poprawg procesow przemysto-
wych i energetycznych w celu zwiekszenia efektywnosci
energetyczneji zmniejszenia energochtonnosci, prowadza-
ce do zmniejszenia i racjonalizacji zuzycia energii poprzez
inwestycje w odnawialne i niskoemisyjne zrddta energii
w przedsiebiorstwach. Instytucja odpowiedzialng za reali-
zacje inwestycji jest Ministerstwo Aktywow Panstwowych,
natomiast Instytucjg wdrazajaca dziatanie, tj. przyznajaca
wsparcie beneficjentom w formie pozyczek jest Narodowy
Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej.
e B3.4.1. Inwestycje narzecz zielonej transformacji
miast - wsparcie zielonej i energetycznej transformacji
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miast poprzez zapewnienie $rodkéw na finansowanie okre-
$lonych typdw inwestycji wptywajacych na ,zazielenienie”
terenéw miejskich, tagodzenie zmian klimatu i adaptacje
do nich, bardziej efektywne wykorzystanie zasobéw, zmniej-
szenie poziomu zanieczyszczen, przeciwdziatanie utra-
cie réznorodnosci biologicznej czy rewitalizacje budynkdow
i przestrzeni miejskich.

Fundusze Europejskie na Infrastrukture, Klimat,
Srodowisko 2021-2027 (FEnIKS)

W ramach programu FEnIKS wspierane beda inwestycje
w obszarze poprawy efektywnos$ci energetycznej (wraz z in-
stalacja OZE), m.in.: budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w ramach programu ,Czyste Powietrze”; budynkow mieszkal-
nych wielorodzinnych (ostateczny odbiorca wsparcia w instru-
mencie finansowym: spétdzielnie mieszkaniowe i spotki prawa
handlowego z udziatem Skarbu Panstwa, prowadzace dziatal-
no$¢ mieszkaniowg; Skarb Panstwa; podmioty bedace dostaw-
cami ustug energetycznych w rozumieniu dyrektywy 2012/27/
UE, dziatajace na rzecz spotdzielni mieszkaniowych i Skarbu
Panstwa/spétek prawa handlowego z udziatem Skarbu Pan-
stwa prowadzacych dziatalno$¢ mieszkaniowa); przedsie-
biorstw (ostateczny odbiorca wsparcia w instrumencie finan-
sowym: duze i érednie przedsiebiorstwa).

Program Fundusze Europejskie dla Nowoczesnej
Gospodarki 2021-2027

Program wspiera wzrost konkurencyjnosci przedsiebiorstw
oraz zwiekszenie potencjatu w zakresie badan iinnowacji
oraz wykorzystywania zaawansowanych technologii, w tym
rowniez w obszarze zielonej transformacji za pomocga naste-
pujacych instrumentow:

Kredyt Ekologiczny

Celem dziatania jest transformacja przedsiebiorstw zwiek-
szajaca ich efektywnos¢ energetyczng. Wsparcie przeznaczo-
ne jest na inwestycje na rzecz szeroko rozumianej efektyw-
nosci energetycznej, zwigzane z energooszczednoscig, w tym
termomodernizacjg budynkow, a takze zmiana zrédet wykorzy-
stywanej energii na bardziej ekologiczne, oraz wymianga urza-
dzen, instalacji lub linii technologicznych na bardziej efektywne
energetycznie. Instrument ten pomaga sfinansowaé moderni-
zacje posiadanej infrastruktury (np. budynkéw, maszyni urza-
dzen), zakup lub modernizacje systeméw OZE oraz termomo-
dernizacje budynkow.

Docelowym efektem inwestycji, poprzedzonej obowigzko-
wym audytem energetycznym, powinno by¢ ograniczenie zuzy-
cia energii pierwotnej w firmie (w obszarze inwestycji] co naj-
mniej o 30 proc. Wsparcie publiczne stanowi premia ekolo-
giczna, czyli dofinansowanie stanowiace refundacje czesci
kapitatowej kredytu ekologicznego przeznaczonego na pokry-
cie kosztow kwalifikowanych, poniesionych przez beneficjenta
na realizacje powyzszej inwestycji. Z kredytu moga skorzystac
przedsiebiorstwa: MSP, smallcaps i midcaps.

Gwarancja Ekomax

Gwarancja Ekomax jest bezptatng gwarancjg sptaty kredytu
udzielang dzieki $rodkom Zielonego Funduszu Gwarancyjnego
FENG z Programu Fundusze Europejskie dla Nowoczesnej Go-
spodarki (FENG]), ktéra daje mozliwo$¢ otrzymania takze dota-
cji w formie doptaty do kapitatu kredytu. Ma ona utatwic¢ dostep
do finansowania inwestycji zwiekszajacych efektywnosc ener-
getyczng przedsigbiorstw, w tym w zakresie nowych inwesty-

cji oraz modernizacji dotychczasowe] dziatalnosci w kierunku
zielonej transformacji dotyczacej budynkdw, linii produkcyj-
nych, zakupu urzadzen ograniczajacych zuzycie energii elek-
trycznej lub cieplnej, zwiekszenia wykorzystania odnawial-
nych zrédet energii, instalacji wytwarzajacych energie ze zré-
det odnawialnych.

Gwarancja Ekomax moze zabezpieczy¢ kredyt przeznaczo-
ny na sfinansowanie inwestycji zwigzanych z wdrazaniem roz-
wigzan efektywnych energetycznie w ramach dwdch typow pro-
jektéw: termomodernizacja posiadanych budynkéw (produk-
cyjnych, ustugowych, biurowych, handlowych) - obligatoryjny
komponent projektu, potwierdzony audytem energetycznym
oraz dodatkowy komponent projektu - projekt mozliwy do re-
alizacji samodzielnie, tj. bez powigzania z termomodernizacja,
ktérego zakres wynikajacy z dokumentu audytu energetycz-
nego wskazuje, ze przyczyni sie do wprowadzenia oszczedno-
éci zuzycia energii pierwotnej na poziomie minimum 30 proc.,
polegajacy na wprowadzeniu migdzy innymi: technologii stu-
zacych zmniejszeniu zuzycia energii pierwotnej, instalacji od-
nawialnych zrddet energii, rozwigzan gospodarki obiegu za-
mknietego w prowadzonej dziatalnosci produkcyjno-ustugo-
wej. Z Gwarancji moga skorzystac: MSP, smallcaps, midcaps.

Renowacja z gwarancja oszczednosci EPC
(Energy Performance Contract) Plus

Celem programu jest poprawa jakosSci powietrza
oraz zmniejszenie emisji gazow cieplarnianych przez zopty-
malizowane inwestycje w poprawe efektywnosci energetycz-
nej budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz budynkdéw
uzytecznosci publicznej realizowane w oparciu o umowe o po-
prawe efektywnoséci energetycznej (umowa EPC].

Beneficjentami programu sa spétdzielnie mieszkaniowe,
wspolnoty mieszkaniowe, jednostki samorzadu terytorial-
nego, spotki prawa handlowego, w ktérych jednostki samo-
rzadu terytorialnego posiadajg 100 proc. udziatow lub akcji
i ktore powotane sg do realizacji zadan wtasnych j.s.t. wska-
zanych w ustawach.

Pozyczki WFO0S$iGW na zielone inwestycje

Wojewddzkie Fundusze Ochrony Srodowiska i Gospodar-
ki Wodnej (WFOSiGW) réwniez oferuja preferencyjne pozycz-
ki na realizacje zadan z zakresu ochrony $rodowiska i gospo-
darki wodnej, w tym termomodernizacji. W 2026 roku uru-
chamiane sa liczne pozyczki i dotacje na zielone inwestycje
(np. ponad 666 mln zt w £ddzkiem). Nabér prowadzony jest za-
zwyczaj w trybie ciggtym. Celem jest finansowanie termomo-
dernizacji budynkow zaktadowych, wymiany systemdw grzew-
czych, oéwietlenia oraz instalacji OZE (fotowoltaika, pompy cie-
ptal. Przedsiebiorcy powinni $ledzi¢ harmonogramy naboréw
na stronach wtasciwego dla swojego wojewddztwa WFOSiGW,
poniewaz kazdy fundusz posiada odrebne programy i terminy.

Wsrod kluczowych krokdw do pozyskania $rodkow znajdu-
je sie audyt energetyczny, ktéry jest wymagany, aby potwier-
dzi¢ oszczednos¢ energii. To analiza stanu budynku pod ka-
tem mozliwosci zminimalizowania zuzycia energii. Okresla on
zakres oraz parametry techniczne i ekonomiczne przedsie-
wzigcia termomodernizacyjnego, ze wskazaniem rozwigza-
nia optymalnego. Warto tez skorzystac z narzedzi takich, jak
wyszukiwarka na Platformie EkoDotacje, ktdrg prowadzi In-
stytut Ochrony Srodowiska PIB, aby znalez¢ odpowiedni pro-
gram dostosowany dla wtasnych potrzeb.. ol

/Joprac. red./

12S0WOYINIBIN J9ZPausdly | J0}eISIuIWpY

9202 Ua1aImy

(.

O

dASNVNI4

35



ENERGHY (¢]§)

DLACZEGO TWOJA SPOLDZIELNIA
PRZEPLACA ZA CIEPLA WODE?

SIECI CIEPLOWNICZYCH

Miejskie przedsiebiorstwa ciepfownicze maja jeden cel:
sprzeda¢ Ci jak najwiecej drogiej energii. Kazda kilowa-
togodzina zaoszczedzona przez mieszkancow to ich bez-
posrednia strata. Nic dziwnego, ze gdy pojawia sig tech-
nologia realnie obnizajaca rachunki, lobby cieptownicze
zaczyna ,straszy¢” i zniechecaé. Czas przesta¢ stuchac

tych, ktérzy zarabiajg na Twojej nieefektywnosci.

SYSTEM ENERGY ON: INTELIGENTNA
KONTROLA, A NIE SLEPE PLACENIE FAKTUR

Wiekszos$¢ blokéw i kamienic jest uwieziona w archa-
icznych uktadach, gdzie jedynym zrédtem cieptej wody
uzytkowej (CWU) jest wezet miejski. To uktad idealny
dla dostawcy, ale tragiczny dla portfela lokatora. Nasze
rozwigzanie hybrydowe z autorskg automatyka SOK
(System Optymalizacji Kosztow) wyrywa decyzyjno$¢
z rak monopolisty i oddaje jg w rece mieszkancéw.
Przedsiebiorstwa cieptownicze nie chca, aby$ wiedziat,
ze przez znaczng czes$¢ roku woda moze by¢ podgrze-
wana niemal za darmo. Nasza automatyka dziata jak
bezwzgledny straznik Twoich pieniedzy:

* Blokada drogiej energii:*

— PROBLEM MONOPOLU MIEJSKICH

Jesli stonce $wieci, a fotowoltaika produkuje
prad, system Energy On wymusza prace pompy
ciepta. Udziat wezta ciepta zostaje zmniejszony
lub catkowicie wytgczony. Dlaczego masz ptacié¢
za ciepto z sieci, skoro masz wtasne z dachu?

*  Wykorzystanie rynkowych luk:*

System analizuje ceny pradu i temperatury

w czasie rzeczywistym. Jesli prad jest tani, a COP
pompy wysoki — grzejemy pompa. Jesli warunki
sg ekstremalnie niekorzystne — system chwilowo
wraca do sieci. To matematyka, a nie lojalnos¢
wobec dostawcy ciepta.

e Magazynowanie zamiast oddawania:*
Nadwyzki energii z PV nie trafiajg do sieci za bez-
cen — pompujemy je w ciepta wode, tworzac efek-
tywny magazyn ciepfa. To czysty zysk, ktérego
miejskie sieci nie sg w stanie zaoferowac.

DLACZEGO PRZEDSIEBIORSTWA
CIEPLOWNICZE ,,ZNIECHECAJA”?

Odpowiedz jest prosta: strach przed utrata zyskow,
ktoére spotki cieptownicze muszag dowiezé swoim
zagranicznym wtascicielom.
Gdy wspolnota instaluje uktad
hybrydowy Energy On, zapo-
trzebowanie na ciepto z sieci
drastycznie spada. Argumenty
o ,niezawodnosci” czy ,skom-
plikowaniu” to tylko zastona
dymna.

Fakty sa brutalne dla cieptow-
nikow:

* Niezaleznos$¢: Nasz system
nie rezygnuje z sieci, on czyni
ja opcja, a nie przymusem.
Masz dwa zrédta, co daje po-
dwojne bezpieczenstwo.

* Ekologia, ktora sie optaca:
Miejskie cieptownie czesto
opieraja sie na spalaniu wegla
i ptaca krocie za uprawnienia



Temperatura
rewnetrzna

10.0 °C

Temperatura
wejscia

10.8 °C

84% | -20.28

Temperatura zbiornika

54.0°C

Temperatura
wyjscia
53.5°C
Temperatura przed
wymiennikiem

53.1°C

do emisji CO,. Ty, dzieki pompie ciepta i OZE, omi- STOP PODWYZKOM CEN!

jasz te koszty.

e Wozrost wartosci nieruchomosci: Budynek z niskimi
kosztami utrzymania i nowoczesng automatyka jest
wart wiecej niz ten uwiazany do miejskiej rury.

Dalsze czekanie to zgoda na coroczne podwyzki cen
ciepta. Przedsiebiorstwa cieptownicze nie obniza Tobie
rachunkoéw z wtasnej woli. To Ty musisz przeja¢ kontrole
nad weztem w swoim budynku.

System Optymalizacji Kosztow to nie tylko technologia
—to manifest finansowej wolnosci wspoélnot mieszkanio-
wych. Przestan by¢ zaktadnikiem miejskiej sieci. Zacznij
grza¢ wodg inteligentnie, tanio i na wtasnych zasadach.
Firma Energy On zrealizowata juz kilkadziesiat moder-
nizacji weztéw w technologii optymalizacji z pompami
ciepfa. Nasze instalacje oszczedzaja pienigdze na bu-
dynkach wielorodzinnych miedzy innymi w Gdansku,
Rumii i Bydgoszczy. Koszt CWU spadt przynajmniej

0 30% na realizowanych przez nas inwestycjach. Energy
On jest pionierem we wdrazaniu nowoczesnych techno-
logii w budynkach wielorodzinnych w zakresie odnawial-
nych zrédet energii.

SKONTAKTUIJ SIE Z NAMII

CELEM OTRZYMANIA FACHOWEJ PORADY

| WYCENY: BIURO@ENERGY-ON.PL
LUB TEL. 667 964 356
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INTELIGENTNE | EKONOMICZNE
OPOMIAROWANIE ZUZYCIA WODY

mgrinz.

Kamil Kowalczyk

Coraz czesciej mowi sie nie tylko o inteligentnych
budynkach, ale i inteligentnych miastach. Nie musza
by¢ one budowane od nowa - wystarczy wplesc¢

w nie nowoczesne technologie, m.in. pomagajace
zarzadzac takimi zasobami, jak woda, energia
cieplna i elektryczna. To trend globalny i takze
Polska stopniowo wdraza idee zrownowazonego
rozwoju. Waznym etapem na tej drodze jest
tworzenie inteligentnych systemow opomiarowania
mediow komunalnych.

réwno dla odbiorcy koncowego, jak i dostawcy. Dlatego

pierwszego to przede wszystkim rozliczenie na podsta-
wie wiarygodnych danych oraz mozliwo$¢ podgladu zuzycia
wody i wysokosci swojego rachunku przez internet w dowol-
nym czasie. Ograniczeniu ulegaja réwniez wizyty inkasenckie.
Korzyscig jest takze mozliwo$¢ zabezpieczenia urzadzen po-
miarowych przed niepozadanym dziataniem osdb trzecich
oraz szybki czas reakcji dostawcy na ewentualne awarie.

Dla dystrybutora opomiarowanie mediéw przy zastosowa-
niu inteligentnych licznikdw wody generuje znaczne oszczed-
nosci. To przede wszystkim zminimalizowanie udziatu wizyt in-
kasenckich - kosztownych i czasochtonnych, poniewaz liczniki
bywaja umiejscowione w trudno dostepnych miejscach. Praca
inkasenta ogranicza sie zatem do pracy z programem kompu-
terowym lub aplikacja webowa czy mobilna.

Kolejny element wazny dla dostawcy medium to monitoring
sieci. Dzieki odczytowi danych w czasie rzeczywistym moz-
na kontrolowa¢ wszelkie zmiany ci$nienia w sieci wodociggo-
wej, ktére moga swiadczy¢ o usterkach lub awariach. Pozwa-
la to na ich szybka lokalizacje i skrocenie przerw w dostawie
wody. Zbieranie danych w czasie rzeczywistym to takze lep-
sze prognozowanie zuzycia wody, a co za tym idzie oszczed-
nosc¢ energii elektrycznej, ktérg zuzywaja pompy. Ponadto ob-
nizanie cisnienia w czasie mniejszych rozbiorow to skutecz-
na metoda zapobiegania ewentualnym awariom. Inteligentny
system opomiarowania pomaga takze w walce z nieuczciwy-
mi odbiorcami, ktérzy ingeruja w odczyty urzadzenia pomia-
rowego. Dostawca zostaje powiadomiony o tego typu prébach,
a liczniki maja specjalne zabezpieczenia przed stosowaniem
nieuczciwych praktyk.

S ystemy zdalnego odczytu wodomierzy sg korzystne za-

Wroctaw jest ,,smart”

Szanse, jakie niesie inteligentny system opomiarowania, do-
strzegto m.in. przedsiebiorstwo MPWiK we Wroctawiu. Wspdl-
nie z firmami z branzy IT - Microsoft oraz Future Processing
[1] - stworzyto rozwigzanie, ktére pomaga zarzadzaé syste-
mem wodociggowym miasta. Celem byto opracowanie syste-
mu monitoringu, ktory pozwoli na energooszczedne, ekologicz-
ne i ekonomiczne uzytkowane sieci. Wyzwania, z jakimi trze-

ba byto sie zmierzy¢, to gtdwnie przestarzate rurociagi, ktére
przyczyniaty sie do czestych awarii, przerw w dostawie wo-
dy oraz niekontrolowanych wyciekdw. To wszystko wptywato
na koszty dostaw, za ktore ptacito zaréwno przedsiebiorstwo
komunalne, jak i odbiorcy kofcowi. Zdecydowano sie zatem
poszukac rozwigzan pozwalajacych zoptymalizowac dziata-
nie wroctawskiej sieci wodociggowe;j.

W pierwszej kolejnosci konieczne byto przeprowadzenie au-
dytu, ktory pozwolit przeanalizowac¢ specyfike pracy MPWiK,
poczynajac od infrastruktury rurociggéw, po procesy biz-
nesowe przedsigbiorstwa. Okazato sig, ze stabym punktem
jest konieczno$c¢ recznego tworzenia zestawien minimalnych
przeptywdw nocnych bez mozliwosci poréwnywania ich z da-
nymi archiwalnymi. Zaproponowano zatem pilotazowe roz-
wigzanie dopasowane do potrzeb Wroctawia, ktére mozna
w skrécie przedstawi¢ nastepujaco [11]:

e system obejmuje cata powierzchnig miasta;

e ponad 1000 monitorowanych urzadzen;

e czas pomiedzy kolejnymi odczytami wynosi 10 min;
e dane przesytane sg raz na dobe;

e automatyczna integracja systemu.

Dla utatwienia monitoringu obszar sieci wodociggowej po-
dzielono na strefy. Kazda z nich jest opomiarowana na wejsciu
i wyjsciu. Uwzgledniajac w bilansie wodnym te dane i poréw-
nujac je ze zuzyciem wody przez odbiorce koncowego, moz-
na szybko wychwyci¢ ubytki wody w danej strefie. Umozliwia
to szybsza lokalizacje potencjalnych awarii na sieci. Prze-
ptyw wody badany jest w godzinach nocnych, czyli w czasie jej
mniejszego zuzycia. Dzieki temu tatwiej mozna wytapac po-
tencjalne odchylenia od normy stworzonej na podstawie da-
nych archiwalnych. Dodatkowo kazdy punkt pomiarowy jest
objety monitoringiem i przekazuje takie parametry, jak prze-
ptyw, cisnienie oraz temperatura.

Rozwiazania te pozwolity ograniczy¢ straty wody w sieci
z 24 do 10%, co przektada sie na 1 500 000 m® zaoszczedzo-
nej wody w latach 2016-2019. Duzym sukcesem jest tez skro-
cenie czasu wykrywania awarii - ze 180 do 3 dni. Te zmia-
ny przektadajg sie na korzysci finansowe i stanowia waz-
ny krok dla Wroctawia, by stat sie prawdziwym ,smart city”.
Podstawa wdrozenia tego rozwigzania jest stosowanie urza-
dzen, ktére wyposazone sa w inteligentne liczniki i systemy
transmisji danych.

Technologia bezprzewodowa

Obecnie stosowane s dwie metody zdalnego odczytu da-
nych, z ktérych tworzy sie bazy kazdego systemu monitorin-
gu sieci. Jest to odczyt zdalny z wykorzystaniem technologii
radiowej lub stacjonarny z przewodowa magistrala M-Bus.
Pierwszy stosuje sie w budynkach istniejgcych i modernizo-
wanych, drugi za$ to standard przeznaczony do stosowania
w nowym budownictwie.

Odczyt radiowy wymaga zastosowania wodomierza wypo-
sazonego w naktadke radiowa lub wbudowana. Kolejnym ele-
mentem jest stacja bazowa, czyli antena wbudowana w czyt-
nik (system walk-by) lub ulokowana na dachu samochodu
(system drive-by). Do sprawnej komunikacji pomiedzy licz-
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nikiem a antena potrzebne jest jeszcze urzadzenie do prze-
twarzania danych. Komunikacja radiowa pozwala inkasen-
towi zaoszczedzi¢ czas. Co wiecej, odczyty z jednego obiek-
tu ze wszystkich urzadzen pojawiajg sie praktycznie w jedne;j
chwili. Wedtug danych producentdéw w ciggu nawet 15 minut
mozna zebrac dane z ok. 100 licznikow.

Komunikacja M-Bus

Technologia przewodowa polega na przekazywaniu danych
zwodomierzy do koncentratoréw, czyli urzadzen rejestrujacych
pomiary magistralag M-Bus. Wbudowany serwer www pozwa-
la na odczyt danych przez dowolna przegladarke internetowa.
Istnieje takze mozliwos¢ skorzystania z odpowiedniego opro-
gramowania komputerowego, w ktdrym wszystkie dane sa za-
pisywane. Nowoczesne koncentrato-
ry sg kompatybilne z koncepcjg inter-
netu rzeczy (loT - Internet of Things).
Bez wychodzenia w teren mozna od-
czyta¢ wskazania licznikdéw i je zin-
terpretowac. Zarzadca moze przy-
gotowac rozliczenie dla poszczegdl-
nych lokali i monitorowac liczniki
oraz catg siec.

Zgodnie znorma EN 13757 do jed-
nego urzadzenia M-Bus Master
mozna podtaczy¢ do 250 licznikow
(Slave). Model transmisji typu master-slave moze by¢ sto-
sowany w uktadzie liniowym, gwiazdzistym lub drzewa. Sie¢
osiggajaca dtugos¢ do 2,8 km mozna rozbudowac przy zasto-
sowaniu dodatkowych elementéw, zwiekszajac takze liczbe
podtaczonych do niej licznikdw, nawet do 1250. Poza nowymi
obiektami technologia przewodowa dobrze sprawdza sie tak-
ze w budownictwie wielorodzinnym. Obecnie coraz wigcej pro-
ducentéw oferuje rozwigzania bazujace na magistrali M-Bus,
ktore pozwalajg na odczyt zaréwno okablowanych licznikdw,
jak i bezprzewodowych.

Zdalny odczyt wodomierzy a BMS

W nowoczesnym budownictwie standardem jest rozwinig-
ty system automatyki. BMS pozwala na potgczenie urzadzen
znajdujacych sie w obiekcie w sie¢ zaleznych od siebie ele-
mentéw. Dodatkowo system ten umozliwia monitoring wybra-
nych parametrow iich analize. Poza korzysciami wynikajacymi
z szybkiego wykrywania awarii i wyciekow wtaczenie inteligent-
nych wodomierzy w system BMS ma tez inne zalety. Dla bu-
downictwa komercyjnego istotne jest $ledzenie zuzycia wody
na potrzeby urzadzen, ktdre jg wykorzystuja, jak np. nawilza-
cze central wentylacyjnych. BMS moze takze zarzadzac zro-
dtem poboru wody, traktujac jako priorytet korzystanie z wody
deszczowej do podlewania terendw zielonych lub wody szarej
do sptukiwania toalet [3]. Systemy zarzadzania budynkiem co-
raz czesciej stosowane sg takze w budownictwie mieszkanio-
wym. Mozna dzieki nim na biezgco monitorowac zuzycie wody
i podejmowac dziatania zachecajace mieszkancéw do rozsad-
nego gospodarowania nia.

Kiedy wymieni¢ wodomierz?

Zgodnie z wymaganiami dyrektywy EED [5] do 1 stycznia
2027 r. wszystkie urzadzenia pomiarowe bedg musiaty miec
funkcje zdalnego odczytu. Oznacza to, ze stare wodomierze
nalezy do tego czasu doposazy¢ w specjalne naktadki lub trze-
ba je bedzie wymieni¢. Wigzac¢ sie to bedzie z kosztami inwe-
stycyjnymi, ale i oszczedno$ciami na etapie pozniejszej eks-

ploatacji. Poza tym co 5 lat trzeba przeprowadzac¢ legaliza-
cje wodomierzy, zatem konieczng wymiane mozna potaczy¢
ztg procedura [4]. Koszty ponownej legalizacji moga sie oka-
zac zblizone do poniesionych przy montowaniu nowych licz-
nikdw. Wczesniej juz wspomniane korzysci ekonomiczne, ja-
kie niesie za soba zastosowanie inteligentnych wodomierzy,
pozwola szybko odzyska¢ zainwestowane $rodki.

