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termiczny komfort
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Czy rynek zarzadzania

hieruchomosciami

da sie uporzadkowac?

Proby utadzenia zarzadzania nieruchomosciami, szczegédlnie
mieszkaniowymi idg opornie, choc¢ wydawatoby sie, Zze sprawa
jest wygrana. Wszyscy bowiem robili wrazenie zainteresowa-
nych zmianami zaréwno w ustawie o wtasnosci lokali,

jak i w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Ustawa o wtasnosci lokali jest procedowana i miejmy na-
dzieje, ze przejdzie dalszg droge legislacyjng bez wiekszych
zawirowan, aczkolwiek wersja, ktora trafita do konsultacji
spotecznych odbiegata znaczaco od pierwotnej, proponowanej
przez grupe, wspierajacg senacki zespot ds. rozwoju rynku
nieruchomosci. Nie znalazty sie w niej zapisy dot. wspdlnoty
gruntowej (szalenie wazne na podeweloperskich osiedlach
domkow szeregowych i blizniakéw). Nie dopisano réwniez

do art.15 ustepu 4, ktdry eliminowatby krzywdzace traktowanie
wspalnot przy egzekucji naleznosci. Proponowano, by zna-
lazt sie w noweli zapis: ,W razie zabezpieczenia wierzytelnosci
wspdlnoty mieszkaniowej ustanowiong hipoteka, roszczenia te
realizowane sg w postepowaniu egzekucyjnym, w kolejnosci

w jakiej zostaty ujawnione w ksiedze wieczystej, z zastrzeze-
niem, ze wspélnocie mieszkaniowej niezaleznie od kolejnosci

bedzie przystugiwat przynajmniej zwrot poniesionych kosztéw."

Wymagato to jednak zmiany tresci art. 1025 §1 ustawy

- Kodeks postepowania cywilnego i dodania pkt. 10 o brzmie-
niu: ,W razie zabezpieczenia wierzytelnosci wspélnoty miesz-
kaniowej ustanowiong hipoteka, roszczenia te realizowane

sq w postepowaniu egzekucyjnym, w kolejnosci w jakiej zostaty
ujawnione w ksiedze wieczystej, z zastrzezeniem, Zze wspolno-
cie mieszkaniowej niezaleznie od kolejnosci bedzie przystu-
giwat przynajmniej zwrot poniesionych kosztéw." Propozycja
przepadta wiec na etapie uzgodnier miedzyresortowych.

To oczywiscie tylko przyktady, ale przyznac trzeba, Ze jednak
cos udato sie wywojowac. Gorzej zdecydowanie wyglada po-

rzadkowanie samego rynku zarzadcow. Tu pojawit sie pomyst
stworzenia samorzadu zawodowego. Wydawatoby sie, ze pomyst
dobry, poniewaz mnogosc organizacji, zrzeszajacych osoby
uprawiajace zawody nieruchomosciowe, nie utatwia integracji

i wspélnych dziatan nawet na tych ptaszczyznach, na ktorych
owa wspotpraca jest niezbedna, takich jak chociazby standardy
zawodowe, gwarantujace minimum jakosci ustugi zarzadzania
nieruchomosciami.

Pomyst ten ma jednak zdeklarowanych przeciwnikow, ktorzy
maja prawa do odmiennego pogladu, ale nikt im nie dat prawa
do obrazania tych, ktdrzy taka koncepcje przygotowali.
Uzywanie obrazliwych sformutowan, wrecz inwektyw swiadczy
o0 braku merytorycznych argumentow i koncepcji na uporzadko-
wanie rynku, na ktérym - nie da sie temu zaprzeczyc - panuje
wolna amerykanka.

Ministerstwo Rozwoju i Technologii - wobec braku jednolitego
stanowiska catego Srodowiska - zaproponowato salomonowe
rozwigzanie: stworzenie rejestru zarzadcow i wspélnot mieszka-
niowych oraz komisji (?] odpowiedzialnosci zawodowej, o czym
wspominat wiceminister Tomasz Lewandowski réwniez podczas
XVI Forum.

Lepszy rydz niz nic, przynajmniej wspdlnoty miatyby gdzie
sprawdzic, czy w ogdle istnieje firma zarzadzajaca, ktora ztozyta
im oferte i miataby gdzie uderzyc w przypadku szkodliwej dzia-
talnosci zarzadcy.

Zastanawiajace jest jednak, dlaczego z takimi oporami idzie
porzadkowanie tego rynku. Z niezrozumienia samej ustugi za-
rzadzania nieruchomosciami? Czy moze przyczyny sa inne?

Z powazaniem
Sabina Augustynowicz

Sedornl) Nmﬁ:@ S
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Zasoby mieszkaniowe gmin?

GUS opublikowat dane dotyczace za-
sobow mieszkaniowych gmin za rok
ubiegty. Na koniec 2025 r. liczba obo-
wigzujacych umoéw na najem Llokali
mieszkalnych z mieszkaniowych zaso-
bow gmin wynosita ponad 580 tys. W po-
réwnaniu z rokiem poprzednim oznacza
to spadek o 1,6 proc.

Mieszkaniowy zaséb gminy stano-
wig lokale stuzace do zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych, bedace wtasno-
Scig gminy.

Najem lokali z mieszkaniowych

zasobow gminy

Na koniec 2025r. w Polsce obowig-
zywato 586,2 tys. umow najmu loka-
li mieszkalnych z mieszkaniowego za-
sobu gmin [(nie wliczaja sie w to lokale
zamienne i tymczasowe). W poréwna-
niu z rokiem 2024 odnotowano spadek
o 1,6 proc.

Powierzchnia uzytkowa wynaj-
mowanych lokali tacznie wyniosta
27 067,8 tys. m? i byta wieksza w poréw-
naniu z 2024 r. 0 2,0 proc. Przy czym pra-
wie 25 tys. m? wynajmowanych lokali by-
to zlokalizowanych w miastach, podczas
gdy ponad 2 tys. m? na wsiach.

Na koniec 2025 r. liczba umoéw na najem
socjalny z zasoboéw gminnych wyniosta
64,2 tys., co stanowito wzrost o 0,6 proc.
w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Po-
wierzchnia uzytkowa lokali przeznaczo-
nych na najem socjalny natomiast wy-
niosta 2 267,9 tys. m? w 2025 - wzrost
0 1,5 proc. w porownaniu do 2024.

Na koniec 2025 r. na najem miesz-
kania od gminy czekato 117,7 tys. go-
spodarstw domowych -to o 1,3 proc.
mniej nizw 2024. Zdecydowana wiek-
szos$¢, bo 85,7 proc., stanowity rodziny
z miast. W poréwnaniu z rokiem 2024
liczba oczekujacych w miastach zmniej-
szyta sie o 1,5 proc., a na obszarach wiej-
skich 0 0,1 proc.

[za: GUS/

Lepszy nadzor nad
zakupem nieruchomosci
przez cudzoziemcow

Rada Ministrow przyjeta projekt
ustawy o zmianie ustawy o nabywa-
niu nieruchomosci przez cudzoziem-
cow oraz ustawy - Prawo o notariacie.
Ma to na celu m.in. usprawnienie kon-
troli nabywania przez cudzoziemcow nie-

Strategia transformacji cieptownictwa do 2040 roku

Ministerstwo Energii zaprezentowato
zatozenia projektu Strategii transforma-
cji cieptownictwa do 2040 roku. Resort
nie widzi w tym momencie mozliwosci
odejscia od taryf na ciepto systemowe,
wiec ceny nadal beda regulowane.

Ministerstwo Energii zaprezentowato za-
tozenia projektu Strategii transformacji cie-
ptownictwa do 2040 roku. Resort nie wi-
dzi mozliwosci odejscia od taryfowania
ciepta systemowego. Do 15 lipca projekt no-
wej strategii dla cieptownictwa trafi do kon-
sultacji. Po petnych konsultacjach miata-
by by¢ przyjeta do konca roku w uchwa-
le rzadu tak, aby mogta by¢ wdrazana juz
od 2027 roku. W projekcie znajduje sie mig-
dzy innymi do 52,2 proc. udziatu OZE w cie-
ptownictwie systemowym, do 576 GWh po-
jemnosci magazynéw ciepta w systemach
cieptowniczych, do 100 proc. ciepta sys-
temowego ze zrédet nisko- i bezemisyj-
nych, do 60 PJ produkcji ciepta systemo-
wego mniej dzieki poprawie efektywnosci
energetycznej oraz 197-231 mld zt nakta-
dow inwestycyjnych w cieptownictwie sys-
temowym. Nowa strategia po raz pierwszy
wyznacza kompleksowy kierunek rozwo-
ju cieptownictwa systemowego, tworzac ra-
my dla jego modernizacji, zwiekszenia efek-
tywnosci i wzmocnienia konkurencyjnosci.

Siedem filarow transformacji
Strategia transformacji cieptownictwa
do 2040 roku opiera sie na siedmiu fila-
rach transformacji:
» zapewnieniu stabilnych cen ciepta i bez-
pieczenstwa dostaw;
rozwoju zrédet nisko- i bezemisyjnych;
integracji cieptownictwa z elektroener-
getyka;
rozwoju magazynowania ciepta;
wykorzystaniu ciepta odpadowego;
budowie przewidywalnych ram regula-
cyjnych;
» wzmocnieniu lokalnego planowania
energetycznego.
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Ministerstwo podkresla, ze do realiza-
cji tych celdw stuza 32 konkretne dziata-
nia wspierajace transformacje sektora:
od zmian regulacyjnych i instrumentow fi-
nansowania inwestycji, poprzez wdraza-
nie nowoczesnych technologii, po dziata-
nia edukacyjne i budowanie $wiadomosci

energetycznej spoteczenstwa.

Ogrzewanie z przewaga nowych

technologii

Strategia zaktada przebudowe modelu
wytwarzania i dystrybucji ciepta w opar-

ciu o piec filardw technologicznych, mie-
dzy innymi rozwoj lokalnych zrodet dosto-
sowanych do warunkdw poszczegélnych
regionéw z coraz wieksza rolg dla wyso-
kosprawnej kogeneracji gazowej docelo-
wo wykorzystujacej gazy odnawialne, zré-
dta biomasowe, geotermalne oraz kolek-
tory stoneczne.

Kolejne filary to integracja z elektroener-
getyka dzieki technologiom Power-to-Heat,
takimi jak pompy ciepta i kotty elektrycz-
ne. Dzieki zastosowaniu kottow elektrycz-
nych, mozliwe bedzie efektywne wykorzy-
stanie nadwyzek energii z odnawialnych
zrodet. To rozwigzanie zwigkszy elastycz-
nos¢ catego systemu energetycznego i po-
zwoli lepiej wykorzystywac zielong energie
elektryczna produkowang w Polsce.

Pozostate filary technologiczne strategii
to magazynowanie ciepta, szerokie wyko-
rzystanie potencjatu ciepta odpadowego po-
chodzacego z przemystu, instalacji komu-
nalnych, oczyszczalni $ciekdw czy centrow
danych oraz cyfryzacja i inteligentne za-
rzadzanie, czyli cyfrowe systemy monito-
rowania i sterowania, automatyzacja pro-
ces6w oraz rozwoj cyberbezpieczenstwa,
ktore pozwolg skuteczniej zarzadza¢ pro-
dukcja, magazynowaniem i dystrybucja cie-
pta, ograniczajac straty i zwiekszajgc nieza-
wodnos¢ dostaw.

Strategia wskazuje skale mozliwych
zmian w zaleznosci od warunkéw ryn-
kowych i tempa wdrazania technologii
oraz przewiduje przygotowanie planu finan-
sowego transformacji cieptownictwa, opar-
tego na skoordynowanym systemie wspar-
cia. Zaktada on tgczenie réznych instrumen-
tow: dotacji i finansowania preferencyjnego,
w ramach spdjnego modelu, zapewniaja-
cego stabilne i przewidywalne warunki re-
alizacji inwestycji oraz lepsza koordynacje
dziatan instytucji publicznych i finansowych.

Jak bedzie wyglada¢

ogrzewanie za 15 lat?

Strategia transformacji cieptownictwa
jest spéjna z Krajowym Planem w dziedzi-
nie Energii i Klimatu (KPEiK), rozwijajac je-
go zatozenia oraz doprecyzowujgc kierun-
ki niezbedne do realizacji krajowych ce-
low energetyczno-klimatycznych. Z wykazu
prac rzadu wynika, ze planuje on przyjac
uchwate w pierwszym kwartale 2027 roku.
Celem strategii projektowanej przez ME
jest stopniowe odchodzenie od paliw ko-
palnych w cieptownictwie przy jednocze-
snym zapewnieniu bezpieczenstwa dostaw
ciepta i akceptowalnych kosztéw dla od-
biorcow.

/za: portalsamorzadowy.pl/




Czy zarzadcow nieruchomosci prawo
wyposazyto w skuteczne narzedzia?

Wedtug ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami zawody nieuregulowane
- to zarzadcai posrednik w obrocie nie-
ruchomosciami. Ale...

Posrednik z mocy art. 181a Ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami ma prawo
wgladu do rejestrow i ewidencji, a z mocy
art. 180a dotyczy go wymadg niekaralnosci.

Posrednik, w zwigzku z art. 179 b
ma prawo wgladu do ksigg wieczystych,
rejestrow cen, rejestru osob, ktérym
przystuguja odrebne prawa wtasnosci,
planéw miejscowych, ewidencji ludno-
$ciw zakresie meldunku. Ewidencji sie-
ci uzbrojenia terenu, $wiadectw charak-
terystyki energetycznej budynkow, tabel
i map taksacyjnych oraz prawo do pobie-
rania z nich niezbednych odpowiednio
odpisow, wypisow i zaswiadczen.

Zarzadca nieruchomosci ma wytacznie
prawa, wynikajace z umowy o zarzadza-
nie nieruchomoscia i wytacznie upowaz-
nienie z udzielonego petnomocnictwa.

Zarzadca nieruchomosci wykonujacy
czynnosci, o ktérych mowa w art. 184b
UGN, w zwigzku z zawartg umowa o za-
rzadzanie. Nie uzyskat w Ustawie o go-
spodarce nieruchomosciami prawa wgla-
du do urzedowych rejestréw iinnych
dokumentow zwigzanych z przedmio-
tem ustugi, nieruchomoscia. Ustawa
nie nadata mu uprawnien do pobiera-
nia z urzedowych rejestrow niezbednych
do przedmiotu ustugi - odpisow, wypisow
i zadwiadczen.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze w wyniku
deregulacji ograniczono uprawnienia za-
rzadcy, wynikajace z zapiséw dawne-
go art. 185 ust. 1c Ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami, ktéry brzmiat:
W przypadku zdarzen lub zagrozen zy-
cia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia badz $rodowiska, o ktérych mo-
wa w przepisach Prawa budowlanego,
zarzadca nieruchomosci podejmuje de-
cyzje i dokonuje czynnosci wykraczaja-
ce poza zakres czynnosci, o ktorych mo-
wa w ust. 1, majace na celu zapobieze-
nie tej szkodzie.

Zjawisku deprecjacji zawodu towa-
rzyszy niezrozumienie ustugi zarza-
dzania nieruchomosciami. W réznych
ustawach uzywa sie zamiennie pojecia
zarzadca nieruchomosci lub zarzadca
obiektu budowlanego, co nie jest toz-
same.

W postepowaniach przeciwko wtada-
jacym obiektami budowlanymi organy

wskazujg jako adresata odpowiedzial-
nego za stan obiektu na zarzadce nie-
ruchomosci zamiast na wtadajacego,
czyli np. zamiast na wspélnote miesz-
kaniowa, ktéra z mocy prawa jest za-
rzadca obiektu budowlanego, to na fir-
me ustugowa.

Zasada jasnosci i pewnosci prawa
jest zasada konstytucyjna, jest prawem
wszystkich, takze w odniesieniu do firm
ustugowych, zarzadcow nieruchomosci.

Nie wiadomo kto odpowiada z mocy
prawa za przedmiot ustugi przed or-
ganami? Czy firma ustugowa? Chodzi
o obowiazki wtadajgcego obiektem z art.
61 PB. Organy czesto traktuja firme za-
rzadcy nieruchomosci jak wtadajacego
- zarzadce obiektu budowlanego, kto-
rym on nie jest.

Normy generalne wedtug art. 5 Prawa
budowlanego adresowane sg do kazde-
go wtasciciela obiektu lub do zarzadcy
obiektu budowlanego, w tym do wspél-
noty jako zarzadcy obiektu budowlanego.

Obowiazki wspolnoty jako zarzadcy
obiektu budowlanego - art. 61 PB

Wtasciciel lub zarzadca obiektu bu-
dowlanego jest obowiazany:

» utrzymywac i uzytkowac obiekt zgod-
nie z art. 5 ust. 2 PB;

» zapewni¢, dochowujac nalezytej sta-
rannosci, bezpieczne uzytkowanie
obiektu w razie wystgpienia czyn-
nikéw zewnetrznych oddziatywuja-
cych na obiekt, zwigzanych z dziata-
niem cztowieka lub sit natury, takich
jak: wytadowania atmosferyczne,
wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry,
intensywne opady, osuwiska zie-
mi, zjawiska lodowe, pozary lub po-
wodzie, w wyniku czego nastepuje:
uszkodzenie obiektu lub bezposred-
nie zagrozenie, mogace spowodowac,
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub Srodo-
wiska.

.Pojecie zarzadcy obiektu budowla-
nego obejmuje zaréwno podmiot ogra-
niczonego prawa rzeczowego obcigza-
jacego nieruchomosg, jak réwniez pod-
miot, ktory wtada nieruchomoscia lub jej
czescig na podstawie obligacyjnej umo-
wy o korzystanie z cudzej rzeczy.” (Wy-
rok WSA we Wroctawiu z 29.01.2026 .,
Il SA/Wr 350/25).

ruchomosci w Polsce. Ponadto zmiany te
stanowia element procesu cyfryzacji ad-
ministracji publicznej.

Notariusze beda zobowigzani do prze-
kazywania dokumentow dotyczacych na-
bywania przez cudzoziemcoéw nieruchomo-
$ci wytacznie przez system informatyczny.
Forma papierowa przestanie obowigzywac.

Dokumenty beda przesytane przez Cen-
tralne Repozytorium Elektronicznych Wy-
pisow Aktéw Notarialnych (CREWAN)
- bezpieczny system do wymiany danych
notarialnych.

Termin na przekazanie dokumen-
tow sie nie zmieni i nadal bedzie wynosit
7 dni od daty ich sporzadzenia.

W petni elektroniczny obieg dokumen-
tow utatwi i przyspieszy ich przetwa-
rzanie.

Nowe przepisy wejda w zycie po 3 mie-
sigcach od ogtoszenia w Dzienniku Ustaw.

/za: gov.pl/

Adresatami przepisow art. 61-70
Prawa budowlanego sa wtasciciel
lub zarzadca obiektu budowlanego.

Tak wiec organy administracji pu-
blicznej, wydajac decyzje w oparciu o te
przepisy, zobligowane sa do wyjasnie-
nia sprawy pod wzgledem podmioto-
wym i przedmiotowym. Ustalenie stron
postepowania, adresatow decyzji, na-
lezy do organu prowadzacego postepo-
wanie w zwigzku z tym organ ma pra-
wo zadac przedstawienia dokumentéw
Swiadczacych o tym, kto jest wtasci-
cielem ewentualnie wspotwtascicielem
nieruchomosci, gdyz btedne ustalenia
w tym zakresie moga skutkowa¢ wzno-
wieniem postepowania lub stwierdze-
niem niewaznosci decyzji. (Wyrok NSA
z31.07.2013 r., Il OSK 726/12).

Nie wiadomo wiec kto ponosi odpo-
wiedzialnos¢, ale przepis art. 61 sta-
nowi, ze kto nie spetnia obowigzkow:
» utrzymania obiektu budowlanego

w nalezytym stanie technicznym,

» uzytkowania obiektu w sposdb zgod-
ny z jego przeznaczeniem i wymaga-
niami ochrony $rodowiska,

» zapewnienia bezpiecznego uzytko-
wania obiektu budowlanego podlega
grzywnie min. 100 stawek dziennych,
karze ograniczenia wolnosci albo po-
zbawienia wolnosci do roku.

/Fragm. wyktadu
Eugenii Sleszyriskiej,
wygtoszonego podczas XVI Forum/
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Tematem przewodnim tegorocznego
Forum dla Zarzadcow, ktore odbyto sie
17 czerwca br. w Warszawie, byty praw-
ne, finansowe i technologiczne uwarun-
kowania skutecznego zarzadzania nie-
ruchomosciami. Impreza towarzyszaca
konferencji byto ogtoszenie wynikow kon-
kursu Lider Rynku Nieruchomosci - Za-
rzadca Roku 2026.

Wyktad inauguracyjny wygtosit
prof. Marek Bryx, ktéry przekonywat,
ze skuteczne zarzadzanie to tgczenie wie-
dzy o efektywnosci ekonomicznej, tech-
nologiach z kompetencjami spoteczny-
mi. - Takie podejscie wymaga redefinicji
zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi.
Dlaczego? Przyczyn jest kilka: rosng kosz-
ty utrzymania budynku, wzmacnia sie pre-
sja ma transformacje energetyczng, roz-
wija sie cyfryzacja proceséw zarzadczych
i wzrastajg oczekiwania mieszkaricow. Pro-
fesor podkreslit, ze skuteczne zarzadza-
nie zasobami mieszkaniowymi wymaga
w zwigzku z tym ,pomystu na budynek”,
integrujacego dostepna technologie, po-
zadang efektywnos¢ energetyczng i umie-
jetnosc¢ zarzadzania relacjami spoteczny-
mi (bo budynek to ludzie) oraz umiejet-
nego dostosowania sie do niestabilnego

s,
il
_@‘%é,

Fot. 1. Wydarzeniem towarzyszacym Forum byto wre-
czenie statuetek nagrodzonym w konkursie Zarzadca
Roku - Lider Rynku Nieruchomosci 2026. Na kolej-

nych stronach prezentujemy laureatéw tego konkursu

FORUM )
DLA ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI

17 CZERWCA 2026, WARSZAWA

SKUTECZNE ZARZADZANIE
ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

XVI edycja Forum juz za nami

otoczenia, zwtaszcza zmiennych regula-
cji prawnych.

