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tworzymy bezpieczne dachy
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BauderPIR - jedyny zwyciezca na dachu.

Odpowiednio dobrana izolacja stanowi kluczowy element kazdego systemu dachowego — to ona
wyznacza granice mozliwosci konstrukcyjnych. Wybér niewtasciwego materiatu izolacyjnego ogranicza
funkcjonalnos¢ catego dachu.
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PIR jest lekki. PIR jest bardzo PIR jest trwale PIR jest tatwy i PIR oszczedza PIR oszczedza energie
PIR zmniejsza odporny na wysoka odporny na nacisk. przyjemny w obrobce. koszty transportu. i redukuje emisje
obcigzenie kon- temperature. PIR cechuje sie Materiat PIR zapewnia PIR jest lekki i cienki CO, przez caty cykl
strukcji dachowej PIR podczas pozaru wysoka odpornoscia wysoki komfort pracy — ptyty zajmujg mniej zycia — tym samym

i utatwia montaz. nie ulega zarzeniu ani na obcigzenia — nie i bezpieczenstwo. przestrzeni transporto- przyczynia sie do
nie kapie, co ogranicza  odksztatca sie i utrzy- wej i wymagaja mniej ochrony Srodowiska.
ryzyko rozprzestrzenia- muje swoje wymi- operacji dzwigiem.
nia sie ognia. ary przez wiele lat
eksploatacji.

Dlatego PIR jest zawsze zwyciezca na dachu.
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Mieszkancy poczuj3
termiczny komfort

i nizsze koszty.

Budynki zyskajg wyzszy
standard i trwatg wartosc¢.

— Korzysa z inwestycji realizowanej z nami
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Nizsze koszty Wyzszy standard Dofinansowanie Sptata Zabezpieczenia Karencja
energii wizualny zBGK dopasowana dopasowane utatwiajaca
i ogrzewania nieruchomosci obnizajace do mozliwosci do projektu start inwestycji
koszty wspolnoty
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® Oferujemy szeroki wybor pakietéw rachunkéw i kredytéw
® Wspieramy inicjatywy mieszkaniowe

® Stawiamy na finansowanie termomodernizacji z premig termomodernizacyjng
z opcja grantu termomodernizacyjnego lub premia remontowa
Banku Gospodarstwa Krajowego

Upraszczamy procedure finansowania instalacji odnawialnych zrédet energii
z grantem OZE Banku Gospodarstwa Krajowego

® Finansujemy do 100% wartosci planowanych kosztéw przedsiewziecia
® Indywidualnie negocjujemy warunki finansowania

® Posiadamy zespot Doradcow wyspecjalizowanych w obstudze
Wspolnot i Spotdzielni Mieszkaniowych

Wiecej informacji na temat oferty Banku Pocztowego S.A. skierowanej do Wspdlnot i Spoétdzielni
Mieszkaniowych pod numerami: 783 994 345, 519 045 528 oraz na naszej stronie internetowej
https://www.pocztowy.pl/instytucje

Reklama nie stanowi oferty w rozumieniu kodeksu cywilnego.



19S0WOYINIBIN JOZPAUDIN | J0}BIISIUIWPY

970z 29zJiew

19S3¥1 SIdS

4

SPIS TRESCI

WYDARZENIA

8 8,7 mld finansowania i 18 tys.
nowych mieszkan w 2026 roku

8 Decyzja RPP w marcu: stopy
procentowe w dot

8 Gminy bez odszkodowan w trakcie
postepowan

10 Wspdlnoty walcza z najmem
krotkoterminowym

10 Trwa nabor wnioskow o granty OZE
dla wspdlnot i spotdzielni

12 Konferencja PZRS:
Cyberbezpieczenstwo - wyzwanie
takze dla spétdzielczosci

PRAWO

16 Przeglad zmian w prawie
- co nowego w 2026 r.?
- Eugenia Sleszyriska

18 Prawo rekojmidla wspolnot
mieszkaniowych - czy rzeczywiscie
bedzie tatwiej dochodzi¢ roszczen
od deweloperow? - Adam Rusitowicz

20 Nowe przepisy dotyczace
udostepniania lokalu
przez wtasciciela
- Przemystaw Gogojewicz

24  Wadliwa uchwata wspolnoty
mieszkaniowe]j - Pawet Puch

26 Gtosowanie przy btednej
wysokosci udziatow we wspdlnocie
mieszkaniowej - Pawet Puch

28 Zabrakto potwierdzenia skutecznej
reprezentacji wspdlnoty
- Agnieszka Zelazna

30 Dopuszczalna jest zmiana zasad
korzystania z nieruchomosci
wspolnej - Aneta Moscicka

33 Prawo do ulgi mieszkaniowej
w razie kredytu zaciggnietego
po uzyskaniu przychodu
ze sprzedazy domu
- Aneta Moscicka

34 Czy dochdd ze sprzedazy Swiadectw

efektywnosci energetycznej jest
zwolniony od CIT? - Aneta Moscicka

36 Porozumienie dewelopera
ze wspolnotg mieszkaniowa
a skutki w VAT - Aneta Moscicka

37 Ulga mieszkaniowa w razie
wynajmu kupionego mieszkania
- Aneta Moscicka

EKSPLOATACJA

40 Balkony i tarasy po zimie - dlaczego
drobne nieszczelnosci prowadza
do powaznych problemow
konstrukcyjnych?
- Gniewomir Knapski

42 Czystosc w budynku i jego otoczeniu
- kompleksowo i bezpiecznie

46 STOP SMOG: Eko: osiedla, domy
i my - Helena Spiewa
48 Slad weglowy budynku - nowe

obowigzki wtascicieli i zarzadcow
- Daniel Owczarczyk

ZARZADZANIE

52 Rewitalizacja starych kamienic
- zarzadzanie zabytkowymi
nieruchomosciami
- Ewelina Stanczyk-Malicka

56 Sztuczna inteligencja w pracy
zarzadcy nieruchomosci
- mozliwosci, korzysci, wady
i koszty wdrozenia Al w zarzadzaniu
- Ewelina Stanczyk-Malicka

PULS SPOLDZIELNI

60 Mata nowelizacja ustawy
o0 spotdzielniach mieszkaniowych
- Jacek Frydryszak

62 Kolejny btad w matej nowelizacji
ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych - Piotr Patka

POCZTA ADMINISTRATORA

63 Wspdlnota mieszkaniowa a VAT
- Eugenia Sleszynska

63 Jaki VAT na fakturze
przy refakturowaniu?
- Eugenia Sleszyrska

64 Potaczenie wspdlnot - Pawet Puch
INFORMATOR

66 Konferencje i szkolenia

66 Indeks firm

m ADMINISTRATOR | MENEDZER

Nieruchomosci

Grupa

MEDIUM
P

Wydawca

GRUPA MEDIUM Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp.k.

Adres redakgji

04-112 Warszawa, ul. Karczewska 18
tel. 22 512 60 93, faks 22 468 84 76
redakcja@administrator24.info
www.administrator24.info

Redaktor naczelna

Sabina Augustynowicz
saugustynowicz@administrator24.info
Sekretarz redakcji

Agnieszka Gorska
agorska@administrator24.info
Redaktor portalu

Julita Przadka
jprzadka@administrator24.info
Redakcja

M. Banacki, K. Cichowski, J. Frydryszak,
P. Gogojewicz, M. Kaminski, J. Kowszuk,
A. Moscicka, P. Patka, P. Puch, J. Rubin,
E. Sleszyﬁska, H. Spiewak, A. Zelazna
Reklama i marketing

tel. 22 810 28 14, 22 512 60 70
Dyrektor biura reklamy

Joanna Grabek
jgrabek@medium.media.pl

Reklama w czasopismie

Irena Kacprzak
ikacprzak@administrator24.info
Janina Rubin
jrubin@administrator24.info

Barbara Chrapek
bchrapek@administrator24.info
Reklama w portalu

Agnieszka Piksa
apiksa@administrator24.info
Prenumerata, dystrybucja i kolportaz
Aneta Kacprzycka-Cartailler

tel. 22512 60 50
acartailler@medium.media.pl
Szkolenia

tel. 22 512 60 74
szkolenia@medium.media.pl
Administracja

Danuta Ciecierska (HR)

Maria Krélak (ksiegowos¢)

Redakcja nie zwraca tekstéw niezamowionych

i zastrzega sobie prawo do ich redagowania, skracania
oraz opatrywania wtasnymi tytutami. Za tre$c¢ ogtoszen
redakcja ponosi odpowiedzialno$¢ w granicach
wskazanych w ust. 2 art. 42 ustawy Prawo prasowe.
Redakcja ma prawo odméwic¢ publikacji bez podania
przyczyn. Wszystkie prawa zastrzezone © by Grupa
MEDIUM. Rozpowszechnianie opublikowanych
materiatow bez zgody wydawcy jest zabronione. Jesli
nie napisano inaczej, zdjecia pochodza z zasobow
Adobe Stock

ISSN 2545-0794
Naktad 7 000 egz.

Prenumerate mozna zakupi¢ u Wydawcy oraz przez
Garmond Press i Kolporter.

Il 1zeA WYDAWCOW PRASY A
(J

KODEKS
WYDAWCOW



SUPERLATWA APLIKACIA X PROSTE FAKTUROWANIE
X INTENSYWNE KOLORY

eprasa.pl ee85cdOadf



19S0WOYINIBIN JOZPAUDIN | J0}BIISIUIWPY

970z 29zJiew

violxvad3y ao

Czas pokaze!

Kim obecnie jest zarzadca? Za co odpowiada? Czy tylko

za stan techniczny budynku? Czym rézni sie od admini-
stratora? Czy to zawdd czy kwalifikacja? Mnéstwo pytan
natretnie neka, a nekanie to nasila sie, gdy przy okazji
roznych spotkan, rodza sie nowe pomysty na zarzadce jako
osobe odpowiedzialng za sprawne funkcjonowanie nieru-
chomosci. Bo oczekiwania wobec 0séb gospodarujacych
nieruchomosciami nieustannie rosna. | tu nie chodzi tylko

o mieszkancow, wtascicieli lokali, ale takze o urzedy, insty-
tucje, organizacje samorzadowe, ktére rzeczywiscie wielu
swoich pomystéw nie wdroza w zycie bez udziatu zarzadcow
nieruchomosci. Faktem jest, ze przedstawiciele tego $rodo-
wiska nie bronig sie przed wtaczeniem ich do takich akcji, jak
np. budzety partycypacyjne, w ramach ktorych realizowane
sg inwestycje, zdecydowanie poprawiajace jakos¢ zycia.

Owe budzety majg rowniez inng zalete - integruja lokalne
spotecznosci, co sprawia, ze nawet tam, gdzie jej nie byto

- tworzy¢ sie zaczyna wspdlnota miejsca, rodzi sie poczucie
tozsamosci i szansa na sasiedzka wspotprace. Tych wartosci
nie da sie przecenic, podobnie jak roli 0séb, gospodarujacych
nieruchomosciami mieszkalnymi, w tworzeniu gtebszych
wiezi miedzyludzkich. Przy okazji wiec twardych inwestycji,
zarzadca musi mie¢ $wiadomosé, ze dziata réwniez na rzecz
integracji lokalnej spotecznosci, bo budynek jest dla cztowie-
ka, mieszkanca, a technika stuzy jego wygodzie i komfortowi.
| najczesciej te Swiadomos¢ ma, bo zarzadca - to zawad
interdyscyplinarny, ktérego wykonywac sie nie da bez wiedzy
o kompetencjach miekkich. Rola 0s6b gospodarujacych nie-
ruchomosciami niewatpliwie wiec zmienia sie. Kim wiec on

jest dzisiaj? Ekspertem w swojej dziedzinie? Menedzerem?
Czym ma sie zajmowac? Budowa tozsamosci, wspdlnoty
miejsca? Li tylko obstugg techniczng i pilnowaniem finanséw
wspolnoty? A jesli tak, to kto wtedy zapanuje nad catoscia, kto
za te catos¢ wezmie odpowiedzialno$¢? Warto jednak zwrdcic¢
uwage, ze tak naprawde zarzadca juz jest w petni menedze-
rem, z przyzwyczajenia a moze ludzkiej przewrotnosci, nie
walczacym o wiecej w nazwie niz jest. W koncu zarzadca, ad-
ministrator brzmi juz swojsko.

To, co dzieje sie obecnie w branzy gospodarowania nieru-
chomosciami, to nie proste zmiany semantyczne wyrazéw,

a prawdziwa rewolucja (a moze ewolucja, bedaca konse-
kwencja dojrzewania rynku?), po ktérej wytoni sie nowy obraz
zarzadcy, wyposazonego w nowe kwalifikacje, a powiew owych
zmian niewatpliwie czuje wiekszo$¢ przedstawicieli Srodowi-
ska. Nie tylko czuje! Inicjuje rowniez te zmiany i prébuje spra-
wic, by gtos Srodowiska byt styszalny. Stad pomyst powotania
samorzadu zawodowego, np. izby, wyposazonej w uprawnienia
do tworzenia rejestréw osob, wykonujacych zawody nierucho-
mosciowe czy komisje odpowiedzialnosci zawodowej. W za-
mysle jest stworzenie takiej izby, ktora stataby tez na strazy
edukacji, zapewniajacej wysokie kompetencje zawodowe,
ale... trudno przewidzie¢, czy izba powstanie, bo nie ma zgod-
nosci co do jej powotania. Niektore organizacje, ktdre de facto
tworzytyby taki samorzad, obawiajg sie, ze powotanie takiego
organu bytoby jednoznaczne z likwidacjg istniejacych fede-
racji, stowarzyszen. Dyskusje trwaja, a czas pokaze, czy jest
przestrzen na powotanie izby.

Pozostaje z szacunkiem
Sabina Augustynowicz

Geferal) Nuﬁﬁ@n\x

redaktor naczelna
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Gminy bez odszkodowan
w trakcie postepowan

Rzad przygotowuje zmiany w przepi-
sach dotyczacych gruntow zabudowa-
nych przez spotdzielnie mieszkaniowe.
Jednym z kluczowych elementéw pro-
jektu jest czasowe wytaczenie mozliwo-
sci pobierania przez gminy lub Skarb
Panstwa optat za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomosci.

Nowe regulacje sa czescig szersze-
go projektu ustawy, ktory ma uporzad-
kowac stan prawny gruntéw wykorzy-
stywanych przez spétdzielnie miesz-
kaniowe. Zaktada on miedzy innymi
przyznanie spotdzielniom roszczenia
o ustanowienie uzytkowania wieczy-
stego gruntéw oraz nieodptatne prze-
niesienie wtasnosci znajd ujacych sie
na nich budynkow.

Watpliwosci w kwestii optat

Jednak to wtasnie kwestia optat bu-
dzi najwiecej watpliwosci. Zgodnie z pro-
jektem, w czasie rozpatrywania wniosku
gmina lub Skarb Panstwa nie beda mo-
gty pobiera¢ wynagrodzenia za korzy-
stanie z gruntu bez tytutu prawnego ani
nalicza¢ odsetek. W praktyce oznacza
to, ze przez nawet rok wtasciciel grun-
tu nie uzyska zadnych naleznosci z te-
go tytutu.

Na niejednoznacznos$¢ tego zapisu
zwrocita uwage Prokuratoria Gene-
ralna, wskazujac, ze nie jest jasne,
czy mamy do czynienia jedynie z cza-
sowym zawieszeniem optat, czy ich
faktycznym zniesieniem za wskaza-
ny okres. Do tych watpliwosci odnio-
sto sie Ministerstwo Rozwoju i Tech-
nologii, ktére jednoznacznie wyjasni-
to, ze w czasie trwania postepowania
optaty nie beda naliczane, a wytacze-
nie obowiazku $wiadczenia dotyczy wy-
tacznie tego okresu.

Resort podkresla, ze projekt nie inge-
ruje w zobowigzania powstate przed wej-
$ciem ustawy w zycie. Oznacza to,
ze wczesniejsze naleznosci pozostana
w mocy, a nowe regulacje obejma jedy-
nie przyszte sytuacje.

Ochrona mieszkancow
spotdzielni przed kosztami

Gtownym celem proponowanych
zmian jest ochrona mieszkancow spot-
dzielni przed dodatkowymi koszta-
mi. W praktyce to oni, jako cztonkowie
spotdzielni i uzytkownicy lokali, pono-
szg ciezar finansowy zwigzany z optata-
mi za nieruchomosci. Wydtuzajace sie

8,7 mld finansowania i 18 tys. nowych

mieszkan w 2026 roku

Rzad zapowiedziat zwiekszenie fi-
nansowania budownictwa. W 2026 ro-
ku na ten cel w budzecie zostato prze-
znaczone 6,7 mld zt, a wraz ze srod-
kami z Krajowego Planu Odbudowy
to 8,7 mld zt.

Z danych Ministerstwa Rozwoju i Tech-
nologii wynika, ze na mieszkalnic-
two z budzetu przeznaczono w 2023 roku
1,7 mld zt, w 2024 - 2,8 mld zt, a w 2025
- 4,7 mld zt. W 2026 roku ma to byc
6,7 mld zt co razem ze érodkami z KPO
daje 8,7 mld zt.

Likwidacja luki czynszowej

Minister finanséw i gospodarki zapew-
nit, ze program mieszkaniowy rzadu bie-
rze pod uwage zaréwno budownictwo so-
cjalne, jak i budowe mieszkan przezna-
czonych dla osob, ktére sa w tzw. luce
czynszowej, czyli nie stac ich na miesz-
kanie wtasnosciowe, ale tez nie spetnia-
ja kryteriow umozliwiajacych im skorzy-
stanie z mieszkan socjalnych.

Szef resortu podkreslit, ze skutecz-
na polityka mieszkaniowa wymaga kom-
pleksowych rozwigzan prawnych i odpo-
wiedniego finansowania. Wedtug niego
dotychczasowa debata publiczna kon-
centrowata sie gtéwnie na dwaéch skraj-
nych obszarach: budownictwie socjal-
nym i wtasnosciowym, pomijajac znaczna
czes¢ gospodarstw domowych. Wskazat,
ze w Polsce okoto 4 mln rodzin znajdu-
je sie w tzw. luce czynszowej. Sa to go-
spodarstwa, ktére nie kwalifikuja sie
do mieszkan socjalnych, aich dochody
sg zbyt niskie, aby pozwoli¢ sobie na za-
kup mieszkania na rynku wtasnosciowym.

Rozwdj budownictwa mieszkaniowe-
go ma znaczenie nie tylko dla wzrostu
gospodarczego, ale takze dla mobilno-
$ci na rynku pracy. Inwestycje realizo-
wane w ponad 900 lokalizacjach w cate]
Polsce maja sprzyjac¢ zwiekszeniu mo-
bilnosci spotecznej. Polityka mieszka-
niowa w wymiarze demograficznym jest
jedna z odpowiedzi na wyzwania zwigza-
ne ze spadkiem liczby ludnosci.

Oprécz mieszkan planowane sg in-
westycje w infrastrukture akademicka.
Dzieki srodkom zabezpieczonym w bu-
dzecie na 2026 rok powstana i zostana
wyremontowane nowe miejsca w do-
mach studenckich, co ma utatwi¢ mto-
dym ludziom podejmowanie studiow
w duzych osrodkach akademickich.

Nie bedzie podatku od pustostanow
i katastralnego

Szef resortu zapewnit, ze rzad
nie prowadzi prac nad wprowadzeniem
podatku od pustostanéw czy podatku
katastralnego. Zwrécit uwage, ze nie-
ktére z tych obszaréw reguluja podat-
ki i optaty lokalne, nad ktérymi wtadz-
two maja samorzady. Wiceminister
rozwoju i technologii dodat, ze rzado-
wy plan zaktada przyjecie do grudnia
2026 roku kilkunastu ustaw reformu-
jacych obszar budownictwa mieszka-
niowego. Dotyczytoby to miedzy innymi
kwestii zwigzanych z finansowaniem,
zmian dotyczacych zarzadzania grun-
tami pod budownictwo mieszkaniowe,
jak i instytucji odpowiadajacych za ten
obszar.

/za: portalsamorzadowy.pl/

Decyzja RPP w marcu: stopy procentowe w dot

Rada Polityki Pienieznej w marcu
2026 roku obnizyta stopy procentowe
0 25 punktow bazowych. Stopa referen-
cyjnawynosi 3,75 proc. Decyzja podykto-
wana zostata sytuacja rynkowa w zwiaz-
ku z konfliktem na Bliskim Wschodzie.

Decyzje podjeto po analizie danych o in-
flacji i prognoz gospodarczych. Inflacja
CPI w Polsce, wedtug komunikatu NBP,
spadta w styczniu 2026 roku do 2,2 proc.
z 2,4 proc. w grudniu 2025 roku, jak wy-
nika z wstepnych danych GUS.

Rada zapowiada, ze kolejne decyzje
beda uzaleznione od naptywu nowych in-

formacji dotyczacych inflacji i aktywno-
$ci gospodarczej. Kluczowe czynniki ry-
zyka obejmuja zmiany polityki fiskalnej,
wzrost popytu krajowego oraz sytuacje
makroekonomiczng na éwiecie, zwtasz-
cza w sytuacji napiec¢ geopolitycznych.
NBP chce kontynuowac¢ dziatania maja-
ce na celu zapewnienie stabilnosci ma-
kroekonomicznej i finansowej, w tym
utrzymanie inflacji na poziomie zgod-
nym z celem inflacyjnym NBP. Mozliwo-
Sciinterwencji na rynku walutowym po-
zostajg otwarte.

/za: money.pl/
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'NOWOCZESNA HYDROIZOLACJA

Flex Rubber MS - to ptynng, jednosktadnikowa membrana
hydroizolacyjna nowej generaciji. Tworzy elastyczng, odporng
na wode | promieniowanie UV powioke, ktérq moizna naktadat
nawet na lekko wilgotne podioza. Idealna do dachdw, taraséw
i balkondow w wigkszosci wypadkdw nie wymaga gruntowania.
Doskonata przyczepnosc, elastycznoS€ do -40 °C i wysoka

odpornost na warunki atmosferyczne, czynig jg pewnym
wyborem dla kazdego budynku.

MS NOW - to szybkie i precyzyjne rozwigzanie do uszczelniania
detali dachowych: kominow, swietlikow, przejst instalacyjnych,
podstaw klimatyzatorow.

Gotowa do uzycia, elastyczna membrana zbrojona widknami
zapewnia szczelnosE tam, gdzie tradycyjne systemy zawodzg.

www.canadarubber.pl e
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postepowania administracyjne mogty-
by prowadzi¢ do wzrostu tych kosztow,
dlatego ustawodawca zdecydowat sie
je czasowo wyeliminowac.

Jak wskazuje Ministerstwo, regulacja
ma ograniczy¢ negatywne skutki finan-
sowe dla osdb posiadajacych spotdziel-
cze prawa do lokali, ktore uczestnicza
w kosztach utrzymania nieruchomosci.
To préba przeniesienia ciezaru systemo-
wego z mieszkancéw na poziom insty-
tucjonalny, przynajmniej na czas trwa-
nia procedur.

Proponowane rozwigzanie wpisuje sie
w szerszg debate o rownowadze miedzy
interesem publicznym a ochrong oby-
wateli. Z jednej strony oznacza realne
wsparcie dla mieszkancéw spotdzielni,
z drugiej - czasowe ograniczenie wpty-
wow do budzetéw gmin i Skarbu Pan-
stwa. Pozostaje pytanie, czy nowe prze-
pisy rzeczywiscie usprawnia proces re-
gulowania praw do gruntow, czy jedynie
przesung ciezar problemu w inne miej-
sce systemu. Jedno jest pewne: w cen-
trum tej zmiany ustawodawca stawia
mieszkanca i jego bezpieczenstwo fi-
nansowe.

/za: portalsamorzadowy.pl/

Wspolnoty walcza z najmem krotkoterminowym

20 maja 2026 roku wchodza w zycie prze-
pisy dotyczace najmu krotkoterminowego,
w tym obowiazkowa rejestracja obiektow
i kary do 50 tys. zt za jej brak.

Dzi$ wspolnoty mieszkaniowe same wal-
cza z problemami spowodowanymi przez na-
jem krotkoterminowy, hatasem i zniszcze-
niami w czesciach wspdlnych. Czesto sa-
mi deweloperzy wprowadzaja klauzule
zakazujgca takiego rodzaju wynajmu. Bu-
dzi to szereg kontrowersji u inwestoréw,
majacych w planach wynajem mieszkania,
z punktu widzenia prawa dysponowania swo-
ja wtasnoscia.

W ocenie prawnikéw mozna zatozyc,
ze w wiekszosci przypadkéw postanowie-
nia takie stanowityby niedozwolone klauzule
umowne, czyli sprzeczne z przepisami po-
wszechnie obowiazujgcymi. Takie stanowi-
sko jest takze zgodne z orzecznictwem SN,
ktdry niejednokrotnie wskazywat, ze nie tyl-
ko deweloper, ale i wspdlnota mieszkanio-
wa, hie powinny tak mocno ingerowac w sfe-
re uprawnien wtascicielskich.

W tym zakresie orzecznictwo dopuszcza
jedynie stosowanie przez zarzad lub za-
rzadce wspolnoty mieszkaniowej regula-
minoéw okreslajacych korzystanie z nie-

ruchomosci wspélnej (a nie z poszczegél-
nych lokali). Te regulaminy dotycza jednak
czesci wspolnych i moga na przyktad za-
brania¢ nadmiernego hatasu, zaémiecania
przestrzeni etc. Takie klauzule pojawiaja sig
tez po pewnym czasie, gdy budynek jest juz
sprzedany, a najem krdtkoterminowy oka-
zat sie ktopotliwy dla innych lokatoréw.

Korzysc¢ dla obu stron?

Atrakcyjnosc turystyczna wielu miast mo-
ze drastycznie spas¢, gdy wprowadzone zo-
stana radykalne rozwigzania dot. najmu krot-
koterminowego. Eksperci uwazaja, ze kom-
fort wtascicieli mieszkan jest wazny, jednak
nalezy szuka¢ sposobdw na rozwiazanie pro-
bleméw. Podpowiadajg np. wiekszg odpo-
wiedzialnos¢ wtascicieli mieszkan za wery-
fikacje najemcow lub ponoszenie odpowie-
dzialnosci za potencjalne straty w czesciach
wspdlnych oraz zaktécanie miru domowego

Ograniczanie najmu krotkoterminowe-
go lub arbitralne zakazywanie wynajmo-
wania mieszkan w ramach budynku, w kto-
rym jest lokal na wynajem, czasem blokuje
mozliwo$¢ prowadzenia dziatalnosci go-
spodarcze;.

/za: portalsamorzadowy.pl/

Trwa nabor wnioskow o granty OZE dla wspolnot i spotdzielni

BGK do 30 czerwca 2026 roku prowadzi
nabor wnioskow o grant OZE dla wtasci-
cieli i zarzadcow budynkow wielorodzin-
nych, w tym wspolnot i spotdzielni miesz-
kaniowych. Program umozliwia pokrycie
do 50 proc. kosztéw inwestycji w odna-
wialne zrddta energii i ma zwiekszyc¢ efek-
tywnosc¢ energetyczna budynkow wielo-
rodzinnych.

Grant OZE jest czescia Krajowego Planu
Odbudowy i ma na celu zwiekszenie wyko-
rzystania odnawialnych zrodet energii w bu-
dynkach wielorodzinnych. UmozLliwia on re-
finansowanie 50 proc. kosztéw netto inwe-
stycji zwigzanych z zakupem, montazem,
budowg lub modernizacjg instalacji odna-
wialnych zrédet energii, pod warunkiem
ze przedsiewziecie nie zostato jeszcze roz-
poczete. Z programu moga korzystac inwe-
storzy, dziatajacy w roznych formach praw-
nych, zwytaczeniem jednostek budzetowych
i samorzadowych zaktadéw budzetowych.

Jesli w budynku bedacym przedmio-
tem przedsiewziecia OZE znajdujg sie po-
wierzchnie uzytkowe stuzace celom in-
nym niz mieszkalne lub wykonywaniu za-

dan publicznych przez organy administracji

publicznej, wysoko$¢ grantu OZE stano-
wi iloczyn kwoty tego grantu i wskaznika
udziatu powierzchni uzytkowej stuzacej
celom mieszkalnym i wykonywaniu zadan
publicznych przez organy administracji pu-
blicznej w powierzchni uzytkowej budynku.

Whioski o grant OZE mozna sktada¢
do 30 czerwca 2026 roku, jednak w przy-
padku wyczerpania dostepnej puli $rod-
kow nabdér moze zostac skrocony. Dlatego
warto sie pospieszy¢. BGK wydaje decyzje
0 przyznaniu grantu w terminie do 30 dni
roboczych, co umozliwia sprawne plano-
wanie oraz szybkie rozpoczecie inwestycji.

Inwestycje w OZE pomagaja oszczedzac
Wsparcie BGK realnie poprawia efek-
tywnos$¢ energetyczng zasobow miesz-
kaniowych oraz obniza koszty ponoszo-
ne przez mieszkancéw, czego dowodza
przyktady z catej Polski. Jedna ze wspol-
not mieszkaniowych w tecznej postawita
na petna niezaleznos¢ energetyczng, insta-
lujac dwie mikroinstalacje fotowoltaiczne
o tacznej mocy 28,2 kWp oraz dwa maga-
zyny energii o mocy 20,3 kWp. Dzigki gran-
towi OZE o wartosci ponad 71 tys. zt rocz-
ne koszty energii w czesciach wspdlnych

spadty tam z 24 tys. zt do 8 tys. zt. Catkowi-
ta warto$¢ przedsiewziecia wyniosta blisko
154 tys. zt brutto, co oznacza, ze inwestycja
zwroci sie w okoto pie¢ lat.

Spétdzielnia mieszkaniowa w Bielsku Pod-
laskim ztozyta wnioski o przyznanie gran-
tu OZE dla 79 budynkéw wielorodzinnych.
W dwudziestu dwaoch z nich zakonczono juz
montaz paneli fotowoltaicznych i pomp cie-
pta, a kolejne prace sg na etapie realizacji.
Efekty odczuwaja mieszkancy, gdyz dzieki
wsparciu BGK duza czes¢ miasta korzysta
dzi$ z czystej, odnawialnej energii, a lokato-
rzy ponoszg jedynie state optaty za dostar-
czanie cieptej wody uzytkowe;.

Mieszkancy niewielkiej miejscowosci Ur-
szulin w wojewddztwie lubelskim, zarzadza-
jacy wspoélnotg mieszkaniowa ,,Dom Na-
uczyciela”, przy wsparciu z grantu OZE, za-
instalowali hybrydowa instalacje, taczaca
panele fotowoltaiczne z pompami ciepta.
Rozwigzanie to nie tylko znacznie obnizyto
codzienne koszty utrzymania, ale réwniez
przyczynito sie do redukcji emisji dwutlen-
ku wegla, wptywajac pozytywnie na lokal-
ne Srodowisko.

/za: portalsamorzadowy.pl/
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Szukasz trwatego i estetycznego
rozwiazania do przechowywania
rowerow?

Wiata rowerowa QUUB to doskonaty wybor dla szkat,
firm, osiedli czy obiektow uzytecznosci publiczne;j.

taczy nowoczesny design, solidng konstrukcje oraz e
petna uzytecznosé, oferujac bezpieczne miejsce il | |
| i

[y
|I_,u' -
&

parkowania rowerow w kazdych warunkach
pogodowych. Sprawdz nasza oferte!

ZEWNETRZNE WIATY
ROWEROWE QUUB

Solidna konstrukcja z profili ocynkowanych ogniowo

I malowanych proszkowo

Mozliwos¢ wyboru wiaty rowerowej zadaszonej

w dowolnym kolorze RAL

e Wersje zamykane dla maksymalnego bezpieczenstwa
e Ro6zne warianty pojemnosci - od 10 do 30 rowerdw
Estetyka i nowoczesny design, pasujacy do kazdej
przestrzeni

tatwy montaz, a takze trwatosc na lata

Jezeli szukasz eleganckiej otwartej lub zamykanej wiaty
na rowery, propozycja od QUUB jest doskonatym wyborem.
To rozwiagzanie zaprojektowane z mysla o dtugotrwatym
uzytkowaniu w przestrzeni zewnetrznej, zapewniajace
komfort i bezpieczenstwo zaréwno dla uzytkownikdw, jak

i zarzadcow obiektow. Zaplanuj miejsce i postaw z nami
nowoczesne wiaty rowerowe juz teraz!

WWW.QUUB.PL
886 416 013
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Konferencja PZRS: Cyberbezpieczenstwo
- wyzwanie takze dla spotdzielczosci

W odpowiedzi na rosnace cyberza-
grozenia Pomorski Zwiazek Rewizyjny
Spotdzielni zorganizowat specjalistyczne
szkolenie poswiecone cyberbezpieczen-
stwu w spotdzielniach. Spotkanie odby-
to sie w Chmielnie w dniach 12-13 marca
br. Konferencja pn. ,,Haker w spoétdziel-
ni mieszkaniowej” spotkata sie z bar-
dzo duzym zainteresowaniem przedsta-
wicieli zarzadow i kadry zarzadzajacej,
co potwierdza rosnaca swiadomosc zna-
czenia ochrony systemoéw informatycz-
nych oraz danych.

Wspotczesna spétdzielczosé funkcjonu-
je w dynamicznie zmieniajgcym sie oto-
czeniu prawnym, gospodarczym i tech-
nologicznym. W tym kontekscie szcze-
gélnego znaczenia nabiera rola instytucji
wspierajacych rozwdj oraz bezpieczen-
stwo dziatalnosci spétdzielni. Jedna z nich
jest Pomorski Zwigzek Rewizyjny Spot-
dzielni, ktory aktywnie dziata na rzecz
swoich cztonkéw, realizujac procesy lu-
stracyjne, ktore stanowia forme wspar-
cia dla spétdzielni w doskonaleniu spo-
sobu zarzadzania oraz podnoszeniu ja-
kosci funkcjonowania organizacji, taczac
to zadanie z szeroka dziatalnoscig szko-
leniowa i doradcza.

Istotnym elementem dziatalnosci
Zwigzku jest organizacja licznych szko-
len i seminaridow dla cztonkéw. Ich te-
matyka jest na biezaco dostosowywana
do aktualnych zmian w otoczeniu praw-
nym i gospodarczym oraz do pojawiaja-
cych sie w tym zakresie obszaréw za-
grozen.

Coraz czesciej podkresla sie, ze spot-
dzielnie sa petnoprawnymi uczestnika-
mi rynku gospodarczego i - podobnie jak
spotki czy duze korporacje - podlega-
ja tym samym zagrozeniom zwigzanym
z rozwojem technologii i cyfryzacjg pro-
cesOw zarzadzania. Spoétdzielnie zarza-
dzajg znaczacymi zasobami danych, sys-
temami informatycznymi, dokumentacja
finansowa oraz informacjami dotyczacy-
mi cztonkéw i mieszkancow. W praktyce
oznacza to, ze réwniez one moga stac sie
celem cyberatakdw.

Potwierdzeniem tej tendencji jest sy-
tuacja, w ktdrej jedna ze spétdzielni pa-
dta ofiarg ataku hakerskiego. Zdarze-
nie to pokazato, ze problem cyberbez-
pieczenstwa dotyczy dzi$ rowniez sektora
spotdzielczego i nie omija organizacji za-
rzadzajacych zasobami mieszkaniowymi.
Warto jednak podkresli¢, ze dzieki szyb-

kiemu uruchomieniu procedur bezpie-
czenstwa oraz wsparciu ze strony ubez-
pieczyciela sytuacja zostata sprawnie
opanowana. W dziataniach uczestniczyli
réwniez informatycy sledczy, ktorzy prze-
prowadzili analize incydentu, zabezpie-
czyli systemy oraz pomogli w przywré-
ceniu ich prawidtowego funkcjonowania.
Dzieki skoordynowanym dziataniom spe-
cjalistéw oraz sprawnej reakcji zarzadza-
jacych spotdzielnig organizacja w bar-
dzo krotkim czasie powrodcita do petnego
funkcjonowania. Sytuacja ta stata sie jed-
noczes$nie wazna lekcja dla catego $rodo-
wiska spotdzielczego, pokazujac jak istot-
ne jest posiadanie odpowiednich proce-
dur bezpieczenstwa, planéw reagowania
na incydenty oraz wtasciwego wsparcia
eksperckiego.

Konferencja w Chmielnie
- Haker w spotdzielni mieszkaniowe;j

W odpowiedzi na rosnace zagroze-
nia Zwiazek zorganizowat specjalistycz-
ne szkolenie poswiecone cyberbezpie-
czenstwu w spotdzielniach. Konferencja
spotkata sie z bardzo duzym zaintereso-
waniem przedstawicieli zarzadéw i ka-
dry zarzadzajacej, co potwierdza rosnaca
$wiadomos¢ znaczenia ochrony systemow
informatycznych oraz danych.

Szkolenie z zakresu cyberbezpieczen-
stwa poprowadzit dr inz. Witold Sobo-
lewski - doktor z zakresu informatyki
Sledczej. Wtasciciel VS DATA, cztonek
zespotu RR.team. Posiada ponad 20-let-
nie praktyczne doswiadczenie w wyko-
nywaniu ekspertyz w zakresie odzy-
skiwania danych, informatyki $ledczej
oraz analizy powtamaniowej. Biegty sa-
dowy przy Sadzie Okregowym w Gdan-
sku. Posiada miedzynarodowe certyfi-
katy z informatyki $ledczej (CFCE, ACE,
CCFE), odzyskiwania danych (CDRP)
i analizy urzadzen mobilnych (CMFF).
Twérca dwoch kierunkach studiow po-
dyplomowych w Centrum Ksztatcenia
Podyplomowego Uczelni tazarskiego
w Warszawie i na Akademii Marynar-
ki Wojennej w Gdyni. Na Krajowej Szko-
le Sadownictwa i Prokuratury szkoli
sedzidw i prokuratoréw, gdzie w spo-
s6b nietechniczny mowi o technicznych
aspektach zwalczania i zapobiegania cy-
berprzestepczosci.

Szczegdlnym elementem szkolenia by-
to pokazanie, jak w praktyce wyglada atak
hakerski .od érodka”. Dziekitemu uczest-
nicy mogli lepiej zrozumie¢ mechanizmy

dziatania cyberprzestepcoéw oraz skale
ryzyka.

Duzy nacisk potozono na identyfika-
cje najczestszych drog, ktdorymi docho-
dzido incydentow bezpieczenstwa, takich
jak: phishing, nieaktualne oprogramowa-
nie, niepoprawna konfiguracja $rodowi-
ska, niewystarczajaca $wiadomos¢ uzyt-
kownikéw.

Omédwiono rowniez dziatania, ktore mo-
ga znaczaco ograniczy¢ ryzyko wystapie-
nia incydentu - od podstawowych zasad
bezpieczenstwa, przez aktualizacje sys-
temow, az po wdrazanie kompleksowych
procedur i polityk bezpieczenstwa.

Istotnym elementem szkolenia byto
rowniez omowienie wtasciwego sposo-
bu postepowania w sytuacji wystapienia
incydentu bezpieczenstwa. Witold Sobo-
lewski zwrodcit szczegdlng uwage nie tyl-
ko na to, jakie dziatania nalezy podja¢, ale
takze - co rownie wazne - czego nie na-
lezy robi¢ w przypadku wykrycia ataku.

Podczas szkolenia wyraznie zaznaczo-
no, ze nieprzemyslane dziatania moga po-
gtebic¢ skale problemu, utrudni¢ analize
incydentu, a nawet doprowadzic¢ do utraty
kluczowych danych. Uczestnikom przed-
stawiono najczestsze btedy popetnia-
ne w pierwszej reakcji na atak, takie jak
samodzielne préby ,naprawy” systemu,
usuwanie $ladow zdarzenia czy brak za-
bezpieczenia dowodoéw.

Réwnoczesnie zaprezentowana zo-
stata uproszczona Sciezka postepowa-
nia w przypadku incydentu - obejmuja-
ca m.in. szybkie zgtoszenie zdarzenia od-
powiednim specjalistom, zabezpieczenie

/fot. PZRS/
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systemow, ograniczenie rozprzestrzenia-
nia sie zagrozenia oraz wspotprace z eks-
pertamiw zakresie analizy i przywracania
dziatania infrastruktury.

Podkreslono, ze kluczowe znaczenie
ma zachowanie spokoju, dziatanie zgod-
nie z procedurami oraz korzystanie z po-
mocy wyspecjalizowanych podmiotow.
Tylko takie podejscie pozwala na sku-
teczne opanowanie sytuacji i minimali-
zacje strat.

Znaczenie specjalizacji w obszarze IT

Istotnym elementem szkolenia byto
zwrécenie uwagi na fakt, ze wspotcze-
sna informatyka jest dziedzing bardzo
szeroka i wyspecjalizowana.

Prowadzacy podkreslit, ze skuteczne
zarzadzanie bezpieczenstwem wymaga
wspotpracy réznych specjalistow: eks-
pertow ds. cyberbezpieczenstwa, spe-
cjalistow od rozwigzan technicznych, pro-
gramistéw, administratoréw systemow,
wsparcia technicznego odpowiedzialnego
za biezace funkcjonowanie infrastruktury.

Zapewnienie dostepu do kompetencji
z kazdej z tych dziedzin jest kluczowe
dla prawidtowego i bezpiecznego funk-
cjonowania organizacji.

Drugi dzien konferencji rozpoczat Mi-
chat Grodzki, cztonek oraz sekretarz Sek-
torowej Rady ds. Kompetencji w sekto-
rze Rozporzadzanie Nieruchomosciami.

W swoim wystapieniu prelegent przed-
stawit role Rady jako kluczowego pod-
miotu wspierajacego rozwdj kompetencji
w sektorze gospodarowania nieruchomo-
$ciami. Podkreslit, ze jej dziatalno$¢ kon-
centruje sie przede wszystkim na iden-
tyfikowaniu luk kompetencyjnych, opra-
cowywaniu rekomendacji dla systemu
edukacji oraz rynku pracy, a takze opi-
niowaniu kwalifikacji w ramach Zintegro-
wanego Systemu Kwalifikacji.

W trakcie wystapienia wskazano réw-
niez kluczowe wyzwania kompetencyjne,

/fot. PZRS/

przed ktorymi stoi sektor. Nalezg do nich
przede wszystkim postepujaca cyfryza-
cja, w tym rozwoj systemow zarzadczych,
znaczenie danych oraz rosnace znaczenie
standardéw ESG, a takze zwiekszajace sie
obowiazki regulacyjne. Istotnym proble-
mem pozostaje rdwniez rotacja kadr tech-
nicznych oraz brak spéjnych sciezek roz-
woju zawodowego.

Prelegent podkreslit, ze jednym z naj-
wazniejszych zadan Rady jest budowa-
nie platformy dialogu pomiedzy bizne-
sem, edukacja a administracjg publicz-
na. Dziatania te maja na celu nie tylko
biezace reagowanie na potrzeby ryn-
ku, ale przede wszystkim dtugofalowe
wzmacnianie profesjonalizmu sektora
nieruchomosci oraz przygotowanie go
na przyszte wyzwania.

Nowe przepisy ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych

Temat ,.Nowe przepisy ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych - tzw. Ma-
ta Nowelizacja (ustawa z dnia 4 grudnia
2025 r.)” przedstawita Agnieszka Serba-
Chrzanowska, Przewodniczaca Komisji
Prawa i Legislacji Krajowej Rady Spét-
dzielczej.