Prawidtowy dobor

Nawet bogaty w funkcje inteligentny wodomierz nie spetni
swojego zadania, jesli zostanie nieprawidtowo dobrany. Pod-
stawa jest okreslenie strumienia przeptywu wody na odcinku,
na ktérym zamontowany jest wodomierz. Na podstawie rodza-
juiliczby armatury sanitarnej okresla sie strumien wody, ktéry
nalezy dla nich przyjac¢. Normatywne
wyptywy z urzadzen, a takze wzory
obliczen przeptywow obliczeniowych
dla réznego rodzaju obiektow za-
warte sa w normie PN-92/B-01706.
Otrzymany wynik przeptywu oblicze-
niowego dla catego budynku trze-
ba zoptymalizowa¢ o wspoétczynnik
nieréwnomiernego rozbioru wody.
W przeciwnym wypadku dobrany
wodomierz bytby przewymiarowa-
ny. Aby urzadzenie pracowato wta-
Sciwie, stosunek strumienia obliczeniowego q do strumienia
nominalnego powinien zawierac sie w przedziale od 0,55do 0,8.

Podsumowanie

Postep technologiczny jest motorem napedowym nowych
i inteligentnych rozwigzan pozwalajacych na ekonomiczne
i ekologiczne zuzycie wody. Idea smart city oraz loT to przy-
sztos¢, ktéra juz dzis tworzymy. Jednym z jej filardw jest opo-
miarowanie i zdalny odczyt mediow. Na przyktadzie Wroctawia
widac, jakie korzysci finansowe przynosi wspétpraca MPWiK
z branza IT. Podobng droga beda prawdopodobnie podazaé
kolejne miasta, jesli chca zwiekszac¢ oszczednosci i jakosc
ustug komunalnych.
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Na kolejnych stronach prezentujemy zestawienie wodomie-
rzy opracowane na podstawie ankiet przestanych do redakcji
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/dystrybutora

Nazwa typoszeregu

Konstrukcja czesci
hydraulicznej

Konstrukcja liczydta
/liczba rolek w liczydle

Temperatura wody
/zakres pomiarowy
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Przeptyw nominalny
Q, (m*/h) lub @, (m?/h)
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(m?/h) lub Q, (m*/h)
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Klasa metrologiczna
lub dynamika R

Materiat korpusu/maks.
cisnienie robocze

Odcinki proste przed
i za wodomierzem

Mozliwos¢ montazu
modutow komunikacyjnych
na wodomierzu

Zabezpieczenia przed
ingerencja

Inne istotne cechy produktu

www.bmeters.pl

HYDRODIGIT-S1 COMBO

® BI[METERS

metering solutions

B METERS Polska sp. z 0.0.

ul. Gtowna 60, 51-180 Psary
tel.: 71 388 90 83 -
faks: 71 387 15 37

e-mail: biuro@bmeters.pl = j i

elektroniczny, jednostrumieniowy,
suchobiezny

GSD8-1 + modut transmisji
danych IWM-TX5

jednostrumieniowy, suchobiezny

8-cyfrowy wyswietlacz LCD

liczydto 8 rolkowe z mozliwoscia obrotu o 360°
- mozliwo$¢ ustawienia optymalnej pozycji odczytu

woda zimna - T50 (od 0,1 do 50°C)
woda ciepta - T30/90 (od 30 do 90°C)

DN15: 80/110 mm
DN20: 130 mm

DN15: Q, = 2,5 m%h
DN20: Q, = 4,0 m%h

DN15: Q, = 1,6 m%h lub 2,5 m%h
DN20: Q, = 4,0 m%h

Q,=10/h przy Q, = 2,5m3/h i R250-H

Q, = 15,625 l/h przy Q, = 2,5m%h i R160-VH
Q, =16 /hprzy Q, = 4m3/h i R250-H
Q,=251/h przy Q, = 4m¥/h i R160-VH

Q=16 l/h przy Q= 1,6m3/h i R100-H
Q,=32 l/h przy Q= 1,6m3%h i R50-VH

Q, = 15,63 /h przy Q, = 2,5m¥/h i R160-H
Q,=25 l/h przy Q= 2,5m3/h i R100-H
Q,=50 l/h przy Q= 2,5m3/h i R50-VH
Q=25 l/h przy 03 =4m3/h i R160-H
Q,=40 l/h przy Q= 4m3/h i R100-H
Q,=80 l/h przy Q= 4m?3/h i R50-VH

DN15:R=250HT / R=160VH{ -
DN20:R=250HT / R=160VH{ >

DN15(Q, = 1,6m%/h): R=100H T/ R=50VH{ -
DN15(Q, = 2,5m#h): R = 160H T lub R = 100H 1/
R=50VH{ —>

DN20: R=160H T lubR=100H T/ R=50VH { —

mosiezny korpus
cisnienie maksymalne 16 bar

nie s3 wymagane (U0, DO)

wbudowany wewnetrzny modut radiowy wM-Bus

i LoRaWAN umozliwiajacy zdalny odczyt:

o inkasencki (walk-by);

¢ za pomocg sieci koncentratorow w portalu
HYDROLINK ONLINE.

Transmisja jest szyfrowana w systemie AES-128.

wodomierz GSD8- jest przystosowany do montazu:

e modutu radiowego wM-Bus typu IWM-TX5;

e lub modutu radiowego wM-Bus i LoRaWAN typu
|IWM-LRS.

Modut mozna zamontowa¢ na wodomierzu

w dowolnym momencie eksploatacji

wodomierz z technologia SBA, pozbawiony elementow
podatnych na zaktdcenia magnetyczne, jest w petni
odporny na oszustwa z uzyciem pol magnetycznych.
Kazdy odczyt licznika informuje o stanie urzadzenia dzie-
ki alarmom m.in.: przeptywu wstecznego, nadmiernego
przeptywu, peknigcia rurociggu, odwrotnego montazu

i wycieku

wyposazony w pierscien antymagnetyczny, ktory
niweluje wptyw zewnetrznego pola magnetycznego.
moduty komunikacyjne sa zabezpieczone przed
nieuprawnionym demontazem.

Kazdy odczyt modutu informuje o stanie urzadzenia
dzieki alarmom o demontazu modutu, przytozeniu
magnesu, przeptywie wstecznym, przekroczeniu
maksymalnego przeptywu, wykryciu wycieku czy
roztadowanej baterii

wodomierz HYDRODIGIT-S1 COMBO ma klase ochrony
IP68, umozliwiajaca zanurzenie do 1 m przez 24 godziny.
Dzigki nowoczesnej technologii i wieloletniemu doswiad-
czeniu opracowalismy elektronike o niskim zuzyciu energii,
z bateria dziatajaca do 13 lat

urzadzenie napedzane jest za po$rednictwem
wzmocnionego czteropolowego sprzegta magne-
tycznego, ktére eliminuje jego zerwanie oraz poslizg.
Dodatkowo zwieksza swoja doktadno$¢ pomiaru
poprzez utrzymanie wirnika w hydromagnetycznym
balansie. Kamien szafirowy, ktéry jest umiejsco-
wiony w podporze mechanizmu liczydta zapewnia
urzadzeniu wieksza czutos¢ metrologiczng na niskie
przeptywy wody oraz wydtuza trwatos¢ licznika
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/dystrybutora

Nazwa typoszeregu

Konstrukcja czesci
hydraulicznej

Konstrukcja liczydta
/liczba rolek w liczydle

Temperatura wody
/zakres pomiarowy

Srednica DN (mm)

Przeptyw nominalny
Q_(m?/h) lub @, (m*/h)

Przeptyw minimalny
Q. (m¥/h) lub @, (m%h)

Klasa metrologiczna
lub dynamika R

Materiat korpusu/maks.
cisnienie robocze

Odcinki proste przed
i za wodomierzem

Mozliwos¢ montazu
modutow komunikacyjnych
na wodomierzu

Zabezpieczenia przed
ingerencja

Inne istotne cechy produktu

Brunata
ZENNER

Brunata ZENNER Sp. z o.0.

ul. Limanowskiego 179, 91-340 Lodz

tel.: 42 270 46 00, 730 261 404, faks: 42 270 46 31
e-mail: info@brunata-zenner.pl
www.brunata-zenner.pl

Wodomierz radiowy Minomess®

do pomiaru zuzycia zimnej i cieptej wody

jednostrumieniowy wodomierz skrzydetkowy, suchobiezny z ochrong magnetyczna

liczydto 7 rolkowe z mozliwoscia obrotu 0 360° - mozliwos¢ ustawienia optymalnej pozycji odczytu

woda zimna: 0,1 - 50°C
woda ciepta: 0,1 - 90°C

DN15:80/110 mm
DN20: 130 mm

DN15Q,: 2,5 m¥/h
DN20 Q,: 4,0 m¥h

DN15Q,: 31,25H 62,5V l/h

DN20 Q,: 50H 100V l/h

H = pozioma pozycja montazowa
V = pionowa pozycja montazowa

DN15Q,/Q,: R80H 40V
DN20 Q,/ Q,: R80H 40V
H = pozioma pozycja montazowa
V = pionowa pozycja montazowa

* mosiezny chromowany korpus,
e materiaty metalowe zgodnie z atestami higienicznymi,
e cis$nienie maksymalne 16 bar.

nie s wymagane (U0, DO)

zdalny odczyt wodomierzy w systemie LoRaWAN™ za pomoca chmury Brunata ZENNER:

* dane sg przesytane za pomocg urzadzen przekaznikowych Gateway, udostepnianych bezptatnie na caty okres
trwania umowy,

 wartosci odczytu dostepne sg szybko i automatycznie (brak koniecznosci odczytéw manualnych),

e caty proces odbywa sie droga radiowa,

e transmisja jest szyfrowana system AES 128, jedno lub dwukierunkowa

¢ ochrona magnetyczna dopuszczona przez PTB wg. wytycznych VDDW i EN 14154-3,
 wykrywanie btedu transmisji / manipulacji na urzadzeniu.

* wodomierze zgodne z aktualng dyrektywa efektywnosci energetycznej dla urzadzen pomiarowych oraz norma
DIN IS0 9001, DVGW W270,

e wodomierze certyfikowane zgodne z numerem badania DE-07-MI001-PTB010,

e wodomierze wyposazone w modut radiowy LoRaWAN™,

e wodomierze wyposazone w optyczny interfejs IR,

e wodomierze wyposazone w klase szczelnosci IP68,

* dane odczytowe dostepne w pamigci wewnetrznej urzadzenia (przez 18 miesigcy:

- biezace oraz archiwalne wskazania zuzycia jako wartoéci miesigczne / roczne, numer seryjny, typ urzadzenia,

lokalizacja urzadzenia,

- numer seryjny, typ urzadzenia, wartosci dzienne / tygodniowe / miesieczne / roczne, alert manipulacji przy urzadzeniu,

e informacje i zestawienia dostepne na portalu internetowym Brunata online:

- rzeczywiste odczyty wysytane co 24h w ujeciu dziennym, tygodniowym, miesiecznym, rocznym lub w dowolnym

przedziale czasowym,

- alerty generowane automatycznie co 24h, dotyczace braku odczytu, manipulacji lub uszkodzen wodomierza,
staty wyciek, przeptyw wsteczny

- analizy / raporty w ujeciu indywidualnego zuzycia mediéw dotyczace wzrostu, spadku lub braku zuzycia

- biezace i archiwalne rozliczenia,

- wykaz lokali w budynku z uwzglednieniem indeksu lokalu, danych osobowych lokatora, adresu lokalu i jego
powierzchni, indywidualnych rachunkdw oraz prac serwisowych,

- wykaz zamontowanych urzadzen wraz z ich numerami, zastosowaniem, miejscem i datg montazu, jednostka
odczytu, potwierdzeniem zalogowania sie do portalu Brunata online,

- wizualizacje graficzne dotyczace analiz pracy danego urzadzenia lub grupy urzadzen w ujeciu dziennym,
tygodniowym, miesiecznym, rocznym lub w dowolnie wybranym okresie

- dostep Administracyjny oraz Lokatorski.

1950WOYINIBIN JBZPBUBIN | J0}BISIUIWPY

920T Ua133IMmy

AZY3INOAOM av193Zud

41



Nazwa i dane
teleadresowe
producenta/

/dystrybutora

2

19S0WOYINIBIN JOZPAUDIN | J0}BIISIUIWPY

Nazwa typoszeregu

Konstrukcja czesci
hydraulicznej

Konstrukcja liczydta
/liczba rolek w liczydle

920T Ya133Imy

Temperatura wody
/zakres pomiarowy

Srednica DN (mm)
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ista

ista Polska Sp. z 0.0.

tel.: 12383 09 00

e-mail: centralna.sprzedaz@ista.pl
www.ista.pl [l

T
wk CEma

- o ra
®
domaqua® m s

wodomierz
jednostrumieniowy

BT

[

modilys®m

objetosciowa

sucha/liczydto 8 bebenkowe

ekstra sucha /8

zimna (30°C), ciepta (90°C)

DN 15-DN 20

DN 15

Q,=1,6m¥h
Q,=25m¥h
Q,=40m¥h

Q,=25m%h

Q,=15,6l/hprzy Q,2,51 R160-H
Q,=16l/hprzy Q, 1,61 R100-H
Q, =20 Uh przy @, 1,6 i R80-H
Q,=25/hprzy Q, 2,51 R100-H
Q,=32l/hprzy Q, 1,61 R50-V
Q, =40 Uh przy Q, 1,6 i R40-V
Q,=501/hprzy Q, 2,51 R50-V

Q, = 15,625Vh

dla Q, 1,6: R80-H/40-V; R63-H/40-V oraz
R100-H/50-V

dla Q, 2,5: R100-H/50-V oraz R50-H/40-V
dla Q, 4,0: R63-H/40-V

R160 (w kazdej pozycji)

mosiadz/10 bar

nie sa wymagane

radio dwukierunkowe; wyjscie impulsowe; MBUS; optyczny interfejs pomiedzy modutem komunikacyjnym
a liczydtem wodomierza; modut radiowy przechowuje dane o zuzyciu z ostatnich 12 miesiecy oraz z dwdch
ostatnich okreséw rozliczeniowych

pierscien plombujacy uniemozliwiajgcy demontaz

modutu

pierscien plombujacy uniemozliwiajgcy demontaz
modutu, blokada petnego obrotu liczydta

budowa modutowa pozwalajaca na montaz modutéw
komunikacyjnych w dowolnym momencie, czteropo-

lowe sprzegto magnetyczne

budowa modutowa pozwalajaca na montaz modutow
komunikacyjnych w dowolnym momencie, ponadprze-
cietna trwatos¢ przy zachowaniu parametrow metrolo-
gicznych przez kilka okreséw legalizacyjnych

bardzo niski prdg rozruchu [ok. 1l/h)

udostepnianie danych na portalach:
dla Zarzadcy - ista24.pl oraz dla mieszkancow ista connect.
Zalety:
¢ dostep do archiwalnych i aktualnych odczytow i zuzyc,
* dostep do raportow porownawczych oraz analiz
(np. detekcja wyciekdw, wsteczny przeptyw),
¢ dostep do archiwum dokumentdw rozliczeniowych,
e generowanie raportow w formacie zgodnym

Z programem czynszowym.

42



<% METRONA
o —POLSKA—

Nazwa i dane
teleadresowe
producenta/
/dystrybutora METRONA POLSKA
Pomiary i Rozliczenia Sp. z o0.0.
ul. Taborowa 4,
02-699 Warszawa
tel.: 22 644 99 01
www.metrona.pl

Nazwa typoszeregu M SJ EVO radio
A

Konstrukcja czesci wodomierz elektroniczny, jednostrumieniowy, Jzeg:viitzrj':}fouotvny i?;fjiocb!izx modutem !
hydraulicznej suchobiezny, dwustronne tozyskowanie wirnika radiowyrri dwusytronne toi);{sl):owanie wirnika

Konstrukcja liczydta wodomierz z elektronicznym uktadem zliczajgcym, liczvdto 8 rolkowe. hermetvezne. obrotowe

/liczba rolek w liczydle wewnetrznym zegarem, wySwietlaczem LCD y ' yeene.

Temperatura wody

J2akres pomiarowy woda zimna [do 30°C), woda ciepta (do 90°C)

Srednica DN (mm) DN 15 - 80/110 mm

DN 20 - 130 mm
Przeptyw nominalny DN 15:Q, = 1,6 lub 2,5 m%h
Q, (m*/h) lub @ (m?/h) DN 20: Q, = 2,5 lub 4,0 m%/h

Przeptyw minimalny

Q.. (m¥/h) lub Q. (m/h) Q,=16h-H,32Uh-V

Klasa metrologiczna DN 15: HTR=100/ V4 H-> R=50 DN 15: HTR=100/ V{H— R=50 lub HTR=160/ V{H— R=80
lub dynamika R DN 20: HTR=100/ V4 H—> R=50 DN 20: HTR=100/ V4 H— R=50 lub HTR=160/ V{H— R=80
Materiat korpusu/maks. mosiezny korpus

cisnienie robocze cisnienie maksymalne 16 bar

Odcinki proste przed

i za wodomierzem nie sy wymagane

zintegrowany jednokierunkowy modut radiowy, konfiguracja radiowa 868 MHz,  otwartym

Mozliwos¢ montazu automatyczna aktywacja transmisji danych droga
modutow komunikacyjnych radiowa. Konfiguracja radiowa 868 MHz Ez:o:ﬁ;?rgl\jgn_ygh gMME:esri[:N?zti]m]‘
na wodomierzu z otwartym protokotem danych wM-Bus, / P Ehil

certyfikat OMS radio - Open Metering System (DVGW cert OMS Group]

e rejestracja oddziatywania polem magnetycznym, e rejestracja oddziatywania polem magnetycznym,

e pomiar przeptywu wstecznego, przecieku, prze- e pomiar przeptywu wstecznego, przecieku,
Zabezpieczenia przed ptywu przeciazeniowego, przeptywu przecigzeniowego,
ingerencja e alarm blokady wirnika lub nieuzywanego liczni- e alarm blokady wirnika lub nieuzywanego licznika,
ka, magnetycznej i mechanicznej ingerencji magnetycznej i mechanicznej ingerencji
e rejestracja demontazu liczydta, e alarm demontazu modutu radiowego

* wysoki stopien zabezpieczenia przed zewnetrznymi
polami magnetycznymi,

e czujnik modutu oparty na zasadzie indukcyjnej,
co zapewnia niewrazliwo$¢ na zaktécajace pola

e wysoki stopien zabezpieczenia przed
zewnetrznymi polami magnetycznymi,

e czujnik modutu oparty na zasadzie indukcyjnej,
co zapewnia niewrazliwos¢ na zaktdcajace pola

magnetyczne magnetyczne,
gnetyczne, e modut radiowy zgodny z protokotem komunikacji danych
e modut radiowy zgodny z protokotem WM-Bus

komunikacji danych w M-Bus,
¢ ekstremalnie niski prog rozruchu,
¢ przesytane dane: aktualne zuzycie,
zuzycie w dniach, zuzycie wg. daty

e ekstremalnie niski prég rozruchu,
e przesytane dane: aktualne zuzycie, zuzycie w dniach,

Inne istotne cechy produktu zuzycie wg. daty rozliczen, numer seryjny licznika,

rozliczen, numer seryjny licznika, alarmy alarmy,
+ odczyt mobilny (walk-by, drive-by) * Egﬁgtnft‘:gtb;lrm[y‘”alk'by- drive-by] Lub staty

lub staty koncentratorowy,

e stopien ochrony: IP68,

¢ zintegrowana bateria litowa gwarantujaca
minimalny okres eksploatacji wynoszacy
13 lat,

 kompaktowy rozmiar (mata wysoko$¢ liczydta).

e stopien ochrony: IP67,

e zywotnosc baterii 11 lat + 1, wymienna bateria,

e automatyczna aktywacja transmisji danych droga
radiowa,

¢ bezposredni montaz modutu, bez koniecznosci
stosowania kabli.
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techem
Nazwa i dane EE—— —

teleadresowe

producenta/

/dystrybutora TECHEM Techniki Pomiarowe Sp. z 0.0.
o0s. Lecha 121, 61-298 Poznan
tel.: 61 623 35 00, faks: 61 623 35 01

e-mail: bok@techem.pl ﬂ
www.techem.pl A ™ |

Nazwa typoszeregu radio 4/vario RKZ radio 4

Konstrukcja czesci wodomierz jednostrumieniowy,

hydraulicznej suchobiezny wodomierz objetosciowy

Konstrukcja liczydta

[liczba rolek w liczydle sucha/7 rolek

Temperatura wody

Jzakres pomiarowy zimna (30°C), ciepta (90°C)

Srednica DN (mm) DN 15-DN 20 DN 15

Przeptyw nominalny
0, (m/h) tub Q, (m/h) Q= 1.6;2,5; 4,0 mih 0, =25 mh

Q, = 1,6 R8OH 0,020 m¥/h
Q, = 1,6 R100H 0,016 m*/h

A Q,=2,5R80H 0,031 m*h Q. =0,0156 m*h
Przeptyw minimaln 1T ! R
Q [l:‘%’}h"‘] b Q (myalh] Q,=25R100H 0,025 m¥h prég rozruchu od 1 U/h dla wody zimnej
min ! Q,=2,5R160H 0,015 m¥h i od 3 /h dla wody cieptej

Q, = 4,0 R80H 0,05 m*/h
Q, = 4,0 R160H 0,025 m*/h

Q, = 4,0 R160-H/R63-V lub R80-H/R40-V

Klasa metrologiczna Q, = 2,5 R160-H/R63-V lub R80-H/R40-V Lub R160-H/-
Lub dynamika R R100-H/R50-V o
Q, = 1,6 R80-H/R40-V lub R100-H/R50-V
Materiat k ks.
cizn?;:e rZL‘;“é“e’"‘a ) mosiadz/PN 16 bar mosiadz/PN 16 bar

Odcinki proste przed

i za wodomierzem nie s wymagane

Mozliwos¢ montazu
modutow komunikacyjnych
na wodomierzu

modut radiowy w systemie jednokierunkowej komunikacji z trwatoécia baterii na dwa okresy
legalizacyjne, nawet do 11 lat

software modutu radiowego rozpoznaje i rejestruje: demontaz modutu, wsteczny przeptyw, zaktdcenia
Zabezpieczenia przed elektromagnetyczne, dziatanie zewnetrznego pola magnetycznego (magnesy neodymowe), przecieki w instalacji
ingerencja (m.in. tzw. kropelkowanie); zabezpieczenie antymagnetyczne zgodnie z OIML R49, EN 14154;
btad badania objetosci, w tym informacje o dacie wystapienia

kompatybilny z systemem firmy Techem Smart System (zdalny odczyt, dostep do wartosci odczytowych oraz analiz
Inne istotne cechy produktu online), doskonata doktadno$¢ pomiarowa; raport z pracy urzadzenia wraz z historig zuzy¢ w formacie PDF;
duzy zasieg sygnatu radiowego
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PROBLEMY EKOLOGII W POLSCE

Helena Spiewak

socjolog i psycholog spoteczny

Ostatnio ciggle stysze, ze Polska jest

20 gospodarka $wiata. Rzeczniczka

Biatego Domu nazwata Polske nawet jedna

z najwiekszych poteg gospodarczych Europy!

W tej sytuacji moze warto zobaczy¢, z jakimi EKO
problemami boryka sie dzis Polska.

Swietle dostepnych danych okazuje sie, ze najwiek-
sze aktualnie ekologiczne problemy Polski to:

Zanieczyszczenie powietrza (smog)

Jednym z najwiekszych probleméw ekologicznych w Pol-
sce jest nadal smog. Polska boryka sie z bardzo wysokim po-
ziomem zanieczyszczen powietrza, zwtaszcza pytéw PM2,5
i PM10, ktére w wielu polskich miastach przekraczajg zaréw-
no wytyczne WHO, jak i unijne normy. Kilka z naszych miast
znajduje sie w czotéwce najbardziej zanieczyszczonych w Eu-
ropie. W mniejszych miasteczkach i wsiach jest jeszcze go-
rzej (w Swietle raportow Polskiego Alarmu Smogowego). Pro-
blem ten jest szczegodlnie widoczny w okresie zimowym, kiedy
wiele gospodarstw domowych ogrzewa swoje domy weglem
lub drewnem w starych piecach. W wyniku spalania tych pa-
liw do atmosfery przedostajg sie szkodliwe substancje, takie
wtasnie jak pyty zawieszone PM10 i PM2.5 oraz tlenki azo-
tu czy dwutlenek siarki. W zimie gospodarstwa domowe mo-
ga odpowiada¢ nawet za 80-90% pytéw PM10 w powietrzu.
Dodatkowym zrédtem zanieczyszczen sa spaliny samocho-
dowe oraz emisje z zaktadéw przemystowych i elektrowni.
Ostatnio gtosno jest o metanie. Smog stanowi powazne za-
grozenie dla naszego zdrowia (jest przyczyng wielu chordb,
w tym chordb uktadu oddechowego, uktadu krazenia, nowo-
twordw). W éwietle analiz odpowiada w Polsce za ok. 47 tys.
zgonow rocznie.

Choé¢ w duzych miastach notuje sie pewng poprawe (niedu-
z3!) dzieki realizowanym od kilku lat (do$¢ opornie) progra-
mom likwidacji piecéw weglowych (m.in. program ,,Czyste Po-
wietrze”) i strefom niskoemisyjnym (..Strefy Czystego Trans-
portu”), problem nadal jest dotkliwy, szczegélnie tam, gdzie
ogrzewanie paliwami kopalnymi jest nadal powszechne. Dla-
tego poprawa jakosci powietrza jest jednym z najwazniejszych
zadan polityki ekologicznej panstwa.