Zarzadca bowiem obecnie staje sie me-
nedzerem wartosci nieruchomosci, opra-
cowujacym strategie dziatan narzecz
budynku, ktérym zarzadza na wszystkie
okresy jego zycia: - Brak podejscia strate-
gicznego prowadzi do degradacji technicz-
nej, nadmiernych kosztéw w przysztosci,
niespetnienia oczekiwar i konfliktow spo-
tecznych - ostrzegat prof. Bryx.

Aby sprostac tym wyzwaniom, zarzadca
musi posiadac¢ kompetencje ekonomiczne
i finansowe, techniczne, analityczne, spo-
teczne i cyfrowe. Konkludujac, prof. Marek
Bryx podkreslit, ze skuteczno$c zarzadza-
nia - to efekt taczenia wszystkich kompe-
tencji, bez ktdrych niemozliwe jest zarza-
dzanie wartoscig w czasie.

Zjawisku deprecjacji zawodu
towarzyszy niezrozumienie
ustugi zarzadzania

Efektywnos$¢ zarzadzania zalezy tak-
ze od jakosci instytucjonalnego otoczenia,
ztozonosci prawa i jego stabilnosci.

Eugenia Sleszyfiska podczas swojego
wystapienia skoncentrowata sie na niesta-
bilnosci prawa i braku konsekwencji w jego
stanowieniu. Zwrdcita uwage m.in. na fakt,
ze wedtug ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami zawody nieuregulowane - to za-

rzadca i posrednik w obrocie nieruchomo-
Sciami. Ale...

Posrednik z mocy art. 181a UGN
ma prawo wgladu do rejestréw i ewidencji,
a z mocy art. 180a dotyczy go wymag nie-
karalnosci. W zwigzku z art. 179 b ma on
prawo wgladu do ksigg wieczystych, reje-
stréw cen, rejestru oséb, ktorym przystu-
guja odrebne prawa wtasnosci, planow
miejscowych, ewidencji ludnosci w zakre-
sie meldunku, ewidencji sieci uzbrojenia
terenu, Swiadectw charakterystyki ener-
getycznej budynkéw, tabel i map taksacyj-
nych oraz prawo do pobierania z nich nie-
zbednych odpowiednio odpisow, wypisow
i zadwiadczen.

Zarzadca nieruchomosci natomiast
ma wytacznie prawa, wynikajace z umo-
wy o zarzadzanie nieruchomoscia i wy-
tacznie upowaznienie z udzielonego pet-
nomocnictwa. Wykonuje on wiec czyn-
nosci, o ktérych mowa w art. 184b UGN,
w zwigzku z zawartg umowg o zarzg-
dzanie. Nie uzyskat w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami prawa wgladu
do urzedowych rejestrow i innych doku-
mentdéw zwigzanych z przedmiotem ustu-
gi, nieruchomoscia. Ustawa nie nadata
mu uprawnien do pobierania z urzedo-
wych rejestrow niezbednych do przed-
miotu ustugi - odpiséw, wypisoéw i za-
Swiadczen.

Fot. 2. Audytorium XVI Forum - na sali zgromadzito sie ponad 230 osob. Ponadto wydarzenie byto transmitowane
on-line
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Fot. 3. Senator RP Joanna Sekuta wspiera zarzadcow
nieruchomosci w forsowaniu zmian legislacyjnych

Eugenia Sleszynska W swojej prezen-
tacji zwraca uwage, ze w wyniku dere-
gulacji ograniczono uprawnienia zarzad-
cy, wynikajace z zapisow dawnego art.
185 ust. 1c Ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, ktory brzmiat: W przypad-
ku zdarzen lub zagrozen zycia lub zdro-
wia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz
srodowiska, o ktérych mowa w przepi-
sach prawa budowlanego, zarzadca nie-
ruchomosci podejmuje decyzje i dokonu-
je czynnosci wykraczajace poza zakres
czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1, ma-
jace na celu zapobiezenie tej szkodzie.
- Zjawisku deprecjacji zawodu towarzyszy
niezrozumienie ustugi zarzadzania nieru-
chomosciami - powiedziata Eugenia Sle-
szynska. Na poparcie swojej opinii odwo-
tata sie do zapiséw roznych ustaw, w kto-
rych uzywa sie zamiennie pojecia zarzadca
nieruchomosci lub zarzadca obiektu bu-
dowlanego, co nie jest tozsame.

W postepowaniach przeciwko wta-
dajacym obiektami budowlanymi orga-
ny wskazuja jako adresata odpowiedzial-
nego za stan obiektu na zarzadce nie-
ruchomosci zamiast na wtadajacego,
czyli np. na wspoélnote mieszkaniowa, kto-
raz mocy prawa jest zarzadca obiektu bu-
dowlanego.

Fot. 4. Przedstawiciele senackiego zespotu ds. rozwoju rynku nieruchomosci, powstatego z inicjatywy senatorki
Joanny Sekuty. Od prawej: Seweryn Chwatek, Marek Urban, Jolanta Janasik, Joanna Sekuta, Katarzyna Najbar

- Nie wiadomo kto w koricu odpowiada
Z mocy prawa za przedmiot ustugi przed or-
ganami. Chodzi o obowigzki wtadajacego
obiektem z art. 61 PB. Organy czesto traktu-
Jja firme zarzadzajaca jak wtadajacego - za-
rzadce obiektu budowlanego, ktérym on nie
jest - podkreslita Eugenia Sleszynhska.
| dodata: - Normy generalne wedtug art. 5
Prawa budowlanego adresowane sg do kaz-
dego wtasciciela obiektu lub do zarzadcy
obiektu budowlanego, w tym do wspdlnoty
Jako zarzadcy tego obiektu.

Adresatami przepisow art. 61-70 Pra-
wa budowlanego sa natomiast wtasci-
ciel lub zarzadca obiektu budowlanego.
Tak wiec organy administracji publicznej
wydajac decyzje w oparciu o te przepisy,
zobligowane s3 do ustalenia stron poste-
powania, adresatéw decyzji, gdyz btedne
ustalenia w tym zakresie moga skutkowac
wznowieniem postepowania lub stwier-
dzeniem niewaznosci decyzji (wyrok NSA
231.07.2013 r,, Il OSK 726/12).

Eugenia Sleszyhska zwrécita réwniez
uwage, ze co prawda nie wiadomo, kto po-
nosi odpowiedzialnos¢, ale przepis art. 61
stanowi, ze kto nie spetnia obowiazkow
utrzymania obiektu budowlanego w na-
lezytym stanie technicznym, uzytkowa-
nia obiektu w sposéb zgodny z jego prze-

znaczeniem i wymaganiami ochrony $ro-
dowiska, oraz zapewnienia bezpiecznego
uzytkowania obiektu budowlanego podle-
ga grzywnie min. 100 stawek dziennych,
karze ograniczenia wolnosci albo pozba-
wienia wolnosci do roku.

Zielone zarzadzanie
nieruchomosciami

W analizie roznych aspektow skuteczne-
go zarzadzania nie mogto zabrakna¢ wspo-
mnianej podczas wyktadu inauguracyj-
nego efektywnosci zarzadzania i zatozen
dyrektywy budynkowej, ktérych wdroze-
nie musi by¢ poprzedzone implementacja
przepiséw unijnych do krajowego porzad-
ku prawnego.

Dr inz. Jerzy Kwiatkowski z Narodowej
Agencji Poszanowania Energii wyjasnit,
ze implementacja unijnej dyrektywy wy-
maga wdrozenia nowych przepiséw m.in.
w ustawie o charakterystyce energetycznej
budynkdw, dotyczacych zasad sporzadza-
nia $wiadectw, prowadzenia okresowych
kontroli, metodologii, baz danych, weryfi-
kacji dokumentow.

Zmiany wymaga takze Prawo budowla-
ne i warunki techniczne budynkéw, a tak-
ze rozporzadzenie w sprawie zakresu i for-
my projektu budowlanego. Do wymagan

Fot. 5a-b. Redaktor naczelna ,Administratora” Sabina Augustynowicz Swietowata 16. Forum. Przedstawiciele najwazniejszych organizacji zrzeszajacych zarzadcow nierucho-
mosci podziekowali S. Augustynowicz za jej wktad i dziatanie na rzecz srodowiska. Magdalena Koren-Pawtowska wreczyta jej . pierwsze skrzypce” jako symbol inicjowania
propozycji zmian legislacyjnych oraz integrowania $rodowiska wokot tych inicjatyw
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Fot. 6. Nasze coroczne Forum to $wietna okazja do
spotkania i wymiany do$wiadczen
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Fot. 7. Redaktor naczelna czestowata uczestnikéw Forum okolicznosciowym tortem, Swietujac juz 16. edycje tego

wydarzenia
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Fot. 8. W Forum wzieli udziat zarzadcy i przedstawiciele branzy z catej Polski. Nie zabrakto pytan z sali i dyskusji
z ekspertami. Tu gtos zabiera Hanna Kowalkowska - prezydent Polskiej Federacji Zarzadcow Nieruchomosci

nowej dyrektywy wrocimy w jednym z naj-
blizszych wydan miesiecznika.

Zielone zarzadzanie nieruchomoscia-
mi (ESG) nie ogranicza sig do dziatan ope-
racyjnych, takich jak nasadzenia ziele-
ni czy modernizacja o$wietlenia. - Isto-
tq zielonego zarzadzania jest transformacja
roli zarzadcy - z funkcji administracyjnej
w kierunku aktywnego zarzadzania ryzy-
kiem oraz dtugoterminowg wartoscig nie-
ruchomosci - wyjasniata dr inz. Joanna
Rucinska z Politechniki Warszawskiej
podczas swojej prezentacji. W jej opinii
w kontekscie ESG pojawia sie nowa defini-
cja zawodu zarzadcy, ktory ma cztery role

do spetnienia: diagnosty, bo opiera zarza-
dzanie na danych - zna parametry tech-
niczne, energetyczne i $Srodowiskowe nie-
ruchomoscii potrafije przetozy¢ na koszty
oraz ryzyka; stratega - podejmuje decy-
zje inwestycyjne w horyzoncie wielolet-
nim - rozumie, ze wybory dzi$ ksztattu-
ja funkcjonowanie budynku przez dekady;
ttumacza - przektada wymagania regu-
lacyjne i oczekiwania rynku na konkretne
decyzje wtascicieli: koszty, korzyscii ryzy-
ka; negocjatora zmiany - zarzadza proce-
sem decyzyjnym we wspélnocie/spétdziel-
ni - réownowazy interesy, koszty i gotowos¢
do inwestycji.

Fot. 9. Duzym zainteresowaniem cieszyt sie panel nt. modelu regulacji zawodu zarzadcy nieruchomosci.
Udziat w nim wzieli (od prawej): dr hab. A. Sikorska-Lewandowska - moderatorka i panelisci:
Magdalena Koren-Pawtowska, Tomasz Pardo, Tomasz Lewandowski, Marek Urban, Jacek Janas

Adaptacja do zmian klimatu - to istot-
ny obszar dziatalnoéci zarzadcy. Jest
to obszar, ktory do tej pory byt pomijany,
a w praktyce zaczyna generowac bardzo
konkretne ryzyka i koszty.

Dlatego tez pytanie nie brzmi juz
.Czy co$ sie wydarzy”, tylko ,kiedy i na ja-
ka skale”.

- Z perspektywy zarzadcy chodzi o ogra-
niczanie skutkow zdarzen, ktére beda wy-
stepowac coraz czesciej - ttumaczyta Jo-
anna Rucinska. - W praktyce sg to bardzo
konkretne decyzje, np. dotyczace zarzg-
dzania wodami opadowymi. Uszczelnio-
ne powierzchnie zwiekszajq ryzyko pod-
topien i podnosza koszty odprowadzania
wdd. Stosowanie nawierzchni przepusz-
czalnych czy retencji deszczéwki pozwa-
la jednoczesnie ograniczyc ryzyko i koszty.
Podobnie rzecz sie ma z zarzadzaniem mi-
kroklimatem. Zielen, szczegdlnie po stro-
nie potudniowej i zachodniej, realnie wptywa
na temperature w lokalach w okresach upa-
téw. To przektada sie bezposrednio na kom-
fort mieszkaricow i zuZycie energii.

Z zarzadzaniem ryzykiem finansowym
natomiast wiaze sie zakres ubezpiecze-
nia budynku, ktdéry nie zawsze odpowia-
da rzeczywistym zagrozeniom, zwtaszcza
w kontekscie intensywnych opadéw czy lo-
kalnych podtopien. - To obszar, ktory wy-
maga swiadomej weryfikacji - podkresli-
ta Joanna Rucinska. - A z punktu widzenia
zarzadcy oznacza zmiane podejscia: utrzy-
manie budynku to za mato - konieczne jest
przygotowanie go na zdarzenia, ktdre be-
da sie powtarzac - dodata.

Zmiany, zmiany, zmiany...

Warto jeszcze zwrdci¢ uwage na pane-
le dyskusyjne, ktore wywotaty wiele kon-
trowers;ji.

Panel na temat regulacji zawodu zarzad-
cy nieruchomosci moderowata prof. Alek-
sandra Sikorska-Lewandowska z UMK
w Toruniu (Fot. 9). Panelisci: Tomasz Le-
wandowski - podsekretarz stanu w mi-
nisterstwie rozwoju i technologii, Marek
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Fot. 10. Forum jest okazja do wymiany pogladéw.
Nie brakowato licznych gtoséw z sali nt. niezbed-
nych zmian. Tu gtos zabiera Edyta Benesz - prezes
Federacji Rozwoju Spotdzielni Mieszkaniowych

Urban (KIGN), Jacek Janas (PFRN), To-
masz Pardo (PFSZN) i Magdalena Koren-
Pawtowska (OIGN) wyrazali swoje opinie
na temat drogi do zawodu zarzadcy nie-
ruchomosci. Dyskutowali o wprowadzeniu
odpowiedzialnosci zawodowej i obowigz-
ku podnoszenia kwalifikacji zawodowych
oraz o tym, kto powinien mie¢ prawo or-
ganizowania szkolen dla zarzadcéw nie-
ruchomosci.

Jednomyslnosci w tej materii nie byto.
Wiekszos¢ panelistéow okazata sie zwo-
lennikami uporzadkowania rynku po-
przez powotanie samorzadu zawodowego
z szerokimi uprawnieniami. Jako ze trudno
by byto tu o consensus, ministerstwo opo-
wiada sig za utworzeniem rejestru zarzad-
cow i wspdlnot mieszkaniowych oraz ko-
misji odpowiedzialnosci zawodowej.

Wrdcit tez temat procedowanej obecnie
ustawy o wtasnosci lokali. Moderatorem
tego panelu (Fot. 12) byt Seweryn Chwa-
tek - zarzadca, prawnik, a panelistami:
Jolanta Janasik (PFSZN), Katarzyna Naj-

Honorowy patronat Ministra Rozwoju i Technologii:

= s

L B - o

P ey

Fot. 12. Drugi panel dyskusyjny dotyczyt zmian w ustawie o wtasnosci lokali, a moderowat go Seweryn Chwatek
[pierwszy z lewej), obok: Jarostaw Kowszuk, Katarzyna Najbar, Jolanta Janasik, Monika Mikulska

bar (KIGN), Jarostaw Kowszuk i Monika
Mikulska. Dyskusja toczyta sie wokot za-
pisow, co do ktérych nie udato sie prze-
konac legislatoréw, w tym: Czy potrzebna
jest wspolnocie zdolno$¢ prawna i zdol-
nos¢ do czynnosci prawnych wspdlnoty
mieszkaniowe]? W jakich obszarach nalezy
wzmocni¢ pozycje wspdlnoty mieszkanio-
wej na rynku nieruchomosci? A ponadto:

Partner merytoryczny:

Sektorowa Rada

wspolnota mieszkaniowa jako ofiara sys-
temu egzekucji z nieruchomosci - czy jest
szansa na zmiane?

/Sabina Augustynowicz/
/Zdjecia: Amadeusz Andrzejewski/

Dziekujemy patronom, partnerom
i wszystkim sponsorom XVI Forum!
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Po raz pierwszy konkurs Lider Rynku
Nieruchomosci - Zarzadca Roku ma swo-
jego patrona, ktorym jest niezyjacy od roku
Andrzej Rajkiewicz, wiceprezes NAPE, pro-
pagujacy efektywnos¢ energetyczna od po-
czatku akcji termomodernizacja przed 30
laty. Zachecat tez redakcje ,,Administra-
tora” do wspolnych dziatan narzecz pro-
mocji energooszczednosci. Nadanie kon-
kursowi imienia Andrzeja Rajkiewicza byto
pomystem uczestnikow ubiegtorocznego,
XV Forum, ktorych rowniez wspierat, pro-
pagujac na konferencjach srodowiskowych
idee termomodernizacji. Pomyst uznali-
$my za wyjatkowo trafiony. Konkurs w ten
sposob zyskat swojego patrona.

Na poczatek kilka uwag: Do konkursu
zgtasza sie coraz wiecej firm innowacyj-
nych, w ktérych cyfryzacja, Al odgrywaja
kluczowa role. Firmy te uwazaja, ze zamie-
niaja w ten sposob role: z administratora
— na menedzera, z reakcji — na planowa-
nie, z intuicji — na decyzje oparte na da-
nych. To z tych danych wynika np. informa-
cja o potrzebach nieruchomosci, co pozwa-
la na uniknigcie kosztownych inwestycji.
Nie oznacza to, ze wszystkie firmy stawiaja
na takie innowacje, niektére nadal walcza
z trudnag materia, jaka jest tzw. stare bu-
downictwo, czyli przeprowadzajg inwesty-
cje proenergooszczedne, wymiane zrodet
ciepta, termomodernizacje etc., poprawia-
jac w ten sposéb komfort zycia mieszkan-
cow i obnizajac koszty eksploatacji.

Nagrody wreczali: Katarzyna Rajkie-
wicz - corka patrona konkursu, ktéra
uczestniczyta w ocenie dokumentacji na-
destanej przez firmy wraz z dr. Jerzym
Kwiatkowskim, bedacym cztonkiem NAPE
oraz pomystodawcy nadania imienia kon-
kursowi: Piotr Stawicki (KIGN) i Tomasz
Pardo (PFSZN).

Wsrod tegorocznych zgtoszen konkur-
sowych wytonilismy 15 laureatow w 4 ka-
tegoriach.

Laureaci w kategorii firmy mate

Zarzadzanie Nieruchomosciami
Orzet Sp. z 0.0. - Bytom (Fot. 1)

7 -

- Zarzadca roku 2026

Budujace jest to, ze wszystkie firmy
startujagce w konkursie dbaja o szkole-
nia twarde i miekkie pracownikéw. Orzet,
poza szkoleniami np. z obstugi technicz-
nej czy windykacji, zadbat m.in. o wie-
dze z zakresu relacji z trudnymi klientami
i rozwigzywania konfliktéw. Poza tablica-
mi i skrzynkami, gdzie trafiajg informacje
od firmy zarzadzajacej, narzedziem wyko-
rzystywanym do komunikacji stat sig¢ Tik
Tok. Realizuja inwestycje energooszczed-
ne, wtym termomodernizacje z wymia-
ng zrodet ciepta. Oswietlenie ledowe i so-
larne w wiatach $mietnikowych - to kolej-
ne inicjatywy.

Easy Properties Sp. z o0.0.

- Warszawa (Fot. 2)

Firma rodzinna, ktora wdrozyta system
cyklicznych audytow technicznych ieks-
ploatacyjnych, w tym kontrole prewencyj-
ne, np. weryfikacje stanu dachu i elewacji
dla ochrony przez zalaniami i degradacja
budynku, wskutek czego zmniejszyta sie
liczba awarii 0 30% rok do roku. Optyma-
lizuja koszty poprzez renegocjacje uméw
z dostawcami mediéw. Stawiaja na inwe-
stycje proekologiczne - montaz kompen-
satorow mocy i obnizenie mocy zaméwio-
nejw zwigzku z inwestycjami. To nowocze-
sna firma: aplikacja FLIKO do kontaktdw,
kody QR do zgtaszania usterek, mowia-
ca kamera w komorze $mietnikowej. Nie
ma w tej firmie kadrowej karuzeli, jest sta-
bilnie. Po roku wspétpracy prosza klientow
o opinie. Jak na firme rodzinng przystato,
zebrania roczne organizuja z poczestun-
kiem, co przektada sie na znacznie lepsza
atmosfere spotkan.

0 tym jak bardzo byt wyréwnany po-
ziom konkursu swiadczy fakt, ze takg samag
liczbe punktow otrzymaty 2 firmy - Excell
Property i Property AD - ex equo.

Excell Property s.c. - Warszawa (Fot. 3)

Firma stawia na ekologie ikontakt
z mieszkancami. Dyzury we wspolnotach
odbywaja sie 2 razy w tygodniu. Postugu-
ja sie aplikacja do monitorowania bieza-
cych spraw, co niewatpliwie utatwia i przy-
spiesza reakcje, wsrdéd procedur wymie-
niaja konkursy ofert. Modernizuja systemy
grzewcze, ocieplenia, gtdwnie ze Srodkow
wtasnych wspdlnot. Montuja oswietlenie

b.“h

Laureaci konkursu Lider Rynku Nieruchomosci

energooszczedne i - co rzadko sie zdarza
- staraja sie o pojemnikina elektrosmieci.
W ramach dziatan na rzecz estetyki dbajg
o zielen i nasadzenia nowych roslin, a w ra-
mach integracji lokalnej spotecznosci or-
ganizuja imprezy, w tym Dzien Dziecka, mi-
kotajki czy Dzien Sasiada.

Property-AD Sp. z 0.0.
- Warszawa (Fot. 4)

Firma stawia na cyfryzacje, ktora pozwa-
la, np. mieszkancom na biezaco monitoro-
wac postepy prac i daje narzedzie do pre-
cyzyjnego rozliczania wykonywanych ustug
firm serwisowych. Digitalizacja dokumen-
téw - poprzez e-faktury i system e-gtoso-
wan nad uchwatami, sprawita, ze ograni-
czyli zuzycie papieru i przyspieszyli proce-
sy decyzyjne we wspolnotach.