W trakcie wystapienia szczegétowo
omdwiono najwazniejsze zmiany wpro-
wadzone nowelizacjg, ze szczegélnym
uwzglednieniem nowych regulacji doty-
czacych petnomocnictw na walnym zgro-
madzeniu. Prelegentka zwrdcita uwage
na praktyczne konsekwencje wprowadzo-
nych przepiséw dla funkcjonowania orga-
néw spotdzielni oraz przebiegu walnych
zgromadzen.

Podkreslono, ze zmiany te maja istotne
znaczenie dla organizacji procesu podej-
mowania decyzji w spotdzielniach, wpty-
wajac zaréwno na sposoéb reprezenta-
cji cztonkéw, jak i na formalne aspekty
prowadzenia obrad. Wskazano réwniez
na koniecznos$¢ odpowiedniego przygo-
towania spotdzielni do stosowania no-
wych przepisow, w tym dostosowania we-
wnetrznych procedur oraz dokumentacji.

Wystapienie spotkato sie z duzym za-
interesowaniem uczestnikéw, ktérzy ak-
tywnie odnosili sie¢ do omawianych zagad-
nien, podkreslajac ich bezposredni wptyw
na codzienng praktyke funkcjonowania
spoétdzielni mieszkaniowych.

Swiadomosé i rozwéj jako fundament
bezpieczenstwa

Szkolenie spotkato sie z bardzo duzym
zainteresowaniem uczestnikéw, ktérzy
podkreslali jego praktyczny charakter
oraz mozliwo$¢ bezposredniego odnie-
sienia omawianych zagadnien do realiow
funkcjonowania spotdzielni.

Dziatania szkoleniowe pokazuja, ze no-
woczesna spoétdzielczosc to nie tylko za-
rzadzanie zasobami, ale rowniez $wiado-
me budowanie bezpieczenstwa organiza-
cyjnego. W obliczu rosnacych zagrozen
inwestowanie w wiedze i rozwdj kompe-
tencji staje sie jednym z kluczowych ele-
mentdw stabilnego funkcjonowania ca-
tego sektora.

/za: mat. PZRS/

/fot. PZRS/
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Organizator:

REDAKCJA MIESIECZNIKA
»ADMINISTRATOR
I MENEDZER NIERUCHOMOSCI”

Kontakt:

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

e-mail: saugustynowicz@administrator24.info

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

Impreza
towarzyszaca
bedzie ogtoszenie
wynikow 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/

Wiecej informacji: WWW.ZARZADCA-ROKU.PL
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Nieruchomosci

FORUM ,
DLA ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI

17 CZERWCA 2026, WARSZAWA

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 kosztéw
w coraz wiekszym stopniu uzalezniona od cyfryzacji i automatyzacji, po-
zwalajacej na odejscie 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 stata sie priorytetem. Inicjowanie
przedsiewziec¢ 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 sie 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.KONFERENCJA.ADMINISTRATOR24.INFO
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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 analizowa¢ 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 startujgce 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 mieszkancéw 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
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PRZEGLAD ZMIAN W PRAWIE
- CO NOWEGO W 2026 R.?

' mgr Eugenia éleszyr'\ska

Nowy rok przywitaliSmy serig nowych przepisdw,
gtéwnie nowelizacja juz istniejacych. Nie tudzmy
sie jednak, ze sa to przepisy porzadkujgce panujacy
chaos legislacyjny. Jak zwykle nowelizacje

maja charakter czastkowy, dorazny, nadal nie
rozwigzuja catosciowo problemow i kwestii
nabrzmiatych przez lata. Wytykamy to nie tylko

my, stosujacy przepisy prawa, ale takze organy,

czy to administracyjne, czy to podatkowe.

Sytuacja takiej legislacji podobna jest do reakcji
na boisku, gdzie obserwujemy akcje po akcji.
Czasem takiej gry nie oceniamy pozytywnie,
pograli, pograli, ale co z tego wynika?

sytuacji trudnej zawsze jest ten, co ma stosowac nowe
W prawo, ktdre nie jest jasne, a do tego jeszcze ulegajace
ciagtej zmianie, za ktora trudno nadazy¢. Kto jest adre-
satem tego prawa? Ten ktory jest:
e 0soba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej, lub
e 0soba fizyczng prowadzaca dziatalnosci gospodarczej, lub
e czy osoba prawng,
e przedsiebiorstwem panstwowym albo niepafnstwowym,
e organem w danej sprawie.

Czy prawo chroni przedsiebiorcow?

Wydawatoby sie, ze tak jest, ale... Czy przedsiebiorcow chroni
prawo? Warto przyjrze¢ sie gwarancjom jakie daje Prawo przed-
siebiorcéw (PP).

Zasada ,,co nie jest prawem zabronione,
jest dozwolone” (art. 8 PP)

Przedsigbiorca moze podejmowac wszelkie dziatania, z wyjat-
kiem tych, ktérych zakazujg przepisy prawa. Przedsigbiorca mo-
ze by¢ obowigzany do okreslonego zachowania tylko na podsta-
wie przepisow prawa.

Norma art. 8 PP ma swoje zrédto w art. 31 ust. 1 Konstytucji,
zgodnie z ktérym wolnos¢ cztowieka podlega ochronie prawnej, ale
obowiazujacy porzadek prawny wyznacza granice tej wolnosci. ..In-
teres prawny dotyczy szeroko rozumianej sytuacji podmiotu wyzna-
czonej normami prawnymi, z ktérych wynikajg jego uprawnienia,
obowiazki, korzysci czy wolnosci prawnie chronione.

Wynikajace z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 2004 r. o swobo-
dzie dziatalnosci gospodarczej (DzU z 2016 1. poz. 1829 ze zm.),
art. 8 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo przedsiebiorcéw (DzU
poz. 46 ze zm.), czy art. 22 Konstytucji RP uprawnienie podmio-
tu do swobodnego prowadzenia wybranej przez siebie dziatalno-
$ci gospodarczej, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, stanowic
bedzie o istnieniu interesu prawnego tego podmiotu wywodzonego
z tych norm.” (wyrok NSA z 5.12.2018 r., Il OSK 3297/18).

Podstawowe zasady wykonywania dziatalnosci
gospodarczej (art. 9 PP)

Przedsiebiorca wykonuje dziatalno$¢ gospodarcza zgodnie z za-
sadami uczciwe]j konkurencji, poszanowania dobrych obyczajow
oraz stusznych intereséw innych przedsiebiorcow i konsumentdw,
a takze poszanowania oraz ochrony praw i wolnosci cztowieka.

Warto przytoczy¢ wyrok SN dotyczacy stosowania Prawa spot-
dzielczego: ..Z zadaniem ustalenia niewaznosci uchwaty walne-
go zgromadzenia spotdzielni jest integralnie powigzane wskaza-
nie bezwzglednie obowigzujgcego przepisu ustawy, z ktdrym ko-
liduje kwestionowana uchwata.” (wyrok SN z dnia 9 lutego 2011 r.,
V CSK 239/10).

| w tej sprawie rowniez warto zapoznac sie z wyrokiem Sadu
Okregowego w todzi z dnia 20 maja 2014 r., Il C 985/12: 1. Réz-
nica pomiedzy uchwata bezwzglednie niewazng a uchwata nie-
istniejaca polega na tym, ze w pierwszym wypadku oSwiadcze-
nie woli zostato ztozone, jednakze z przyczyn merytorycznych
lub formalnych ustawa traktuje je jako niewazne od samego po-
czatku, w drugim natomiast wypadku podejmowaniu uchwaty to-
warzyszyty tak daleko idace uchybienia formalne, ze w ogéle nie
mozna mowi¢ o ztozeniu o$wiadczenia woli przez spotdzielnie.
Uchwata walnego zgromadzenia jest nieistniejaca, w szczegélno-
$ci wtedy, gdy posiedzenie ,organu” zostato samorzutnie zwota-
ne przez grupe cztonkéw bez zachowania wymaganej procedury,
uchwate podjeto przy braku quorum albo bez wymaganej wiek-
szosci gtosow, uchwate podjeto w sprawie nieobjetej porzadkiem
obrad, sfatszowano wyniki gtosowania, zastosowano przymus fi-
zyczny wobec cztonkéw, zaprotokotowano uchwate bez podjecia
gtosowania albo gdy tres¢ uchwaty jest niezrozumiata i nie moz-
na ustali¢ jej sensu w drodze wyktadni.

2. Przy wyktadni i stosowaniu przepisu art. 42 §3 Prawa spét-
dzielczego okreslajacego przestanke sprzecznosci uchwaty z do-
brymi obyczajami nalezy mie¢ na wzgledzie sformutowanie art.
17 ustawy z 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej,
zgodnie, z ktérym ,przedsiebiorca wykonuje dziatalnos¢ gospo-
darcza na zasadach uczciwej konkurencjii poszanowania dobrych
obyczajéw oraz stusznych intereséw konsumentow”.

3. Przepis art. 5 ust. 2 USM nie naktada na wtadze spétdzielni
mieszkaniowe] obowigzku przeznaczenia na wymienione w nim
cele pozytkéw i innych przychoddw z wtasnej dziatalnosci gospo-
darczej, a jedynie to umozliwia. Jezeli wolg cztonkéw wyrazong
w uchwale podjetej przez Walne Zgromadzenie jest przeznaczenie
pozytkow i przychoddw z wtasnej dziatalnosci gospodarczej na in-
ny cel, to przepisy USM tego nie zabraniaja.

Domniemanie uczciwosci przedsiebiorcy; rozstrzyganie
watpliwosci faktycznych na korzysc¢ przedsiebiorcy
(art. 10 Prawa przedsiebiorcow)

e Organ kieruje sie w swoich dziataniach zasada zaufania do przed-
siebiorcy, zaktadajac, ze dziata on zgodnie z prawem, uczciwie
oraz z poszanowaniem dobrych obyczajow.

e Jezeliprzedmiotem postepowania przed organem jest natozenie
na przedsiebiorce obowigzku badz ograniczenie lub odebranie
uprawnienia, a w tym zakresie pozostajg niedajgce sie usunac
watpliwosci co do stanu faktycznego, organ rozstrzyga je na ko-
rzy$¢ przedsiebiorcy.

e Przepisu ust. 2 nie stosuje sig, jezeli:
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» W postepowaniu uczestnicza podmioty o spornych intere-
sach lub wynik postepowania ma bezposredni wptyw na in-
teresy osob trzecich;

» odrebne przepisy wymagajg od przedsiebiorcy wykazania
okreslonych faktow;

» wymaga tego wazny interes publiczny, w tym istotne interesy
panstwa, a w szczegdlnosci jego bezpieczenstwa, obronnosci
lub porzadku publicznego.

Warto przytoczy¢ wyrok Sadu Apelacyjnego w todzi z dnia
28 sierpnia 2025r. Il SA/td 217/25. dotyczacy powotywania sig
na przestanki warunkujace odstagpienie od natozenia administra-
cyjnej kary pienieznej w kontekscie tej wtasnie ,zasady domnie-
mania uczciwosci przedsiebiorcy”.

.Wynikajaca z art. 10 ust. 1 ustawy z 2018 r. - Prawo przed-
siebiorcéw zasada domniemania uczciwosci przedsiebiorcy nie
oznacza, ze przedsiebiorca moze naruszac obowigzki zwigzane
z prowadzona przez siebie dziatalnoscig gospodarcza i uniknac
konsekwencji tego zaniedbania tylko przez oSwiadczenie tego
przedsiebiorcy, ze ziscity sie przestanki warunkujace odstapie-
nie od natozenia administracyjnej kary pieniezneji poprzestanie
na pouczeniu oraz uznanie, ze w sprawie miato miejsce dziata-
nie sity wyzszej, majac zwtaszcza na uwadze bierno$c¢ skarzacej
w dazeniu do realizacji cigzacej na niej, a wynikajacych zaréwno
z zawartych umoéw, a przede wszystkim z ustawy o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach obowigzkow. W ten sposob kaz-
dy przedsiebiorca powotujac sie na te zasade unikatby odpowie-
dzialnosci z tytutu naruszenia cigzacych na nim obowigzkow.”

Wyrok NSA z 19 grudnia 2023 r, [l 0SK 3103/21 dotyczacy kary
pienieznej za niewykonanie obowiazku terminowego ztozenia spra-
wozdania pétrocznego z dziatalnosci w zakresie odbierania odpa-
déw komunalnych: ,zaufanie do przedsiebiorcy, o ktérym stanowi
art. 10 ust. 1 ustawy z 2018 . Prawo przedsigbiorcow nie oznacza,
ze przedsiebiorca moze zaniedbac¢ obowiazkow zwigzanych z pro-
wadzong przez siebie dziatalnoscig regulowana i uniknac¢ konse-
kwencji tego zaniedbania tylko przez proste o$wiadczenie, ze prze-
sytka zawierajaca sprawozdanie zagineta.”

Co do kwestii domniemania uczciwosci przedsiebiorcy wypo-
wiedziat sie WSA w Gdansku, w wyroku z dnia 24 kwietnia 2020 r.,
I SA/Gd 111/20, stwierdzajac: .zasada wyrazona w art. 10 ust. 2
ustawy z 2018 r. Prawo przedsiebiorcéw znajduje zastosowanie
wytacznie w sytuacji, gdy organ rozpoznajacy sprawe nie bedzie
w stanie przy uzyciu dostepnych $rodkéw dowodowych rozstrzy-
gnac¢ watpliwosci w zakresie stanu faktycznego.”

Zasada przyjaznej interpretacji przepisow
(art. 18 Prawa przedsiebiorcow)

e Jezeli przedmiotem postepowania przed organem jest natoze-
nie na przedsiebiorce obowigzku badz ograniczenie lub odebra-
nie uprawnienia, a w sprawie pozostajg watpliwosci co do tre-
$ci normy prawnej, watpliwosci te sa rozstrzygane na korzysé
przedsiebiorcy, chyba ze sprzeciwiaja sie temu sporne interesy
stron albo interesy 0séb trzecich, na ktére wynik postepowania
ma bezposredni wptyw.

e Przepisu ust. 1 nie stosuje sie, jesli wymaga tego wazny inte-
res publiczny, w tym istotne interesy panstwa, a w szczegdlno-
$ci jego bezpieczenstwa, obronnosci lub porzadku publicznego.

Co do stosowania zasady przyjaznej interpretacji przepisow
w postepowaniu administracyjnym wypowiedziat sie WSA w Po-
znaniu w wyroku z dnia 14 stycznia 2026 r., Il SA/Po 786/25,
stwierdzajac: ,Przepisy art. 11 ust. 1 ustawy z 2018 r. Prawo
przedsiebiorcow w zw. z art. 7a § 1 k.p.a. znajduja zastosowa-

nia tylko w sprawach administracyjnych, w ktorych przedmio-
tem postepowania jest ..natozenie obowiazku badz ograniczenie
lub odebranie stronie uprawnienia”. Sprawa w przedmiocie in-
terpretacji indywidualnej ze swej natury nie naktada na strone
obowiagzku, ani nie ogranicza uprawnienia, ani tez posiadanego
uprawnienia nie odbiera.”

Zasady pogtebiania zaufania, proporcjonalnosci,
bezstronnosci i rownego traktowania
(art. 12 Prawa przedsiebiorcow)

Organ prowadzi postepowanie w sposéb budzacy zaufanie przed-
siebiorcdw do wtadzy publicznej, kierujac sie zasadami proporcjo-
nalnosci, bezstronnosci i rownego traktowania.

Co do swobodnej oceny dowodéw wypowiedziat sie NSAw swym
wyroku 23 pazdziernika 2015 r., | FSK 1148/14, nastepujaco:

e Materiat dowodowy jest zupetny, jesli zebrano irozpatrzono
wszystkie dowody, przeprowadzono wnioski dowodowe, a udo-
wodniony stan faktyczny stanowi petna, spdjna i logiczng ca-
tos¢. Organ, rozpatrujac materiat dowodowy, nie moze pominaé
zadnego istotnego dowodu. Pominigecie dowodu moze nasuwac
watpliwosci co do zgodnosci z rzeczywistoscia ustalonego sta-
nu faktycznego oraz moze wzbudzi¢ watpliwosci co do trafnosci
oceny innych dowodow.

Przyjeta w art. 191 O.P. zasada swobodnej oceny dowoddéw za-
ktada, ze organ podatkowy nie jest skrepowany przy ocenie do-
wodow kryteriami formalnymi, ma swobodnie ocenia¢ wiary-
godnos¢ i moc dowodowa poszczegdélnych dowodéw, na ktd-
rych opart swojg decyzje. Aby w ramach owej swobodnej oceny
nie zostaty przekroczone granice dowolnosci, organ podatkowy
przy ocenie zebranych w sprawie dowodéw powinien, m.in. kie-
rowac sie prawidtami logiki, zgodnoscig oceny z prawami nauki
i doswiadczenia zyciowego, traktowania zebranych dowodéw ja-
ko zjawisk obiektywnych, oceniania dowodow wytacznie z punk-
tu widzenia ich znaczenia i wartosci dla rozpatrywanej sprawy,
wszechstronnoscia oceny.

Zasada pewnosci prawa i zasada udzielania informacji
(art. 14 i 15 Prawa przedsiebiorcow)

Organ bez uzasadnionej przyczyny nie odstepuje od utrwalonej
praktyki rozstrzygania spraw w takim samym stanie faktycznym
i prawnym. Organ, w zakresie swojej wtasciwosci, udziela przed-
siebiorcy informacji o warunkach podejmowania, wykonywania
i zakonczenia dziatalnosci gospodarcze;j.

.Umorzenie postepowania karnego skarbowego z powodu
stwierdzenia braku znamion czynu zabronionego, moze stano-
wic przestanke bezskutecznosci zawieszenia biegu terminu prze-
dawnienia zobowigzania podatkowego, o ktérym mowa w art. 70
86 pkt 1 0.P. w zwigzku z art. 70c 0.P., ze skutkiem ex tunc, ja-
ko konsekwencja instrumentalnego wszczecia postepowania
w sprawie o przestepstwo skarbowe lub wykroczenie skarbo-
we, o ile przestanka ta oceniana jest w $wietle catoksztattu rele-
wantnych w tym zakresie okolicznosci danej sprawy” - por. wyrok
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 grudnia 2025 r.,
VI SA/Wa 341/25.

Nowe przepisy i obowiazki wynikajace z nowych ustaw lub ich
zmian, w tym:

e prawa budowlanego,
e prawa podatkowego
e innych ustaw

w odniesieniu do réznych adresatéw, wtym do tych dziataja-
cych na rynku nieruchomosci, zostang przedstawione na szkoleniu,
na ktore zapraszam. Wiecej informacji: www.szkolenia.administra-
tor24.info/przeglad-zmian-w-prawie-co-nowego-w-2026-r/ |
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PRAWO REKOJMI DLA WSPOLNOT

MIESZKANIOWYCH

- czy rzeczywiscie bedzie tatwiej dochodzic

roszczen od deweloperow?

Adam Rusitowicz

adwokat, kierownik dziatu obstugi wspélnot
mieszkaniowych i spraw deweloperskich w Kancelarii
Radcéw Prawnych Ryszewski, Szubierajski Sp.k.

Trwaja konsultacje nt. zmiany ustawy o wtasnosci
lokali. Proponowany zakres zmian w ustawie
regulujacej dziatanie wspdlnot mieszkaniowych jest
najwiekszy od wielu lat. Jedna z kluczowych modyfikacji
ma by¢ tatwiejsze dochodzenie roszczen przeciwko
deweloperom. Czy jednak rzeczywiscie proponowane
brzmienie utatwi procedowanie takich spraw?

dzi sig, ze obecne przepisy mocno utrudniaja jej zycie, jeze-
li okaze sie, ze nieruchomos$¢ wspélna® ma wady.

Obecnie, wspodlnota sama z siebie nie ma prawa domagac sie
od dewelopera zaptaty za naprawe, czy tez samej naprawy. W tym
celu musi najpierw podpisac z wtascicielami lokali umowy cesji. Jest
to proces zmudny, wymagajacy i bywa, ze konczy sie niepowodze-
niem. Poza tym w duzych wspdlnotach mieszkaniowych liczacych
kilkaset lokali praktycznie niemozliwe jest, aby wspdlnota zawarta
cesje z kazdym nabywca lokalu.

Obecnie konsultowana nowelizacja ustawy o wtasnosci lokali au-
torstwa Ministerstwa Rozwoju i Technologii ma na celu to zmienic.

K azdy, kto ma na sercu dobro wspdlnot mieszkaniowych, zgo-

Uzasadnienie projektu

Zgodnie z uzasadnieniem projektu? , przewiduje sie wprowadze-
nie mozliwosci dochodzenia przez wspélnote roszczen z tytutu re-
kojmi w zwigzku z wadami nieruchomosci wspélnej, ze wskaza-
niem, iz dotyczy to takze przypadkéw, gdy wspélnota nie byta strona
umowy. Zwigzane jest to z faktem, iz uprawnienia z tytutu rekojmi
za wady nieruchomosci wspélnej przystuguja co do zasady wtasci-
cielom lokali, gdyz to oni sg strong umowy nabycia lokalu, a tym sa-
mym takze udziatu w nieruchomosci wspélnej jako prawa pochod-
nego wzgledem odrebnej wtasnosci lokalu. Aktualnie, w Swietle
orzecznictwa Sadu Najwyzszego, uprawnionym do wytoczenia takie-
go powodztwa jest wtasciciel lokalu jako nabywca lokalu, a wspol-
nocie uprawnienie takie przystuguje wytacznie w razie dokonania
przez wtascicieli cesji tych uprawnien na rzecz wspélnoty. Wymaga
to jednak uprzedniej zgody wtascicieli lokali wyrazonej w uchwale,
w ktorej zawarta powinna by¢ tez zgoda na poniesienie zwiazanych
z tym wydatkéw (koszty ekspertyzy technicznej i obstugi prawnej).

W praktyce, w sytuacji wystapienia usterek i wad, w znikomej licz-
bie przypadkéw dochodzi do podpisania 100% umaéw cesji. W kon-
sekwencji brak jest mozliwosci dochodzenia przez wspélnote pet-

'l przyktadowo garaz, elewacja, dach, balkon
2 Ustawy o zmianie ustawy wtasnosci lokali (z 14.01.2026 ) nr UD 312

L 4

nego odszkodowania za stwierdzone wady i usterki nieruchomo-
$ci wspolnej.

Dlatego proponuje sie przyznanie wspoélnocie legitymacji czyn-
nej do dochodzenia roszczen zwigzanych z wadami nieruchomo-
Sciwspolnej”.

Uzasadnienie to w wiekszoséci trafnie diagnozuje problem?
- trudna, niepraktyczna procedura .zbierania” cesji, ktora i tak
nie da szansy na petne zaspokojenie. Szkoput jednak w tym, ze,
aktualnie proponowane brzmienie przepisu niekoniecznie ten pro-

blem rozwigze.
Proponowana tresc przepisow

Zmiana bowiem ma polega¢ na dodaniu do Ustawy o wtasnosci
lokali do art. 6 ust. 31 4 o nastepujacym brzmieniu:

3. Wspdlnota mieszkaniowa jest uprawniona do dochodzenia
we wtasnym imieniu roszczen zwigzanych z nieruchomoscia wspol-
na z tytutu rekojmi.

4. W przypadku, gdy Zrédtem roszczen, o ktorych mowa w ust. 3,
jest umowa, ktdrej wspdlnota mieszkaniowa nie jest strona, wspol-
nocie przystuguje roszczenie o usuniecie wady. Przepisy o rekojmi
stosuje sie odpowiednio.

Komentarz

A wiec po pierwsze i najwazniejsze, przepisy te mowia wytacz-
nie o rekojmi. Nie ma tutaj mowy o domaganiu sie roszczen od-
szkodowawczych, ktdre pojawiaja sie w uzasadnieniu projektu.

Odpowiedzialnos¢ za wady z tytutu rekojmi i odpowiedzialnosc
z tytutu szkody majatkowej (w postaci wad budynku) to dwa réz-
ne typy odpowiedzialnosci dewelopera. Co wazne, roszczenia od-
szkodowawcze majg w kilku aspektach istotne korzysci. Dwie pod-
stawowe to:

e dtuzszy okres przedawnienia roszczen,
e mozliwo$¢ domagania sie zaptaty w pienigdzu, zaréwno
przed naprawa wad, jak i juz po ich naprawie.

Sam ustep 3 proponowanego przepisu nie reguluje kwestii rosz-
czen do deweloperdw, gdyz wspdlnota nie zawierata z dewelope-
rem umowy. Roszczenia do deweloperow wynikaja z ustepu 4, trak-
tujacego o sytuacji, w ktorej zrédtem roszczen jest umowa, ktorej
wspélnota mieszkaniowa nie jest strona. Chodzi tutaj o umowe
deweloperska i przeniesienia wtasnosci, ktérych stronami sg po-
szczegolni nabywcy lokali, a nie wspdlnota.

Co jednak zupetnie istotne, to nie tylko ustep ten w potaczeniu
z ustepem 3 ogranicza roszczenia wspoélnoty w stosunku do de-
welopera do rekojmi za wady (bez mozliwosci domagania sig od-
szkodowanal, ale zgodnie z koncowka zdania pierwszego ustepu 4
ograniczenie idzie jeszcze dalej i z czterech uprawnien wynikaja-
cych z rekojmi za wady wspélnota moze domagac sie jedynie usu-
nigcia wady (potocznie - naprawy).

¥ Moze poza czescia dotyczaca koniecznosci podjecia uchwaty, aby cesje zawierac. Autor
zgadza sie z orzecznictwem, ktdre stoi na stanowisku, ze taka uchwata nie jest koniecz-
na - zob. np. Wyrok SN z 1.06.2017 r., | CSK 657/16, LEX nr 2329040
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Przypomnijmy, ze rekojmia za wady w petnym wymiarze po-
zwala na zadanie:
e usuniecia wady,
e wymiany rzeczy na wolng od wad,
e obnizenia ceny,
e odstapienia od umowy i zwrotu ceny.

Z przyczyn, ktore uznaje, ze nie wymagajg szczegotowego wy-
jasnienia, zadania wymiany budynku z gruntem na nowy wolny
od wad i zwrot ceny w zamian za zwrot budynku w praktyce nie
wchodza w gre.

Pozostaje wigc zadanie usuniecia wady i obnizenia ceny. To ostat-
nie wydaje sie intuicyjnie rozwigzaniem bardzo praktycznym, jed-
nak z drugiej strony w kodeksie cywilnym jest ono uregulowane
w taki sposob, ze rzeczywiscie trudno bytoby wspdlnocie mieszka-
niowej z tego uprawnienia skorzystac. Po pierwsze wspoélnota zad-
nej ceny nie ptacita - ptacili jg poszczegélni nabywcy. Po drugie,
zadanie obnizenia ceny odbywa sie poprzez o$wiadczenie - z ktd-
rym druga strona moze sie zgodzi¢ lub nie (jezeli sig nie zgadza,
jest spor a sprawa trafia do sadu). Oéwiadczenie takie w stosun-
ku do uméw deweloperskich (gdzie okreslona jest cena) po pierw-
sze powinno odbyc¢ sie w formie aktu notarialnego, po drugie je-
go konsekwencja jest zmiana samej umowy deweloperskiej w za-
kresie ceny. Trudno wiec bytoby zaakceptowac fakt, ze wspélnota
sktada oswiadczenie, a raczej oswiadczenia w imieniu nabywcdw,
zmieniajac tym samym tre$¢ ich umow. Na marginesie, taka pro-
cedura mogtaby by¢ wcale nie tatwiejsza (biorac pod uwage liczbe
nabywcéw i forme aktu notarialnego) od podpisywania uméw cesji.

Wyglada wigc na to, ze ustawodawca nie bez powodu roszcze-
nia z tytutu rekojmi ograniczyt do zadania usuniecia wady (napra-
wy). W koncu naprawa nie wymaga zmiany umowy ani wybudowa-
nia nowego budynku. Jest wada, deweloper jg naprawia, wszyscy
sg szczesliwi. Tylko, ze w praktyce tak to nie wyglada. Domaga-
nie sie naprawy w naturze, poprzez przyjazd ekipy od dewelope-
ra i wykonanie fizycznie napraw usterek jest bardzo, ale to bar-
dzo niepraktyczne.

Po pierwsze - czas

W razie sporu z deweloperem sprawa trafia do sadu. Spor sa-
dowy w obu instancjach trwa kilka lat, przyjmijmy optymistycznie
miedzy trzy a pie¢. W tym czasie jezeli na budynku wystepuja po-
wazne wady i tak trzeba bedzie je naprawi¢ zanim proces sie skon-
czy. Co w zwigzku z tym deweloper bedzie miat naprawiac, skoro
wady juz beda naprawione?

prowadzqca:

Eugenia Sleszynska

Po drugie - egzekucja

Przyjmijmy hipotetyczny scenariusz, w ktorym wspdlnota pozwa-
ta o naprawe, samawad nie naprawiata i uzyskata prawomocny wy-
rok, zobowigzujacy dewelopera do naprawy budynku.

0O ile wyegzekwowac pienigdze z rachunkéw bankowych jest
tatwo, o tyle zmusi¢ kogo$ do przyjechania i naprawienia wad
jest juz trudniej. Co prawda przepisy pozwalaja na wykonanie
zastepcze, ale wiaze sie to z koniecznoscia wydania pieniedzy
najpierw przez wspélnote, a pdzniej domagania sie ich zwrotu.

Co jezeli wspolnota takich
pieniedzy nie posiada?

Nawet jezeli naprawa zostanie wykonana, to znowu moga by¢
z tg naprawa problemy. Inna jest motywacja wykonawcy, ktory za-
rabia na naprawie, a inna dewelopera, ktéry do takiej naprawy jest
zmuszony i chce to zrobic¢ jak najtaniej.

Podsumowujac, dochodzenie i egzekucja usunigcia wady jest
rozwigzaniem niepraktycznym.

Z tych powoddw w praktyce procesowej gtownym roszczeniem,
jest roszczenie o zaptate. Jest to roszczenie odszkodowawcze,
a nie z tytutu rekojmi. Tego typu roszczenie zgodnie z brzmie-
niem przepisow nadal wymagac bedzie podpisywania umoéw ce-
sji. Nic sie tutaj nie zmieni.

Majac to na wzgledzie potrzebna jest zmiana brzmienia propo-
nowanych przepiséw w taki sposéb, aby oddawaty one cel opisa-
ny w uzasadnieniu do tychze zmian.

Przede wszystkim autor nie widzi koniecznosci ograniczania
roszczen ze strony wspélnoty do rekojmi za wady. Jezeli juz po-
jawiaja sie gtosy, ze roszczenie odszkodowawcze bardziej inge-
ruje w sfere wtasnosci poszczegélnych nabywcow lokali, to - tak
jak przy wiekszosci kwestii zwigzanych z nieruchomoscia wspoél-
na - kierowanie takich roszczen mozna by obligatoryjnie poddac
pod gtosowanie. Szczegdlnie przy sposobie gtosowania w pro-
ponowanym w zmianach, bedzie to znacznie prostsze od podpi-
sywania umow cesji.

Autor widziatby w zwigzku z tym proponowane wyzej brzmienie
przepiséw mniej wiecej w sposdb zmodyfikowany ponizej:

3. Wspélnota mieszkaniowa jest uprawniona do dochodze-
nia we wtasnym imieniu roszczen zwigzanych z nieruchomoscia
wspolna.

4. W przypadku, gdy zrédtem roszczen, o ktdrych mowa w ust.
3 jest umowa, ktdrej wspdélnota mieszkaniowa nie jest strona,
do skierowania takich roszczen przez wspolnote wymagane jest
podjecie uchwaty wtascicieli lokali. ol

l“l‘ ADMINISTRATOR | NENEDZER

Nieruchomosci

SZKOLENIE ONLINE

NOWE PRZEPISY | NOWE

Termin: 15 kwietnia 2026 r.
Czas trwania: 9.00-14.00

OBOWIAZKI WSPOLNOTY

W OBStUDZE TECHNICZNEJ

Program i zapisy:

szkolenia.administrator24.info
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NOWE PRZEPISY DOTYCZACE UDOSTEPNIANIA
LOKALU PRZEZ WLASCICIELA

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

Podstawowym celem projektowanej zmiany w ustawie
o wtasnosci lokalu jest dostosowanie dziatalnosci
wspolnoty mieszkaniowej do zmian, jakie zachodza

na rynku zarzadzania wspoélnotg na przestrzeni

30 lat, czyli to od wejscia w zycie tej ustawy.

Zmiany te zatem maja stanowi¢ sume zapadtych
orzeczen, czy tez praktyki zarzadcow nieruchomosci,
czy tez rozwoju technologii budownictwa
wielorodzinnego, oraz zmiany w innych aktach
prawnych, ktére dotycza dziatalnosci wspolnot.

ak wskazuje ustawodawca, w zakresie stosowania ustawy
J o wtasnoséci lokali zauwazone zostaty problemy, ktore

wptynety na decyzje dotyczacg koniecznosci zmian.
Ustawa o wtasnosci lokali nie okresla, ktore elementy balkonow
naleza do nieruchomosci wspoélnych, a ktdore stanowig przedmio-
ty indywidualnych wtasnosci wtascicieli lokali.

Jak wskazuje ustawodawca, w celu prawidtowego ustalenia tej
kwestii nalezy odwotywac sie kazdorazowo do orzecznictw Sadu
Najwyzszego, ktére odnosza sie jednakze do konkretnych sta-
now faktycznych i rozwigzan technicznych wystepujacych w da-
nych budynkach.

Warto tez zaznaczy¢, ze poglady judykatury nie sg zrédtem po-
wszechnie obowigzujacego prawa w Polsce.

Definicja wspolnoty mieszkaniowej

Ustawa o wtasnosci lokali nie zawiera wystarczajgco precyzyj-
nej definicji dotyczacej wspdlnoty mieszkaniowej. Uzywany do-
tychczas termin ,,0soba ustawowa” jest pochodng art. 331 usta-
wy Kodeks cywilny, w Swietle ktdrego wspolnoty sa jednostkami
organizacyjnymi, do ktérych powinno sie stosowac odpowiednie
przepisy, ktére dotyczg oséb prawnych.

Kwestie te budza watpliwosci interpretacyjne, a tym sa-
mym uznaja status wspolnoty za wcigz nierozstrzygniety.
W ustawie o wtasnosci lokali ponadto jest zauwazany brak moz-
liwosci dochodzenia przez wspdlnoty roszczen z tytutow wad bu-
dowlanych w czesciach wspdlnych.

Jest to wynikiem faktu, iz stronami uméw nabycia loka-
li oraz zwigzanych z tym udziatéw w nieruchomosci wspélnej
s wtasciciele i to onisg wytagcznymi uprawnionymi z tegoz tytutu.

W praktyce, roszczenia sg dochodzone przez wspdlnote
na podstawie cesji, co jednakze wymaga uprzedniej zgody wta-
Sciciela lokalu wyrazonej w uchwale, w ktorej powinna zostac
zawarta zgoda na poniesienie zwigzanych z tym wydatkdw, czy-
li koszty ekspertyz technicznych i obstugi prawne;.

W sytuacji, w ktorej dochodzi do wystapienia usterek czy wad,
w znikomych liczbach przypadkéw dochodzi tez do podpisa-
nia 100 proc. umow cesji. W konsekwencji obecnie jest za-
uwazalny brak mozliwosci dochodzenia przez wspélno-

ty mieszkaniowe petnych odszkodowan =za stwierdza-
ne wady czy usterki w nieruchomosciach wspdélnych.
Réwniez jest zauwazalny brak mozliwosci podwyzszenia zali-
czek dla wtascicieli lokali mieszkalnych, gdy sposdb ich uzyt-
kowan powoduje dla wspoélnot dodatkowe koszty.

Udostepnianie lokali w celach kontrolnych

W nowelizacji ustawy jak przekonuje do tego ustawodawca,
znalazta sie jest réwniez potrzeba okreslenia obowiazku udo-
stepnienia lokali przez wtascicieli w zwigzku z prowadzonymi
przez wspolnoty kontrolami okresowymi czy doraznymi wymia-
nami instalacji i urzadzen, o ktorych jest szerzej mowa w prze-
pisach ustawy Prawo budowlane. Dotyczy to réwniez obowigzku
wykonywania zalecen pokontrolnych.

Jak przekonuje ustawodawca koniecznos$¢ bezpiecznej eks-
ploatacji budynku wymaga wprowadzenia obowigzku udostep-
niania lokali czy wprowadzenia sankcji finansowej dla wtasci-
cieli lokali, ktorzy w sposdb uporczywy uchylaja sie od obowigz-
ku udostepniania lokali na potrzeby przeprowadzenia kontroli.

Jednoczesnie ustawodawca wskazuje na potrzebe wprowadze-
nia obowigzku udostepniania lokali przez wtascicieli w przypad-
kach awarii wywotujacych szkody lub zagrazajacych bezposred-
nio powstaniu szkdd. Dotyczy to zaréwno nieruchomosci wspdl-
nych jak i sgsiednich lokali, jak tez sposobu uzytkowania lokali
zagrazajacych bezpieczenstwu sanitarnemu czy przeciwpoza-
rowemu budynku.

Uregulowanie prawne urzadzen stuzacych wspadlnocie

W ustawie o wtasnosci lokali zauwazalny jest brak regula-
cji okreslajacej status urzadzen stuzacych do rozliczania me-
didw, czyli cieptomierzy, wodomierzy, grzejnikéw, czy podziel-
nikow ciepta.

W praktyce powoduje to czeste spory w obrebie wspdlnot,
przenoszone czesto na droge sgdowa i dotyczace podmiotow zo-
bowigzanych do ich utrzymania, w szczegélnosci legalizacji i wy-
miany, czy tez zwigzanych z tym kosztow.

Prowadzi to do zaktdcen w systemach rozliczen w obrebie bu-
dynkdw. Problematyka kosztow i strat wspolnot lezy u podstaw
poprawnie dziatajacych medidw.

Uwaga!

W przypadku, gdy wszystkie urzadzenia sa tej samej klasy
i sa rownoczesnie zainstalowane, czy zamontowane zgodnie
ze wskazaniami producenta i pod nadzorem zarzadcy, aich
legalizacja jest dokonywana rownoczesnie, nie powstaja do-
datkowe straty.

W ustawie o wtasnosci lokali brak jest regulacji dotyczacych
obowigzkow uiszczania zaliczek na media dostarczane do lo-
kali i rozliczane za posrednictwem wspélnot, czyli ciepto, woda
i odprowadzenie $ciekdw, gdzie to wspdlnoty sg stronami uméw
z dostawcami ustug, oraz optat za odbiér odpadéw komunalnych.

Dookreslenie kwestii dotyczacych odpowiedzialnosci
wtascicieli lokali za zobowiazania wspdlnoty

Ustawa o wtasnosci lokali powinna jednoznacznie wskazywac,
iz wtasciciele ponosza - stosownie do swych udziatéw w nieru-
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promocja

chomosci wspélnej - odpowiedzialnos$¢ za zobowiagzania wspél-
noty w sytuacji, gdy egzekucja z jej majatku jest bezskuteczna.
Nowelizacja ustawy réwniez zaktada uproszczenie form zarza-
dzania wspolnotg przez alternatywe w postaci mozliwosci po-
wotania zarzadcy czy zarzadu, bez koniecznosci okreslenia tego
w umowie o sposobie zarzadu. Obecna konieczno$¢ zachowania
formy notarialnej dla ww. czynnosci ogranicza mozliwos$¢ pod-
jecia decyzji (nie tylko zmiany umowy, ale tez uchwaty) w trybie
obiegowym; forma notarialna wymaga bowiem obecnosci nota-
riusza przy jej podejmowaniu. Dlatego przewiduje sie zniesie-
nie obowigzku protokotowania przez notariusza uchwaty o po-
wotaniu zarzadcy.

Ustawa nie zawiera definicji czynnosci zwyktego zarzadu nie-
ruchomoscia wspodlna, do ktorych samodzielnego wykonywania
powotany jest zarzad; samodzielnego, czyli bez koniecznosci uzy-
skania zgody wtascicieli lokali na jej dokonanie, ktéra jest wyra-
zana w drodze uchwat.

Istotny brak takiego zapisu powoduje spory kompetencyjne
w obrebie wspdlnot pomiedzy zarzadem a wtascicielami.

Uwaga!

Do tej pory ustawa réowniez nie podejmowata kwestii fundu-
szu remontowego, ani innych funduszy celowych, co wzbudza
watpliwosci, dotyczace jego charakteru i przeznaczenia. No-
welizacja ustawy zaktada rozwiazanie tej kwestii.

W ustawie o wtasnoséci lokali jest brak zdolnosci wspoélno-
ty do podejmowania uchwat wskutek braku wymaganej wiek-
szosci. Do tej pory uchwaty zapadaja bezwzgledng wiekszo-
$cig udziatow, czyli powyzej 50 proc. sumy udziatow, a nie
wiekszoscig wtascicieli, ktorzy biora udziat w gtosowaniach.
Zasadnicza niemoc podejmowania decyzji w formie uchwat
stanowi zagrozenie dla biezacej dziatalnosci wspdlnoty,
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w szczego6lnosci prowadzenia jej gospodarki finansowej czy za-
pewniania ustug, ktére sa zwigzane z eksploatacja budynku.
Ustawodawca planuje réwniez upraszczanie zasad komunika-
cji w obrebie wspélnoty poprzez jednoznaczne wskazanie po-
trzeby powiadomienia o organizowanym zebraniu, czy gtosach
oddawanych przez wtascicieli w trybie obiegowym czy infor-
macji o podjetych uchwatach oraz o przekazywaniu ich dro-
g3 elektroniczna.

Uwaga!
Ustawodawca planuje doprecyzowa¢ uprawnienia zarzadcy
przymusowego powotanego przez sad.

Uprawnienia kontrolne

Ustawa o wtasnosci lokali nie wskazuje réwniez zakresu
uprawnien kontrolnych wtasciciela wzgledem zarzadu, co skut-
kuje sprawami przed sadem o udostepnienie przez zarzad czy za-
rzadce zadanych przez wtasciciela informacji czy dokumentoéw.
Konieczne jest wiec doprecyzowanie przepiséw w tym zakresie.
Konieczne staje sie rowniez wskazanie, iz sprawozdanie zarza-
déw wspolnot z ich dziatalnosci powinno mie¢ forme pisemna
i obejmowac opisy prac zarzadéw w minionym roku oraz czes¢
finansowa, ktéra powinna dotyczy¢ gospodarki wspdlnoty.

Ponadto, termin na przedstawienie wtascicielowi lokalu spra-
wozdania z dziatalnoéci zarzadu wspélnoty, czyli na koniec marca
kazdego roku, wymaga jego wydtuzenia, gdyz zarzady, czy zarzad-
cy maja problemy z ich terminowym sporzadzaniem z przyczyn
niezaleznych od nich. Chodzi o zestawienia i faktury od do-
stawcow ustug, ktore sptywajg sukcesywnie od poczatku roku.
W ustawie jest rowniez brak mozliwosci zwotywania zebran
przez wtascicieli lokali w sytuacjach, gdy zarzady wbhrew prawne-
mu obowigzkowi nie zwotuja takich zebran na wniosek wtascicie-
li, reprezentujacych minimum 1/10 udziatéw. Praktyka taka jest

Autor: Wojciech Jan Konieczny
ISBN: 978-83-64094-93-4
Rok wydania: 2025

Oprawa: twarda

Producent: Grupa Medium

CENA*: 9§ zf 8 OZf

DLA PRENUMERATOROW

DYSTRYBUCJA

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-
dzanych nieruchomosciach.