Uzaleznienie od wegla

Kolejnym EKO problemem jest nadal duza zaleznos¢ polskiej
energetyki od wegla. Jak wiemy, przez wieki wegiel byt pod-
stawowym zrédtem energii w Polsce (.polskie ztoto”). Polska
opierata swojg energetyke gtéwnie na spalaniu wegla kamien-
nego i brunatnego. Dopiero w ostatnich latach odchodzimy
od wegla i stopniowo rozwijamy odnawialne zrédta energii, ta-
kie jak energia wiatrowa czy stoneczna. Jednak transformacja
energetyczna w naszym kraju jest trudna, poniewaz wiele re-
gionow Polski dalej gospodarczo jest zaleznych od gdrnictwa.
W efekcie polska energetyka nadal opiera si¢ na weglu - za-
réwno w produkcji energii, jak i ogrzewaniu domow - co au-

tomatycznie przektada sie na wysokie emisje CO, oraz innych
zanieczyszczen.

Transformacja energetyczna w Polsce postepuje, ale wol-
niej niz w wielu innych krajach UE, a polityczne kontrowersje
wokot ambitniejszych redukcji emisji [np. celéw klimatycznych
na 2040 r., czy 2050 r.) zdecydowanie ograniczajg tempo zmian.
Najnowsze przyktady - przepychanki w sprawie systemu ETS
(systemu handlu emisjami): na szali - albo zupetne odejscie
od ETS (czyli klimatyczny Polexit), albo rewizja (to propozycja
nie tylko Polski, ale kilku krajow UE] oraz propozycja przy-
spieszenia transformacji energetycznej. Premier zapropono-
wat na nig ostatnio nawet 1 bilion zt!

Zmiany klimatu i ekstrema pogodowe

Spalanie wegla powoduje emisje duzej ilosci dwutlenku we-
gla oraz innych zanieczyszczen do atmosfery. Przyczynia sie
to takze do zmian klimatu i globalnego ocieplenia. Polska co-
raz bardziej odczuwa skutki tych zmian. Rosnie liczba ekstre-
malnych zjawisk pogodowych: zwiekszajg sie susze, rosnie fala
upatéw, jednoczesnie jest coraz wiecej gwattownych burz, na-
walnych deszczy i poteznych powodzi. Dodatkowo zmiany kli-
matu powoduja pogtebianie sie deficytu wody i to w wielu re-
gionach Polski. Mniejsze zasoby wody gruntowej i powierzch-
niowej oraz okresowe susze wptywajg negatywnie na rolnictwo
i dostawy wody pitnej. Badania pokazuja, ze Polacy coraz cze-
Sciej odczuwaja te zmiany i dostrzegajg potrzebe adaptacji.
Podejmujemy coraz wiecej przeciw dziatan. Jednak w obliczu

5 RZECZY, KTORYCH POLSKA SZKOLA
NIE UCZY 0 KLIMACIE (A POWINNA!)

Z analizy programéw szkolnych wynika, ze polska szko-
ta pomija kilka waznych zagadnien potrzebnych do zrozu-
mienia obecnego kryzysu klimatycznego.

e Jak dziata efekt cieplarniany? Uczniowie styszg, ze ist-
nieje efekt cieplarniany, ale rzadko analizujag mecha-
nizm fizyczny (absorpcje promieniowania podczerwone-
go przez gazy cieplarniane).W praktyce uczniowie zapa-
mietuja definicje, ale nie rozumieja procesu.

Jak prowadzi sie pomiary zmian klimatu? Szkota rzad-
ko uczy: jak dziatajg modele klimatyczne, jak zbiera sie
dane z satelitow i stacji meteorologicznych, jak analizu-
je sie wieloletnie obserwacje. Bez tego trudno zrozumie¢
teorie zmian klimatycznych.

e Jak dziatalnosc cztowieka wptywa na emisje? Rzadko
omawia sie zrodta emisji gazow cieplarnianych (ener-
getyke, transport, rolnictwo, przemyst) i ich procentowy
udziat w emisjach. W efekcie trudno zrozumiec¢, ktore
dziatania cztowieka zwiekszaja emisje i jak je zmniejszyc.

e Jakie skutki maja zmiany klimatu dla Polski? W progra-
mie szkolnym mowi sie o zmianach klimatu globalnie, ale
mato o skutkach lokalnych - brakuje danych o skutkach
w Polsce. To sprawia, ze problem wydaje sie odlegty.

e Jak dziata transformacja energetyczna? Rzadko oma-
wia sie w polskiej szkole: odnawialne zrdédta energii,
systemy energetyczne i polityke klimatyczng Polski.
A s3 to kwestie kluczowe dla gospodarki.
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> rosnacej liczby ekstremalnych zjawisk pogodowych, a to nam

grozi, konieczna jest dalsza, przyspieszona adaptacja infra-
struktury, w tym: organizacja skutecznej ochrony przeciwpo-
wodziowej, przeksztatcanie architektury miejskiej na tzw. ,zie-
lono-niebieska” [chodzi o to, by natura wspotpracowata z mia-
stem, a nie byta wypierana, oczywiscie tam, gdzie to mozliwe],
czy maksymalna retencja wody.

Zanieczyszczenie wod

Istotnym problemem ekologii w Polsce jest réwniez poste-
pujace zanieczyszczenie wod i to zardwno tych powierzchnio-
wych, jak i podziemnych. Do rzek i jezior trafiaja Scieki komu-
nalne, odpady przemystowe oraz chemiczne z rolnictwa, ta-
kie jak nawozy i pestycydy. Nadmiar zwigzkéw azotu i fosforu
w wodzie powoduje zjawisko eutrofizacji (przyspieszony roz-
woj glondw i sinic). Powoduje to spadek iloéci tlenu w wodzie
i moze prowadzic¢ do $niecia ryb oraz degradacji catych ekosys-
temow. Juz to wyraznie wida¢ w przypadku naszych rzek, na-
wet tych gtéwnych (Wista, Odra). Dodajmy, ze zanieczyszczo-
ne wody stanowig rowniez duze zagrozenie dla zdrowia miesz-
kancow tych terenow.

Utrata bioréznorodnosci
i degradacja srodowiska

W Polsce obserwuje sie takze utrate bioréznorodnosci, czy-
li wyraznie maleje liczba gatunkéw roslin i zwierzat. W wyniku
tzw. ,ekspansywnej dziatalnosci” cztowieka wiele naturalnych
siedlisk roslin i zwierzat ulega zniszczeniu. Rozwéj miast, bu-
dowa drég i autostrad, intensywne rolnictwo oraz wycinka laséw
powoduja, ze wiele gatunkéw traci naturalne warunki do zycia.
Duzo kontrowersji towarzyszy brutalnej
(przyp. autorki) polityce lesnej w Polsce,
zwtaszcza, gdy dotyczy to laséw o wy-
sokiej wartosci przyrodniczej (np. Bia-
towieza!). To od dawna gto$ny (i nieroz-
wigzany) problem z tragicznymi skutka-
mi dla bioréznorodnosci. Warto jednak
odnotowac, ze mamy juz spore politycz-
ne i spoteczne naciski w kwestii bardziej
ekologicznego podejscia do gospodarki
lesnej. Do wyginiecia niektdrych gatunkéw przyczyniaja sie tak-
ze zmiany klimatu oraz zanieczyszczenie $rodowiska. Ochrona
przyrody, dalsze tworzenie parkéw narodowych i rezerwatéow
przyrody oraz odpowiedzialne gospodarowanie zasobami na-
turalnymi sg konieczne dla zachowania rownowagi ekologicz-
nej, chociazby minimalne;j.

Problemy z odpadami

W Polsce wcigz mamy trudnosci zwigzane z gospodarowa-
niem odpadami. Cho¢ w ostatnich latach wprowadzono system
segregacji $mieci, w wielu miejscach nadal pojawiaja sie nie-
legalne wysypiska odpaddw. Zdarza sie rowniez (zbyt czesto!),
ze odpady spalane s3 w domowych piecach, co dodatkowo po-
garsza jako$c¢ powietrza. Szczegdlnie niebezpieczne sg tzw. od-
pady niebezpieczne, takie jak zuzyty sprzet elektroniczny i elek-
tryczny czy odpady przemystowe i chemiczne zawierajgce sub-
stancje szkodliwe dla gleby i wody. Dlatego bardzo wazne jest
rozwijanie i doskonalenie systemu recyklingu, w tym systemu
kaucyjnego (zwrot kaucji za butelki i puszki) wprowadzonego
w pazdzierniku 2025 r. Warto podkresli¢, ze w krajach z sys-
temem kaucyjnym (np. Niemcy, kraje skandynawskie) poziom
zwrotow siega dzis 90%! W Swietle doSwiadczen tamtych kra-
jow system zaczyna dziata¢ sprawniej i przynosi realne efek-

4 -
7

ty ekonomiczne i ekologiczne po ok. 2 latach. Mam nadzieje,
ze tak bedzie i u nas!

Podsumowujac, Polska stoi przed kilkoma powaznymi wy-
zwaniami ekologicznymi. Najwazniejsze z nich to: bardzo du-
ze zanieczyszczenie powietrza, zbyt wielka zalezno$¢ gospo-
darki od wegla, ogromne zanieczyszczenie wdd, niepokojaca
utrata bioréznorodnosci oraz rosnace problemy z gospodarka
odpadami. Rozwigzanie tych problemow wymaga wspotpracy
rzadu, panstwowych wtadz centralnych, samorzaddw, przed-
siebiorcow, naukowcdw, placowek edukacyjnych, itd. Tylko
odpowiednie dziatania i rozwoj ekologicznych technologii mo-
ga umozliwi¢ skuteczniejsza ochrone $rodowiska. To wazne,
nie tylko dla nas ale i dla... przysztych pokolen. W tej sytuacji
ogromnego znaczenia nabiera edukacja ekologiczna.

Stan edukacji ekologicznej w Polsce

Badania pokazuja, ze edukacja ekologiczna w Polsce jest
niewystarczajgca, gdyz duza cze$¢ spoteczenstwa nadal nie
traktuje zmian klimatu i globalnego ocieplenia powaznie. Dia-
gnoza jest nastepujaca: Stan edukacji ekologicznej w Polsce
mozna okreslic¢ jako rozwijajacy sie, ale wciaz niewystarczaja-
cy. Co prawda, pojawiaja sie rézne inicjatywy ekologiczne - za-
réwno panstwowe jak i spoteczne, jednak wyraznie wida¢ bra-
ki systemowe w programach szkolnych oraz ograniczong sku-
teczno$c¢ dziatan ekologicznych.

Edukacja ekologiczna w systemie szkolnym

W polskim systemie o$wiaty edukacja ekologiczna jest obec-
na, ale najczesciej w formie rozproszonej: ekologia pojawia sie
w programach réznych przedmiotéw (np. biologii, geogra-
fii, przyrody). W wiekszo$ci szkét nie
ma natomiast osobnego, komplekso-
wego przedmiotu poswieconego spra-
wom ekologii i zmian klimatycznych.
Analiza szkolnej podstawy programo-
wej wskazuje, ze globalny kryzys kli-
matyczny i polskie, lokalne problemy
sg w niej stabo akcentowane. W prak-
tyce oznacza to, ze uczniowie poznaja
zagadnienia ekologiczne raczej frag-
mentarycznie i czesto bez szerszego kontekstu. Polska szkota
dostarcza gtéwnie wiedzy nt. podstaw ekologii, ochrony $rodo-
wiska i ogdlnych, a raczej ogolnikowych informacji o klimacie.
Brakuje pogtebionej wiedzy o mechanizmach klimatu, o danych
naukowych i realnych rozwigzaniach.

Edukacja ekologiczna poza szkota

Wida¢ sporo inicjatyw pozaszkolnych, w tym dziatania mi-
nisterstw i organizacji ekologicznych, ktére proponujg réz-
ne programy edukacyjne i badania Swiadomosci ekologicznej
spoteczenstwa. Panstwo przygotowuje strategiczny plan dzia-
tan w zakresie edukacji ekologicznej, ktory ma okreslic cele,
priorytety i finansowanie takich dziatan (tak styszatam). Duza
role odgrywaja projekty organizacji pozarzadowych i samorza-
déw, typu: warsztaty ekologiczne, projekty edukacyjne w par-
kach narodowych, kampanie spoteczne dotyczgce smogu i se-
gregacji odpadéw. Z zatozenia petnig one funkcje uzupetniaja-
ca w stosunku do edukacji formalnej.

Swiadomosc¢ ekologiczna spoteczenstwa

Badania wskazujg na stopniowy wzrost swiadomosci ekolo-
gicznej Polakow, ale jednoczesnie na utrzymujaca sie luke mie-
dzy wiedza a praktyka. Najczestsze problemy to: niska wiedza
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o zmianach klimatu, niewielkie rozumie-
nie wptywu codziennych zachowan na $ro-
dowisko, ograniczona motywacja do zmia-
ny stylu zycia.

Podsumowujac, eksperci widzg na-
stepujace bariery edukacji ekologicznej
w Polsce: brak spdjnej strategii w syste-
mie edukacji, niewystarczajaca liczba te-
matéw (i godzin lekcyjnych) nt. ekologii
w szkole, niski poziom praktycznej edu-
kacji, niedostateczne powigzanie eduka-
cji z praktyka i codziennymi zachowania-
mi, nieréwnoéci regionalne w dostepie
do programéw edukacyjnych.

Jak Polska wypada na tle innych
krajow UE?

Ponizej poréwnanie Polski z innymi
krajami UE w zakresie edukacji ekolo-
gicznej - na podstawie raportow i badan
spotecznych.

Wg badan Ministerstwa Klimatu: 83%
Polakéw uwaza zmiany klimatu za po-
wazny problem, 64% uwaza, ze dziata-
nia powinni podejmowac sami obywa-
tele, a 33% wskazuje na role panstwa.
Z poréwnan wynika, ze Swiadomosc¢ eko-
logiczna w Polsce jest podobna do $red-
niej w UE, ale nie zawsze przektada sie
na dziatania. Przypomnijmy: W Polsce
- brak osobnego przedmiotu o klimacie,
a szkoty czesto maja mato czasu na dzia-
tania proekologiczne przez przetadowany
program. W jednym z badan okazato sie,
ze az 71% ucznidw nigdy nie brato udzia-
tu w szkolnych zajeciach ekologicznych.

Kraje UE z bardziej rozwinieta edukacjg
ekologicznga: - Finlandia: edukacja eko-
logiczna jest czescig strategii szkolnej,
ktadzie si¢ tam duzy nacisk na projekty
i dziatania lokalne. Niemcy: wiele landéw
wprowadza zajecia nt. zréwnowazonego
rozwoju, szkoty wspotpracuja z organiza-
cjami ekologicznymi. - Szwecja: Eko edu-
kacja zaczyna sig juzw najmtodszych kla-
sach, duzy nacisk ktadzie sie na praktyke
(np. zajecia z selekcjonowania odpadéw).

Dlaczego Polska jest troche w tyle? Eks-
perci wskazuja na kilka powodéw: pro-
gram szkolny jest przetadowany, brak jed-
nego przedmiotu - tresci sg rozproszone
i czesto powierzchowne, mato zajec prak-
tycznych. Ale wida¢ poprawe. W ostatnich
latach w Polsce pojawito sie sporo dzia-
tan proekologicznych: nowe programy Mi-
nisterstwa Klimatu, projekty i konkursy
dla szkdt, mtodziezowe rady klimatyczne,
kampanie spoteczne organizacji ekologicz-
nych. Badacze informuja, ze w zakresie
edukacji ekologicznej Polska plasuje sie
mniej wiecej w $rodku europejskiej staw-
ki. Wniosek: nie jest dobrze, ale nie jest tez
catkiem Zle. o
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ZAPRASZAMY
DO LEKTURY
»ADMINISTRATORA”

ZAMOW PRENUMERATE:

potrocznag w cenie
= roczha W cenie

= dwuletnig w cenie

PRENUMERATOR OTRZYMUJE:

> 10 wydan miesiecznika rocznie, w tym 2 numery taczone o zwiekszonej
objetosci (1-2/2026 i 7-8/2026) w formie papierowej i on-line

> dodatki tematyczne z serii ,,Teczka Administratora”

> bezptatny dostep on-line do archiwalnych wydan miesiecznika

> bezptatny dostep do ebookdéw przygotowanych przez
redakcje “Administratora”

> rabaty na szkolenia, seminaria i konferencje organizowane
przez redakcje “Administratora”

PRZEDtUZ PRENUMERATE:
acartailleromedium.media.pl
prenumerata@medium.media.pl




NOWOCZESNE OBLICZE
HYDROIZOLACJI Z CANADA SYSTEMS.

Znacznie wiecej niz zwykia farba!
to zaawansowana technologia ochrony:

Elastycznodé: Budynek zawsze delikatnie osiada.
Systermm DROOF 250 pracuje razem Z nim, mo-
stkujgc pekniecia nawet w temperaturze -40°C.
Odpornosé na ,stojgcg wode™ Wiekszose
produktdw hydroizolacyjnych traci szczelnosé
przy zalegajgcej wodzie. System DROOF 250 jest
na nig calkowicie niewrazliwy.

Bariera przed upatem: Szara powloka odbija
energie sloneczng co znaczaco obniza tempe-
rature wewnatrz budynku i na samym tarasie
podczas letnich upatdw,

Trwato$€ liczona w dekadach: To rozwigzanie nie
na chwile, lecz profesjonalna chemia budo-wlana,
ktdra zapewnia skuteczng i diugotrwala ochroneg
przez diugie lata.

tatwosé aplikacji: Proces przypomina klasyczne
malowanie walkiem Ilub pedzlem, wybacza
drobne btedy i pozwala szybko naprawié uszko-
dzenia — bez koniecznogci zrywania catosci,
Estetyka bez kompromiséw: Funkcjonalnosc
i estetyka idg tu w parze, a systemm DROOF 250
oferuje szeroki wybdr wariantdw wykoriczenia.

CANADA

SYSTEMS

{ AT

Canada Rubber Polska Sp. z o.0.
ul. Rozrywka 1, 31-418 Krakow
Tel. +48 (12) 416 14 56, e-mail: kontakt@canadarubber.pl

Dlaczego zywica poliuretanowa stanowi
~inteligentny” wybér na dach lub taras?

W dobie zmieniajacego sie klimatu, dachy i tarasy
sa wystawiane na ekstremalne préby. W swiecie
tradycyjnej budowlanki, gdzie kréluja nieszczelne
spoiny oraz pekajgca papa, systemy plynnych
membran poliuretanowych DROOF 250 wnosza
zupetnie nowy standard. To rozwigzanie, ktdre
profesjonalisci cenig za parametry techniczne,
a wiasciciele domdw — za niespotykang prostote
aplikacji i wiety spokdj na lata.
¥

S=

Idealny w miejscach, gdzie liczy sig nowoczesny,
minimalistyczny wyglagd polgczony z tatwoscig
codziennego utrzymania czystosci, bez zbednego
wysitku.

e SYSTEM GLADKI

« SYSTEM DEKOR

Prawdziwy hit dla mitoénikéw designu. Efektowne
nawierzchnie z kolorowymi ptatkami lub piaskiem
kwarcowym. Solidna ochrona i estetyka klasy
premiumm.

Sy
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KONIEC NIESZCZELNOSCI!
JEDNOLITA OCHRONA NOWEJ GENERACJL.

Kompletny system — krok po kroku

Sitg Canada Rubber Polska jest to, ze dostajesz gotowy przepis ha sukces.
System skiada sie z trzech dopasowanych elementéw:

Grunt PRIMER 710: Wnika gteboko w podioze i odcina wilgog,
dajgc solidng baze.

Membrana wiasciwa DROOF 250: To serce systemu, ktore tworzy
bezszwowq bariere przeciwwodnag.

Warstwa zamykajgca TOP 400: Wisienka na torcie - chroni izolacje
przed stoncem (UV) i sprawia, ze kolor nie ptowieje przez lata.

www.canadarubber.pl
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MARTWE DUSZE WE WSPOLNOTACH

MIESZKANIOWYCH

Pawet Puch

prawnik

Wspdlnoty mieszkaniowe w zwigzku ze $miercig
wtascicieli lokali borykaja sie z mieszkaniami,
ktoére majg nieuregulowang sytuacje prawna.
Najczesciej jest to spowodowane tym, ze nie

ma formalnego nastepcy prawnego bo nikt nie
uregulowat spadku.

ielu spadkobiercow nie reguluje spadkéw, prébujac
then sposob oszukiwac¢ wspolnote mieszkaniowa.
Mimo, ze niejednokrotnie mieszkaja w mieszkaniu
zmartego, nie pokrywaja kosztéw zarzadu nieruchomoscia

wspolna twierdzac, ze skoro nie ma formalnego wtasciciela,
bo ten nie zyje, nie ma tez obowiagzku ptacenia.

Uprawnienia wspolnoty mieszkaniowej

Dla wspodlnoty mieszkaniowej wtascicielem lokalu a zatem
osoba, ktérej udostepnia sie wglad w dokumentacje wspolnoty
i ktéra ma prawo gtosowac na zebraniach wspdlnoty mieszka-
niowej jest tylko osoba, ktdra prawo wtasnosci wykaze. Zazna-
czy¢ przy tym nalezy, ze zarzad nie jest uprawniony do stwier-
dzenia dziedziczenia, czyli uznawania, kto jest aktualnym wta-
Scicielem. Nawet jezeli wtasciciel miat tylko jedno dziecko
nie powinno to prowadzi¢ zarzad do wniosku, ze mozna taka
osobe uznac za kolejnego wtasciciela lokalu bez przeprowa-
dzenia przez te osobe postepowania spadkowego i wykazaniu
praw do spadku. Zatem dopdki osoba, uwazajaca sie za nowego
wtasciciela nie przeprowadzi postepo-
wania spadkowego, dopéty zarzad nie
powinien osobie tej udostepniaé¢ do-
kumentéw wspolnoty mieszkaniowej,
ani brac jej gtos pod uwage przy gto-
sowaniu nad uchwatami wspdlnoty
mieszkaniowej. Czesto spadkobier-
cy nie regulujg swoich spraw spad-
kowych, prébujac w ten sposéb oszu-
kiwa¢ wspolnote mieszkaniowa. Za-
mieszkaja w mieszkaniu zmartego,
nie pokrywajac kosztow zarzadu nie-
ruchomoscig wspdlng, obcigzajacych
wtasciciela lokalu twierdzac, ze skoro nie ma wtasciciela,
bo ten nie zyje nie ma tez obowigzku ptacenia.

Whbrew pozorom wspélnoty mieszkaniowe nie sg w takich
sytuacjach bezbronne. Niestety bardzo czesto zarzady wspél-
not w takich patologicznych sytuacjach nie robig nic, cho¢
w prosty sposob mogtyby doprowadzi¢ do uregulowania sy-
tuacji. Jezeli wtasciciel lokalu zmart i nie mozna ustali¢ jego
spadkobiercow i nikt nie reguluje spraw spadkowych, wspol-
nota mieszkaniowa powinna jak najszybciej wystapi¢ do sadu
o ustanowienie kuratora masy spadkowej. Wniosek taki wno-
si sie do sadu rejonowego wtasciwego dla miejsca zamieszka-

nia zmartego wtasciciela lokalu. Od wniosku o ustanowienie
kuratora masy spadkowej pobiera sie optate statg w wysoko-
$ci 50 ztotych. Powotany przez sad kurator spadku powinien
starac sie o wyjasnienie, kto jest spadkobierca i zawiadomic
spadkobiercéw o otwarciu spadku.

Moze sie jednak zdarzy¢, ze kto$ z rodziny przychodzi do lo-
kalu lub tez nawet w nim mieszka czy go wynajmuje, jedno-
czesnie nie pokrywajac swoich naleznosci wobec wspélnoty
mieszkaniowej. Wowczas nalezatoby wystapic¢ o zabezpiecze-
nie spadku. Spadek zabezpiecza sie, gdy z jakiejkolwiek przy-
czyny grozi naruszenie rzeczy lub praw pozostatych po spad-
kodawcy, zwtaszcza przez usuniecie, uszkodzenie, zniszczenie
albo nieusprawiedliwione rozporzadzenie. Wniosek o zabez-
pieczenie spadku nalezy ztozy¢ do sadu w okregu, ktére-
go znajduja sie rzeczy wchodzace w sktad spadku. Od wnio-
sku o zabezpieczenie spadku pobiera sie optate statg w wy-
sokosci 50 ztotych. Jednak wspdlnota mieszkaniowa z takim
wnioskiem moze wystapic¢ tylko wtedy, jezeli jest wierzycie-
lem zmartego wtasciciela.

Uregulowanie spadku,
czyli co spadkobierca musi zrobi¢

Aby spadkobierce mozna byto uznac¢ za wtasciciela lokalu
musi zosta¢ w sadzie przeprowadzone postepowanie o stwier-
dzenie nabycia spadku lub spadkobiercy u notariusza mu-
szg uzyskac akt poswiadczenia dziedziczenia. Podczas tego
postepowania bada sie, kto jest uprawniony do dziedzicze-
nia po zmartym iw jakim utamku, jezeli jest kilku spad-
kobiercow. Wniosek o stwierdzenie nabycia spadku wraz
z zatacznikami sktada sie w sadzie rejonowym wtasciwym
dla ostatniego miejsca zamieszkania zmartego, w tylu eg-
zemplarzach, ile jest 0sdb biorgcych udziat w postepowaniu.
Do wniosku trzeba dotaczy¢ odpis aktu zgonu oraz akty uro-
dzenia spadkobiercéow oraz odpis aktu
matzenstwa wspoétmatzonka zmartego,
jezeli sa oni spadkobiercami po zmar-
tym. Sad po przeprowadzeniu postepo-
wania wydaje postanowienie, w ktdrym
stwierdza kto dziedziczy po zmartym.
Takie postanowienie po jego uprawo-
mocnieniu sie jest dopiero legitymacja,
uprawniajacg spadkobierce do formal-
nego wtadania przedmiotami wchodza-
cymi w sktad spadku. Réwniez dopiero
z chwilg uprawomocnienia sig tego po-
stanowienia spadkobierca staje sie for-
malnym wtascicielem lokalu, ma prawo bra¢ udziat w zebra-
niach wspolnoty mieszkaniowej i gtosowac nad jej uchwatami.
Nowy wtasciciel lokalu wytoniony w wyniku przeprowadze-
nia postepowania spadkowego powinien takze ztozy¢ w sa-
dzie rejonowym w wydziale ksigg wieczystych, ktéry prowadzi
ksiege wieczysta dla nabytego przez niego lokalu mieszkal-
nego wniosek o wpis w tej ksiedze wieczystej prawa wtasno-
$cina jego rzecz. Stwierdzenie nabycia spadku w formie aktu
poswiadczenia dziedziczenia mozna uzyskac u notariusza, ale
nie we wszystkich sprawach. Oczywiscie spadkobierca musi
jeszcze rozliczyc¢ sie z urzedem skarbowym odnos$nie podatku
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od spadku. Wszystkie sprawy zwigzane z podatkiem od spad-
kow reguluje ustawa o podatku od spadkéw i darowizn. Urze-
dem skarbowym wtaéciwym do ztozenia zeznania podatkowe-
go jest ten urzad, w ktérego rejonie znajduje sie odziedziczony
majatek. Jesli poszczegdlne sktadniki spadku (chodzi gtéwnie
o nieruchomosci] znajduja sie na obszarze wtasciwosci kil-
ku urzedéw skarbowych, zeznanie trzeba ztozy¢ w urzedzie
ostatniego miejsca zamieszkania spadkodawcy. We wtasciwym
urzedzie skarbowym spadkobiercy na formularzu zeznania po-
datkowego podaja, co wchodzi w sktad spadku, a takze okre-
$laja wartosc tych rzeczy.