Ciekawostka jest EKO Monitor, czy-
li Smog Tok, informujacy o parametrach
Srodowiskowych na terenie osiedli. Wy-
korzystujg technologie Smart Home, czy-
li hybrydowy system automatyki mieszka-
niowej, a zarzadzajac instalacjami OZE,
skupiaja sie¢ na maksymalizacji autokon-
sumpcji energii stonecznej na potrzeby
czesci wspolnych.

Tech-Bud Sp. z 0.0. - Warszawa (Fot. 5)

Firma zarzadzajaca, ktéra postawita
na estetyke i energooszczedne rozwigza-
nia, wtacznie z OZE. Fotowoltaika, kompen-
satory mocy biernej daty 50% oszczednosci
energii. Pracuja zgodnie z przyjetymi proce-
durami, dotyczacymi przegladoéw w nieru-
chomosci, monitorowania biezacych spraw,
informowania mieszkancow. Majg dyzu-
ry we wspélnocie i sg w petni dyspozycyjni.

Laureaci konkursu w kategorii
firmy srednie

AMS Zarzadzanie Nieruchomosciami

- Zabki (Fot. 6)

Firma zacheca wspdlnoty do inwesto-
wania w OZE, czego efektem sg realne
oszczednosci kosztow energii elektrycznej,
a to wptywa na obnizenie kosztow utrzy-
mania nieruchomosci. Wspiera wspdlnoty
w pozyskiwaniu grantéw OZE z BGK, dzieki
czemu okres zwrotu inwestycji skraca sie
do kilku lat.

Jednym z przedsiewzie¢ zastugujacych
na uwage byto uruchomienie Systemu

16



termPIR®
ptyty izolacyjne

Produkty termPIR®

SKUTECZNA IZOLACJA
TWOJEJ
INWESTYCJI

Ptyty izolacyjne termPIR®
dla budownictwa

0SZCZEDNOSE ENERGETYCZNA ZNIKOMA NASIAKLIWOSC

nie pi

IZOLACJIA, KTORA CHRONI TWOJ BUDZET

Kazdy witasciciel nieruchomosci wie, jak wazne jest utrzymanie
odpowiedniej temperatury w pomieszczeniach przez caty rok.
Dobra izolacja nie tylko zapewnia komfort termiczny, ale takze
pomaga zaoszczedzi¢ na kosztach ogrzewania i klimatyzacji.
Dzieki temu systemy grzewcze i chtodzace pracuja mniej
intensywnie, co przektada sie na nizsze rachunki za energie.
W dtuzszej perspektywie, inwestycja w izolacje wykonana z piyt
termPIR® zwraca sie wielokrotnie.

Plyty PIR to nowoczesne rozwigzanie, ktére dzieki swoim
wyjatkowym  wiadciwosciom  termicznym, mechanicznym
i ognioodpornym  zyskuje coraz wigksza popularnosc.
Réznorodnos¢  zastosowan - moga by¢ wykorzystywane

Fabryka Pyt I1zolacyjnych

ul. Adolfa Mitery 9, 32-700 Bochnia, Polska
+48 728 410 562

bochnia@gor-stal.pl

www.termpir.eu

w réznych typach budynkoéw, od mieszkalnych po przemystowe,
sprawdzajag sie w réznych czesciach obiektu, od fundamentow
az po sam dach. Z ich pomoca zminimalizujesz straty ciepta
i zwiekszysz efektywno$¢ energetyczna.

Warto zatem zainwestowa¢ w materiaty izolacyjne wysokiej
jakosci aby cieszy¢ sie cieptym, suchym mieszkaniem przez
dtugie lata.
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Fot. 1. Zarzadzanie Nieruchomosciami Orzet Sp. z 0.0. w Bytomiu. Nagrode odebrali:

Pawet Szottysik i Sonia Cyl
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Fot. 5. Tech-Bud Sp. z 0.0. w Warszawie. Nagrode odebrat: Michat Kasper

Fot. 2. Easy Properties Sp. z 0.0. w Warszawie. Nagrode odebrali: Pawet Kaminski,
Katarzyna Kaminska, Izabella Ciecierska

ONHLURS

Zarzqdca (i 2026

= Lidher Rynku MNiF ?'WITH:ECI L

Fot. 4. Property-AD Sp. z 0. 0. w Warszawie. Nagrode odebraty: Agnieszka Cibor
i Matgorzata Mika

Fot. 6. AMS Zarzadzanie Nieruchomosciami w Zabkach. Nagrode odebrali: Agnieszka

Optymalnego Zarzadzania Energia w we-
ztach cieptowniczych na poczatku 2022 ro-
ku. Inwestycja zwrdcita sie w niewiele po-
nad rok i przyniosta optymalizacje zuzycia
ciepta na potrzeby centralnego ogrzewania
i cieptej wody uzytkowej. Mozna by wymie-
nia¢ inne inicjatywy firmy, m.in. organiza-
cje imprez integracyjnych, ale chyba warto
zwréci¢ uwage na wydarzenie w ubiegtym
roku, czyli grozny pozar duzego budynku
mieszkalnego. W jaki sposéb pracowni-
cy firmy zaangazowali sig¢ w ratowanie lu-
dzi iich dobytku? Byta to wszak sytuacja
kryzysowa.

IMPERIUM Zarzadzanie Nieruchomo-

$ciami Sp. z 0.0. - Wroctaw (Fot. 7)

Regularne spotkania zespotu w cyklu ty-
godniowym: szkolenia branzowe, omawia-
nie trudnych przypadkéw, szkolenia miek-
kie, standaryzacja. Edukuja mieszkancow
poprzez tablice ogtoszen, ale takze zato-
zyli firmowy kanat na platformie YouTube,
wydajg kwartalne newslettery z informa-

Aniszewska, Tobiasz Trzebuchowski i Joanna Antonczak

cjami o wydarzeniach i lokalnych inicjaty-
wach, z poradami dotyczacymi utrzyma-
nia mieszkania, ekologii. Przyjeli standardy
np. wyboru wykonawcdw inwestycji w kon-
kursach ofert (procedury), a wdrozone no-
woczesne technologie, pozwalaja realizo-
wac procedury w sposob powtarzalny, z od-
powiednim poziomem kontrolingu m.in.:
» Proflow (CRM do zarzadzania zgtosze-
niami),

Saldeo (elektroniczny system obiegu,
opisywania faktur i dokumentoéw firmo-
wych),

system monitorujacy czas pracy,
robotyzacja Al (m.in. automatyczne two-

P

X

P

¥

P

¥

rzenie deklaracji Smieciowych, rozliczen
CIT, wystawianie fv),

cyfryzacja dokumentdw (potaczona z ar-
chiwizacja oryginatéw).

P

¥

AZ.con Sp. z 0.0. - Torun (Fot. 8)

Firma nie ogranicza si¢ do ustawo-
wego ubezpieczenie OC, ubezpiecza sie
na kwote wielokrotnie wyzsza. Dzia-

ta narzecz ekologii poprzez zachgcanie
wspdlnot do instalacji OZE, co skutecz-
nie obniza moc zamdwiong, Montuje sta-
cje uzdatniania wody, nieustannie eduku-
je mieszkancow, wytania w konkursach
ofert wykonawcow inwestycji. Szkoli pra-
cownikdw, nie tylko z zakresu twardej wie-
dzy (m.in. na UMK - 64 godz. edukacyj-
nel, ale réwniez kompetencji miekkich,
np. na temat relacji z trudnymi klientami
czy na czym polega asertywnos$¢ w rela-
cji z klientami, a tematem na burze moé-
zgow jest ,Po czym poznac¢ dobrego za-
rzadce?” Waznym elementem jest wspot-
praca z miastem (budzet partycypacyjny,
imprezy integracyjne).

Zespot Wspolnot Mieszkaniowych

.MBM” - Kielce (Fot. 9)

Dla usprawnienia obstugi zgtoszen
i biezacej kontroli stanu nieruchomosci
wprowadzono elektroniczny rejestr zgto-
szen - system umozliwiajacy ewiden-
cjonowanie oraz $ledzenie ich statusu
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LUM@EN

Sezon, ktory
trwa dtuzej

Przeszklenia balkonowe zwiekszajg
komfort mieszkancow, podnoszg wartosc
nieruchomosci, pomagaja obnizyc kaszty energii

i chronig elewacijg przed zmiennymi wardnkammi s s
atmosferycznymi.

Od ponad 40 lat wspieramy wspolnoty
mieszkaniowe i administracje,
Zapewniajgc kompleksowg obstuge -
od formalnosci po montaz i serwis.

Bezpieczny partner Produkt dopasowany do
administracjiiwspolnot ~ wymagajgcego klimatu

Kompleksowe wsparcie od Projektowane w Finlandii i testowane
pierwszychrozmow, przez w zmiennych warunkach

formalnosci i organizacje procesu, pogodowych. Kazdy element

az po montaz i serwis w ramach zapewnia trwatosc, bezpieczenstwo
5-letniej gwaranciji. i komfort uzytkowania przez caty rok.

Umow sie na prezentacje

Najlepszym sposobem, aby zobaczy¢ i osobiscie
przekonac sie o jakosci naszych przeszklen, jest
umaowienie sie na prezentacije. Najtatwiej zrobic to,
dzwonigc pod numer 577 777 281 lub piszac na
adres biuro@lumon.com

Do ustyszenial!

Certyfikowana jakos¢

i bezpieczenstwo
Rozwigzania spetniajg najwyzsze
standardy jakosci i bezpieczenstwa,
amontaz realizowany jest zgodnie

Z rygorystycznymi procedurami
branzowymi.

Zadowoleni klienci
| wysokie oceny
(4,7 na5w Google)
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Fot. 7. IMPERIUM Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z 0.0. we Wroctawiu. Nagrode

odebrata: Anna Wojstaw

Fot. 9. Zespot Wspolnot Mieszkaniowych ,MBM™ w Kielcach. Nagrode odebrat: Jakub

Soczynski

Fot. 11. GESTOR Sp. z 0.0. w Warszawie. Nagrode odebrali: Katarzyna Karcz,
Wojciech Purys, Zbigniew Rézycki i Monika Mitobedzka

na kazdym etapie realizacji. Temu celowi
tez stuza regularne spotkania operacyjne
zespotoéw administracyjnego i techniczne-
go, a raz w miesigcu odbywa sie spotka-
nie pod nazwa .Plan remontéw”, podczas
ktorego weryfikowany jest stopien realiza-
cji rocznego planu remontowego dla po-
szczegolnych nieruchomosci. Jednym sto-
wem, wszystko pod kontrola.
Przeprowadzajg inwestycje energo-
oszczedne, wtym przedsiewziecia reali-
zowane z wykorzystaniem premii termo-
modernizacyjnej Banku Gospodarstwa
Krajowego. W ramach obstugi tego typu
procesow inwestycyjnych administrator
odpowiada za cato$ciowe przygotowanie
i przeprowadzenie przedsiewziecia. Oprocz
inwestycji realizowanych z wykorzystaniem
premii termomodernizacyjnej prowadzo-
ne sa takze przedsiewziecia finansowa-
ne z kredytéow inwestycyjnych. Réwniez
w tych przypadkach administrator odpo-
wiada za kompleksowe prowadzenie pro-
cesu - od etapu koncepcji i uzyskania zgdd
wspolnoty, przez organizacje finansowania

KONKURS

Zarzadca Roku 2026,

- Listsg Rynkii Nieruchomoscs
k"

-
3

Zdrzqdc:a Roku 2()26

= .h Rynibu Nige I'u:u'nnnr-d:rl
it

Fot. 10. Gaudi Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z 0.0. w Bielawie. Nagrode ode-

brali: Dominik Olechowski i Sylwia Barto$

i realizacje prac, az po finalne rozliczenie
i odbior inwestycji.

Gaudi Zarzadzanie Nieruchomosciami

Sp. z 0.0. - Bielawa (Fot. 10)

Firma ze stabilnym zatrudnieniem ($red-
ni staz pracy - 10 lat). Ubezpieczenie OC
- nieustawowe 50 tys. ztotych, a przezornie
pare milionow. O stabilnosci firmy Swiad-
czy réwniez liczba szkolen, zaréwno twar-
dych, jak i miekkich, w tym ze zréwnowazo-
nego rozwoju, zarzadzania ryzykiem w nie-
ruchomosciach, zarzadzania kryzysowego,
ale takze Al czy z cyberbezpieczenstwa,
ze sztuki prowadzenia trudnych rozmow
i rozwigzywania konfliktow, ale takze aser-
tywnosci, zarzadzanie czasem czy stresem.

Przeprowadzili liczne inwestycje, w tym
na rzecz energooszczednoéci (np. montaz
kompensatoréw mocy biernejl, m.in. kom-
pleksowa termomodernizacje z ogranicze-
niem zuzycia energii elektrycznej i wpro-
wadzeniem OZE, montaz paneli fotowol-
taicznych czesciowo sfinansowane z KPO
przez BGK.

Fot. 12. INTEGRUM Management Sp. z 0.0. w Warszawie. Nagrode odebraty:
Martyna Nyga, Magdalena Zajger i Joanna Bozek

Warto tez zwrdci¢ uwage na montaz sta-
cji tadowania czy montaz recyklingu sza-
rej wody.

Edukacja lokalnej spotecznosci w dzie-
dzinie oszczednosci energii elektrycznej
czy energii cieplnej, gospodarki odpada-
mi (nie tylko segregacjil, w tym konkurs
dla dzieciz zasad wtasciwej segregacjii re-
cyklingu.

Laureaci konkursu
w kategorii firm duzych

GESTOR Sp. z 0.0. - Warszawa (Fot. 11)

Firma, ktéra sukcesywnie odzyskuje
miejsce na rynku zarzadzania nierucho-
mosciami, dzieki podejmowanym dziata-
niom, $cistej wspdtpracy z zarzadami i pet-
nej dyspozycyjnosci. Remonty, moderni-
zacje poprzedzaja konkursy ofert, co roku
zbiera oferty na wszystkie ustugi, zwigza-
ne m.in. z dostawg mediow. Co roku row-
niez przeprowadza wsrod klientdw ankie-
ty satysfakcji z ustug dostawcow mediow
oraz zarzadcy. Inwestuje w nowoczesne

technologie - fotowoltaika, pompy ciepta, >
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Copal Sp. z 0.0,

W Polsce wcigz mamy miliony mieszkan w "Wielkiej
Ptycie". Ich rewitalizacja kojarzy sie gtéwnie z docieple-
niem $cian, podczas gdy to stare, betonowe ptyty balko-
nowe stanowig potezne mostki termiczne. Odcigcie ich
i zastgpienie nowoczesng alternatywa to krok, ktory
realnie podnosi standard, energooszczednos¢ i wartosé
catej nieruchomosci.

Odpowiedzig na te wyzwania sg aluminiowe balkony
dostawne COPAL. To samonosne, niezalezne konstru-
kcje, ktérych cigzar przenoszony jest wytgcznie przez
stupy posadowione na fundamentach. Punktowe
mocowanie do $cian nie obcigza konstrukcji nosnej
budynku i, co najwazniejsze, pozwala na zachowanie
petnej ciagtosci izolacji termicznej elewacji. To system
idealny zaréwno do wymiany starych balkonéw, jak
i dobudowy w budynkach, ktére do tej pory ich nie
-
] |

posiadaty.
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CZAS NA MADRA
TERMOMODERNIZACIE

ZWIEKSZ WARTOSC BUDYNKU Z BALKONAMI DOSTAWNYMI COPAL

Montaz jest szybki i oparty na gotowych modutach, co
eliminuje uciazliwe prace mokre. Zastosowane rozwigzania
likwiduja odwieczne problemy starych balkonéw - zinte-
growany wewnetrzny system odwodnienia zapobiega
$ciekaniu wody na nizsze kondygnacje, a zamiast zim-
nych, pekajacych greséw proponujemy estetyczng deske
kompozytowa.

Sama konstrukcja to jednak dopiero poczatek. Nasze
balkony dostawne sg przystosowane do instalacji
dedykowanych systemow przeszklern COPAL: CLASSIC
oraz INFINITY. Zamkniecie przestrzeni przesuwnymi
panelami szklanymi nie tylko tworzy dla mieszkancéw
przytulng, catoroczng oranzerig, ale stanowi dodatkowa
bariere termoizolacyjna i akustyczng. To kompleksowa
ochrona przed wiatrem i hatasem, ktéra minimalizuje
koszty konserwacji i gwarantuje nowoczesny wyglad
budynku na lata.

ul. Sikorskiego 78 64-980 Trzcianka

tel. 67 216 67 67 mob. 604 092 308

copal.com.pl

mail: balkony@copal.com.pl
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Fot. 13. TEMPO Obstuga Nieruchomosci Sp. z 0.0. w Gdyni. Nagrode odebraty:
Katarzyna Pelewska, Anna Pinkowska i Magdalena Ferra

E:arzaj s Roku 2026

Fot. 15. Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych Sp. z 0.0. w Rzeszowie. Nagrode

odebrali: Mateusz Ruszata i tukasz Potudnik

system zdalnej obstugi miejsc parkingo-
wych, tj. sczytywania tablic rejestracyjnych
- to tylko przyktady. Obstugujg nierucho-
mosci z certyfikatem BREEM i wprowadza-
ja certyfikaty do tych nieruchomosci, ktdre
ich nie maja. Dziatajg rowniez na rzecz bu-
dowy matych ojczyzn. Wydajg newslettery,
w ktorych informuja np. o wyniku konkur-
su ofert, wyniku gtosowania, czyli postawi-
li na petng transparentnosc.

INTEGRUM Management Sp. z 0.0.

- Warszawa (Fot. 12)

Warszawska duza firma zarzadzajaca ni-
by robi to wszystko, co robig inne firmy za-
rzadzajace: walczy o poprawe wartosci nie-
ruchomosci, dba o ekologie, podnosi efek-
tywnos¢ energetyczng budynkéw poprzez
inwestycje, uczestniczy w budowie ma-
tych ojczyzn, ale... Wyrdznia sie zdecydo-
wanie filozofig zarzgdzania. Uwaza, ze roz-
woj pracownikéw to najlepsza inwestycja,
nie koszt, poniewaz przektada sie na wyniki
biznesowe, zapewnia wieksza efektywnos¢
i jakos¢ pracy, pozwala na lepsze dopaso-
wanie kompetencji do zmieniajacego sie
rynku, a rozwdj wewnetrznych talentéw
buduje silng kulture organizacyjng oparta
na zaufaniu i wspotpracy, a takze standary-
zacji. Stad pomyst na Akademig Lean. Klu-
czowym elementem Lean jest ciggte do-
skonalenie (tzw. kaizen) oraz zaangazowa-
nie pracownikow na wszystkich poziomach
organizacji. Jak jeszcze wspierajg pracow-
nikow? Korzystajg z platformy wellbein-
gowej, bedace] indywidualnym wsparciem
pracownikéw i oferuja pakiet trenerow Al

R el Nienchomoscl o

Wioletta Bielawska

(np. asystent rzu-
cania palenia, od-
% chudzania, relacji
a2 W  zklientami). Kadra
: zarzadzajaca na-
tomiast jest obje-
ta procesem men-
toringu indywidu-
alnego i ma dostep
do badania sty-
low myslenia FRIS.
Po co? Umiejet-
no$¢ rozpoznawa-
nia stylow myslenia umozliwia lepsze zro-
zumienie innych oséb (w tym klientéw, kon-
trahentéw, oséb indywidualnych/cztonkéw
wspdlnot) i dostosowanie do nich komuni-
katow. Troje cztonkow grupy zostato absol-
wentami neuroprzywédztwa.

TEMPO Obstuga Nieruchomosci

Sp. z 0.0. - Gdynia (Fot. 13)

Dzieki wdrozeniu narzedzi informatycz-
nych staraja sie, aby zamieni¢ role: z ad-
ministratora — na menedzera, z reakcji —
na planowanie, z intuicji — na decyzje opar-
te na danych. Osiggna to, poniewaz cyfry-
zacja i automatyzacja proceséw (proptech)
umozliwia automatyczne nadawanie sta-
tuséw i priorytetéw zdarzeniom. Dzieki te-
mu maja jedna baze danych o technicznych
aspektach nieruchomosci oraz przeptywach
informacji. Kazde zdarzenie techniczne
w nieruchomosci jest mierzalne, rejestro-
wane i mozliwe do analizy - co zwieksza
kontrole zarzadcza, a kazdy wydatek po-
siada kontekst operacyjny - wiadomo z ja-
kiego zdarzenia wynika iczy byt uzasad-
niony, co pozwala na identyfikacje wydat-
kéw oraz ograniczenie niekontrolowanych
kosztow.

Dane z systemu wspierajg decyzje do-
tyczace inwestycji w efektywnos$¢ energe-
tyczna, wskazujgc obszary generujgce naj-
wieksze straty. Staty monitoring instalacji,
analiza awarii wptywajacych na zuzycie po-
zwala na planowanie dziatan (np. moderni-
zacji) i wdrazanie dziatan zapobiegawczych.

Organizuja liczne szkolenia, np.: finan-
se dla nie-finansistéw (kadra menadzer-

¥
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Fot. 14. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach Slaskich. Nagrode odebrata:

ska), Akademia kierownika, Zarzadzanie so-
ba w czasie, czy .Sztuka prezentacji” jako
narzedzie do efektywnego prowadzenia ze-
bran, przeciwdziatanie mobbingowi i dys-
kryminacji.

Laureaci konkursu w kategorii
zarzadcy publiczni

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej

- Piekary Slaskie (Fot. 14)

Przeprowadzajg liczne inwestycje, m.in.
termomodernizacyjne, majace na celu z jed-
nej strony ochrone $rodowiska, ale i racjo-
nalizacje wydatkdw, np. na energie cieplna.
Sukcesywnie inwestujg m.in. w o$wietlenie
energooszczedne, monitoring, wymiane pio-
now kanalizacyjnych, remonty klatek scho-
dowych, docieplenie kolejnych budynkow. In-
westycje realizujg ze srodkéw wtasnych, ale
korzystaja takze z kredytéw komercyjnych,
$rodkdw Gérnoslasko-Zagtebiowskiej Metro-
polii oraz funduszu TERMO (BGK). Planowa-
ny taczny efekt ekologiczny obliczony na pod-
stawie audytow energetycznych, czyli spadek
emisji CO, mg w ciggu roku wynosi 1415,05.

Miejski Zarzad Budynkow Mieszkalnych

Sp. z 0.0. - Rzeszow (Fot. 15)

Termomodernizacje, remonty, fotowolta-
ika na kwote ponad 33 mln ztotych - to dzia-
tania, podejmowane przez MZBM w ciagu
ostatnich 3 lat.