Sprzedaz detaliczna i hurtowa
za posrednictwem
Ksiegarni Grupy 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

$ B|METERS

metering solutions

Q

nol
1 UNIQA

-
BGK = D%

BANK GOSPODARSTWA
m KRAJOWEGO

POl EEENEn

1950WOYINIBIN JBZPBUdIN | 10}BISIUILPY

920z d9zJew

OMVid

21



19S0WOYINIBIN JOZPAUDIN | J0}BIISIUIWPY

970z 29zJiew

oMvid

> powszechna zwtaszcza w sytuacjach, w ktérych przedmiotem

zebrania jest gtosowanie nad odwotaniem zarzadu czy zarzadcy.

Zmiany w ustawie Prawo budowlane wazne
dla wspolnoty

W zakresie ustawy Prawo budowlane ustawodawca postulu-
je rozwiazanie problemu zwigzanego z brakiem mozliwosci na-
tozenia sankcji na uzytkownikow lokali uchylajacych sie od obo-
wigzku udostepnienia lokali celem przeprowadzenia w nich kon-
troli okresowych instalacji.

Wskazane wczesniej elementy konstrukcyjne balkonu, logii,
tarasy stanowia nieruchomos$¢ wspélna, za ktérej utrzymanie
odpowiada wspélnota.

Uregulowany zostanie status prawny dzwigardéw, ptyt balko-
nowych wraz z izolacjami, balustrad balkonéw oraz innych ele-
menty, ktére stanowia fragmenty elewacji budynku. Tym samym
jednoznacznie przesadzone zostang sktadowe lokali, a wiec ele-
menty, ktdre sg przedmiotem wytacznej odpowiedzialnosci ich
wtascicieli, poniewaz stanowig wewnetrzng przestrzen balkonow.

Podmiotowosc wspolnoty

W nowelizacji ustawy o wtasnosci lokali zostang rowniez roz-
strzygniete kwestie podmiotowosci wspdlnoty przez zdefinio-
wanie jej jako jednostki organizacyjnej, ktéra nie posiada oso-
bowosci prawnej, ale jest wyposazona w zdolno$¢ do czynnosci
prawnych i prawo do posiadania wtasnego majatku, czyli takie-
go, ktdry jest odrebny od majatku wtascicieli lokali, z tym za-
strzezeniem, iz powinien on by¢ zwigzany z zarzadzaniem nie-
ruchomosécia wspolna.

Uwaga!

W nowelizacji ustawy znajda sie takze zapisy wprowadzajace
mozliwosci dochodzenia przez wspdlnoty roszczen z tytutu re-
kojmi w zwigzku z wadami nieruchomosci wspaélnych, poprzez
wytoczenie powdodztw na rzecz wtascicieli lokali.

Ustawa wprowadzi obowigzek udostepnienia przez wtascicie-
li lokali w zwigzku z prowadzonymi przez wspodlnoty kontrolami
okresowymi i doraznymi instalacji, o ktérych jest mowa w prze-
pisach prawa budowlanego, obowiazku do wykonywania zale-
cen pokontrolnych.

W celu ich wyegzekwowania zostanie wprowadzona sankcja
w przypadkach uporczywego uchylania sie od wyzej wymienio-
nych obowigzkoéw, zarzad czy zarzadcy moga wystepowac do nad-
zoru budowlanego o ukaranie wtascicieli grzywna.

W zwigzku z tym w Prawie budowlanym zostanie uregulo-
wana mozliwo$¢ zastosowania kar grzywny w takim przypad-
ku. Ponadto ustawodawca przewiduje obowigzek udostepnienia
lokali w przypadku awarii, ktore wywotuja szkody lub zagraza-
ja bezposrednio powstaniu szkody, gdy sposob uzytkowania lo-
kali zagraza bezpieczenstwu sanitarnemu czy przeciwpozaro-
wemu budynkdw.

Uwaga!

Ustawa wprowadzi w razie odmowy dostepu do lokalu w sy-
tuacjach wyzszej koniecznosci, wejscie do lokalu w asyscie po-
licji lub strazy pozarnej.

Podsumowanie
Ustawa o zmianie ustawy o wtasnosci lokali oraz ustawy Pra-
wo budowlane wskazuje, ze:

e urzadzenia pomiarowe czyli cieptomierze, wodomierze i na-
grzejnikowe podzielniki ciepta stanowia cze$¢ nieruchomo-

$ci wspolnych, co oznacza, ze ich utrzymanie oraz wszyst-
kie zwigzane z tym czynnosci spoczywajg na wspolnocie,
a obejmuje to montaz, wymiane, legalizacje, konserwacje
i naprawy;

w terminie do 10. kazdego miesigca nalezy uiszczac zaliczki
na media, rozliczane za posrednictwem wspdélnoty;
wtasciciele wspolnoty ponosza odpowiedzialno$¢ subsydiar-
na za zobowiazania wspoélnoty, czyli, gdy egzekucja przeciw
wspolnocie okazuje sie bezskuteczna - ponosza jg wtasci-
ciele lokali w czesci odpowiadajacej ich udziatom w nieru-
chomosci wspoélnej;

zarzadzanie wspélnota moze mieé¢ miejsce w dwoch for-
mach, czyli przez powotanie zarzadcy na podstawie uchwa-
ty wtascicieli lokali, czy przez powotanie zarzadu sktadaja-
cego sie z 0sob fizycznych.

Ustawa ponadto wprowadza:

definicje czynnosci zwyktego zarzadu, ktdre wykonywane
sg samodzielnie przez zarzad czy zarzadce wspaélnoty, zwig-
zane ze zwykta eksploatacjg rzeczy i utrzymaniemich w sta-
nie niepogorszonym w ramach aktualnego ich przeznaczenia;
pojecie funduszu remontowego czy innego funduszu celowe-
go, ktdre stanowia majatek wspélnoty;

wymag uzyskania zwyktej wiekszosci gtoséw wtascicieli loka-
li, ktora jest liczona wielkoécig udziatéow przy podejmowaniu
uchwat z wykorzystaniem indywidualnego zbierania gtosoéw;
elektroniczny obieg informacji we wspdlnotach, forma elek-
troniczna jest traktowana rownorzednie z forma pisemna;
doprecyzowanie uprawnien zarzadcy przymusowego usta-
nawianego przez sad;

dookreslenie prawa kontroli dziatalnosci zarzadu poprzez
wskazanie, iz obejmuje ono prawo wgladu w dokumenty
wspolnoty, z czym skorelowany jest obowigzek zarzadu udzie-
lenia zadanych informacji;

wskazanie, iz sprawozdanie zarzadu czy zarzadcy wspoélno-
ty ma obowigzkowo forme pisemna, a termin jego ztozenia
na rocznym zebraniu przypada do konca kwietnia i zostaje
wydtuzony o miesigc.

Uwaga!

Do tej pory wszystkie uchwaty zapadaty dopiero po uzy-
skaniu bezwzglednej wiekszosci gtosow liczonych wielko-
$cia udziatow, czyli powyzej 50 proc. sumy wszystkich udzia-
tow i ten wymog w nowelizowanej ustawie zostanie zachowa-
ny dla uchwat podejmowanych wytacznie na zebraniu.

Termin dotyczacy gtosowania uchwat kazda wspolnota okre-
sli¢ powinna samodzielnie, z zachowaniem przewidzianego
w ustawie minimalnego 2-tygodniowego terminu, oraz mak-
symalnego terminu na oddanie gtosu.

Po jego uptywie uchwata zostanie podjeta, jesli uzyska
poparcie wiekszosci gtosow wtascicieli, liczonej wielkoscia
udziatow uczestniczacych w gtosowaniu.

Zgodnie z nowelizacjg ustawy o wtasnosci lokali, przyzna-
je sie wtascicielom lokali mozliwo$¢ zwotania i przeprowadze-
nia zebran we wtasnych zakresach w sytuacji, gdy zarzady nie
zwotujg ich na wniosek wtascicieli, reprezentujgcych min. 1/10
udziatow w nieruchomosci wspdlnej, do czego sg zobowiazani.

Praktyka ta czesto wystepuje, gdy przedmiotem zebrania jest
gtosowanie nad odwotaniem zarzadu czy zarzadcy. ol

Podstawa prawna

Projekt ustawy o zmianie ustawy o wtasnosci lokali oraz ustawy Prawo budowlane
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WADLIWA UCHWALA WSPOLNOTY

MIESZKANIOWEJ

Pawet Puch

prawnik

Uchwaty wspolnoty mieszkaniowej maja istotny
wptyw na sposdb zarzadzania nieruchomoscia

oraz sytuacje prawng i finansowa wtascicieli lokali.
Nie kazda decyzja podjeta wiekszoscig gtosow jest
jednak zgodna z prawem lub uwzglednia stuszne
interesy wszystkich cztonkéw wspdlnoty. W takich
przypadkach ustawodawca przewidziat mozliwos¢
zaskarzenia uchwaty do sadu, okreslajgc zaréwno
przestanki jej uchylenia, jak i terminy oraz formalne
wymogi postepowania.

spolnota mieszkaniowa stanowi szczegdlng forme
W wspotwtasnosci, w ramach ktérej wtasciciele loka-

li zobowigzani sa do wspélnego zarzadzania nieru-
chomoscia wspélnag. Podstawowym mechanizmem podejmo-
wania decyzji w sprawach przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu sg uchwaty wtascicieli lokali. Zgodnie z ustawa o wta-
snosci lokali zapadaja one wiekszoscia gtosow, liczonych we-
dtug wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspélnej. Przyjecie
takiego modelu ma na celu zapewnienie sprawnego funkcjo-
nowania wspolnoty, jednak w praktyce prowadzi niejednokrot-
nie do konfliktéw pomiedzy wiekszoscig a wtascicielami po-
zostajagcymi w mniejszosci. Zasada rzadow wiekszosci nie
ma jednak charakteru absolutnego. Ustawodawca przewidziat
mechanizm ochrony praw wtasciciela lokalu, ktéry nie zga-
dza sie z trescia podjetej uchwaty, umozliwiajac jej zaskarze-
nie do sadu. Instytucja ta petni istotng funkcje gwarancyjna
i zapobiega sytuacjom, w ktérych interesy pojedynczych wta-
Scicieli bytyby trwale naruszane przez decyzje podejmowane
przez wiekszos¢ cztonkdw wspélnoty.

Podstawa prawna zaskarzenia uchwaty

Zasady zaskarzania uchwat wspdlnoty mieszkaniowej zosta-
ty uregulowane w art. 25 ustawy o wtasnosci lokali. Przepis ten
przyznaje kazdemu wtascicielowi lokalu legitymacje do wyto-
czenia powddztwa przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w sytu-
acji, gdy uchwata jest sprzeczna z przepisami prawa, niezgodna
z umowa wtascicieli lokali, narusza zasady prawidtowego za-
rzadzania nieruchomoscig wspdlng albo w inny sposdb narusza
interesy wtasciciela. Ustawodawca wprowadzit jednak Sciste
ograniczenie czasowe dla dochodzenia tego rodzaju roszczen.

Powoddztwo o uchylenie uchwaty musi zosta¢ wniesione
w terminie szesciu tygodni od dnia jej podjecia na zebraniu
ogotu wtascicieli lokali. W przypadku uchwat podejmowanych
w trybie indywidualnego zbierania gtosow termin ten biegnie
od dnia doreczenia wtascicielowi informacji o tresci uchwaty.

Zachowanie terminu ma charakter kluczowy, gdyz jego prze-
kroczenie co do zasady skutkuje oddaleniem powddztwa bez ba-
dania merytorycznych podstaw zaskarzenia. Termin szescioty-
godniowy ma charakter zawity, co oznacza, ze po jego uptywie

mozliwo$¢ skutecznego podwazenia uchwaty wygasa. W prak-
tyce wymaga to od wtasciciela szybkiej analizy tresci uchwa-
ty oraz podjecia decyzji co do ewentualnego skierowania spra-
wy na droge sadowa. Brak reakcji w odpowiednim czasie mo-
ze prowadzi¢ do utrwalenia skutkdw prawnych uchwaty, nawet
jezeli byta ona wadliwa.

Przestanki uchylenia uchwaty wspoélnoty
mieszkaniowej

Skutecznos$¢ powodztwa o uchylenie uchwaty uzalezniona jest
od wykazania jednej z przestanek wskazanych w art. 25 ust. 1
ustawy o wtasnosci lokali. Ciezar dowodu w tym zakresie spo-
czywa na wtascicielu wnoszacym powodztwo, co znajduje po-
twierdzenie w art. 6 kodeksu cywilnego. Oznacza to, ze to po-
wadd musi przedstawi¢ sadowi argumenty i dowody $wiadcza-
ce o wadliwosci uchwaty.

Jedna z podstaw zaskarzenia uchwaty jest jej sprzecz-
nos¢ z obowiazujacymi przepisami prawa. Najczesciej cho-
dzi tu o naruszenie przepisow ustawy o wtasnosci lokali, cho¢
nie mozna wykluczy¢ réwniez sprzecznosci z innymi aktami
prawnymi. W praktyce sadowe] czestym przedmiotem sporéw
sg uchwaty regulujace sposob rozliczania kosztow zarzadu nie-
ruchomoscia wspdlna. Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wtasno-
$ci lokali wtasciciele zobowigzani sg do ponoszenia wydatkow
i ciezaréw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej
proporcjonalnie do posiadanych udziatéow. Zasada ta ma cha-
rakter bezwzglednie obowigzujacy, a jej naruszenie stanowi
istotng podstawe do uchylenia uchwaty.

Kolejna przestanka jest niezgodnos¢ uchwaty z umowa wta-
Scicieli lokali, ktdra w praktyce najczesciej jest akt notarialny
ustanawiajacy odrebna wtasnosc¢ lokali lub pdzniejsze porozu-
mienia wtascicieli. Uchwata sprzeczna z postanowieniami tej
umowy moze zostac skutecznie podwazona, niezaleznie od te-
go, Czy narusza przepisy prawa powszechnie obowigzujacego.
Uchwata moze zosta¢ uchylona rowniez wéwczas, gdy narusza
zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspélna.
Pojecie to ma charakter ocenny i wymaga kazdorazowej ana-
lizy okolicznosci konkretnej sprawy. Chodzi tu o takie decyzje,
ktdre sa nieracjonalne, niegospodarne lub sprzeczne z celem,
jakim jest zapewnienie prawidtowego funkcjonowania nieru-
chomosci wspolne;j.

Jedna z najczesciej powotywanych podstaw zaskarzenia
uchwaty jest naruszenie interesu wtasciciela lokalu. Pojecie
to nie zostato zdefiniowane wprost w ustawie, co powoduje ko-
nieczno$¢ jego wyktadniw oparciu o orzecznictwo oraz doktry-
ne prawa. Przyjmuje sie, ze naruszenie interesu wtasciciela za-
chodzi wowczas, gdy uchwata wywotuje dla niego obiektywnie
niekorzystne skutki, zaréwno o charakterze majatkowym, jak
i niemajatkowym. Moze to dotyczy¢ sytuacji, w ktorych uchwa-
ta prowadzi do zwiekszenia obcigzen finansowych wtasciciela
bez uzasadnionych podstaw, ogranicza mozliwos$¢ korzystania
z lokalu lub czesciwspdlnych nieruchomosci, bgdZ w inny spo-
s6b pogarsza jego sytuacje prawna. W orzecznictwie podkre-
$la sie, ze naruszenie interesu musi mie¢ charakter obiektywny.
Samo subiektywne przekonanie wtasciciela o niesprawiedliwo-
$ci uchwaty nie jest wystarczajace do jej uchylenia. Szczegol-
nym przypadkiem naruszenia interesu jest sytuacja, w ktorej
uchwata ma na celu pokrzywdzenie konkretnego wtasciciela
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lub grupy wtascicieli. Tego rodzaju uchwaty okreslane sg jako
krzywdzace i polegaja na uzyskaniu korzysci przez czesc¢ czton-
kéw wspolnoty kosztem innych. Aby uznaé uchwate za krzyw-
dzaca, konieczne jest wykazanie, ze zamiar pokrzywdzenia ist-
niat zarébwno w momencie jej podejmowania, jak i ze jej wy-
konanie faktycznie doprowadzito do niekorzystnych skutkéw
dla skarzacego.

Pozew o uchylenie uchwaty

Pozew o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej musi
spetniac wszystkie wymogi przewidziane dla pism procesowych
w kodeksie postepowania cywilnego. Nalezy w nim wskazac sad
wtasciwy do rozpoznania sprawy, oznaczyc¢ strony postepowania
oraz precyzyjnie sformutowac zadanie uchylenia uchwaty. Po-
wodem jest wtasciciel lokalu wnoszacy powddztwo, natomiast
pozwanym zawsze pozostaje wspdlnota mieszkaniowa, repre-
zentowana przez zarzad. Istotnym elementem pozwu jest uza-
sadnienie, w ktdrym nalezy szczegotowo przedstawic okoliczno-
Sci faktyczne i prawne przemawiajgce za uchyleniem uchwaty.
Konieczne jest rowniez wskazanie dowodoéw, ktére majg po-
twierdzi¢ podnoszone twierdzenia. Powdd powinien wykazac
swoja legitymacje procesowa, najczesciej poprzez dotaczenie
odpisu z ksiegi wieczystej potwierdzajacego wtasnosc lokalu.
Pozew sktada sie do sadu wtasciwego miejscowo wedtug poto-
zenia nieruchomosci. Przy jego wnoszeniu nalezy rowniez okre-
sli¢ wartos¢ przedmiotu sporu, ktéra ma znaczenie dla usta-
lenia wtasciwosci rzeczowej sadu. Charakter sprawy, majat-
kowy lub niemajatkowy, zalezy od tresci zaskarzonej uchwaty,
co wielokrotnie podkreslat Sad Najwyzszy w swoim orzecznic-
twie. Od pozwu o uchylenie uchwaty wspélnoty mieszkaniowe;j
pobierana jest optata stata w wysokosci 200 zt. W przypadku za-
skarzenia wiecej niz jednej uchwaty optata ta ulega zwielokrot-
nieniu. Do pozwu nalezy dotgczy¢ potwierdzenie jej uiszczenia,
gdyz brak optaty moze skutkowaé zwrotem pisma.

prowadzqcy:
Grzegorz
Abramek

Wstrzymanie wykonania uchwaty

Whiesienie pozwu nie powoduje automatycznego wstrzymania
wykonania uchwaty. Zgodnie z art. 25 ust. 2 ustawy o wtasno-
Sci lokali uchwata podlega wykonaniu, chyba ze sad postano-
wi inaczej. Sad moze wstrzymac jej wykonanie do czasu zakon-
czenia postepowania, stosujac przepisy o zabezpieczeniu rosz-
czen. Wtasciciel sktadajacy wniosek w tym zakresie powinien
uprawdopodobni¢ zasadnos$¢ roszczenia oraz wykazac istnienie
interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia. Interes praw-
ny zachodzi wéwczas, gdy wykonanie uchwaty przed zakoncze-
niem postepowania mogtoby uniemozliwi¢ lub powaznie utrud-
ni¢ osiagniecie celu postepowania. Dotyczy to w szczegdlnosci
uchwat, ktérych realizacja prowadzi do skutkéw nieodwracal-
nych lub generuje znaczne koszty. Instytucja wstrzymania wyko-
nania uchwaty ma na celu ochrone wtascicieli przed negatywny-
mi konsekwencjami wadliwych decyzji wspélnoty i pozwala unik-
nac pézniejszego, czesto kosztownego usuwania ich skutkéw.

Znaczenie kontroli sadowej uchwat wspolnoty

Kontrola sadowa uchwat wspélnoty mieszkaniowej petni nie-
zwykle istotng role w systemie ochrony praw wtascicieli lokali.
Zapewnia ona rownowage pomiedzy zasada wiekszoscia ochro-
ng interesow jednostki, zapobiegajac naduzyciom i arbitralnym
decyzjom. Orzecznictwo Sadu Najwyzszego i saddw apelacyjnych
wypracowato stabilne standardy oceny uchwat, ktore stanowig
cenne wskazowki zaréwno dla wtascicieli lokali, jak i dla zarza-
dow wspdlnot. Istotne jest, aby kazdorazowo dokonywac szczegd-
towej analizy tresci uchwaty, okolicznosci jej podjecia oraz skut-
kow, jakie wywotuje dla wtascicieli. Odpowiednie wykorzystanie
dorobku orzeczniczego pozwala na precyzyjne sformutowanie
zarzutdw oraz zwieksza szanse na skuteczne uchylenie wadli-
wej uchwaty. W tym kontekscie art. 25 ustawy o wtasnosci lo-
kali pozostaje jednym z najwazniejszych instrumentéw ochrony
prawnej w ramach funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych.4i
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Nieruchomosci I
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ze zmianami wynikajacymi z interpretacji obowiazujacych przepisow
w orzecznictwie sadow powszechnych i Sadu Najwyzszego
oraz z uwzglednieniem przepisow ustawy z dnia 4 grudnia 2025 r.

0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych

innych ustaw
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GLOSOWANIE PRZY BLEDNEJ WYSOKOSCI
UDZIALOW WE WSPOLNOCIE MIESZKANIOWEJ

Pawet Puch

prawnik

Btednie okreslone udziaty wtascicieli lokali

w nieruchomosci wspdlnej to problem, z ktdrym
coraz czesciej muszg mierzy¢ sie wspolnoty
mieszkaniowe. Niezgodne z ustawg wpisy

w ksiegach wieczystych moga prowadzi¢

do trudnosci w podejmowaniu uchwat, sporéw
miedzy wtascicielami i niepewnosci prawne;j.

W artykule omawiamy, jak w takich sytuacjach
powinny dziata¢ wspdlnoty, kiedy stosowac zasade
.jeden wtasciciel - jeden gtos”, jakie kroki podjac
w celu korekty udziatow oraz jakie znaczenie
maja uchwaty, akty notarialne i orzecznictwo

sadowe dla bezpieczenstwa prawnego decyzji
podejmowanych przez wtascicieli lokali.

spolnoty mieszkaniowe w praktyce zarzadczej czesto
W spotykaja sie z problemem nieprawidtowo okreslo-

nych udziatéw wtascicieli lokali w nieruchomosci
wspdlnej. Btedy te moga wynikac¢ z réznorodnych przyczyn
- nieprecyzyjnych pomiarow powierzchni lokali, nieuwzgled-
nienia pomieszczen przynaleznych czy nieprawidtowo przepro-
wadzonego wyodrebnienia lokali. Skutkujg one znacznymi trud-
nosciami w liczeniu gtoséw przy podejmowaniu uchwat, moga
powodowac niepewnos$¢ prawng i prowadzi¢ do spordéw miedzy
wtascicielami. Z tego wzgledu kluczowe jest ustalenie, w jaki
sposob wspodlnota powinna funkcjonowaé do czasu formalnej
korekty udziatdw oraz jak podejmowac uchwaty w sposdb zgod-
ny z prawem.

Gdy udziaty wtascicieli lokali nie odpowiadaja
wymogom okreslonym w UWL

Ustawa o wtasnosci lokali precyzyjnie okresla, ze udziat wta-
Sciciela lokalu w nieruchomosci wspélnej powinien odpowia-
da¢ stosunkowi powierzchni uzytkowej jego lokalu, powiek-
szonej o powierzchnie pomieszczen przynaleznych, do suma-
rycznej powierzchni wszystkich lokali w nieruchomosci wraz
z powierzchniami ich przynaleznych pomieszczen. Udziat ten
wyrazany jest w formie utamka. Wysoko$¢ udziatu jest okre-
$lana w akcie notarialnym ustanawiajgcym odrebng wtasnosc
lokalu i wpisywana do ksiegi wieczystej. Ten wpis w praktyce
stanowi formalna podstawe do ustalania uprawnien gtosowych
wtascicieli przy podejmowaniu uchwat wspaélnoty.

Zasadniczo uchwaty wspoélnoty zapadajg wiekszoscig gtosow
wtascicieli, liczonych wedtug wysokosci ich udziatow. W tym kon-
tekscie ksiega wieczysta petni funkcje jedynego formalnie wigza-
cego zrodta informacji o udziale poszczegolnych wtascicieli. Ozna-
cza to, ze do czasu dokonania prawnej korekty udziatow, obowia-
zuje dotychczasowa wysokos$¢ wpisow, nawet jesli jest niezgodna
z ustawa. W praktyce moze to powodowac sytuacje, w ktdrych nie

jest mozliwe jednoznaczne ustalenie, czy uchwata zostata prawi-
dtowo podjeta. W skrajnych przypadkach moze doj$¢ do sytuacji,
w ktorej formalnie liczba gtoséw ,przewyzsza” jednos¢ w syste-
mie wiekszosciowym lub nie daje sie okresli¢ wiekszosci w spo-
sob matematyczny. Takie przypadki sa realnym problemem praw-
nym i organizacyjnym dla wspélnot mieszkaniowych. Ustawodaw-
ca przewidziat w takich sytuacjach mozliwo$¢ stosowania trybu
gtosowania, w ktorym kazdy wtasciciel ma prawo do jednego gto-
su, niezaleznie od wielkosci jego udziatu. Tryb ten znajduje za-
stosowanie w szczegdlnosci wtedy, gdy suma udziatéw w nieru-
chomosci wspdlnej nie wynosi doktadnie jeden, a wtasciciele re-
prezentujacy co najmniej jedna pigtg udziatéw zgtoszg wniosek
o0 zastosowanie takiego sposobu gtosowania. Do czasu formal-
nej korekty udziatow, wspolnota powinna podejmowac decyzje
wtasnie wedtug liczby wtascicieli, a nie wedtug udziatow, w tym
takze uchwaty w sprawie korekty udziatéw. W doktrynie prawni-
czej i orzecznictwie Sadu Najwyzszego wielokrotnie podkresla-
no znaczenie tego trybu gtosowania dla zachowania bezpieczen-
stwa prawnego wspélnoty. W wyroku z dnia 26 kwietnia 2006 ro-
ku (sygn. akt Il CSK 47/06) Sad Najwyzszy jednoznacznie wskazat,
ze w przypadku stosowania zasady ..jeden wtasciciel - jeden gtos”,
wiekszo$¢ gtoséw powinna by¢ liczona wedtug liczby wtascicie-
li oddajacych gtos, niezaleznie od liczby lokali bedacych wtasno-
$cig danego wtasciciela. Wyrok ten rozwiat wczesniejsze watpli-
wosci interpretacyjne w praktyce, w tym sytuacje, gdy wtasciciel
posiadat wiecej niz jeden lokal i jednoznacznie potwierdzit, ze kaz-
dy wtasciciel ma prawo do jednego gtosu w takim trybie. Orzecz-
nictwo to stanowi istotny punkt odniesienia dla zarzadéw wspdl-
not oraz wtascicieli, zapewniajac stabilno$¢ prawng decyzji po-
dejmowanych w okresie przejsciowym.

Uchwata powinna okresla¢ zamiar wspolnoty
dotyczacy zmiany udziatow

Zarzad wspdlnoty mieszkaniowej ma wéwczas obowigzek
wszczac procedure korekty ich wysokosci. Podstawa prawidto-
wego dziatania jest uchwata wtascicieli lokali. Uchwata taka po-
winna precyzyjnie okresla¢ zamiar wspolnoty dotyczacy zmiany
udziatéow w nieruchomosci wspolnej, wynikajacy z inwentary-
zacji budynku i weryfikacji powierzchni poszczegélnych lokali
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi. W praktyce uchwata
powinna rowniez upowaznia¢ zarzad do dokonania wszelkich
formalnosci zwigzanych z przygotowaniem aktu notarialnego
oraz zgtoszeniem zmian do sadu, celem aktualizacji wpisow
w ksiegach wieczystych. Wykonanie uchwaty wymaga przepro-
wadzenia inwentaryzacji budynku lub jej aktualizacji, co pozwa-
la na precyzyjne okreslenie powierzchni poszczegolnych loka-
li i pomieszczen przynaleznych. Na tej podstawie sporzadzany
jest akt notarialny o zmianie wysokos$ci udziatéw w nierucho-
mosciwspolnej. Nastepnie akt notarialny jest podstawa do zto-
zenia w sadzie wniosku o zmiane wpiséw w ksiegach wieczy-
stych prowadzonej dla catej nieruchomosci, a takze dla wszyst-
kich lokali objetych korektg. Cata procedura, cho¢ niezbedna
dla prawidtowego funkcjonowania wspélnoty, wigze sie z istot-
nymi kosztami. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 marca 2008 r.
(sygn. akt Ill CSK 45/08) wskazat, ze uchwata wtascicieli lokali
dotyczaca zmiany udziatéw w nieruchomosci wspélnej ma cha-
rakter czynnosci korporacyjnej, wymagajacej petnej jawno-
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$ci i odpowiedniego umocowania zarzadu do reprezentowania
wspolnoty. Wyrok ten podkresla, ze niewtasciwe sporzadzenie
uchwaty lub brak jej zgodnos$ci z wymogami ustawowymi moze
prowadzi¢ do uniewaznienia podjetych czynnosci, w tym do nie-
moznosci dokonania zmian w ksiegach wieczystych.

Wskazowki praktyczne w orzecznictwie

Orzecznictwo w zakresie btednie okreslonych udziatow
we wspolnotach mieszkaniowych dostarcza wielu praktycznych
wskazowek, ktore maja znaczenie zaréwno dla zarzadow, jak
i dla samych wtascicieli lokali. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9
grudnia 2005 r. (sygn. akt 11l CZP 111/05)
podkreslit, ze uchwaty wspodlnoty po-
dejmowane przy btednych udziatach
nie moga automatycznie zosta¢ uznane
za niewazne. Wskazano, ze ocena skut-
kow uchwaty wymaga analizy faktyczne;
i sprawdzenia, czy narusza ona interes
wtascicieli lub nie jest zgodna z prze-
pisami prawa. Wyrok ten jasno sygna-
lizuje, ze problematyczne sag wytacznie
uchwaty, ktére dziatajg na szkode wta-
Scicieli lub naruszaja przepisy ustawo-
we W sposob oczywisty i bezposredni.
Decyzje podejmowane w okresie przej-
Sciowym przy zastosowaniu trybu ,jeden wtasciciel - jeden gtos”
maja moc prawna i chronig wspolnote przed ryzykiem zaskarze-
nia uchwat z powodu nieprawidtowosci udziatow.

W kontekscie praktyki zarzadczej znaczenie ma réwniez wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 12 lipca 2012 r. (sygn. akt VI
ACa567/12), w ktérym sad podkreslit konieczno$¢ zabezpieczenia
procedury uchwatowej poprzez petng dokumentacje inwentary-
zacyjna. W tym przypadku spor dotyczyt sytuacji, w ktorej udziaty
w ksiggach wieczystych nie odpowiadaty rzeczywistej powierzch-
ni lokali. Sad wskazat, ze wtasciciele powinni miec¢ petna wiedze
0 metodzie obliczania udziatéw oraz skutkach uchwaty, a zarzad
wspdlnoty jest zobowigzany do przeprowadzenia inwentaryzacji
budynku i sporzadzenia jej aktualizacji. Orzeczenie podkresla,
ze transparentnos$¢ procedury jest warunkiem koniecznym dla jej
prawidtowego wykonania i dla ochrony praw wtascicieli, zwtasz-
cza w sytuacji, gdy uchwata bedzie przedmiotem potencjalnego
sporu sagdowego. W artykule ,Zarzadzanie wspélnota mieszkanio-
wa w obliczu niescistosci udziatowych™ autorstwa prof. J. Gniew-
ka podkreslono, ze przy podejmowaniu uchwat dotyczacych zmia-

prowadzqcy:

i

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

Program i zapisy:

szkolenia.administrator24.info

ny udziatow niezbedne jest wprowadzenie mechanizméw kontroli
i weryfikacji dokumentéw ksiegowych oraz notarialnych. Zale-
ca sig, aby kazda uchwata dotyczaca aktualizacji udziatow zawie-
rata szczegotowe upowaznienie dla zarzadu, okreslenie sposobu
obliczenia udziatow po korekcie oraz harmonogram dziatan pro-
wadzacych do ztozenia wnioskéw w ksiegach wieczystych. Eks-
perci wskazuja réwniez, ze wtasciwe prowadzenie dokumentacji
pozwala unikng¢ nieporozumien i pozwala na szybsze reagowa-
nie w przypadku zaskarzenia uchwaty przez wtascicieli. W prak-
tyce wspolnot mieszkaniowych, zanim dokonana zostanie for-
malna korekta udziatéw, zarzady czesto stosujg tryb gtosowa-
nia .jeden wtasciciel - jeden gtos” nie
tylko ze wzgledu na btedy obliczenio-
we, ale takze w celu utrzymania funk-
cjonowania wspélnoty w sposob stabil-
ny. Taki tryb minimalizuje ryzyko unie-
waznienia uchwat z powodu btednych
danych w ksiggach wieczystych. W li-
teraturze podkresla sie, ze stosowanie
tego rozwigzania jest szczegolnie istot-
ne przy uchwatach dotyczacych spraw
majatkowych wspolnoty, takich jak za-
twierdzenie sprawozdania finansowe-
go, podziat kosztow zarzadu czy decyzje
inwestycyjne. Wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 3 czerwca 2010 r. (sygn. akt Ill CZP 76/09), jednoznacznie
wskazat, ze uchwata podjeta przy zastosowaniu trybu ,jeden wta-
Sciciel - jeden gtos” jest skuteczna, nawet jesli pierwotne udzia-
ty w ksiegach wieczystych byty btedne, o ile nie narusza intere-
sow wtascicieli i jest zgodna z ustawa o wtasnosci lokali. Koszty
formalnej korekty udziatow, cho¢ wysokie, sg inwestycjg w sta-
bilnos¢ prawna wspaélnoty. Optaty notarialne, koszty sporzadze-
nia inwentaryzacji budynku, honoraria rzeczoznawcow i geode-
tow oraz optaty sadowe tworza taczny koszt, ktory w dtuzsze;
perspektywie chroni wtascicieli przed koniecznoscia powtarza-
nia procedur i sporow sadowych.

Podsumowujac, btednie okreslone udziaty w nieruchomosci
wspolnej sa wyzwaniem wymagajacym precyzyjnej procedury
i znajomosci przepiséw ustawy o wtasnosci lokali oraz orzecz-
nictwa sadowego. Zastosowanie trybu ,.jeden wtasciciel - jeden
gtos” zapewnia bezpieczenstwo prawne wspélnoty w okresie
przejsciowym, natomiast uchwaty dotyczace formalnej korek-
ty udziatéw wymagaja petnej dokumentacji, aktu notarialnego
i odpowiednich wnioskéw do ksigg wieczystych. ol
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ZABRAKLO POTWIERDZENIA SKUTECZNEJ
REPREZENTACJI WSPOLNOTY

Agnieszka Zelazna

- radca prawny, LexCertus Kancelaria Radcy Prawnego
Agnieszka Zelazna zelaznal@lexcertus.pl

-

Jak wyjasnit NSAY, przedtozenie innej uchwaty
wtascicieli lokali niz wskazana w wezwaniu

sadu administracyjnego do uzupetnienia brakow
formalnych - nawet zaprotokotowanej notarialnie

i rowniez dotyczacej powierzenia zarzadu
nieruchomoscig wspolng - nie moze zostac uznane
za skuteczne usuniecie braku formalnego.

tasciwy miejscowo wojewddzki sad administracyjny?,
W postanowieniem wydanym w sprawie, odrzucit skarge

wspolnoty mieszkaniowej na decyzje Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w przedmiocie optaty za gospodarowa-
nie odpadami komunalnymi.

Przyczyna odrzucenia skargi byto niewykazanie umocowania
do reprezentacji skarzacej wspélnoty w postepowaniu przed sa-
dem administracyjnym. Jak wyjasnit WSA, ustalone zosta-
to, ze cztonkowie skarzacej wspélnoty - ktdrzy ztozyli podpisy
pod skarga w imieniu wspélnoty - zawarli umowe o wykonywaniu
zarzadu nieruchomoscia wspdlng na podstawie petnomocnictwa
okreslonego uchwata wtascicieli lokali. Z uwagi na powyzsze, WSA
wezwat wspdlnote do przedtozenia przedmiotowej uchwaty w ter-
minie 7 dni pod rygorem odrzucenia skargi. W odpowiedzi na we-
zwanie, wspolnota przedtozyta uwierzytelniony odpis innej uchwaty
wtascicieli lokali, z ktdrego wynikato z kolei, ze wspdlnota udzieli-
ta petnomocnictwa do podpisania umowy zlecenia na zarzadzanie
nieruchomoscig wspélng innym osobom niz cztonkowie wspélnoty,
ktorzy ztozyli podpisy pod wniesiona skarga. Tymczasem, z kom-
parycji umowy o powierzeniu zarzadu nieruchomoscig wspélna
- ztozonej do akt sprawy - wynikato, ze wspdlnota mieszkaniowa
byta reprezentowana przez inne osoby (sktadajgcych skarge), kté-
re byty umocowane do jej zawarcia na podstawie petnomocnictwa
okreslonego inna z kolei, uchwatg wtascicieli lokali.

Majac powyzsze na uwadze, WSA wskazat, ze pomimo prawidto-
wego i jednoznacznie sformutowanego wezwania, skarzaca wspdl-
nota nie usuneta skutecznie braku formalnego skargi w zakre-
$lonym prawem terminie poprzez nadestanie poprawnej uchwaty
wtasécicieli lokali. Dlatego nastapito odrzucenie wniesionej skargi.

Zazalenie

Od postanowienia WSA wspolnota ztozyta zazalenie, zarzucajac
zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie m.in. przepisow:

e proceduralnych, ze wzgledu na brak podstawy do odrzucenia
skargiw zwigzku z nieuzupetnieniem brakdow formalnych, w sy-
tuacji gdy wspdlnota zataczyta do skargi zaprotokotowang no-
tarialnie uchwate wtascicieli lokali, potwierdzajacg powierzenie
zarzadu na podstawie art. 18 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca

"I por. postan. NSA z dnia 2 lutego 2026 r., sygn. akt Il FZ 677/25
2 por. wyr. WSA we Wroctawiu z dnia 9 pazdziernika 2025 1., sygn. akt | SA/Wr 576/25

1994 r. 0 wtasnosci lokali® osobie prawnej, tj. spotce z 0.0., a na-
stepnie na wezwanie WSA przedtozyta potwierdzony notarialnie
odpis tej uchwaty,

prawa materialnego, tj. art. 21 ust. 1iart. 22 UWL w zw. z art. 18
ust. 2aiart. 33 UWL ze wzgledu na zakwestionowanie przez WSA
uprawnienie spotki z 0.0. do reprezentowania skarzacej wspol-
noty, pomimo powierzenia przez wspélnote tej osobie prawnej
zarzadu nieruchomoscia wspdlng na podstawie uchwaty, zapro-
tokotowanej przez notariusza i zakwestionowanie uprawnien tej
spotkiz 0.0. wynikajacych z art. 21 ust. Tiart. 22 UWL w zw. z art.
33 UWL do reprezentowania wspélnoty w postepowaniu sagdowo-
-administracyjnym.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty, skarzaca wspélnota miesz-
kaniowa wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci.

Stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego

Po rozpoznaniu wniesionego zazalenia, NSA postanowieniem
oddalit je jednakze w catosci, uznajac, iz nie miato ono uspra-
wiedliwionych podstaw prawnych itym samym nie zastugiwato
na uwzglednienie.

Jak wyjasnit to NSA w uzasadnieniu wydanego rozstrzygnie-
cia, zgodnie z przepisami regulujgcymi postepowanie przez sada-
mi administracyjnymi, jezeli pismo strony nie moze otrzymac pra-
widtowego biegu wskutek niezachowania warunkéw formalnych,
przewodniczacy wzywa strone o jego uzupetnienie lub poprawie-
nie w terminie siedmiu dni pod rygorem pozostawienia pisma bez
rozpoznania, chyba ze ustawa stanowi inaczej. W przypadku skar-
gi wniesionej do wojewodzkiego sadu administracyjnego, rygorem
wtasciwym dla nieuzupetnienia jej brakow jest zas odrzucenie skar-
gi stosownie do przepiséw proceduralnych.

Przepisy o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi zakre-
$laja jednoczesnie wymogi formalne skargi w postepowaniu sado-
wo-administracyjnym. Spetnienie wszystkich wskazanych przepi-
sami prawa wymogow determinuje za$ skutecznosc¢ tego $rodka
zaskarzenia. Jedynie wiec prawidtowa i kompletna skarga moze
stac sie przedmiotem merytorycznych rozwazan sadu administra-
cyjnego. Stosownie przy tym do przepiséw proceduralnych, osoby
prawne oraz jednostki organizacyjne majace zdolnos¢ sadowa do-
konuja czynnosci w postepowaniu przez organy albo osoby upraw-
nione do dziatania wich imieniu, ktére majg obowigzek wykaza-
nia swojego umocowania dokumentem przy pierwszej czynnosci.
Organy lub osoby uprawnione do dziatania w imieniu osdb praw-
nych lub jednostek organizacyjnych musza wiec udowodnic,
ze maja prawo do dziatania za strone, a obowiazujace przepisy
nakazuja wrecz, aby udowodnienie umocowania miato forme do-
kumentu ztozonego lub okazanego sadowi przy pierwszej czyn-
nosci w postepowaniu®.

Jednoczesnie zas$, zdolno$¢ sadowa maja takze inne jednostki or-
ganizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, jezeli przepisy pra-
wa dopuszczajg mozliwos¢ natozenia na te jednostki obowigzkdw
lub przyznania uprawnien lub skierowania do nich nakazow i zaka-
z6w, a takze stwierdzenia albo uznania uprawnienia lub obowiazkdw,

9°t). DzU 2 2021 1., poz. 1048 ze zm.; dalej: UWL

“ por. M. Niezgodka-Medek. Komentarz do art. 29 ustawy - Prawo o postepowaniu
przed sadami administracyjnymi, LEX/el 2013 1.
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wynikajacych z przepiséw prawa. W tym zakresie, NSA zwrocit z ko-
lei uwage, izzgodnie z art. 6 zd. 2 UWL wspélnota mieszkaniowa mo-
ze nabywac prawa i zaciggac zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze, NSA zauwazyt, ze oso-
ba, ktérej wtasciciele lokali w umowie lub w uchwale (art. 18 ust.
1 i ust. 2a UWL] powierzyli zarzad nieruchomoscia wspdlna, jest
w granicach tego zarzadu umocowana do reprezentowania wspol-
noty mieszkaniowej w postepowaniach sadowych. W Swietle z ko-
lei przepisow art. 18, art. 21 i 22 oraz art. 33 UWL, zarzad wspol-
noty jest w ramach zarzadzania nieruchomoscig wspdlna z tytutu
samej tylko przystugujacej mu do tego kompetencji i w jej grani-
cach umocowany do reprezentowania wspélnoty mieszkaniowe;
w postepowaniach sadowych?®.

W rozpoznawanej sprawie kluczowe znaczenie miata natomiast
okoliczno$¢, ze Wojewddzki Sad Administracyjny nie zakwestiono-
wat ani zdolnosci sadowej skarzacej wspdlnoty mieszkaniowej, ani
co do zasady dopuszczalnoéci reprezentowania wspdlnoty miesz-
kaniowej przez podmiot, ktéremu powierzono zarzad nieruchomo-
$cig wspolna. Przedmiotem oceny sadu administracyjnego | in-
stancji byta za$ wytacznie kwestia formalna, polegajaca na tym,
czy wspolnota wykazata, ze podmiot podpisujacy skarge byt do te-
go skutecznie umocowany.