W sytuacji, gdy do dziedziczenia po zmartym powotanych jest
kilka osdb, to po przeprowadzeniu postepowania o stwierdze-
nie nabycia spadku spadkobiercy moga podzieli¢ sie nabytym
majatkiem wedle swojego uznania. Taki podziat spadku od-
bywa sie w osobnym postepowaniu zwanym dziatem spad-
ku. Dziatu spadku mozna dokona¢ w formie umowy, ale tylko
woéwczas, jezeli wszyscy spadkobiercy sg zgodni co do sposo-
bu podziatu masy spadkowej. Jezeli w sktad spadku wchodzi
nieruchomosc¢ lub spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lo-
kalu mieszkalnego, konieczna jest dla tej umowy forma ak-
tu notarialnego. Natomiast, jezeli spadkobiercy nie sg zgod-
ni co do sposobu podziatu majatku, kazdy z nich moze zada¢
sgdownego jego podziatu wnoszac do sadu wniosku o dziat
spadku. We wniosku spadkobierca powotuje sie na postano-
wienie o stwierdzeniu nabycia spadku i przedstawia spis ma-
jatku, ktéry ma byc¢ dzielony. Do wniosku nalezy dotaczy¢ dowo-
dy stwierdzajace, ze nieruchomosci stanowity wtasnos$¢ spad-
kodawcy (odpisy z ksiag wieczystych).

Wtasciciela ,,nie ma” - problem narasta

We wspoélnotach mieszkaniowych od lat narasta ten pro-
blem, o ktérym méwi sie zbyt cicho, jakby byt niewygodny al-
bo wstydliwy. Niby kto$ mieszka, niby kto$ korzysta, czasem

nawet czerpie zyski z wynajmu, ale gdy przychodzi do pono-
szenia kosztéw nagle okazuje sie, ze wtasciciela ,.nie ma”.
To swoista fikcja podtrzymywana przez wygode, niewiedze,
a nierzadko zwykta kalkulacje. Brak uregulowanego spadku
staje sie dla czesci oséb wygodnym alibi do unikania odpo-
wiedzialnosci. Argument jest zawsze ten sam skoro formalnie
nie ma wtasciciela, bo poprzedni zmart, to nie ma tez komu
nalicza¢ optat. Problem w tym, ze taki tok rozumowania nie
ma nic wspélnego z rzeczywistoscig prawna, a jeszcze mniej
z elementarng uczciwoscig wobec pozostatych mieszkancow.
To nie jest ,.spryt”, tylko zwykte pasozytnictwo.

Niepokojace jest, ze réwnie czesto problem wynika z bier-
nosci samych wspdlnot. Zarzady przez lata toleruja stan za-
wieszenia, nie podejmujg zadnych dziatan, liczac, ze ,sprawa
sama sie rozwiaze”. Nie rozwigzuje sie. Zadtuzenie rosnie,
a roszczenia zaczynaja sie przedawniac. W efekcie wspoélno-
ta traci realne pieniagdze, a odpowiedzialno$¢ za te sytuacje
zaczyna cigzy¢ na tych, ktorzy powinni byli dziata¢. Spadko-
biercy nabywaja spadek z chwilg $mierci spadkodawcy, a wraz
z nim zaréwno prawa, jak i obowiazki. To, ze ktos$ nie dopetnit
formalnosci, nie daje mu prawa do korzystania z lokalu bez
ponoszenia kosztdw. Prawo przewiduje konkretne narzedzia,
z ktérych wspélnoty moga i powinny korzysta¢. Problem za-
czyna sie wtedy, gdy tych narzedzi nie uzywaja. Gdy zarzad
ogranicza sie do biernego przygladania sie sytuacji, w prak-
tyce daje ciche przyzwolenie na jej dalsze trwanie. To za$ pro-
wadzi do patologii, w ktérej jedni ptaca, a inni latami funkcjo-
nuja poza systemem. ,Martwe dusze” w wspélnotach miesz-
kaniowych nie sg wiec efektem skomplikowanych przepisow,
a skutkiem $wiadomych zaniechan - zaréwno po stronie spad-
kobiercéw, jak i zarzaddéw. Dopdki jedni beda unika¢ odpowie-
dzialnosci, a drudzy beda udawag, ze problem nie istnieje, do-
poty koszty tego stanu rzeczy beda ponosi¢ ci, ktorzy wywia-
zuja sie ze swoich obowigzkow. o
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budowlaenego i KOB.

Redakcja miesiecznika ,,Administrator i Menedzer Nieruchomosci”
zaprasza do zapoznania si¢ z nowg pozycja na branzowym rynku
wydawniczym — ,,PORADNIKA ZARZADCY NIERUCHOMOSCI”,
autorstwa Wojciecha Jana Koniecznego.

»Poradnik” skierowany jest do oséb zwigzanych zawodowo z branza
zarzadzania nieruchomosciami — zarzadéw wspolnot i spétdzielni
mieszkaniowych, pracownikéw firm zarzadzajacych publicznym
zasobem, a takze nieruchomosciami komercyjnymi. Ta profesjo-
nalnie przygotowana publikacja, naszpikowana praktyczng wiedza,
jest niezbednikiem w pracy zarzadcy i administratora. Stanowi
podreczne wademecum, w ktdrym na ponad 360 stronach zebrano
najwazniejsze informacje przydatne w codziennej pracy zarzadcéw
nieruchomosci, m.in.: podstawy prawne dotyczace nieruchomosci,
aspekty dotyczace inwentaryzacji, dokumentacji technicznej i kontroli
okresowych, a takze zestawienie informacji dotyczacych obiektu

Sprzedaz detaliczna i hurtowa za
posrednictwem Ksiegarni DW MEDIUM

elektrotechnika
instalacje
budownictwo

Ksiegarnia Techniczna
Grupa MEDIUM

ul. Karczewska 18, 04-112 Warszawa
tel.: 22 512 60 60
e-mail: eib@ksiegarniatechniczna.com.pl

www.ksiegarniatechniczna.com.pl
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ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

W DOBIE CYFRYZACJI

- analiza wdrazania cyfrowej Ksiazki Obiektu Budowlanego (c-KOB)

dr Maciej Kaminski

doktor nauk spotecznych [specjalizacja: zarzadzanie
publiczne), zarzadca nieruchomosci/ekspert rynku
nieruchomosci www.maciejkaminski.com

Ksiazka Obiektu Budowlanego (KOB] jest
najwazniejszym repozytorium informacji na temat
stanu techniczno-uzytkowego obiektu i jednoczesnie
podstawowym narzedziem pracy zarzadcy
nieruchomosci. Co prawda od ostatniej nowelizacji
rozporzadzenia dotyczacego KOB minety juz blisko
4 ata, jednak czes¢ wynikajgcych obowiazkow
bedzie obligatoryjna w perspektywie kilku lat.

w 2022 roku wejsciem w zycie nowelizacji rozporzadze-

nia w sprawie Ksigzki Obiektu Budowlanego oraz syste-
mu Cyfrowa Ksigzka Obiektu Budowlanego (c-KOB]) i formalnie
rozpoczeta proces cyfryzacji obstugi technicznej nieruchomosci.
Prowadzenie KOB stanowi jeden z najwazniejszych obowigzkéw
spoczywajacych na wtascicielach oraz zarzadcach nieruchomo-
$ci. Dokument ten nie jest tylko kompendium wiedzy o stanie
technicznym, ale formalnym dowodem wywigzywania sie z obo-
wigzku utrzymania obiektu w stanie gwarantujacym bezpieczen-
stwo pozarowe, konstrukcyjne i uzytkowe. Zapraszam do lektu-
ry analizy zmian prawnych oraz operacyjnych, ze szczegélnym
uwzglednieniem strategicznej perspektywy zarzadcow obstugu-
jacych portfele nieruchomosci.

C yfryzacja obstugi obiektéow budowlanych rozpoczeta

Stan obecny (faktyczny)

Na wstepie warto zaznaczy¢, ze rozporzadzenie w sprawie KOB
z 2003 roku, chociaz juz nieobowigzujace, nadal pozostaje naj-
czesciej stosowanym wzorem stosowanym przez zarzadcow nie-
ruchomosci. Taki stan rzeczy wynika przede wszystkim z dtugie-
go, bo 19-letniego okresu obowigzywania oraz faktu, ze w prze-
ciwienstwie do obecnych przepiséw rozporzadzenie z 2003 roku
okreslato graficzny wzér tabel KOB. Nowelizacja z grudnia 2022
roku wprowadzita mozliwos¢ prowadzenia KOB w wers;ji cyfro-
wej, co stanowito duzy krok w kierunku cyfryzacji procesu obstu-
gi technicznej nieruchomosci, jednak ze wzgledu na dowolnos¢
tej metody nie zmienito to zasadniczo sposobu dziatania zarzad-
cow. Wiele KOB prowadzonych byto nie tylko jak dotychczas w wer-
sji papierowej, ale réwniez wedtug ,.starego” wzoru z 2003 roku.
Dotychczas KOB prowadzone sa w sformalizowanym formacie A4
W wersji papierowej, a wpisy sg uzupetniane recznie i opatrzone
datg i nazwiskiem. Procedura ta z jednej strony wygodna dla za-
rzadcow jest nieefektywna z perspektywy Gtdwnego Urzedu Nad-
zoru Budowlanego. Dzieki wprowadzeniu scentralizowanego sys-
temu teleinformatycznego c-KOB, GUNB uzyskat znacznie rozle-
glejsze kompetencje kontrolne w czasie rzeczywistym do danych
uzupetnianych w systemie. W praktyce umozLliwia to szybsze re-
agowanie na ewentualne nieprawidtowosci, podczas gdy w przy-

padku tradycyjnych papierowych KOB, PINB zwykle dowiaduje sie
o nich po zgtoszeniu, katastrofie budowlanej itp. Cyfryzacja KOB
dodatkowo utatwia proces przekazywania dokumentacji nierucho-
mosciw przypadku jej sprzedazy lub zmiany zarzadcy. Z perspek-
tywy panstwa i organéw kontrolnych, wdrozenie c-KOB to potezne
narzedzie analityczne i kontrolne. Powiatowe Inspektoraty Nad-
zoru Budowlanego (PINB) zyskaty mozliwo$¢ zdalnej weryfikacji,
czy w danym budynku obowiazkowe przeglady techniczne sa re-
alizowane w okreslonym prawem terminie. W systemie natych-
miast widoczne sg braki i zaniechania, co eliminuje koniecznos$¢
przeprowadzania zmudnych kontroli terenowych w pierwszej fa-
zie weryfikacji. Z perspektywy obywatela i uzytkownika budynku,
system gwarantuje nieporéwnywalnie wyzszy poziom bezpieczen-
stwa. Eliminacja zjawiska fatszowania dokumentacji lub jej ..gu-
bienia” w sytuacjach awaryjnych (np. pozar, katastrofa budowla-
na) sprawia, ze osoby odpowiedzialne za utrzymanie obiektu nie
moga uchyla¢ sie od odpowiedzialnosci.

Kalendarium wdrozen - kluczowe daty dla zarzadcow

Ustawodawca przewidziat okres przejsciowy dla wdrozenia
systemu c-KOB, ktory ma pozwoli¢ rynkowi na adaptacje. Har-
monogram wdrozenia jest nastepujacy:

e Styczen 2023 r. - oficjalne uruchomienie systemu. Pojawi-
ta sie mozliwos¢ dobrowolnego korzystania z c-KOB.

e 1 stycznia 2024 r. - pierwszy kamien milowy (nowe budyn-
ki): Od tego dnia wprowadzono bezwzgledny obowiazek pro-
wadzenia wytacznie cyfrowej ksigzki dla wszystkich nowo od-
dawanych do uzytku obiektéw budowlanych. Jesli inwestycja
deweloperska, nowa hala magazynowa czy biurowiec uzyska-
ty pozwolenie na uzytkowanie po 1 stycznia 2024 roku, zatoze-
nie papierowej ksigzki jest niemozliwe.

e 31 grudnia 2031 r. - wygaszenie papierowych KOB. To data
ostateczna, do ktérej mozna jeszcze prowadzic ,stare” ksigzki
(zatozone przed koricem 2023 roku) w tradycyjnej, papierowe;
formie. Do tego czasu zarzadcy obstugujacy starsze obiekty
moga dokonywac wpisow dtugopisem w segregatorach. Nale-
zy jednak pamietac, ze jest to ostateczny termin na wdrozenie
cyfryzacji w tych zasobach.

o 1 stycznia 2032 r. - petna. Od tego dnia c-KOB staje sie jedy-
nym, obligatoryjnym rozwigzaniem dla wszystkich obiektow
budowlanych w Polsce, podlegajacych obowigzkowi prowa-
dzenia ksigzki - niezaleznie od daty jego powstania. Dotych-
czasowe papierowe ksigzki straca racje bytu jako aktywne na-
rzedzia (nalezy je zarchiwizowad i przechowywaé, jednak nowe
wpisy beda musiaty trafia¢ juz tylko do systemu cyfrowego).

Nowe funkcjonalnosci z perspektywy zarzadcy

Kluczowe elementy w zakresie prowadzenia KOB pozostaja
niezmienne, zatem dla doswiadczonych zarzadcéw nieruchomo-
Sci przejscie z papierowych KOB do systemu c-KOB nie bedzie
stanowito rewolucyjnej zmiany. Przygotowujac procesy cyfryza-
cji w firmie zarzadzajacej warto spojrze¢ na nie przez pryzmat
digitalizacji dobrze znanych schematéw dziatania oraz nowych
funkcjonalnosci, ktére usprawniaja codzienng administracje.
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promocja

Cyfrowa rejestracja zamiast zakupu papierowej ksiegi

Dotychczas zatozenie KOB polegato na fizycznym zakupie odpo-
wiedniego druku i jego opieczetowaniu. Obecnie proces ten przyj-
muje forme cyfrowej rejestracji. Obowiagzek zainicjowania c-KOB
nadal cigzy na wtascicielu lub zarzadcy obiektu. Nalezy to zrobi¢
w terminie do 30 dni od dnia doreczenia decyzji o pozwole-
niu na uzytkowanie obiektu budowlanego. Caty proces uwie-
rzytelnia sie za pomoca Profilu Zaufanego, e-dowodu lub ban-
kowosci elektronicznej, co stanowi nowa warstwe cyfro-
wej weryfikacji podmiotu odpowiedzialnego za budynek.
Kluczowe znaczenie z perspektywy zarzadcy ma fakt, ze sys-
tem c-KOB nie bedzie opierac sie na komercyjnych roz-
wiazaniach IT dostarczanych przez dostawcow rynkowych,
ale powszechnie obowigzujacym systemem stworzonym
i administrowanym przez Gtowny Urzad Nadzoru Budowlane-
go. Informacja ta jest istotna, poniewaz w sposob fundamental-
ny zmienia sposdb w jaki zarzadcy powinny rozpatrywa¢ mozli-
wosci kontrolne PINB. Informacja o terminie wykonania przegla-
du oraz jego wpisaniu do c-KOB trafi do nadzoru budowlanego
niezwtocznie po jego wprowadzeniu, dlatego tez terminowosc
i kompletnos¢ przegladéw beda odgrywac kluczowe znaczenie
w nowym, zdigitalizowanym procesie.

Nowa funkcjonalnosé: modut zarzadzania
uprawnieniami (delegowanie rol)

Kluczowa nowoscia wprowadzong przez c-KOB jest elektro-
niczna struktura rol. Wtasciciel lub gtéwny zarzadca bedzie po-
siada¢ uprawnienia nadrzedne, ale aplikacja umozliwia cyfro-
we delegowanie dostepu. W systemie zarzadca moze (i powi-
nien) wyznaczy¢ ,.0soby upowaznione do prowadzenia ksigzki”
- np. dedykowanych administratorow konkretnych budynkdow
czy osiedli. Co wiecej, nowa, niezwykle przydatng funkcja jest
mozliwos¢ bezposredniego autoryzowania podmiotow zewnetrz-
nych. Ta funkcjonalno$¢ wynika wprost ze zmiany, jaka nastapita
w zakresie podmiotéw odpowiedzialnych za prowadzenie (uzu-
petnianie wpiséw) w KOB po grudniu 2022 r. tj. wejécia w zycie
znowelizowanego rozporzadzenia dot. KOB oraz systemu c-KOB.
Zgodnie z ta zmiang obecnie za dokonywanie wpisow w Tabe-
li nr 3 KOB (tj. przeglady techniczne budynkow i obiektoéw bu-
dowlanych okreslone w art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego - m
in. roczne, pigcioletnie] sa wprowadzane do ksigzki obiektéw
nie jak dotychczas przez wtasciciela, zarzadce lub osobe fizycz-
na przez nich wskazana do prowadzenia KOB, ale bezposrednio

prowadzqcy:

przez podmiot (inspektora) przeprowadzajacy kontrole. Obowia-
zek ten wynika z art. 60e Prawa budowlanego, ktory okresla za-
kres uprawnien, zwigzanych z prowadzeniem KOB oraz c-KOB.

Zmiana dynamiki raportowania: reguta 7 dni

Najistotniejsza zmiana dla rytmu pracy zarzadcéw i inspek-
toréw dotyczy terminowosci wpisow. Czesto stosowana prak-
tyka zbiorczego uzupetniania wpiséw w papierowych KOB raz
na kwartat lub uzupetniania przez inspektoréw dat na protoko-
tach z kontroli bezposrednio przed dokonaniem wpisu do KOB nie
bedzie juz mozliwa. Jak juz wspomniano, z uwagi na fakt, iz da-
ne wprowadzane do systemu c-KOB s3 automatycznie przesyta-
ne na serwery GUNB, jest réwnoznaczne z weryfikacja termino-
wosci dokonywania wpiséw. Zgodnie ze zmienionymi przepisami,
dokumentowanie faktéw musi odbywac sie na biezaco - nie p6z-
niej niz w ciagu 7 dni od zaistnienia zdarzenia (np. od daty wyko-
nania przegladu rocznego czy otrzymania protokotu szczelnosci
instalacji). Cyfrowy znacznik czasu w systemie definitywnie kon-
czy z mozliwoscia antydatowania protokotdw.

Petna transparentnos¢ i zautomatyzowana kontrola

Odpowiedzialno$¢ karna i finansowa (mandaty od PINB)
za brak aktualnej dokumentacji lub zatajanie stanu technicz-
nego obiektéw budowlanych istniata jeszcze przed wprowadze-
niem systemu c-KOB. Jego wdrozenie w ogromnym stopniu uta-
twia wykrycie nieprawidtowosci i zaniedban. Cyfrowy KOB zau-
tomatyzowat prace organéw kontrolnych. System sam wskaze
urzednikom luki w kalendarzu przegladéw lub brak wymaga-
nych protokotéw pokontrolnych, co sprawia, ze skrupulatnos$¢
i terminowo$¢ prowadzenia dokumentacji stajg sie absolutnym
priorytetem.

Korzysci ptynace z digitalizacji KOB

Cho¢ wskazane powyzej uwarunkowania zwiazane z cyfryza-
cja prowadzenia Ksigzki Obiektu Budowlanego z perspektywy
firm zarzadzajacych brzmig raczej jak wyzwanie niz utatwienie,
to warto na catosc¢ procesu spojrzec z nieco wiekszego dystansu
i szerszej perspektywy. Faktem jest, ze c-KOB bedzie wymagac
wiekszej skrupulatnosci przy dokonywaniu wpiséw i fundamen-
talnie rozszerza mozliwosci kontrolne PINB w ramach posiada-
nych juz przez te instytucje kompetencji. Docelowo jednak plat-
forma moze przynosi¢ wymierne, strategiczne korzysci dla firm
zarzadzajacych nieruchomosciami.

I“I‘ ADMINISTRATORI HENEDZER

lliNieruchomosci

Maciej Kaminski

STR: NOWE UNIJNE ZASADY
SPRAWOZDAWCZOSCI I REJESTRACJI
W NAJMIE KROTKOTERMINOWYM

Termin: 27 maja 2026 r.
Czas trwania: 9.00-15.00

Program i zapisy:

szkolenia.administrator24.info

- ROZPORZADZENIE (UE) 2024/1028 A LOKALNE

REGULACJE RYNKOWE
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[> Zdalny dostep

Praca zarzadcy zyskuje na mobilnosci. Ksigzka obiektu prze-
stata by¢ fizycznym przedmiotem przechowywanym w szafie
w siedzibie zarzadcy. Obecnie, dzieki aplikacji webowej i mobil-
nej (na smartfony), zarzadca moze w kazdej chwili, z dowolne-
go miejsca na Swiecie sprawdzi¢ parametry budynku, terminy
ostatnich przegladéw czy tres¢ decyzji nadzoru (c-KOB nie za-
wiera dokumentéw zrodtowych, ale poza wpisem do systemu
takze najwazniejsze informacje z tych dokumentow np. zalece-
nia pokontrolne). Dzigki temu mozliwa jest efektywniejsza praca
zarzadcy w terenie. Z drugiej strony w dobie rozpowszechniaja-
cej sie pracy zdalnej i hybrydowej c-KOB daje firmie zarzadzaja-
cej wiekszg elastycznos¢ pracy i zwieksza atrakcyjnos¢ dla po-
tencjalnych pracownikéw.

Wieksze bezpieczenstwo i brak ryzyka utraty danych

Tradycyjna dokumentacja jest narazona na szereg czynnikow:
kradziez, pozar, zalanie z peknigtej rury w archiwum czy zwy-
kte zagubienie podczas rotacji kadr lub zmian firm zarzadzaja-
cych. Cyfrowa KOB to trwata, bazujaca na panstwowych serwe-
rach (z odpowiednimi certyfikatami bezpieczenstwa) ochrona
dokumentdéw. Zapewnia to ciagtos¢ historyczng przy przejmo-
waniu zarzadzania nowym budynkiem od konkurencji - wystar-
czy przekazanie uprawnien w systemie, a cata historia technicz-
na jest od razu widoczna dla nowego zarzadcy. Nalezy pamietac,
ze zakres informacji przekazywanych do c-KOB jest ograniczo-
ny wytacznie do uzupetnienia rekordow np. o przeprowadzonych
kontrolach i nie niweluje wspomnianego ryzyka dla dokumenta-
cji papierowej, ktéra i tak zarzadcy bedg musieli przechowywac
w fizycznym archiwum. Duzym utatwieniem bedzie ewentualne

odtworzenie dokumentacji na podstawie inwentaryzacji prze-
chowywanej w c-KOB.

Wskazowki wdrozeniowe
- jak przygotowac sie do 2032 roku?

Cho¢ data 1 stycznia 2032 roku (obowiazek dla uzytkowanych
juz obiektéw) wydaje sie odlegta, wdrozenie c-KOB powinno
rozpoczac sie z kilkumiesiecznym wyprzedzeniem, szczegélnie
w przypadku duzych firm zarzadzajacych, obstugujacych portfele
kilkuset nieruchomosci. Proces ten wymaga czasu, audytu i na-
uki. Jak zarzadca powinien madrze zaplanowac transformacje?

Audyt obecnej dokumentacji papierowej

Przed migracjg danych z papierowych KOB do c-KOB koniecz-
ne jest przeprowadzenie inwentaryzacji i weryfikacja kompletno-
éci posiadanej dokumentacji papierowej. Obowigzek wdrozenia
c-KOB dla wszystkich obiektéw budowlanych przypada na date
1.01.2032 co oznacza, ze od tej pory wszystkie papierowe tomy
KOB powinny zosta¢ zamkniete i otwarte na nowo (jako kolej-
ne tomy) juz w wersji zdigitalizowanej. W tym wzgledzie przej-
$cie z papierowej KOB na system c-KOB nie bedzie rewolucyj-
ny, poniewaz co do zasady sposob gromadzenia dokumenta-
cji zrodtowej budynku pozostanie bez zmian. Inaczej bedzie
wygladac ewidencjonowanie czynnosci podejmowanych w ra-
mach utrzymania technicznego obiektow - zlecanie przegla-
dow, prac budowlanych etc.