Efekt energetyczny termomodernizacji bu-
dynkoéw to spadek zapotrzebowania na ener-
gie cieplng 0 32 proc., a wskutek moderniza-
cjiinstalacji c.0. zmniejszono moc zaméwiong
o prawie 12 MW i zuzycie energii o 33,5 proc.
Warto tu dodac, ze likwidacja piecéw i podta-
czenie do sieci cieptowniczej przyniosto spa-
dek emisji CO, o ok. 4680 ton/rok.

Budynki po modernizacji zyskuja nowa
elewacje, a niektére ozdobiono pieknymi
muralami. MZBM troszczy sie tez o budowe
matych ojczyzn, czego dowodem sg imprezy
integracyjne: spotkania sasiedzkie, festyny,
imprezy dla dzieci i seniorow.

Wszystkim laureatom serdecznie
gratulujemy!
/Sabina Augustynowicz/
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Ubezpieczenie

Sodpowiedzialnosci

'
i h i .'|;

cztonkow wtadz

spotdzielni mieszkamiowych i
T S . _ — ':-*-:‘-31 T

- il e

Do kogo kierujemy ubezpieczenie?

Ochrong ubezpieczeniowg obejmujemy odpowiedzialnos¢ pracownikow petnigcych
funkcje zarzqgdcze, nadzorcze w spotdzielni za szkody wyrzgdzone osobie trzeciej
lub spotdzielni mieszkaniowej oraz koszty, ktore spdtdzielnia mieszkaniowa poniosta
lub jest zobowigzana ponies¢ na pokrycie powstatej szkody.

Ochrong ubezpieczeniowg obejmujemy wypadki
ubezpieczeniowe, ktére wystgpity w okresie ubezpieczenia.

@ Zgtoszenie (wniesienie na pismie lub wszczecie) roszczenia wobec ubezpieczonego
po raz pierwszy w okresie ubezpieczenia lub okresie dodatkowym.

Szeroka definicja osoby ubezpieczonej obejmujgca nie tylko bytych, obecnych
@ i przysztych cztonkéw zarzgdu i rady nadzorczej, cztonkéw komisji rewizyjnej,
prokurentéw, kierownikéw administracji osiedla, ale rowniez pracownikow petnigcych
funkcje zarzqdcze i nadzorcze oraz osoby odpowiedzialne za ksiegi rachunkowe.

Pokryjemy koszty, ktore spotdzielnia mieszkaniowa poniosta na pokrycie szkody

wyrzgdzonej przez osobe ubezpieczong.

Chcesz poznad szczegodty, napisz do nas: rynek.udm@uniqa.pl

4 . -
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Materiat marketingowy
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SPRAWOZDANIE ZARZADU A OCHRONA

DANYCH 0SOBOWYCH

Pawet Puch

prawnik

Poniewaz wspoélnota mieszkaniowa sama nie

ma prawa przetwarzac danych osobowych i posia-
dac¢ dokumentow innych niz niezbedne do zarza-
dzania, w praktyce nie ma takich danych i takich
dokumentoéw, ktdore nie podlegatyby udostepnieniu
wtascicielom lokali, chyba ze zarzad sam postepuje
W sposob sprzeczny z prawem i przetwarza dane,
ktore nie sg niezbedne do zarzadzania.

li (UWL) zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nierucho-

moscig wspolng powierzono, jest obowigzany sktada¢ wta-
Scicielom lokali roczne sprawozdanie z dziatalnosci oraz zwoty-
wac zebranie ogdtu wtascicieli co najmniej raz w roku, nie pdzniej
niz w pierwszym kwartale kazdego roku. Przedmiotem tego ze-
brania winno za$ by¢ uchwalenie rocznego planu gospodarcze-
go zarzadu nieruchomoscia wspélng i optat na pokrycie kosztow
zarzadu, ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktdremu zarzad nie-
ruchomoscia wspdlng powierzono, a takze sprawozdanie zarza-
du. Roczne zebranie wtascicieli stanowi jedno z najwazniejszych
wydarzen w funkcjonowaniu wspélnoty mieszkaniowej, poniewaz
umozliwia wtascicielom ocene sposobu zarzadzania oraz podejmo-
wanie decyzji. Jest to rowniez moment, w ktorym wtasciciele mo-
ga zweryfikowa¢ prawidtowos¢ dziatan zarzadu oraz sposéb wy-
datkowania $rodkéw. Jak wynika z tego przepisu zarzad na rocz-
nym zebraniu zobowiazany jest do przedstawienia sprawozdania
zarzadu. Sprawozdanie musi by¢ sporzadzone za caty rok kalenda-
rzowy, opatrzone podpisem cztonkdéw zarzadu. Wtasciciele lokali,
podejmujac decyzje o udzieleniu lub odmowie udzielenia abso-
lutorium cztonkom zarzadu, powinni dysponowac petna wiedza
na temat dziatan podejmowanych w poprzednim roku oraz sytu-
acji finansowej wspolnoty. Tylko wowczas mozliwe jest rzeczywi-
ste sprawowanie kontroli. Do takiego sprawozdania stosowac sie
bedzie wiec wymogi rzetelnosci, kompletnosci i czytelnosci. Rze-
telnos¢ oznacza zgodno$¢ informacji z rzeczywistym stanem fak-
tycznym oraz dokumentami znajdujacymi sie w posiadaniu wspol-
noty. Kompletno$¢ wymaga uwzglednienia wszystkich istotnych
zdarzen, ktére miaty miejsce i ktdre mogty mie¢ wptyw na sytu-
acje finansowa lub organizacyjna. Czytelno$¢ natomiast oznacza
przedstawienie informacji w sposdb umozliwiajacy ich zrozumie-
nie przez przecietnego wtasciciela lokalu. W praktyce spotyka sie
zaréwno sprawozdania bardzo rozbudowane, zawierajace szcze-
gotowe opisy wszystkich dziatan zarzadu, jak i dokumenty bardziej
syntetyczne, skupiajace sie na najwazniejszych informacjach. Klu-
czowe znaczenie ma jednak nie objetos¢ lecz zakres informacji
oraz mozliwo$¢ zweryfikowania ich prawdziwosci przez wtascicie-
li. Aby sprawozdanie byto kompletne, musi zawiera¢ takze czesc
finansowa, a sporzadzenie sprawozdania finansowego zwigza-
ne bedzie z obowigzkiem (art. 29 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali)
prowadzenia przez zarzad lub zarzadce pozaksiggowej ewidencji
kosztow zarzadu oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosz-

Z godnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 i3 ustawy o wtasnosci loka-

téw, a takze rozliczen z innych tytutéw. Obowigzek prowadzenia ta-
kiej ewidencji ma fundamentalne znaczenie dla transparentnosci
funkcjonowania wspdlnoty mieszkaniowej. Dzieki niej mozliwe jest
ustalenie, jakie srodki wptynety do wspodlnoty oraz na jakie cele zo-
staty przeznaczone. Wtasciciele lokali majg prawo wiedzie¢, w jaki
sposob wykorzystywane sg ich $rodki oraz czy zarzad gospodaruje
nimi zgodnie z przeznaczeniem. Istotne bedzie rowniez przedsta-
wienie efektéw zarzadzania nieruchomoscia. Sprawozdanie powin-
no zatem obejmowac informacje o przeprowadzonych remontach,
wykonanych przegladach technicznych, zawartych umowach, pro-
wadzonych postepowaniach sadowych, dziataniach zmierzajacych
do odzyskania zalegtosci od dtuznikdw czy innych czynnosciach po-
dejmowanych przez zarzad. Wtasciciele lokali maja bowiem prawo
nie tylko do informacji o finansach wspodlnoty, ale takze o sposo-
bie wykonywania obowiazkow przez osoby odpowiedzialne za za-
rzadzanie. Przy tym, jak wskazuje sie w judykaturze, w szczegél-
nosciw wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 8 lutego 2013 r.
(sygn. akt V ACa 533/12), do sprawozdania winny by¢ takze zata-
czone kopie dokumentdw, stanowigcych podstawe sporzadzenia
zestawienia przychodéw i wydatkow wspodlnoty. Samo przedsta-
wienie zestawienia liczb bez mozliwosci weryfikacji dokumentow
zrédtowych mogtoby prowadzi¢ do ograniczenia prawa wtascicie-
li do kontroli dziatalnosci zarzadu. Dostep do faktur, rachunkow,
umaw czy innych dokumentéw zrodtowych umozliwia sprawdzenie,
czy wydatki rzeczywiscie zostaty poniesione, czy byty uzasadnione
i czy odpowiadajg interesowi wspdlnoty mieszkaniowe;.

Wspolnota mieszkaniowa administratorem danych

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie
ochrony oséb fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych
oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE dotyczy oczywiscie wspdlnot
mieszkaniowych. W praktyce niejednokrotnie zdarza sie, ze zarza-
dy wspdlnot odmawiajg udostepnienia okreslonych dokumentéw,
powotujac sie wtasnie na przepisy dotyczace ochrony danych oso-
bowych. Czesto takie stanowisko wynika z nadmiernie ostrozne-
go podejscia do kwestii ochrony danych. Administratorem danych
jest wspolnota mieszkaniowa, a w jej imieniu dziata zarzad, ktory
jest jej organem. Oznacza to, ze to wspdlnota odpowiada za zgod-
nos$¢ przetwarzania danych z przepisami, natomiast zarzad wy-
konuje obowiazki administratora w praktyce. Do obowiazkow tych
nalezy miedzy innymi okreslenie celu przetwarzania danych, za-
pewnienie odpowiednich $rodkéw technicznych i organizacyjnych
chroniagcych dane osobowe oraz czuwanie nad tym, aby dane by-
ty wykorzystywane wytacznie w zakresie niezbednym do realizacji
zadan wspélnoty mieszkaniowej. Nalezy jednak pamietac, ze ce-
lem przepiséw o ochronie danych osobowych nie jest utrudnia-
nie funkcjonowania wspodlnot ani ograniczanie praw wtascicieli.
Administrator danych moze zbierac i przetwarzac¢ dane osobowe
tylko w konkretnych, wyraznych i prawnie usprawiedliwionych ce-
lach. W przypadku wspdlnot takim celem jest zarzadzanie nieru-
chomoscia wspélna, prowadzenie rozliczen z wtascicielami, do-
chodzenie naleznosci, organizowanie zebran czy realizacja obo-
wiazkéw, wynikajacych z przepiséw prawa. Wspoélnota nie moze
zatem gromadzi¢ informacji w zakresie wykraczajacym poza po-
trzeby zwigzane z wykonywaniem ustawowych obowigzkow. Ad-
ministrator danych jest rowniez zobowiazany do przetwarzania
danych osobowych w sposdb zapewniajgcy odpowiednie bezpie-
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promocja

czenstwo danych osobowych, w tym ochrone przed niedozwolo-
nym lub niezgodnym z prawem przetwarzaniem. Nie oznacza to
jednak, ze kazda informacja zawierajaca dane osobowe musi by¢
automatycznie ukrywana przed wtascicielami lokali. Wrecz prze-
ciwnie, jezeli przepisy prawa przyznaja wtascicielom okreslo-
ne uprawnienia kontrolne, realizacja tych uprawnien nie moze
by¢ blokowana. RODO wprowadza réwniez wazng dla zarzadzaja-
cych zasade zwang minimalizacjg danych, ktéra w zakresie prze-
twarzania danych osobowych oznacza, ze dane osobowe musza
by¢ adekwatne, stosowne oraz ograniczone do tego, co niezbed-
ne do celéw, w ktorych sa przetwarzane. Zasada ta ma szczegdlne
znaczenie, poniewaz oznacza, ze wspdlnoty nie powinny posiadac
dokumentow i informacji niezwiazanych z zarzadzaniem nierucho-
moscig wspolna. W praktyce wspolnota mieszkaniowa przetwarza
przede wszystkim dane identyfikujace wtascicieli lokali, dane kon-
taktowe, informacje o wysokosci naleznych optat, stanie rozliczen
czy dane wynikajace z dokumentacji, dotyczacej nieruchomosci.
Zakres ten jest stosunkowo ograniczony i wynika bezposrednio
z obowigzkéw ustawowych. W kwestii ochrony danych osobowych
przetwarzanie danych, w tym ich udostepnianie, jest dopuszczal-
ne, jezelijest to niezbedne dla zrealizowania uprawnienia lub spet-
nienia obowiazku wynikajacego z przepisu prawa. Jest to jedna
z podstawowych zasad funkcjonowania systemu ochrony danych
osobowych. Oznacza to, ze jezeli dana ustawa przyznaje podmio-
towi okreslone uprawnienie, ktdrego realizacja wymaga dostepu
do danych osobowych, to udostepnienie takich danych nie stano-
wi naruszenia przepisow. W przypadku wspdlnot mieszkaniowych
szczegolne znaczenie maja dwa przepisy ustawy o wtasnosci loka-
li, a mianowicie art. 27 oraz art. 29 ust. 3. To wtasnie te regulacje
wyznaczajg zakres uprawnien wtascicieli lokali do uzyskiwaniain-
formacji o dziatalnosci wspdlnoty mieszkaniowej i kontroli dziatan
zarzadu. Zgodnie z art. 27 ustawy o wtasnosci lokali kazdy z wtasci-
cieli lokali zobowigzany jest do wspotdziatania w zarzadzie nieru-
chomoscig wspélna. Trudno mowic o wspétdziataniu w zarzadza-
niu nieruchomoscia wspolna, jezeli wtasciciele nie maja doste-
pu do informacji dotyczacych jej funkcjonowania. Wspétdziatanie
zaktada mozliwos¢ zapoznania sie z dokumentami, analizowania
dziatan zarzadu oraz uczestniczenia w podejmowaniu decyzji do-
tyczacych wspdlnego majatku. Natomiast zgodnie z art. 29 ust. 3
ustawy o wtasnoséci lokali kazdemu z wtascicieli lokali stuzy pra-
wo kontroli dziatalnosci zarzadu. Jest to jedno z podstawowych
uprawnien wtasciciela lokalu we wspolnocie. Prawo kontroli nie
moze miec charakteruiluzorycznego. Nie moze ono ograniczac sie
wytacznie do wystuchania informacji przekazanych przez zarzad
podczas zebrania. Skuteczna kontrola wymaga mozliwosci samo-

prowadzqcy:

dzielnego zweryfikowania przedstawionych informacji poprzez
zapoznanie sie z dokumentacja. Wtasciciel lokalu powinien miec¢
mozliwo$¢ zapoznania sie miedzy innymi z fakturami, rachunka-
mi, umowami zawieranymi przez wspélnote, dokumentacjg doty-
czaca remontdéw, dokumentami zwigzanymi z dochodzeniem na-
leznosci czy rozliczeniami finansowymi. Tylko w ten sposéb moze
ocenic, czy zarzad dziata zgodnie z prawem oraz w interesie wspol-
noty. Poniewaz zgodnie z wprowadzong przez RODO zasadg mini-
malizacji danych, ktéra oznacza, ze wspélnota mieszkaniowa sama
nie ma prawa przetwarzac danych osobowych i posiada¢ dokumen-
tow innych niz niezbedne do zarzadzania wspdlnotg mieszkanio-
wa, w praktyce nie ma takich danych i takich dokumentéw, ktére
nie podlegatyby udostepnieniu wtascicielom lokali, chyba ze za-
rzad sam postepuje w sposéb sprzeczny z zasadami ochrony da-
nych osobowych. Jezeli bowiem okreslony dokument znajduje sie
w zasobach wspélnoty i jest zwigzany z zarzadzaniem nierucho-
moscia wspodlna, to wtasciciele lokali maja prawo sie z nim zapo-
znac. W przeciwnym razie ustawowe prawo kontroli zostatoby po-
zbawione praktycznego znaczenia.

Przedstawienie sprawozdania zarzadu
a ochrona danych osobowych

Jak wynika z powyzszego, zarzad na zebraniu rocznym ma obo-
wigzek przedstawienia sprawozdania zarzadu, co w praktyce spro-
wadza sie do jego odczytania. Obowigzek ten stuzy realizacji prawa
wtascicieli do uzyskania petnej informacji o dziatalnosci wspélno-
ty i sposobie zarzadzania. W zwigzku z tym, ze wtascicielom lokali
stuzy prawo wgladu we wszelkie dokumenty wspélnoty, udostep-
nienie danych osobowych zawartych w sprawozdaniu nie moze by¢
traktowane jako naruszenie prawa ochrony danych osobowych. Za-
tem, jezeli na zebraniu wspdlnoty mieszkaniowe]j poza wtasciciela-
mi lokali i ewentualnie ich petnomocnikami nie ma osdb postron-
nych, nie bedzie stanowic naruszenia przepiséw o ochronie danych
osobowych odczytanie danych osobowych zawartych w sprawozda-
niu. W takim przypadku informacje sg bowiem przekazywane oso-
bom, ktére z mocy prawa uczestniczg w zarzadzaniu nieruchomo-
$cig wspolna oraz posiadajg uprawnienia kontrolne. W przypadku
obecnosci 0sdb postronnych zarzad wspélnoty powinien postu-
zy¢ sie na przyktad okresleniami ,wtasciciel lokalu nr 1" zamiast
danymi osobowymi wtasciciela. Pozwala to zachowa¢ réwnowage
pomiedzy realizacjg obowiazkéw informacyjnych zarzadu a ochro-
na danych osobowych przed osobami nieuprawnionymi. Wtasciwe
stosowanie przepisow nie polega bowiem na ukrywaniu informa-
cji przed wtascicielami lokali, lecz na zapewnieniu dostepu do tych
informacji wytacznie osobom uprawnionym. ol

I“I‘ ADMINISTRATORI HENEDZER

llliNieruchomosci

Maciej Kaminski

Termin: 15 wrzesnia 2026 r.
Czas trwania: 9.00-15.00

Program i zapisy:
szkolenia.administrator24.info

ZARZADZANIE NAJMEM LOKALI
— ASPEKTY PRAKTYCZNE
DLA ZARZADCOW NIERUCHOMOSCI
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SADOWA KONTROLA UCHWAL
WSPOLNOTY MIESZKANIOWE.

Pawet Puch

prawnik

Ustawa o wtasnosci lokali wprowadza zasade
sadowej kontroli decyzji podejmowanych

przez wspolnoty mieszkaniowe w formie uchwaty.
Stuza temu dwa srodki ochrony: uchylenie uchwaty
przewidziane w art. 25 ustawy o wtasnosci lokali

i uznanie uchwaty za nieistniejaca przewidziane

w art. 189 Kodeksu postepowania cywilnego.

tasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate wspolno-
W ty mieszkaniowej do sagdu z powodu jej niezgodno-

Sci z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli lo-
kali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania
nieruchomoscia wspdlng lub w inny sposdéb narusza jego in-
teresy. Powodztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty
na zebraniu ogdtu wtascicieli albo od dnia powiadomienia wy-
taczajacego powddztwo o tresci uchwaty podjetej w trybie in-
dywidualnego zbierania gtosow.

Uchylenie uchwaty

W myslart. 25 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali wtasciciel lo-
kalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno-
$ci z przepisami prawa lub umowa wtascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomo-
$cig wspolng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Skutecz-
nos¢ roszczenia o uchylenie uchwaty uzalezniona jest zatem
od wykazania jednej z przestanek okreslonych w art. 25 ust. 1
ustawy o wtasnosci lokali. Zgodnie z art. 6 Kodeksu cywilnego
ciezar wykazania powyzszych okolicznosci spoczywa na stronie
powodowej, zadajacej uchylenia uchwaty. Sprzecznos¢ z pra-
wem oznacza, ze uchwata narusza obowigzujace przepisy pra-
wa w szczegolnosci bedzie tu chodzi¢ o przepisy ustawy o wta-
snosci lokali. Podejmowane przez wtascicieli lokali uchwa-
ty musza by¢ bowiem zgodne z powszechnie obowigzujgcymi
przepisami prawa i nie mogg ich narusza¢. Najczesciej wta-
Sciciele naruszaja przepisy prawa, probujac rozdzielac koszty
zarzadu w inny sposéb niz wedtug udziatéw w nieruchomosci
wspolnej. Tymczasem wtasciciele lokali zobowigzani sg do po-
noszenia wydatkow i ciezardéw zwigzanych z utrzymaniem nie-
ruchomosci wspélnej w stosunku do swoich udziatéw (art. 12
ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali]. Regulacja ta ma charakter
bezwzglednie obowigzujacy, a jedynie w drodze wyjatku mozna
zwiekszyc¢ obcigzenia wtascicieli lokali uzytkowych (art. 12 ust.
3). 0 naruszeniu przez uchwate intereséw wtasciciela lokalu
mozna moéwic, jezeli uchwata jest z osobistego lub gospodar-
czego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentu-
alnie ma na celu pokrzywdzenie cztonka wspolnoty. Uchwata
majaca na celu pokrzywdzenie cztonka wspdlnoty oznacza wa-
dliwe dziatanie zebrania wtascicieli lokali, prowadzace do uzy-
skania przez okreslonych cztonkdow lub grupe cztonkow korzy-

$ci kosztem innego cztonka lub cztonkdw. Uchwata zebrania
wtascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca woéwczas,
gdy cel pokrzywdzenia istniat zaréwno w czasie podejmowania
uchwaty, jak i wtedy, gdy tres¢ uchwaty spowodowata, ze jej
wykonanie doprowadzito do pokrzywdzenia wtasciciela loka-
lu. W orzecznictwie podnosi sig, ze naruszenie subiektywne-
go interesu wtasciciela i subiektywnie postrzeganego interesu
wspolnoty poprzez podjecie uchwaty nie uzasadnia jej uchy-
lenia na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy. Naruszenie interesu
w rozumieniu tego przepisu stanowi bowiem kategorie obiek-
tywna, oceniana m.in. w Swietle zasad wspoétzycia spotecz-
nego. OdpowiedZ na pytanie, czy skarzona uchwata narusza
stuszne interesy, musi by¢ zawsze osadzona w realiach fak-
tycznych sprawy. Skutkiem uwzglednienia powddztwa o uchy-
lenie uchwaty jest pozbawienie zaskarzonej uchwaty mocy
prawnej na podstawie orzeczenia sadu, tj. wyrok w tym za-
kresie ma charakter konstytutywny.