Z akt sprawy jednoznacznie wynikato przy tym, ze WSA wezwat
wspolnote do przedtozenia konkretnego dokumentu, tj. konkret-
nej uchwaty wtascicieli lokali o numerze i dacie podjecia ozna-
czonej w tym wezwaniu, ktdra zgodnie z trescig komparycji umo-
wy zlecenia o zarzadzenie nieruchomosécia wspdlng (a ztozonej
przy skardze) stanowita podstawe petnomocnictwa dla oséb fizycz-
nych dziatajacych w imieniu wspélnoty przy zawieraniu tej umowy.
Wezwanie to byto sformutowane przy tym w sposab jasny, precy-
zyjny i niebudzacy watpliwosci co do rodzaju dokumentu, a takze
zawierato prawidtowe pouczenie o skutkach jego niewykonania.

Pomimo tego, wspdlnota w odpowiedzi na wezwanie nie przedto-
zyta uchwaty wskazanejw wezwaniu (tj. uchwaty o numerze i dacie
jej podjecia wskazanych wyraznie w tresci wezwania), lecz ztozy-
ta inng uchwate wtascicieli lokali, z ktorej wynikato, ze wspodlnota
udzielita petnomocnictwa do podpisania umowy zlecenia na za-
rzadzanie nieruchomoscig wspélng dwom, imiennie wskazanym
osobom fizycznym. Uchwata ta nie odpowiadata jednak tresci we-
zwania WSA i nie mogta potwierdzi¢ umocowania 0sdb wskaza-
nych w umowie zlecenie, skoro z samej tej umowy wynikato jed-
noznacznie, ze zostata ona zawarta na podstawie petnomocnic-

9 por. uchw. SN z dnia 9 lutego 2017 r., sygn. akt |1l CZP 106/16

twa udzielonego uchwata, ktérej przedstawienia zadat WSA, a nie
uchwatg przedtozong przez wspdlnote w odpowiedzi na wezwanie.

Whbrew zatem twierdzeniom zawartym w zazaleniu, przedtoze-
nie innej uchwaty, nawet zaprotokotowanej notarialnie i dotycza-
cej powierzenia zarzadu nieruchomoscia wspalna, nie mogto zo-
stac¢ uznane za skuteczne usuniecie braku formalnego, jezeli nie
byta to uchwata, ktéra wedtug tresci dokumentow przedtozonych
przez sama wspdlnote stanowita zrodto umocowania osdb dzia-
tajacych w jej imieniu. Jak zauwazyt to NSA, sad administracyj-
ny nie jest uprawniony do dowolnego zastepowania brakujacego
dokumentu innym aktem ani do przyjmowania, ze rézne uchwaty
wtascicieli lokali, podjete w roznych datach i dotyczace roznych
osob, sa wzgledem siebie rownowazne w zakresie wykazywania
umocowania procesowego.

Odnoszac sie zas do zarzutu naruszenia art. 21 ust. 1iart. 22 UWL
w zw. z art. 18 ust. 2a i art. 33 UWL, NSA zauwazyt, ze sad admini-
stracyjny | instancji wszakze nie kwestionowat normatywnego mode-
lu reprezentacji wspélnoty mieszkaniowej ani uprawnien zarzadcy,
wynikajacych z powierzenia mu zarzadu nieruchomoscig wspélna,
lecz stwierdzit jedynie, ze w konkretnym stanie faktycznym skarza-
cawspdlnota nie wykazata, iz powierzenie to nastapito w sposéb po-
zwalajacy na skuteczna reprezentacje w toczacym sig postepowaniu.

W tej sytuacji nalezato wiec uznac, ze WSA zasadnie przyjat, iz
brak formalny skargi nie zostat usuniety w zakreslonym terminie,
skoro skarzaca wspélnota mimo jednoznacznego wezwania nie
przedtozyta tej uchwaty, ktéra byta niezbedna do wykazania umo-
cowania. Skutkiem takiego zaniechania musiato by¢ wiec odrzu-
cenie skargi, gdyz brak ten miat charakter istotny i uniemozliwiat
nadanie sprawie dalszego biegu.

Koncowo NSA podkreslit, ze przepisy proceduralne regulujace
sposob reprezentacji przed sadem administracyjnym przez oso-
by prawne oraz jednostki organizacyjne majace zdolnos¢ sadowa
maja donioste znaczenie procesowe. Nalezyte wykonanie wskaza-
nego ustawowo obowiazku w zakresie wykazania reprezentacji ta-
kich podmiotow daje bowiem pewnos¢ sadowi, ze dana osoba jest
rzeczywiscie upowazniona do dokonania okreslonej czynnosci pro-
cesowej, a ponadto stanowi gwarancje dla strony, ze bedzie nale-
zycie reprezentowana w toczacym sie postepowaniu. Obowigzuja-
ce w tym zakresie przepisy nabieraja przy tym szczegdlnego zna-
czenia, zwtaszcza jezeli uwzgledni¢ powazne konsekwencje jakie
moga mie¢ miejsce, gdyby nie interpretowac ich w sposéb Scisty,
czyli tak jak to uczynit prawidtowo sad administracyjny | instancji.

Z powyzszych wzgleddw Naczelny Sad Administracyjny orzekt
jak na wstepie. Orzeczenie to jest prawomocne. ol
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DOPUSZCZALNA JEST ZMIANA ZASAD
KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ

Aneta Moscicka

prawnik
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Artykut 12 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali

ma charakter dyspozytywny, a zatem dopuszczalna
jest modyfikacja przewidzianych w tym przepisie
zasad korzystania z nieruchomosci wspdlnej,

m.in. polegajaca na podziale nieruchomosci.

W takim przypadku zmiana zasad z art. 12 ust. 1
UWL nastepuje przez zawarcie stosownej umowy,
do czego wymagana bedzie zgoda wszystkich
wtascicieli lokali - orzekt Sad Najwyzszy.

sprawie rozpoznanej przez Sad Najwyzszy w wyroku
W z dnia 12 lutego 2025 . (sygn. akt Il CSKP 2159/22), po-

wod wystapit z pozwem przeciwko wspélnocie miesz-
kaniowe, w ktorym domagat sie uchylenia uchwaty wspolnoty
mieszkaniowej. Sad Okregowy w Warszawie uchylit zaskarzona
uchwate. Sad Apelacyjny w Warszawie zmienit wyrok sadu pierw-
szej instancji i oddalit pozew. Ustalit bowiem, ze na podstawie
uchwaty wtasciciele lokali wyrazili nieodwotalng zgode na dyspo-
nowanie nieruchomoscig na cele budowlane przez dwoch czton-
kow wspdlnoty mieszkaniowej. Zgoda obejmowata wybicie otwo-
row okiennych w lokalu i zainstalowanie okien, z zachowaniem ar-
chitektury i struktury budynku, wraz z zachowaniem norm
bezpieczenstwa przeciwpozarowego.

0 spornej uchwale wspolnoty

Wtasciciele lokali upowaznili i zobowigzali zarzad wspélnoty
do podjecia czynnosci niezbednych do wykonania uchwaty. Uchwa-
ta weszta w zycie z dniem podjecia. Za jej podjeciem gtosowali wta-
Sciciele reprezentujacy 66,68% udziatéw w nieruchomosci wspol-
nej. Nikt nie byt przeciw uchwale (0% udziatéw w nieruchomosci
wspdlnej), nikt sie nie wstrzymat (0% udziatéw w nieruchomosci
wspélnej); wtasciciele reprezentujacy 33,32% udziatéw w nierucho-
mosci wspélnej nie wzieli udziatu w gtosowaniu. Zebranie wtasci-
cieli lokali odbyto sie 16 maja 2019 r. Byt to nowy termin, wyzna-
czony jako kolejny, o ktérym poinformowano cztonkdw wspélnoty
8 maja 2019 r. Uchwata zostata podjeta czesciowo przez gtosowa-
nie na zebraniu, a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania
gtosdw. Zbieraniem gtosow zajmowat sie cztonek zarzadu wspol-
noty mieszkaniowej. Powdd nie uczestniczyt w zebraniu wtascicieli
lokali, nie wziat takze udziatu w gtosowaniu nad uchwata. O uchwa-
le dowiedziat sie z ogtoszenia wywieszonego na klatce schodowej.
Informacja dotyczyta jedynie faktu podjecia uchwaty, a nie jej tresci.

Powdd odwotat sie od wyroku Sadu Apelacyjnego do Sadu Naj-
wyzszego. Domagat sie uchylenia uchwaty, zarzucat jej sprzecz-
no$¢ z przepisami ustawy o wtasnoéci lokali, naruszenie zasad pra-
widtowego zarzadzania nieruchomoscig wspélng oraz naruszenie
jego interesdw jako wspotwtasciciela nieruchomosci wspélnej. Je-
go zdaniem istnieje potencjalne i realne przypuszczenie, ze jej wy-
konanie moze doprowadzi¢ do sytuacji niekorzystnej z punktu wi-
dzenia intereséw samej wspdlnoty lub interesow wtasciciela lo-

kalu, to jest do powstania szkody w elewacji budynku oraz utraty
wartosci lokali mieszkalnych potozonych w budynku. W opinii po-
woda dojdzie tez do pozbawienia go jako wtasciciela lokalu oraz po-
zostatych wtascicieli lokali wptywu na sposéb wykonania otworéw
okiennych w czesci wspdlnej nieruchomosci.

Sad Najwyzszy oddalit skarge, a w uzasadnieniu wyroku wskazat,
ze uchwata ma charakter oswiadczenia woli wspélnoty mieszkanio-
wej, sformutowanego w drodze gtosowania przez jej cztonkéw, be-
dacych wspotwtascicielami nieruchomosci wspdlnej, ktérego tresc¢
sprowadza sie do wyrazenia przez wspdlnote mieszkaniowa zgody
na wybicie otworéw okiennych. Sama w sobie uchwata, jako czyn-
no$¢ cywilnoprawna, cho¢ prawnie wymagana, niczego nie przesa-
dza, jesli chodzi o postepowanie administracyjne w sprawie uzyska-
nia decyzji o pozwoleniu na budowe.

SN: sporna uchwata nie musi skutkowac
negatywnymi konsekwencjami

Zdaniem Sadu Najwyzszego nie ma podstaw do przyjecia, ze wy-
konanie spornej uchwaty mogtoby skutkowa¢ negatywnymi konse-
kwencjami dla wtascicieli lokali.

Przed przystapieniem do prac, inwestorzy bowiem bedg musieli
uzyskac projekt architektoniczny i na jego podstawie — pozwolenie
na budoweg, zatem nie ma obaw co do tego, ze realizacja zaskarzo-
nej uchwaty moze doprowadzi¢ do naruszenia konstrukcji budyn-
ku lub zaburzenia jego kompozycji architektonicznej (estetyki bu-
dynku). Cztonkowie wspélnoty mieszkaniowej objeci uchwatg jako
inwestorzy, nie mogg przystapi¢ do prac budowlanych wytacznie
na podstawie zaskarzonej uchwaty. Uchwata ta jedynie otwiera im
droge do rozpoczecia realizacji zamierzenia budowlanego - zgod-
nie z wymogami prawa. W pierwszej kolejnosci beda musieli zwré-
ci¢ sie do architekta o wykonanie projektu, rzecza architekta nato-
miast bedzie takie zaprojektowanie otworéw okiennych, aby archi-
tektura i struktura budynku byty zachowane.

Uchwata udzielajaca zgody na dysponowanie nieruchomoscia
na cele budowlane zachowa swoj nieodwotany charakter tylko wtedy,
gdy inwestor dochowa wymogow w niej zawartych. Gdyby prace naru-
szaty zakres udzielonej zgody, tj. zmierzaty do naruszenia struktury
i architektury budynku, wspdlnota mieszkaniowa mogtaby w kazdej
chwili zazadac ich wstrzymania i przywrdcenia stanu poprzedniego.

Nie byto zatem podstaw do zakwestionowania udzielenia
przez wspdlnote mieszkaniowa zgody na dysponowanie nierucho-
moscig na cele budowlane. Natomiast wydanie uchwaty byto ko-
nieczne, gdyz wtasciciele lokali przed wystapieniem o pozwolenie
na budowe musza dysponowac zgoda na ingerencje w czesci nie-
ruchomoséci wspdlnej ($ciany nosne), a w uchwale zostali jedno-
czesnie zobligowani do zapewnienia zgodnosci projektu oraz prac
z wtasciwymi przepisami.

Podjecie uchwaty w zaden sposdb nie wytacza ani nie ograni-
cza cywilnoprawnej odpowiedzialnosci inwestoréw za ewentualne
szkody, ktore moga powstac na skutek wadliwego wykonania prac.
Uchwata nie modyfikuje tresci uprawnien wspotwtascicieli nieru-
chomosci wspolnej. Mimo jej podjecia, kazdy wspétwtasciciel w ta-
kim samym zakresie ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomo-
$ci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem.

Wyrok Sadu NajwyZszego z 12 lutego 2025 .
[sygn. akt Il CSKP 2159/22)
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KSEF W PRAKTYCE ZARZADCY | KSIEGOWEJ
- JAK DZIALA W CODZIENNEJ PRACY Z WELES3

Krajowy System e-Faktur (KSeF) bywa postrzegany gtéwnie
jako kolejny obowigzek regulacyjny, ktéry komplikuje codzienng
prace zarzadcow nieruchomosci i ksiegowych. W rzeczywistosci
jest to znacznie szersza zmiana - test dojrzatosci proceséw,
bezpieczenstwa danych oraz gotowosci programoéw online
wykorzystywanych w obstudze wspélnot mieszkaniowych.

o wtasnie od jakosci narzedzi IT
T zalezy dzis, czy KSeF stanie sie
dodatkowym obcigzeniem orga-
nizacyjnym, czy tez realnym wsparciem

porzadkujacym obieg dokumentéw finan-
sowych.

KSeF jako impuls do uporzadkowa-
nia procesow finansowych

Zarzadzanie nieruchomosciamiwiaze sie
z obstuga duzej liczby faktur - od kosztow
mediéw, przez ustugi techniczne, po wy-
datki remontowe. W wielu organizacjach
proces ten nadal opiera sie na rozproszo-
nych dokumentach, recznym wprowadza-
niu danych i fragmentarycznej archiwizacji.

KSeF w naturalny sposéb wymusza upo-
rzadkowanie tych obszaréw. Elektronicz-
ny obieg faktur staje sie jednolity, a dane
finansowe - bardziej spojne i tatwiejsze
do weryfikacji. Warunkiem powodzenia jest
jednak system, ktory zostat zaprojektowa-
ny z mysla o realnych scenariuszach pra-
cy zarzadcy i ksiegowej.

Integracja KSeF w Weles3

Skuteczne wykorzystanie Krajowego Sys-
temu e-Faktur w zarzadzaniu nieruchomo-
$ciami wymaga nie tylko zgodnosci z prze-
pisami, ale przede wszystkim dopasowania
do codziennych procesow operacyjnych. Za-
rzadcy i ksiegowi potrzebuja narzedzi, ktore
wpisujg sie w istniejacy obieg dokumentow,
a nie wymuszajg jego przebudowe.

W programie do zarzadzania nieru-
chomosciami online - Weles3, integra-
cja z KSeF zostata zaprojektowana jako
element wspierajacy biezaca obstuge fi-
nansowg wspélnot mieszkaniowych. Jej
celem jest uproszczenie pracy uzytkow-
nikéw przy jednoczesnym zachowaniu pet-
nej zgodnosci z wymaganiami formalnymi
i bezpieczenstwa danych.

Kluczowe zatozenia integracji obejmu-
jam.in.:
® bezpieczny mechanizm autoryzacji zgod-

ny z wytycznymi Ministerstwa Finansow,
® mozliwos¢ wysytania i odbierania faktur

bezposrednio z KSeF,

® prezentacje dokumentéw zgodng z ak-
tualnymi wymogami formalnymi,

® obstuge numerdw KSeF oraz kodéw QR
wymaganych na fakturach,

® prace zaréwno w trybie online, jak
i offline - réwniez w przypadku czaso-
wej niedostepnosci KseF,

® mozliwos$¢ odtworzenia okreséw rozli-
czeniowych wraz z fakturami pobranymi
z KSeF, nawet gdy wspodlnota jest wdra-
zana do systemu w trakcie roku.

To ostatnie rozwigzanie ma szczegodlne
znaczenie w praktyce zarzadczej i ksie-
gowej, poniewaz zapewnia ciagtos¢ da-
nych, porzadek w dokumentacji oraz bez-
pieczenstwo rozliczen niezaleznie od mo-
mentu rozpoczecia pracy w systemie.

Bezpieczenstwo i odpornos¢
systemu w codziennej pracy

Jednym z najczesciej pomijanych aspek-
tow wdrazania KSeF jest odpornos¢ pro-
gramu na sytuacje niestandardowe - awa-
rie, opdznienia czy czasowa niedostepnosé
ustug centralnych. W przypadku zarzadza-
nia finansami wspélnot mieszkaniowych
s3 to ryzyka, ktére moga miec realne kon-
sekwencje organizacyjne.

- KSeF zmusza organizacje do uporzad-
kowania procesow fakturowania i archiwiza-
¢ji danych. My w Weles3 podchodzimy do te-
go pragmatycznie - program ma wspierac
uzytkownika, a nie generowac dodatkowe ry-
zyka. Dlatego projektujac integracje z KSeF,
ktadziemy nacisk na bezpieczenstwo, odpor-
nosc na awarie i realne scenariusze pracy za-
rzadcow oraz ksiegowych - podkresla tu-
kasz Kuczek, dyrektor ds. Strategii i Roz-
woju w Weles3.

Takie podejscie przektada sie na wigk-
szg stabilno$¢ pracy i mniejsze ryzyko bte-
doéw w newralgicznych momentach rozli-
czeniowych.

Automatyzacja zamiast zwiekszania
obciazen operacyjnych

Jedna z najwiekszych obaw zwigzanych
z KSeF jest wizja zwiekszenia liczby obo-

wigzkéw administracyjnych. W praktyce,
przy odpowiedniej integracji systemowej,
efekt moze by¢ odwrotny.

Weles3 wykorzystuje KSeF do automa-
tyzacji kluczowych etapow pracy z faktura-
mi: od ich pozyskania, przez wprowadzenie
do systemu, az po dalsze rozliczenia i ra-
portowanie. Ograniczenie recznego prze-
pisywania danych zmniejsza liczbe btedéw
i pozwala ksiegowym skupic sie na kontro-
li merytorycznej, a nie technicznej obstu-
dze dokumentéw.

Transparentnosc rozliczen
wspolnot mieszkaniowych

Cyfrowy, spojny obieg faktur wptywa réw-
niez na jako$¢ komunikacji z wtascicielami lo-
kali. Dostep do uporzadkowanych danych fi-
nansowych, mozliwos¢ szybkiego odtworze-
nia rozliczen oraz jednoznaczne powigzanie
kosztéw z dokumentami zrédtowymi zwiek-
szaja transparentnos¢ dziatania zarzadcy.

W efekcie KSeF - zamiast by¢ jedynie na-
rzuconym obowigzkiem - staje sie elemen-
tem budujgcym zaufanie i profesjonalny wi-
zerunek administracji nieruchomosci.

Przygotowanie zamiast reakc;ji
w ostatniej chwili

Przed kwietniem, kiedy obstuga e-faktur
w KSeF stanie sie obowigzkowa, warto za-
pewni¢ organizacji spokojne i przemyslane
wdrozenie. Wybdr systemu, ktdry jest w pet-
ni gotowy na obstuge KSeF, pozwala unik-
nac¢ nerwowych wdrozen oraz improwizo-
wanych rozwigzan.

Doswiadczenia Weles3 pokazuja,
ze wdrozenie KSeF moze odbyc sie w spo-
sob uporzadkowany i bez zaktocen w co-
dziennej pracy jako kolejny krok w kierun-
ku nowoczesnego, bezpiecznego i efektyw-
nego zarzadzania nieruchomosciami. i

reklama

@ Weles 3

Skontaktuj sie z nami, odpowiemy
na wszystkie pytania i przedstawimy
oferte!

e-mail: oferta@weles3.pl
www.weles3.pl
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PRAWO DO ULGI MIESZKANIOWEJ W RAZIE
KREDYTU ZACIAGNIETEGO PO UZYSKANIU
PRZYCHODU ZE SPRZEDAZY DOMU

Aneta Moscicka

prawnik

Wydatki poniesione na sptate kredytu hipotecznego
zaciggnietego na pokrycie pozostatych

kosztow zakupu dziatki budowlanej, na ktore;
podatniczka z mezem zamierza wybudowac

dom jednorodzinny, z uwagi na to, ze kredyt ten
zostat zaciggniety po dniu uzyskania przychodu

ze sprzedazy domu jednorodzinnego, nie spetniaja
warunku wydatkowania przychodu na wtasne

cele mieszkaniowe - uznat Dyrektor Krajowej
Informacji Skarbowe;.

sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Infor-
W macji Skarbowej w interpretacji podatkowej z dnia 9
stycznia 2026 r.(sygn.0112-KDSL1-1.4011.645.2025.2.AK)
podatniczka ztozyta wniosek o wydanie interpretacji podatkowe;j.
We wniosku wskazata, ze pozostaje w zwigzku matzenskim,
przy obowigzywaniu ustroju wspdlnosci majatkowej matzenskiej.

W 2019 r. podatniczka otrzymata od rodzicéw, w drodze da-
rowizny, dom jednorodzinny, ktory wszedt do jej majatku oso-
bistego. Dom nie zostat wniesiony do majatku wspélnego.

W 2022 r., z uwagi na powiekszajace sie potrzeby mieszka-
niowe rodziny, podatniczka wspoélnie z matzonkiem sprzedata
dom jednorodzinny. Pieniadze uzyskane ze sprzedazy w czesci
przeznaczono na sptate kredytu hipotecznego na zakup domu
jednorodzinnego (w formie blizniaka), ktéry podatniczka wraz
z mezem zaciggneta jeszcze przed dniem otrzymania darowi-
zny. Czes$¢ pieniedzy ze sprzedazy podatniczka wraz z mezem
wykorzystata na pokrycie czesci kosztow zakupu dziatki bu-
dowlanej, na ktérej zamierzajg wybudowa¢ nowy dom o wigk-
szym metrazu, ktory bedzie zaspokaja¢ potrzeby powieksza-
jacej sie rodziny.

W zakupionej nieruchomosci realizowane sa wtasne cele
mieszkaniowe, od dnia zakupu.

Czy zakup dziatki i sptata kredytu hipotecznego
podlega zwolnieniu z podatku PIT?

Podatniczka chciata wiedzie¢, czy wydatki na zakup dziatki
budowlanej, na ktérej zamierza wybudowac¢ dom jednorodzin-
ny dla zaspokojenia wtasnych celéw mieszkaniowych, stano-
wig wydatek kwalifikowany do zwolnienia na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a i d ustawy
PIT. A takze, czy wydatki na sptate kredytu hipotecznego za-
ciagnietego przez oboje matzonkdéw przed uzyskaniem daro-
wizny na nieruchomos¢, stuzaca realizacji wtasnych, bieza-
cych celéw mieszkaniowych, stanowig wydatek kwalifikowany
do zwolnienia z opodatkowania zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131

ustawy PIT. Podatniczka chciata réwniez wiedzie¢, czy wydat-
ki na sptate kredytu hipotecznego zaciagnigtego przez oboje
matzonkéw po uzyskaniu darowizny, na pokrycie pozostatych
kosztow zakupu nieruchomosci w postaci dziatki budowlanej
stuzacej realizacji wtasnych celéw mieszkaniowych, stanowia
wydatek kwalifikowany do zwolnienia z opodatkowania zgod-
nie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT.

Zdaniem podatniczki, wydatkowanie przychodu ze sprze-
dazy nieruchomosci na zakup dziatki budowlanej, na ktorej
ma powsta¢ dom jednorodzinny, stanowi wydatek na wtasne
cele mieszkaniowe w rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy
o PIT. Zdaniem podatniczki wydatki na zakup nieruchomosci
w postaci dziatki budowlanej, na ktorej zamierza wybudowac¢
w przysztosci dom jednorodzinny o wiekszym metrazu stano-
wig podstawe zastosowania ulgi mieszkaniowej z art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy o PIT.

Zdaniem podatniczki pienigdze przeznaczone na sptate kre-
dytu zaciagnietego przez oboje matzonkdw przed uzyskaniem
darowizny na zakup nieruchomosci mieszkalnej rowniez stano-
wig wydatki na cele mieszkaniowe. W ocenie podatniczki tak-
ze sptata kredytu zaciagnietego po sprzedazy nieruchomosci
otrzymanej w darowiznie - w celu pokrycia pozostatych kosz-
tow zakupu dziatki budowlanej, ktdra stuzy realizacji wspol-
nych celéw mieszkaniowych - miesci sie w art. 21 ust. 25 pkt
1 lit. d ustawy PIT. Przepis ten obejmuje bowiem zaréwno spta-
te kredytu zaciggnietego przed sprzedaza, jak i kredytu zacia-
gnietego po tej dacie, o ile $rodki zostaty przeznaczone na ce-
le mieszkaniowe.

KIS: stanowisko czesciowo prawidtowe

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej uznat stanowisko
podatniczki za prawidtowe w czesci. Urzad podatkowy uznat,
ze co do zasady, podatnik moze skorzysta¢ z omawianego zwol-
nienia w zwigzku z zakupem gruntu (dziatki) na cele mieszkal-
ne jedynie w sytuacji, gdy nabyt ten grunt w celu wybudowania
na nim budynku mieszkalnego, w ktérym faktycznie bedzie re-
alizowat wtasne cele mieszkaniowe.

Warunki skorzystania z ulgi mieszkaniowej

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej uznat, ze wydatko-
wanie przez podatniczke czesci przychodu ze sprzedazy domu
jednorodzinnego otrzymanego w darowiznie od rodzicéw na na-
bycie (przed uptywem trzech lat, liczac od konca roku podatko-
wego, w ktérym nastapita sprzedaz domu) dziatki budowlane;j,
na ktorej zamierza wybudowac dom jednorodzinny dla zaspo-
kojenia wtasnych celdw mieszkaniowych, uprawnia do skorzy-
stania ze zwolnienia od podatku dochodu z odptatnego zbycia
na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT. Zatem w tym
zakresie stanowisko podatniczki jest prawidtowe.

Czes¢ kwoty przychodu uzyskanego ze sprzedazy domu jed-
norodzinnego otrzymanego w darowiznie, ktorg podatniczka
przeznaczyta na sptate (w okresie 3 lat od konca roku podat-
kowego, w ktdrym nastapito zbycie domu) kredytu hipotecz-
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nego zaciggnietego wspdlnie z mezem na zakup domu jedno- >
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[> rodzinnego (blizniaka) stanowi wydatki poniesione na wtasne

cele mieszkaniowe, uprawniajace do zastosowania zwolnienia
od PIT na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT. Nato-
miast wydatki poniesione na sptate kredytu hipotecznego za-
ciagnietego w 2023 r. na pokrycie pozostatych kosztéw zakupu
dziatki budowlanej, na ktdrej podatniczka z mezem zamierza
wybudowa¢ dom jednorodzinny, z uwagi na to, ze kredyt ten
zostat zaciggniety po dniu uzyskania przychodu ze sprzedazy
domu jednorodzinnego - nie spetniajg warunku wydatkowania
przychodu na wtasne cele mieszkaniowe.

Warunkiem skorzystania z ulgi mieszkaniowej jest wydatkowa-
nie w okreslonym czasie réwnowartosci przychodu osiagnietego
ze sprzedazy nieruchomosci. W takim jednak przypadku, pod-
stawg do zastosowania omawianego zwolnienia, nie jest wyda-
tek na sptate kredytu, ale wydatek poniesiony na zakup nieru-
chomosci - dziatki budowlanej.

Interpretacja podatkowa Dyrektora Krajowej
Informacji Skarbowej z 9 stycznia 2026 r.
(sygn. 0112-KDSL1-1.4011.645.2025.2.AK)

CZY DOCHOD ZE SPRZEDAZY SWIADECTW
EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEJ JEST

ZWOLNIONY 0D CIT?

Aneta Moscicka

prawnik

L

Dochdd spotdzielni mieszkaniowej z tytutu
sprzedazy swiadectw efektywnosci energetycznej
jest dochodem ze sprzedazy praw majatkowych,

a nie z zasobdw mieszkaniowych - uznat Dyrektor
Krajowej Informacji Skarbowej. W zwigzku z tym nie
podlega zwolnieniu od CIT..

sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Infor-
W macji Skarbowej z dnia 29 grudnia 2025 r. (sygn.

0111-KDIB1-2.4010.606.2025.2.AW] chodzito o spot-
dzielnie, prowadzaca swoja dziatalno$¢ w oparciu o przepisy
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy Prawo
spotdzielcze.

Spotdzielnia tworzy fundusz remontowy z wptat dokonywa-
nych przez cztonkdw, ktorym przystuguja spoétdzielcze prawa
do lokali oraz osdb bedacych wtascicielami mieszkan. Ze srod-
kow zgromadzonych na tym funduszu zrealizowano w spoétdziel-
ni nastepujace inwestycje: wymiana stolarki okiennej, docieple-
nie $cian, modernizacja instalacji cieptej wody oraz centralnego
ogrzewania. Prezes Urzedu Regulacji Energetyki wydat dla spot-
dzielni $wiadectwa efektywnosci energetycznej, potwierdzajace
oszczednosci energii.

Biate certyfikaty a utrzymanie zasoboéw mieszkaniowych

Zgodnie z art. 30 ustawy z 20 maja 2016 r. o efektywnosci ener-
getycznej (tekst jedn. DzU z 2025 r., poz. 711, z p6zn. zm.) prawa
majatkowe wynikajace ze $wiadectwa efektywnosci energetycz-
nej sa towarem gietdowym i sg zbywalne. Spétdzielnia uzyskata
Swiadectwa efektywnosci energetycznej, ktore nastepnie sprze-
data. Od uzyskanych dochoddw zaptacita podatek.

Zgodnie z art. 76 iart. 77 Prawa spotdzielczego nadwyzka
bilansowa podlega podziatowi na podstawie uchwaty walnego
zgromadzenia. Na walnym zgromadzeniu dokonano podziatu
nadwyzki bilansowej, w ktdrej uwzgledniono dochody ze sprze-
dazy Swiadectw efektywnosci energetycznej. Zostaty one prze-

znaczone na utrzymanie zasobdw mieszkaniowych, tj. fundusz
remontowy. Zrealizowane zadania, stuzace poprawie efektywno-
$ci energetycznej, zostaty sfinansowane ze $rodkdw uzyskanych
w ramach gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Konsekwencjg zrealizowania tych zadan byto uzyskanie
- na mocy ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o efektywnosci energe-
tycznej - zbywalnych praw majatkowych, stanowigcych swoistego
rodzaju .. premie”. Ma ona $cisty zwigzek z gospodarka zasoba-
mi mieszkaniowymi spétdzielni. Uzyskano jg dzieki wykorzysta-
niu $rodkéw pochodzacych z gospodarki zasobami mieszkanio-
wymi, a uzyskane $rodki zostaty przeznaczone na zwiekszenie
funduszu remontowego zasobéw mieszkaniowych.

Spotdzielnia chciata wiedzie¢, czy dochody uzyskane ze zby-
cia Swiadectw efektywnosci energetycznej przeznaczone na po-
krycie kosztow utrzymania zasobéw mieszkaniowych, korzysta-
ja ze zwolnienia od podatku dochodowego od oséb prawnych
na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodo-
wym od 0s0b prawnych.

Zdaniem spotdzielni nie powinna ptaci¢ podatku dochodowego
od 0s6b prawnych od dochoddéw uzyskanych ze zbycia $wiadectw
efektywnosci energetycznej. Dochody te powinny by¢ zwolnione
z podatku dochodowego od osdb prawnych na podstawie art. 17
ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym od osdb prawnych.

Zgodnie z powotanym przepisem zwolnione od podatku sg ,.do-
chody spétdzielni mieszkaniowych [...) w zakresie gospodarki
mieszkaniowej, uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowy-
mi, w czesci przeznaczonej na cele zwigzane z utrzymaniem tych
zasobow, z wytaczeniem dochodow uzyskanych z innej dziatal-
nosci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Zrealizowane zadania sfinansowano wptatami na fundusz re-
montowy, wnoszonymi przez cztonkéw spétdzielni, posiadaja-
cych spotdzielcze prawa do lokali mieszkalnych, a takze wtasci-
cieli lokali mieszkalnych. W efekcie poprawiono stan techniczny
zasobdw, zmniejszono zapotrzebowanie na energie. Spotdzielnia
uzyskata na podstawie przepiséw ustawy o efektywnosci ener-
getycznej prawa majatkowe. Pienigdze ze sprzedazy tych praw
przeznaczone zostaty na zwiekszenie funduszu remontowe-
go i w efekcie dalszg poprawe stanu zasobow mieszkaniowych.

Realizacja zadan jak tez otrzymane dzieki temu ,biate certy-
fikaty” maja wytacznie zwigzek z gospodarka zasobami miesz-
kaniowymi.
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1> Swiadectwo efektywnosci energetycznej

- to towar gietdowy

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej uznat stanowisko spot-
dzielni mieszkaniowej za nieprawidtowe.

Zdaniem urzedu podatkowego nie sa to dochody uzyskane
z gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Nie sa bowiem docho-
dem zwigzanym z wymienionymi wyzej lokalami, pomieszczenia-
mi, obiektami, urzadzeniami stanowigcymi zasoby mieszkaniowe
- przychodami uzyskanymi bezposrednio z tytutu korzystania z za-
sobéw mieszkaniowych (optaty, czynsze, wptaty na fundusz re-
montowy itd.). Nie pozostajg réwniez w zwigzku z podstawowym
celem spétdzielni mieszkaniowych, ktérym jest zaspokajanie po-
trzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin.

Skoro podmioty prowadzace dziatalnos¢ w zakresie gospodar-
ki mieszkaniowej z art. 17 ust. 1 ustawy o CIT (spétdzielnie miesz-
kaniowe, wspolnoty mieszkaniowe, spoteczne inicjatywy miesz-
kaniowe, towarzystwa budownictwa spotecznego, samorzadowe
jednostki organizacyjne, spoteczne agencje najmul, sa tylko jed-
na z wielu kategorii podmiotow mogacych starac sie o pozyska-
nie Swiadectw efektywnosci energetycznej, to dochody zwiazane
z dziatalnoscia objeta unormowaniem ustawy o efektywnosci

energetycznej w zaden sposdob nie moga by¢ utozsamiane z go-
spodarka zasobami mieszkaniowymi.

Dochdd spétdzielni z tytutu sprzedazy swiadectw efektywnosci
energetycznej jest dochodem ze sprzedazy praw majatkowych,
a nie z zasobdw mieszkaniowych.

Po wpisaniu $wiadectwa na konto podmiotu, ktdry zrealizo-
wat przedsiewziecie proefektywnosciowe, swiadectwo otrzymuje
prawa majatkowe. Prawa te sg towarem gietdowym i s zbywal-
ne. Zatem w przypadku nabycia i zbycia w obrocie gietdowym tzw.
biatych certyfikatéw, spétdzielnia mieszkaniowa (niedopuszczona
do zawierania transakgji gietdowych) nie jest uprawniona do zwol-
nienia od podatku dochodowego od 0sob prawnych na podstawie
art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o CIT. Nie ma znaczenia, ze otrzyma-
ne wynagrodzenie za zbycie Swiadectw efektywnosci energetycz-
nej spotdzielnia przeznaczy na utrzymanie zasobéw mieszkanio-
wych, tj. fundusz remontowy, poniewaz dochéd spétdzielni po-
chodzi ze sprzedazy praw majatkowych, a nie ze zrédta jakim jest
gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Stanowisko Dyrektora Krajowej
Informacji Skarbowej z 29 grudnia 2025 r.
(sygn. 0111-KDIB1-2.4010.606.2025.2.AW]

POROZUMIENIE DEWELOPERA ZE WSPOLNOTA
MIESZKANIOWA A SKUTKI W VAT

Aneta Moscicka

prawnik

L

Porozumienie dobrosasiedzkie wspdlnoty
mieszkaniowej z deweloperem sasiedniej inwestycji
(za wynagrodzeniem) ma charakter odptatny

i wypetnia przestanke uznania tej czynnosci

za ustuge w rozumieniu art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy

o VAT, podlegajaca opodatkowaniu zgodnie z art. 5
ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT - uznat Dyrektor Krajowej
Informacji Skarbowe;j.

sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Infor-
W macji Skarbowej w interpretacji podatkowej z dnia 19

grudnia2025 r.(sygn.0111-KDIB3-1.4012.762.2025.5.ICZ)
podatnik (wspdlnota mieszkaniowa) ztozyt wniosek o wydanie in-
terpretacji podatkowej. We wniosku podat, ze nie jest zarejestro-
wanym, czynnym podatnikiem podatku od towardw i ustug.

Z wniosku wynikato, ze na dziatkach sasiednich do wspélno-
ty mieszkaniowej dwoch deweloperow zamierza wybudowac bu-
dynek wielorodzinny z lokalami ustugowymi w parterze oraz ga-
razem podziemnym i infrastruktura techniczng wraz z przebu-
dowa hal zabytkowych oraz realizacja inwestycji towarzyszacej.
Przy tym inwestycja ta, pozostajaca w bezposrednim sasiedztwie
budynku wspélnoty mieszkaniowej, bedzie bezposrednio oddzia-
tywata na budynek wspélnoty, utrudni korzystanie z lokali i mo-
ze spowodowac szkody w konstrukcji budynku lub lokalach. Po-
nadto, inwestycja spowoduje obnizenie ilosci $wiatta w lokalach

i czesci wspdlnej budynku, bo zakres Swiatta dziennego ulegnie
zmniejszeniu az do 40%.

Porozumienie dobrosasiedzkie z rekompensata

W zwiagzku z tym wspodlnota mieszkaniowa zawarta porozu-
mienie dobrosasiedzkie ze spotkami, w wyniku ktorego zaptaci-
ty one na rzecz wspélnoty mieszkaniowej rekompensate. Wspol-
nota mieszkaniowa w porozumieniu zobowiazata sig, ze ani ona,
ani zaden z jej cztonkow nie bedzie sktadac sprzeciwdw, odwotan,
skarg, zaskarzen, jak i zastrzezen w postepowaniu w sprawie wy-
dania pozwolenia na budowe spétkom. Jednoczesnie porozumie-
nie zagwarantowato wspélnocie zatrudnienie inzyniera nadzoru
budowlanego, ktoéry z ich strony ma kontrolowa¢ oraz minimali-
zowac skale negatywnego wptywu inwestycji na przedmiotowa
nieruchomos$¢ wspolnoty. Koszt zatrudnienia inzyniera zosta-
nie poniesiony przez wspoélnote z uzyskanej rekompensaty. Ta-
kie dziatanie ma na celu bezposrednig ochrone majatku wspdl-
noty przed uszkodzeniem.

Rekompensata ma na celu zabezpieczenie majatku wspolnoty,
t]. lokali mieszkalnych przed ewentualnym jakimkolwiek narusze-
niem, ktore powstanie w zwigzku z planowana inwestycja graniczna.

Spotki prowadzace inwestycje budowlang zobowigzaty sie w ra-
mach porozumienia prowadzi¢ pomiary i monitoring geodezyjny,
aby nieruchomosci wspélnoty nie zostaty uszkodzone.

Pienigdze uzyskane w wyniku otrzymania rekompensaty zo-
stang przeznaczone wytgcznie na utrzymanie zasobdéw mieszka-
niowych wspaélnoty.

Podatnik chciat wiedzie¢, czy zawarcie porozumienia dobrosa-
siedzkiego przez wspolnote mieszkaniowa ze spoétkami, na mo-
cy ktérego wspodlnota otrzymata rekompensate stanowi $wiad-
czenie ustug podlegajace opodatkowaniu VAT na podstawie art. 5
ust. 1 ustawy o VAT.
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Zdaniem wspdlnoty mieszkaniowej zawarcie porozumienia do-
brosasiedzkiego, na mocy ktorego wspdlnota otrzymata rekom-
pensate nie stanowi $wiadczenia ustug w rozumieniu art. 8 ust. 1
ustawy o VAT. Zatem nie podlega opodatkowaniu tym podatkiem
na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy o VAT.

Wspélnota mieszkaniowa nie ma obowiazku wystawienia fak-
tury VAT z tytutu otrzymanej rekompensaty, poniewaz nie stano-
wi ona czynnosci opodatkowanej w rozumieniu art. 5 ust. 1 usta-
wy o VAT. Wspélnota mieszkaniowa jako jednostka organizacyjna
niemajaca osobowosci prawnej i dziatajaca na rzecz swoich czton-
kow, nie jest zarejestrowanym, czynnym podatnikiem VAT. Otrzy-
mana rekompensata nie stanowi wynagrodzenia za konkretng
ustuge lub dostawe, lecz ma charakter odszkodowawczy, stano-
wirekompensate za ewentualne szkody lub ograniczenia, wynika-
jace z sasiedniej inwestycji budowlanej. Rekompensata zostanie
przeznaczona w catosci na utrzymanie zasoboéw mieszkaniowych
wspaélnoty. Powyzsze stanowi dziatanie w zakresie gospodarki za-
sobami mieszkaniowymi, ktérymi dysponuje wspdlnota, zatem nie
powstaje obowigzek podatkowy VAT.

Rekompensata podlega opodatkowaniu VAT

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowe] uznat stanowisko po-
datnika za nieprawidtowe.

W uzasadnieniu interpretacji podatkowej urzad podatkowy
wskazat, ze kazde swiadczenie niebedace dostawa towardw pole-
gajace na dziataniu lub na zaniechaniu stanowi $wiadczenie ustug
w rozumieniu ustawy o podatku od towaréw i ustug. Czynnos$¢ pod-
lega opodatkowaniu, gdy dokonywana jest w ramach umowy zo-
bowigzaniowej, a jedna ze stron transakcji moze zostac¢ uznana

za bezposredniego beneficjenta tej czynnosci. Przy czym zwigzek
pomiedzy otrzymana ptatnoscia a $wiadczeniem na rzecz doko-
nujacego tej ptatnosci musi mie¢ charakter bezposredni i na tyle
wyrazny, aby mozna byto powiedziec, ze ptatnos¢ nastepuje w za-
mian za to Swiadczenie.

W omawianej sprawie wynagrodzenie, ktére otrzyma wspdl-
nota mieszkaniowa na podstawie zawartego porozumienia sta-
nowi forme wynagrodzenia za umowne, uzgodnione zaniechanie
dziatania. Zachodzi wiec bezposredni zwigzek pomiedzy dokona-
nym $wiadczeniem a otrzymanym z tego tytutu wynagrodzeniem.

Natomiast beneficjentami porozumienia beda spotki, ktore dzie-
ki zawarciu porozumienia zabezpiecza swoje interesy gospodar-
cze. Zgodnie z art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy o VAT przez $wiadczenie
ustug rozumie sie réwniez zobowigzanie do powstrzymywania sie
od dokonania czynnosci lub tolerowania czynnosci lub sytuacji.

Wobec tego dokonana przez wspélnote mieszkaniowa czyn-
nos¢ (do ktérej zobowiazali sie w zawartym porozumieniu dobro-
sgsiedzkim) ma charakter odptatny i wypetnia przestanke uzna-
nia tej czynnosci za ustuge w rozumieniu art. 8 ust. 1 pkt 2 usta-
wy o VAT. Podlega zatem opodatkowaniu zgodnie z art. 5 ust. 1
pkt 1 ustawy o VAT.