Nowe zasady wspoétpracy z inspektorami

Wspomniane juz zmiany w zakresie podmiotéw upowaznionych
do dokonywania wpiséw w tabeli nr 3 KOB wprowadzity zamie-
szanie w zakresie dokumentowania przeprowadzonych kontroli
na poczatku 2023 roku - dokonywanie wpiséw do papierowych
KOB przez inspektoréw (czesto podwykonawcéw) byto proble-

matyczne i wymagato od nich wiekszej elastycznosci niz dotych-
czas. Wdrozenie c-KOB paradoksalnie poprawia ten stan rzeczy
dzieki mozliwosci elektronicznego dodawania wpiséw w sys-
temie, jednak prowadzenie KOB ,po nowemu” wymaga aktu-
alizacji umoéw z podwykonawcami (firmami kominiarskimi, in-
zynierami budownictwa, elektrykami, gazownikami). Zarzadca
powinien juz teraz wymaga¢ w umowach serwisowych, aby ze-
wnetrzny specjalista, po wykonaniu przegladu budynku, samo-
dzielnie logowat sie do systemu c-KOB (jako osoba uprawnional)
i bezposrednio wprowadzat protokoty do platformy elektronicz-
nej w ustawowym terminie.

Szkolenia zespotow i budowa kompetencji cyfrowych

Nie mozna zapomina¢ o czynniku ludzkim. Dla wielu pra-
cownikdw administracji, szczegélnie tych z wieloletnim stazem,
obstuga rzadowych platform moze stanowi¢ bariere psycho-
logiczng i techniczna. Konieczne sa zatem szkolenia z zakre-
su kompetencji cyfrowych, aby pracownicy biegle obstugiwa-
li systemy identyfikacji elektronicznej (Profil Zaufany, aplika-
cja mObywatel), rozumieli architekture informacji w aplikacji
c-KOB oraz znali procedury nadawania i odbierania uprawnien.
Testowanie systemu na obiektach demonstracyjnych lub poje-
dynczych, nowych inwestycjach to najlepszy sposdb na ptynna
nauke catego zespotu.

System c-KOB juz rozpoznany?

System c-KOB cho¢ obecny od ponad 3 lat w polskim syste-
mie prawnym w dalszym ciggu pozostaje nierozpoznany dla wie-
lu zarzadcow i administratoréw nieruchomosci. Wprowadzone
w grudniu 2022 roku rozporzadzenie w sprawie KOB oraz sys-
temu c-KOB przewiduje okres przej$ciowy (dla nowo powstatych
budynkéw juz minat 01.01.2024) do konca 2032 roku co sprawia,
ze stanie sie obowiazkowy juz za kilka lat. Z perspektywy zarzad-
cy nieruchomosci kluczowe jest zrozumienie, ze c-KOB stanowi
rozszerzenie faktycznych mozliwosci kontrolnych Powiatowych
Inspektoratéw Nadzoru Budowlanego w zakresie terminowosci
i kompletnosci utrzymania technicznego obiektéw budowlanych.
Dotychczas, przy papierowych KOB, mozliwosci PINB w tym za-
kresie pozostawaty mocno ograniczone do momentu, w ktérym
faktycznie nie doszto do incydentu zagrazajacego zyciu, zdro-
wiu, mieniu lub bezpieczenstwu $rodowiska naturalnego. Dru-
gim istotnym wnioskiem jest, ze przypadajacy na 01.01.2032
obowigzek w zakresie c-KOB odnosi sie do ewidencjonowania
zdarzen juz po tej dacie. W praktyce oznacza to brak koniecz-
nosci migracji danych z KOB prowadzonych papierowo, a wy-
tacznie obowigzek kontynuacji ich prowadzenia w formie zdi-
gitalizowanej po 01.01.2032. Koniecznos¢ przejscia z papiero-
wych na cyfrowe Ksigzki Obiektu Budowlanego bedzie bezptatna
co z jednej strony oznacza brak dodatkowych kosztéw, zwiaza-
nych z zakupem komercyjnego oprogramowania, z drugiej ko-
niecznos¢ zaakceptowania wiekszej kontroli ze strony GUNB
w zakresie terminowosci i kompletnosci sporzadzanej doku-
mentacji technicznej budynku. Ostatnim wnioskiem o ktérym
chciatbym wspomniec jest czynnik ludzki. Digitalizacja procesu
prowadzenia KOB moze wptynac nie tylko na efektywnos¢ pra-
cy zarzadcy, ktdry w terenie moze miec peten dostep do doku-
mentacji budynku. Dodatkowo umozliwia wieksza elastycznos¢
w zakresie wprowadzania hybrydowego trybu pracy, jak rowniez
tatwiejsza wspotprace z podwykonawcami, przeprowadzajacymi
przeglady okresowe obiektdw budowlanych poprzez dokonywa-
nie wpisow do c-KOB elektronicznie, na podstawie linku z nada-
nymi uprawnieniami, zamiast wizyty w siedzibie firmy zarzadza-
jacej i fizycznego uzupetniania KOB. |
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EKOSYSTEM WELES3

- jak wyglada wspotpraca z nowoczesnym

partnerem technologicznym?

Zarzadzanie nieruchomosciami w ostatnich latach dynamicznie sie
zmienia. Rosngce wymagania wtascicieli lokali, nowe regulacje
prawne oraz coraz wieksza liczba obowigzkéw administracyjnych
sprawiaja, ze zarzadcy potrzebuja nie tylko narzedzi informatycznych,
ale przede wszystkim spdjnego systemu, ktory pozwoli uporzadkowac
codzienng prace i zapewnic petng kontrole nad procesami.

ednym z rozwigzan odpowiadaja-
cych na te potrzeby jest ekosystem
Weles3 - kompleksowe $rodowisko

technologiczne zaprojektowane specjalnie
dla branzy zarzadzania nieruchomosciami.

Cyfrowy fundament pracy zarzadcy

Weles3 to program, ktéry powstat w od-
powiedzi na realne potrzeby firm zarza-
dzajacych nieruchomosciami. Dzieki po-
nad 30-letniemu do$wiadczeniu twdrcow
w branzy, platforma zostata zaprojektowa-
na tak, aby wspiera¢ zarzadcdw, ksiego-
wych i administratoréw w codziennej pracy,
upraszczajgc procesy operacyjne oraz auto-
matyzujac wiele powtarzalnych czynnosci.

Centralnym elementem rozwigzania jest
program do zarzadzania nieruchomoscia-
mi Weles3, ktory umozliwia prowadzenie
naliczen, rozliczen oraz ksiegowosci nie-
ruchomosci w jednym $rodowisku. Zinte-
growany obieg dokumentéw, mozliwosc
ksiegowania bezposrednio ze skanow
oraz automatyczny import wyciagow ban-
kowych sprawiajg, ze procesy finansowe
moga przebiegal szybciej i z mniejszym
ryzykiem btedéw. Dla zarzadcéw ozna-
cza to przede wszystkim oszczednos¢ cza-
su oraz wieksza przejrzystos$c operacyjna.

Ekosystem zamiast pojedynczego
programu

Weles3 funkcjonuje jako zintegrowany
ekosystem narzedzi wspierajacych roz-
ne obszary dziatalnosci zarzadcow. Jego
centrum stanowi program Weles3, ktory
odpowiada za zarzadzanie nieruchomo-
Sciami oraz obstuge finansowa wspdlnot.
Uzupetnieniem tego $rodowiska jest plat-
forma Weles3.pro, wspierajaca planowa-
nie i monitorowanie zadan zespotéw admi-
nistracyjnych. Ekosystem obejmuje takze
wyspecjalizowane ustugi, takie jak Wspol-
notyKsiegowo$¢.pl - zapewniajace dedyko-
wang obstuge ksiegowa wspdlnot miesz-
kaniowych oraz WspoélnotyPrawnik.pl, ofe-
rujgce wsparcie prawne iwindykacyjne
dla klientéw korzystajacych z systemu.

Dzieki takiej strukturze zarzadca zysku-
je dostep do jednego, spdjnego Srodowi-
ska pracy, ktore integruje kluczowe pro-
cesy, od finansow i dokumentdw po orga-
nizacje pracy zespotu.

Automatyzacja jako element
codziennej pracy

Jednym z najwiekszych wyzwan w za-
rzadzaniu nieruchomosciami jest powta-
rzalnos¢ wielu czynnosci administra-
cyjnych. Naliczenia, rozliczenia, raporty
czy obstuga dokumentow wymagaja syste-
matycznosci i precyzji, a jednoczesnie po-
chtaniajg duzailo$¢ czasu. Wtasnie dlatego
istotna role odgrywa automatyzacja proce-
sow. W ekosystemie Weles3 wiele zadan
moze by¢ wykonywanych automatycznie,
od naliczen i ksiegowan po generowanie
zestawien finansowych. Program umozli-
wia takze integracje z bankami oraz KSeF,
co pozwala na biezaca aktualizacje danych
i zgodnos¢ z obowigzujacymi regulacjami.

- Naszym celem od zawsze byto uprasz-
czanie pracy zarzadcow i ksiegowych. Cyfry-
zacja powinna byc przede wszystkim wspar-
ciem w codziennych obowiazkach - podkre-
$la Michat Ziemski, Prezes Weles3.

Wdrozenie odpowiednich narzedzi tech-
nologicznych pozwala nie tylko usprawnic
biezace dziatania administracyjne, ale tak-
ze zwiekszy¢ przejrzystosé procesow i po-
prawic¢ jakos¢ obstugi mieszkancow.

Cyfrowy obieg dokumentow
i dostep do danych

Kolejnym elementem zmieniaja-
cym sposob pracy w branzy jest cyfrowy
obieg dokumentéw. W tradycyjnym mo-
delu zarzadzania wiele informacji funk-
cjonuje w formie papierowej lub w roz-
proszonych plikach. W nowoczesnym po-
dejsciu wszystkie dokumenty moga byc
przechowywane i przetwarzane w jednym
systemie online. Pozwala to na szybkie
wyszukiwanie danych, ograniczenie bte-
déw oraz tatwiejszy dostep do informacji
dla catego zespotu.

Dodatkowo program dziata w chmu-
rze, co umozLliwia dostep do danych z do-
wolnego miejsca, przy zachowaniu petnej
zgodnosci z wymogami bezpieczenstwa
i ochrony danych.

Transparentnos¢ w relacjach
z mieszkancami

Nowoczesne zarzadzanie nierucho-
mosciami obejmuje réwniez komunika-
cje z wtascicielami lokali. Coraz wiecej
mieszkancdw oczekuje szybkiego dostepu
do informacji dotyczacych rozliczen, doku-
mentéw czy biezacych spraw wspélnoty.

W odpowiedzi na te potrzeby ekosystem
Weles3 oferuje panel wtasciciela lokalu,
ktory umozliwia dostep do najwazniejszych
informacji przez cata dobe. Dzieki temu
komunikacja miedzy zarzadca a mieszkan-
cami staje sie bardziej dostepna i upo-
rzgdkowana.

Partner technologiczny dla branzy

Cyfryzacja zarzadzania nieruchomoscia-
mi nie polega jedynie na wprowadzeniu
nowego oprogramowania. Coraz czesciej
0znacza zmianeg sposobu organizacji pra-
cy i uporzadkowanie procesow w catej fir-
mie. Dlatego rosnie znaczenie partnerow
technologicznych, ktérzy nie tylko dostar-
czajg narzedzia, ale takze rozumieja spe-
cyfike branzy i wspieraja zarzadcow w bu-
dowaniu bardziej efektywnych modeli dzia-
tania. Ekosystem Weles3 jest przyktadem
takiego podejscia - taczy narzedzia tech-
nologiczne z doSwiadczeniem branzowym,
pomagajac zarzadcom uporzadkowac pro-
cesy, automatyzowac zadania oraz zwiek-
sza¢ przewidywalno$¢ codziennej pracy.
W praktyce oznacza to, ze: technologia
przestaje by¢ dodatkiem do zarzadzania
nieruchomosciami, a staje sie jego natu-
ralnym fundamentem. ol

reklama

@ Weles 3

Skontaktuj sie z nami! Odpowiemy
na pytania i przedstawimy oferte!
e-mail: oferta@weles3.pl

www. Weles3.pl
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ESG W PRAKTYCE: JAKIE DANE POWINIEN
ZBIERAC ADMINISTRATOR JUZ DZIS?

mgr n. eko. inZz.

Daniel Owczarczyk

ekspert zréwnowazonego rozwoju w banku oraz doradca
regulacyjno-techniczny w obszarze transformacji
energetycznej i dekarbonizacji. Wyktadowca w Katedrze
Ekonomii Akademia Leona KoZmiriskiego w Warszawie

W poprzednim numerze ,Administratora i Mene-
dzera Nieruchomosci” szczegdtowo omowilismy
regulacyjne podstawy raportowania klimatycznego
- od dyrektywy CSRD, przez standardy ESRS, az
po metodologie GHG Protocol. Wiemy juz, ze duze
spotki musza raportowac slad weglowy w catym
tancuchu wartosci. Dzi$ schodzimy poziom nizej
-do piwnicy, rozdzielni elektrycznej i portierni.
Sprawdzamy, ktore konkretnie liczby z budynku

sg obecnie na wage ztota i jak je wyciagnac¢, by spro-
stac¢ rosngcym wymaganiom rynku.

wytacznie z regulacji unijnych. To odpowiedz rynku na fun-

damentalne wyzwania klimatyczne. Wedtug danych Komi-
sji Europejskiej sektor budownictwa odpowiada w UE za okoto
40% catkowitego zuzycia energii finalnej oraz 36% emisji gazow
cieplarnianych zwigzanych z energia, a 75% budynkéw w Unii
jest nadal nieefektywnych energetycznie”. W warunkach pol-
skich budynkiwykorzystujg okoto 41% energii pierwotneji s od-
powiedzialne za emisje 38% dwutlenku wegla, przy czym az 85%
tych emisji przypada na faze eksploatacji obiektow?.

Rosnaca swiadomosc¢ tych zaleznosci przektada sie na kon-
kretne decyzje instytucji finansowych. Banki komercyjne
przed udzieleniem kredytu hipotecznego czy refinansowania
coraz czesciej zadaja wypetnienia szczegétowych ankiet ESG,
pytajac wprost o emisje w zakresie 1, 2 i 3 oraz o przyjete ce-
le redukcyjne.

Z naczenie danych $rodowiskowych z budynkow nie wynika

Rynek certyfikowanych budynkow w Polsce

Dynamike zmian w podejsciu do zrownowazonego budow-
nictwa w Polsce najlepiej oddaja twarde dane rynkowe. We-
dtug najnowszego rocznego raportu Polskiego Stowarzysze-
nia Budownictwa Ekologicznego (PLGBC), w 2024 roku odno-
towano wyrazny, 61% wzrost liczby certyfikowanych budynkow
w sektorze mieszkaniowym w poréwnaniu z rokiem poprzed-
nim®. Wzrost $wiadomoséci ekologicznej wsrdd inwestoréw
oraz wprowadzenie obowigzku raportowania ESG zwiekszyty
popyt na nieruchomosci spetniajace kryteria certyfikacji. Co-
raz czesciej obserwuje sie rowniez zainteresowanie obiekta-
mi certyfikowanymi w kilku systemach jednoczesnie, na przy-
ktad LEED i WELL. Uzyskanie certyfikacji Srodowiskowej sta-

I European Environment Agency (EEAJ, Annual European Union greenhouse gas invento-
ry 1990-2023 and inventory report 2023, Copenhagen 2023

2 Fundacja WWF Polska (2020). Zeroemisyjna Polska 2050, https://www.wwf.pl/Zeroemi-
syjnaPolska

3 Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego (PLGBC), Zréwnowazone certyfiko-
wane budynki 2024, 2025

nowi dzi$ namacalny dowod zgodnosci budynku z okreslonymi
standardami zrownowazonego rozwoju.

Obecnie w Polsce znajduje sie 2035 certyfikowanych budyn-
kow. W ujeciu rocznym oznacza to wzrost o 24%, co przektada sie
na blisko 400 nowych obiektéw. Jest to najwiekszy przyrost odno-
towany od czterech lat*. Jednym z najbardziej wymiernych prze-
jawow presji rynkowej jest rosnacy udziat tzw. zielonych uméw
najmu. W Warszawie, ktora jest najwiekszym i najbardziej doj-
rzatym rynkiem biurowym w Polsce, klauzule srodowiskowe sta-
ja sie powoli czgstszym zjawiskiem rynkowym w umowach naj-
mu powierzchni komercyjnych. Oznacza to, ze najemcy, w tym
takze duze korporacje miedzynarodowe objete obowigzkami ra-
portowania CSRD, coraz czesciej uzalezniajg decyzje o wynajmie
od dostarczania przez wtasciciela i zarzadce szczegdtowych da-
nych o zuzyciu mediéw oraz od spetnienia okreslonych standar-
déw efektywnosci energetycznej.

Rozwiazania ESG nie tylko pomagaja stawi¢ czota wyzwaniom
klimatycznym i spotecznym, ale takze tworza solidny i docho-
dowy model biznesowy. Pozornie niefinansowe aspekty nieru-
chomosci wptywajg na komercyjne warunki inwestycji. Obiekty
zgodne z wymogami ESG przyciggaja szersza pule potencjalnych
najemcow, zwiekszajac popyt i ograniczajac pustostany. Efektyw-
nos¢ energetyczna, mniejsze zuzycie zasobow i trwatos¢ obniza-
ja koszty operacyjne i eksploatacyjne. Budynki takie sg bardziej
odporne na wahania cen energii i mediéw, co ma kluczowe zna-
czenie w obliczu globalnego kryzysu energetycznego.

Rola Zarzadcy 2.0 - od faktury do $ciezki audytowej

W standardzie GHG Protocol Corporate Standard jednym
z podstawowych podejs¢ do konsolidacji danych jest tzw. kon-
trola operacyjna. W tej kontroli emisje przypisuje sie podmio-
towi sprawujgcemu kontrole nad danym aktywem. W praktyce
oznacza to, ze to administrator budynku dysponuje zrédtem da-
nych niezbednych do raportowania.

Rola administratora ewoluuje zasadniczo. Nie chodzi juz tyl-
ko o optacenie faktury za prad, ale o stworzenie $ciezki audy-
towej (ang. audit trail). W dobie obowigzkowe] atestacji rapor-
téow zréwnowazonego rozwoju kazda warto$¢ wpisana w raport
moze by¢ mozliwa do przesledzenia wstecz przez biegtych re-
widentéw od zestawienia miesiecznego zarzadcy az po odczyt
licznika lub fakture.

Na znaczenie jakosci danych z budynkéw wskazuje réw-
niez Taksonomia UE (Rozporzadzenie Parlamentu Europejskie-
go i Rady (UE) 2020/852)%. Aby dziatalno$¢ gospodarcza, w za-
kresie zarzadzania nieruchomosciami, mogta zosta¢ uznana
za ,zrownowazong $rodowiskowo”, musi spetniac¢ techniczne
kryteria kwalifikacji okreslone w Rozporzadzenie delegowane
Komisji (UE) 2021/2139%.

4 |bidem.

% Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 z dnia 18 czerwca
2020 r. w sprawie ustanowienia ram utatwiajacych zrownowazone inwestycje (Dz.U. L
198 222.6.2020, 5. 13—43)

8 Rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) 2021/2139 z dnia 4 czerwca 2021 r. uzupet-
niajace rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 poprzez usta-
nowienie technicznych kryteriow kwalifikacji stuzacych okresleniu warunkéw, na jakich
dana dziatalnos¢ gospodarcza kwalifikuje sie jako wnoszaca istotny wktad w tagodzenie
zmian klimatu lub w adaptacje do zmian klimatu, a takze okresleniu, czy ta dziatalnos¢
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W pordéwnaniu z dotychczasowa praktyka budowlana, Takso-
nomia UE wprowadza zmiane jakoSciowa polegajaca na rozsze-
rzeniu oceny $rodowiskowej budynkdw poza sama efektywnosc
energetyczna na analize emisji w catym cyklu zycia, obejmujaca
tzw. Whole Life Carbon (WLC). Oznacza to rownolegte uwzgled-
nienie zaréwno emisji operacyjnych (operational carbon), jak
i emisji wbudowanych (embodied carbon), wynikajacych z pro-
dukcji materiatow, procesu budowy oraz konca zycia obiektu.
W praktyce przesuwa to ciezar analizy Srodowiskowej w strone
petnej oceny cyklu zycia budynku.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Delegowanym (UE] 2021/2139,
w przypadku nowych budynkdéw o powierzchni uzytkowej powy-
zej 5 000 m?, dziatalno$¢ moze zostac uznana za zgodna z Tak-
sonomig UE pod warunkiem spetnienia okreslonych kryteriow
technicznych, w tym m.in. w zakresie efektywnosci energetycz-
nej oraz wptywu srodowiskowego. W ramach tych wymagan
dla tego typu inwestycji wymagane jest réwniez wykonanie oce-
ny szczelnosci powietrznej oraz integralnosci cieplnej budynku
po zakonczeniu budowy. Dopuszcza sie przy tym zastosowanie
alternatywnych rozwiazan, jezeli w trakcie realizacji inwesty-
cji wdrozone sg odpowiednio udokumentowane i weryfikowalne
procesy kontroli jakosci.

Réwnolegle, dla budynkow o powierzchni przekraczajacej
5 000 m?, wymagane jest okreslenie wskaznika Global War-
ming Potential (GWP) w ujeciu cyklu zycia budynku. Obejmu-
je on wszystkie istotne etapy analizy zgodnie z norma PN-EN
15978, tj. od pozyskania surowcéw (A1-A3), przez transport
i proces budowy (A4-A5), faze uzytko-
wania obejmujaca m.in. wymiane ele-
mentdéw (B4-B5), az po etap konca zy-
cia budynku, w tym rozbiérke i prze-
twarzanie odpadow (C1-C4). Wynik tej
analizy powinien by¢ udostepniany in-
westorom i klientom w ramach proce-
sow raportowania i due diligence.

Kluczowym elementem tego podej-
Scia jest odejscie od oceny wytacz-
nie zuzycia energii w fazie eksploata-
cji na rzecz uwzglednienia catkowite-
go $ladu weglowego budynku. W tym
kontekscie istotng role odgrywaja da-
ne $rodowiskowe dotyczace materiatéw budowlanych, pozy-
skiwane przede wszystkim z Deklaracji érodowiskowych Pro-
duktu (EPD) typu lll, a w przypadku ich braku z baz danych re-
ferencyjnych stosowanych w analizach LCA.

TECHNICZNE.

Zakres danych ESG wymaganych z poziomu budynku

Zakres informacji pozyskiwanych na poziomie nieruchomo-
$ci wynika bezposrednio z potrzeb podmiotéw raportujacych.
Z perspektywy administratora kluczowe jest zidentyfikowanie
danych o charakterze pierwotnym, stanowigcych podstawe dal-
szych przeliczen.

Energia i paliwa

Najistotniejsza kategorie stanowig dane o zuzyciu energii elek-
trycznej, ciepta systemowego, gazu oraz paliw wykorzystywa-
nych w urzadzeniach technicznych (np. agregatach). Dane nale-
zy gromadzié¢ w jednostkach handlowych (kWh, MWh, m3, litry)
zgodnie z fakturami i odczytami licznikéw. Kluczowe jest umoz-
liwienie ich przeliczenia na jednostki energii (GJ, MWh] wedtug

gospodarcza nie wyrzadza powaznych szkdd wzgledem zadnego z pozostatych celow
srodowiskowych (Dz.U. L 442 2 9.12.2021, 5. 1—349)

NOWE BUDYNKI O POW.
UZYTKOWEJ POWYZEJ

5 000 M2, MOZNA UZNAC ZA
ZGODNE Z TAKSONOMIA UE,
JESLI SPEENIAJA
OKRESLONE KRYTERIA

wskaznikow publikowanych przez Krajowy Osrodek Bilansowa-
nia i Zarzadzania Emisjami (KOBIZE] dla energii elektryczne;
i paliw oraz Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki (URE) dla cie-
pta systemowego”.

Woda i scieki

Dane dotyczace zuzycia wody (w m3) pozyskiwane sa z fak-
tur i odczytdw licznikow. Wazne jest tez opomiarowanie zuzycia
oraz wtérne wykorzystanie deszczowki i wody szarej. Cho¢ nie
przektadaja sie bezposrednio na emisje CO, w miejscu poboru,
sg wykorzystywane do oceny efektywnosci wykorzystania zaso-
béw oraz szacowania emisji posrednich zwigzanych z uzdatnia-
niem i dystrybucjg wody.

Gospodarka odpadami

Podstawowe znaczenie majg dane o masie odpadéw (w Mg)
z podziatem na frakcje (zmieszane, papier, tworzywa sztucz-
ne, bioodpady). Zrédtem informacji sa karty przekazania odpa-
déw oraz raporty od firm wywozowych. Dane te stuzg do oce-
ny efektywnosci gospodarki odpadami oraz do obliczen emi-

sji w zakresie 3.
Czynniki chtodnicze

Szczegdlnej uwagi wymagaja czynniki chtodnicze w systemach
klimatyzacjii pompach ciepta. Wyciek 1 kg czynnika R410A odpo-
wiada emisji 2 088 kg CO,e - rownowartosci przejechania samo-
chodem okoto 15000 km #,,%, Zgodnie z Rozporzadzeniem (UE)
2024/573 w sprawie fluorowanych gazéw
cieplarnianych wprowadzane sg stopniowe
ograniczenia stosowania czynnikéw o wy-
sokim wspotczynniku GWP, w tym zakazy
dla wybranych kategorii nowych urzadzen
od 2025 r. (np. systemow typu split o okre-
$lonej mocy)'". Oznacza to konieczno$¢
przygotowania sie przez zarzadcéw bu-
dynkéw do modernizacji instalacji chtod-
niczych i przejscia na czynniki o nizszym
GWP w najblizszych latach.

Dane dotyczace najemcow

W budynkach wielonajemcowych klu-
czowe jest rozdzielenie zuzycia mediéw na czesci wspdlne i po-
wierzchnie wynajmowane. Optymalnym rozwigzaniem sg podlicz-
niki umozliwiajace bezposredni pomiar. W przypadku ich braku
konieczne jest stosowanie metod alokacji [np. proporcjonalnie
do powierzchni, co obniza doktadnos$¢ danych i wymaga transpa-
rentnego udokumentowania przyjetych zatozen.