Uznanie uchwaty za nieistniejaca

Oprdocz mozliwosci uchylenia uchwaty w drodze jej zaskarze-
nia do sadu w trybie art. 25 ustawy o wtasnosci lokali istnieje
mozliwo$¢ uznania uchwaty za nieistniejaca w trybie art. 189
Kodeksu postepowania cywilnego (KPC). Zgodnie z art. 189
KPC powdd moze zadac ustalenia istnienia lub nieistnienia
stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes praw-
ny. Termin do zaskarzenia uchwaty wspdélnoty mieszkanio-
wej jest terminem zawitym, ktory nie moze zostac¢ przywro-
cony ani przedtuzony. Zatem powddztwo o uchylenie uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej ztozone po uptywie terminu powo-
duje oddalenie powddztwa przez sad. Po terminie dopusz-
czalne jest wprawdzie powddztwo o ustalenie niewaznosci
uchwaty oparte na art. 189 KPC, ale jest to jednak przedmio-
towo innego rodzaju powddztwo. Zatem powadd, ktéry wysta-
pit z powddztwem z art. 25, powinien zmieni¢ powddztwo al-
bo zgtosi¢ zgdanie ewentualne. Jednak nie mozna traktowac
tych powoddztw jako réwnorzedne, tzn. ze gdy uptynie termin
6-tygodniowy, zawsze bedzie mozna wnie$¢ powddztwo w try-
bie art. 189 KPC. Po tym terminie wzruszenie uchwaty moze
okazac sie niemozliwe, nawet jezeli narusza ona prawo. Po-
wodztwo z art. 189 KPC nie dotyczy jednak kazdego narusze-
nia prawa w uchwale. Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 23.02.2006 roku (sygn. akt | CK 336/06), art. 189 KPC
w przypadku uchwat wspdélnoty mieszkaniowej moze by¢ sto-
sowany wytacznie w sytuacjach nadzwyczajnych. Za taka sy-
tuacje uznat Sad Najwyzszy naruszenie podstawowej zasady
podejmowania uchwat wiekszoscia gtoséw. Uchwata, za ktd-
ra opowiedziata sie niewystarczajaca do osiggniecia wiekszo-
Sci liczba wtascicieli lokali, moze by¢ uznana za nieistnieja-
cg réwniez po uptywie przewidzianego w ustawie o wtasnosci
lokali terminu do zaskarzenia uchwaty. Jednak w przypad-
ku mniejszych uchybien kwestionowanie uchwat powinno sie
odbywac tylko i wytgcznie w zwyktym trybie przewidzianym
w ustawie o wtasnosci lokali. Skutkiem uwzglednienia po-
wddztwa o uznanie uchwaty za nieistniejacg jest pozbawie-
nie zaskarzonej uchwaty mocy prawnej, a wyrok ma charak-
ter deklaratoryjny, co oznacza, ze uchwata nigdy nie istniata
w obrocie prawnym. |
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Polski producent balkonow dostawianych PROKOSTAL
i doczepianych (tzw. wiszacych)! o
Oferujemy takze rozwiagzania dla balkonow

typu loggla oraz zadaszenia. PROKOSTAL.LAL')Z/NSK/Sp.zo.o.
ul. Karola Miarki 42

58-500 Jelenia Gora

KOMPLEKSOWE PODEJSCIE tel.: 75 64 35 400, 607 771 784
Prowadzimy caty proces - od zaprojektowania wizualizacji balkonu na Twojej e-mail: biuro@balkonydostawiane.pl
elewacji, obliczen statycznych, wsparcia przy uzyskaniu pozwolenia www.balkonydostawiane.pl

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, A |-
gtéwnie niemiecki. Stale podnosimy swoje kwalifikacje, __' i H'
aby optymalizowa¢ procesy produkcyjne.
Posiadamy certyfikaty ISO 9001:2015,

ISO 3834—2, 1SO 1090-EXC3, DIN15085-CL1.
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LIKWIDACJA WSPOLNEGO OGRZEWANIA
WE WSPOLNOCIE MIESZKANIOWE.

Pawet Puch

prawnik

Czy wspolnota mieszkaniowa moze zdecydowac
o likwidacji wspolnego ogrzewania i zobowigzac
wtascicieli lokali do montazu indywidualnych
piecow? W praktyce takie pomysty pojawiajg sie
coraz czesciej, zwtaszcza w zwigzku z rosngcymi

kosztami energii i potrzeba modernizacji
budynkow. Granice kompetencji wspdlnoty
mieszkaniowej wyznaczaja jednak przepisy
prawa, ktore jasno rozrdézniajg elementy
nieruchomosci wspolnej od czesci nalezacych

do poszczegdlnych wtascicieli. Od tego
rozroznienia zalezy nie tylko to, kto podejmuje
decyzje dotyczace systemu ogrzewania, ale takze
kto ponosi koszty inwestycji i odpowiedzialnos¢
za jej skutki.

e wspolnocie mieszkaniowej ogrzewanie lokali mo-
W ze by¢ rozwigzane na dwa sposoby. Budynek moze

mie¢ wspoélng instalacje centralnego ogrzewania
lub kazdy lokal moze mie¢ indywidualne instalacje central-
nego ogrzewania. W kazdym z tych przypadkdow to zupetnie
inna sytuacja prawna. Réznica ta ma fundamentalne znacze-
nie dla okreslenia zakresu kompetencji wspélnoty mieszkanio-
wej oraz poszczegdlnych wtascicieli lokali. Od prawidtowego
ustalenia, czy dana instalacja stanowi element nieruchomosci
wspdlnej, czy tez jest czescig odrebnego
lokalu, zalezy nie tylko to, kto podejmu-
je decyzje dotyczace jej funkcjonowania,
ale réwniez kto ponosi koszty jej utrzy-
mania, napraw, modernizacji i ewentu-
alnej wymiany.

W praktyce bardzo czesto dochodzi
do nieporozumien wynikajacych z bted-
nego przekonania, ze wspolnota miesz-
kaniowa moze decydowac o wszystkich
instalacjach znajdujacych sie¢ w budyn-
ku. Tymczasem zakres jej uprawnien jest
Scisle okreslony przepisami prawa i ogranicza sie do nierucho-
mosci wspolnej.

Instalacja c.o. jako jeden organizm techniczny

Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali nieruchomos¢
wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, kto-
re nie stuza wytacznie do uzytku wtascicieli lokali. W uchwale
z dnia 28 sierpnia 1997 roku (sygn. akt Il CZP 36/97) Sad Najwyz-
szy przyjat, ze jezeli budynek wyposazony jest w jedng wspolna
instalacje centralnego ogrzewania, to sktadnikiem nierucho-
mosci wspolnej sa zarowno elementy instalacji znajdujace sie
poza poszczegolnymi lokalami, jak i elementy znajdujace sie

w wydzielonych lokalach (rury, grzejniki). Oznacza to, ze na-
wet te czesci instalacji, ktére znajduja sie fizycznie wewnatrz
mieszkania, nie stajg sie automatycznie wtasnoscig wtascicie-
la lokalu, jezeli sg czesciag jednego wspolnego systemu obstu-
gujacego caty budynek. W takim przypadku instalacja central-
nego ogrzewania tworzy jeden organizm techniczny, ktérego
prawidtowe funkcjonowanie zalezy od wszystkich jego elemen-
tow. Inaczej sytuacja wyglada, jezeli budynek wyposazony jest
w indywidualne systemy ogrzewania dla poszczegdlnych loka-
li. Wowczas instalacje w poszczegolnych lokalach sg elemen-
tem tych lokali, a nie nieruchomosci wspélnej. Kazdy wtasciciel
odpowiada wtedy za swojg instalacjg, samodzielnie podejmuje
decyzje dotyczace jej eksploatacji i samodzielnie ponosi wszel-
kie zwigzane z nig koszty. Jezeli instalacja centralnego ogrze-
wania stanowi cze$¢ nieruchomosci wspaélnej, decyzje jej doty-
czace (wymiana, modernizacja, naprawa) podejmuje wspélno-
ta mieszkaniowa, a koszty ponosza wszyscy wtasciciele tak jak
co do innych elementow nieruchomosci wspélne;.

Likwidacja wspolnego systemu ogrzewania

Wspoélnota mieszkaniowa moze podejmowac decyzje tylko
odnosnie do nieruchomosci wspdlnej i nie moze podejmowac
decyzji odnos$nie do elementow samodzielnych lokali miesz-
kalnych. Granica pomiedzy nieruchomoscia wspélng a wta-
snoscig indywidualng ma charakter bezwzgledny i nie mo-
ze by¢ dowolnie przesuwana uchwatami wtascicieli. Wspol-
nota mieszkaniowa moze wiec podjac decyzje o likwidacji
wspodlnej dla budynku instalacji centralnego ogrzewania,
bo jest to element nieruchomosci wspolnej. Nie moze na-
tomiast podja¢ decyzji o montazu indywidualnego syste-
mu grzewczego w lokalach ani pokryc¢ kosztow tej instala-
cji. Jest to element lokalu, a zatem decyzje podejmuje wta-
Sciciel lokalu i on ponosi koszty. Tak jak nie ma mozliwosci,
aby zgodnie z prawem wymienic
wszystkim wtascicielom lokali
w budynku panele na podtogach
czy ptytki na podstawie decyzji
i na koszt wspdlnoty mieszkanio-
wej, tak nie ma mozliwosci praw-
nych, aby wyposazy¢ poszczegol-
ne lokale w indywidualng instala-
cje ogrzewania, bo pod wzgledem
prawnym jest to doktadnie taka sa-
ma sytuacja. W obu przypadkach
chodzi bowiem o elementy stano-
wigce czes¢ odrebnej wtasnosci lokalu. Nie ma znaczenia,
ze wymiana takich elementéw mogtaby by¢ korzystna dla ca-
tego budynku lub ze wiekszos$¢ wtascicieli uwaza takie roz-
wigzanie za wtasciwe.

Wspodlnota mieszkaniowa nie moze finansowac prywatnych
inwestycji wtascicieli lokali z pieniedzy pochodzacych z zali-
czek przeznaczonych na utrzymanie nieruchomosci wspol-
nej. Zatem wspdlnota mieszkaniowa podejmuje decyzje o li-
kwidacji wspolnego dla catego budynku systemu ogrzewania
w drodze uchwaty w zwigzku z tym, ze to decyzja przekracza-
jaca zwykty zarzad, ale juz nie do wspdlnoty mieszkaniowe;j
nalezy ani decyzja o zakupie indywidualnych kottéw, ani wy-
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konanie instalacji w poszczegdlnych lokalach. Do wtasciciela
tez nalezy decyzja, jaki piec kupi¢, jakie grzejniki, bo to ele-
ment wyposazenia jego lokalu i to on ponosi tego koszty z wta-
snej kieszeni. Dotyczy to rowniez wyboru wykonawcy, rodza-
ju urzadzen, parametrow technicznych instalacji czy zakre-
su wykonywanych prac. Jedyne co wspdlnota mieszkaniowa,
a w zasadzie jej zarzad, moze w tej sprawie zrobi¢ to zadba¢
0 zorganizowanie prac, np. wynegocjowac z okreslong fir-
ma wykonawczg ze wzgledu na wielko$¢ zamowienia nizsza
stawke za wykonanie instalacji w poszczegdlnych lokalach
czy ze wzgledu na ilos¢ nizsza cene zakupu piecow dwufunk-
cyjnych, ale koszty te musi pozniej pokry¢ bezposrednio wta-
Sciciel. Takie dziatania wspdlnoty mieszkaniowej moga miec
tylko charakter organizacyjny i koordynacyjny. Wspélnota mo-
ze pomdc wtascicielom w przeprowadzeniu procesu inwesty-
cyjnego, ale nie moze przejac ich obowigzkéw ani finanso-
wac prywatnych wydatkéw. Poszczegdlni wtasciciele, a nie
wspolnota mieszkaniowa, beda tez nabywcami piecow i stro-
nami umow na wykonanie instalacji w swoich lokalach iim
beda przystugiwac roszczenia z tytutu gwarancji. To oni beda
mogli dochodzi¢ ewentualnych roszczen wobec producentéw
lub wykonawcow, poniewaz wspdlnota mieszkaniowa nie be-
dzie strona takich stosunkow prawnych.

Decyzja wbrew czesci wtascicieli

Wspoélnota mieszkaniowa, rozwazajac zmiane w zakresie
ogrzewania, powinna podja¢ decyzje o likwidacji wspélnego
ogrzewania tylko, gdy wszyscy wtasciciele wyraza zgode i zo-
stanie z nimi ustalony sposob dalszego dziatania. Uzyskanie
jednomyslnosci jest szczegdlnie istotne dlatego, ze skutki li-
kwidacji wspoélnej instalacji dotkng wszystkich wtascicieli lo-
kali. Kazdy z nich bedzie zmuszony do poniesienia okreslo-
nych wydatkéw i wykonania prac we wtasnym mieszkaniu.

]

Rozwiazania domofonowe KDC19X5, KDC39X5 oraz
BM0900 posiadaja nieograniczone mozliwosci komunikacji,
porownywalne do systemoéw IP, jednak bez potrzeby
instalowania duzej liczby urzadzen posredniczacych.
Uzyskiwane dtugosci magistrali taczacej elementy

w rozlegtym systemie audio-wideo to powyzej 700, a nawet
do 1000 m, co w praktyce zapewnia obstuge najwiekszych
systeméw domo- i wideodomofonowych.

W przypadku gdy brak jest porozumienia miedzy wszystki-
mi wtascicielami co do likwidacji wspolnej instalacji, wspdl-
nota mieszkaniowa powinna sktania¢ sie do modernizacji ist-
niejacej instalacji w budynku niz prébowac likwidacji wspdl-
nego ogrzewania whrew czesci wtascicieli. Ponadto kosztorys
modernizacji istniejacej instalacji moze przekona¢ te czesc
wtascicieli, ze lepiej jednak optaca sie przej$¢ na indywidual-
na instalacje ogrzewania, bo np. koszty modernizacji wcale nie
sg nizsze, a w zasadzie tylko w przypadku ogrzewania indywi-
dualnego ponosi sie koszty ogrzewania swojego lokalu i mozna
na nich oszczedzi¢, nawet jezeli nie robig tego inni wtasciciele.
Ostatecznie jednak decyzje we wspélnocie mieszkaniowej za-
padaja wiekszoscia gtoséw wedtug wielkosci udziatdw, zatem
wspolnota mieszkaniowa moze podja¢ uchwate o likwidacji in-
stalacji centralnego ogrzewania wbrew woli czesci wtascicieli,
ale nalezy pamietac, ze kazdy z tych wtascicieli, ktory sprzeci-
wia sie pomystowi indywidualnych instalacji, moze zaskarzyc ta-
ka uchwate do sadu, a w zwiazku ze specyfikg uchwaty i jej kon-
sekwencjamiw zasadzie jest do tego zmuszony. Moim zdaniem
sad moze uchyli¢ taka uchwate, uznajac, ze wspoélnota miesz-
kaniowa powinna dbac o instalacje wspdlna i jg modernizowac,
a nie likwidowac¢, zwtaszcza w sytuacji gdy nie ma na to zgody
czesci wtascicieli, ktorych przeciez nie mozna zmuszac do za-
instalowania instalacji indywidualnych, a ktérych taka decy-
zjq zmusza sie do szukania rozwiagzania i ponoszenia kosztéw
lub skazuje sie na brak ogrzewania. Tego rodzaju uchwata mo-
gtaby zostac¢ uznana za naruszajgcg zardéwno przepisy prawa,
jak i uzasadnione interesy wtascicieli lokali. Nalezy pamietac,
ze wiekszos$¢ wtascicieli nie moze pozbawiaé mniejszosci praw
wynikajacych z przepiséw o wtasnosci lokali. Dlatego wtasnie
wspolnota mieszkaniowa, ktéra mysli o przejsciu na indywidu-
alne ogrzewanie, powinna to zrobi¢ dopiero wtedy, gdy do po-
mystu przekona wszystkich wtascicieli lokali. ol

Rozwigzania
domofonowe

=" PROEL

Obstuga Klienta: tel. 22 86 333 25 (3 linie)

e-mail: info@proel.pl

www.proel.pl
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Automatyczne rownowazenie
Ktore rozwigzanie wybrad?

80-90%

darsareprh yruerndeE
grivwispch drisla

Y ] BT, T R TRA
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Obecnie zaden zarzadca czy administrator budynku Na rynku istnieje wiele réznych produktow, dlatego
nie powinien mie¢ watpliwosci, ze wlasciwie wyzwaniem moze sie okazac¢ wybor jednego z nich.
zréwnowazona instalacja centralnego ogrzewania to W ponizszym artykule przyjrzymy sie wybranym
podstawa sprawnie dziatajacego systemu grzewczego, co automatycznym rozwigzaniom, ktére moga by¢
z kolei przektada sie na zapewnienie komfortu cieplnego stosowane w dwururowych instalacjach c.o.
mieszkaricom oraz ograniczenie zuzycia energii. w budownictwie mieszkaniowym.

Co daje automatyczne rownowazenie?

Whasciwy rozdziat medium
grzewczego w catej instaladji

(tym samym eliminacje przegrzanych
i niedogrzanych mieszkan)

Poprawna regulacje temperatury
w pomieszczeniach

, . ; ! Oszczednos$¢ energiii nizsze
Brak hatasow z instalacji Zt . ¢ i 9
koszty ogrzewania

=7



W ofercie Danfoss znajdujq sie dwa rownorzedne rozwigzania
- automatyczne zawory ASV oraz dynamiczne zawory RA-DV. Czym wiec sie réznia?
Para zaworow ASV montowana jest pod pionami i umozliwia poprawng prace zawordw termostatycznych

Danfoss RA-N. Z kolei zawér RA-DV to potaczenie zaworu termostatycznego oraz regulatora réznicy cisnien i jest
montowany przy kazdym grzejniku. W tym przypadku nie ma juz koniecznosci stosowania zawordw podpionowych.

1 H

i

Zawor ASV montowany pod pionem Zawor RA-DV montowany
+ zaw6r RA-N montowany przy grzejniku przy grzejniku

Ktére rozwigzanie bedzie witasciwe
dla Twojego budynku?

Automatyczny zawér Termostatyczny zaw6r dynamiczny
réwnowazacy RA-DV/RLV-KDV

Cisnienie réznicowe jest nieznane Max. 60 kPa
Instalacja o nieznanym przebiegu

Dostep do piondéw jest utrudniony

Pion zasilajacy i powrotny sg daleko od siebie

Instalacja wyposazona jest w sprawne zawory
termostatyczne RA-N

Piony z wieloma grzejnikami (powyzej 8-10)

Grzejniki boczno- i dolnozasilane*

* Grzejniki bocznozasilane (zawor RA-DV), grzejniki dolnozasilane (zaw6r RLV-KDV)

Przy wyborze wiasciwego rozwiagzania nalezy kierowac sie wzgledami technicznymi,
ale nie mozna zapominac o aspekcie ekonomicznym.

Analizujac koszty inwestycyjne, zawory RA-DV s3 najlepszym wyborem w przypadku budynkéw do 5 kondygnadji.
W sytuacjach, w ktérych do kazdego pionu podtaczonych jest wiecej niz 8—10 grzejnikdw lub mamy sprawnie dziatajace
zawory termostatyczne RA-N, bardziej opfacalne bedzie rozwigzanie ASV.

eprasa.pl b278dbedbd



SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA DZIERZONIOW
modernizacja instalacji c.0. zzaworami ASV

Rozwiazanie: Zawory ASV-PV + ASV-M, DN 15-32
Liczba: 1082 szt.
Inwestycja: 2014r.
Zuzycie energii -17,7 % w stosunku do czasu
w2015 r.: sprzed modernizacji

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
SIEMIANOWICE SLASKIE
modernizacja instalacji c.0. zzaworami RA-DV

Rozwiagzanie: Zawory RA-DV, DN 15
Liczba: 9500 szt.
Inwestycja: 2014r.
Zuzycie energii -16,3 % w stosunku do czasu
w2015 r.: sprzed modernizacji

Warto pamietac!

Stan instalacji centralnego ogrzewania

w duzej mierze zalezy od medium grzewczego (w tym przypadku wody). Korozja i osady moga negatywnie wptywac na prace
zaworow, dlatego te zamontowane 10-15 lat temu nie bedg osiggac parametréw nowych zawordw. Nawet 80 % budynkdw
wielorodzinnych moze mie¢ nieefektywne systemy grzewcze.

Kluczem do sukcesu jest m.in. automatyczne rownowazenie instalacji c.o. Niezaleznie od tego, czy po raz pierwszy rozwazasz
instalacje automatycznych zawordw rownowazacych, czy tez Twoja instalacja c.o. wymaga ponownej modernizacji, wykorzystaj
potencjat technologii i skontaktuj sie z przedstawicielem Danfoss w celu uzyskania dodatkowych informadji.

Nowy standard ISO 16484-4:2025: Jak osiagnac Klase ,A" BACS dzieki % EE

rownowazeniu hydraulicznemuNowe wymagania wynikajace z norm EN 1SO 52120, EN 15316 oraz
zrewidowanej dyrektywy EPBD zmieniajg sposob projektowania i modernizadji instalacji HVAC w budynkach ‘r.
.rl. it ]
E E

wielorodzinnych. Wraz z rosngcym znaczeniem inteligentnego sterowania i automatyki budynkowej,
rownowazenie hydrauliczne staje sie jednym z kluczowych warunkdw osiggniecia najwyzszej klasy
efektywnosci energetycznej BACS (klasa A). Zachecamy do zapoznania sie z broszurg, ktéra wyjasnia najnowsze

wymagania, ich wptyw na budynki mieszkalne oraz role rownowazenia hydraulicznego w realizacji celow = M
zwigzanych z oszczednoscia energii, komfortem i zgodnoscia z obowiazujacymi standardami. Wiecej informacji —
zeskanuj kod QR.

@ Chcesz otrzyma¢ bezptatng kalkulacje dla Twojej inwestyc;ji?