W konsekwencji wspolnota mieszkaniowa staje sie z tytutu re-
alizacji tej czynnosci podatnikiem podatku od towardw i ustug
zobowigzanym do opodatkowania tej czynnosci jako $wiadczenia
ustugi, w rozumieniu art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy o VAT.

Interpretacja podatkowa Dyrektora
Krajowej Informacji Skarbowej z 19 grudnia 2025 r.
[sygn. 0111-KDIB3-1.4012.762.2025.5.ICZ]

ULGA MIESZKANIOWA W RAZIE WYNAJMU
KUPIONEGO MIESZKANIA

Aneta Moscicka

prawnik

j.

Skoro zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci
mieszkania nastapito w 2025 r. i w tym mieszkaniu
podatnik bedzie realizowac wtasne potrzeby
mieszkaniowe, a okresowo je wynajmowat,

to wydatek na jego nabycie jest wydatkiem na cele
mieszkaniowe, o ktorym mowa w art. 21 ust. 25 pkt
1 ustawy o PIT i podlega zwolnieniu od PIT - uznat
Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowe;.

sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Informa-
Wcji Skarbowej w interpretacji z dnia 3 grudnia 2025 r. (sy-

gn. 0115-KDIT1.4011.751.2025.2.MK] podatnik ztozyt
wniosek o wydanie interpretacji podatkowe;j.

Wyjasnit, ze nie prowadzi i nigdy nie prowadzit zarejestrowane;j
dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu nieruchomosciami.
Jego aktywnos¢ zawodowa zwigzana jest z zarzadzaniem podmio-
tami gospodarczymiw innych branzach i wigze sig z intensywnym
oraz nieregularnym trybem pracy.

Podatnik kupit mieszkanie w stanie deweloperskim za 370 000 zt.
Nieruchomos¢ ta stuzyta realizacji celéow mieszkaniowych, a na-
stepnie - 12 wrzesnia 2023 . - sprzedat jg za kwote 538 600 zt.
Sprzedaz ta nie nastgpita w ramach dziatalnosci gospodarczej,
lecz jako prywatna transakcja majatkowa. Pienigdze uzyskane z tej
sprzedazy zostaty przeznaczone na zakup kolejnych lokali miesz-
kalnych, majacych petni¢ funkcje miejsca zamieszkania dla po-
datnika i jego rodziny.

Najem lokalu z udostepnieniem wtascicielowi
jego czesci na zadanie bez PIT

Nastepnie podatnik kupit z zong kolejne dwa mieszkania. Trze-
cie mieszkanie kupili z pienigdzy uzyskanych ze sprzedazy drugie-
go mieszkania, a wiec z pieniedzy objetych zwolnieniem podatko-
wym przewidzianym w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT. Miesz-
kanie zapewnia podatnikowi dodatkowa przestrzen mieszkaniowa,
pozwalajaca na wykonywanie obowigzkdw zawodowych w niestan-
dardowych godzinach. Podatnik realizuje cele mieszkaniowe w obu
posiadanych mieszkaniach.

Jednak ze wzgledéw ekonomicznych mieszkanie podatnik chce
wykorzystywac okresowo w celu najmu, w okresach, w ktérych nie
bedzie wykorzystywany przez podatnika oraz przed trwatg przepro-
wadzka do tego lokalu z obecnego miejsca zamieszkania. Przed-
miotem najmu moze by¢ zaréwno caty lokal, jak i tylko jeden pokdj,
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a drugi zostanie do dyspozycji podatnika - w zaleznosci od potrzeb. >
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Podatnik zagwarantowat sobie mozliwo$¢ korzystania z miesz-
kania poprzez wprowadzenie nastepujacych postanowien:

.Najemca dopuszcza mozliwo$¢ udostepnienia na zadanie wy-
najmujgcego jednego pomieszczenia w celach zawodowych i/
lub wypoczynkowych wynajmujacego. Kazdorazowa che¢ wyko-
rzystania wskazanego pomieszczenia przez wynajmujacego be-
dzie zgtaszana najemcy”.

Zatem podatnik ma zagwarantowang mozliwos¢ korzystania
z czesci mieszkania réwniez w okresie najmu. Sposob wynajmu
mieszkania zalezat bedzie od zmieniajacych sie potrzeb isytu-
acji podatnika. Obecnie podatnik jako wynajmujacy zawart umo-
Wwe na czas oznaczony na 8 miesiecy z zawartymi postanowieniami
o udostepnianiu mieszkania na potrzeby zawodowe. Podatnik nie
jest w tej chwili w stanie stwierdzi¢ w jakim zakresie bedzie potrze-
bowat mieszkania po zakonczeniu tej umowy, ale gdyby miato ono
by¢ oddawane ponownie w najem, to bedzie dazyt do zagwaranto-
wania sobie mozliwosci korzystania w wymienionym wyzej zakresie.

KIS: stanowisko podatnika
jest prawidtowe

Podatnik chciat wiedzie¢, czy na-
bycie przez niego mieszkania ko-
rzysta ze zwolnienia z art. 21 ust.
1 pkt 131 ustawy o PIT, jezeli lokal
ten bedzie czasowo przedmiotem
najmu. Zdaniem podatnika, naby-
cie przez niego mieszkania korzy-
sta ze zwolnienia zart. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy o PIT, nawet jeze-
li lokal ten bedzie czasowo przed-
miotem najmu.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT wolne od podat-
ku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych, o ktorych mowa w art. 30e, w wysokosci, kto-
ra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw ponie-
sionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatne-
go zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, jezeli poczawszy
od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat
od konca roku podatkowego, w ktérym nastapito odptatne zbycie,
przychdd uzyskany z tego tytutu, badz tego prawa majatkowego
zostat wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumen-
towane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do wysoko-
ci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majat-
kowych. Zdaniem podatnika, fakt, ze w okreslonych okresach lo-
kal moze by¢ wynajmowany, ma charakter wtdrny i incydentalny

wobec tego nadrzednego celu. Wynajem nie zmienia przeznacze-
nia lokalu jako miejsca realizacji wtasnych celéw mieszkaniowych.

KIS: stanowisko podatnika prawidtowe

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej uznat stanowisko po-
datnika za prawidtowe. W uzasadnieniu interpretacji urzad podat-
kowy wskazat, ze podstawowym warunkiem zwolnienia z art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT o mozliwosci skorzystania ze zwolnie-
nia jest przeznaczenie przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieru-
chomoscii okreslonych praw majatkowych, nie pézniej niz w okre-
sie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym zostata ona
dokonana. Chodzi o wskazane w art. 21 ust. 25 ustawy o PIT wta-
sne cele mieszkaniowe. Zawarte w tym przepisie wyliczenie wydat-
kow mieszkaniowych, ktdrych realizacja uprawnia do zastosowa-
nia ww. zwolnienia, ma charakter enumeratywny (wyczerpujacy).

Tym samym nie zaspokaja swoich wtasnych celéw mieszkanio-
wych osoba, ktora np. nabywa kolejne nieruchomosciw celach pro-
wadzenia inwestycji w postaci remon-
tu celem pozniejszej ich odsprzedazy
z zyskiem. Same subiektywne deklara-
cje podatnikéw o nabyciu lokalu w celu
zaspokojenia wtasnych potrzeb miesz-
kaniowych nie sg wystarczajace do uzy-
skania zwolnienia podatkowego.

W omawianej sprawie podatnikowi
chodzi o zaspokajanie wtasnych po-
trzeb mieszkaniowych, poniewaz fakt
czasowego wynajmowania mieszka-
nia (lub jego czesci) nie wyklucza moz-
liwosci skorzystania ze wskazanego
zwolnienia w sytuacji, gdy mieszka-
nie nabyt w celu realizacji w nim wtasnych celéw mieszkaniowych.

Skoro zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci lokalu miesz-
kalnego nastapito w 2025 r. i w tym mieszkaniu bedzie realizowac
wtasne potrzeby mieszkaniowe, tj. zamieszkiwat w nim, to wyda-
tek na jego nabycie jest wydatkiem na cele mieszkaniowe, o kto-
rym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o PIT.

Przy czym zwolnieniem objety bedzie dochéd w wysokosci, kto-
ra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw ponie-
sionych na cele mieszkaniowe w przychodzie ze sprzedazy nie-
ruchomosci.

Interpretacja Dyrektora Krajowej Informacji
Skarbowej z 3 grudnia 2025 r.
(sygn. 0115-KDIT1.4011.751.2025.2.MK)
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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
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BALKONY | TARASY PO ZIMIE

- dlaczego drobne nieszczelnosci prowadza
do powaznych problemow konstrukcyjnych?

Gniewomir Knapski

Pegasus GROUP

Rdznice temperatur, siegajace od letnich +30°C

do zimowych -20°C, powoduja cykliczne rozsze-
rzanie i kurczenie sie materiatéw zastosowanych

na balkonach i tarasach. Jezeli izolacja wodochronna
nie jest wystarczajaco elastyczna przy niskich tem-
peraturach lub nie ma wystarczajgco dobrej przy-
czepnosci do podtoza, z czasem dochodzi do utraty
szczelnosci. Najszybciej degradacji ulegajg miejsca
newralgiczne - potgczenia réznych materiatow,
najczesciej na styku powierzchni poziomej i pionowe;
czyli tzw. detale.

mentow budynku. Przez caty rok sg narazone na dzia-
tanie opaddw, promieniowania UV oraz zmiennych tem-
peratur. Okres zimowy dodatkowo przyspiesza degradacje ma-
teriatow - woda wnikajaca w mikropekniecia zamarza,

B alkony i tarasy nalezg do najbardziej obcigzonych ele-

a tworzacy sie l6d zwiekszajac swojg objetos¢ powieksza mi-
kroszczeliny. Kazde przejécie przez temperature 0°C powodu-
je coraz wigksze uszkodzenia.

Po zimie skutki tych procesow staja sie wyraznie widocz-
ne. Do najczesciej obserwowanych problemow nalezg zacieki
na spodzie ptyt balkonowych, zawilgocenia $cian w lokalach
mieszkalnych, a takze odspajanie sie ptytek ceramicznych.
W praktyce sa to silne sygnaty, ze izolacja wodochronna prze-
stata petni¢ swoja funkcje.

Skad biora sie nieszczelnosci hydroizolacji?

Jedna z gtéwnych przyczyn nieszczelnosci balkonow i ta-
raséw sa roznice temperatur, ktérym poddawane sg zasto-
sowane materiaty. Prace wykonawcze realizowane sg zazwy-
czaj w warunkach dodatnich, czesto przy temperaturach sie-
gajacych +20-25°C. Zima te same elementy musza pracowac
przy temperaturach spadajacych nawet do -20°C.

Cykliczne rozszerzanie i kurczenie sie materiatéw prowa-
dzi do powstawania naprezen, ktore w pierwszej kolejnosci
oddziatujg na detale konstrukcyjne:

e styki posadzki ze $ciana,
e progi drzwi balkonowych,
e przejscia balustrad,

e odwodnienia i wpusty.

To wtasnie uszczelnienie tych detali konstrukcyjnych w naj-
wiekszym stopniu decyduje o trwatosci izolacji przeciwwodne;j
catego balkonu lub tarasu.

Co decyduje o trwatosci hydroizolacji?

Cho¢ nieszczelnosci czesto kojarzone sa z cata powierzchnia
balkonu lub tarasu, w rzeczywistosci problem zaczyna sie punk-

Fot. Renowacja balkondw pieciopietrowej kamienicy
przy ulicy Smolnej w Warszawie

[Fot. Triflex/

towo. Nawet niewielkie uszkodzenie w obrebie detalu moze pro-
wadzi¢ do migracji wody w gtab konstrukcji i stopniowego pogar-
szania jej stanu technicznego.

Tradycyjne, materiaty uszczelniajgce nie zawsze sg w stanie
kompensowac ruchy podtoza i zmiany wymiaréw elementow
konstrukcyjnych. W efekcie wymagaja czestych napraw lub cat-
kowitej wymiany.

Renowacja balkonéw na warszawskim Srédmiesciu

Balkony pieciopietrowej kamienicy przy ulicy Smolnej
na warszawskim Srédmieéciu (fot. powyzej] wymagaty kom-
pleksowej renowacji z uwagi na zaawansowany stopien de-
gradacji istniejacych warstw. Dotychczasowa oktadzina cera-
miczna byta w ztym stanie technicznym - widoczne byty od-
spojenia ptytek, uszkodzenia fug, $lady korozji oraz przecieki
w obrebie ptyt balkonowych.

Tego typu uszkodzenia sa typowe dla balkonéw i tarasow wy-
konczonych ptytkami ceramicznymi. Ich trwato$¢ ogranicza-
na jest nie tylko przez jako$¢ wykonania, ale przede wszystkim
przez warunki klimatyczne. W polskich realiach kluczowe zna-
czenie ma duza liczba cykli zamarzania i rozmrazania, podczas
ktdrych temperatura wielokrotnie przechodzi przez 0°C. Po-
wtarzajace sie zmiany objetosci materiatéw prowadza do po-
wstawania naprezen, ktére w pierwszej kolejnosci oddziatuja
na detale konstrukcyjne wywotujac pekniecia z czasem przy-
czyniaja sie do utraty szczelnosci izolacji przeciwwodnej.
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Fot. Aplikacja warstwy nosnej systemu hydroizolacyjnego [Fot. Triflex/

Inwestor (Wspdlnota Mieszkaniowa), poszukiwat rozwiaza-
nia, ktore pozwoli trwale wyeliminowa¢ problem nieszczel-
nosci, ograniczy¢ czas wytaczenia balkonéw z uzytkowania
oraz zapewnic¢ wieloletnig eksploatacje bez koniecznosci cze-
stych napraw. Realizacje powierzono firmie Przedsigbiorstwo

Realizacji Inwestycji Sp. z 0.0., ktéra zastosowata system zywic
PMMA, zapewniajacy wykonanie trwatej izolacji przeciwwod-
nej rowniez w obszarach detali konstrukcyjnych.

Zakres prac renowacyjnych objat usuniecie zdegradowanej
oktadziny oraz skorodowanych warstw az do ptyty balkono-
wej, a nastepnie odbudowe struktury balkonu wraz z wyko-
naniem nowej warstwy spadkowej. Cata powierzchnia balko-
now zostata zabezpieczona bezspoinowym systemem powtok
zywicznych przeznaczonym do intensywnie eksploatowanych
przestrzeni zewnetrznych.

Szczegdlnag uwage poswigcono miejscom najbardziej nara-
zonym na przenikanie wody. Potaczenia posadzki ze $ciana,
obrébki cokotdéw, wywiniecia na $ciany oraz styki z ramami
drzwi balkonowych zostaty uszczelnione elastycznym syste-
mem zywicznym, zbrojonym wtdkning poliestrowa. Takie roz-
wigzanie pozwala zachowa¢ ciagtos¢ izolacji przeciwwodnej
réwniez w miejscach podlegajacych najwiekszym ruchom ter-
micznym i konstrukcyjnym.

Zastosowana technologia umozliwita sprawne przeprowa-
dzenie prac oraz ograniczenie ucigzliwosci dla mieszkan-
cow. Po zakonczeniu renowacji balkony odzyskaty szczel-
nos¢ i trwatos¢, a nowa powtoka uzytkowa zostata dostoso-
wana do dtugotrwatej eksploatacji w zmiennych warunkach
atmosferycznych.

Wiosna to najlepszy moment
na ocene stanu balkonow

Dla spotdzielni mieszkaniowych i zarzadcéw nieruchomo-
$ciwiosna jest optymalnym momentem na przeglad balkonéw
i tarasow. Wczesna identyfikacja problemow oraz zastosowa-
nie odpowiednich rozwigzan w obszarze detali pozwala unik-
nac¢ kosztownych remontéw w przysztosci i ograniczy¢ ryzy-
ko powtarzajacych sie przeciekow w kolejnych sezonach. ol
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W przypadku wystapienia wycieku wody z instalacji, oprécz czynnosci zabezpieczajacych i napraw-
czych, istotne jest prawidtowe obliczenie ilosci wody utraconej wskutek awarii. Ma to znaczenie

przy ustalaniu bilansu zuzycia wody oraz okreslaniu réznicy stanowigcej koszt uzytkownikéw lokali
korzystajacych z danego ujecia wody. Wyliczenie utraconej ilosci wody moze by¢ réowniez potrzebne
przy zgtaszaniu do dostawcy wody wielkosci nieodprowadzonych $ciekdw, a takze przy ustalaniu
przez ubezpieczyciela wartosci strat spowodowanych awaria.

W przypadku powstania awarii nalezy niezwtocznie zgtosic¢ ja do pogotowia technicznego, a nastep-

™ nie sporzadzi¢ protokoét, w ktérym nalezy podacé: miejsce wystgpienia awarii, rodzaj uszkodzenia,
'f g 3 $rednice uszkodzonej instalacji, czas wyptywu wody (z doktadnoécig do minuty).
i L) - M=y "‘:.l Postepowanie zgodne z niniejszg instrukcjg umozliwia pozyskanie danych niezbednych do oszacowa-
‘E}g ,.--ij nia kosztéw wody utraconej wskutek awarii. W tabeli kalkulatora podano przecietne ilosci wyptywu
-..:,:—ﬂ“" wody w zaleznosci od $rednicy uszkodzonej instalacji, przy zatozeniu $redniego ci$nienia 3 bardw.
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CZYSTOSC W BUDYNKU | JEGO OTOCZENIU
- KOMPLEKSOWO | BEZPIECZNIE

Wtasciwe utrzymanie czystosci w budynku i jego
otoczeniu to dzi$ znacznie wiecej niz tylko sprzatanie
klatek schodowych lub ods$niezanie chodnikdw.

To kluczowa kwestia zarzadzania nieruchomoscia,
ktory wptywa na bezpieczenstwo uzytkownikdw,
stan techniczny obiektu i jego estetyke, koszty
eksploatacyjne oraz odpowiedzialno$¢ prawng
zarzadcy. Nalezy podejs¢ do tego tematu
kompleksowo: od wyboru modelu sprzatania,
przez rozwigzania ograniczajace wnoszenie
zabrudzen i renowacje posadzek, po sezonowe
obowigzki zwigzane z utrzymaniem terenow
zewnetrznych.

trzymanie czystosciw budynku i w jego sasiedztwie to je-
U den z kluczowych elementow prawidtowego zarzadzania

nieruchomoscia. Cho¢ czesto bywa traktowane jako
.oczywistos¢” lub koszt operacyjny, w praktyce ma bezposred-
ni wptyw na bezpieczenstwo uzytkownikow, trwatos¢ infrastruk-
tury, komfort codziennego uzytkowania, a takze wizerunek
obiektu. Czystosc to tez obszar mocno obwarowany przepisami
prawa, zaréwno na poziomie krajowym, jak i lokalnym.

- Wspdtczesne zarzadzanie czystoscig wymaga podejscia sys-
temowego: odpowiedniego doboru modelu sprzatania (firma ze-
wnetrzna czy wtasna ekipa), zastosowania rozwigzar ogranicza-
jacych wnoszenie zabrudzen (maty, wycieraczki, strefy czystosci,
regularnej renowacji posadzek oraz dostosowania dziatan na te-
renach zewnetrznych do zmieniajacych sie por roku i wynikaja-
cych z nich obowigzkéw prawnych - zwraca uwage Andrzej Ja-
chowski, prezes zarzadu firmy Grupa Serwisowa.

Modele utrzymania czystosci:
firma zewnetrzna czy wtasna ekipa?

Jedna z pierwszych decyzji, przed jakimi staje zarzadca, jest
wybor modelu organizacyjnego utrzymania czystosci. Ma ona
bezposredni wptyw nie tylko na poziom higieny i estetyki obiek-
tu, lecz takze na koszty eksploatacyjne, bezpieczenstwo uzyt-
kownikow oraz sprawno$¢ reagowania na sytuacje nadzwy-
czajne. Model sprzatania powinien by¢ dopasowany do cha-
rakteru budynku, jego wielkosci, intensywnosci uzytkowania
oraz oczekiwan mieszkancéw i najemcow.

- Najczesciej stosowane sq dwa rozwigzania: powierzenie
utrzymania czystosci firmie zewnetrznej lub organizacja we-
wnetrznej grupy sprzatajacej. Sa tez modele mieszane, w ktérych
codzienne prace realizuje wtasna ekipa, a zadania specjalistycz-
ne, na przyktad mycie przeszklen, pranie wyktadzin czy renowa-
cja posadzek, zlecane sq wyspecjalizowanym firmom - takim jak
nasza - dodaje ekspert.

Outsourcing ustug sprzatajacych daje zarzadcy dostep do pro-
fesjonalnego zaplecza technicznego, wykwalifikowanego perso-
nelu i nowoczesnych technologii czyszczenia. Firmy takie dziatajag
w oparciu o jasno okreslone standardy, harmonogramy i proce-
dury, co utatwia kontrole jakoscii egzekwowanie zapisdw umowy.
Dodatkowa korzyscia jest ograniczenie obowigzkdw kadrowych
po stronie zarzadcy, w tym zwigzanych z rekrutacja, szkoleniami,

[fot.: arch. AY/

Fot. Andrzej Jachowski - prezes zarzadu Grupa Serwisowa

zastepstwami czy zakupem sprzetu i Srodkoéw czystosci. Warun-
kiem skutecznoscitego modelu jest jednak precyzyjne okreslenie
zakresu ustug, czestotliwosci prac oraz uwzglednienie sezono-
wosci zabrudzen i obowigzkdw wynikajacych z przepiséw prawa.

Z kolei utrzymanie czystosci przez wewnetrzng ekipe sprza-
tajaca zapewnia wiekszg kontrole nad codziennymi dziatania-
mi i lepsza znajomo$¢ specyfiki obiektu. Stata obecnos¢ perso-
nelu sprzyja szybkiemu reagowaniu na biezgce potrzeby i sytu-
acje awaryjne, a takze buduje relacje z uzytkownikami budynku.
Ten model bywa szczegélnie korzystny w mniejszych nierucho-
mosciach lub obiektach o statym, przewidywalnym rytmie funk-
cjonowania. Trzeba jednak pamietac, ze wigze sie on z petng od-
powiedzialnoscia organizacyjng i kosztami statymi, niezalezny-
mi od faktycznego obciazenia praca.

Niezaleznie od wybranego rozwigzania, kluczowe znacze-
nie ma regularna kontrola jakosci ustug, jasno okreslone stan-
dardy czystosci oraz elastyczno$¢ w dostosowywaniu mode-
lu do zmieniajacych sie warunkow: por roku, natezenia ruchu
i oczekiwan uzytkownikow. Dobrze dobrany model utrzymania
czystosci to fundament skutecznego i odpowiedzialnego zarza-
dzania nieruchomoscia.

Jak ograniczy¢ zabrudzenia juz od wejscia?

Skuteczne utrzymanie czystosci w budynku zaczyna sie nie
od sprzatania, lecz od ograniczania ilosci zabrudzen wnoszo-
nych do jego wnetrza. To podejscie profilaktyczne, ktére pozwa-
la znacznie zmniejszy¢ naktady pracy, obnizy¢ koszty eksploata-
cyjne oraz wydtuzy¢ zywotno$¢ posadzek iinnych elementow
wykonczeniowych. Kluczowa role odgrywaja tu odpowiednio za-
projektowane strefy wej$ciowe oraz profesjonalne systemy mat
i wycieraczek zatrzymujacych brud.
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Najwieksza ilo$¢ zanieczyszczen trafia do budynku wraz z ru-
chem pieszym, gdyz na obuwiu, ale i przez zwierzeta domowe,
wnoszone sg piasek, btoto, woda, sél drogowa oraz drobne za-
nieczyszczenia organiczne. Ich obecnos¢ nie tylko pogarsza es-
tetyke wnetrz, ale réwniez przyspiesza zuzycie posadzek, zwiek-
sza ryzyko poslizgnie¢ oraz generuje konieczno$¢ czestszego
i bardziej intensywnego sprzatania. Zastosowanie systemowe-
go podejscia do stref czystosci pozwala zatrzymac duza czesc
tych zabrudzen juz na etapie wejscia do budynku.

Najbardziej efektywne jest zastosowanie trzystopniowego
uktadu stref. Pierwsza z nich znajduje sie na zewnatrzi obejmuje
wycieraczki techniczne lub kratowe, odporne na warunki atmos-
feryczne i intensywne uzytkowanie. Ich zadaniem jest usuniecie
grubego brudu, piasku, $niegu i btota jeszcze przed przekro-
czeniem progu budynku. Druga strefa, zlokalizowana w wia-
trotapie lub przedsionku, petni funkcje posrednia i wykorzystu-
je maty szczotkowe lub aluminiowe, ktére doczyszczajg obuwie
i ograniczajg dalsze przenoszenie zanieczyszczen. Trzecia strefa,
juz wewnatrz budynku, to maty tekstylne o wysokiej chtonnosci,
przeznaczone do zatrzymywania wilgoci i drobnych zabrudzen.

Odpowiedni dobor mat i wycieraczek powinien uwzgledniac
intensywnos$¢ ruchu, charakter budynku oraz zmiennos¢ wa-
runkow pogodowych. W obiektach
o duzym natezeniu ruchu, takich
jak biurowce, placéwki medyczne
czy budynki uzytecznosci publicz-
nej, kluczowa jest trwatos¢ mate-
riatow i tatwos¢ ich konserwacji.
W budynkach mieszkalnych istot-
ne znaczenie ma takze estetyka
oraz bezpieczenstwo uzytkowania,
w tym wtasciwosci antyposlizgowe.

Nalezy pamietac, ze systemy
ograniczania zabrudzen wymagaja
regularnej konserwacji, zeby mo-
gty zachowac swojg skutecznosc.
Zaniedbane, przepetnione brudem
maty przestajg spetniac¢ swoja funkcje i moga stac sie dodatko-
wym zrédtem zanieczyszczen. Dlatego harmonogram ich czysz-
czenia lub wymiany powinien by¢ integralna czescia planu utrzy-
mania czystosci, szczegdlnie w okresach jesienno-zimowych.

- Inwestycja w profesjonalne rozwigzania ograniczajace wno-
szenie zabrudzen przektada sie bezposrednio na mniejsze kosz-
ty sprzatania, lepszy stan techniczny posadzek i wyzszy poziom
bezpieczenistwa uzytkownikow. To przyktad dziatan, ktdre nie tyl-
ko poprawiajg codzienny komfort, ale takze wspierajg dtugofa-
lowe, odpowiedzialne zarzadzanie nieruchomoscig - podkresla
A. Jachowski.

Dbatos¢ o posadzki i renowacja

Posadzki sa jednym z najbardziej eksploatowanych elementow
budynku. Ich stan techniczny i wizualny wptywa nie tylko na es-
tetyke, ale rowniez na bezpieczenstwo uzytkownikow. Codzien-
ny ruch pieszy, wnoszone zanieczyszczenia, wilgo¢ oraz zmien-
ne warunki atmosferyczne sprawiaja, ze to wtasnie one najszyb-
ciej traca swoje wtasciwosci estetyczne i uzytkowe. Utrzymanie
posadzek w dobrym stanie nie powinno wiec ograniczac sie wy-
tacznie do biezacego mycia, lecz stanowi¢ element dtugofalo-
wej strategii obejmujacej regularne czyszczenie specjalistycz-
ne oraz planowa renowacje.

Podstawa jest dostosowanie metod czyszczenia do rodzaju na-
wierzchni. Czego innego wymagaja posadzki z kamienia natu-
ralnego, takich, jak marmur czy granit, a innych zabiegdw gres,

wyktadziny elastyczne, PCV lub powierzchnie betonowe. Nie-
wtasciwie dobrane $rodki chemiczne lub techniki czyszczenia
moga prowadzi¢ do matowienia powierzchni, uszkodzen struk-
turalnych, a nawet utraty wtasciwosci antyposlizgowych. Z tego
wzgledu coraz wieksze znaczenie ma wspotpraca z wyspecjali-
zowanymi firmami i stosowanie technologii dedykowanych kon-
kretnym typom posadzek.

Renowacja posadzek pozwala przywrdcic¢ im pierwotny wyglad
i funkcjonalnos¢ bez koniecznosci kosztownej wymiany. W za-
leznosci od materiatu moze obejmowac miedzy innymi szlifo-
wanie, polerowanie, krystalizacje, impregnacje lub naktadanie
warstw ochronnych. Zabiegi te nie tylko poprawiaja estetyke, ale
tez zwiekszajg odpornos¢ powierzchni na zabrudzenia, utatwiaja
codzienne utrzymanie czystosci oraz ograniczajg wnikanie wil-
goci i substancji chemicznych w strukture materiatu.

Regularna renowacja ma takze istotne znaczenie z punktu wi-
dzenia bezpieczenstwa uzytkownikéw. Zuzyte, nieréwne lub nad-
miernie $liskie posadzki zwiekszajg ryzyko poslizgniec i upad-
kéw, co moze prowadzi¢ do wypadkow oraz roszczen wobec
zarzadcy nieruchomosci. Odpowiednio zaplanowane zabiegi kon-
serwacyjne pozwalajg zachowac wtasciwe parametry technicz-
ne nawierzchni, w tym antyposlizgowo$c¢ i rdwnos¢ powierzchni.

Planowanie prac zwigzanych
z czyszczeniem irenowacjg posa-
dzek powinno uwzgledniac intensyw-
no$¢ uzytkowania poszczegélnych
stref budynku. Innych dziatan wyma-
gaja ciagi komunikacyjne, wejscia,
klatki schodowe czy lobby, a innych
pomieszczenia o mniejszym nate-
zeniu ruchu. Harmonogram renowa-
cji, potaczony z systemem ogranicza-
nia wnoszenia zabrudzen, pozwa-
la dos¢ mocno wydtuzy¢ zywotnosc
posadzek i zoptymalizowa¢ koszty
utrzymania obiektu w dtuzszej per-
spektywie.

Dbanie o czystosc i regularna renowacje posadzek to nie tyl-
ko kwestia estetyki, lecz takze element odpowiedzialnego zarza-
dzania nieruchomoscia, ktéry przektada sie na bezpieczenstwo,
komfort uzytkownikow oraz trwata wartos¢ obiektu.

Czystosc na terenach zewnetrznych - obowiazek
prawny i organizacyjny

Utrzymanie porzadku poza budynkiem nie jest wytacznie kwe-
stig estetyki. Zgodnie z przepisami prawa, w tym ustawg o utrzy-
maniu czystoscii porzadku w gminach oraz lokalnymi regulami-
nami, wtasciciele i zarzadcy nieruchomosci maja obowigzek dba-
nia o czystos¢ i bezpieczenstwo na terenach przylegtych. Jego
niedopetnienie moze skutkowa¢ sankcjami administracyjnymi,
mandatami, a takze odpowiedzialnoscig cywilng w przypadku wy-
padkéw. Dla zarzadcow nieruchomosci oznacza to koniecznos$¢
systemowego planowania dziatan porzadkowych z uwzglednie-
niem sezonowosci oraz lokalnych regulacji.

Kluczowym aktem prawnym regulujagcym kwestie utrzymania
czystosci jest ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czy-
stosci i porzadku w gminach. Zgodnie z jej przepisami, wtasci-
ciele nieruchomosci i ich zarzadcy sa zobowigzani do:

e utrzymania czystosci i porzadku na terenie nieruchomosci,

e uprzatania btota, $niegu, lodu i innych zanieczyszczen z chod-
nikéw potozonych wzdtuz nieruchomosci,

e realizowania obowiazkdw okreslonych w regulaminach utrzy-
mania czystosci i porzadku uchwalanych przez rady gmin.

>
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Ustawa precyzuje, ze chodnikiem objetym obowigzkiem sprza-
tania jest wydzielona cze$¢ drogi publicznej stuzaca ruchowi
pieszemu, potozona bezposrednio przy granicy nieruchomo-
$ci. Oznacza to, ze zarzadca nie moze przenie$¢ odpowiedzial-
nosci za ten obszar na gmine, o ile przepisy lokalne nie stano-
wig inaczej.

Uzupetnieniem tych regulacji sg lokalne regulaminy utrzy-
mania czystosci i porzadku, ktdre moga wprowadzac¢ dodatko-
we obowiazki, przyktadowo dotyczace czestotliwosci sprzata-
nia, sposobu gromadzenia odpadow czy stosowania okreslo-
nych $rodkéw w okresie zimowym. To wtasnie one precyzuja,
jakie dziatania uznawane s za wystarczajgce na danym terenie.

Wazne znaczenie majg takze przepisy Kodeksu cywilnego,
zwtaszcza dotyczace odpowiedzialnosci za szkody. Zgodnie z za-
sada odpowiedzialnosci deliktowej, zarzadca moze ponosi¢ od-
powiedzialno$¢ za wypadki spowodowane zaniedbaniem obo-
wigzkow, na przyktad nieods$niezeniem chodnika czy nieusu-
nieciem oblodzenia.

Sezonowosc dziatan porzadkowych

Obowiazki zwigzane z utrzymaniem czystosci na terenach ze-
wnetrznych zmieniaja sie w zaleznosci od pory roku, co wymaga
od zarzadcy elastycznego planowania i odpowiednich zasobdéw.

W okresie wiosenno-letnim dziatania koncentruja sie na:

e regularnym zamiataniu chodnikéw, parkingdw i ciggow pie-
szych,

e usuwaniu pozostatosci piasku i materiatéw uzywanych zima,

e pielegnacji terendw zielonych,

e oprdznianiu koszy na $miecii usuwaniu odpadéw z przestrze-
ni wspolnych,

e utrzymaniu w czystosci elementéw matej architektury.

Jesien to czas szczegolnie wymagajacy ze wzgledu na opada-
jace liscie i zwiekszong wilgotno$¢. Zalegajace liscie moga po-
wodowac poslizgniecia, a zapchane kratki odptywowe prowadzi¢
do lokalnych podtopien. Regularne sprzatanie w tym okresie
ma wiec bezposredni zwigzek z bezpieczenstwem uzytkownikdw.

Najwieksze znaczenie prawne i organizacyjne ma jednak okres
zimowy. Obowigzek odéniezania i usuwania lodu z chodnikdéw
oraz innych powierzchni uzytkowanych przez pieszych jest jed-
nym z najczesciej egzekwowanych przez organy kontrolne. Za-
rzadca powinien zapewnic:

e biezace odéniezanie i usuwanie oblodzenia,

e posypywanie nawierzchni materiatami zwiekszajacymi przy-
czepnos¢,

e usuwanie nawisow $nieznych i sopli z dachdw, jesli moga za-
grazac bezpieczenstwu.

Zaniechania w tym zakresie narazajq zarzadce nie tylko na ka-
ry administracyjne, ale takze na roszczenia odszkodowawcze
w przypadku wypadkéw.

Czystosc jako element zarzadzania
ryzykiem i wizerunkiem

Utrzymanie czystosci w budynku ijego otoczeniu to obszar
stycznosci trzech kwestii: operacyjnych, prawnych i wizerunko-
wych - przypomina Andrzej Jachowski, prezes Zarzadu w fir-
mie Grupa Serwisowa. Dobrze zaplanowany system sprzatania,
wsparty odpowiednimi rozwigzaniami technicznymi i dostoso-
wany do sezonowosci, pozwala ograniczy¢ koszty dtugotermino-
we, zwiekszy¢ bezpieczenstwo uzytkownikdw, podnies¢ standard
obiektu i spetni¢ obowiazki wynikajace z przepisow prawa. Czy-
stos$¢ przestaje byc jedynie ,sprzataniem” - staje sie integralng

czescig profesjonalnego zarzadzania nieruchomoscia. Dla za-
rzadcow oznacza to koniecznos¢ traktowania dziatan zwiagza-
nych z utrzymaniem czystosci jako czeéci strategii zarzadzania
obiektem, a nie jedynie kosztu operacyjnego.

Pamietajmy, ze z punktu widzenia wizerunkowego czystos¢
jest jednym z pierwszych i najmocniejszych sygnatéw jakosci.
Stan wejs$¢ do budynku, ciagdw komunikacyjnych, klatek schodo-
wych i terendéw zewnetrznych wptywa na percepcje obiektu jesz-
cze zanim uzytkownik wejdzie do $rodka. W budynkach biuro-
wych i komercyjnych przektada sie to bezposrednio na postrze-
ganie profesjonalizmu najemcoéw i atrakcyjnosc¢ obiektu na rynku.
W nieruchomosciach mieszkaniowych ma wptyw na poczucie
komfortu, bezpieczenstwa i dumy mieszkancow z miejsca, w ktd-
rym zyja. To tez wizytdwka zarzadcy. Zaniedbana czysto$¢ bardzo
szybko buduje narracje o ztym zarzadzaniu, nawet, jesliinne ele-
menty funkcjonowania obiektu pozostaja na wysokim poziomie.

Jednoczesnie czystos¢ jest jednym z kluczowych obszaréw
zarzadzania ryzykiem. Zabrudzone, mokre lub oblodzone po-
wierzchnie zwiekszaja ryzyko poslizgnie¢ i upadkéw, co moze
prowadzi¢ do wypadkéw, roszczen odszkodowawczych oraz spo-
row prawnych. Niewtasciwe utrzymanie posadzek, brak syste-
mow ograniczajgcych wnoszenie zabrudzen czy zaniedbania
w zakresie zimowego utrzymania terendw zewnetrznych to jedne
z najczestszych przyczyn odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcéw
nieruchomosci. W tym kontekscie regularne sprzatanie, reno-
wacja nawierzchni oraz dziatania prewencyjne nalezy traktowac
jako inwestycje w ograniczenie ryzyka, a nie jedynie jako koszt.

- Czystosc ma takze wymiar organizacyjny i finansowy. Brak sys-
temowego podejscia prowadzi czesto do dziatan reaktywnych: in-
terwencji po skargach uzytkownikow lub po zdarzeniach niepozada-
nych. To z kolei generuje wyZzsze koszty, dezorganizuje prace i na-
raza zarzadce na utrate zaufania. Z kolei jasno okreslone standardy
czystosci, harmonogramy prac oraz procedury kontroli jakosci po-
zwalajg przewidywac potrzeby, planowac budzet | skutecznie egze-
kwowac zakres ustug od firm zewnetrznych lub wtasnego persone-
lu - komentuje prezes Grupy Serwisowe;.

Ogromne znaczenie ma kwestia reputacji. W dobie medidw
spotecznosciowych i tatwego dostepu do opinii, negatywne do-
$wiadczenia uzytkownikéw zwigzane z brakiem czystosci moga
szybko przeniknac¢ do przestrzeni publicznej. Dotyczy to zaréw-
no obiektdw komercyjnych, jak i mieszkaniowych. Utrzymanie
wysokich standardéw porzadku minimalizuje ryzyko kryzysow
wizerunkowych i wzmacnia pozycje zarzadcy jako podmiotu od-
powiedzialnego i profesjonalnego. Wptywa to na wartos¢ nieru-
chomosci i che¢ zakupu czy wynajmu powierzchni przez poten-
cjalnych nabywcow.

W rezultacie czystos$¢ przestaje by¢ jedynie technicznym ele-
mentem eksploatacji budynku. Staje sie istotnym sktadnikiem
wartosci nieruchomosci, czynnikiem wptywajacym na bez-
pieczenstwo uzytkownikéw oraz narzedziem ograniczania ry-
zyk prawnych i finansowych. Dla nowoczesnego zarzadcy nie-
ruchomosci to obszar, ktéry wymaga planowania, monitoro-
wania i ciagtego doskonalenia, na réwni z innymi kluczowymi
procesami zarzadczymi. Dlatego warto doskonali¢ znajomosc
aktualnych standardéw czystosci, technologii sprzatania i obo-
wigzkdw prawnych. Zarzadca powinien $ledzi¢ zmiany przepi-
soéw dotyczacych utrzymania czystosci i bezpieczenstwa, za-
poznawac sie z dobrymi praktykami rynkowymi oraz korzystac
ze szkolen branzowych i webinaréw poswieconych facility ma-
nagementowi, BHP i utrzymaniu nieruchomosci. Swiadomos¢,
jakie rozwigzania sa dostepne na rynku, pozwala lepiej definio-
wacé wymagania wobec wykonawcéw i podejmowac bardziej ra-
cjonalne decyzje kosztowe. |
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socjolog i psycholog spoteczny

Jak mozna zaobserwowac, ekologia to trend majacy
obecnie coraz wiekszy wptyw na wiele dziedzin
naszego zycia. Wyznacza kierunki rozwoju réznych
branz przemystowych i ustug. Nie inaczej jest

w przypadku nowoczesnego budownictwa, ktore tez

coraz czesciej stawia na ekologie.
B cepcja ekologicznych osiedli zyskuje coraz wigksze zain-

teresowanie i popularnos¢ - zaréwno ze strony dewelo-
peréw, jak i nabywcéw nieruchomosci.

Do najbardziej charakterystycznych cech ekologicznego osie-
dla mozna zaliczy¢: rozwigzania przyczyniajace sie do efektyw-
nosci energetycznej, rozwigzania ograniczajace ruch samocho-
dowy, ekologiczne rozwigzania w mieszkaniach, mozliwie duzo
terenow zielonych, .zielone dachy” na budynkach, oszczedza-
nie wody, stworzenie optymalnych warunkéw zycia dla zwierzat.

udownictwo ekologiczne i wchodzaca w jego sktad kon-

Efektywnos¢ energetyczna = zielona energia

To podstawowy element ekologicznego budownictwa. Budyn-
ki wielorodzinne to obiekty o wysokim i statym zapotrzebowa-
niu na energie, ktorej koszt stanowi istotny element budzetu kaz-
dej jednostki zarzadzajacej zasobem mieszkaniowym. Wydatki
na oswietlenie klatek schodowych, piwnic, garazy, placow zabaw,
a takze na windy, domofony, systemy wentylacyjne oraz monitoring
generuja znaczne koszty, ktdre stale rosna. Inwestorzy poszuku-
ja zatem rozwigzan, ktdére pozwola zaréwno na poprawe efektyw-
nosci energetycznej, jak i na redukcje kosztédw eksploatacyjnych.
Oczywiscie przy mozliwie najnizszym zuzyciu energii. Okazuje sie,
ze w przypadku ekologicznych osiedli najwieksza efektywnos$c
energetyczng zapewniajg inwestycje w odnawialne zrédta energii
(OZE); przede wszystkim w technologig fotowoltaiczng oraz pom-
py ciepta. Oba rozwiazania sa przyjazne $rodowisku i nie zanie-
czyszczajg atmosfery. Korzystanie z zielonej energii to nie tylko
sposob na obnizenie rachunkéw za energie, to rowniez zwieksze-
nie niezaleznosci energetycznej budynkéw i ich wartosci rynkowe;.

Mniej aut, wiecej miejsca dla ludzi

Gdy wielu kierowcdw nie wyobraza sobie zycia bez samocho-
du, z drugiej strony ma zagorzatych przeciwnikdw, ktérzy prawie
lub wcale go nie uzywaja. W dobie ocieplenia klimatycznego i po-
stepujacej degradacji $Srodowiska korzystanie z samochodu to te-
mat szczegdlnie kontrowersyjny. Projektanci ekologicznych osiedli
starajg sie wypracowac jaki$ kompromis — miedzy potrzebami kie-
rowcow, pieszych, rowerzystoéw i miejscowego ekosystemu. Cze-
sta praktyka jest stosowanie progéw spowalniajacych oraz wyty-
czanie wezszych, jednopasmowych drdg (dzigki ktdrym nieco bar-
dziej uprzywilejowani sa piesi i rowerzysci). Rozwigzania te maja
na celu ochrone przed wystepowaniem niebezpiecznych kolizji
z udziatem ludzi, ale i zwierzat.