System zbierania danych

Skuteczne pozyskiwanie danych ESG opiera sie na integra-
cji trzech zrédet:
e System BMS - zapewnia dane o zuzyciu mediéw i pracy in-
stalacji w wysokiej rozdzielczosci czasowej. Nalezy zweryfi-
kowa¢, czy konfiguracja systemu umozliwia eksport danych

7 Krajowy Oérodek Bilansowania i Zarzadzania Emisjami, Wskazniki emisyjnosci, www.
kobize.pl

¥ Urzad Regulacji Energetyki, publikacje pt. .Energetyka cieplna w liczbach - rok wyda-
nia” www.ure.gov.pl.

7 Intergovernmental Panel on Climate Change (IPCC), raport AR4

" 0becnie najnowszy raport IPCC AR6 wskazuje wartos¢ GWP dla R410A rowny 2 256
CO,e, jednak przepisy UE odwotuja sie gtownie do AR4 [przyp. aut.)

""Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/573 z dnia 7 lutego 2024 .
w sprawie fluorowanych gazow cieplarnianych (Dz.U. L, 2024/573, 20.2.2024)
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za dowolny okres oraz przypisanie zuzycia do konkretnych
stref budynku.

e Opomiarowanie fizyczne - liczniki gtowne i podliczniki sta-
nowig podstawe wiarygodnych pomiaréw. Regularne odczy-
ty i archiwizacja danych sa niezbedne do uzgodnienia warto-
Sci z fakturami.

o Dokumenty rozliczeniowe - faktury za media sa formalnym
punktem odniesienia dla audytora. Ich wiarygodnosc¢ jest wy-
soka, ale ograniczeniem pozostaje niska rozdzielczo$¢ czaso-
wa i brak podziatu wewnatrz budynku.

Kluczem jest zapewnienie spojnosci miedzy tymi trzema zré-
dtami oraz eliminacja rozbieznosci wynikajacych z réznych okre-
sow rozliczeniowych czy btedéw pomiarowych.

Centralne umowy, dane grupowe i energia ,,zielona”

W wielu organizacjach objetych obowigzkami raportowymi
zarzadzanie energig odbywa sie centralnie, co wymaga precy-
zyjnego przypisania wolumenu zakupionej energii do poszcze-
goélnych budynkéw. Ma to szczegdlne znaczenie przy stosowa-
niu metody market-based w zakresie 2, gdzie nizszy wskaznik
emisyjnosci mozna zastosowac wytacznie po potwierdzeniu
pochodzenia energii gwarancjami z OZE umorzonymi w re-
jestrze URE. Rownolegle na zarzadcéw budynkow oddziatujg
fundamentalne zmiany legislacyjne na poziomie unijnym, ktd-
re bezposrednio przetoza sie na koszty eksploatacji i wyma-
gania techniczne.

Nowe ramy prawne i rynkowe

W ramach przegladu dyrektywy ETS, przyjetego w 2023 ro-
ku, ustanowiono nowy system handlu emisjami o nazwie ETS 2,
odrebny od istniejacego systemu EU ETS. Nowe ramy obejmuja
bezposrednio emisje CO, ze spalania paliw w budynkach, trans-
porcie drogowym oraz dodatkowych sektorach, w szczegolnosci
mniejszych gateziach przemystu nieobjetych obecnym EU ETS'?.
Dla sektora nieruchomosci oznacza to zasadniczg zmiane, kta-
daca nacisk na dekarbonizacje i zwiekszajacg odpowiedzialnos$¢
za emisje zwigzane z energia.

Kluczowe dla zarzadcow jest to, ze obowiazek zakupu
i umarzania uprawnien spoczywa na dostawcach paliw, a nie
na uzytkownikach koncowych, takich jak gospodarstwa domo-
we czy wtasciciele budynkdow. Dostawcy, chcac pokryc koszty
zakupu uprawnien, z duzym prawdopodobienstwem przenio-
sg je na odbiorcow koncowych w postaci wyzszych cen za gaz
czy olej opatowy. Wszystkie uprawnienia w ramach ETS 2 be-
da sprzedawane na aukcjach, a czes¢ dochodow zostanie prze-
znaczona na wsparcie wrazliwych gospodarstw domowych i mi-
kroprzedsiebiorstw za posrednictwem Spotecznego Funduszu
Klimatycznego.

Roéwnolegle, zrewidowana Dyrektywa w sprawie charakte-
rystyki energetycznej budynkéw (EPBD)™, ktéra weszta w zy-
cie we wszystkich krajach UE 28 maja 2024 roku, wyznacza no-
we, ambitniejsze standardy efektywnosci energetycznejdla no-
wych i remontowanych budynkdw. Celem jest, aby do 2050 roku
wszystkie budynki w UE byty budynkami bezemisyjnymi. EPBD
naktada na panstwa cztonkowskie obowigzek opracowania kra-
jowych trajektorii obnizenia $redniego zuzycia energii pier-

1 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2023/959 z dnia 10 maja 2023 r. zmie-
niajaca dyrektywe 2003/87/EC ustanawiajaca system handlu przydziatami emisji gazow
cieplarnianych w Unii (Dz. Urz. UE L 130 z 16.05.2023, s. 134).

19 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE] 2024/1275 z dnia 24 kwietnia
2024 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow (Dz. Urz. UE L 2024/1275
28.05.2024)

wotnej w budynkach mieszkalnych o 16% do 2030 roku i o 20-
22% do 2035 roku. W przypadku budynkéw niemieszkalnych,
konieczna bedzie renowacja 16% budynkdéw o najgorszej cha-
rakterystyce energetycznej do 2030 roku i 26% do 2033 roku.
Te regulacje bezposrednio przetoza sie na koniecznos¢ plano-
wania gtebokich termomodernizacji, do ktérych niezbedne be-
da precyzyjne dane wyjsciowe z budynkdw.

Efektywnosc energetyczna jako stabilizator

W obliczu rosnacej niepewnosci na rynkach energii i zaostrza-
jacych sie regulacji klimatycznych, budynki dobrze opomiarowa-
ne i efektywne energetycznie zyskujg na wartosci. Precyzyjne da-
ne o zuzyciu medidéw umozliwiaja nie tylko rzetelne raportowanie
ESG, ale przede wszystkim identyfikacje obszaréw wymagajacych
modernizacji i oszacowanie realnych zwrotéw naktadéw z prze-
prowadzonych modernizacji.

Jest to szczegdlnie istotne w konteksécie Dtugoterminowej
Strategii Renowacji Budynkéw w Polsce, przyjetej przez Ra-
de Ministrow 9 lutego 2022 r., ktéra zaktada termomoderniza-
cje okoto 7,5 mln budynkéw do 2050 roku'?. Budynki, ktére juz
dzi$ dysponuja petna dokumentacjg zuzycia energii, bedg mo-
gty szybciej przejs¢ proces due diligence przy planowaniu mo-
dernizacji, a ich wtasciciele beda mogli precyzyjniej oszacowac
okres zwrotu z inwestycji w pompy ciepta, fotowoltaike czy mo-
dernizacje elewacji.

Oprdcz horyzontalnych regulacji, takich jak CSRD i Taksono-
mia UE, sektor nieruchomosci podlega znaczacej dynamice re-
gulacyjnej w zakresie prawodawstwa sektorowego, szczegdlnie
na poziomie unijnym. Zmiany te majg charakter celowos$ciowy
i maja przyczynic sie do realizacji celow klimatycznych Unii Eu-
ropejskiej, z nadrzednym dazeniem do neutralnosci klimatycz-
nej do 2050 roku. Zapewnienie zgodnosci z nowymi przepisami
UE bedzie kluczowe dla dostosowania sie do kryteriow takso-
nomii i bedzie stanowic¢ istotny wskaznik w raportowaniu nie-
finansowym.

Podsumowanie

Systemowe podejscie do zbierania danych $rodowiskowych
na poziomie nieruchomosci przestaje by¢ elementem fakulta-
tywnym. Jest warunkiem sprawnego funkcjonowania w otocze-
niu regulacyjnym i rynkowym. Jakosc¢, kompletnosé i weryfiko-
walnosc¢ danych bezposrednio wptywa na wiarygodnos$é raportéw
sporzadzanych przez przedsiebiorstwa oraz na dostep do prefe-
rencyjnego finansowania.

Dla zarzadcy budynku oznacza to rozszerzenie odpowiedzial-
nosci o obszar zarzadzania informacja Srodowiskowa. Nierucho-
mosci, w ktérych dane sg zbierane w sposdb uporzadkowany, zy-
skuja na atrakcyjnosci rynkowej. Administratorzy, ktorzy wdraza-
ja ustrukturyzowane procesy zarzadzania danymi ESG, staja sie
kluczowym partnerem w realizacji celow klimatycznych swoich
klientow. ol

/Niniejszy artykut wyraza osobiste poglady autora i nie sta-
nowi oficjalnego stanowiska instytucji finansowej, z ktéra autor
Jest zwigzany zawodowo. Wszelkie informacje zawarte w tekscie
majg charakter wytgcznie edukacyjny i informacyjny. Nie stano-
wig one porady inwestycyjnej, prawnej ani podatkowej w rozu-
mieniu obowigzujacych przepisow prawa. Autor i wydawca nie
ponosza odpowiedzialnosci za decyzje podjete na podstawie tre-
Sci artykutu./

“IMinisterstwo Rozwoju i Technologii, Dtugoterminowa Strategia Renowacji Budynkéw,
przyjeta przez Rade Ministrow 9 lutego 2022 r.
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Stabilizacja kabiny

Dzwigi osobowe wykorzystujg uktady linowe lub pasowe
do zawieszenia obcigzen pomiedzy kabing a przeciwwaga.
Od zawsze, dominujagcym rozwigzaniem byty tradycyjne liny
stalowe, jednak niektore firmy pokusity sie o testowanie innych
rozwigzan, wprowadzajac pasy poliuretanowe do Swiata dzwi-
goéw. Celem niniejszego artykutu jest ocena zasadno$ci stoso-
wania obu technologii w kontekscie ich wtasciwosci fizycznych
i eksploatacyjnych.

Pasy nosne, to materiaf ztozony z kilku dwumilimetrowych
linek stalowych zatopionych w poliuretanie — cato$¢ nie
przekracza 3 mm. Liny stalowe natomiast, sg znacznie grubsze
— ich przekroje zazwyczaj zaczynajg sie od 6 mm, a kofcza
nawet na 20 mm. Dzieki temu liny stalowe charakteryzuja sie
wysokg wytrzymatoscig na rozcigganie oraz stosunkowo niskim
modutem sprezystosci w poréwnaniu do innych materiatow.

promocija

Wptyw srodowiska na zuzycie materiatow

Stal wykazuje wysokg odporno$¢ na zmienne warunki tempe-
raturowe oraz stabilno$¢ wtasciwosci mechanicznych w szerokim
zakresie temperatur, aczkolwiek jest podatna na korozje. Nie-
mniej, odpowiednia konserwacja skutecznie wyeliminowuje ten
problem. Poliuretan jako materiat polimerowy jest bardziej wraz-
liwy na: degradacje pod wptywem promieniowania UV, zmiany
temperatury, dziatanie czynnikéw chemicznych, tarcie.

Skad wiadomo, ze to czas na wymiane?

Jedng z istotnych zalet lin stalowych jest ich fatwy do spraw-
dzenia mechanizm zuzycia. Proces ten objawia sie m.in. peka-
niem pojedynczych drutéw w splotce, zmiang $rednicy czy utratg
elastycznosci. Badanie powyzszych zmian jest jasno opisane
w normie dzwigowej. Czynno$ci te wykonywane sg przez konser-
watoréw oraz niezaleznych inspektoréw Urzedu Dozoru Technicz-
nego. Najwazniejszg cechg lin pod wzgledem eksploatacyjnym,
jest mozliwos¢ sprawdzenia czy REALNIE sg zuzyte. Jezeli druty
nie sg popekane, a lina zachowuje swoje parametry techniczne,
moze ona stuzy¢ nawet przez caty okres zywotnosci dzwigu (za-
zwyczaj planowany na ok 25 lat).

W pasach poliuretanowych procesy zuzycia sg mniej jedno-
znaczne. Uszkodzenia mogg mie¢ charakter wewnetrzny i nie
by¢ widoczne podczas standardowych inspekcji wizualnych. Nad
stanem paséw czuwa modut, zalezny od producenta. Przy wykryciu
cho¢by najmniejszego zabrudzenia lub naruszenia plastikowej osto-
ny pasow, urzadzenie wskazuje na ich natychmiastowg wymiane.
Inny modut zlicza cykle jazdy, a po osiggnieciu danego limitu (za-
zwyczaj 500 tys. — 1 min. cykli) system nakaze nam bezwzgledng
wymiang pasow, nawet jezeli realnie nie bedg zuzyte.

Istotnym aspektem eksploatacyjnym jest rowniez
ekonomika utrzymania ukfadu zawieszenia. W przy-
padku lin stalowych proces ich wymiany jest relatyw-
nie prosty i dobrze opisany normatywnie, co przekta-
da sie na nizsze koszty zaréwno czesci, jak i robocizny.
Dodatkowo, szeroka dostepno$¢ lin oraz standaryzacja
ich parametréw sprzyjaja konkurencyjnosci cenowe;.
W przeciwienstwie do tego, pasy poliuretanowe sg roz-
wigzaniem bardziej ograniczonym (a do nie dawna opatentowa-
nym) — ich koszt jednostkowy jest wyzszy, a sama wymiana czesto
niemozliwa poza autoryzowang siecig serwisowg producenta,
€0 oczywiscie sprzyja monopolizacji.

Hatas, jak jest naprawde?

W kontekscie emisji hatasu czesto wskazuje sie na przewage
pasoéw poliuretanowych, jednak w praktyce, to nie ciegna nosne,
a sam silnik oraz kofa przewojowe sg gtoéwnym zrédtem hatasu.
Dobrze dobrane i prawidtowo konserwowane liny stalowe za-
pewniajg ten sam poziom hatasu co pasy. Dzieki odpowiedniemu
smarowaniu, wtasciwemu prowadzeniu po kotach przewojowych
oraz stabilnej pracy catego uktadu napedowego, liny stalowe
nie generuja ucigzliwych dzwiekéw ani drgan. Co istotne, wraz
z uptywem czasu liny stalowe pozostaja stabilne, podczas gdy pasy
poliuretanowe mogg zmienia¢ swoje zachowanie w wyniku zuzycia
lub starzenia materiatu jakim jest poliuretan.

Podsumowanie

Zaréwno pasy nosne jak i liny stalowe posiadajg swoje wady
i zalety. Zaletg paséw nosnych jest mozliwo$¢ zastosowania
mniejszego kota ciernego na wciggarce, co moze mie¢ wptyw
na zmniejszenie powierzchni szybu w budynkach deweloperskich
(w obiektach istniejgcych nie ma to znaczenia). Liny natomiast
sg elementem bardziej sprawdzonym i tanszym w eksploatacji.
Maja dtuzszg zywotnosc¢ i sg tatwiejsze w konserwacji, a takze
bardziej odporne na czynniki zewnetrzne takie jak zabrudzenia.

Izabela Galant — Niezalezny Konsultant DZwigowy
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BASEN NA TERENIE WSPOLNOTY

Przemystaw Gogojewicz

radca prawny, Kancelaria Ustug Prawnych
Gogojewicz & Wspdtpracownicy Radcy Prawni
i Doradcy Podatkowi

Budowa lub postawienie matego basenu na terenie
wspolnoty mieszkaniowej (w ogrodzie lub na tere-
nie wspolnym) jest mozliwe, ale wymaga spetnie-
nia okreslonych warunkéw prawnych i formalnych
oraz zgody pozostatych mieszkancow.

lub udogodnienie, ktérego utrzymanie i zasady korzysta-

nia reguluje uchwata wtascicieli. Wymaga on zapewnienia
bezpieczenstwa [np. ratownik wodny), a koszty sg pokrywane z za-
liczek na utrzymanie nieruchomosci wspélnej. Decyzje o budowie
czy zmianach podejmuje sie wiekszoscig gtosow.

Baseny przydomowe (réwniez na terenie wspoélnoty) o po-
wierzchni do 50 m? nie wymagajg pozwolenia na budowe ani zgto-
szenia. Jednakze, teren wspélnoty jest wtasnoscig wspélng. Ozna-
cza to, ze przed przystapieniem do prac nalezy uzyska¢ zgode
wspodlnoty mieszkaniowej (najczesciej w formie uchwaty) na za-
gospodarowanie czesci wspélnej w ten sposéb.

Nalezy sprawdzi¢ regulamin porzadku domowego oraz uchwa-
ty wspélnoty, ktére moga zawierac zakazy lub ograniczenia, doty-
czace instalacji takich obiektow.

B asen we wspélnocie mieszkaniowej to czes¢ wspodlna

Zgoda wspolnoty na zakup czy budowe basenu

Aby uskuteczni¢ idee dotyczaca basenu na terenie wspélno-
ty najpierw nalezny sprawdzi¢, czy taka inwestycja jest optacal-
na finansowo.

Warto tu przypomnie¢, ze zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad
nieruchomoscia wspolng powierzono w sposob okreslony w art.
18 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali, jest obowigzany:

e dokonywac rozliczen przez rachunek bankowy;
e sktada¢ wtascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej
dziatalnoéci;

CO WARTO ZROBIC, BY ZAPEWNIC
BEZPIECZENSTWO?

e Umiesci¢ basen na ptaskim, czy tez stabilnym terenie, z da-
la od drzew i innych obiektow, ktore moga zanieczysci¢ wo-
de. Jesli basen jest duzy i gteboki.

e Rozwazyc¢ ogrodzenie go, aby uniemozliwi¢ dzieciom i zwie-
rzetom dostep bez nadzoru.

e Zastrzec, ze dzieci powinny korzysta¢ z basenu pod nad-
zorem dorostych.

e Ustali¢ zasady korzystania z basenu i poinformuj o nich
wszystkich uzytkownikow.

e Uzywac stabilnych drabinek czy schodkow, aby utatwic wej-
Scie i wyjscie z basenu.

e Unikac biegania wokot basenu, aby zminimalizowac¢ ryzyko
poslizgnie¢ i upadkow.

Utrzymanie czystosci w basenie osiggniemy poprzez odpo-
wiedni system filtracji, dostosowany do wielkoSci basenu,
regularne usuwanie zanieczyszczen z wody, a takze odkurza-
nie dna basenu.

e zwotywac zebranie ogotu wtascicieli lokali co najmniej razw ro-
ku, nie pozniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku.

W wypadku gdy zarzad lub zarzadca, ktdremu zarzad nierucho-
moscig wspdlng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1
UWL, nie zwota zebrania ogotu wtascicieli lokali w terminie, ze-
branie coroczne moze zwota¢ kazdy z wtascicieli.

Przedmiotem takiego zebrania oprécz kwestii basenu, powin-
ny by¢ w szczegoélnosci:

e uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nierucho-
moscig wspolng i optat na pokrycie kosztéw zarzadu;

e ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktoremu zarzad nierucho-
moscig wspolng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust.

1 ustawy o wtasnosci lokali;

e sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaty w przedmiocie udzie-
lenia mu absolutorium.

Ustawa o wtasnosci lokali w art. 30 ust. 1 pkt 3 (tj. DzU z 2021 .
poz. 1048 ze zm.), naktada na zarzad lub zarzadce wspélnoty miesz-
kaniowej obowiazek zwotywania raz w roku zebrania ogétu wtasci-
cieli czyli cztonkéw danej wspolnoty mieszkaniowej. Zwotywanie
zebran wtascicieli nalezy do obowigzkdéw zarzadcy nieruchomosci.

W zaleznosci od trybu zarzadzania sa to zarzad wspdlnoty
lub zarzadca, ktdoremu zarzad powierzono w sposob okreslony
w art. 18 ust. 1 ustawy o wtasnoséci lokali, oraz zarzadca, ktory
obstuguje nieruchomos¢ od momentu wyodrebnienia pierwsze-
go lokalu, dziatajac w imieniu i na rzecz pierwotnego wtasciciela.

Zarzadca powinien zorganizowac zebranie cztonkdw wspdlnoty
mieszkaniowej co najmniejraz w roku, nie pdzniej niz w pierwszym
kwartale kazdego roku. Na takim zebraniu warto poruszy¢ temat
basenu. W myslart. 32 ustawy o wtasnosci lokali zarzadca powinien
zawiadomi¢ o zebraniu kazdego wtasciciela lokalu na pismie, w ter-
minie przynajmniej tygodniowym przed terminem zebrania. W za-
wiadomieniu nalezy podac dzien i godzine, miejsce i porzadek obrad.

W przypadku planowanej zmiany we wzajemnych prawachi obo-
wigzkach wtascicieli lokali powinno sie wskazac tres¢ tej zmiany.

Tryb uchwaty wtascicieli, dotyczacej basenu

Kwestia basenu powinna zosta¢ podjeta za pomoca uchwa-
ty na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gtosow
przez zarzad. Uchwata zapada - jak w innych sprawach - wiek-
szoscia gtosow wtascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udzia-
téw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie po-
stanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela przy-
pada jeden gtos. Jezeli suma udziatdw w nieruchomosci wspolne;
nie jest rowna 1 albo wiekszo$¢ udziatow nalezy do jednego wta-
Sciciela, badZ gdy obydwa te warunki spetnione sa tacznie, gtoso-
wanie wedtug zasady, ze na kazdego wtasciciela przypada jeden
gtos, wprowadza sie na kazde zadanie wtascicieli lokali, posiada-
jacych tacznie co najmniej 1/5 udziatéw w nieruchomosci wspdl-
nej. Jezeli lokal jest przedmiotem wspotwtasnosci w czesciach
utamkowych, wspotwtasciciele - celem oddania gtosu przypa-
dajacego na ich lokal w gtosowaniu prowadzonym wedtug zasa-
dy, ze na kazdego wtasciciela przypada jeden gtos - obowiazani
sg ustanowic¢ w formie pisemnej petnomocnika.

O tresci uchwaty, ktdra zostata podjeta z udziatem gtosow ze-
branych indywidualnie, kazdy wtasciciel lokalu powinien zostac
powiadomiony na pismie.

Zgodnie z art. 18 ust. 2a ustawy o wtasnosci lokali zmiana usta-
lonego w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali sposobu

60



ZARZADCA POWINIEN

Zarzadca powinien sprawdzac i utrzymywac odpowiedni
poziom pH (7,2-7,6) oraz chloru (1-3 ppm] w wodzie, aby zapo-
biec rozwojowi bakterii i alg. Ponadto powinien przechowywac
chemikalia w bezpiecznym miejscu, z dala od dzieci i zwierzat.
Zawsze postepowac zgodnie z instrukcjami producenta pod-
czas ich stosowania.

UWAGA, RYZYKOWNE!

Stawianie basenéw dmuchanych na balkonach jest bardzo
ryzykowne. Cho¢ prawo wprost tego nie zabrania, ograni-
czenia wynikajg z nosnosci stropu - woda jest bardzo ciezka
(1 m3=1000 kg). W praktyce administracje czesto zakazujg
takiego rozwigzania z powodu ryzyka zalania i przecigzenia
konstrukgji.

zarzadu nieruchomosciag wspdlng moze nastapi¢ na podstawie
uchwaty wtascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza.
Pod pojeciem takiej zmiany nalezy rozumie¢ zmiane pomiedzy wy-
zej opisanym sposobem zarzadu nieruchomoscia wspélna, okre-
$lanym mianem ustawowego, a wyzej opisanym sposobem zarza-
du nieruchomoscia wspdlna, okreslanym mianem ustawowego.
Za wskazana w tym przepisie zmiane nie uznaje sie zatem zmia-
ny samego podmiotu sprawujacego taki zarzad.

Zasady BHP na basenie

Basen nie moze naruszac zasad BHP ani utrudnia¢ zycia sasia-
dom (np. hatas, zastanianie widoku, kwestie bezpieczenstwa dzie-
cil. Szczegolnie istotne jest, aby woda w basenie nie stwarzata za-
grozenia zdrowotnego dla 0sdb z niego korzystajacych. Obecnie
obowigzujace przepisy nie precyzujg wymagan dotyczacych jako-
$ciwody w tego typu obiektach, jednakze informacje o czynnikach
wptywajacych na jakos¢ wodyw basenie sa tak istotne, ze nalezy sie
zastanowi¢ nad odpowiednig dla zdrowia i zycia ludzi jako$ciag wody.
Zatem w celu zapewnienia odpowiedniej jako$ci wody oraz zabez-
pieczenia 0sdb korzystajacych z tego typu obiektéw woda powinna
spetnia¢ w czesciowym zakresie wymogi okreslone w rozporza-
dzeniu Ministra Zdrowia z dnia 9 listopada 2015 r. w sprawie wy-
magan, jakim powinna odpowiada¢ woda na ptywalniach (tj. DzU
z 2022 poz. 1230 ze zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra Zdrowia
z dnia 07.12.2015 r. w sprawie jako$ci wody przeznaczonej do spo-
zycia przez ludzi (tj. DzU z 2017 poz. 2294 ze zm.).

Warto zaznaczy¢ iz zakres badan wody powinien zostac uzalez-
niony od rodzaju zamontowanych urzadzen, czy stopnia ryzyka zdro-
wotnego dla osdb korzystajacych z basenu, ilosci 0sdb korzysta-
jacych z basenu i sposobu dostarczania wody w celu napetnienia
niecki, czyli z wodociagdw, wody przenoszonejw wiadrach i innych.

Nalezy réwniez wspomniec, ze obowigzek dostosowania obiektu
do wtasciwego korzystania czy pdzniejszej eksploatacji zawsze lezy
w gestii wtascicieli lub zarzadcow takich obiektow. To oni powinni
w taki sposdb dostosowac regulaminy korzystania z basendw i w ta-
ki sposéb nimi zarzadzaé, w tym wykonywac systematyczne badanie
jakosci wody, aby zminimalizowa¢ potencjalne ryzyka zdrowotne.

Wazne sg zawsze dziatania prewencyjne polegajace na przy-
krywaniu basendw matami w okresach nieuzytkowania oraz wy-
miana czesci wody.