Skontaktuj sie z nami telefonicznie 22 104 00 00 lub mailowo bok@danfoss.com




CHARAKTER UCHWALY WSPOLNOTY
MIESZKANIOWEJ W SPRAWACH EKONOMICZNYCH

- na przyktadzie stanowiska Sadu Najwyzszego

Agnieszka Zelazna

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

Jak wyjasnit to Sad Najwyzszy", sprawy

o uchylenie uchwat wspélnot mieszkaniowych
toczace sie na podstawie art. 25 ustawy z dnia

24 czerwca 1994 r. o wtasnoséci lokali? sg sprawami
o prawa majatkowe, jezeli przedmiot uchwaty
dotyczy intereséw majatkowych wtasciciela lokalu.
Sprawa dotyczaca zaskarzenia uchwaty wspdlnoty
mieszkaniowej, ktéra odnosi sie do zobowigzan
finansowych jej cztonkéw (co do przyjecia planu
finansowego i wysokosci zaliczek), jest sprawa

0 prawo majatkowe.

Stan faktyczny sprawy

Postanowieniem? wydanym w sprawie, Sad Apelacyjny odrzu-
cit skarge kasacyjng powoda - wtasciciela lokalu, od wyroku od-
dalajacego powddztwo o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszka-
niowej, gdyz uchwata pozwanej Wspélnoty dotyczyta obowigzkéw
o charakterze majgtkowym, a okreslona przez powoda warto$¢
przedmiotu zaskarzenia byta nizsza niz 50 000 zt.

Jak wyjasnit to bowiem sad Il instancji, w sprawach majat-
kowych skarga kasacyjna jest niedopuszczalna, jezeli wartosc
przedmiotu zaskarzenia jest nizsza niz piecdziesiat tysiecy zto-
tych, a w sprawach z zakresu prawa pracy i ubezpieczen spotecz-
nych - nizsza niz dziesie¢ tysiecy ztotych. Jednakze w sprawach
z zakresu ubezpieczen spotecznych skarga kasacyjna przystugu-
je niezaleznie od wartosci przedmiotu zaskarzenia w sprawach
0 przyznanie i o wstrzymanie emerytury lub renty oraz o objecie
obowigzkiem ubezpieczenia spotecznego. Niezaleznie od warto-
$ci przedmiotu zaskarzenia skarga kasacyjna przystuguje tak-
ze w sprawach o odszkodowanie z tytutu wyrzadzenia szkody
przez wydanie prawomocnego orzeczenia niezgodnego z prawem.

Zazalenie

Zazalenie na powyzsze orzeczenie ztozyt powdd, zaskarza-
jac je w catosci i wnoszac o jego uchylenie. Zaskarzonemu po-
stanowieniu zarzucit naruszenie przepiséw procedury cywilnej:
e przez ich btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie, pole-

gajace na przyjeciu, ze rozpatrywana sprawa miata charakter

majatkowy wytacznie z uwagi na finansowy aspekt zaskarzo-
nej uchwaty, podczas gdy prawidtowa wyktadnia przepisow,
dokonana przez pryzmat art. 25 ust. 1iart. 22 ust. 12 UWL
prowadzi¢ winna do wniosku, ze przedmiotem sporu byta kon-

' por. postan. SN z dnia 25 maja 2026 ., sygn. akt Il CZ 74/26
Jt).Dz.U. 22026 1, poz. 232 ze zm.; dalej: UWL
¥ por. postan. SA w Poznaniu z dnia 26 stycznia 2026 r., sygn. akt | WSC 156/25

trola legalnosci uchwaty o charakterze organizacyjno-zarzad-
czym, a nie bezposrednie prawo majatkowe;

e przez ich niewtasciwe zastosowanie, polegajace na odrzuce-
niu skargi kasacyjnej jako niedopuszczalnej mimo braku usta-
wowych podstaw do uznania sprawy za sprawe o prawa ma-
jatkowe.

W ocenie powoda doszto takze do naruszenia art. 25 ust. 1
w zw. z art. 22 UWL przez ich pominiecie przy kwalifikacji charak-
teru sprawy, skutkujgce btednym uznaniem, ze uchwata przyj-
mujaca plan finansowy stanowita rozstrzygniecie o prawach ma-
jatkowych powoda, podczas gdy regulowata ona sposdb wykony-
wania zarzadu nieruchomoscig wspolna.

Jak dalej podnidst to przy tym skarzacy, Sad Apelacyjny dopu-
Scit sie takze naruszenia art. 45 ust. 1 Konstytucji RP przez nad-
miernie rozszerzajaca wyktadnie pojecia ,.sprawy o prawa ma-
jatkowe”, prowadzaca do nieproporcjonalnego ograniczenia pra-
wa do sadu i dostepu do kontroli kasacyjnejw sprawie dotyczace]
zasad funkcjonowania wspélnoty.

W odpowiedzi na zazalenie pozwana Wspélnota wniosta o jego
oddalenie oraz zasadzenie kosztdw postepowania zazaleniowego.

Stanowisko Sadu Najwyzszego

Po rozpoznaniu wniesionego zazalenia Sad Najwyzszy posta-
nowieniem oddalit je jednak w catosci, rozstrzygajac o kosztach
postepowania na korzys¢ pozwanej Wspélnoty.

Jak wyjasnitto SN w uzasadnieniu wydanego orzeczenia, zgod-
nie z obowigzujacymi przepisami skarga kasacyjna jest niedo-
puszczalna w sprawach o prawa majatkowe, w ktérych wartos¢
przedmiotu zaskarzenia jest nizsza niz 50 000 zt. Sad Najwyz-
szy, badajac dopuszczalnos¢ skargi kasacyjnej, samodzielnie
weryfikuje przy tym wartos¢ przedmiotu zaskarzenia okreslo-
na w skardze kasacyjnej*.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wielokrotnie poruszano
zas kwestie oceny, czy sprawa o uchylenie lub ustalenie nieist-
nienia uchwaty wspolnoty mieszkaniowej jest sprawa o prawa
majatkowe albo sprawa o prawa niemajatkowe. Przyjeto osta-
tecznie za$, ze decyduje o tym przedmiot uchwaty objetej za-
skarzeniem, tj. czy dotyczy ona praw (intereséw) majatkowych
albo niemajatkowych?®.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze uchwata pozwanej Wspdélnoty, odnoszaca sie do przyjecia
planu finansowego na 2022 r. oraz wysokosci zaliczek na kosz-
ty utrzymania nieruchomosci wspélnej i na fundusz remontowy,
dotyczyta - ze swej istoty - kwestii majatkowych zarzadu nieru-
chomoscia objeta wspdlnota, a wiec odnosita sie niewatpliwie

‘" por. postan. SN: z dnia 9 sierpnia 2005 r., sygn. akt [V CZ 68/05; z dnia 20 pazdziernika
2010w, sygn. akt Il CZ 42/10; z dnia 2 lutego 2011 1., sygn. akt II CZ 197/10; z dnia 18
marca 2015 1., sygn. akt Il CSK 419/14

3 por. uchw. SN z dnia 9 grudnia 2005 r., sygn. akt Il CZP 111/05; z dnia 10 maja 2011 .,
sygn. akt 1 CZP 126/10; postan. SN: z dnia 16 stycznia 2009 r., sygn. akt Il CZ 43/08;
z dnia 28 maja 2013 r., sygn. akt V CZ 18/13; z dnia 22 marca 2012 r., sygn. akt IV CZ
148/11; z dnia 23 sierpnia 2012 r., sygn. akt Il CSK 7¢4/11; z dnia 10 pazdziernika 2012,
sygn. akt | CZ 120/12; z dnia 19 pazdziernika 2018 r., sygn. akt |1l CZ 38/18
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> do sfery majatkowej wszystkich cztonkow wspélnoty mieszka-

niowej. Nie budzito przy tym bowiem watpliwosci Sadu Najwyz-
szego, ze plan finansowy okresla nie tylko koszty zarzadu nie-
ruchomoscia wspdlna, ale rowniez wysokos$c zaliczek na koszty
zwigzane z nieruchomoscia wspélng i fundusz remontowy, jak
réwniez prawidtowos$¢ przeznaczenia okreslonych kwot w ko-
lejnym roku.

0 majatkowym lub niemajatkowym charakterze sprawy de-
cyduje zas to, czy przedmiot sporu jest zwigzany ze sfera eko-
nomiczng podmiotu prawa cywilnego.
Jak stusznie wskazuje sie w orzecz-
nictwie, sprawy o uchylenie uchwat
wspolnot mieszkaniowych toczace sie
na podstawie art. 25 UWL sq sprawa-
mi o prawa majatkowe, jezeli przed-
miot uchwaty dotyczy interesow ma-
jatkowych wtasciciela lokalu. Jako
sprawy o prawa majatkowe kwalifi-
kuje sie tu za$ np. sprawy o uchyle-
nie uchwat wspélnoty mieszkaniowe;,
ktorych przedmiotem jest zatwierdze-
nie sprawozdania zarzadu i udzielenie zarzadowi absolutorium¢.

Jak zauwazyt to SN, podniesione przez powoda w toku poste-
powania argumenty dotyczyty z kolei ustalenia, czy zaskarzo-
na uchwata realizowata w prawidtowy sposéb wymogi okreslo-
ne przez kredytodawce, w tym czy przewidywata wyodrebnienie
rezerwy kredytowej jako elementu zabezpieczenia zobowigza-
nia. Niemniej jednak nawet uznanie, ze problematyka zaskar-
zonej uchwaty odnosita si¢ do kwestii o charakterze organiza-
cyjno-zarzadczym, to nie zmieniato to faktu, iz uchwata ta do-
tykata bezposrednio stricte finansowych aspektéw zwigzanych

ZASKARZENIA.

9 por. postan. SN z dnia 10 maja 2024 r., sygn. akt Il CSKP 1435/22

W SPRAWACH Z ZAKRESU
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
SKARGA KASACYJNA
PRZYSLUGUJE NIEZALEZNIE
0D WARTOSCI PRZEDMIOTU

z rezerwa kredytowg, a zatem uchwata ta miata charakter ma-
jatkowy, wptywajacy na ekonomiczna sytuacje cztonkéw pozwa-
nej Wspaélnoty.

Z uwzglednieniem powyzszego - w ocenie SN - sprawa doty-
czaca zaskarzenia uchwaty wspolnoty mieszkaniowej, ktora od-
nosi sie do zobowiazan finansowych jej cztonkéw (w tym przy-
padku, co do przyjecia planu finansowego i wysokosci zaliczek),
jest sprawa o prawo majatkowe, w ktdrej niezbedne jest wska-
zanie wartosci przedmiotu sporu lub wartosci przedmiotu za-
skarzenia. Powdd miat tego Swiadomos¢,
o czym $wiadczyt chociazby fakt, ze w po-
zwie zostata wskazana warto$¢ przedmio-
tu sporu, zas w apelacji - wartos¢ przed-
miotu zaskarzenia.

W rozpoznawanej sprawie nie chodzi-
to zatem o .rozszerzajaca wyktadnie poje-
cia sprawy o prawa majatkowe”, co miato-
by ograniczy¢ prawo do sadu - jak sugero-
wat to powdd - tym bardziej ze prawo to nie
jest nieograniczone. Jednym z takich ogra-
niczen jest bowiem limitowanie mozliwosci
wnoszenia nadzwyczajnych srodkéw zaskarzenia. Tak tez Sad Ape-
lacyjny dokonat prawidtowej wyktadni powyzszego pojecia w re-
aliach rozpoznawanej sprawy, z ktora Sad Najwyzszy sie zgodzit.

Majac zatem na uwadze przedmiot zadania pozwu, a wiec
uchwate dotyczacag kwestii ekonomicznych (finansowych), istot-
ne w sprawie byto jedynie ustalenie, ze warto$¢ przedmiotu za-
skarzenia skarga kasacyjna byta nizsza niz dolna, graniczna kwo-
ta dopuszczalnosci takiej skargi. Stad tez skarga kasacyjna po-
woda podlegata odrzuceniu, zaé wniesione zazalenie nie miato
uzasadnionych podstaw prawnych i faktycznych.

Z powyzszych wzgledow Sad Najwyzszy orzekt jak na wstepie.
Orzeczenie to jest prawomocne. o

B PARP

Grupa PFR

SEKTOROWA RADA DS. K
ROZPORZADZANIE NIERU

nieruchomosci poprzez diagnoze potrzeb K
i rekomendowanie kierunkéw rozwoju kadr:

Jest to projekt otwarty. Jesli chcesz wiac:

obserwator lub partner — skontaktuj sie z nami 0:
rada@radanieruchomosci.pl
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SKUTKI PODATKOWE ROZLICZENIA ZWROTU
WKLADU MIESZKANIOWEGO

Aneta Moscicka

prawnik

Wprawdzie czes¢ wktadu, ktory podatnik wniost
do spoétdzielni mieszkaniowej, pochodzita

z jego majatku osobistego wniesionego

przed slubem, jednak wniesiony przez niego
wktad dotyczyt catego spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.
Natomiast po zniesieniu wspolnosci
majatkowej matzenskiej, rozwodzie i $mierci
zony podatnika miat on prawo do potowy
kwoty uzyskanej z przetargu (czyli kwoty
odpowiadajacej potowie wartosci sprzedanego
lokalu, ktora to potowa stanowi dla podatnika
zrédto przychodu) - uznat Dyrektor Krajowej
Informacji Skarbowej.

Stan faktyczny sprawy

W sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Informacji
Skarbowej w interpretacji z 10 czerwca 2026 r., sygn. 0112-KDIL-
2-1.4011.311.2026.2.DJ, podatnik ztozyt wniosek o wydanie inter-
pretacji podatkowe;j.

Whiosek dotyczyt skutkdw podatkowych wyptaty kwoty otrzyma-
nej od spoétdzielni mieszkaniowej w zwigzku z rozliczeniem spét-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego po wyga-
$nieciu tego prawa.

Podatnik jeszcze przed zawarciem zwigzku matzenskiego
wniost do spétdzielni mieszkaniowej wktad mieszkaniowy zwig-
zany z mieszkaniem. W trakcie trwania matzenstwa wktad zo-
stat uzupetniony.

prowadzqcy:

ey

Termin: 14 pazdziernika 2026 r.
Czas trwania: 9.00-15.00

Program i zapisy:
szkolenia.administrator24.info

Maciej Kaminski

Byta zona podatnika byta cztonkiem spdtdzielni i przystugi-
wato jej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalne-
go. Po jej Smierci prawo to wygasto. Spadek po zmartej nabyty
wspolne dzieci stron w udziatach.

Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu nie weszto do spad-
ku. W zwiazku z wygasnieciem tego prawa spétdzielnia sprzeda-
ta lokal i dokonata rozliczenia jego wartosci rynkowe;.

Spotdzielnia wyptacita podatnikowi czes¢ kwoty uzyskanej
z rozliczenia mieszkania, a pozostatg czes$¢ wyptacita dzieciom
zmartej. Jednocze$nie wystawita na rzecz podatnika informa-
cje PIT-11, przyjmujac jako przychdd potowe kwoty uzyskanej
ze sprzedazy lokalu, bez uwzglednienia uprzednio wniesionego
przez niego wktadu.

Podatnikowi zostato przydzielone lokatorskie prawo do miesz-
kania. Spotdzielnia przyjeta po 1/2 udziatu dla kazdego z mat-
zonkoéw, skoro po sprzedazy lokalu potowe Srodkéw wyptaci-
ta podatnikowi, a potowe dzieciom jako spadkobiercom po je-
go bytej zonie.

Podatnik nie zgadzat sie z takim sposobem rozliczenia wktadu,
poniewaz zasadnicza jego czes$¢ zostata wniesiona przez niego
przed zawarciem matzenstwa i stanowita jego majatek osobisty.

Pytania i stanowisko podatnika

Pytania podatnika dotyczyty skutkdw podatkowych wyptaty do-
konanej na jego rzecz przez spotdzielnie nie jako spadkobiercy,
lecz jako osoby, ktéra uprzednio nabyta i wniosta wktad miesz-
kaniowy zwiazany z lokalem, a wobec ktérej spotdzielnia doko-
nata rozliczenia tego wktadu po sprzedazy lokalu.

Podatnik chciat wiedzie¢, czy przychdd otrzymany od spétdziel-
ni mieszkaniowej korzysta ze zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 50
ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych do wysokosci
wktadu mieszkaniowego wniesionego przez podatnika.

Ponadto chciat wiedzie¢, czy znaczenie ma pochodzenie wkta-
du oraz przystugujacy mu udziat w tym wktadzie. Podatnik zapy-
tat réwniez, czy opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osdb
fizycznych podlega wytacznie ewentualna nadwyzka ponad war-

I“I| ADMINISTRATOR | MENEDZER

llliNieruchomosci

-

SZKOLENIE ONLINE

STR: NOWE UNIJNE ZASADY
SPRAWOZDAWCZO0SCI | REJESTRACJI
W NAJMIE KROTKOTERMINOWYM

- ROZPORZADZENIE (UE) 2024/1028 A LOKALNE

REGULACJE RYNKOWE

36

promocja



to$¢ wktadu uprzednio przez niego wniesionego, a nie cata kwo-
ta wyptacona mu przez spoétdzielnie.

Zdaniem podatnika w omawianej sprawie zastosowanie
ma art. 21 ust. 1 pkt 50 ustawy o PIT, zgodnie z ktorym wolne
od podatku dochodowego sa przychody otrzymane w zwigzku
ze zwrotem udziatéw lub wktadow w spétdzielni, do wysokosci
wniesionych udziatéw lub wktadow do spétdzielni.

Oznacza to, ze kwota otrzymana od spétdzielni mieszkanio-
wej nie podlega opodatkowaniu w tej czesci, w jakiej stanowi
zwrot wktadu uprzednio wniesionego do spoétdzielni. Opodatko-
waniu moze podlegac jedynie ewentualna nadwyzka ponad war-
tos¢ tego wktadu, kwalifikowana jako przychdd z innych Zrddet.

W ocenie podatnika dla zakresu zwolnienia istotne jest to, jaka
cze$¢ wktadu zostata przez niego rzeczywiscie wniesiona i jaka
czes¢ tego wktadu ekonomicznie mu przystugiwata. Jezeli czesc
wktadu zostata wniesiona przez podatnika z majatku osobistego
jeszcze przed zawarciem matzenstwa, to ta cze$¢ powinna by¢
traktowana jako uprzednio wniesiona przez niego.

Jezelinastepnie wktad zostat uzupetniony z majatku wspdlne-
go, podatnik réwniez posiada udziat w tej czesci wktadu. W kon-
sekwencji zwolnieniem podatkowym powinna by¢ objeta kwota
odpowiadajaca tej czesci wktadu mieszkaniowego, ktora zosta-
ta wczesniej przez niego wniesiona.

Dyrektor KIS nie zgodzit sie z podatnikiem

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej uznat stanowisko po-
datnika za nieprawidtowe.

W uzasadnieniu wskazat, ze w omawianej sprawie spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego zostato przyznane mat-
zonkom w trakcie trwania wspdlnosci majatkowej matzenskiej.

Zatem, majac na uwadze przepisy Kodeksu rodzinnego i opie-
kunczego, w wyniku zniesienia wspélnosci majatkowej matzen-
skiej, rozwodu, $mierci zony podatnika, a tym samym wygasnie-

cia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
i opréznienia lokalu, podatnikowi przystugiwata od spotdziel-
ni kwota odpowiadajaca potowie wartosci rynkowej tego lokalu.
W konsekwencji podatnikowi przystugiwata potowa kwoty uzy-
skanej w drodze przetargu.

Zwolnienie do wysokosci wniesionego wktadu

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 50 ustawy o PIT wolne od podatku
dochodowego sa przychody otrzymane w zwigzku ze zwrotem
udziatow lub wktadéw w spotdzielni, do wysokosci wniesionych
udziatéw lub wktadow do spoétdzielni.

Tym samym uzyskany przez podatnika przychdd w wysokosci
potowy wartosci lokalu stanowi po jego stronie przychdd podat-
kowy. Przy czym do wysokosci uprzednio wniesionego wktadu,
odpowiadajacego potowie wktadu wniesionego przez niego z ma-
jatku odrebnego oraz potowie wktadu wniesionego przez mat-
zonkow, przychdd ten moze korzystac ze zwolnienia z opodatko-
wania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 50 ustawy o PIT.

Decyduje potowa wartosci lokalu

Wprawdzie cze$¢ wktadu, ktory podatnik wniést do spotdziel-
ni, pochodzita z jego majatku osobistego sprzed $lubu, jednak
whniesiony przez niego wktad dotyczyt catego spétdzielczego lo-
katorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

Po zniesieniu wspdlnosci majatkowej matzenskiej, rozwo-
dzie i $mierci zony podatnik miat prawo do potowy kwoty uzy-
skanej z przetargu, czyli kwoty odpowiadajacej potowie warto-
$ci sprzedanego lokalu. Ta potowa stanowi dla podatnika zré-
dto przychodu.

Interpretacja Dyrektora Krajowej
Informacji Skarbowej z 10 czerwca 2026 r.
(sygn. 0112-KDIL2-1.4011.311.2026.2.DJ)

Do Sciggniecia
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IM WIECEJ MIESZKAN TYM WIECEJ PODATKU

- czy rynek nieruchomosci czeka najwieksza zmiana podatkowa od lat?

Wojciech Ptawiak

radca prawny i doradca podatkowy specjalizujacy sie
w sporach podatkowych i podatku od nieruchomosci,
partner w Kancelarii Litigato www.litigato.pl

Od dawna toczy sie publiczna dyskusja nad
opodatkowaniem rynku mieszkan w Polsce. Dzi$
temat wraca rowniez w konkretnym projekcie
ustawy, ktdry trafit do Sejmu. Po pomystach
polegajacych na wyzszym opodatkowaniu

PCC transakcji, tym razem koncepcja dotyczy
podwyzszenia podatku od nieruchomosci

w zaleznosci od liczby posiadanych mieszkan.
Propozycja opodatkowania nieruchomosci
mieszkalnych wedtug ich wartosci moze istotnie
zmieni¢ realia rynku mieszkaniowego, PRS

i czesci modeli inwestycyjnych.

wadzenie podatku od wartosci nieruchomosci dla podat-

nikow posiadajacych wiecej niz dwie nieruchomosci miesz-
kalne. To kolejna odstona debaty o opodatkowaniu rynku nieru-
chomosci w Polsce, ale tym razem dyskusja przestaje byc
wytgcznie politycznym hastem, a zaczyna przybiera¢ bardziej
konkretny wymiar legislacyjny.