Warunki zycia dla zwierzat

Wtasnie. Kolejng cecha ekologicznych osiedli jest tworzenie
warunkow dla harmonijnej koegzystencji mieszkancéw oraz ota-

czajacej ich fauny i flory. Dotyczy to w szczegdlnosci osiedli budo-
wanych coraz czesciej w okolicy laséw, parkdéw iinnych terenow
zielonych, stanowiagcych naturalne miejsce zamieszkania wielu ga-
tunkow ssakow, ptakow, gadow, ptazéw i owaddw. Uwaga, niekto-
re z nich - na przyktad dziki (podchodzace do $mietnikéw i ryjace
trawniki) lub wigksze: np. jelenie czy tosie - moga stwarza¢ miesz-
kancom problemy. Jednak wiekszos¢ zwierzakdw jest neutralna, ba,
moga nawet stanowi¢ prawdziwg atrakcje osiedla. Z tego powodu
wielu inwestoréw tworzy na terenie nowo powstajacych osiedli ma-
ta infrastrukture dla zwierzat, w szczegélnosci dla tych, ktdre nie
stanowig zagrozenia dla ludzi. Przyktady: budki legowe, karmniki
i poidta dla ptakéw, tunele dla matych zwierzat, hotele dla owaddw,
oczka wodne dla ptazdw, taki kwietne dla ...wszystkich.

Zielen na osiedlach

Ekologiczne osiedla sa planowane w taki sposdb, aby jak najmniej
naruszaty otaczajacy ekosystem, czyli tereny zielone oraz aby w petni
wykorzystac ich sasiedztwo. Jak wiemy, ma ono niezwykle korzystny
wptyw na jakos¢ zycia mieszkancow. Do zalet zycia blisko natury nale-
za m.in.: . czyste powietrze”, nizszy poziom nagrzewania terenu osie-
dla podczas upatéw i zapewnienie mieszkancom cienia w upalne dni,
niwelowanie szkodliwego wptywu spalin samochodowych oraz popra-
wa retencji wody w glebie. Do dobrych praktyk przy budowie ekolo-
gicznych osiedli nalezy przede wszystkim dosadzanie na ich terenie
nowych drzew i krzewow oraz zabezpieczanie tych, ktdre juz sa pod-
czas prac budowlanych. Do innych rozwiazan - gtéwnie na osiedlach
o0 podwyzszonym standardzie - nalezg oczka wodne i mata architektu-
ra, czyli naturalne siedziska z kamieni lub pienkdow, ogrodzenia z siat-
ki porosnietej pnaczami, a nawet wspoélne szklarnie. Interesujgcym
przyktadem nowoczesnej inwestycji taczacej wszystkie te elementy
jest ekologiczne osiedle Gaia Park w Konstancinie-Jeziornej, rekla-
mowane jako . miejsce, w ktdrym natura wyznacza rytm”. Caty pro-
jekt osiedla Gaia Park zostat - jak czytamy - ,.skupiony wokét ekofilo-
zofii, ktdrej gtownym zatozeniem jest to by cieszyc sie obecnoscia natury
przy zminimalizowaniu negatywnego wptywu cztowieka na srodowisko.
W Gaia Park developer stawia na odnawialne zréddta i zielona energie.
Osiedle posiada wtasng elektrownie wiatrowo-fotowoltaiczng i grunto-
we pompy ciepta. Korzysci dla mieszkaricow: darmowy prad przez 20 lat
i gwarancja zielonej energii pochodzacej z pewnego zrodta.”

Zielone dachy

Coraz popularniejszym rozwigzaniem wykorzystywanym w pla-
nowaniu eko osiedli s tak zwane zielone dachy. To specjalne wie-
lowarstwowe pokrycia budynkéw, ktére umozliwiajg hodowanie
na nich roslinnosci. Oprocz waloréow dekoracyjnych zielone dachy
spetniaja takze inne bardzo istotne dla miejscowego ekosystemu
funkcje. To m.in.: ttumienie hatasu, regulacja termiczna budyn-
ku (ocieplanie zima, chtodzenie latem), filtrowanie zanieczysz-
czen pochodzacych np. z samochodowych spalin, produkcja tle-
nu, zwiekszanie poziomu odparowywania wody i pomoc w maga-
zynowaniu wod opadowych.

Do powyzszych zalet nalezy dodac jeszcze pozytywny wptyw zie-
lonych dachéw na tzw. dobrostan mieszkancow. Pokryte roslin-
noscig dachy to doskonate miejsce zaréwno relaksu jak i nawia-
zywania wiezi sasiedzkich.

Plusy deszczowki

Waznym wyznacznikiem ekologicznego stylu zycia jest oszcze-
dzanie wody, ktdrej w naturze jest coraz mniej. Projektanci eko-
osiedli doskonale o tym wiedza i w tym celu wykorzystuja desz-
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czéwke. System magazynowania deszczowki i naturalna retencja
zdecydowanie przyczyniaja sie do oszczedzania wody. Do podsta-
wowych rozwigzan wykorzystujacych i magazynujacych deszczéw-
ke na ekoosiedlach naleza: ogrody deszczowe - stanowia nie tyl-
ko korzystng dla ekosystemu, ale réwniez niezwykle atrakcyjna
forme retencji wody; niecki retencyjne - czyli ptytkie zagtebie-
nia w terenie stuzace do czasowego (krétkiego, ok. 2-dniowego)
gromadzenia wod opadowych; stawy retencyjne - sg wieksze
od niecek, co umozliwia przechowywanie wigkszej ilosci wody
przez dtuzszy czas. Dzieki tym rozwigzaniom niweluje sie pro-
blemy zwigzane z ewentualnymi podtopieniami po duzych opa-
dach czy koszty odprowadzania wdod opadowych do kanalizacji.
Dodatkowo takie zbiorniki retencyjne moga stanowi¢ znakomi-
te miejsce relaksu, aktywnosci fizycznej, a nawet uprawy roslin.

Ekologia w mieszkaniach

Budownictwo ekologiczne zaktada réwniez stosowanie przy-
jaznych dla $Srodowiska rozwigzan w samych mieszkaniach.
Przede wszystkim dotyczy to stosowanych na szeroka skale me-
tod oszczedzania energii elektrycznej. Nalezg tu: wyposazanie
mieszkan w energooszczedne sprzety, montaz o$wietlenia z wy-
korzystaniem zaréwek i lamp LED oraz minimalizacja utraty cie-
pta w mieszkaniu poprzez instalacje wysokiej jakosci okien. Jest
to nie tylko korzystne dla Srodowiska, lecz rowniez pozwala ob-
nizy¢ wysokos¢ rachunkéw za prad.

Warto odnotowac, ze w osiedlowych garazach pojawiaja sie sta-
cje tadowania samochoddw elektrycznych, czyli tadowarki do sa-
mochodéw. Instalacja tadowarek do elektrykow stanowi juz dzis
standard, ktéry nie tylko utatwia mieszkafncom zycie, ale i pod-
nosi warto$¢ nieruchomosci.

Ekologiczne osiedle

Nowoczesne osiedla powinny by¢ maksymalnie dostosowa-
ne do naszych potrzeb. Stworzenie odpowiedniego $rodowiska
dla zwierzat, zadbanie o obecnos$¢ zieleni, zagospodarowanie
dachoéw roslinnoscia, efektywne zarzadzanie woda, efektywnosc
energetyczna, ograniczenie ruchu samochodowego i ekologiczne
rozwigzania w mieszkaniach - wszystkie te elementy z zatozenia
maja stuzy¢ zdrowszemu i bardziej komfortowemu zyciu miesz-
kancéw ekologicznego osiedla.

Znikaja kontenery na odziez, a do PSZOK-6w daleko

0d stycznia 2025 r. w catej Unii Europejskiej obowigzuje selek-
tywna zbidrka odziezy i innych tekstyliow. Wiele polskich gmin po-
stawito tu na program minimum: odziez i tekstylia mozna przywo-
zi¢ do Punktow Selektywnej Zbiérki Odpadoéw Komunalnych, czyli
do PSZOK-dw. Jednak w wielu miejscowosciach PSZOK-i sg niewy-
starczajace, a mieszkancy narzekaja, ze maja do nich za daleko. Sy-
tuacje utrudnia dodatkowo znikniecie wielu dotychczasowych kon-
teneréw na odziez*. Niektére z nich zostaty zlikwidowane, po tym
jak gminy ustality, ze stoja bez odpowiednich pozwolen. Inne - te
najbardziej popularne, nalezace do Polskiego Czerwonego Krzy-
Za - s3 stopniowo wycofywane, bo odbiorca tekstyliow (Wtérpol)
- uznat, ze jako$¢ oddawanej tam odziezy bardzo sie (ostatnio!)
pogorszyta i wycofat ze wspotpracy z PCK.

Jak dziata wroctawski system zbiorki tekstyliow?

Wroctaw ma obok PSZOK-o6w takze mobilne punkty zbidrek. Mo-
bilne SZOT-y dojezdzajg na osiedla. Jak sie okazuje, potaczenie sta-
cjonarnych PSZOK-6w z mobilng zbiérka przynosi wymierne efek-
ty. Wdrozony we Wroctawiu system jest najefektywniejszy w Polsce.
Co prawda, najwigcej tekstyliow zebrata w ub.r. Warszawa (759 ton),
jednak Wroctaw nie byt duzo gorszy, poniewaz udato sie tam zebrac
610 ton. Populacja Warszawy jest wieksza od wroctawskiej ponad

EKONAWYKI

W domu:

e Wytaczaj Swiatto, gdy wychodzisz z pokoju. Odtaczaj tez ta-
dowarki i sprzety z gniazdka

e Pierz w nizszych temperaturach i przy petnym bebnie

e Zakrecaj wode podczas mycia zebow i biorac prysznic

e Segreguj odpady na biezaco, nie ..na koniec dnia”

Na zakupach:

e Zawsze miej przy sobie torbe wielorazowa

e Wybieraj produkty bez zbednych opakowan

e Kupuj lokalnie i sezonowo

e Sprawdzaj, czy naprawde czego$ potrzebujesz

Jedzenie:

e Planuj positki na kilka dni. Wykorzystuj resztki zywnosci

e Przechowuj zywnos¢ tak, by sie nie psuta

e Wprowadz 1 dzien bez migsa w tygodniu

Transport:

e Krotkie dystanse = pieszo lub rower

e Gdy wybierasz auto - tacz kilka spraw, lub kilka oséb
w jedng trase

e Korzystaj z komunikacji miejskiej

Codzienne drobiazgi:

e Nos bidon zamiast kupowa¢ wode w plastiku, uzywaj
kubka termicznego

e Kupuj kosmetyki i srodki czystosci w wiekszych opako-
waniach

e Oddawaj, wymieniaj lub sprzedawaj rzeczy, ktorych nie
uzywasz. Ale tu niestety mamy problem bowiem znikaja
kontenery na odziez*.

2-krotnie, a zatem statystyczny Wroctawianin oddat do recyklin-
gu znacznie wiecej tekstyliow niz Warszawiak. Roznice wida¢ tak-
ze w poréwnaniu z mniejszymi osrodkami; we Wroctawiu zebrano
blisko 3-krotnie wiecej tekstyliow niz w Lublinie (212 t) i niemal 4
razy wiecej niz w Katowicach (160 t). - Liczby swiadczg o tym, ze po-
trafilismy w stosunkowo krotkim czasie przygotowac skuteczng odpo-
wiedZ na nowe wymagania zbierania tekstyliow jako osobnej frakcji,
ktdre natoZzono na samorzady ustawa. Udato sie tez dotrzec z infor-
macja do wroctawskiej spotecznosci. To oczywiscie nie znaczy, ze uwa-
Zamy obecny harmonogram kurséw samochodow SZ0T za ostateczny
i ustalony raz na zawsze. - mowi Pawet Karpinski, prezes Ekosyste-
mu, spotki zajmujacej sie gospodarka odpadami we Wroctawiu.

Wroctawski SZOT (Samochéd Zbierajacy Odziez i Tekstylia) re-
gularnie pojawia sie na osiedlach. SZOT-y odbieraja tekstylia przy-
noszone w workach i od razu je wywoza. Sg przy tym, jak twierdzi
miasto, bardziej higieniczne niz potencjalne stacjonarne kontene-
ry w miejscach publicznych. Jednorazowo mozna odda¢ dwa za-
mknigte worki o poj. do 120 litréw. Przyjmowana jest m.in.: odziez,
obuwie, posciel, reczniki, firany, zastony, koce, portfele, pluszo-
we zabawki. Firma nie poprzestaje tylko na zbieraniu tekstyliow,
analizuje zebrane dane z Politechnikg Wroctawska. Badania wy-
kazaty, ze ok. 26 proc. oddawanej odziezy nadaje sie do ponowne-
go uzycia. ,.Ekosystem” analizuje wprowadzenie rozwigzan, dzieki
ktorym taka odziez zyska drugie zycie. Z kolei w przypadku tek-
styliéw nienadajacych sie juz do uzytku miasto chciatoby je zago-
spodarowac i przetwarzac - np. na nowoczesne kompozyty - a nie
wysytac do spalarni.

Jak sie dowiadujemy, kilka innych samorzadéw zainteresowa-
to sie tematem. Kibicujmy, zeby znalazty jakie$ dobre rozwigza-
nia, bo aktualna wersja z PSZOK-ami jest niezbyt udana i nie-
zbyt skutecznal! |
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SLAD WEGLOWY BUDYNKU
- NOWE OBOWIAZKI WLASCICIELI

| ZARZADCOW

mgr n. eko. inz.

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

Raportowanie niefinansowe w Unii Europejskiej
zostato zasadniczo zmienione przez dyrektywe
2022/2464/UE (Corporate Sustainability Reporting
Directive), ktora znowelizowata dyrektywe
2013/34/UE oraz 2014/95/UE". Wprowadzita ona
obowiagzek szczegotowego raportowania kwestii
srodowiskowych, spotecznych i zarzadczych

przez szeroka grupe spotek. Pomimo zmian
upraszczajacych przyjetych w 2025 r., obowigzek
ujawniania danych klimatycznych zostat utrzymany,
a raportowanie odbywa sie wedtug jednolitych
standardéw ESRS?.

ma fakt, ze raportowanie to nie konczy sie na poziomie

spotki gietdowej. Zgodnie z art. 19a oraz 29a dyrektywy
2013/34/UE w brzmieniu nadanym przez dyrektywe 2022/2464/
UE, przedsiebiorstwa zobowigzane sg ujawnia¢ informacje do-
tyczace emisji gazéw cieplarnianych, zuzycia energii oraz ce-
Low redukcyjnych w catym tancuchu wartosci. W praktyce ozna-
cza to, ze dane niezbgdne do raportu powstaja w budynkach,
w ktérych zuzywana jest energia elektryczna, ciepto, gaz
czy paliwa. Duze spotki, aby prawidtowo wypetni¢ obowigzki
raportowe, coraz czesciej wymagajg od wtascicieli i zarzad-
cow nieruchomosci szczegdtowych informacji o zuzyciu me-
diow, strukturze zrédet energii oraz ewentualnym wykorzysta-
niu energii ze zrodet odnawialnych. Tym samym administra-
tor budynku staje sie istotnym ogniwem systemu raportowania
klimatycznego przedsiebiorstw.

ESRS E1 - Zmiana klimatu

Z perspektywy rynku nieruchomosci kluczowe znaczenie

Standard ESRS E1 Zmiana klimatu stanowi jeden z euro-
pejskich standardéw raportowania zréwnowazonego rozwoju
przyjetych na podstawie dyrektywy 2022/2464/UE i uszczego-
towionych w rozporzadzeniu delegowanym Komisji 2023/2772.
Okresla on zakres, strukture oraz sposéb ujawniania infor-
macji dotyczacych wptywu przedsigbiorstwa na zmiang kli-
matu oraz ryzyk i szans klimatycznych wptywajacych na jego

'l Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2022/2464 z dnia 14 grudnia 2022 .
zmieniajaca rozporzadzenie [UE) nr 537/2014, dyrektywe 2004/109/WE, dyrektywe
2006/43/WE oraz dyrektywe 2013/34/UE w odniesieniu do sprawozdawczosci przedsie-
biorstw w zakresie zréwnowazonego rozwoju

2 Rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) 2023/2772 z dnia 31 lipca 2023 r. uzupetniajace
dyrektywe 2013/34/UE w odniesieniu do standardow raportowania zrownowazonego rozwoju

dziatalno$¢. W ramach tego standardu podmioty zobowigzane
sg do przedstawienia danych dotyczacych catkowitych emisji
gazéw cieplarnianych (E1-6), zuzycia energii (E1-5) oraz przy-
jetych celdw redukcyjnych w ramach strategii dekarbonizacji
(E1-11i E1-4). ESRS E1 odwotuje sig przy tym do uznanych mie-
dzynarodowych metodologii rachunkowosci emisji, w szcze-
goélnosci Greenhouse Gas Protocol, co zapewnia spdjnos¢ i po-
rownywalno$¢ ujawnien na poziomie migdzynarodowym?.

Z perspektywy metodologicznej raportowanie emisji gazéw
cieplarnianych w ramach ESRS E1 opiera sie na podziale zré-
det emisji na trzy zakresy zgodnie z GHG Protocol. Podziat ten
umozliwia systematyczne przypisanie emisji do okreslonych
kategorii dziatalnosci oraz identyfikacje obszaréw wymaga-
jacych redukcji.

Zakres 1 - Emisje bezposrednie

Zakres 1 obejmuje emisje bezposrednie, czyli powstaja-
ce w zrodtach nalezacych do przedsiebiorstwa lub przez nie
kontrolowanych. W przypadku budynku sa to przede wszyst-
kim emisje wynikajgce ze spalania paliw w kottowniach ga-
zowych, instalacjach olejowych, agregatach pradotworczych
lub innych urzadzeniach technicznych zlokalizowanych na te-
renie nieruchomosci. Podstawa ich obliczenia jest ilos¢ zuzy-
tego paliwa, wyrazona w metrach szesciennych gazu lub li-
trach paliwa ciektego, przeliczona na emisje CO,e przy uzy-
ciu odpowiednich wskaznikdw emisyjnosci.

Zakres 2 - Emisje posrednie
zwiazane ze zuzyciem energii

Zakres 2 obejmuje emisje posrednie zwigzane z zakupiong
energia elektryczna, cieptem systemowym, chtodem lub para
technologiczna. Emisje te powstaja poza budynkiem, w insta-
lacjach wytwdrczych dostawcy energii, jednak sa przypisywane
odbiorcy koncowemu. W praktyce dla wiekszosci nieruchomo-
Sci komercyjnych jest to gtdwne zrédto emisji raportowanych
przez przedsiebiorstwo. Dane niezbedne do obliczen to ilo$¢
zuzytej energii wyrazona w kWh, MWh lub GJ zgodnie z doku-
mentami rozliczeniowymi.

Zakres 3 - Emisje posrednie
w tancuchu wartosci

Zakres 3 obejmuje pozostate emisje posrednie w tancuchu
wartosci, ktére nie mieszcza sie w zakresie 1 ani 2. W kon-
tekscie budynku moga to by¢ emisje zwigzane z dziatalno-
$cig najemcow, gospodarka odpadami, transportem ustug
serwisowych czy zakupem materiatéow eksploatacyjnych. Ich
uwzglednienie zalezy od istotnosci z punktu widzenia catko-
witego $ladu weglowego przedsiebiorstwa, jednak w prakty-
ce coraz czesciej wymagane jest przedstawienie danych row-
niez w tym obszarze.

% Greenhouse Gas Protocol, Corporate Accounting and Reporting Standard, Revised Edition,
World Resources Institute i World Business Council for Sustainable Development, 2015
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Obszar w budynku

Dane do zebrania

Zrédto danych

Jednostka

Instalacje spglanla paliw, ko- Zuzycie gazu ziemnego m®, MWh Faktury za gaz, odczyty licznikéw
ttownia gazowa
Agregaty pradotworcze, urza- L A . .
Zakres 1
- dzenia techniczne Zuzycie paliw ciektych litry, GJ Faktury, karty paliwowe
m Instalacje spalania paliw statych | Zuzycie wegla kamiennego, biomasy kg, GJ Faktury, bilanse masowe sktadow
Urzadzenia chtodnicze Wyciek czynnikéw chtodniczych kg System CRO, karty serwisowe
m Zakupiona energia elektryczna Ilo$¢ zuzytej energii elektrycznej kWh, MWh | Faktury od sprzedawcy energii, system BMS
Ciepto systemowe, chtdd Ilo$¢ zuzytego ciepta lub chtodu GJ, MWh Faktury od dost:z\/\e/?i/(,;vistaW|enla rozli-
Zakres 3 Gospodarka odpadami Masa odpadoéw z podzmtem na Mg Karty przeka;an@ odpadodw, raporty firm
frakcje odbierajgcych odpady
m Gospodarka wodna [los¢ Sciekdw i zuzytej wody litry Faktury za wode, odczyty licznikow
Powierzchnie wynajmowane Zuzy_cn; energii przez najemeow, kWh Podliczniki, raporty najemcéw
jezeli dane sa dostepne

Tab. 1. Dane wymagane do raportowania emisji zgodnie z GHG Protocol

Minimalny zakres danych wymaganych
do raportowania emisji

Z perspektywy przecietnego zarzadcy budynku obowigzek
gromadzenia danych na potrzeby raportowania emisji moze
wydawac sie zadaniem skomplikowanym i wykraczajacym po-
za klasyczne kompetencje administracyjne. Metodyka oblicza-
nia emisji gazéw cieplarnianych nie nalezy do najprostszych,
a dodatkowym wyzwaniem jest konieczno$c¢ przypisania emi-
sji do wtasciwego podmiotu. W praktyce najczesciej stoso-
wang metoda konsolidacji emisji jest tzw. kontrola operacyj-
na, zgodnie z ktérg emisje przypisywane sg temu podmioto-
wi, ktory sprawuje kontrole nad danym obiektem i podejmuje
decyzje operacyjne dotyczace jego funkcjonowania. Oznacza
to, ze w przypadku budynkdw wynajmowanych emisje moga
by¢ raportowane przez najemce, jezeli to on kontroluje zuzy-
cie energii i infrastrukture techniczna, lub przez wtasciciela,
jezeli to on zarzadza mediami i instalacjami. W liczeniu emi-
sji panuje zasada okreslana jako follow the money, wskazuja-
ca, ze emisje przypisywane sg temu podmiotowi, ktéry ponosi
koncowy ekonomiczny koszt zuzycia danej energii.

W warunkach rynkowych problematyczne okazuje sie jednak
nie samo przypisanie odpowiedzialnosci, lecz sposdb rozlicza-
nia mediéw. W wielu budynkach koszty energii elektrycznej,
ciepta czy wody rozliczane sa w formie ryczattu, bez doktad-
nego podziatu na poszczegdlne powierzchnie lub uzytkowni-
kéw. Taki model utrudnia precyzyjne okreslenie rzeczywistego
zuzycia przez danego najemce oraz przypisanie emisji do wta-
Sciwego zakresu. Dodatkowym wyzwaniem jest brak podlicz-
nikéw w czesciach wspdlnych lub brak systematycznej archi-
wizacji danych historycznych.

W konsekwencji to spétka raportujaca emisje, zgodnie z wy-
mogami ESRS E1, identyfikuje zakres danych niezbednych
do prawidtowego obliczenia emisji w zakresie 1, 2 oraz w wy-
branych kategoriach zakresu 3. Z perspektywy tej spotki budy-
nek stanowi zrédto danych operacyjnych, ktére musza zostac
udokumentowane i przekazane w formie umozliwiajgcej dal-
sze przeliczenie na emisje CO,e. Oznacza to, ze administrator
nieruchomosci nie raportuje emisji jako takich, lecz zapewnia
kompletnosc i wiarygodnos¢ danych wejsciowych wykorzysty-
wanych w procesie raportowym.

Nalezy podkresli¢, ze dane dotyczace paliw i mediéw ujmo-
wane sg zazwyczaj w jednostkach handlowych (m? gazu, litry

paliwa czy kg wegla). Z punktu widzenia rachunkowosci emisji
zasadnicze znaczenie ma jednak ilos¢ energii zawartej w da-
nym nos$niku. Wskazniki emisyjnosci publikowane przez Krajo-
wy Osrodek Bilansowania i Zarzadzania Emisjami odnoszg sie
do jednostki energii GJ“. Oznacza to, ze ilo$¢ paliwa wyrazo-
na masowo lub objeto$ciowo stanowi etap posredni, ktory wy-
maga przeliczenia na warto$¢ energetyczna przy zastosowa-
niu odpowiedniej wartosci opatowe;j.

Istotnym elementem raportowania emisji w zakresie 2 jest
rozréznienie pomiedzy metoda location based (LB) oraz mar-
ket based (MB]), okreslone w dokumencie GHG Protocol Scope
2 Guidance?. To rozréznienie przyjete zostato réwniez w stan-
dardzie ESRS E1 Klimat, ktéry odwotuje sie do GHG Protocol
jako punktu odniesienia dla ujawnien emisji posrednich zwia-
zanych z zakupiong energia.?

Metoda LB w zakresie 2 odnosi sie zaréwno do energii elek-
trycznej, jak i do zakupionego ciepta lub chtodu systemowego.
Zasada tej metody jest zastosowanie wskaznika emisyjnosci
wtasciwego dla systemu, z ktérego energia jest faktycznie do-
starczana. W przypadku energii elektrycznej oznacza to zasto-
sowanie wskaznika dla danego systemu elektroenergetyczne-
go, natomiast w przypadku ciepta systemowego - wskaznika
wtasciwego dla konkretnej sieci cieptowniczej.

W praktyce dostepnos¢ danych bywa ograniczona. W przy-
padku braku informacji o emisji wtasciwej dla danej sieci cie-
ptowniczej stosuje sie wskazniki krajowe dla sektora cieptow-
nictwa publikowane przez Prezesa Urzedu Regulacji Energe-
tyk”. Oznacza to, ze choé¢ metodyka LB zaktada zastosowanie
wskaznika dla konkretnej sieci, w praktyce raportowej czesto
stosuje sie wskaznik uéredniony dla kraju, jezeli brak jest wia-
rygodnych danych emisyjnych przypisanych do danego syste-
mu cieptowniczego

Metoda MB uwzglednia indywidualne decyzje zakupowe
przedsiebiorstwa, w szczegdlnosci nabycie energii elektrycz-
nej z odnawialnych zrddet energii potwierdzone instrumenta-

" Zob. www.kobize.pl

¥ GHG Protocol Scope 2 Guidance: An amendment to the GHG Protocol Corporate Stan-
dard, WRIi WBCSD, 2015

8 Obecnie GHG Protocol prowadzi proces aktualizacji Scope 2 Guidance w odpowiedzi
na zmieniajace sie realia rynkowe, energetyczne i wymogi raportowe. Projekt nowej
wersji zostat opublikowany w pazdzierniku 2025 . i poddany publicznym konsultacjom;
planowany termin zakonczenia pierwszego etapu konsultacji przypadat pierwotnie na
19 grudnia 2025 1.

7 Zob. https:/fwww.ure.gov.pl/pl/cieplo/energetyka-cieplna-w-1
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> mi rynkowymi spetniajgcymi kryteria jakosci okreslone w GHG

Protocol Scope 2 Guidance. Jezeli przedsiebiorstwo nie dys-
ponuje informacja o emisyjnosci zakontraktowanej energii
ani instrumentem potwierdzajacym jej pochodzenie, w me-
todzie market based przyjmuje sie podejscie konserwatywne.
Oznacza to zastosowanie wskaznika systemowego wtasciwe-
go dla danego kraju lub sieci, analogicznie jak w metodzie lo-
cation based. W warunkach krajowych bedzie to wskaznik pu-
blikowany przez KOBIZE dla energii elektrycznej, a w przy-
padku ciepta systemowego wskazniki sektorowe publikowane
przez Prezesa URE. Dopiero gdy dostawca energii przekazuje
na fakturze lub w odrebnej informacji dane o indywidualnym
miksie energetycznym spetniajace kryteria jakosci okreslone
w GHG Protocol, mozliwe jest zastosowanie innego wspot-
czynnika emisji.

W warunkach krajowych jedynym instrumentem spetnia-
jacym wymagania GHG Protocol sa gwarancje pochodzenia
energii elektrycznej z odnawialnych zrédet energii, uregulowa-
ne w ustawie z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach
energii (dalej: ustawa OZEJ®. Sama deklaracja sprzedawcy
energii nie stanowi wystarczajgcej podstawy do zastosowania
obnizonego wskaznika emisji,
jezeli nie towarzyszy jej wta-
$ciwie zarejestrowana i umo-
rzona gwarancja pochodzenia.

Zgodnie z art. 120 ust. 1
ustawy OZE gwarancja pocho-
dzenia jest wydawanym w po-
staci elektronicznej dokumen-
tem potwierdzajgcym odbior-
cy koncowemu, ze okreslona
ilos¢ energii zostata wytwo-
rzona z odnawialnych zrodet
energii i wprowadzona do wta-
$ciwej sieci. Jedna gwarancja
odpowiada 1 MWh energii. Sys-
tem gwarancji ma charakter rejestrowy i funkcjonuje w opar-
ciu o elektroniczny rejestr prowadzony zgodnie z przepisami
ustawy OZE. Wydanie gwarancji nastepuje na wniosek wytwor-
cy energii z OZE, natomiast jej przeniesienie pomiedzy pod-
miotami odbywa sie poprzez zapis w rejestrze.

Dla celéw raportowania emisji kluczowe znaczenie ma umo-
rzenie gwarancji pochodzenia. Dopiero umorzenie oznacza de-
finitywne przypisanie atrybutu odnawialnosci do konkretne-
go odbiorcy koncowego. Liczba umorzonych gwarancji musi
odpowiadac ilosci energii elektrycznej, dla ktdrej zastosowa-
no obnizony wskaznik emisji w metodzie MB. W przeciwnym
przypadku energia zuzyta w budynku podlega raportowaniu
wedtug wskaznika systemowego.

W praktyce spotki raportujace czesto zawieraja centralne
umowy zakupu energii obejmujgce wiele lokalizacji i nabywaja
gwarancje pochodzenia odpowiadajgce catemu wolumenowi
zuzycia w grupie kapitatowej, niekiedy z niewielka nadwyzka
w celu ograniczenia ryzyka niedopasowania. Model ten wyma-
ga jednak precyzyjnych danych z poszczegélnych budynkow,
poniewaz btedne oszacowanie zuzycia energii wptywa na pra-
widtowos¢ alokacji gwarancji w organizacji.

Zmiana podejscia zarzadcow budynkéw do systematyczne-
go i ustrukturyzowanego gromadzenia danych energetycznych
moze w tym kontekscie stanowic istotny atut rynkowy. Spot-

| WLASCICIELLI.

¢ Ustawa z dnia 20 lutego 2015 1. 0 odnawialnych zrodtach energii, Dz.U. 2015 poz. 478
zpbzn. zm.

ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIA
PRZESTAJE OGRANICZAC SIE

DO UTRZYMANIA TECHNICZNEGO
OBIEKTU, A OBEJMUJE

ROWNIEZ WSPARCIE PROCESOW
RAPORTOWANIA KLIMATYCZNEGO
PO STRONIE NAJEMCOW

ki objete obowiazkami raportowymi coraz czesciej poszukuja
nieruchomosci, w ktdrych mozliwe jest biezace monitorowanie
zuzycia energii, rozdzielenie danych pomiedzy czesci wspol-
ne a powierzchnie wynajmowane oraz zapewnienie transpa-
rentnosci w zakresie zrodet energii. Budynek, w ktérym dane
te sg dostepne i udokumentowane, staje sie bardziej atrakcyj-
ny dla najemcéw podlegajacych obowigzkom raportowania.

Zjawiskiem towarzyszacym tej zmianie jest wprowadza-
nie do uméw najmu tzw. klauzul zielonego najmu. W ramach
takich postanowien strony zobowiazuja sie do wspdtpracy
w zakresie poprawy efektywnosci energetycznej, ogranicza-
nia zuzycia mediow oraz przekazywania danych niezbednych
do raportowania ESG. W praktyce oznacza to, ze zarzadca
budynku moze zosta¢ zobowigzany do cyklicznego udostep-
niania danych o zuzyciu energii, ciepta, wody czy wytwarza-
nych odpadach, a takze do podejmowania dziatan zmierzaja-
cych do optymalizacji zuzycia energii w czesciach wspolnych.
Tym samym zarzadzanie nieruchomoscia przestaje ograni-
cza¢ sie do utrzymania technicznego obiektu, a obejmuje row-
niez wsparcie proceséw raportowania klimatycznego po stro-
nie najemcow i wtascicieli.

Zakres 3w odniesieniu do nie-
ruchomosci obejmuje przede
wszystkim emisje zwigzane
z dziatalnoscig uzytkownikow
budynku, gospodarka odpada-
mi oraz zuzyciem wody. W przy-
padku odpaddw emisja powsta-
je na etapie ich transportu,
przetwarzania lub sktadowania
i obliczana jest na podstawie
masy odpadéw przekazanych
do zagospodarowania, z po-
dziatem na frakcje. Dla spétek
raportujacych oznacza to ko-
niecznos¢ pozyskania od za-
rzadcy budynku danych wynikajacych z kart przekazania od-
padow lub zestawien przekazywanych przez podmiot odbie-
rajacy odpady.

Zuzycie wody, cho¢ nie generuje bezposrednich emisji
W miejscu jej poboru, moze by¢ uwzgledniane w kalkulacjach
emisji posrednich zwigzanych z jej uzdatnianiem i dostawa.
W praktyce oznacza to potrzebe ewidencji ilosci zuzytej wody
w m?, zaréwno w czesciach wspdlnych, jak i jezeli to mozliwe
w powierzchniach wynajmowanych.

W przypadku budynkéw wielonajemcowych szczegdlne-
go znaczenia nabiera rozdzielenie danych pomiedzy czesci
wspolne a powierzchnie uzytkowane przez najemcéw. Brak
podlicznikéw nie zwalnia z obowigzku raportowego po stro-
nie spotki, lecz wymaga zastosowania przejrzystych kluczy
alokacji. Z tego wzgledu jakos$¢ danych $rodowiskowych ge-
nerowanych na poziomie budynku w coraz wiekszym stopniu
wptywa na wiarygodno$¢ raportéw zréwnowazonego rozwo-
ju przedsiebiorstw.

Nowe wymagania regulacyjne trwale zmieniaja relacje po-
miedzy sp6tka raportujaca a zarzadcg budynku. Jako$¢ danych
generowanych na poziomie nieruchomosci staje sie elemen-
tem oceny ryzyka i wiarygodnosci przedsiebiorstwa. Systema-
tyczne gromadzenie danych srodowiskowych oraz transparent-
ne zasady rozliczen mediow zwiekszaja atrakcyjnos$¢ budynku
dla podmiotdw objetych obowigzkami raportowymi. Zarzadza-
nie nieruchomoscia staje sie tym samym elementem strategii
zgodnosci regulacyjnej i budowania wartosci rynkowe;. |
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KANSERWIS: WCHODZI NA WYZSZY POZIOM!

- Robot frezujacy IMS do zadan specjalnych!

W budynku nie ma miejsca na potsrodki: kanalizacja ma dziatac
bezawaryjnie, a gdy pojawia sie problem - musi zosta¢
rozwiazany szybko, skutecznie i mozliwie bez ingerencji w jego
strukture. Dlatego inwestujemy w najwyzszej klasy narzedzia,
zeby realnie wspierac¢ zarzadcow nieruchomosci w utrzymaniu
instalacji sanitarnych i deszczowych w petnej sprawnosci.

anserwis specjalizuje sie w bezin-
Kwazyjnych naprawach i renowacji
instalacji sanitarnych oraz deszczo-
wych - metodami natryskowymi oraz re-
nowacjg rekawem - ajednoczesnie jest
wysokiej klasy wykonawca profesjonal-
nego czyszczenia i konserwacji. To podej-
Scie ,od A do Z” jest dzi$ standardem pro-
fesjonalnej obstugi technicznej budynkow.
Teraz naturalnym sprzymierzencem
w tych dziataniach jest nowe narzedzie
- robot frezujacy. Udrozni to, czego wcze-
$niej nie udato sie wyczyscic¢ lub wyciagnac!
Czyli urzadzenie i technologia do trudnych
przypadkdw!

Po co ten robot - i kiedy warto go uzyc!

- Wtedy, kiedy trafimy na twarda prze-
szkode! Typowe sytuacje w zasobach

mieszkaniowych to:
® beton/zaprawy/twarde zasklepienia
po pracach budowlanych,

Zastosowa-
nie naloty, nagar

Urzadzenia do czyszczenia

Konserwacja: osady, ttuszcze,

® stalowe elementy, kotwy,
prety/zbrojenie oraz inne
.niespodzianki” po re-
montach,

® wystajace  ztaczki,
nadlewki, deformacje,
fragmenty rur ograni-
czajace przeptyw,

® trudne przypadki przerostéw korzeni,

® zarosniete lub zablokowane przytacza
oraz miejsca, ktdre trzeba precyzyjnie
udroznic,

® konieczno$¢ przygotowania przewodu
do napraw punktowych pakerem, reno-
wacji natryskowej i renowacji rekawem.

Kluczowy jest tu sposéb pracy: robot
dziata pod statg kontrolg kamery. Opera-
tor widzi przeszkode i prowadzi obrébke
doktadnie tam, gdzie trzeba - bez .pré-
bowania na site” narzedziami, ktére nie
sa do tego przeznaczone.

Co to oznacza dla zarzadcy i dziatu
technicznego?

Mniej awarii wracajacych jak bumerang.

Mniej kucia. Wiecej przewidywalnosci.
Wybierajac Kanserwis, zyskujesz part-

nera, ktdry potrafi:

® utrzymac instalacje w sprawnosci dzieki
profesjonalnej konserwacji i czyszczeniu,

® wykonac nisko, czy wrecz bezinwazyjna
renowacjg (natrysk, rekaw) bez rozbidrek
i zbednych uciazliwosci,

® a w najtrudniejszych przypadkach uzy¢
robota frezujgcego, zeby usungc prze-

Robot frezujacy (IMS Robot)

Twarde przeszkody + przygotowanie pod re-
nowacje bezwykopowg

MAMY TO URZADZENIE, |
ZADZWON DO NAS
793999 007!

KONSERWACJA | REMONT
- W JEDNYM PODEJSCIU

W praktyce eksploatacji sg dwa obsza-
ry, ktére musza dziata¢ razem:

» Konserwacja [czyszczenie rur)
- zeby utrzymac droznos¢, ograni-
czy¢ ryzyko awarii i reagowac, zanim
- kolokwialnie méwiac, sie zatka!

» Bezinwazyjny remont i renowacja
- Trzeba odetkac! - Gdy instalacja wy-
maga przywrocenia funkgji, bez kucia
i bez ucigzliwych prac budowlanych.

szkody, ktére blokuja przeptyw lub unie-
mozliwiajg renowacjeg.

Kanserwis - konserwacja, renowacja
i robot frezujacy w jednym miejscu.

Skontaktuj sie z nami i umoéw szybka
diagnoze instalacji oraz plan skutecznych
i kompleksowych dziatan dla Twojego bu-
dynku. |

reklama

KANSERWIS

Beton/stal/
prety

Nie - to nie jest narzedzie
do takich materiatow

Tak - kontrolowana obrébka ,w punkt”

Kontrola
pracy

Czyszczenie mechaniczne,

ograniczona kontrola w trakcie

Stata kontrola obrazem z kamery, precyzyj-
ne sterowanie

Droznos¢ i utrzymanie
instalacji

Usuniecie przeszkody ,.nie do ruszenia” +
otwarcie drogi do natrysku/rekawa/pakera

Tab. Réznice: urzadzenie do czyszczenie vs robot frezujacy

KANSERWIS Sp. z 0.0.
ul. Zegariska 21/23
04-713 Warszawa
infoldkanserwis.pl

793 999 007
www.kanserwis.pl
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REWITALIZACJA STARYCH KAMIENIC
- ZARZADZANIE ZABYTKOWYMI

NIERUCHOMOSCIAMI

Ewelina Stanczyk-Malicka
» prawnik

Zarzadzanie zabytkowymi kamienicami w centrach
polskich miast stanowi jedno z najbardziej
wymagajacych wyzwan wspotczesnej administracji
nieruchomosci. To obszar, w ktérym przecinajg sie
interesy wtascicieli, lokatorow, konserwatorow
zabytkdw, samorzaddw oraz inwestordow.
Administrator nieruchomosci staje przed zadaniem
pogodzenia czesto sprzecznych wymogow

a mianowicie koniecznosci zachowania
historycznego charakteru budynku z potrzeba jego

modernizacji i dostosowania do wspdtczesnych
standardow uzytkowania.

$ciach duzych miast, sg nie tylko domami dla ich miesz-

kancow, ale rowniez elementami dziedzictwa kulturowe-
go, ktdére nalezy chroni¢ dla przysztych pokolen. Czesto
sg w ztym stanie technicznym dlatego wymagajag kosztownych
i skomplikowanych prac remontowych. Ponadto, administrator
musi poruszac sie wéradd licznych przepiséw prawnych, uzyski-
wac liczne pozwolenia i uzgodnienia, a jednoczesnie dbac o in-
teresy zainteresowanych stron. Niniejszy artykut ma na celu
kompleksowe omdwienie problematyki zarzadzania zabytko-
wymi nieruchomosciami w centrach polskich miast. W pierw-
szej czesci przedstawiono fundamenty prawne ochrony zabyt-
kow w Polsce, ze szczegdlnym uwzglednieniem ustawy o ochro-
nie zabytkow i opiece nad zabytkami oraz procedur uzyskiwania
pozwolen konserwatorskich. Szczegdlnie oméwiono role woje-
wodzkiego konserwatora zabytkéw, jego kompetencje, zadania
oraz zasady wspotpracy z administratorami nieruchomosci.
Istotng czes¢ artykutu stanowi analiza roli samorzadu teryto-
rialnego w systemie ochrony dziedzictwa kulturowego, w tym
instrumentéw wsparcia finansowego dla wtascicieli zabytkéw
oraz mechanizméw planistycznych wptywajacych na zarzadza-
nie zabytkowymi kamienicami. Artykut prezentuje réwniez prak-
tyczne aspekty rewitalizacji obszaréw miejskich i programow
gminnych, dedykowanych ochronie zabytkow.

S tare kamienice, zwtaszcza te zlokalizowane w érodmie-

Podstawy prawne ochrony zabytkow w Polsce

Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami

Fundamentem prawnym ochrony dziedzictwa kulturowego
w Polsce jest ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie za-
bytkow i opiece nad zabytkami. To wtasnie ten akt prawny okre-
$la zasady ochrony zabytkéw, formy tej ochrony, a takze kom-
petencje organéw odpowiedzialnych za nadzor nad obiektami

historycznymi. Ustawa definiuje zabytek jako nieruchomos¢
lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoty, bedace dzietem
cztowieka lub zwiazane z jego dziatalnoscia i stanowiace $wia-
dectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktoérych zachowanie le-
2y w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadana wartos¢
historyczna, artystyczna lub naukowa. Kamienice czynszowe,
patace miejskie, oficyny i inne historyczne budynki mieszkalne
w centrach miast najczesciej spetniaja te kryteria. Ustawa prze-
widuje kilka form ochrony zabytkow. Najwazniejsza z nich, z per-
spektywy administratora nieruchomosci, jest wpis do rejestru
zabytkow. Rejestr zabytkéw prowadzi wojewddzki konserwator
zabytkéw, a wpis do niego nastepuje w drodze decyzji admini-
stracyjnej. Nieruchomos$¢ moze zosta¢ rowniez objeta ochrona
poprzez ustalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego lub gdy znajduje sie w gminnej ewidencji zabytkdw.