Wptyw na jakos¢ mikrobiologiczng wody ma réwniez liczba
0s6b korzystajacych z basenu, wymiana czesci wody, uzdatnia-
nie jej i stosowanie $rodka dezynfekcyjnego. W wodzie znajdu-
je sie wiele mikroorganizmoéw, takich jak: wirusy, bakterie, grzy-
by oraz pierwotniaki.

Pomimo, ze nie wszystkie wymienione sg patogenami, czyli nie
posiadaja zdolnosci wywotywania chordb u ludzi, to niektére mi-
kroorganizmy stanowig powazne zagrozenie dla zdrowia ludzi.

Dlatego tez korzystanie z wody nie spetniajacej wymagan jako-
$ci, moze wptywac na zdrowie powodujac:

e choroby skory, takie jak np. grzybice, opryszczki, Swiad;
e choroby oczu, takie jak np. zapalenie spojowek, grzybicze za-
palenie rogowki;

e problemy ze strony uktadu pokarmowego, takie jak np. bol brzu-
cha, wymioty, nudnosci;

e problemy ze strony uktadu oddechowego, np. infekcje gor-
nych i dolnych drég oddechowych, legionelloza, zapalenie za-
tok czy przewodu stuchowego;

e choroby uktadu moczowo-ptciowego: grzybice, zakazenia ukta-
du moczowego,

e problemy ze strony uktadu nerwowego, takie jak np. bél i za-
wroty gtowy.

W celu zminimalizowania zanieczyszczenia wody przed wej-
$ciem do basenu uzytkownicy powinni wzig¢ prysznic.

Warto tez zabezpieczy¢ basen, kiedy z niego sie nie korzy-
sta. Dla przyktadu pokrywa basenowa powinna uchroni¢ dzieci
przed niekontrolowanym dostepem, a takze zabezpieczy przed za-
nieczyszczeniami.

Bezpieczenstwo dzieci powinno by¢ najwazniejsze dla kazde-
go rodzica i opiekuna. Przydomowe baseny moga byc¢ zrédtem
radosci, ale musza by¢ uzywane z rozwaga i odpowiedzialnoscia.

Z praktyki prawa

Zgodnie z art 29 ust 2 pkt. 13 ustawy Prawo budowlane, nie wymaga
pozwolenia na budowe ani zgtoszenia budowa basenow i oczek wod-
nych o powierzchni nie wigkszej niz 50 m? przy budynkach mieszkal-
nych jednorodzinnych oraz przy budynkach rekreacji indywidualne;j.

Przepis art. 388 ust. 3 ustawy Prawo wodne naktada obowiagzek
uzyskania pozwolenia wodno-prawnego lub przyjecia zgtoszenia
przed dokonaniem zgtoszenia budowy lub wykonania robét bu-
dowlanych na podstawie ustawy Prawo budowlane.

Oczka wodne zgodnie z przepisami ustawy Prawa budowlane-
go moze nie wymagaja zgtoszenia ani pozwolenia na budowe, ale
nie zmienia to faktu, ze wykonanie urzadzenia wodnego wymaga
jednak zgtoszenia lub pozwolenia wodno-prawnego.

Nazwa ,,oczko wodne” jest urzadzeniem, o ktorym mowa w prze-
pisach art. 16 ust. pkt 65 Prawa wodnego, gdyz przyczynia sie
do ksztattowania zasobéw wodnych lub korzystania z tych zasobdw.

Odprowadzane sg do niego w sposdb zorganizowany wody opa-
dowe pochodzace z odwodnienia obiektu budowlanego.

Warto zwréci¢ uwage, ze w ramach zwyktego korzystania z wod
wtascicielowi gruntu przystuguje prawo do zwyktego korzystania
z wod stanowigcych jego wtasno$c¢ oraz z wod podziemnych znaj-
dujacych sie w jego gruncie. Jednak prawo do zwyktego korzysta-
nia zwadd nie uprawnia do wykonywania urzadzen wodnych bez
wymaganej zgody wodno-prawne;j (art. 33 ustawy Prawo wodne).

Na odprowadzanie do wéd lub do urzadzen wodnych - wod opa-
dowych lub roztopowych, ujetych w otwarte lub zamknigte syste-
my kanalizacji deszczowej stuzgce do odprowadzania opadow at-
mosferycznych albo w systemy kanalizacji zbiorczej w granicach
administracyjnych miast, stosownie do art. 389 pkt 1) w zwigzku
z art. 35 ust. 3 pkt 7) ustawy Prawo wodne - wymagane jest po-
zwolenie wodno-prawne. |

Podstawa prawna

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tj. DzU z 2025 . poz. 418).
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CO NOWEGO MOGA POWIEDZIEC DANE
REJESTROWE O MIESZKALNICTWIE?

dr Jan Frankowski

Instytut Badan Strukturalnych; EUROREG,
Uniwersytet Warszawski

Mieszkalnictwo to nie tylko ceny i kredyty,

lecz takze zuzycie energii, koszty utrzymania

i codzienne warunki zycia. Coraz bogatsze dane

o budynkach pozwalaja trafniej analizowac¢ zmiany
przestrzenne i podejmowac lepsze decyzje.
Prezentuje nowe mapy budynkdw mieszkalnych

w Polsce i mozliwosci ich wykorzystania przez
samorzady.

V 4
rodowisko zajmujace sie mieszkalnictwem w Polsce jest
S rozproszone. Na poziomie rzadowym Departament Miesz-
kalnictwa w Ministerstwie Rozwoju i Technologii (MRiT) od-
powiada tylko za czes¢ polityki mieszkaniowej. Istotne kompeten-
cje w tym zakresie podzielone sg miedzy kilka resortow. Minister-
stwo Funduszy i Polityki Regionalnej [(MFiPR) odpowiada
za zaplecze analityczne oraz gospodaruje Krajowym Zasobem Nie-
ruchomosci. Ministerstwo Infrastruktury (M) zajmuje sig przepi-
sami technicznymi i prawem budowlanym. Ministerstwo Rodziny,
Pracyi Polityki Spotecznej [MRPiPS) ksztattuje polityke wobec spo-
tecznych ustug mieszkaniowych. Podobne rozproszenie wida¢
na poziomie samorzadéw. Tylko najwieksze miasta maja wyspe-
cjalizowane jednostki odpowiedzialne za zarzadzanie nieruchomo-
$ciami. Zazwyczaj skupiaja sie one na zasobie komunalnym. Inne
dziatania dotyczace mieszkalnictwa prowadzone sa w wydziale $ro-
dowiskowym, pomocy spotecznej lub innych komérkach urzedu.
Rozdrobnienie dotyczy takze badan nad mieszkalnictwem.
Zajmuje sie nim niewiele instytucji naukowych i pozarzadowych.
Duza cze$c¢ wiedzy powstaje dzieki pracy pojedynczych badaczy
dziatajacych w ramach zespotéw socjologicznych, ekonomicz-
nych czy geograficznych. Réwnolegle $rodowiska spétdzielcow
i zarzadcow nieruchomosci rozwijaja zaplecze eksperckie i ka-
naty komunikacji. Brak ptaszczyzn wspoétpracy utrudnia groma-
dzenie i porzadkowanie wiedzy, w tym takze prace z danymi re-
jestrowymi. Cho¢ ministerstwa i agencje rzadowe zbierajg coraz
wiecej danych, to w praktyce rzadko sktadaja je w cato$¢ wyko-
rzystuja do podejmowania decyzji.

Otwieramy coraz wiecej danych rejestrowych,
ale czesc nadal za paywallem

Dane rejestrowe sa najlepszym zrodtem wiedzy o mieszkal-
nictwie. To informacje o budynkach, gospodarstwach domowych
i osobach, ktdre instytucje panstwowe zbieraja regularnie, we-
dtug jasnych zasad i na biezaco aktualizujg. W ostatnich latach
coraz wiecej z tych danych, oczywiscie z poszanowaniem ochrony
danych osobowych, trafia na portal Otwarte Dane (dane.gov.pl).
Réwnolegle rozwijane sg rejestry prowadzone m.in. przez Cen-
tralny Osrodek Informatyki, Gtowny Urzad Nadzoru Budowlane-
go czy Gtowny Urzad Geodezji i Kartografii. Dane administracyj-
ne coraz czesciej uzupetniaja takze inicjatywy naukowe. Przykta-
dem moze by¢ zbidr informacji o lokalizacjach budynkdw z lat 70.

i 80. XX wieku, opracowany przez badaczy z Uniwersytetu Jagiel-
lonskiego na podstawie danych satelitarnych.

Jednoczesnie czes¢ waznych spotecznie informacji - takich
jak dane o wspdlnotach mieszkaniowych - pozostaje niedo-
stepna publicznie i objeta jest optatami. Nawet mimo poste-
pow w otwieraniu danych publicznych i coraz silniejszej presji
spotecznej [np. na Rejestr Cen Nieruchomoécil, nadal proble-
mem pozostaje ich jako$¢ oraz mozliwosc¢ taczenia réznych re-
jestrow. Potgczenie tych zasobdéw za pomocg wspdlnych iden-
tyfikatorow lub narzedzi GIS pozwala jednak wyjs¢ poza dane
Narodowego Spisu Powszechnego i formutowac nowe, istotne
poznawczo wnioski o mieszkalnictwie.

Mozemy oceni¢ i porownywac efektywnos¢
energetyczna budynkow mieszkalnych

Dostepne dane o $wiadectwach charakterystyki energetycznej
umozliwiaja ocene zbiorczego i szczegotowego stanu energetycz-
nego budynkow. Przedstawiona mapa pokazuje typowe zuzycie
energii w budynkach mieszkalnych w poszczegdlnych gminach.

Cho¢ baza $wiadectw charakterystyk energetycznych ma wie-
le wad - zawiera gtownie nowe budynki wielorodzinne, czesciej
obejmuje nieruchomosci bedace w obrocie oraz zawiera sporo
bteddw - po odpowiednim oczyszczeniu pozwala dostrzec prze-
strzenne wzorce. Wyraznie wida¢ samorzady wokot duzych miast
z nowa zabudowa w najlepszym stanie energetycznym. W naj-
trudniejszym stanie sg z kolei budynki mieszkalne w gminach
przygranicznych w Sudetach i na Opolszczyznie. Baza Swiadectw
szybko sie powieksza i obejmuje juz lokale w kilkunastu procen-
tach wszystkich budynkéw wielorodzinnych w Polsce. W przy-
sztosci moze zmniejszy¢ potrzebe kosztownych inwentaryzacji
i od razu identyfikowac obiekty do pilnego remontu.

Mozemy znalez¢ partnera do dziatan w prywatnych
budynkach wielorodzinnych

Dane REGON o spotdzielniach i wspolnotach mieszkaniowych
pozwalaja tatwiej znalez¢ partnerow do dziatan w prywatnych
budynkach wielorodzinnych. Dzieki tym informacjom, mozna
wskazac¢ podmioty, ktore reprezentuja mieszkancow lub posred-
niczg w kontakcie z nimi. Jak pokazuja wyniki projektu LOCATEE,
obecnos¢ zarzadcy lub spétdzielni utatwia przeptyw informa-
cji i zwieksza skuteczno$¢ wsparcia kierowanego do mieszkan-
cow. Tam, gdzie sg posrednicy mieszkaniowi, tam mniejsze ry-
zyko ekspozycji na ubdstwo energetyczne. W projekcie bezptat-
nie udostepniamy surowe dane o ponad 194 tysigcach wspdlnot
mieszkaniowych z rejestru REGON, z mysla o wykorzystaniu ich
przez samorzady i wszystkie inne osoby zainteresowane polity-
kg mieszkaniowa.

Mapa pokazujaca liczbe wspolnot mieszkaniowych w od-
niesieniu do liczby adresow w miejscowosci ujawnia ciekawe
zréznicowania przestrzenne. Obok najwiekszych miast - War-
szawy, Krakowa, Gdanska, Wroctawia i Poznania - w pierwszej
dziesigtce znajduja sie Watbrzych, Zabrze i Gliwice, gdzie dziata
ponad 2,5 tys. wspolnot. W pierwszej trzydziestce pojawiaja sie
réwniez mniejsze miasta, takie jak Sopot, Ktodzko czy Swidnica.
Szczegblnie wyrdznia sie wtaénie Dolny Slask, gdzie zachowa-
to sie wiele przedwojennych budynkéw wielorodzinnych, rzadziej
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spotykanych w innych cze-
Sciach kraju, nawet w mniej-
szych miejscowosciach. Do-
brym przyktadem jest Walim
w Gdérach Sowich - wies$ z po-
nad setka takich budynkéw.
Dane rejestru REGON po-
nadto pozwalaja takze wska-
za¢, kto jest gtownym wtasci-
cielem danego obiektu. Dzigki
temu samorzady moga kie-
rowa¢ swe dziatania nie tyl-
ko do zasobu komunalnego,
ale réwniez prywatnych wta-
Scicieli - np. wspotpracujac
z zarzadcami i informujac ich
regularnie o dostepnych zro-
dtach finansowania. Tak dzia-
ta na przyktad punkt kontakto-
wy w Rumi, ktory w obszarze
efektywnosci energetycznej
wspiera nie tylko wnioskodaw-
cow programu ,.Czyste Powie-
trze”, lecz takze wspdlnoty,
zarzadcow i wszystkich zainte-
resowanych mieszkancow bu-
dynkdéw wielorodzinnych.

Mozemy konfrontowac
skale zabudowy
z demografia

Publicznie dostepne dane
pozwalaja takze analizowac
wysokos¢ zabudowy miesz-
kaniowej i zestawiac ja z da-
nymi demograficznymi. Wy-
sokos$¢ i gestos¢ budynkow
ma znaczenie dla kosztow
infrastruktury sposobu za-
rzadzania nieruchomosciami
oraz decyzji planistycznych.
Trzecia mapa pokazuje mia-
sta, w ktorych znajduja sie
budynki mieszkalne liczace
co najmniej 10 pieter - przy-
jete tu jako zabudowa wyso-
kosciowa. Takie obiekty wy-
stepujg w ponad 140 miastach
w Polsce.

Wiekszos¢ miast powyzej
30 tysiecy mieszkancow po-
siada na swym terenie przy-
najmniej jeden wiezowiec.
Najwiecej wysokich budyn-
kow mieszkalnych w przeli-
czeniu na liczbe mieszkan-
cow wystepuje w miastach
o przemystowym rodowo-
dzie, m.in. w Katowicach,
Gliwicach, todzi i Sosnowcu.
Miasta te borykaja sie z po-
waznymi problemami demo-
graficznymi juz teraz. Inny

Whediana wiia trka erengi J
perwoing] dis budynkdw mieszialnych
B pornyte) 325

35-325 Energia plersotng (EP) -

147 738 calkowita energia potrrebea do

&1.187 zasiiania budynky [k#him®rok]
ik 61
- mb:m ] 75 km D Beorweiie: na poststawee danych MRIT,
— Jus. Jan Frankowski, 2006

A inaby it w bt S0l B

Mapa 1: Srednia efektywnos¢ energetyczna budynkow mieszkalnych w Polsce

—

‘i

Udziad wapding
mieszianigwych

do punkidw adnecowych
w dangj migjscomosci Liczba wapdingt
B powyiej 12% 10 1ys. WM
] #%-6%
] 15%-30% 0 75km
- Opracowanie na podstawie damych REGOMN,GLIS.
B ponizej 1.5% — Aut. Jan Frankowski, 2026

Mapa 2: Udziat wspdlnot mieszkaniowych w stosunku do wszystkich punktéw adresowych w danej miejscowosci
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[> obraz rysuja na szybko roz-

budowujace sie przedmie-
$cia najwiekszych osrodkéw
miejskich. W takich mia-
stach jak Reda, powstaja
nowe, czesto przewymiaro-
wane budynki wysokoscio-
we, liczace kilkanascie pie-
ter. Majg one nadawac sy-
pialniom ,miejski” charakter
lub wrecz kreowaé nowe
miejsca centralne. Monito-
rowanie takiej zabudowy po-
zwala sprawdzi¢ zgodnos¢
rozwoju przestrzennego z lo-
kalnymi potrzebamioraz wy-
chwyci¢ nietypowe zjawiska.
Umozliwia réwniez samorza-
dom, planistom i zarzagdcom
nieruchomosci oceni¢ przy-
szte skutki finansowe jej
utrzymania.

Dane o budynkach

to potezny zasdb Sevdnia wysokosé zabudawy
dla srodowiska B 3 kondygnacie | wisce]
badawczego 2 kondpgnacie
i samorzadow B 1 kondygnacis
Dane administracyj- e

ne o budynkach otwieraja

o 75 km

Oprszowasie na podstawie damych BDOT.
Aul. Jan Frankowski, 2026

dzi$ nowe mozliwosci ana-

lizy - zaréwno dla badaczy,
jak idla samorzadéw. Pozwalaja nie tylko opisywac zasdb
mieszkaniowy, ale takze $ledzi¢ jego zmiany w czasie i taczy¢
je z procesami spoteczno-przestrzennymi, takimi jak starze-
nie sie spoteczenstwa, rozlewanie zabudowy czy wykwity pu-
stostanéw. Dane te pozwalaja réwniez spojrze¢ na mieszkal-
nictwo przez pryzmat wtasnosci i skali. Ujawniajg na przyktad
istnienie budynkdw formalnie wielorodzinnych, lecz faktycznie
przewymiarowanych indywidualnych, wymykajacych sie stan-
dardowym definicjom i praktykom. Dzi$ gminy maja wieksze
mozliwosci wskazania budynkéw w najgorszym energetycz-
nie stanie, posredniczenia w kontaktach z dostawcami energii

Mapa 3: Budynki mieszkalne o liczbie kondygnacji >10 a $rednia wysoko$¢ zabudowy gminy

oraz kierowania mieszkancéw do programéw wsparcia. W tym
sensie dane o budynkach przestajg by¢ jedynie opisem stanu
istniejacego, a stajg sie narzedziem tgczacym wiedze, zarza-
dzanie i polityke publiczng w odpowiedzi na wspétczesne wy-
zwania. ol

/Niniejszy artykut zostat opracowany w ramach projektu
LOCATEE wspdtfinansowanego ze srodkéw Programu LIFE Unii
Europejskiej [nr projektu 101167621). Tres¢ artykutu odzwiercie-
dla wytacznie poglady autora i niekoniecznie odzwierciedla stano-
wisko Unii Europejskiej./

ZAPISZ SIE NA BEZPLATNY NEWSLETTER

i badz na biezaco z informacjami z szeroko pojetego
rynku nieruchomosci. W prezencie otrzymasz jeden

DARMOWY NUMER!

We wtorki i czwartki wysytamy newsletter

Z najnowszymi artykutami i aktualnosciami z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami. W piatek otrzymasz aktualng oferte
szkoleniowa dla zarzadcéw nieruchomosci i oséb zwigzanych

z branza. W pozostate dni tygodnia mozesz sie spodziewac tresci
prezentujacych produkty i ustugi,
ktére zwigzane sg z tematyka portalu.
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CO Z UZYTKOWANIEM WIECZYSTYM

W SPOLDZIELNIACH?

prof. SANS. dr Piotr Patka

radca prawny i wspélnik DERC PAt KA Kancelaria Radcow
Prawnych - www.dercpalka.pl

Poselski projekt ustawy o ostatecznym
uporzadkowaniu stanu prawnego gruntow
spotdzielni mieszkaniowych z dnia 17 kwietnia
2026 r., autorstwa PSL, to pierwszy w historii
procesu legislacyjnego projekt ustawy, ktéry moze
catosciowo uregulowac sytuacje prawng gruntow
nieuregulowanych, np. gtosny problem sytuacji
prawnej mieszkancow Spotdzielni Mieszkaniowej
Koto w Warszawie, ktdrzy padli ofiarg dzikiej
reprywatyzacji - wskazuje Prof. SANS dr Piotr
Patka, radca prawny i wspolnik DERC PALKA
Kancelaria Radcow Prawnych.

ni o przeniesienie wtasnosci lub oddanie gruntu w uzytko-

wanie wieczyste; pierwszenstwa roszczen spoétdzielni wo-
bec roszczen reprywatyzacyjnych; terminu 12 miesiecy na wyda-
nie decyzji przez wtasciwy organ - po jego bezskutecznym uptywie
kompetencja przechodzi na ministra wtasciwego ds. budownictwa
albo ministra ds. administracji publicznej; nabycia wtasnosci al-
bo uzytkowania wieczystego przez spétdzielnie z mocy prawa, je-
zeli stan prawny gruntu nie zostanie uregulowany w terminie 24

D otyczy on wprowadzenia ustawowego roszczenia spotdziel-

miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy, a takze zawieszenia
i umorzenia postepowan o optaty za bezumowne korzystanie
z gruntu. Jest to projekt, ktory w catosci realizuje postulaty zgta-
szane przez samych cztonkéw spdtdzielni mieszkaniowych
oraz uwzglednia konstrukcje prawna projektu opracowanego
przez Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP.

Projektowana ustawa ma na celu ostateczne i kompleksowe
uregulowanie stanéw prawnych gruntéw, na ktdrych spotdzielnie
mieszkaniowe wznosity osiedla w okresie gospodarki planowe;j.
Problem ten od dziesigcioleci nie doczekat sig skutecznego rozwia-
zania legislacyjnego, mimo wielokrotnych nowelizacji ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Impuls legislacyjny

Bezposrednim impulsem legislacyjnym jest uchwata sktadu
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 ., sygn.
[Il CZP 104/12, w ktorej stwierdzono, ze spétdzielcze wtasnoscio-
we prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na grun-
cie, do ktdrego spotdzielni nie przystuguje wtasnos¢ ani uzytkowa-
nie wieczyste, stanowi jedynie ekspektatywe tego prawa, a zato-
zenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia jest niedopuszczalne.
Uchwata ta, cho¢ w petni zgodna z zasadg superficies solo cedit
wyrazong w art. 48 Kodeksu cywilnego, wywotuje powazne skutki
spoteczne: uniemozliwia zaktadanie ksigg wieczystych dla lokali
objetych tymi prawami, a w konsekwencji uniemozliwia zaciaga-
nie kredytow hipotecznych przez ich posiadaczy. Dotknieci sg tym
tysigce cztonkow spdtdzielni mieszkaniowych w catej Polsce.

Projektowana ustawa realizuje ponadto wyrok Trybunatu Kon-
stytucyjnego z dnia 29 pazdziernika 2010 r. (sygn. P 34/08), z kt6-
rego wynika obowigzek ustawodawcy przeprowadzenia postepo-
wania zmierzajgcego do ustalenia stanu prawnego nieruchomosci
i ujawnienia jej wtasciciela. Ustawa wypetnia ten konstytucyjny na-
kaz poprzez wprowadzenie skonkretyzowanego trybu administra-
cyjnego, wraz z terminami i mechanizmami subsydiarnymi na wy-
padek bezczynnosci wtasciwych organdéw.

Brak uporzadkowania stanéw prawnych gruntow

Spotdzielnie mieszkaniowe budowaty osiedla w Polsce w warun-
kach gospodarki planowej, najczesciej jako jednostki wykonujace
plany inwestycyjne Panstwa. Grunty byty im przydzielane w dro-
dze decyzji administracyjnych, lecz bez przeniesienia prawa wta-
snosci - wytacznie w formie prawa zarzadu lub posiadania. Stan
ten byt tolerowany przez dziesieciolecia, a spotdzielnie - dziatajac
w dobrej wierze i finansujac budowe ze Srodkéw wtasnych, wkta-
déw cztonkéw oraz kredytdw bankowych - wznosity budynki, nie
majac tytutu prawnego do gruntu.

Transformacja ustrojowa z 1990 r. nie przyniosta automatyczne-
go uregulowania tej kwestii. Art. 204 UGN przewiduje co prawda
mechanizm porzadkowania standw prawnych gruntéw, jednakze
jego stosowanie napotyka w praktyce liczne przeszkody: przewle-
ktos¢ postepowan, spory kompetencyjne miedzy organami, a tak-
ze zbieg roszczen reprywatyzacyjnych bytych wtascicieli gruntow.
Efektem jest sytuacja, w ktérej znaczna czes¢ spotdzielni miesz-
kaniowych w Polsce nadal nie posiada tytutu prawnego do grun-
téw, na ktdrych od kilkudziesieciu lat stoja budynki mieszkalne za-
mieszkate przez tysigce rodzin.

Niezatatwienie tej kwestii obcigza w dominujgcym stopniu Pan-
stwo, ktore przez dziesieciolecia czerpato korzysci z budownictwa
spotdzielczego, realizowanego de facto na jego gruntach.

Dotychczasowy stan prawny, oparty na art. 204 UGN, wymaga
prowadzenia postepowan administracyjnych w oparciu o przepisy
o charakterze ogdlnym, bez termindw zawitych i mechanizmow wy-
muszajacych na organach sprawne dziatanie. W przypadku zbie-
gu roszczen reprywatyzacyjnych postepowania ulegaja zawiesze-
niu lub trwaja przez lata, nie dajac spotdzielniom aniich cztonkom
zadnej pewnosci prawne;.

Projekt ustawy proponuje kompleksowe
uregulowanie prawa do gruntow

Projektowana ustawa wprowadza w to miejsce kompleksowy,
szczegolny tryb postepowania oparty na nastepujacych zatoze-
niach normatywnych. Spotdzielnia mieszkaniowa uzyskuje usta-
wowe roszczenie o przeniesienie prawa wtasnosci lub zawar-
cie umowy oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste (art. 5 ust.
1 projektul. W przypadku zbiegu z roszczeniami reprywatyzacyj-
nymi ustawa przyznaje spétdzielni prawo pierwszenstwa (art. 2
i art. 5 ust. 2 projektu) - co stanowi zasadnicza zmiang w stosun-
ku do stanu obecnego, w ktérym zbieg taki paralizuje postepowa-
nia. Jezeli wtasciwy organ nie wyda ostatecznej decyzji w terminie
12 miesiecy od ztozenia wniosku, kompetencja przechodzi na mi-
nistra wtasciwego do spraw budownictwa lub ministra wtasciwego
do spraw administracji publicznej (art. 6 ust. 6 projektu). Wresz-
cie, jezeli stan prawny gruntu nie zostanie uregulowany w terminie

24 miesiecy od wejsécia w zycie ustawy, spotdzielnia nabywa wta- >
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[P snoéé albo uzytkowanie wieczyste gruntu z mocy prawa (art. 12

projektu) - co eliminuje mozliwos¢ dalszego przeciagania sprawy.
Art. 13 projektu wprowadza zmiany w UGN

Projekt wprowadza réwniez zmiany w UGN (art. 13 projektul,
uzupetniajac katalog podziatéw nieruchomosci, pierwszenstwo
nabycia oraz katalog sytuacji, w ktorych nie stosuje sie przepiséw
o ochronie lokatoréw.