Nawet jesli perspektywa wejscia tych przepisow w zycie
w obecnym ksztatcie nadal wydaje sie odlegta, sam kierunek
zmian jest bardzo istotny dla rynku. To wyrazny sygnat, ze wra-
ca dyskusja o odejsciu od prostego modelu opodatkowania nie-
ruchomoséci podatkiem majatkowym opartym wytacznie na me-
trazu. Kierunek zmian zatem powinien juz dzi$ zainteresowac za-
rzady, CFO i inwestoréw rynku nieruchomosci.

D o Sejmu trafit poselski projekt ustawy przewidujgcy wpro-

Odejscie od obecnego systemu

Projekt zaktada odejscie od obecnego systemu, w ktérym
podatek od nieruchomosci mieszkalnych liczony jest przede
wszystkim od powierzchni uzytkowej. W jego miejsce miatby po-
jawic sie system bazujacy na wartosci nieruchomosci. Nie jest
to wprawdzie klasyczny podatek katastralny, gdyz nie mamy
w Polsce odpowiedniego rejestru nieruchomosci.

Dlatego podstawa opodatkowania miataby by¢ warto$¢ ustala-
na w oparciu o powierzchnie uzytkowg oraz srednig cene trans-
akcyjng metra kwadratowego w danej gminie. Do czasu stwo-
rzenia petnego systemu danych stosowany miatby by¢ wskaznik
kosztu odtworzenia 1 m2. W praktyce oznaczatoby to fundamen-
talng zmiane filozofii opodatkowania nieruchomosci - z systemu
wzglednie przewidywalnego i opartego na powierzchni na mo-
del znacznie mocniej uzalezniony od lokalizacji i wartosci ryn-
kowej aktywa. To zmiana, ktéra szczegdlnie mocno bytaby od-
czuwalna w najwiekszych miastach, gdzie ceny mieszkan pozo-
staja najwyzsze. Lokalizacja zaczetaby odgrywac duzo wieksza
role podatkowa niz obecnie.

Zgodnie z projektem pierwsza i druga nieruchomos$¢ miesz-
kalna podatnika bytyby objete stosunkowo niska stawka

-0,02% wartosci rocznie. Znacznie wieksze znaczenie ma-
ja jednak propozycje dotyczace trzeciej i kazdej kolejnej nie-
ruchomosci. Wich przypadku stawka miataby wynosic¢ 0,5%
wartosci rocznie, a docelowo wzrosngé¢ nawet do 1,5%. To wta-
$nie ten element projektu budzi najwieksze zainteresowanie
rynku nieruchomosci. Szczegélnie w sektorze PRS oraz wsrdd
deweloperdow utrzymujacych wieksze portfele niesprzeda-
nych mieszkan.

Dla czesci podmiotéw podatek liczony od wartosci miesz-
kan madgtby sta¢ sie realnym sktadnikiem kosztowym projek-
tu, a nie jedynie marginalnym obcigzeniem administracyjnym.
W praktyce mogtoby to wptywac nie tylko na marze inwesty-
cji, ale réwniez na polityke sprzedazowa, tempo komercjali-
zacji projektéw czy sposob etapowania inwestycji.

Szereg pytan i watpliwosci interpretacyjnych

Projekt pozostawia takze szereg pytan interpretacyjnych,
szczegolnie w obszarze najmu i dziatalnosci gospodarczej.
Lokale mieszkalne zajete na dziatalno$¢ gospodarcza miaty-
by nadal podlega¢ klasycznemu podatkowi od nieruchomosci
liczonemu od metrazu, a nie podatkowi od wartosci. To poten-
cjalnie otwiera pole do spordw dotyczacych tego, kiedy najem
nalezy uznac za dziatalno$¢ gospodarcza i jak traktowac roz-
nego rodzaju modele mieszane. W praktyce podobne nieru-
chomosci mogtyby by¢ opodatkowane zupetnie inaczej tylko
ze wzgledu na sposob ich wykorzystania.

Prowadzi to potencjalnie do rozszerzenia i tak obecnych juz
w praktyce sporéw dotyczacych kwalifikacji nieruchomosci ja-
ko mieszkalnych lub stuzacych prowadzeniu dziatalnosci go-
spodarczej. Projekt tych sporéw w zaden sposéb nie rozwia-
zuje - nie ma zadnej propozycji w tym obszarze.

Sygnat ostrzegawczy dla nieruchomosci
komercyjnych?

Cho¢ projekt nie obejmuje obecnie nieruchomosci komer-
cyjnych - takich jak biurowce, magazyny, centra handlo-
we czy obiekty produkcyjne - eksperci podkreslaja, ze ry-
nek commercial real estate réwniez nie powinien ignorowac
tej dyskusiji.

Znaczenie tego projektu wykracza poza jego literalny za-
kres. To kolejny dowdd na to, ze w Polsce wraca debata o gteb-
szej przebudowie systemu opodatkowania nieruchomosci.
Dla wtascicieli duzych portfeli aktywéw komercyjnych to wy-
razny sygnat ostrzegawczy. Zdaniem ekspertéw juz dzis war-
to analizowac potencjalny wptyw podatku od wartos$ci na mo-
dele biznesowe, rentownos¢ projektéw oraz strukture portfeli
nieruchomosciowych. Szczegélnego znaczenia nabiera anali-
za sposobu kwalifikacji lokali wykorzystywanych w modelach
najmu oraz uwzglednianie scenariuszy podatkowych w dtugo-
terminowych kalkulacjach inwestycyjnych.

W real estate coraz czesciej przewage zyskuja ci, ktérzy rozu-
mieja kierunek zmian, zanim przepisy faktycznie zaczng obowig-
zywac. Nawet jesli podatek katastralny pozostaje dzi$ projektem
politycznie niepewnym, powinien juz teraz znalez¢ sie na rada-
rze zarzadow, CFO i menedzeréw podatkowych. o
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ZAMIAST KUC MIESZKANIA
- ODNOW PION KANALIZACYJNY OD SRODKA

Mniej rozbiorek. Mniej uciazliwosci.
Wiecej kontroli nad remontem

Stare piony kanalizacyjne to czesty problem w budynkach
wielorodzinnych. Zatory, nieszczelnosci, cofki, zapachy i zgtoszenia
mieszkancow wymagaja reakcji, ale tradycyjna wymiana pionu
oznacza zwykle wejscie do wielu mieszkan, kucie $cian, demontaz

zabudow i roboty odtworzeniowe.

wielu przypadkach warto
sprawdzi¢, czy zamiast klasycz-
nej wymiany mozliwa jest reno-

wacja pionu od wewnatrz.
Na czym polega technologia?

Renowacja metoda natryskowa pole-
ga na oczyszczeniu przewodu, wykonaniu
inspekcji TV, przygotowaniu powierzchni
i aplikacji specjalistycznej masy polime-
rowej. Wewnatrz istniejacej rury powsta-
je gtadka powtoka renowacyjna, ktéra
poprawia parametry wewnetrznej po-
wierzchni przewodu, ogranicza wptyw
dalszej korozji i uszczelnia rure w zakre-

sie wykonanych prac.
Dla zarzadcow, spétdzielni i wspolnot

Technologie sprawdza sie szczegdlnie
w budynkach zamieszkatych, gdzie oprocz
skutecznoscitechnicznejliczy sie rowniez
organizacja prac. Renowacja od wewnatrz
moze by¢ dobrym rozwigzaniem dla zuzy-
tych piondw zeliwnych, w ktérych wyste-
puja wzery, korozja, ubytki na taczeniach
lub lokalne nieszczelnosci.

Kazda realizacja powinna by¢ poprze-
dzona oceng technicznych mozliwosci
wykonania prac oraz udokumentowana
po zakonczeniu.

CO MOZNA OGRANICZYC

DZIEKI RENOWACJI
0D WEWNATRZ?

e kucie Scian na catej wysokosci
pionu,

e demontaz zabudéw kuchennych

lub tazienkowych,

roboty odtworzeniowe,

dtugie wytaczenia instalacji,

ucigzliwosci dla mieszkancow,

liczbe konfliktow organizacyjnych,

koszty.

Kanserwis - bezinwazyjna
renowacja instalacji sanitarnych

Kanserwis Sp. z 0.0. wykonuje renowa-
cje, naprawe i uszczelnianie instalacji sa-
nitarnych w budynkach wielorodzinnych
na terenie catej Polski.

Zakres ustug obejmuje m.in. renowa-
cje pionow kanalizacyjnych metoda natry-
skowa, naprawy punktowe, rekawy CIPP,
czyszczenie piondw i poziomdw, inspekcje
TV, usuwanie przeszkéd z rur oraz doku-
mentacje powykonawcza.

Jak sprawdzi¢, czy pion mozna
odnowi¢ bez kucia?

Zapraszamy Panstwa do kontaktu. Or-
ganizujemy réwniez prezentacje i krot-

CO OTRZYMUJE KLIENT?

e inspekcje TV,

e opis zakresu wykonanych prac,

e dokumentacje wideo,

e informacje o zastosowanej tech-
nologii,

e dokumentacje powykonawcza,

e wsparcie techniczne przy plano-
waniu kolejnych prac.

kie wyktady
dla zarza-
déw, admi-
nistracji, dziatéw technicznych, zarzad-
cow nieruchomosci i spotdzielni miesz-
kaniowych.

Podczas spotkania przedstawiamy roz-
ne technologie renowacji instalacji sani-
tarnych, ich zastosowanie, ograniczenia
oraz przyktadowe warianty dla budynkow
wielorodzinnych. L

reklama

@ KANSERWIS

KANSERWIS Sp. z o.0.
Bezinwazyjna renowacja
instalacji sanitarnych

tel.: 793 999 007
e-mail: info@kanserwis.pl
www.kanserwis.pl

Dziatamy na terenie catej Polski.
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MOZLIWOSC SKORZYSTANIA Z ULGI
TERMOMODERNIZACYJNEJ

Aneta Moscicka

prawnik

L

Podatnikowi przystuguje prawo do uwzglednienia
w ramach ulgi termomodernizacyjnej w PIT
wydatkow poniesionych w 2021 r. na termoizolacje
budynku oraz zakup i montaz okien i drzwi, ktore
zostaty udokumentowane imiennymi fakturami VAT
- uznat Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowe;.

sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Infor-
W macji Skarbowej w interpretacjiz 17 czerwca 2026 r.,

sygn. 0113-KDIPT2-2.4011.332.2026.3.EC, podatnik
ztozyt wniosek o wydanie interpretacji podatkowe;j.

Podatnik jest wtascicielem domu jednorodzinnego, ktéry zo-
stat oddany do uzytkowania i jest faktycznie wykorzystywany
na cele mieszkaniowe. Tym samym przedmiotem ponoszonych
przez niego wydatkéw jest istniejacy budynek.

Podatnik chciat wiedzie¢, czy przystuguje mu prawo do sko-
rzystania z ulgi termomodernizacyjnej w PIT.

Stanowisko podatnika

Zgodnie z art. 26h ust. 1 ustawy o podatku dochodowym
od 0sdb fizycznych podatnik bedacy wtascicielem budyn-
ku mieszkalnego jednorodzinnego ma prawo do odliczenia
od podstawy opodatkowania wydatkow poniesionych na reali-
zacje inwestycji termomodernizacyjnej w tym budynku.

Poniesione przez podatnika wydatki dotycza dziatan maja-
cych na celu poprawe efektywnosci energetycznej budynku,
przede wszystkim wykonania termoizolacji przegréd budow-
lanych, w tym ocieplenia $cian zewnetrznych. Zakres tych prac
miesci sie w katalogu wydatkéw okreslonym w przepisach wy-
konawczych, tj. w rozporzadzeniu Ministra Inwestycjii Rozwo-
juz 21 grudnia 2018 r.

Wydatki zostaty udokumentowane fakturami VAT wystawio-
nymi na podatnika, nie zostaty sfinansowane ani dofinanso-
wane ze $rodkéw publicznych, nie zostaty réwniez zaliczone
do kosztow uzyskania przychoddéw ani odliczone w innej formie.
Realizowana przez podatnika inwestycja spetnia takze waru-
nek zakonczenia w terminie okreslonym w ustawie.

Z powyzszych wzgleddw podatnik uwaza, ze spetnia wszyst-
kie warunki do skorzystania z ulgi termomodernizacyjnej
i przystuguje mu prawo do odliczenia poniesionych wydatkéow
od podstawy opodatkowania.

Czym jest przedsiewziecie termomodernizacyjne?

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej uznat stanowisko
podatnika za prawidtowe.

W mysl art. 2 pkt 2 ustawy z 21 listopada 2008 r. o wspie-
raniu termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej ewi-
dencji emisyjnoéci budynkdw (tekst jedn. Dz.U. z 2025 r., poz.
1419, z pézn. zm.) uzyte w ustawie okreslenie ,przedsiewzig-

cia termomodernizacyjne” oznacza przedsiewziecia, ktorych

przedmiotem jest:

e ulepszenie, w wyniku ktérego nastepuje zmniejszenie zapo-
trzebowania na energie dostarczang na potrzeby ogrzewa-
nia, podgrzewania wody uzytkowej oraz ogrzewania do bu-
dynkdw mieszkalnych, budynkéw zbiorowego zamieszkania
i budynkdéw stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorza-
du terytorialnego, stuzacych do wykonywania przez nie za-
dan publicznych;

e ulepszenie, w wyniku ktdrego nastepuje zmniejszenie strat
energii pierwotnej w lokalnych sieciach cieptowniczych
oraz zasilajacych je lokalnych zrddtach ciepta, jezeli budynki
wymienione w lit. a), do ktérych dostarczana jest z tych sieci
energia, spetniajg wymagania w zakresie oszczednosci ener-
gii okreslone w przepisach prawa budowlanego lub zostaty
podjete dziatania majace na celu zmniejszenie zuzycia ener-
gii dostarczanej do tych budynkéw;

e wykonanie przytacza technicznego do scentralizowanego
zrodta ciepta w zwiazku z likwidacja lokalnego zrédta ciepta,
w wyniku czego nastepuje zmniejszenie kosztdw pozyskania
ciepta dostarczanego do budynkéw wymienionych w lit. al;

e catkowita lub czeéciowa zamiana zrddet energii na zrodta
odnawialne lub zastosowanie wysokosprawnej kogeneracji.

Katalog wydatkow objetych ulga

Katalog wydatkow podlegajacych odliczeniu zostat okreslony
w zatgczniku do rozporzadzenia Ministra Inwestycji i Rozwo-
juz 21 grudnia 2018 r. w sprawie okreslenia wykazu rodzajow
materiatéw budowlanych, urzadzen i ustug zwigzanych z reali-
zacja przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych (tekst jedn. DzU
z 2018 r., poz. 2489, z pézn. zm.).

Zgodnie z tym rozporzadzeniem, w brzmieniu obowigzuja-
cymdo 31 grudnia 2021 r., odliczeniu podlegajg wydatki na ma-
teriaty budowlane i urzadzenia, w tym m.in.:

e materiaty budowlane wykorzystywane do docieplenia prze-
grod budowlanych, ptyt balkonowych oraz fundamentoéw,
wchodzace w sktad systemow docieplen lub wykorzystywa-
ne do zabezpieczenia przed zawilgoceniem;

wezet cieplny wraz z programatorem temperatury;

kociot gazowy kondensacyjny wraz ze sterowaniem, arma-
turg zabezpieczajaca i regulujaca oraz uktadem doprowa-
dzenia powietrza i odprowadzenia spalin;

kociot olejowy kondensacyjny wraz ze sterowaniem, arma-
turg zabezpieczajaca i regulujaca oraz uktadem doprowa-
dzenia powietrza i odprowadzenia spalin;

zbiornik na gaz lub zbiornik na olej;

kociot na paliwo state;

przytacze do sieci cieptowniczej lub gazowej;

pompa ciepta wraz z osprzetem;

kolektor stoneczny wraz z osprzetem.

Limit odliczenia

W mysl art. 26h ust. 2 ustawy o podatku dochodowym
od 0sdéb fizycznych kwota odliczenia nie moze przekroczyc
53000 zt w odniesieniu do wszystkich realizowanych przedsie-
wzie¢ termomodernizacyjnych w poszczegdlnych budynkach,
ktorych podatnik jest wtascicielem lub wspdtwtascicielem.
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Budynek nie musi by¢ formalnie oddany do uzytkowania

Brak formalnej zgody na uzytkowanie budynku nie wyklu-
czaistnienia budynku w rozumieniu art. 3 pkt 2a ustawy - Pra-
wo budowlane. Zatem wydatki poniesione na przedsiewziecie
termomodernizacyjne w jednorodzinnym budynku mieszkal-
nym, ktdry nie jest jeszcze formalnie oddany do uzytkowania,
tj. w trakcie budowy, w tym rozbudowy, nadbudowy, odbudo-
wy lub przebudowy, moga stanowi¢ wydatki podlegajace odli-
czeniu w ramach ulgi termomodernizacyjne;.

Dotyczy to nowo budowanych jednorodzinnych budynkoéw
mieszkalnych, jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych juz

istniejacych, jak rowniez nowych ich czesci powstatych w wy-
niku rozbudowy, nadbudowy, odbudowy oraz przebudowy.

Zatem podatnikowi przystuguje prawo do uwzglednienia
w ramach ulgi termomodernizacyjnej wydatkéw poniesio-
nych w 2021 r. na termoizolacje budynku oraz zakup i montaz
okien i drzwi, ktére zostaty udokumentowane imiennymi fak-
turami VAT.

Interpretacja Dyrektora Krajowej
Informacji Skarbowej z 17 czerwca 2026 r.
(sygn. 0113-KDIPT2-2.4011.332.2026.3.EC]

OPODATKOWANIE UMOWY DAROWIZNY DOMU
WRAZ Z USTANOWIENIEM SLUZEBNOSCI

Aneta Moscicka

prawnik

Co do zasady, jezeli stuzebnos¢ bedzie miata
charakter nieodptatny, jej ustanowienie podlega
opodatkowaniu podatkiem od spadkow i darowizn.
Ustanowienie stuzebnosci na rzecz osoby
najblizszej, wymienionej w zamknietym katalogu
okreslonym w art. 4a ust. 1 ustawy o podatku

od spadkdw i darowizn, bedzie jednak korzystato
ze zwolnienia podatkowego na podstawie art. 4a
tej ustawy - uznat Dyrektor Krajowej Informacji
Skarbowej.

sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Infor-
W macji Skarbowejw interpretacji podatkowejz 18 czerw-

ca 2026 r., sygn.0111-KDIB2-2.4015.93.2026.1.DR, po-
datniczka ztozyta wniosek o wydanie interpretacji podatkowej.
We wniosku podata, ze wraz z mezem jest wtascicielka domu,
ktéry w przysztosci chca przekaza¢ w formie darowizny cér-
ce i zieciowi. Akt darowizny ma zawierac¢ zapis o ustanowieniu
stuzebnosci.

Cérka, otrzymujac 1/2 wartoéci domu, nalezy do tzw. ze-
rowej grupy podatkowej, wiec bedzie korzystata ze zwol-
nienia z zaptaty podatku. Zie¢ natomiast nalezy do | gru-
py podatkowej, wobec czego bedzie musiat zaptaci¢ podatek.
Podatniczka chciata wiedzie¢, czy akt darowizny domu z ustano-
wieniem stuzebnos$ci oznacza, ze bedzie musiata zaptacic poda-
tek. W ocenie podatniczki, przekazujac dom w formie darowizny
z ustanowieniem stuzebnosci, ona i jej maz, jako darczyncy, nie
beda mieli obowiazku zaptaty podatku.

KIS: Darowizna i nieodptatna stuzebnos¢
w ustawie podatkowej

Dyrektor KIS uznat stanowisko podatniczki:

e w zakresie skutkow podatkowych ustanowienia nieodptatnej
stuzebnosci - za nieprawidtowe;

e w pozostatym zakresie - za prawidtowe.

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej wskazat, ze zgod-
nie zart. 1 ust. 1 pkt 2i 6 ustawy z dnia 28 lipca 1983 . o podat-
ku od spadkdw i darowizn (tekst jedn. Dz.U. z 2026 r., poz. 478,
z pézn. zm.) podatkowi od spadkéw i darowizn, zwanemu da-
lej ..podatkiem”, podlega nabycie przez osoby fizyczne wtasno-
$ci rzeczy znajdujacych sie na terytorium Rzeczypospolitej Pol-
skiej lub praw majatkowych wykonywanych na terytorium Rze-
czypospolitej Polskiej tytutem darowizny, polecenia darczyncy
oraz nieodptatnej stuzebnosci.

Na podstawie art. 888 §1 Kodeksu cywilnego przez umowe da-
rowizny darczynca zobowigzuje sie do bezptatnego Swiadczenia
na rzecz obdarowanego kosztem swojego majatku.

Darowizna nalezy do czynnosci, ktérych celem jest dokona-
nie aktu przysporzenia majatkowego bez ekwiwalentu. Pole-
ga najczesciej na przesunieciu okreslonego dobra majatkowe-
go z majatku darczyncy do majatku obdarowanego. Swiadczenie
ma charakter nieodptatny, gdy druga strona umowy nie zobo-
wigzuje sie do jakiegokolwiek $wiadczenia w zamian za uczy-
niong darowizne.

Do zawarcia umowy darowizny, podobnie jak kazdej innej
umowy, niezbedne jest zgodne oswiadczenie ztozone przez obie
strony umowy. Umowa darowizny dochodzi do skutku dopiero
z chwila ztozenia przez obdarowanego o$wiadczenia o przyje-
ciu darowizny.

Charakter stuzebnosci osobistej

Z art. 296 Kodeksu cywilnego wynika, ze stuzebnosc¢ osobista
jest obcigzeniem nieruchomosci na rzecz indywidualnie ozna-
czonej osoby fizycznej. Na skutek ustanowienia stuzebnosci wta-
Sciciel nieruchomosci obcigzonej ma obowiagzek znosic, w okre-
Slonym zakresie, korzystanie z jego nieruchomosci przez oso-
be uprawniona.

Funkcja stuzebnosci osobistej jest zaspokojenie osobistych
potrzeb uprawnionego. W zwigzku z tym cze¢sto petni ona funk-
cje alimentacyjna, zawsze jednak jest Scisle zwigzana z osobg
uprawnionego.