Wptyw form ochrony na zarzadzanie nieruchomoscia

Forma ochrony zabytku ma bezposredni wptyw na mozliwosci
prowadzenia prac przy nieruchomosci oraz zakres wymaganych
uzgodnien. Budynek wpisany do rejestru zabytkéw podlega naj-
surowszemu rezimowi ochronnemu. Kazda ingerencja w jego
substancje - od drobnych prac konserwatorskich po gruntowne
remonty - wymaga uzyskania pozwolenia wojewdédzkiego kon-
serwatora zabytkéw. W przypadku budynkéw znajdujacych sie
w gminnej ewidencji zabytkéw lub objetych ochrona w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego wymogi sg nie-
co tagodniejsze, cho¢ nadal istotne. Wtasciciel lub zarzadca
takiej nieruchomosci musi uwzglednia¢ wytyczne konserwa-
torskie przy planowaniu prac, jednak nie wszystkie dziatania
wymagaja formalnego pozwolenia konserwatora.

Obowiazki wtasciciela zabytku

Ustawa o ochronie zabytkéw naktada na wtasciciela lub posia-
dacza zabytku nieruchomego szereg obowigzkdow. Podstawowym
z nich jest obowigzek utrzymania zabytku w jak najlepszym sta-
nie, prowadzenia prac konserwatorskich, restauratorskich i robét
budowlanych niezbednych do zachowania tego zabytku oraz za-
bezpieczeniai utrzymania zabytku oraz jego otoczenia w jak naj-
lepszym stanie. Co istotne, obowiazki te dotyczag rowniez zabyt-
kow znajdujacych sie w ztym stanie technicznym. Wtasciciel nie
moze usprawiedliwia¢ zaniechania prac konserwatorskich ztym
stanem budynku - przeciwnie, to wtasnie zty stan techniczny
powinien mobilizowa¢ do podjecia dziatan zmierzajacych do je-
go poprawy. Ustawa przewiduje rowniez obowigzek uzytkowania
zabytku w sposdb zapewniajacy trwate zachowanie jego warto-
$ci. Oznacza to, ze nie mozna pozostawi¢ zabytku w stanie dtu-
gotrwatego nieuzytkowania, prowadzacego do jego degrada-
cji. Z drugiej strony, sposéb uzytkowania nie moze prowadzic
do nadmiernego zuzycia lub zniszczenia historycznej substancji.

Procedura uzyskiwania pozwolen konserwatorskich

Kluczowym elementem procesu zarzadzania zabytkiem jest
procedura uzyskiwania pozwolenia konserwatora zabytkéw
na prowadzenie prac. Wtasciciel lub zarzadca nieruchomo-
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Sci wpisane] do rejestru zabytkéw, kto-
ry zamierza przeprowadzi¢ jakiekol-
wiek prace przy zabytku, musi wystapic¢
do wojewodzkiego konserwatora zabyt-
kéw z wnioskiem o wydanie pozwolenia.
Whniosek powinien zawiera¢ szczegdto-
wy opis planowanych prac, dokumentacje
techniczna (projekty budowlane, konser-
watorskie), a takze uzasadnienie koniecz-
nosci przeprowadzenia prac. W przypad-
ku skomplikowanych projektdw konieczne
moze by¢ réwniez przedstawienie eks-
pertyz technicznych, badan historycznych
czy inwentaryzacji stanu istniejgcego.
Konserwator zabytkéw rozpatruje wnio-
sek, analizujac wptyw planowanych prac
na wartoséci historyczne, artystyczne i na-
ukowe zabytku. Moze wyda¢ pozwolenie
bez zastrzezen, z warunkami (okresla-
jac szczegdtowe wymagania co do sposo-
bu prowadzenia prac) lub odmoéwi¢ wyda-
nia pozwolenia, jesli uzna, ze planowane
prace zagrazajg substancji zabytkowe;.
Decyzja konserwatora jest decyzjg ad-
ministracyjna, od ktdrej przystuguje od-
wotanie do Generalnego Konserwatora
Zabytkow. W praktyce procedura uzyski-
wania pozwolenia moze trwac od kilku ty-
godni do kilku miesiecy, dlatego admini-
strator powinien zaplanowac¢ jg z odpo-
wiednim wyprzedzeniem.

Integracja z innymi przepisami
Prawa budowlanego

Pozwolenie konserwatora zabytkéw nie
zastepuje innych wymaganych prawem
pozwolen iuzgodnien. W przypadku ro-
bot budowlanych przy zabytku konieczne
jest rowniez uzyskanie pozwolenia na bu-
dowe lub dokonanie zgtoszenia w odpo-
wiednim organie administracji architekto-
niczno-budowlanej, zgodnie z przepisami
Prawa budowlanego. Prawo budowla-
ne przewiduje pewne utatwienia dla wta-
Scicieli zabytkéw. W przypadku obiektow
wpisanych do rejestru zabytkdw odsta-
piono od wymogu spetniania niektdrych
parametréw technicznych, jesli ich za-
stosowanie wigzatoby sie z naruszeniem
wartosci zabytkowych. Dotyczy to miedzy
innymi wymogow dotyczacych izolacji ter-
micznej, wysokosci pomieszczen czy sze-
rokosci klatek schodowych. Jednak nawet
w przypadku zabytkdw nie mozna catko-
wicie zignorowa¢ wymogow bezpieczen-
stwa. Administrator musi znalez¢ ztoty
$rodek miedzy zachowaniem autentycz-
nosci zabytku a zapewnieniem bezpiecz-
nych warunkéw uzytkowania. W praktyce
wymaga to czesto indywidualnych roz-
wigzan projektowych i Scistej wspotpra-
cy z konserwatorem zabytkéw oraz pro-
jektantem.

promocja

(7

. Sektorowa Rada ADMINISTRATOR | MENEDZER
ey ds. Kompetencji ‘Nleruc homosci

Rozporzadzanie
Nieruchomosciami

0 wilasnie tutay

L I m E I szya sie najlepsze

wspomunienia!

POLDZIELCZOS
NIESZKANIOW Zapraszamy do udziatu

2026 w tegorocznej edycji konkursu
Lider Spotdzielczosci
Mieszkaniowej 2026!

Redakcja ,Administratora i Menedzera Nieruchomosci” organizuje 12. edycje
konkursu na najlepsza spotdzielnie mieszkaniowa. W tegorocznej edycji
konkursu Lider Spotdzielczosci 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 wynoszg 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 wynikéw Konkursu i uroczyste wreczenie nagréd wytonionym
Laureatom odbedzie sie 15 pazdziernika 2026 r.* w Hotelu Fabryka Wetny
w Pabianicach, gdzie juz dzi$ Panstwa zapraszamy!

* Organizator zastrzega sobie mozliwos¢ zmiany terminu gali wreczenia nagréd z przyczyn od niego niezaleznych

WIECEJ: www.liderspoldzielczosci.pl
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[> 2. Rola wojewddzkiego konserwatora zabytkow

Kompetencje i zadania konserwatora

Wojewddzki konserwator zabytkéw to organ administracji
architektoniczno-budowlanej i jego rola w procesie zarzadza-
nia zabytkowymi nieruchomosciami jest kluczowa i wielowy-
miarowa. Do podstawowych zadan konserwatora nalezy pro-
wadzenie rejestru zabytkow, wydawanie decyzji w sprawach
wpisow do rejestru oraz wykreslen z niego, a takze sprawo-
wanie nadzoru nad zabytkami wpisanymi do rejestru. Konser-
wator wydaje pozwolenia na prowadzenie prac przy zabytkach,
ustala strefy ochrony konserwatorskiej oraz opiniuje projekty
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego w za-
kresie dotyczacym ochrony zabytkéw. Konserwator moze prze-
prowadzac kontrole stanu zabytkéw oraz sposobu ich uzytkowa-
nia. W przypadku stwierdzenia nieprawidtowos$ci moze nakazac
wtascicielowi podjecie okreslonych dziatan, a w skrajnych przy-
padkach - nakaza¢ wstrzymanie prowadzonych prac lub przy-
wrécenie zabytku do stanu poprzedniego.

Wspotpraca administratora z konserwatorem
zabytkow

Dla administratora nieruchomosci zabytkowej konserwator
zabytkow jest partnerem, z ktdrym wspétpraca powinna opie-
ra¢ sie na zasadach wzajemnego zrozumienia i komunikacji.
Dobra relacja z konserwatorem moze znaczaco utatwi¢ pro-
ces zarzadzania zabytkiem i przyspieszy¢ procedury admini-
stracyjne. Kluczowe znaczenie ma wtasciwe przygotowanie
wnioskoéw o pozwolenie na prowadzenie prac. Dokumentacja
powinna by¢ kompletna, przejrzysta i profesjonalnie przygo-
towana. Warto skorzysta¢ z ustug architektéw i projektantow,
majacych doswiadczenie w pracy przy zabytkach, ktorzy znaja
wymogi konserwatorskie i potrafig je uwzgledni¢ w projektach.
Rownie wazne jest odpowiednio wczesne rozpoczecie konsul-
tacji z konserwatorem. Dobra praktyka jest uzgodnienie ogél-
nych zatozen projektu jeszcze przed opracowaniem szczegdto-
wej dokumentacji. Taka wstepna kon-
sultacja pozwala unikna¢ kosztownych
zmian na po6zniejszych etapach pro-
jektu. Administrator powinien pamieg-
tac, ze konserwator zabytkow nie jest
przeciwnikiem wtasciciela czy zarzad-

w ramach tego zadania stara sie row-
niez umozliwi¢ racjonalne uzytkowanie
zabytkow. Prezentujac konserwatoro-
wi realne problemy eksploatacyjne i techniczne, czesto moz-
na znalez¢ rozwigzania kompromisowe, ktore pozwola osia-
gnac cele obu stron.

Najczestsze przyczyny odmowy pozwolenia
konserwatorskiego

Do najczestszych powodéw odmowy naleza po pierwsze, nie-
odwracalne zmiany w substancji zabytkowej. Dotyczy to zarow-
no elewacji, jak i wnetrz - zwtaszcza klatek schodowych, stolar-
ki, sztukaterii czy polichromii. Po drugie, nieodpowiednie ma-
teriaty i technologie. Przyktadowo, stosowanie wspotczesnych
materiatéw izolacyjnych czy tynkéw cementowych w miejscach,
gdzie historycznie uzywano wapna, moze spotkac sie z odmo-
wa. Po trzecie, niewtasciwe proporcje i detale architektonicz-
ne. Zmiany w proporcjach otwordéw okiennych czy drzwiowych,
dodawanie elementéw obcych stylowi budynku lub likwidacja

GMINA MOZE WPROWADZIC
ZWOLNIENIE Z PODATKU
0D NIERUCHOMOSCI DLA
cy nlerucho.mos.,u. Jego zadaniem jest ZABYTKO’W WPISANYCH
ochrona dziedzictwa kulturowego, ale
DO REJESTRU.

charakterystycznych detali to dziatania, na ktére konserwator
zazwyczaj nie wyrazi zgody. Po czwarte, brak nalezytej doku-
mentacji. Konserwator moze odmowi¢ wydania pozwolenia, jesli
przedtozona dokumentacja jest niepetna, nie pozwala na oce-
ne wptywu planowanych prac na wartosci zabytku lub nie za-
wiera niezbednych badan i ekspertyz.

Kontrola prac i nadzér konserwatorski

Wydanie pozwolenia na prowadzenie prac to nie koniec za-
angazowania konserwatora w proces remontowy. Konserwator
ma prawo do kontroli prac w trakcie ich realizacji. Moze wizyto-
wac budowe, weryfikowa¢ zgodno$¢ prowadzonych prac z wy-
danym pozwoleniem oraz zgtasza¢ uwagi i zalecenia. W niekto-
rych przypadkach konserwator moze natozy¢ obowigzek spra-
wowania nadzoru konserwatorskiego nad pracami. Nadzor ten
sprawuje uprawniony konserwator zabytkéw - osoba posiadaja-
ca odpowiednie kwalifikacje i wpis na liste konserwatoréw pro-
wadzong przez Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego. Kon-
serwator sprawujacy nadzor jest obecny na budowie, czuwa nad
wtasciwym wykonaniem prac, dokumentuje przebieg robot i mo-
ze wstrzymac prace w przypadku stwierdzenia nieprawidtowo-
$ci. Jego zadaniem jest rowniez dokumentacja konserwatorska
- sporzadzanie opiséw, fotografii i rysunkéw dokumentujacych
stan zabytku przed, w trakcie i po zakonczeniu prac. Koszty nad-
zoru konserwatorskiego ponosi inwestor, co stanowi dodatkowe
obcigzenie finansowe projektu. Jednak obecnos$¢ konserwato-
ra na budowie moze byc¢ réowniez korzystna - pozwala na bieza-
co rozwigzywac watpliwosci i problemy, unikajac pézniejszych
spordéw czy koniecznosci poprawek.

Rola samorzadu terytorialnego

Kompetencje gmin w zakresie ochrony zabytkow

Samorzad terytorialny, a szczegélnie gminy, odgrywaja coraz
wieksza role w systemie ochrony zabytkéw. Cho¢ to wojewddz-
ki konserwator zabytkow jest gtéwnym organem odpowiedzial-
nym za ochrone dziedzictwa kulturowe-
go, gminy dysponuja szeregiem narzedzi,
ktére maja bezposredni wptyw na zarza-
dzanie zabytkowymi nieruchomosciami.
Do zadan wtasnych gminy nalezy ochrona
zabytkow i opieka nad zabytkami. W ra-
mach tego zadania gmina prowadzi gmin-
ng ewidencje zabytkéw - wykaz obiek-
tow o wartosci historycznej, artystycz-
nej lub naukowej znajdujacych sie na jej
terenie. Cho¢ wpis do gminnej ewidencji
nie naktada tak rygorystycznych obowigzkéw jak wpis do re-
jestru zabytkow, stanowi on wazna forme ochrony i uwzgled-
niany jest w procedurach planistycznych i budowlanych. Gmi-
na ustala réwniez, w drodze miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, zasady ochrony zabytkéw i opieki nad
zabytkami, znajdujacymi sie na jej terenie. Plan moze wpro-
wadzac¢ rézne formy ochrony - od ochrony konserwatorskiej
dla najcenniejszych obiektdw, przez ochrone uktadéw urbani-
stycznych, po ochrone krajobrazu kulturowego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
a ochrona zabytkow

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest klu-
czowym narzedziem ksztattowania polityki przestrzennej gmi-
ny, w tym polityki dotyczacej ochrony dziedzictwa kulturowe-
go. Dla administratora zabytku znajomos$¢ ustalen planu jest
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niezbedna, gdyz okreslaja one ramy dopuszczalnych dziatan
przy nieruchomosci. Plan miejscowy moze wprowadzac strefe
ochrony konserwatorskiej, w ktorej obowigzujg szczegdlne wy-
mogi dotyczace prowadzenia prac przy budynkach. Moze réow-
niez okresla¢ parametry dotyczace wysokosci zabudowy, ksztat-
tu dachow, materiatéw elewacyjnych czy kolorystyki - wszystko
w celu zachowania spdjnosci historycznej tkanki urbanistycz-
nej. Istotne jest, ze ustalenia planu miejscowego sa wigzace
zaréwno dla wtascicieli nieruchomosci, jak i dla organéw ad-
ministracji. Organ wydajacy pozwolenie na budowe nie mo-
ze zgodzic sie na rozwigzania sprzeczne z planem, nawet jesli
uzyskatyby akceptacje konserwatora zabytkdw. W przypadku
braku planu miejscowego stosuje sie przepisy ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczace warun-
kéw zabudowy. Decyzja o warunkach zabudowy réwniez musi
uwzglednia¢ ochrone zabytkdw - wymaga uzyskania opinii wo-
jewddzkiego konserwatora zabytkdw, jesli inwestycja dotyczy
nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw lub jego bezpo-
$redniego otoczenia.

Programy opieki nad zabytkami i dofinansowanie prac

Gminy maja obowigzek uchwalania gminnych programéw
opieki nad zabytkami. Program okreséla cele oraz kierunki dzia-
tan w zakresie ochrony zabytkow i opieki nad nimi, ze szczegdl-
nym uwzglednieniem zabytkéw wpisanych do rejestru oraz za-
bytkéw znajdujacych sie w gminnej ewidencji. Program wska-
zuje rowniez potrzeby w zakresie finansowania prac oraz zrédta
tego finansowania. Dla wtascicieli i zarzadcow zabytkdw istot-
ne jest, ze program moze przewidywac¢ wsparcie finansowe
dla prac konserwatorskich, restauratorskich i robdt budowla-
nych przy zabytkach. Wsparcie to moze przybierac rézne formy
- od bezposrednich dotacji, przez ulgi w podatku od nierucho-
mosci, po pomoc w pozyskiwaniu srodkow zewnetrznych. Wiele
gmin wprowadza programy dotacyjne, w ramach ktérych wta-
Sciciele zabytkow moga uzyska¢ dofinansowanie do kosztéw
remontow. Dotacje moga pokrywac od kilku do kilkudziesieciu
procent kosztéw kwalifikowanych prac. Warunkiem uzyskania
dotacji jest zazwyczaj przedstawienie projektu, kosztorysu, po-
zwolenia konserwatora oraz zobowigzanie do przeprowadzenia
prac w okreslonym terminie. Administrator zabytkowej nieru-
chomosci powinien na biezaco monitorowac ogtoszenia o na-
borach do programoéw dotacyjnych. Warto réwniez utrzymy-
wac kontakt z urzedem gminy, by by¢ informowanym o plano-
wanych programach wsparcia. Dobrze przygotowany wniosek
o dotacje moze znaczaco zmniejszy¢ koszty remontu poniesio-
ne przez wtascicieli.

Ulgi podatkowe dla wtascicieli zabytkow

Gmina moze wprowadzi¢ zwolnienie z podatku od nierucho-
mosci dla zabytkéw wpisanych do rejestru. Rada gminy okre-
$la w drodze uchwaty warunki i zakres zwolnienia. Zazwy-
czaj zwolnienie dotyczy czesci nieruchomosci udostepnionej
do zwiedzania lub wykorzystywanej na cele kulturalne. Istnie-
je rowniez mozliwos¢ udzielenia ulgi w podatku od nierucho-
mosciw przypadku, gdy wtasciciel poniést w roku podatkowym
wydatki na prace konserwatorskie, restauratorskie lub robo-
ty budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru. Wysokos¢
ulgi nie moze przekroczy¢ kwoty podatku od tej nieruchomo-
$ci za dany rok, ani nie moze by¢ wyzsza od poniesionych wy-
datkdow na prace przy zabytku. Aby skorzystac z ulgi, wtasciciel
musi ztozy¢ wniosek wraz z dokumentacja potwierdzajaca po-
niesienie wydatkow oraz przeprowadzenie prac zgodnie z po-
zwoleniem konserwatora zabytkéw. Administrator wspdlnoty

mieszkaniowej powinien informowac wspdtwtascicieli o moz-
liwosci skorzystania z takich ulg i pomaga¢ w przygotowaniu
niezbednych dokumentdw.

Komunalizacja zabytkow i odpowiedzialnos¢ gminy

Szczegblnym zagadnieniem jest sytuacja zabytkéw bedacych
wtasnoscia gminy lub zarzadzanych przez gmine. Gminy sg wta-
Scicielamiwielu historycznych kamienic, czesto przejetych w ra-
mach proceséw komunalizacji mienia. Na gminach, jako wta-
Scicielach, cigzg te same obowiagzki co na wtascicielach pry-
watnych - muszg dba¢ o stan techniczny zabytkéw i prowadzi¢
niezbedne prace konserwatorskie. W praktyce wiele gmin zma-
ga sie z problemem niedostatku srodkéw na utrzymanie zabyt-
kéw komunalnych. Prowadzi to niekiedy do stopniowej degrada-
cji obiektow. Administrator zarzadzajacy taka nieruchomoscia
na zlecenie gminy powinien systematycznie informowac gmine
o potrzebach remontowych i nalega¢ na podjecie dziatan zanim
problemy nabiorg charakteru kryzysowego. Gminy moga réw-
niez wykorzystywac instrumenty prawne pozwalajace na prze-
kazanie zabytkdw w rece prywatne - poprzez sprzedaz, odda-
nie w uzytkowanie wieczyste lub dzierzawe. Czesto transakcje
te obwarowane sa warunkami dotyczacymi przeprowadzenia
okreslonych prac remontowych przez nabywce. To rozwiazanie
pozwala zachowac zabytki, ale wymaga od gminy starannego
przygotowania uméw i pézniejszej kontroli realizacji zobowigzan.

Rewitalizacja obszarow miejskich

Gminy prowadza takze programy rewitalizacji obszaréw zde-
gradowanych, ktére czesto obejmuja historyczne centra miast
petne zabytkowych kamienic. Programy rewitalizacji to kom-
pleksowe dziatania majace na celu wyprowadzenie okreslonych
obszaréw ze stanu kryzysowego poprzez taczone interwencje
spoteczne, gospodarcze, przestrzenne i srodowiskowe. W ra-
mach programow rewitalizacji gminy moga inwestowac w prze-
strzen publiczng (remonty ulic, placdw, parkéw]), infrastrukture
techniczng (sieci, oéwietlenie), a takze wspétfinansowaé remon-
ty prywatnych budynkdw. Dla wtascicieli zabytkowych kamienic
program rewitalizacji moze by¢ szansa na uzyskanie znaczace-
go wsparcia finansowego. Uczestnictwo w programie rewitaliza-
cji wymaga zazwyczaj spetnienia okreslonych warunkow, takich
jak lokalizacja nieruchomosci w obszarze rewitalizacji, przed-
stawienie projektu zgodnego z celami programu oraz wspotfi-
nansowanie projektu ze srodkow wtasnych. Administrator po-
winien $ledzi¢ dziatania gminy w zakresie rewitalizacji i aktyw-
nie uczestniczy¢ w procesach konsultacyjnych i aplikacyjnych.

Programy rewitalizacji, dotacje i ulgi podatkowe
realnym wsparciem

Przedstawione w niniejszej czesci artykutu podstawy prawne
oraz charakterystyka roli kluczowych instytucji stanowig nie-
zbedny fundament dla kazdego administratora zarzadzajace-
go zabytkowymi nieruchomosciami. Samorzad terytorialny, ja-
ko podmiot najblizszy obywatelom i zarzadcom nieruchomosci,
odgrywa coraz wieksza role w systemie ochrony zabytkdw. Pro-
gramy rewitalizacji, dotacje gminne, ulgi podatkowe oraz ak-
tywna polityka przestrzenna moga sta¢ sie realnym wsparciem
dla wtascicielii administratoréw zmagajacych sie z wyzwania-
mi technicznymi i finansowymi.

W kolejnej czesci artykutu szczegétowo oméwimy ewolucje li-
nii orzeczniczej oraz najwazniejsze wyroki, ktére uksztattowa-
ty wspdtczesng praktyke zarzadzania zabytkowymi nieruchomo-
sciami. |
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SZTUCZNA INTELIGENCJA
W PRACY ZARZADCY NIERUCHOMOSCI

- mozliwosci, korzysci, wady i koszty wdrozenia Al w zarzadzaniu

Ewelina Stanczyk-Malicka

prawnik

Jeszcze dekade temu sztuczna inteligencja byta
domena science fiction i laboratoriow badawczych.
Dzi$ Al stata sie dostepnym narzedziem,

ktore rewolucjonizuje sposob zarzadzania
nieruchomosciami. Dla zarzadcy wspolnoty
mieszkaniowej, ktory kazdego dnia zongluje
dziesigtkami zadan, od obstugi mieszkancow

po koordynacje remontdw, sztuczna inteligencja
przestaje byc futurystyczng ciekawostka, a staje sie
praktycznym asystentem, ktéry moze zaoszczedzac
godziny pracy i tysigce ztotych rocznie.

edtug danych z branzy, przecietny zarzadca nierucho-
W mosci po$wieca nawet 60-70% swojego czasu pracy
na zadania administracyjne i powtarzalne czynnosci.

To oznacza, ze na strategiczne zarzadzanie, budowanie relacji
z mieszkancami czy faktyczne rozwigzywanie problemoéw zo-
staje zaledwie 30-40% czasu. Al moze to zmieni¢. Nie chodzi
o zastapienie zarzadcy maszyna, chodzi o oddelegowanie ruty-
nowych, czasochtonnych zadan do systemow, ktore zrobig
to szybciej, taniej i czesto precyzyjniej. Dzieki temu zarzadca
moze skupi¢ sie na tym, co naprawde wymaga ludzkiego osa-
du, empatii i doswiadczenia. Dane rynkowe sa jednoznaczne.
Wedtug raportu AppFolio z 2025 roku, adaptacja Al wsréd za-
rzadcow nieruchomoséci wzrosta z 21% z 2023 roku do 34%
w 2024 roku, a w 2025 roku liczby te rosty jeszcze szybciej.

Co istotne, zespoty korzystajace z Al wyrazaja wiekszy opty-
mizm co do przysztych wynikow swojej pracy. Globalny rynek
Al w nieruchomosciach wyceniany jest na 1,8 biliona dolaréw
do 2030 roku, przy rocznym wzroscie na poziomie 35%. Dla pol-
skiego rynku zarzadzania nieruchomosciami to nie sg abstrak-
cyjne liczby. To konkretne rozwigzania, ktére juz dzi$ mozna
wdrozy¢ w matych i $rednich firmach zarzadzajacych. Al nie
wymaga ogromnych inwestycji, wielomiesiecznych wdrozen
czy zatrudnienia specjalistow IT. Wiele narzedzi jest dostep-
nych w modelu subskrypcji, dziata w chmurze i mozna je uru-
chomi¢ w ciagu kilku dni. Przyjrzyjmy sie zatem, jak Al moze
pomdc zarzadcy nieruchomosci, w jakich obszarach przyno-
si najwieksze korzysci, jakie sg wady i zagrozenia, czy rzeczy-
wiscie warto.

1. Komunikacja z mieszkancami

Jednym z najwiekszych wyzwan w pracy zarzadcy jest komunika-
cja z mieszkancami. Telefony dzwonig o kazdej porze, maile przy-
chodza wieczoramii w weekendy, a zadawane pytania czesto sig po-
wtarzaja. Statystyki pokazuja, ze 45% uzytkownikow na catym Swie-
cie preferuje chatboty jako podstawowy sposdb komunikacji z firma.

Facebook odnotowuje 20 miliardéw wiadomosci przesytanych mie-
siecznie przez Messenger. Dla zarzadcy nieruchomosci to jasny sy-
gnat: mieszkancy sa gotowi na automatyzacje komunikacji, szcze-
golnie jesli pomaga to szybciej uzyska¢ odpowiedzi. Nowoczesne
chatboty to nie proste automaty, odpowiadajace wedtug sztywnych
scenariuszy. Dzieki przetwarzaniu jezyka naturalnego i uczeniu ma-
szynowemu potrafig zrozumie¢ intencje pytania, nawet jesli nie jest
onoidealnie sformutowane. Chatbot moze by¢ zintegrowany z wielo-
ma kanatami komunikacji np. strona internetowa wspdlnoty lub fir-
my zarzadzajacej, fecebook, Messenger, e-mail, whatsApp czy apli-
kacja mobilna wspdlnoty. Nasuwa sie wiec pytanie: co chatbot moze
zrobi¢ dla zarzadcy? Otz jak pokazujg badania okoto 70-80% pytan
kierowanych do zarzadcy to powtarzajace si¢ kwestie. Chathot moze
automatycznie odpowiedziec na pytania np. o wysoko$¢ optati zali-
czek, godziny pracy zarzadcy, sposéb zgtaszania usterek czy zasady
korzystania z czesci wspdlnych. W nastepnej kolejnosci moze zbie-
rac zgtoszenia i kierowac je do wtasciwych osob. Jesli mieszaniec
zgtasza awarie, chatbot moze zadac¢ kilka pytan precyzujacych pro-
blem, zebrac dane kontaktowe i automatycznie utworzy¢ zgtoszenie
w systemie zarzadzania. Moze tez oceni¢ pilnos¢ sprawy (np. .lek-
ko kapiaca baterie” odrézni¢ od zalewania mieszkania). Po trzecie
moze umawiac spotkania i prezentacje. Chatbot moze by¢ zinte-
growany z kalendarzem zarzadcy i proponowac dostepne terminy
spotkan. Po czwarte, kwalifikowac leady. Jesli firma zarzadzajaca
zajmuje sie rowniez sprzedaza lub wynajmem lokali, chatbot mo-
ze prowadzi¢ wstepna rozmowe z potencjalnym klientem, zadawac
pytania o preferencje i zbiera¢ dane kontaktowe i przekazywac wy-
kwalifikowane leady do agenta. Innym rozwigzaniem jest prowadze-
nie ankiety i zbieranie opinii. Chatbot moze wysta¢ krétka ankiete
po zakonczeniu remontu lub ustugi, pytajac mieszkancow o satys-
fakcje. Dane zbierane sg automatycznie i moga by¢ analizowane
w celu poprawy jakosci ustug. Ale jak to sie przedktada na realne
oszczednosci czasu i pieniedzy? Ot6z wtaczenie chatbota w firmie
zarzadzajacej obstugujacej np. 10 wspélnot (okoto 500-1000 loka-
li) moze przynies¢ korzysci w postaci redukgji liczby powtarzalnych
pytan telefonicznych i mailowych o 60-70%. Jesli zarzadca lub asy-
stenci spedzajg 2-3 godziny dziennie na odpowiadaniu na rutynowe
pytania, chatbot moze zaoszczedzi¢ 1,5-2 godziny dziennie, a w ska-
li catego miesigca 30-40 godzin. Oczywiscie przy dostepnosci 24/7,
bowiem mieszkancy moga uzyskac odpowiedzi takze po godzinach
pracy biura. Zauwazalna potrzeba to lepsze kwalifikacje zgtoszen,
gdyz chatbot zadaje wszystkie potrzebne pytania, dzieki czemu za-
rzadca otrzymuje kompletne informacje i moze szybciej zareago-
wac. Ostatni wazny element skupia sie na automatycznej doku-
mentacji. Wszystkie rozmowy sg zapisywane, co pozwala na analize
najczestszych problemow i poprawe komunikacji. Proste chatboty
oparte na scenariuszach platformy typu Botbox, ChatBotXL kosz-
tujg od 100 do 500 ztotych miesiecznie, w zaleznosci od liczby kon-
wersacji. Zaawansowane Chatboty Al, platformy z NLP iintegra-
cjami - od 500 do 2000 zt. miesiecznie. Natomiast koszt wdrozenia
indywidualnie rozwijanych rozwigzan, jesli potrzebujemy specyficz-
nych funkcji, wynosi od 10 000 do 50 000 zt plus optaty miesieczne
za hosting i maintenance.
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Voiceboty, czyli automatyczna obstuga potaczen telefonicznych
- to jeszcze bardziej zaawansowane rozwigzanie. Sa to wirtualni
asystenci gtosowi, dziatajacy podobnie jak chatboty, ale obstugu-
ja rozmowy telefoniczne.

Voiceboty wykorzystuja technologie rozpoznawania mowy i prze-
twarzania jezyka naturalnego. Potrafig prowadzi¢ naturalne roz-
mowy, rozumiejg polski jezyk z réznymi akcentami i dialektami,
a najnowsze rozwigzania sa praktycznie nie do odrdznienia od czto-
wieka. Jakie zatem korzysci mozna miec¢ z Voicebota? Na pewno
brak nieodebranych potaczen, konsekwentna jakos¢ obstugi, na-
grywanie rozmow czy redukcja stresu zarzadcy. Oczywiscie kosz-
ty voicebota sg wyzsze niz chatbota. Dla firm zarzadzajacych, ob-
stugujacych wiele wspdlnot i otrzymujacych dziesiatki tysiecy po-
taczen dziennie, voicebot moze by¢ bardzo optacalng inwestycja.

Wady i ograniczenia chatbotéw i voicebotow to przede wszystkim
brak empatiii elastycznosci w skomplikowanych sytuacjach, ryzyko
btednych informacji, dokonywanie regularnych aktualizacji, nie wszy-
scy lubig rozmawiac¢ z maszyng oraz koszty poczatkowe i biezace.

Zarzadzanie konserwacja i naprawami

Jednym z najwazniejszych i najbardziej kosztownych obszaréw
zarzadzania nieruchomosciami jest konserwacja i naprawa urza-
dzen oraz instalacji. Tradycyjne podejscie - to konserwacja reak-
tywna lub kalendarzowa. W pierwszym przypadku naprawiamy co$
dopiero, gdy sie zepsuje. W drugim wykonujemy przeglady i kon-
serwacje wedtug sztywnego harmonogramu, niezaleznie od rze-
czywistego stanu urzadzenia. Oba podejscia sg nieoptymalne. Za-
miast czeka¢ na awarie lub serwisowa¢ wedtug harmonogramu,
monitorujemy stan urzadzen w czasie rzeczywistym i przewiduje-
my, kiedy beda wymagaty naprawy. Dzieki temu mozemy zaplano-
wac konserwacje w optymalnym momencie zanim dojdzie do awa-
rii, ale nie wczesniej niz to konieczne. Zatem jak dziata predykcyj-
na konserwacja z Al i loT? System sktada sie z trzech elementow:
e Czujniki loT, na krytyczne urzadzenia instalowane sa czujni-

ki zbierajace urzadzenia dane o ich pracy. Moga to by¢ czuj-

niki np. wibracji (dla wind, pomp, wentylatoréw), temperatury

(dla systemdéw ogrzewania, chtodzenial, ci$nienia (dla insta-

lacji wodnych i gazowych), pradu elektrycznego (dla instala-
cji elektrycznych, wind) oraz wilgotnosci (dla wykrywania wy-

ciekow). Czujniki zatem zbierajg dane w czasie rzeczywistym

i przesytaja je do centralnego systemu w chmurze.

e Platforma analityczna z Al. Tutaj dane z czujnikow sa anali-
zowane przez algorytmy uczenia maszynowego. Algorytmy
ucza sie normalnych wzorcow pracy i urzadzen i wykrywaja
anomalie np. wzrost wibracji windy moze wskazywac na zu-
zycie tozysk lub két napedowych, a wzrost temperatury pompy
moze sygnalizowac problemy z silnikiem lub zabrudzone filtry
itp. Al poréwnuje biezace dane z danymi historycznymi i da-
nymi z innych podobnych urzadzen. Potrafi przewidziec, kie-
dy urzadzenie prawdopodobnie ulegnie awarii, czgsto z wy-
przedzeniem kilku tygodni. System zarzadzania zgtoszeniami
i harmonogramem pomaga w sytuacji, gdy Al wykryje poten-
cjalny problem, automatycznie tworzy zgtoszenie w systemie
zarzadzania. Z kolei zarzadca otrzymuje alert z opisem proble-
mu, oszacowaniem pilnoécii sugestig dziatania. System moze
automatycznie zaplanowac konserwacje, zaméwic czesci za-
mienne i powiadomi¢ odpowiednich wykonawcéw.

Automatyzacja procesow administracyjnych

Faktury. Przecietny zarzadca spedza ogromng ilo$¢ czasu na za-
daniach administracyjnych: np. wprowadzenie faktur do systemu,
sprawdzanie poprawnosci rozliczen, generowanie raportow czy przy-
gotowywanie protokotow z zebran, zarzadzanie umowami oraz ar-

chiwizowanie dokumentéw. To nie jest praca, wymagajaca wyso-
kich kwalifikacji, ale jest czasochtonna i podatna na btedy. Al moze
automatyzowac duza czes¢ tych zadan, oszczedzajac dziesiatki go-
dzin miesiecznie. Tradycyjna faktura dociera do zarzadcy (papierowo
lub w PDF), zarzadca lub ksiegowy recznie wprowadza dane do sys-
temu. Przy dziesigtkach faktur miesigcznie to godziny pracy.
Natomiast nowoczesne systemy Al skanuja fakture i wydobywa-
ja wszystkie kluczowe informacje typu: dane kontrahenta, numer
faktury, kwota, data czy pozycja. Na podstawie opisu i kontrahenta
Al przypisuje fakture do odpowiedniej kategorii (konserwacja, me-
dia, administracja, remonty). Al sprawdza, czy kwoty sie zgadzaja,
czy faktura nie jest duplikatem, czy kontrahent jest w bazie. System
wprowadza fakture do ksiegowoscii aktualizuje rozliczenia. Na ko-
niec miesigca Al automatycznie tworzy raporty wydatkoéw, zesta-
wienia wedtug kategorii, poréwnania z budzetem. Jesli zarzadca/
ksiegowy spedza 10-15 godzin miesiecznie na wprowadzaniu i we-
ryfikacji faktur, automatyzacja moze zmniejszy¢ to do 1-2 godzin.

Automatyczne przygotowanie dokumentow i protokotow

Kolejnym czasochtonnym zadaniem jest przygotowanie proto-
kotdw z zebran wspolnoty. Zarzadca musi spisa¢ wszystkie kwe-
stie poruszane podczas zebrania, podjete uchwaty, wyniki gtoso-
wan czy dyskusje. Przygotowanie protokotu po 2-3 godzinnym ze-
braniu moze zaja¢ kolejne 2-3 godziny. Nowoczesne narzedzia Al
moga to usprawni¢. Zebranie jest nagrywane, a Al automatycznie
przeksztatca dzwiek w tekst. Systemy rozpoznajg gtosy réznych
0s0b i przypisujg wypowiedzi do mdéwcow. Al analizuje transkryp-
cjei tworzy uporzadkowany protokét w postaci listy obecnych, tema-
ty, podjete uchwaty, wyniki gtosowan, zobowiazania i terminy. Po-
zostaje generowanie dokumentéw, gdyz na podstawie protokotu Al
moze automatycznie wygenerowac pisma do mieszkancoéw, przypo-
mnienia o terminach, aktualizacje do bazy wiedzy. Al moze réwniez
pomac w zarzadzaniu umowami z dostawcami ustug. System mo-
ze automatycznie przypominac o zblizajacych sie terminach odno-
wienia umow, analizowac warunki umoéw i poréwnywac je z oferta-
mi na rynku, sugerowac renegocjacje w przypadku niekorzystnych
warunkow, ale réwniez generowac projekty nowych uméw na pod-
stawie szablonow.

Inteligentne zarzadzanie energia czyli Smart Building z Al

Jednym z najbardziej obiecujacych obszaréw zastosowania Al w za-
rzadzaniu nieruchomosciami jest optymalizacja zuzycia energii. Kosz-
ty mediow, czyli prad, gaz, woda stanowig znaczna czes¢ wydatkow
wspolnoty. W wielu budynkach mozna osiggna¢ 20-30% oszczedno-
Sci poprzez inteligentne zarzadzanie systemami. Nowoczesne sys-
temy zarzadzania budynkiem wykorzystujg Al do optymalizacji pra-
cy wszystkich instalacji. BMS monitoruje i dostosowuje ogrzewanie,
wentylacje, klimatyzacje oraz o$wietlenie do rzeczywistych potrzeb,
co moze generowac oszczednosci energii nawet o 30%.

Jak dziata inteligentny system BMS z Al?

Uczy sie wzorcow uzytkowania, bowiem system zbiera dane
o tym, jak mieszkancy korzystaja z budynku, kiedy przychodzg i wy-
chodza, jakie temperatury preferuja, jak czesto korzystajg z czesci
wspolnych. Al potrafi przewidzie¢, kiedy mieszkancy wracaja do do-
mu, i odpowiednio przygotowac budynek czyli podgrzac¢ wode, usta-
wi¢ optymalna temperature.

Dynamicznie dostosowuje parametry. Czyni to na podstawie pro-
gnoz pogody, obecnosci mieszkancow, pory dnia i tygodnia, Al au-
tomatycznie dostosowuje prace urzadzen (np. w letni dzien system
moze przewietrzy¢ budynek w nocy, akumulujac chtéd w konstruk-
cji; w zimowy wieczor moze podgrzac budynek energia stoneczna
przez okna potudniowe).
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Inteligentnie zarzadza oswietleniem. System automatycznie
zmniejsza moc o$wietlenia lub je wytacza w pomieszczeniach nie-
uzywanych oraz dostosowuje jego intensywnos¢ do poziomu $wia-
tta naturalnego. Czujniki ruchu i obecnosciinformuja system, gdzie
faktycznie przebywaja ludzie.

Optymalizuje koszty energii. System moze planowac prace urza-
dzen energochtonnych (pralki, tadowarki samochodéw elektrycz-
nych] na godziny, gdy energia jest najtansza np. w nocy w taryfie
dwustrefowej, lub gdy produkuja ja panele fotowoltaiczne.

Zapowiada zapobiegawcza (predykcyjna) konserwacje syste-
moéw HVAC. Al monitoruje efektywnos$¢ kottéw, pomp, wentylato-
réw. Gdy wykryje spadek wydajnosci [np. kociot zuzywa wiecej gazu
na uzyskanie tej samej temperatury), informuje zarzadce o potrze-
bie przegladu. Wczesna konserwacja zapobiega drozszym napra-
wom i oszczedza energie. Jakie przyniesie to korzysci? Naktadki Al
na systemy zarzadzania budynkiem potrafig wygenerowac oszczed-
nosci w zuzyciu energii rzedu 8-10%, a w niektdrych przypadkach
nawet wiecej. Dla budynku 50-lokalowego, gdzie roczne koszty
energii wynosza 150 000 zt, oszczedno$¢ 10% to 15000 zt rocznie.

Analizuje dane i wspomaga podejmowanie
decyzji strategicznych

Jednym z najmocniejszych atutdw Al jest zdolno$¢ do analizo-
wania ogromnych ilosci danych i wyciagania z nich wnioskdw, kto-
re moga wspomoc zarzadce w podejmowaniu lepszych decyzji. Na-
rzedzia Al pozwalaja na analizowanie duzych zbioréw danych, pro-
gnozowanie trendow rynkowych oraz przeprowadzanie symulacji
scenariuszowych, co wspiera proces podejmowania kluczowych
decyzji w obszarze inwestycji, budzetowania i planowania. Dlate-
go Al moze prognozowac koszty, analizowa¢ dane o cenach ustug
i materiatow, robocizny i przewidywac ich zmiany. Zarzadca moze
lepiej zaplanowac budzet na rok nastepny i zdecydowac, czy lepiej
wykonac remont teraz, czy poczekac. Na podstawie danych o sta-
nie technicznym, czestotliwosci awarii, kosztéw napraw, Al mo-
ze zaproponowac optymalna kolejnos¢ remontéw. Poza tym algo-
rytmy uczenia maszynowego analizujg preferencje uzytkownikow,
co pozwala na tworzenie spersonalizowanych doswiadczen i ofert
dostosowanych do indywidualnych potrzeb. W kontekscie zarza-
dzania wspdlnotg moze to oznaczac:

e dostosowanie sposobu komunikacji do preferencji mieszkanca

(jedni wolg e-maile, inni SMS-y, jeszcze inni aplikacje mobilna),
e personalizowanie przypomnienia o terminach ptatnosci,

e sugestie ustug dodatkowych (np. sprzatanie lokali, drobne na-
prawy) dla 0sdb zainteresowanych i wreszcie

e analize satysfakcji mieszkancéw i proaktywne reagowanie
na problemy.