W poréwnaniu ze stanem dotychczasowym projektowane roz-
wigzania w sposdb zasadniczy przyspieszajq i upraszczaja proce-
dury, jednoznacznie rozstrzygajg kwestie pierwszenstwa roszczen
oraz eliminuja stan niepewnosci prawnej, dotykajacy zaréwno spot-
dzielnie mieszkaniowe, jak i ich cztonkow.

Skutki wejscia w zycie ustawy

Skutkiem wejscia w zycie ustawy bedzie unormowanie stanu praw-
nego gruntéw spotdzielni mieszkaniowych, co bezposrednio prze-
tozy sie na mozliwos$¢ zaktadania ksiag wieczystych dla lokali obje-
tych dotychczas jedynie ekspektatywa spotdzielczego wtasnosciowe-
go prawa do lokalu. Umozliwi to posiadaczom tych praw zacigganie
kredytéw hipotecznych, dokonywanie obrotu lokalami oraz petna re-
alizacje uprawnien wtasnosciowych. Jest to zagadnienie o istotnym
znaczeniu spotecznym i dotyczy setek tysiecy obywateli zamieszku-
jacych budynki spétdzielcze na gruntach nieuregulowanych.

Z gospodarczego punktu widzenia ustawa przyczyni sie do po-
prawy pewnosci obrotu nieruchomoéciami, wzrostu dostepnosci fi-
nansowania hipotecznego oraz ograniczenia wieloletnich sporéw
administracyjnych i sadowych, generujacych koszty po stronie za-
réwno stron postepowan, jak i organéw administracji publicznej.

Projektowana ustawa nie spowoduje skutkdw finansowych
dla budzetu Panstwa. Koszty postepowan, wtym ewentualnych
podziatéw nieruchomosci, ponosi spétdzielnia mieszkaniowa (art.
8 projektu). Przewidziane w art. 12 ust. 3 projektu odszkodowanie
dla bytych wtascicieli nieruchomosci w wysokosci 20% jest spta-
cane przez uzytkownika wieczystego w ramach optaty za uzytko-
wanie wieczyste, a nie ze srodkéw budzetowych.

Projektowana ustawa nie pocigga za soba obcigzenia budze-
tu panstwa ani budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego.
Wszelkie koszty zwigzane z postepowaniem, w tym koszty podzia-
tu nieruchomosci, ponosi spétdzielnia mieszkaniowa. Zobowig-
zania odszkodowawcze, o ktérych mowa w art. 12 ust. 3 projek-
tu, sa finansowane przez uzytkownika wieczystego jako element
optaty za uzytkowanie wieczyste.

Natomiast opublikowany w dniu 13 stycznia 2026 r. rzadowy pro-
jekt ustawy o uregulowaniu gruntow w spétdzielniach mieszkanio-
wych tych gruntéw wcale nie reguluje. Zawarte w nim rozwigzania
to tylko pozorne dziatania, ktére maja stwarzac wrazenie rozwigzania
problemu miliona obywateli - mowi prof. Piotr Patka, radca prawny
i wspélnik DERC PALKA Kancelaria Radcow Prawnych.

W dniu 13 stycznia 2026 r. na stronach Rzadowego Centrum
Legislacji ukazat sie bowiem projekt ustawy, ktéry tych proble-
mow nie rozwigzuje, a wrecz je powiela. W projekcie zawarto
bowiem rozwigzanie, zgodnie z ktérym spoétdzielniom mieszka-
niowym przystuguje jedynie zadanie ustanowienia na ich rzecz
prawa uzytkowania wieczystego gruntow oraz nieodptatne prze-
niesienie wtasnosci potozonych na nich budynkéw, ale sama
ustawa nie przesadza o nabyciu prawa uzytkowania wieczyste-
go czy prawa wtasnosci gruntdw po spetnieniu sie okreslonych
przestanek czy uptywie okreslonego terminu na wydanie decy-
zji administracyjnej. Co gorsza w art. 5 projektu ustawy propo-
nuje sie wrecz mechanizm, w $wietle ktorego te spétdzielnie,
ktére juz tocza postepowania sadowe od wielu lat o uregulowa-
nie gruntéw musiatyby de facto zrzec sie swoich roszczen, aby
wystapi¢ w trybie administracyjnym proponowanym projektem
ustawy, ktory w dodatku daje jedynie mozliwos¢ wystapienia
z zadaniem ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego i nie
przesadza, ze to prawo zostanie ustanowione. Jezeli bowiem jest
prowadzone postepowanie przed sadem powszechnym lub Sa-
dem Najwyzszym, po otrzymaniu zgdania rozpoznania wniosku
o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego wtasciwy organ
wszczyna i jednoczesnie zawiesza postepowanie o wydanie de-
cyzji do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sprawy przez sad
powszechny lub Sad Najwyzszy, a to oznacza kolejne lata stanu
z nieuregulowanym gruntem.

Ponadto, wydawana decyzja administracyjna przez jednostki sa-
morzadu terytorialnego albo przez staroste stanowi¢ ma jedynie
podstawe do zawarcia umowy uzytkowania wieczystego, czyli ta-
ka umowa moze w ogéle nie zosta¢ zawarta. Brakuje wiec w mi-
nisterialnej ustawie chociazby zapiséw w $wietle ktérych Skarb
Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego lub ich zwiazki
nie moga uzalezniac oddania spotdzielni mieszkaniowej w uzytko-
wanie wieczyste dziatki gruntu lub dziatek gruntu, z ktérych spét-
dzielnia mieszkaniowa korzysta na cele statutowe, od zobowigza-
nia spetnienia warunku lub $wiadczenia, ktére nie wynikajg z ni-
niejszej ustawy lub ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. o
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Ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych.
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w sposéb kompleksowy omawia regulacje poszczegdlnych przepiséw dotyczacych m.in.:

e praw cztonkdw spotdzielni mieszkaniowej;

¢ spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego;
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KOLEJNA BATALIA O WIZERUNEK
SPOLDZIELCZOSCI MIESZKANIOWE)J

Jacek Frydryszak

byly prezes zarzadu SM, licencjonowany zarzadca
i posrednik w obrocie nieruchomosciami, lustrator

W ostatnim okresie znowu nasilita sie kampania
medialna przeciwko zarzadom spotdzielni mieszka-
niowych ale rowniez, co jest niewatpliwie nowoscia,
przeciwko zarzadom wspdlnot mieszkaniowych.

M

tej branzy zarzadzania nieruchomosciami. Zaczatem zadawac so-

etoda jest zawsze taka sama - na podstawie nielicznych
przypadkéw patologii, ktore wystepuja przeciez we wszyst-
kich srodowiskach, formutuje sie negatywne opinie o ca-

bie pytanie: dlaczego znowu i dlaczego akurat teraz?
Przyczyny czarnego PR w mediach

Niewatpliwie jedng z przyczyn sa projekty zmian w ustawie
o0 spétdzielniach mieszkaniowych (tzw. duza nowelizacja - sygn.
UD 311 w RCL] oraz w ustawie o wtasnosci lokali (sygn. UD 312
w RCL]. Zawarte w obu tych projektach pomysty w zakresie wy-
boru wtadz i sposobu gtosowania dajg, moim zdaniem, jasng od-
powiedZ na te pytania - ale o tym pézniej. Nalezy przypomniec,
ze w zasobach spétdzielni (mamy ich ok. 3 500), wspélnot miesz-
kaniowych (jestich ok. 190 tys.] mieszka ok. 20 miliondéw obywate-
li naszego kraju, czyli ponad potowa. Zasoby spétdzielni to w zna-
komitej wiekszosci budynki wielorodzinne, a wspdlnoty to z de-
finicji nieruchomosci wielolokalowe, a to oznacza, ze wiekszos¢
takich zasobow znajduje sie w miastach - na obszarach wiejskich
budownictwo wielorodzinne jest de facto ograniczone do dawnych
budynkow popegeerowskich. Tak duza liczba mieszkancow, z ktd-
rych coraz wigksza czes¢ to wyborcy kusi politykow, ktérzy kom-
binuja jak uzyskac wptywy polityczne w tej czesci spoteczenstwa.

Jaka moze by¢ druga przyczyna tego nadmiernego zaintereso-
wania? Wydaje sie, ze moze to by¢ konczaca sie wiosng 2029 ro-
ku kadencja wtadz samorzadowych, w szczegdlnosci tych wojtow,
burmistrzow, prezydentéw oraz ich zaplecza (stanowiska kierow-
nicze w urzedach, szefowie spétek komunalnych i jednostek orga-
nizacyjnych, zaktadéw budzetowych, itp.], dla ktérych bedzie to ka-
dencja ostatnia. Miekkie ladowanie np. na fotelu prezesa spétdziel-
ni mieszkaniowej jest wizjg kuszaca.

Co zawieraja projekty zmian w UWL i USM?

Projekt zmian w USM przewiduje obowiazkowa kadencyjnosc¢
cztonkéw zarzaddw - nalezy pamietac, ze w obecnym stanie praw-
nym cztonkowie zarzadu tez moga by¢ objeci kadencja, ale tylko
wowczas, gdy tak stanowi statut danej spotdzielni. Dodatkowo wpro-
wadzono zapis obligujacy Walne Zgromadzenie spotdzielni do pod-
jecia decyzji o stosowaniu zapisow ustawy, dotyczacych kadencyjno-
$ci cztonkow zarzadu w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie
nowelizacji - zamyst jest chyba czytelny - wprowadzenie swoiste-
go resetu we wtadzach spotdzielni mieszkaniowych. Rewolucyjne
zmiany wprowadzono réwniez w projekcie nowelizacji UWL. Zrezy-
gnowano mianowicie z wymogu zachowania formy aktu notarialne-
go przy powotywaniu i zmianie zarzadu w trybie dotychczasowego
art. 18, ust. 1, a dodatkowo - przy gtosowaniu uchwat (w tym doty-

czacych wtasnie zarzadu) - w miejsce koniecznoéci uzyskania bez-
wzglednej wiekszosci gtoséw wprowadzono wiekszos¢ zwykta, do-
puszczajac gtosowanie wytacznie w formie indywidualnego zbiera-
nia gtosdéw - tutaj intencja jest jednoznacznie jasna.

Proby sitowego przejecia wtadzy w spotdzielniach

Poza tzw. czarnym PR pojawity sie proby sitowego przejecia wta-
dzy w spdtdzielniach mieszkaniowych w formie dotychczas nie-
spotykanej - w jednej z najwiekszych warszawskich spoétdzielni
mieszkaniowych na Walnym Zgromadzeniu doszto do bijatyk i in-
terwencji policji. Proby przejecia wtadzy w tej spotdzielni, poza
wskazanym incydentem, byty ,,opakowane” w profesjonalnie przy-
gotowang kampanie ..papierowq” iinternetowa. Wyglada na to,
ze to nie jest juz, jak kiedy$ bywato, zadyma robiona przez ja-
kichs sfrustrowanych mieszkancow, ale twarda walka zorganizo-
wanych grup o wptywy w poteznej organizacji gospodarczej, jaka
jest niewatpliwie spétdzielnia mieszkaniowa. Powstaje zatem py-
tanie: jak powinno reagowac srodowisko spétdzielczosci mieszka-
niowej na kolejne proby ,,zamachu”? W warszawskim srodowisku,
prowadzona jest taka debata, ktéra juz skutkuje pierwszymi de-
cyzjami dotyczacymi wynajmowania agencji PR w celu tworzenia
prawdziwego, czyli generalnie pozytywnego, wizerunku poszcze-
gélnych spétdzielni i catego $rodowiska. Kazda nierzetelna publi-
kacja medialna na temat spétdzielczosci mieszkaniowej powinna
spotkac sie z natychmiastowa reakcja i merytorycznym wyjasnie-
niem z naszej strony - ze wzgledu na przeniesienie przewazaja-
cej czesci debaty publicznej do internetu, w tym do medidw spo-
tecznosciowych, tam powinnismy kierowac swoje gtéwne wysitki.

Niebezpieczna gra

Tak jak juz wielokrotnie pisatem w swoich artykutach, spot-
dzielczo$¢ mieszkaniowa od dekad jest atakowana przez rozne-
go rodzaju stowarzyszenia obrony lokatoréw (notabene, jak wyni-
ka z analizy przeprowadzonej przez Krajowa Rade Spotdzielcza,
wigkszos¢ z nich nie wywigzuje sie ze swoich ustawowych obo-
wigzkéw - np. publikowania sprawozdan finansowych w KRS),
ktére poza wytadowaniem frustracji nie maja chyba jednak kon-
kretnych planéw obejmowania wtadzy w spétdzielniach mieszka-
niowych. Co innego politycy. Ci, wykorzystujac cynicznie dziatania
tego typu stowarzyszen, ogtaszaja co jakis czas potrzebe zasadni-
czych zmian w tych ,przesigknietych korupcja, dyktatorsko zarza-
dzanych i gteboko patologicznych spétdzielniach mieszkaniowych”.
Najgorsze jest to, ze znakomita wiekszosc¢ cztonkow spotdzielni
w ogole nie ma $wiadomosci, ze za ich plecami odbywa sie bar-
dzo niebezpieczna gra mogaca zaktdci¢ im spokojne zycie w za-
dbanych, w wiekszosci wyremontowanych lub zmodernizowa-
nych i czystych budynkach oraz osiedlach spotdzielczych.

Rozwiazaniem profesjonalizm
i dostep mieszkancow do informacji

Wydaje mi sig, ze biorac pod uwage gdzie dzisiaj koncentruje sie
dyskusja spoteczna, spoétdzielnie mieszkaniowe powinny pomy-
$le¢ (byle szybko) o tworzeniu swoich kont na Facebook'u, YouTu-
bie, WhatsAppie, itp. oraz profesjonalnie te konta obstugiwac. In-
formacje o aktualnym stanie prawnym oraz ewentualnych projek-
tach zmian w ustawach dotyczacych spétdzielczosSci mieszkaniowej
powinny by¢ na biezaco publikowane na stronie internetowej spot-
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Zapraszamy do udziatu

w tegorocznej edycji konkursu
Lider Spotdzielczosci
Mieszkaniowej 2026!

Redakcja ,Administratora i Menedzera Nieruchomosci” organizuje 12. edycje
konkursu na najlepsza spotdzielnie mieszkaniowa. W tegorocznej edyc;ji
konkursu Lider Spétdzielczosci Mieszkaniowej juz po raz kolejny wytonione
zostang najprezniejsze spotdzielnie mieszkaniowe w Polsce.

Kategorie konkursowe

Zgtoszenia przyjmowane sg w ramach czterech kategorii:

« spotdzielnie mate, ktérych zasoby wynosza do 100 tys. mkw.;
* spotdzielnie srednie — od 100 do 300 tys. mkw.;

« spotdzielnie duze — od 300 do 600 tys. mkw.;

« spotdzielnie najwieksze — powyzej 600 tys. mkw.

Ogtoszenie wynikow Konkursu i uroczyste wreczenie nagréd wytonionym
Laureatom odbedzie sie 15 pazdziernika 2026 r.* w Hotelu Fabryka Wetny
w Pabianicach, gdzie juz dzi$ Pafnstwa zapraszamy!

* Organizator zastrzega sobie mozliwo$¢ zmiany terminu gali wreczenia nagréd z przyczyn od niego niezaleznych

WIECEJ: www.liderspoldzielczosci.pl
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dzielni, ale rowniez na tablicach ogtoszen,
na klatkach schodowych, itp. Chodzi o to,
aby ,ruszy¢” dotychczas nieaktywna czesé
cztonkow i uswiadomic im, ze musza zaczgc
interesowac sie bezpieczenstwem swoje-
go majatku - dla wiekszosci mieszkancow
jest to przeciez najbardziej wartosciowa je-
go czes¢. Takie dziatania uswiadamiajace
pozwolg cztonkom odpowiednio zareago-
waé w momencie, kiedy wspomagani pan-
stwowymi przepisami, pojawig si¢ fatszywi
prorocy obiecujacy ztote géry (np. znaczaca
obnizke wysokoséci optat).

Podsumowujac, chciatbym réwniez
wskaza¢ na to, aby niektore kolezanki
i niektorzy koledzy zasiadajacy w zarza-
dach spétdzielni mieszkaniowych przeko-
nali sie do tezy, ktora gtosze od lat, a brzmi
ona mniej wiecej tak: przekazywac czton-
kom jak najwiecej informacji, nie bloko-
wac dostepu do dokumentdw szczegdlnie
tych, ktére wskazane sgw art. 8, ust. 1
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
by¢ do dyspozycji cztonkéw nie tylko w wy-
znaczone dni i godziny. Pisze o tym dlate-
go, ze z moich do$wiadczen lustracyjnych
wynika, ze stosunkowo powszechne by-
to stanowisko blokowania dostepu do in-
formacji iizolacji w kontaktach z czton-
kami - to zta taktyka i wczesniej czy poz-
niej sie msci. Musimy pozyska¢ te czes¢
cztonkdw, ktorzy doceniaja nasza prace, ale
sg mniej aktywni od tych wiecznie niezado-
wolonych. Poza tym osoby, reprezentujace
$rodowisko spoétdzielczosci mieszkanio-
wej, powinny - moim zdaniem - przyjmo-
wac bardziej wywazone i spokojnie pre-
zentowane stanowiska podczas roznych
spotkan czy to w ramach konsultacji spo-
tecznych, czy przy innych okazjach. Prowa-
dzona przez nas od dekad walka, w dostow-
nym tego stowa znaczeniu, z przedstawicie-
lami wtadzy ustawodawczej i wykonawczej
nie przyniosta oczekiwanych rezultatow
-z kazda nowelizacjg ustawy jest coraz
gorzej i dlatego uwazam, ze trzeba zmie-
ni¢ metodyke dziatania, zgodnie z madrym
arabskim aforyzmem:

Nie wykopiesz igtq studni, nic z tego nie bedzie
Woda ci w niej nie zadudni, nie wykopiesz igtq
studni

Zamiast kopac coraz zmudniej, zmien kru-
che narzedzie

Nie wykopiesz igta studni, nic z tego nie bedzie.

| moze jeszcze jeden troche bardziej aluzyj-
ny i tym razem chinski:

Jakie pszczoty taki miod i na to nie ma rady,
Nie pomoze Zaden cud, jakie pszczoty taki midd,
Trzeba sie rozejrze¢ wprzdd, gdzie trutnie
wsrod gromady,

Jakie pszczoty taki miéd i na to nie ma rady.d

o
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NARUSZENIE TAJEMNICY KORESPONDENCJI

Czy administrator wewnetrzny [bez licencji zarzadcy nieruchomoscil, moze rozpowszechnia¢ pismo urzedowe
skierowane bezposrednio tylko do jednego z wtascicieli lokalu, innym cztonkom wspélnoty? Dodam, ze pismo kie-
rowane byto z urzedu bezposrednio do jednego z wtascicieli lokalu, a administrator byt umieszczony jedynie w ko-
pii do wiadomosci. Co w tym przypadku z obowiazujaca klauzula RODO? - pyta Czytelnik.

pytaniu uzyto pojecia ,ad-
Wministrator wewnetrzny”,

a poniewaz takiego poje-
cia nie ma w prawie, nalezy wyjasnic,
ze przy wykonywaniu ustugi zarzadza-
nia nieruchomosciami podstawe praw-
na stanowig przede wszystkim przepisy
og6lne Kodeksu cywilnego, w tym przepi-
sy art. 734-751 Kodeksu cywilnego, jed-
nakze szczegolnie wigzace sa przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
0 zakresie obowigzkéw i odpowiedzial-
nosci ustugi $wiadczonej przez zarzad-
ce nieruchomosci wobec zleceniodaw-
cy stanowi wytgcznie umowa o zarza-
dzanie nieruchomoscia, ktérej elementy
przedmiotowo istotne okreslono w usta-
wie 0 gospodarce nieruchomoséciami (art.
185 UGN]J.

Warto tu powotac sie na wyrok SA
w Lublinie z 14 stycznia 2016 roku (sy-
gn. akt Il AUa 812/15). Sad orzekt, ze:
.Umowa o $wiadczenie ustug jest umowa
starannego dziatania, ktdrej przedmio-
tem jest wykonywanie okreslonych czyn-
nosci. Czynnosci te moga, ale nie musza
zmierzac¢ do osiagniecia rezultatu, nie
musza tez by¢ wykonywane stale i sys-
tematycznie. Jesli zatem zleceniobiorca
zachowa nalezytg starannos¢ przy wy-
konywaniu powierzonych mu czynnosci
woéwczas nie ponosi odpowiedzialnosci
za niewykonanie zobowigzania”.

Wtasciwe doreczenie pisma

Odnoszac sie do uprawnien zarzadcy,
nalezy podac, ze urzad, o ktérym mo-
wa w pytaniu, powinien skierowac pi-
smo do wtasciciela lokalu bezposred-
nio, na jego adres. Doreczenie wtasciwe
przez ten urzad polega na dostarczeniu
pisma tej osobie, dla ktdrej byto przezna-
czone, najego adres. W potocznym ro-
zumieniu ,adres” - to miejsce zamiesz-

kania lub pobytu osoby. Urzad takiego
pisma adresowanego do wtasciciela lo-
kalu, jako strony postepowania, nie po-
winien kierowa¢ do zarzadu lub do ca-
tej wspdlnoty ijego cztonkdw, chyba,
Ze umiesciichwsrod adresatow, ktorym
przekazuje pismo ,,do wiadomosci”, ale
tylko wtedy, gdy sa oni takze stronami
postepowania.

Pismo urzedowe skierowane bezposred-
nio tylko do jednego z wtascicieli lokali nie
moze by¢ przekazywane ani ,rozpowszech-
niane” wsraod innych oséb czy innych pod-
miotéw ani przez zarzad, ani przez zarzad-
ce nieruchomosci, ani tez przez pracowni-
ka zarzadcy nieruchomosci.

Takie dziatanie, niemajace umocowa-
niaw prawie, nie moze mie¢ umocowania
W umowie o zarzgdzanie nieruchomo-
$cia, poniewaz narusza warunki umowy,
jak tez moze naruszac prawo do pry-
watnoéci osoby fizycznej (wspomniane-
go w pytaniu wtasciciela lokalu) w rozu-
mieniu Kodeksu cywilnego.

Nieupowaznione dysponowanie

pismem wtasciciela lokalu a RODO

Takie dziatania, tj. nieupowaznione
dysponowanie pismem wtasciciela loka-
lu i jego rozpowszechnianie wsérdd osob
trzecich moze by¢ uznane przez organ
UODO za nielegalne przetwarzanie da-
nych osobowych w rozumieniu przepi-
sow o ochronie danych osobowych RODO.
Firma zarzadzajaca, zarzadca nierucho-
mosci, moze przetwarza¢ dane osobo-
we wtascicieli lokali, ale tylko w zakresie
niezbednym do wykonania zadan zleco-
nych przez wspdlnote. Niedopuszczal-
ne jest przetwarzanie danych osobo-
wych wtaécicieli lokali (tj. m.in. zbieranie
lub udostepnianie) na zapas lub w za-
kresie szerszym niz to jest usprawiedli-
wione celami realizowanymi przez ad-

ministratora danych (wspélnota miesz-
kaniowa jest administratorem danych)
oraz przez podmiot przetwarzajacy da-
ne osobowe na zlecenie. W tym miejscu
nalezy dodac¢, ze zarzadca nieruchomo-
$ci nie moze przetwarzac takich danych
osobowych, nawet tych uzasadnionych,
jesli strony umowy nie zawarty umowy
o ustugowe przetwarzanie danych oso-
bowych, ktéra jest umowag akcesoryjng
do umowy o zarzadzanie.

Brak umowy o ustugowe przetwarza-
nie danych osobowych moze by¢ uznane
za delikt zarowno w stosunku do wspol-
noty jako administratora danych, jak
i za delikt zarzadcy nieruchomosci. Przy-
pomnijmy, ze wspélnota mieszkaniowa
przetwarza dane osobowe wtascicieli
lokali w celach zwigzanych z zarzadem.
Chodzi m.in. o zebrania, uchwaty, zawia-
domienia, rozliczenia, zgodnie z przepi-
sami RODO.

Wedtug art. 23 KC ,dobra osobiste
cztowieka, w szczegolnosci zdrowie, wol-
nos¢, czes¢, swoboda sumienia, nazwi-
sko lub pseudonim, wizerunek, tajemni-
ca korespondencji, nietykalno$¢ miesz-
kania, tworczos¢ naukowa, artystyczna,
wynalazcza i racjonalizatorska, pozostaja
pod ochrong prawa cywilnego niezalez-
nie od ochrony przewidzianej w innych
przepisach”.

Wedtug art. 24. KC ,.ten, czyje dobro oso-
biste zostaje zagrozone cudzym dziata-
niem, moze zadac zaniechania tego dziata-
nia, chyba ze nie jest ono bezprawne. W ra-
zie dokonanego naruszenia moze on takze
zadac¢, azeby osoba, ktora dopuscita sie na-
ruszenia, dopetnita czynnosci potrzebnych
do usuniecia jego skutkéw, w szczegélno-
Sci azeby ztozyta o$wiadczenie odpowied-
niej tresci i w odpowiedniej formie”.

Odpowiadata Eugenia .§leszyﬁska
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