Al moze monitorowac dane finansowe i operacyjne, wykrywa-
jac nieprawidtowoéci (np. nietypowe zuzycie medidw, ktére moze
wskazywac na wyciek lub nielegalny odbidr), podejrzane ptatnosci
lub transakcje, niezgodnosciw rozliczeniach dostawcow czy poten-
cjalne proby oszustwa lub naduzyc.

Bezpieczenstwo i monitoring

Nowoczesne systemy monitoringu wykorzystuja Al do znacznie
bardziej inteligentnej analizy obrazu niz tradycyjne kamery. Al po-
trafi rozpoznaé, co sie dzieje przed kamera (czy to osoba, samo-
chdd, zwierze, czy ktos potrzebuje pomocy albo prébuje wtamacé sie
do piwnicy, czy tez, ze samochdd parkuje w niedozwolonym miej-
scu). Zamiast nagrywa¢ wszystko i zmusza¢ zarzadce do prze-
gladania godzin materiatu, Al wysyta alert tylko wtedy, gdy wy-
kryje co$ istotnego. Eliminuje to fatszywe alarmy (np. przebiega-
jace zwierze przez klatke nie wygeneruje alarmu, ale osoba obca

0 3.00 w nocy zdecydowanie tak]. System moze rowniez rozpozna-
wac mieszkancow i automatycznie otwierac brame, eliminujac po-
trzebe kart dostepu. Moze tez identyfikowac nieuprawnione osoby.
Poza tym Al moze zbiera¢ statystyki o ruchu w budynku (ile 0séb
wchodzi i wychodzi, w jakich godzinach, ile czasu spedzaja w cze-
$ciach wspdlnych). To moze pomdc w optymalizacji harmonogra-
mow sprzatania czy ochrony.

Wady i zagrozenia zwiazane z Al

Cho¢ Al oferuje wiele korzysci, ma tez swoje ciemne strony i po-
tencjalne zagrozenia, o ktérych kazdy zarzadca powinien wiedzie¢
przed wdrozeniem. Po pierwsze wysokie koszty poczatkowe, naj-
bardziej zaawansowane rozwigzania Al wymagajg znacznych in-
westycji. Nastepnie zaleznos¢ od jakosci danych, brak przejrzy-
stoscialgorytmow, ryzyko cyberatakow i wyciekéw danych. Ponad-
to, nadmierna automatyzacja i utrata relacji miedzyludzkich, btedy
i niedoskonatosci technologii wreszcie problemy etyczne i dyskry-
minacja algorytmiczna.

Czy zarzadcy juz korzystaja z Al?

W naszym kraju adopcja Al w zarzadzaniu nieruchomoscia-
mi jest jeszcze na wczesnym etapie. Wigksze firmy zarzadzajace
nieruchomosciami komercyjnymi zaczety wdrazac systemy BMS
z elementami Al. W zarzadzaniu wspélnotami mieszkaniowymi Al
jest wcigz rzadkoscia, wiekszos¢ to mate firmy lub indywidualni
zarzadcy, dla ktérych bariera kosztowa jest wysoka. Jednak sytu-
acja staje sie dynamiczna, coraz wiecej polskich firm oferuje roz-
wigzania Al dostosowane do lokalnego rynku, ceny spadaja, a $wia-
domos¢ korzysci rosnie.

Nasuwa sie zatem pytanie, czy Al zastapi zarzadcow? Zde-
cydowanie nie. Ale zarzadcy wykorzystujgcy Al beda znacznie
bardziej efektywni niz ci, ktorzy tego nie robig lub nie beda ko-
rzystac z jej pomocy. Podsumowujac: Al przejmuje zadania po-
wtarzalne, czasochtonne i podatne na btedy np. wprowadzanie
faktur, odpowiadanie na rutynowe pytania, monitorowanie pa-
rametrow technicznych budynku. Dzigki temu zarzadca moze
skupi¢ sie na tym, co naprawde wymaga ludzkiego osadu czy-
li strategii, negocjacjach, budowaniu relacji z mieszkancami,
rozwigzywaniu nietypowych problemdw. Dane pokazuja wyraz-
nie ze zarzadcy korzystajacy z Al spedzajg nawet 60-70% mniej
czasu na zadaniach administracyjnych. To nie oznacza ze pra-
cuja mniej, oznacza, ze ich praca jest bardziej efektywna. Za-
miast trzech godzin dziennie na odbieranie telefonéw z pyta-
niem .kiedy zebranie wspdlnoty”, zarzadca moze poswigcic ten
czas na planowanie strategicznego remontu, negocjacje z wy-
konawcami czy analize mozliwosci oszczednosci dla wspélnoty.
W ciggu najblizszych 5-10 lat Al stanie sie standardem w zarza-
dzaniu nieruchomosciami. Ci, ktorzy zaczng wczesniej, zdobe-
da przewage konkurencyjng i beda liderami branzy. Przysztosc
zarzadzania nieruchomosciami to symbioza cztowieka i maszy-
ny. Razem tworza zespot znacznie potezniejszy niz kazdy z nich
osobno. |

Zrédta internetowe i raporty branzowe

* AppFolio - raport o adopcji Al w zarzadzaniu nieruchomosciami 2024/2025
o STAN. Al - platforma Al dla wspdlnot mieszkaniowych

o Voiceflow - platforma do tworzenia Al agentow

o Whippy.ai - system komunikacji dla property management

o AppFolio Realm-X-Al w systemie zarzadzania nieruchomosciami

¢ Properai. - Al-powered ksiegowos¢ dla nieruchomosci

o CallPage - Al Voice Agent dla branzy nieruchomosci

58



'
Ych {

elom szkclnlow

Poradnik pr

neyiny. § N
UNIQA dia Mi zkolmct\i@o %H..__?_ '

‘h. o £ -l WG el ’-i‘\ - w“

~Przewodnik prewencyjny dla mieszkalnictwa” UNIQA to praktyczny
poradnik dla zarzgdcow nieruchomosci, wspdlnot i spotdzielni
mieszkaniowych.

Chcesz poznac:

e zagrozenia wynikajgce z niewtasciwego korzystanie z instalacji;
e obowigzki spoczywajgce na mieszkancach i zarzgdcach budynkow;
e proste dziatania profilaktyczne, ktére zwiekszg bezpieczerstwo?

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

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

Materiat marketingowy
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MALA NOWELIZACJA USTAWY
0 SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH

Jacek Frydryszak

byty prezes zarzadu SM, licencjonowany zarzadca
i posrednik w obrocie nieruchomosciami, lustrator

28 stycznia weszta w zycie tzw. mata nowelizacja
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Chciatbym odnies¢ sie do kilku postanowien
tego przepisu mimo, ze nie jestem juz

czynnym zawodowo pracownikiem spoétdzielni
mieszkaniowej, nie zasiadam rowniez w zadnych
organach statutowych, zatem nie bede musiat sie
do nowych przepiséw stosowac. Mam jednak
nadzieje, ze moje uwagi, by¢ moze kiedys,
przyczynia sie do wprowadzenia niezbednych,

w mojej opinii, korekt.

na najblizszych Walnych Zgromadzenia spétdzielni miesz-
kaniowych jest doprecyzowanie kregu oséb, ktére moga
by¢ petnomocnikami cztonkéw spétdzielni na Walnych Zgroma-
dzeniach. Moje uwagi do zapiséw nowelizacji w tym zakresie

s nastepujace:

e Istnieje niebezpieczenstwo, ze umieszczenie na liscie 0sdb
uprawnionych adwokatow iradcow prawnych spowoduje,
ze walne zgromadzenia moga przerodzi¢ sie w dtugie, skom-
plikowane i niezrozumiate dla pozostatych uczestnikow dys-
kusje pomiedzy prawnikami - petno-
mocnikami. Wykorzystywanie réznych

Z aczynamy. Wazna zmiang, ktéra bedzie obowigzywata juz

Zgromadzenia), wtaénie tych pracownikéw wszyscy bedg pro-
bowali obcigzac wina.
Oburzajace jest przyjecie zapiséw nowego ust. 12w art. 8%usta-

wy (katalog oséb uprawnionych do bycia petnomocnikiem),
cytuje: ,osoba bliska cztonka z wytaczeniem osob pozostaja-
cych faktycznie we wspdlnym pozyciu”. Pojecie osoby bliskie]
czy osoby najblizszej nie jest w polskim prawodawstwie jed-
nolicie zdefiniowane. Nalezy jednak pamietac, ze osoby pozo-
stajgce faktycznie we wspdlnym pozyciu (prowadzace wspél-
ne gospodarstwo domowe) maja uprawnienia osdb bliskich
czy najblizszych w tak waznych ustawach jak: ustawa o ochro-
nie praw lokatoréw (...), Kodeks karny czy ustawa o ochronie
praw pacjenta (...). Spétdzielnie mieszkaniowe po wprowa-
dzeniu ostatniej nowelizacji staty sie chyba jednym z niewie-
lu podmiotéw dyskryminujacych te grupe oséb. O ile pamie-
tam, w dyskusji na posiedzeniach komisji sejmowej oredow-
nikiem wytaczenia tej grupy uprawnionych byt jeden z postéw
(z jakie] partii niech czytelnicy domysla sie sami), argumen-
tujac swoje stanowisko w ohydny sposéb, z niesmacznymi
aluzjami w stosunku do oséb tej samej ptci wtacznie. Wstyd,
ze taki zapis ,przeszedt”. Mam nadzieje, ze $rodowiska wal-
czace o rownouprawnienie obywateli ,ockna sie” i doprowa-
dza do jego zmiany.

Kolejna sprawa. Nowa tres¢ art. 49, ust. 1, cytuje: ,JeZeli
przed uptywem 24 miesiecy od dnia wejsScia ustawy w zycie spot-
dzielnia nie podejmie czynnosci, o ktérych mowa w art. 41 art. 42,
a nie toczy sie postepowanie sadowe w trybie art. 43 ust. 5, sad
na wniosek osoby, ktérej zgodnie z przepisami ustawy przystuguje,
z zastrzezeniem art. 36, prawo zadania przeniesienia na nig wtasno-

scilokalu nalezacego przed tym dniem do spét-
dzielni, orzeka o ustanowieniu odrebnej wta-

proceduralnych kruczkdéw moze spra- 28 STYCZNIA WESZLA snosci lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym
wi¢, ze znacznie utrudnione stanie sie = przeznaczeniu, na zasadach okreslonych w art.
podejmowanie nawet standardowych W ZYCIE TZW. MALA 39-43.” brzmi bardzo atrakcyjnie dla czton-
uchwat (np. zatwierdzenie sprawozda- NOWELIZACJA USTAWY kow spotdzielni natomiast trzeba mie¢ Swia-
nia finansowego, podziat nadwyzki bi- 0 CJAUS domosc¢ tego jak w praktyce bedzie wygladac
lansowej, itp.) jesli bedzie to w party- O SPOLDZIELNIACH jego realizacja. Sad, aby mogt wydac wyrok

kularnym interesie jakiego$ cztonka _ orzekajacy o ustanowieniu wtasnosci lokalu
spétdzielni (mocodawcy). Problem mo- MIESZKANIOWYCH. osoby sktadajacej powddztwo, musi przede

ze byc¢ szczegodlnie ucigzliwy w duzych
spétdzielniach, w ktérych na walnych zgromadzeniach ta-
kich petnomocnikéw bedzie np. kilkunastu.

Moje watpliwosci budzi réwniez zapis dodanego nowelizacjg
ust. 1°w art. 8% cytuje fragment: , Cztonek spotdzielni lub pet-
nomocnik jest obowigzany do doreczenia spétdzielni petnomoc-
nictwa [...).”. Umozliwienie réwniez petnomocnikom sktada-
nia petnomocnictw znacznie ostabia mozliwos¢ weryfikacji
przez spotdzielnie mieszkaniowe ich prawdziwosci, a podobno
zmiany do ustawy wprowadzono dlatego, ze na walnych zgro-
madzeniach pojawiaty sie osoby z fikcyjnymi petnomocnic-
twami. Wprowadzony zapis bedzie z pewnoscig niebezpiecz-
ny dla pracownikéw spotdzielni, ktérzy takie petnomocnictwa
beda przyjmowac. Teoretycznie, powinni oni skontaktowac sie
kazdorazowo z mocodawcg i potwierdzi¢ prawdziwos¢ wysta-
wionego petnomocnictwa - w przeciwnym razie, w przypadku
stwierdzenia fatszerstw juz ex post (po zakonczeniu Walnego

wszystkim okresli¢ przedmiot tej wtasnosci.
Aby mogt to zrobi¢ niezbedne bedzie przeprowadzenie procedu-
ry podziatu nieruchomosci, w wyniku ktérej zostanie wydzielona
z zasobdw spoétdzielni nieruchomos$¢ budynkowa (lub w szcze-
gélnych przypadkach wielobudynkowa, w ramach ktorej z ko-
lei zostanie okreslony przedmiot odrebnej wtasnosci lokali.
W postepowaniu procesowym sad bedzie zatem musiat niejako
za spétdzielnie wykona¢ czynnoséci wskazane w art. 41 (przepro-
wadzenie procedury podziatu nieruchomosci - na zlecenie s3-
du projekt podziatu sporzadza uprawniony geodeta) i 42 ustawy
(podjecie uchwaty zarzadu okreélajacej przedmiot wtasnosci lo-
kalu). Takie postepowanie sagdowe bedzie trwato wiele lat - nie
wiem czy o to ustawodawcy chodzito. Nalezy pamietaé, ze bez
zmiany pozostaje ustep 2 artykutu 49, ktéry mowi o tym, ze po-
stepowanie sadowe wskazane w ust. 1 toczy si¢ wedtug przepi-
sow Kodeksu cywilnego o zniesieniu wspotwtasnosci - problem
polega na tym, ze w omawianym przypadku nie mozemy znies¢

60



od razu wspétwtasnosci, poniewaz nie jest okreslana nieruchomos¢, w ramach kté-
rej taka procedura ma by¢é przeprowadzona (taka nieruchomo$é moze byé dopiero
wydzielona z zasobdw spdtdzielni po zatwierdzeniu projektu podziatu nieruchomo-
$ci w formie decyzji administracyjnej i po uzyskaniu przez nig klauzuli ostateczno-
Sci albo, jesli to sad bedzie prowadzit procedury podziatu nieruchomosci, po wyda-
niu przez sad wyroku stwierdzajacego ten podziat). Poza tym zastanéwmy sie co sie
stanie, gdy powddztwa zostang zgtoszone przez kilka 0sdb z tej samej nieruchomosci
budynkoweji to w roznych terminach. W praktyce bedzie to, moim zdaniem, wygladato
tak: spotdzielnia nie podejmuje czynnosci wskazanych w art. 41, cztonek idzie do sa-
du, sad w pierwszej kolejnosci zleca geodecie wykonanie mapy podziatowej i wyro-
kiem podziat zatwierdza (taki wyrok jest niezbedny do dokonania zmian w ewidencji
gruntéw, a co za tym idzie réwniez w ksiggach wieczystych), majac juz wyodrebnio-
nag nieruchomos¢ budynkowa moze wykonaé czynnosci analogiczne do wskazanych
w art. 42 (pomiary lokali tez wykonana geodeta) oraz wydaé wyrok w sprawie znie-
sienia wspotwtasnosci i ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu powoda. Nielogicz-
ny i niezrozumiaty jest réwniez zapis wskazanego wyzej ustepu we fragmencie: ,.a nie
toczy sie postepowanie sadowe w trybie art. 43 ust. 5(...]" - przypominam, ze postepo-
wanie sadowe wskazane w art. 43, ust. 5 dotyczy zaskarzenia uchwaty zarzadu pod-
jetej w trybie art. 42, a znowelizowane brzmienie art. 49, ust. 1 dotyczy przeciez sy-
tuacji, w ktorej zarzad spotdzielni nie podejmuje czynnosci z art. 41 i 42 - ergo, sy-
tuacja wskazana w ww. fragmencie nowego przepisu nigdy nie zaistnieje, poniewaz
cztonek ma uprawnienie do ztozenia powddztwa wtasnie dlatego, ze zarzad czynno-
$ci wskazanych w art. 42 nie podjat, zatem nikt nie mégt (ani powdd ani inny czto-
nek) zaskarzy¢ nieistniejacej uchwaty.

Zabrakto konsultacji ze sSrodowiskiem

Przedstawione przeze mnie uwagi to nie tylko moja osobista (zatem emocjonalna)
opinia w stosunku do niektorych zapisow ale réwniez pokazanie, ze przy tworzeniu
przepiséw nie konsultowano ich dostatecznie wnikliwie ze $rodowiskiem spétdziel-
czym. Zreszta, od poczatku obowigzywania ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
(to juz 25 lat) mamy do czynienia z filozofig ..wtadza wie lepiej”, co skutkuje coraz gor-
szymi zmianami przy kolejnych nowelizacjach. Grzech pierworodny jakim byto wyta-
czenie spotdzielczosci mieszkaniowej z przepiséw Prawa spotdzielczego i stworzenie
przepisu specjalnego odbija sie czkawka od samego poczatku swego istnienia. Cel ja-
ki wowczas przyswiecat tworcom tej ustawy - nie mam watpliwosci, ze byta to poku-
sa przejecia ogromnego majatku spotdzielni mieszkaniowych - nie zostat i nie zosta-
nie, w mojej opinii zrealizowany, ale wszystkie kolejne ekipy rzadzace nadal probuja.
Pisatem juz o tym, ale bede powtarzat do znudzenia: srodowisko spétdzielni miesz-
kaniowych musi by¢ zintegrowane oraz musi wykreowac merytorycznie przygotowa-
nych liderdw, ktérzy w sposéb efektywny (poprzez dziatania lobbingowe w sejmie,
rzadzie oraz mediach) bedg w stanie wptywac na ksztatt prawodawstwa tego $rodo-
wiska dotyczacego. Jednym z dziatan integracyjnych powinien by¢ powrdt do stacjo-
narnych szkolen organizowanych obecnie, przez wiekszos¢ organizacji spotdzielczych,
w trybie zdalnym - epidemie mamy dawno za sobg i nie ma powodu do kontynuowa-
nia tego trybu. Uczestniczenie w szkoleniach stacjonarnych to szansa na wymiane do-
Swiadczen i budowanie relacji pomiedzy przedstawicielami $rodowisk spotdzielczych
z roznych regiondw kraju. Rozumiem, ze pokusa na trwanie w obecnym systemie jest
duza - koszty organizacji znikome, a odptatnosc¢ jak w okresie przed epidemicznym.
Pytanie: czy koszt takiej filozofii nie odbije sie naszemu $rodowisku czkawka; moja
odpowiedz - juz sie odbija.

Z ostatniej chwili!

W Ministerstwie Rozwoju i Technologii trwaja prace nad przywrdceniem regula-
cji zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami. Nie wiem jak beda wygladaty
szczegbty, ale jedna z podstawowych regulacji ma by¢ wprowadzenie zasady repre-
zentowania przez posrednika tylko jednej ze stron transakcji i pobieranie wynagro-
dzenia tylko od tej strony - ,.ciekawy” pomyst; w $lad za tym proponuje zmiane na-
zewnictwa - przeciez posrednik to z definicji (Al): ,osoba trzecia, ktéra zawodowo taczy
strony transakcji [np. kupujacego ze sprzedajacym), utatwiajac zawarcie umowy, oferu-
jac specjalistyczna wiedze i dbajac o bezpieczenstwo procesu.”Z pewnoscig jak pozna-
my szczegoty poswiece temu tematowi osobny artykut, ale jako wieloletni posrednik
w obrocie nieruchomosciami, posiadajacy panstwowa licencje zawodowa, mam zte
przeczucia. o
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KOLEJNY BLAD W MALEJ

NOWELIZACJI USTAWY

0 SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH

prof. SANS. dr Piotr Patka

radca prawny i wspélnik DERC PALKA Kancelaria Radcéw
Prawnych - www.dercpalka.pl

Osoby prawne zostaty wykluczone w catosci z gto-
sowan przy wyborze i odwotywaniu cztonkow rad
nadzorczych oraz cztonkéw zarzadu. W wyniku
btedu ustawodawcy od 28 stycznia br. zakaz ten
odnosi sie do wszystkich petnomocnikow, zarow-
no 0sdb fizycznych jak i 0sob prawnych.

N

liwosci gtosowania w sprawie wyboru i odwotywania cztonkéw
rady nadzorczej oraz cztonkdw zarzadu spétdzielni mieszkanio-
wych. Tym samym osoby prawne bedace cztonkami spétdzielni
nigdy nie beda mogty w ogdle wykonywac swoich praw jako czton-
kowie spotdzielni mieszkaniowej w tych sprawach, a czesto
sg one wtasnie cztonkami spotdzielni mieszkaniowych. Zgodnie
z art. 3ust. 3i n. ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych czton-
kiem spotdzielni mieszkaniowej moze by¢ réwniez osoba praw-
na np. sp. z 0.0.

owelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, kto-
rawesztaw zycie z dniem 28 stycznia br. wykluczyta w wy-
niku btedu ustawodawcy w catosci osoby prawne z moz-

Wykluczenie , kazdego” petnomocnika

Zgodnie bowiem z nowym art. 8% ust. 1¢ ustawy o spétdziel-
niach mieszkaniowych,,petnomocnik” nie moze bra¢ udzia-
tu w gtosowaniu, ktérego przedmiotem jest wybdr i odwotanie
cztonkow rady nadzorczej lub cztonkéw zarzadu spétdzielni.

Wykluczenie odnosi sie wiec do kazdego petnomocnika za-
rowno osob fizycznych jak i prawnych albowiem nie ograni-
cza sie do zadnej z tych osob, a zgodnie z art. 36 §3 zd. 2 ustawy
- Prawo spotdzielcze osoby prawne bedace cztonkami spotdziel-
ni biorg udziat w walnym zgromadzeniu wtasnie przez ustano-
wionego w tym celu petnomocnika. Przepis znajduje zastoso-
wanie do spotdzielni mieszkaniowych na podstawie art. 1 ust.
7 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktdrym
w zakresie nieuregulowanym w ustawie o spotdzielniach miesz-
kaniowych stosujemy przepisy ustawy - Prawo spétdzielcze.

Dlatego tez m.in. z tego powodu Zwigzek Rewizyjny Spotdziel-
ni Mieszkaniowych RP postulowat wykreslenie ust. 1¢. Jezeli
ustawodawca chciat odnies¢ ten zakaz tylko do cztonkdw oséb
fizycznych to nalezato zapisac, ze zakaz ten odnosi sie do pet-
nomocnikdw cztonkéw bedacych osobami fizycznymi, czego jed-
nak nie uczyniono, i w zwigzku z tym zakaz od 28 stycznia br. ten
odnosi sie do wszystkich petnomocnikéw zaréwno oséb fizycz-
nych jak i oséb prawnych.

Krotka ustawa - kolejny btad

Mozna po raz kolejny probowac zastania¢ sie wyktadnia celo-
wosciowg czy sugerowac nieprawdziwe zamiary strony na gra-
nicy wrecz pomowienia, ktéra zwraca na to uwage, chcac de
facto ukry¢ btedy ustawodawcy i swoje kolejne niedopatrzenie,
ale prawda jest taka, ze jest to kolejny btad w tym samym ak-
cie normatywnym i nota bene krotkiej ustawie, nad ktorg pra-
cowano prawie dwa lata. Zapomina sie réwniez o podstawowe;j
zasadzie wyrazonej w §6 Zasad techniki prawodawczej przyje-
tej rozporzadzeniem Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca
2002 r. na podstawie ustawy o Radzie Ministrow, zgodnie z kté-
rym przepisy ustawy redaguje sie tak, aby doktadnie i w spo-
s6b zrozumiaty dla adresatéw zawartych w nich norm wyraza-
ty intencje prawodawcy.

Uchwalona ustawa przez Sejm w dniu 4 grudnia br. nie
ma w tym zakresie wiec zadnego sensu i zawiera zapisy ewi-
dentnie niekonstytucyjne sprzeczne z art. 32 ust. 2 Konstytucji
RP, zgodnie z ktorym nikt nie moze by¢ dyskryminowany w zy-
ciu politycznym, spotecznym lub gospodarczym z jakiejkolwiek
przyczyny. Ustawa w obecnym ksztatcie bedzie znieksztatcac
reprezentacje na walnym zgromadzeniu i bedzie rowniez na-
rusza¢ konstytucyjng zasade réwnosci wobec prawa wyrazo-
na w art. 32 ust. 1 Konstytucji RP. We wspélnotach mieszka-
niowych czy innych spétdzielniach takie ograniczenia nie beda
wystepowaty, a w spoétdzielniach mieszkaniowych tak.

Kto czytat ustawe?

Obserwujac to, co sie dzieje obecnie w legislacji przypomina mi sie
jedna anegdota z sejmu sprzed kilku lat, gdy gtosowano nad zmia-
ng w ustawie prawo wodne i tylko jeden poset by¢ przeciw ustawie.
Na co pozostali postowie pytaja sie jego czemu gtosowat przeciw,
przeciez to gtosowanie w stusznej sprawie, a odpowiedz tego jed-
nego posta brzmiata: ,ale tylko ja przeczytatem te ustawe”. |
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WSPOLNOTA MIESZKANIOWA A VAT

Czy w deklaracji VAT-7 sporzadzonej dla wspolnoty mieszkaniowej w rozliczeniu podatku naleznego,
nalezy uja¢ wszystkie przychody wspdlnoty, tj. z tytutu zaliczki na eksploatacje i utrzymanie
nieruchomosci wspadlnej, optaty za wywoz nieczystosci, zaliczki na pokrycie kosztow remontow,

czy tez nalezy wykazac tylko i wytacznie przychody z tytutu mediow, tj. CO, ZW, ZWP, abonament?

- pyta Czytelniczka.
aréwno w prowadzonej ewiden-
cji sprzedazy dla potrzeb rozra-

Z chunkéw z VAT, jak tez w dekla-

racji VAT, ujmuje sie wytacznie przy-
chody ze sprzedazy w rozumieniu
ustawy VAT, a zatem chodzi o sprzedaz
z dziatalnosci zarobkowej, np. z wynaj-
mu $ciany na cele reklamowe, z od-
sprzedazy medidw lub przychody inne
ze sprzedazy.

Przypominam, ze dziatalno$¢ wspol-
noty mieszkaniowej jest zroznicowana,
poniewaz z jednej strony wykonuje ona
dziatalnos$¢ statutowa, zwigzang z za-

rzadem nieruchomoscig wspélna, po-
krywajac koszty zarzadu naleznymi za-
liczkami, a z drugiej strony wykonuje
ona dziatalno$¢ wymuszong przez in-
ne ustawy, np. zakup mediéw od do-
stawcow i ich odsprzedaz wtascicielom
lokali.

W pierwszym przypadku, osiggniete
przychody nie sg przychodami ze sprze-
dazy towaréw i ustug w rozumieniu usta-
wy VAT, w drugim przypadku osigga-
ne przychody z odsprzedazy mediow
oraz wszelkie inne przychody z dzia-
talnosci zarobkowej sa przychodami

ze sprzedazy w rozumieniu ustawy VAT
i z tego wzgledu musza by¢ ujete w ewi-
dencji sprzedazy.

Odrebnego omodwienia wymaga-
ja przychody wspodlnoty osiagnie-
te ze zwrotu wydatkéw, poniesionych
przez wspdlnote na gospodarowa-
nie odpadami komunalnymi. Nie jest
to bowiem ani dziatalno$¢ statutowa,
ani zwigzana z mediami. | tak, biorac
pod uwage przepisy ustawy VAT iin-
terpretacje podatkowe, osiggniete z te-
go tytutu przychody sa dla obrotu VAT
obojetne podatkowo.

JAKI VAT NA FAKTURZE PRZY REFAKTUROWANIU?

Czy wspolnota, refakturujac na inng nieruchomosc zakup np. tablicy ogtoszeniowej, wodomierza,
pojemnikow na piasek, powinna wystawic fakture VAT z podatkiem 23% i czy moze odliczy¢ ten podatek

od faktury zakupu? - pyta Czytelnik.

zwigzku z przedstawionym
stanem faktycznym nale-
zy podkresli¢, ze dziatalnos¢

taka nie nalezy do zdolnosci prawnej

wspolnoty i jej obowigzkow. Niemniej je-
$li juz tego dokonata, to znaczy ze osia-
gneta z tego tytutu przychody ze sprze-
dazy lub odsprzedazy. W rozumieniu

art.8 ust. 2 ustawy VAT przypadek taki
moze by¢ zaliczony do refakturowania,
z zastosowaniem stawki podatku VAT
z faktury zakupowej.

Odpowiadata: mgr Eugenia §leszyﬁska
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Komentarz do ustawy z 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j.

Dz.U. z 2024 r. poz. 558 ze zm.) w sposob kompleksowy omawia regulacje

poszczegdlnych przepiséw dotyczacych m.in.:
praw cztonkéw spotdzielni mieszkaniowej;
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego;

spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu;
prawa odrebnej wtasnosci lokalu oraz uregulowan karnych.
Publikacja sposéb kompleksowy omawia regulacje poszczegdlnych przepisow
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zawierajac zaréwno rozwazania naukowe
jak i praktyczne ujecie omawianych instytucji prawnych. Prezentuje poglady
autoréw oraz ugruntowane i najnowsze linie orzecznicze.
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Mata i duza wspolnota

Przede wszystkim wspolnoty sie nie
zaktada. Powstaje ona z mocy prawa
z chwila wyodrebnienia w nieruchomosci
pierwszego lokalu i sktada sie wéwczas
z wtasciciela tego lokalu i wtasciciela pier-
wotnego np. dewelopera ktory jest wtasci-
cielem pozostatych nie wyodrebnionych
jeszcze lokali. Nastepnie w miare jak pier-
wotny wtasciciel sprzedaje kolejne lokale
jego udziat ulega pomniejszeniu az do cza-
su sprzedazy ostatniego lokalu w budynku.
W przedmiotowej sprawie mamy do czy-
nienia z dwoma wspélnotami ABC, kto-
ra sktada sie z czterech lokali z uregulo-
wanymi zasadami korzystania z nierucho-
mosci wspélnej (podziat do korzystania)
i XYZ, ktora sktada sie z trzech lokali. Za-
tem wspodlnota ABC tu duza wspolnota
zarzadzana na podstawie ustawy o wta-

VYOLVULSININAV V1ZJ30d

POLACZENIE WSPOLNOT

Powstata wspalnota nieruchomosci uzytkowej hala X [4 magazyny i biura - kazdy segment naleZy do innego wta-
sciciela) na dziatce XX3. Obok na dziatce XX2 znajduje sie hala nr B (wszystkie segmenty tej hali maja akty podpi-
sane, natomiast nie powstata jeszcze wspdlnota. Hala nr Y wstepnie chce sie przytaczyc do powstatej juz wspolno-
ty hali X. Czesci wspadlnych tych dwdch nieruchomosci to czes¢ parkingu oraz brama wjazdowa, ponadto kanaliza-
cja deszczowa i przepompownia. Nieruchomosci posiadaja dwie osobne ksiegi wieczyste. Czy istnieje przestanka
do powstania jednej wspolnoty sktadajacej sie z hali X i Y, znajdujacych sie na osobnych dziatkach i osobnych
ksiegach wieczystych jednak posiadajace czesci wspodlne jak ww. czes¢ parkingu oraz brama wjazdowa? Jakie kro-
ki formalne zgodne z prawem trzeba podjac, Zeby urzeczywistnic powstanie jednej wspalnoty? - pyta Czytelnik.

snosci lokali, a wspolnota XYZ jest mata
wspolnota zarzadzana w oparciu o prze-
pisy kodeksu cywilnego o wspotwtasno-
$ci. Zatem obie wspolnoty to dwie rozne
konstrukcje prawne zarzadzane w opar-
ciu o rozne przepisy prawa. Duza wspol-
nota reprezentowana bedzie przez zarzad
wspolnoty, ktory dziata¢ bedzie w oparciu
o uchwate wtascicieli lokali. Mata wspdl-
nota nie ma zarzadu, a wtasciciele loka-
li i reprezentujg wspdlnote na zewnatrz
osobiscie i tak jak osobiscie zarzadzaja
i podejmuja decyzje. Btedem jest twier-
dzenie ze obie wspdlnoty maja jakies cze-
$ci wspolne. Kazda ze wspdlnot ma swoj
teren okreslony granicami dziatki geode-
zyjnej ponadto jak wynika z ksiag wieczy-
stych wtasciciele lokali w jednej wspélno-
éci na zasadach ustanowionych w drodze
stuzebnosci gruntowych korzystajg z okre-

Wojciech Jan Konieczny

PORADNIK
ZARZADCY

NIERUCHOMOSCI
CZ. 1

Slonych elementéw infrastruktury dru-
giej wspolnoty, zatem przy wyodrebnianiu
kwestie braku dostepu jednej z nierucho-
mosci do drogi publicznej zostaty uregulo-
wane. Nie jednak jako elementy wspélne.

Zasady podejmowania decyzji
w matej i duzej wspélnocie

Zgodnie z art. 19 ustawy o wtasnosci
lokali jezeli liczba lokali wyodrebnionych
i lokali niewyodrebnionych, nalezacych na-
dal do dotychczasowego wtasciciela, nie
jest wieksza niz trzy do zarzadu nierucho-
mosécia wspdlng maja odpowiednie zasto-
sowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Ko-
deksu postepowania cywilnego o wspot-
wtasnosci. Takie wspdlnoty nazywa sie
matymi wspdlnotami. Mata wspdlnota jest
wspoélnota tylko z nazwy bo nie ma zad-
nej formy organizacyjnej nie ma zarza-
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Nieruchomosci

Redakcja miesigcznika ,,Administrator i Menedzer Nieruchomosci”
zaprasza do zapoznania si¢ z nowa 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 zarzadzajgcych 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 ktérym 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
budowlaenego i KOB.

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
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du azarzadca moze w niej istniec tylko
za zgoda wszystkich wtascicieli. W takiej
wspdlnocie nie ma uchwat i catej proce-
dury ich podejmowania i zaskarzania. Nie
ma tez obowiazku zwotywania zebran na-
wet tych rocznych. Kazdy z wtascicieli lo-
kali zarzadza nieruchomoscia, a wtascicie-
le odejmuja decyzje w formie zgody na ich
dokonanie. Jak wynika z uregulowan Ko-
deksu cywilnego do czynnosci zwyktego
zarzadu potrzebna jest zgoda wiekszosci
wspotwtascicieli liczona wedtug wielko-
éci udziatow. W braku takiej zgody kazdy
ze wspotwtascicieli moze zadac¢ upowaz-
nienia sadowego do dokonania czynnosci.
Do czynnosci, ktore przekraczajg zakres
zwyktego zarzadu, potrzebna jest zgoda
wszystkich wspdtwtascicieli (jednomysl-
noé¢). W braku takiej zgody wspétwta-
Sciciele, ktorych udziaty wynosza, co naj-
mniej potowe, moga zadac rozstrzygniecia
przez sad, ktdry orzeknie majac na wzgle-
dzie cel zamierzonej czynnosci oraz inte-
resy wszystkich wspoétwtascicieli. Z kolei
w przypadku jezeli liczba lokali wyodreb-
nionych i lokali niewyodrebnionych, nale-
zacych nadal do dotychczasowego wtasci-
ciela jest wieksza niz trzy do zarzadu nie-
ruchomoscig wspdlna majg odpowiednie
zastosowanie przepisy ustawy o wtasno-
Sci lokali. Takie wspdlnoty nazywa sie du-
zymi wspolnotami. Wspolnoty takie na ze-
wnatrz reprezentuje zarzad, ktory moze
podejmowac czynnosci zwyktego zarzadu
a do czynnosci przekraczajacych zwykty
zarzad potrzebuje zgody wtascicieli lokali,
ktory podejmuja decyzje w drodze uchwa-
ty co do zasady wiekszoscig gtosow liczo-
na wedtug wielkosci udziatow.

Podziat, potaczenie wspolnot

Instrumentem stuzacym podziatowi
wspolnoty jest art. 5 ust. 2 ustawy o wta-
snosci lokali. Zgodnie z tym przepisem je-
zeli na nieruchomosci gruntowej jest po-
tozony wiecej niz jeden budynek, a przy-
najmniej w jednym z nich wyodrebniono
wtasnos¢ lokalu, wspotwtasciciele moga
dokona¢ podziatu tej nieruchomosci pole-
gajacego na wydzieleniu z dotychczasowej
nieruchomosci dwéch lub wiecej dziatek
budowlanych. Wprawdzie nie ma przepisu
ktéry wprost odnositby sie do sytuacji po-
taczenia dwdch lub wiekszej ilosci wspol-
not wjedng wspdlnote ale w doktrynie
i orzecznictwie sgdowym przyjmuje sig,
ze taka decyzja wtascicieli lokali jest do-
puszczalna w ramach uprawnien wynika-
jacych z prawa wtasnoéci. Przede wszyst-
kim w przypadku duzej wspdlnoty potacze-
nia musza chcie¢ wtasciciele dysponujacy
wiekszoscig udziatow w nieruchomosci
wspolnej, a w przypadku matej wspdlno-

ty wszyscy wtasciciele lokali bo w matej
wspolnocie decyzje przekraczajgce zwy-
kty zarzad wymagajg jednomyslnosci. Cho¢
w takim przypadku takze w duzej wspdlno-
cie taka czynno$c¢ nalezatoby podejmowac
tylko przy jednomyslnosci wtascicieliw in-
nym wypadku wtasciciel czy wtasciciele
przegtosowani zaskarza uchwate do sadu,
a sad zapewne jg w takiej sytuacji uchyli.

Potaczenie wspolnot w 4 krokach

Sama procedure potaczenia wspdlnot
mozna podzieli¢ na 4 kroki:
e Zgoda na potaczenie

Jak juz wspomniatem dokonanie pota-
czenia wspdlnot jest bez watpienia czyn-
noscig przekraczajacg zakres zwyktego
zarzadu wiec duza wspdlnota musi podjac
w tej sprawie uchwate. Wtasciciele lokali
powinni tezw uchwale okresli¢ geodezyjnie
nowa wspdlnote oraz wyrazi¢ zgode na do-
konanie zmiany wysokosci udziatdw w nie-
ruchomosci wspoélnej oraz udzieli¢ zarza-
dom petnomocnictwa. Uchwata o zmianie
wysokosci udziatow musi zosta¢ podije-
ta i zaprotokotowana w obecnosci nota-
riusza oraz zawiera¢ umocowanie dla za-
rzadu do zawarcia stosownego aktu nota-
rialnego. Mata wspodlnota nie podejmuje
uchwat w rozumieniu ustawy o wtasno-
Sci lokali tylko wyraza zgode na dokona-
nie czynnosci i aby ta zgoda zostata podje-
ta musza pod zgoda podpisy ztozy¢ wszy-
scy wtasciciele lokali. Nie jest natomiast
konieczne aby zgoda zostata zaprotoko-
towana przez notariusza gdyz wtasciciele
lokali i tak beda obecni osobiscie przy za-
wieraniu aktu notarialnego.
¢ Inwentaryzacja

Kolejnym krokiem zmierzajgcym do po-
taczenia wspdlnot bedzie opracowa-
nie nowej inwentaryzacji. W inwentary-
zacji osoba z uprawnieniami okresli no-
we nieruchomosci wspélne i nowe udziaty
wtascicieli lokali. Przypomnie¢ bowiem
nalezy, ze udziat wtasciciela lokalu odpo-
wiada powierzchni lokalu do powierzchni
wszystkich lokali. Zatem taczenie wspodlnot
powoduje koniecznosc¢ przeliczenia utam-
kéw gdzie w liczniku bedzie powierzch-
nia lokalu a w mianowniku powierzchnia
wszystkich siedmiu lokali obu wspélnot.
W tym miejscu sporne bedzie czy tak jak
przy pierwotnym wyodrebnieniu lokali ko-
nieczne jest na podstawie inwentaryzacji
uzyskanie zaswiadczenia o samodzielnosci
zaswiadczeniami dla tych lokali. W prak-
tyce spotkatem sie z roznymi odmienny-
mi stanowiskami zatem kwestie te trzeba
bedzie rozstrzygna¢ w praktyce poprzez
uzgodnienie stanowiska pomiedzy notariu-
szem przygotowujacym zawarcie aktu no-

tarialnego i Starostwem Powiatowym, ktdre
miejscowo jest wtasciwe do jego wydania.
o Akt notarialny i wpis w ksiegach wie-

czystych

Przypominam ze w matej wspélnocie od-
miennie niz w duzej nie ma zarzadu a wspol-
note reprezentujg bezposrednio wtascicie-
le lokali. Zatem wszyscy wtasciciele lokali
z matej wspoélnoty i zarzad duzej wspélno-
ty na podstawie petnomocnictw wtascicie-
li udzielonych w uchwatach zaprotokoto-
wanych przez notariusza zawra w imieniu
wspolnot ktére reprezentujg akt notarial-
ny w ktérym dokonaja na podstawie inwen-
taryzacji okreslenia nowej nieruchomosci
wspolnej i nowych udziatéw wtascicieli lo-
kali w nieruchomosci wspolnej. W akcie tym
notariusz skieruje tez wniosek do sadu rejo-
nowego wydziatu ksigg wieczystych o pota-
czenie nieruchomosci wspdlnych zatozenie
dla nich jednej ksiegi wieczystej, wpisanie
nowych udziatow wtascicieli lokali oraz sko-
rygowanie wpisow w ksiegach wieczystych
prowadzonych dla poszczegdlnych lokali.
e Nowy zarzad

Wpis w ksiegach wieczystych zmian do-
konanych przez wtascicieli lokali konczy
procedure potaczenia wspdlnot. W zwigz-
ku z tym, ze nowa wspdlnota bedzie liczy¢
7 lokali zatem bedzie duzg wspélnotg zarza-
dzana w oparciu o ustawe o wtasnosci lokali
zatem w zwigzku z potgczeniem wspélnoty
konieczny jest wybdr przez nowa wspélno-
te zarzadu oraz dopetnienie wszelkich for-
malnosci zwigzanych z powstaniem nowej
wspolnoty np. co do umow z dostawcami
mediow, kont bankowych itd.

Podsumowanie

Wtasciciele lokali rozwazajg potaczenie
wspolnot czesto tylko dlatego ze zyja w bto-
giej nieswiadomosci z jakimi formalnoscia-
mia przede wszystkim kosztami sie to wigze.
Z mojego do$wiadczenia wiem, ze juz samo
naswietlenie problemu w tym zakresie po-
woduje ze zrezygnuja z takich plandw. Jak
przedstawitem wyzej jest to dos¢ dtugotrwa-
ta i skomplikowana procedura, ale przede
wszystkim kosztowna. Wymaga pokrycia
kosztéw notariusza, prawnika (w przypad-
ku gdy przebrnigcie przez procedure prze-
kracza mozliwoéci zarzadu), kosztéw sa-
dowych zwigzanych z wpisami w ksiegach
wieczystych i kosztow wykonania/aktualiza-
cji inwentaryzacji. Cze$¢ kosztow jest kosz-
tami wolnorynkowymi zatem zaleze¢ beda
od umiejetnosci negocjacyjnych. Niemniej
koszty te idg nieraz w dziesiatki tysiecy zto-
tych. Zatem trzeba sobie odpowiedzie¢ na py-
tanie w imie czego to potaczenie ma nasta-
pi¢ a zatem czy jest sens pokrywac te koszty.

Odpowiadat: Pawet Puch - prawnik
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