Moment powstania obowiazku podatkowego

Obowigzek podatkowy przy nabyciu w drodze darowizny po-
wstaje z chwila ztozenia przez darczynce oswiadczenia w for-
mie aktu notarialnego, a w razie zawarcia umowy bez zacho-
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> wania przewidzianej formy - z chwilg spetnienia przyrzeczo-

nego $wiadczenia. Jezeli ze wzgledu na przedmiot darowizny
przepisy wymagaja szczegolnej formy dla oswiadczen obu
stron, obowigzek podatkowy powstaje z chwilg ztozenia ta-
kich oswiadczen.

Zgodnie z art. 4a ust. 1 pkt 1 ustawy o podatku od spad-
kéw i darowizn zwalnia sie od podatku nabycie wtasnosci rze-
czy lub praw majatkowych przez matzonka, zstepnych, wstep-
nych, pasierba, rodzenstwo, ojczyma i macoche, jezeli zgtosza
nabycie wtasnosci rzeczy lub praw majatkowych wtasciwemu
naczelnikowi urzedu skarbowego w terminie szesciu miesiecy
od dnia powstania obowigzku podatkowego powstatego na pod-
stawie art. 6 ust. 1 pkt 2-5, 7i 8 oraz ust. 1a-2, a w przypadku
nabycia w drodze dziedziczenia - w terminie szesciu miesiecy
od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia sadu stwierdzajgce-
go nabycie spadku.

Rola notariusza jako ptatnika podatku

W mysl art. 18 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku od spadkéw i da-
rowizn notariusze sa ptatnikami podatku od dokonanej w for-
mie aktu notarialnego umowy nieodptatnego ustanowienia stu-
zebnosci.

Wskazane wyzej przepisy oznaczaja, ze ustanowienie nie-
odptatnej stuzebnosci co do zasady podlega opodatkowaniu
podatkiem od spadkéw i darowizn. Obowigzek uiszczenia po-
datku z tego tytutu spoczywa na nabywcy prawa majatkowe-
go. Notariusz, jako ptatnik, ma obowigzek pobra¢ podatek
od spadkdw i darowizn od umowy nieodptatnego ustanowie-
nia stuzebnosci, jezeli czynno$¢ ta zostaje dokonana w for-
mie aktu notarialnego.

Darczynca nie ptaci podatku od darowizny

W zwigzku z zawarciem umowy darowizny po stronie podat-
niczki nie powstanie obowigzek podatkowy w podatku od spad-
kow i darowizn. Z art. 5 ustawy o podatku od spadkéw i darowizn
jasno bowiem wynika, ze obowigzek podatkowy cigzy na nabyw-
cy wtasnoéci rzeczy i praw majatkowych.

Zatem na podatniczce, jako darczyncy, nie bedzie cigzyt obo-
wigzek podatkowy z tytutu darowizny domu.

Nieodptatna stuzebnos¢ moze podlegac opodatkowaniu

Co do zasady, jezeli stuzebnos$¢ bedzie miata charakter nie-
odptatny, jej ustanowienie podlega opodatkowaniu podatkiem
od spadkdw i darowizn na podstawie art. 1 ust. 1 pkt 6 ustawy
o podatku od spadkow i darowizn. Ustanowienie stuzebnosci
na rzecz osoby wymienionej w zamknietym katalogu okreslonym
w art. 4a ust. 1 tej ustawy bedzie jednak korzystato ze zwolnie-
nia podatkowego na podstawie art. 4a ustawy. Zatem stanowi-
sko podatniczki w zakresie ustanowienia nieodptatnej stuzeb-
nosci nalezato uznac za nieprawidtowe.

Odnoszac sie natomiast do nieodptatnej stuzebnosci, ktéra
zie¢ podatniczki ustanowi na jej rzecz, nalezy stwierdzic, ze to na-
bycie bedzie podlegac¢ opodatkowaniu na podstawie art. 1 ust. 1
pkt 6 ustawy o podatku od spadkdw i darowizn.

W przypadku nabycia tytutem nieodptatnej stuzebnosci
przez teSciowa nie ma bowiem zastosowania zwolnienie, o kt6-
rym mowa w art. 4a ust. 1 ustawy o podatku od spadkéw i da-
rowizn.

Interpretacja podatkowa Dyrektora Krajowej
Informacji Skarbowej z 18 czerwca 2026 r.
(sygn. 0111-KDIB-2.4015.93.2026.1.DR)

OPODATKOWANIE PIT SPRZEDAZY UDZIALU
W NIERUCHOMOSCI ODZIEDZICZONEJ W SPADKU

Aneta Moscicka

prawnik

Sprzedaz przez podatnika w 2025 r. udziatu
wynoszgcego 1/2 nieruchomosci, nabytego

po zmartym mezu siostry, bedzie stanowi¢ zrédto
przychodu. W zwigzku z tym sprzedaz tego udziatu
bedzie podlega¢ opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od o0sob fizycznych - uznat Dyrektor
Krajowej Informacji Skarbowej.

sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Infor-

W macji Skarbowej w interpretacji z 15 czerwca 2026 r.,

sygn. 0113-KDIPT2-1.4011.300.2026.2.HJ, podatnik

ztozyt wniosek o wydanie interpretacji podatkowej. We wniosku

podat, ze sprzedat zabudowanga nieruchomos¢. Nieruchomosc
odziedziczyt w spadku po zmartej siostrze oraz po jej mezu.

Siostra podatnika otrzymata nieruchomos$¢ w formie darowizny

od swoich rodzicoww 1975 r. Zmarta 23 wrze$nia 2020 ., a nieru-

chomos¢, na podstawie aktu poswiadczenia dziedziczenia, nabyt
podatnik w 1/2 czesci jako brat. Pozostata 1/2 nabyt maz zmartej
siostry, ktory zmart w 2022 r.

Nieruchomos¢ byta zabudowana. Podatnik nie prowadzi po-
zarolniczej dziatalnosci gospodarczej. Nieruchomos$¢ ani udziat
w niej nie byty nigdy wykorzystywane przez podatnika w ramach
pozarolniczej dziatalnosci gospodarcze;.

Podatnik chciat wiedzie¢, czy sprzedaz w 2025 r. udziatu wy-
noszacego 1/2 nieruchomosci, nabytego po zmartym mezu sio-
stry, bedzie stanowi¢ zrodto przychodu, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych,
i czy w zwiazku z tym jego sprzedaz bedzie podlega¢ opodatko-
waniu podatkiem dochodowym.

Zdaniem podatnika, skoro zmarta siostra byta wtascicielka nie-
ruchomosci od 1975 r., a w wyniku ostatecznego nabycia spad-
ku nieruchomos¢ w catosci stata sie jego wtasnoscia, sprzedaz
nie bedzie stanowita zrédta przychodu. W zwiazku z tym sprze-
daz nieruchomosci nie bedzie podlegata opodatkowaniu podat-
kiem dochodowym.

Stanowisko podatnika odnosito sie do sprzedazy 1/2 nieru-
chomosci, ktora nabyt w drodze testamentu po zmartym mezu
siostry. Podatnik uwazat, ze zastosowanie znajdzie art. 10 ust.
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promocja

5 ustawy o PIT, poniewaz zmarta siostra byta wtascicielka ca-
tej nieruchomosci przez okres dtuzszy niz piec lat przed datg
sprzedazy, a zmarty maz siostry nabyt 1/2 nieruchomosci w dro-
dze dziedziczenia.

Fiskus nie zgodzit sie z podatnikiem

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji uznat
stanowisko podatnika za nieprawidtowe. W uzasadnieniu inter-
pretacji organ podatkowy wskazat, ze zgodnie z ustawg o PIT opo-
datkowaniu podatkiem dochodowym podlegaja wszelkiego rodza-
ju dochody, z wyjatkiem dochoddéw wymienionych w art. 21, 52,
52ai 52c oraz dochodow, od ktérych na podstawie przepiséw Or-
dynacji podatkowe] zaniechano poboru podatku.

Piecioletni termin decyduje o opodatkowaniu

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o PIT zrédtem przy-
choddw jest sprzedaz:

e nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

e spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
lub uzytkowego oraz prawa do domu jednorodzinnego w spot-
dzielni mieszkaniowej,

e prawa wieczystego uzytkowania gruntéw - jezeli sprzedaz
nie nastepuje w wykonaniu dziatal-
nosci gospodarczej i zostata doko-
nana przed uptywem pieciu lat, li-
czac od konca roku kalendarzowego,
w ktorym nastgpito nabycie lub wy-
budowanie.

Przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 usta-
wy o PIT formutuje generalng zasade,
ze sprzedaz nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomo-
Sci przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowe-
go, w ktorym nastapito nabycie lub wybudowanie, skutkuje po-
wstaniem przychodu. Tym samym, jezeli sprzedaz nieruchomo-
Sci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci nastapita po uptywie
pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym mia-
to miejsce nabycie lub wybudowanie, nie jest zrédtem przychodu
w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT, a przychdd uzy-
skany z odptatnego zbycia w ogdle nie podlega opodatkowaniu.

Przy spadku liczy sie moment nabycia przez spadkodawce

Zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy o PIT, w przypadku sprzedazy
nabytych w drodze spadku nieruchomosci lub praw majatkowych,
okreslonych w ust. 1 pkt 8 lit. a-c, okres, o ktorym mowa w tym

SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI
PRZED UPLYWEM PIECIU

LAT SKUTKUJE POWSTANIEM

PRZYCHODU

Fa
.

przepisie, liczy sie od konca roku kalendarzowego, w ktérym na-
stapito nabycie lub wybudowanie tej nieruchomosci albo nabycie
prawa majatkowego przez spadkodawce.

Z art. 10 ust. 5 ustawy o PIT wynika, ze jezeli nieruchomo-
$ci lub prawa majatkowe okreslone w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c
ustawy o PIT zostaty nabyte w drodze spadku, to ich odptatne
zbycie, dokonane poza dziatalnoscig gospodarcza, stanowi przy-
chdéd podlegajacy opodatkowaniu, jezeli nastapito przed upty-
wem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w kto-
rym spadkodawca nabyt lub wybudowat nieruchomosc¢ albo na-
byt prawo majatkowe.

Jezeli natomiast nieruchomos$¢ lub prawa majatkowe zostaty
nabyte przez spadkodawce rowniez w drodze spadku, moment
nabycia tej nieruchomosci lub praw majatkowych przez spadko-
dawce okresla sie zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego, tj.
z chwilg $mierci spadkodawcy spadkodawcy.

Do wyliczenia piecioletniego okresu, od ktérego uzaleznione
jest opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci lub praw majatko-
wych nabytych w drodze spadku, wlicza sig zatem nie tylko okres
wtasnosci nieruchomosci lub praw majatkowych przez spad-
kobierce, ktory dokonuje sprzedazy, ale takze okres wtasno-
$ci nieruchomosci lub praw majatkowych przez spadkodawce.
Jezeli od konca roku kalendarzowego,
w ktorym spadkodawca nabyt lub wy-
budowat nieruchomos$¢ albo nabyt pra-
wo majatkowe, do momentu odptatnego
zbycia przez spadkobierce uptyneto piec
lat, sprzedaz nie podlega opodatkowaniu.

Zdaniem organu podatkowego w oma-
wianej sprawie piecioletni okres, o kto-
rym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy
o PIT w zwigzku z art. 10 ust. 5 ustawy o PIT, nalezy liczy¢ od da-
ty Smierci meza siostry. W tej sprawie to nie spadkobierca, czyli
podatnik, lecz wytacznie spadkodawca, tj. maz siostry podatnika,
magtby doliczy¢ do wskazanego okresu okres posiadania nieru-
chomosci przez poprzedniego spadkodawce, czyli siostre podat-
nika, po ktérej sam dziedziczyt.

Sprzedaz udziatu w nieruchomosci podlega PIT

Zatem sprzedaz w 2025 r. udziatu wynoszacego 1/2 nierucho-
mosci, nabytego w drodze spadku po mezu siostry podatnika, sta-
nowi zrédto przychodu.
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CANAMA

SYSTEMS

"~ SKUTECZNA'
BEZ ZRYWANIA PLYTEK

Kompletny system - krok po kroku

Sita systemu CANADA SYSTEMS TRANS jest to, Ze otrzymujesz
sprawdzone rozwigzanie do renowac)i balkondw i tarasow

bez koniecznosci zrywania istniejacych phytek.

System sklada sie z trzech idealnie dopasowanych elementow:

Grunt PRIMER 710
Wnika w podioie, poprawia przrczapr_séﬁ"" :
kolejnych warstw i przygotowuje

do wykonania trwalej hydroizo

Powloka wiasciwa DROOF 250
Serce systemu. Hezbununa,_aiu"

Warstwa zamykajgca TOF 400
Lakier ochronny zabezpieczaije

oraz zapewniajgcy esti

Caonada Rubber Polska Sp. 2 0.0
ul Roz 1, 31-418 Krakow .
Tel. mﬂﬂ 1456, e-maik kontakt@canadarubber.pl



TRANSPARENTNA ZYWICA
NA ISTNIEJACE PLYTKI

Znacznie wigcej niz zwykia powloka!
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www.canadarubber.pl

PRZEZROCZYSTOSC BEZ
KOMPROMISOW

Systemn TRANS tworzy skuteczng
hydroizolacje, zachowujac naturalny
wyglad ptytek lub kamienia.

ELASTYCZNOSC | MOSTKOWANIE
PEKNIEC

Powloka pracuje razem z podiozem,
skutecznie zabezpieczajac istniejace
mikropekniecia oraz spoiny.

ODPORNOSC NA UV

Zaawansowany system na bazie zywicy
poliuretanowej, ktéry nie zétknie

i zachowuje oryginalny wyglad.

ODPORNOSE NA WARUNKI
ATMOSFERYCZINE

System skutecznie chroni powierzchnig
przed deszczem, $niegiem, mrozem
oraz intensywnym nastonecznieniem.

WYSOKA ODPORNOSC
MECHANICZNA

System zabezpiecza powierzchnig
przed codziennym uzytkowaniem
balkonu/tarasu.

LATWA APLIKACJA

Produkt jednoskiadnikowy, gotowy
do uzycia. Mozliwy do samodzielnej
aplikacji za pomoca watka.

Dlaczego zywica poliuretanowa TRANS
to dobry wybér na balkon lub taras?

Powierzchnie pokryte ptytkami sg stale narazone

na dziatanie zmiennych warunkéw atmosferycznych.
Pekajace fugi oraz mikrouszkodzenia powierzchni
plytki czesto prowadza do przenikania wilgoci

w glebsze warstwy tarasu/balkonu.

Systerm TRANS pozwala skutecznie uszczelnicé
balkon lub taras bez kosztownego i czasochlonnego

zrywania plytek.

Transparentna membrana poliuretanowa tworzy
trwata, bezszwowa ochrone, zachowujac
jednoczesnie oryginalny | dotychczasowy wyglad
powierzchni. To nowoczesne rozwigzanie faczace
skutecznos¢ profesjonalnej hydroizolacii

z prostota aplikacji i estetyka.

\74

SYSTEM TRANSPARENTNY

Idealny wszedzie tam, gdzie checesz
zachowad naturalny wyglad plytek,
kamienia lub okladziny, jednoczeénie
zapewniajgc skuteczng ochroneg
przed woda.

CANAPA

SYSTEMS
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MAMY W POLSCE KRYZYS Z WODA!

Helena Spiewak

socjolog i psycholog spoteczny

Zbliza sie lato. Bedziemy wyjezdza¢ nad morze,
nad jeziora i rzeki, czyli nad wode...

Wody uzywamy do mycia, do prania, gotowania
itd. Wode pijemy! Jednym stowem woda potrzebna
jest nam do zycia. Jak wyglada problem wody

w Polsce? Chyba mamy kryzys!

roblem jest juz odczuwalny w catym kraju. Resort klimatu
P informuje: rok 2025 byt jednym z trzech najsuchszych lat

od 1992 r., a susza objeta juz 53% powierzchni Europy. ,.Po-
wszechne osuszanie terendw podmoktych, postepujace uszczel-
nianie powierzchni i tzw. betonoza powoduja, ze w Polsce pogte-
bia sie susza glebowa” - podsumowuje Ministerstwo Klimatu
i Srodowiska. Niedobor wody w Polsce, ale i w Europie jest coraz
wiekszym ekologicznym wyzwaniem, prowadzac do pogtebia-
nia sie suszy hydrologicznej i rolniczej oraz wymuszajac wdraza-
nie programdw adaptacyjnych. W Polsce najwieksze problemy
z suszg wystepuja w centralnych i wschodnich regionach kraju.
Ma to wyraznie negatywny wptyw na sadownictwo, poziom waéd
i produkcje zywnosci. Wedtug resortu klimatu susza nalezy do naj-
gorszych skutkéw zmiany klimatu w Polsce. Kolejny rok z rzedu
obserwujemy susze hydrologiczng, ostatnio na prawie 75% stacji
pomiarowych odnotowano obnizone poziomy w rzekach. W maju
2026 r. stan zagrozenia hydrogeologicznego mieliSmy w siedmiu
wojewddztwach, w tym w mazowieckim i lubelskim. Wedtug MKi$
Polska musi przygotowac sie nie tylko na susze, ale i na powo-
dzie. W swoich komunikatach ministerstwo informuje, ze ,wdra-
za programy majace zwiekszy¢ odpornosc kraju na ekstremalne
zjawiska pogodowe”. MKiS$ planuje wspiera¢ programy matej re-
tencji, zamierza takze przeprowadzi¢ renaturyzacje rzek i mokra-
det. Jak wiemy, czes¢ z tych planéw jest juz realizowana.

Polska ma mato wody na mieszkanca

Polska nalezy do krajow o matych zasobach wodnych w prze-
liczeniu na mieszkanca. Obecnie na jednego mieszkanca Polski
przypada $rednio ok. 1,5-1,6 tys. m? odnawialnych zasobéw wody
rocznie. W latach suchych wartosc ta potrafi spas¢ nawet w oko-
lice 1 tys. m3, czyli do poziomu uznawanego przez ekspertow juz
za tzw. silny stres wodny. Z takimi zasobami Polska znajduje sie
ponizej granicy tzw. bezpieczenstwa wodnego przyjetego przez ONZ
(wg ONZ granica ta wynosi ok. 1700 m3/os./rok). Dla poréwnania:

ODNAWIALNE ZASOBY WODY
NA MIESZKANCA (M3/0S./ROK)

Czechy - ok. 1 500
Polska - ok. 1 600
Niemcy - ok. 2 300

e Francja - ok. 3100

e Szwecja - ok. 19 300

e Finlandia - ok. 20 000
e Chorwacja - ok. 28 800

Najmniej wody na mieszkanca maja: Kuwejt, Katar, Bahrajn,
Zjednoczone Emiraty Arabskie, Cypri Malta. Zasoby wody w tych
krajach to 100-500 m3/o0s./rok, dlatego czesto muszg korzy-
stac z odsalania wody morskiej. Dla poréwnania - najwiecej wo-
dy na mieszkanca maja: Islandia, Kanada, Norwegia, Brazylia,
Gujana. Ich zasoby to 50-100 tys. m3/os./rok. Polska jest w Eu-
ropie jednym z najbardziej ,suchych” krajow - plasuje sie w dol-
nej czeéci rankingu UE - obok Czech (nie majg morza! - przyp.
aut.), tylko przed Cyprem i Malta.

Dlaczego mamy tak mato wody? Gtéwne przyczyny to: ma-
ta retencja (woda szybko sptywa do kanalizacji i do rzek, potem
do morza), stosunkowo mato duzych jezior i rzek, coraz czest-
sze susze zwykte i hydrologiczne, takze duza zmiennos$¢ opadéw.

Stan wody pitnej jest niezty!

Polska ma problemy zwigzane z woda pitng, ale nie oznacza to,
ze ,zaraz zabraknie nam wody w kranach”. Problem jest bardziej
ztozony: w wiekszosci miast woda z wodociagow jest regularnie
kontrolowana i bezpieczna do picia. Infrastruktura wodociggowa
dziata generalnie dobrze, a wiekszo$¢ mieszkancow ma dostep
wtasnie do takiej sprawdzonej wody. Jednoczesnie, przypomnij-
my, mamy stosunkowo mato zasobdw wodnych, problemy z re-
tencja oraz lokalnie - z jakoscig wody.

Maleja zasoby dostepnej wody. W ostatnich latach regularnie
wystepuja: susze hydrologiczne, rekordowo niskie stany rzek, wy-
sychanie czesci studni, niedobory wody w glebie.

Staba retencja. To jeden z kluczowych problemoéw. Przez de-
kady intensywnie regulowano w Polsce rzeki, osuszano mokra-
dta, rozwijano melioracje odprowadzajaca wode, zabudowywano
miasta betonem. Efekt jest taki, ze po ulewach mamy podtopie-
nia, ale woda, zamiast zasila¢ gleby i wody podziemne... odpty-
wa do Battyku. Dlatego duzo mowi sie dzi$ o retencji: zbieraniu
deszczdwki, odbudowie mokradet, sadzeniu drzew itp.

Problemy z jakoscia wody. Woda wodociagowa zwykle spetnia
normy, ale lokalnie wystepuja problemy zwigzane z:

e nawozami i pestycydami,

e nieszczelnymi szambami,

e zanieczyszczeniami przemystowymi,
e starymi rurami w budynkach.

Czesto problemem nie jest sama woda z wodociagu, lecz in-
stalacje wewnetrzne w starych blokach lub domach. Sytuacje ra-
tuja wody podziemne. Okoto 70% wody pitnej w Polsce pochodzi
z wod podziemnych. Eksperci z Panstwowego Instytutu Geolo-
gicznego podkreslaja, ze zasoby te sg odnawialne, a Polska wy-
korzystuje obecnie tylko ok. 20% dostepnych zasobéw wdd pod-
ziemnych. Dlatego w skali kraju raczej nie przewiduje sie dra-
matycznych niedoboréw wody pitnej. Czy sytuacja bedzie sie
pogarszac? Prawdopodobnie tak - zwtaszcza lokalnie. Mozli-
we s3: czestsze zakazy podlewania ogrodow i dziatek, okresowe
niedobory wody w matych gminach, wieksze koszty uzdatniania
wody, pogtebiajace sie konflikty: mieszkancy kontra rolnictwo
i przemyst. Wedtug ekspertéw najbardziej narazona na niedo-
bory wody pitnej jest centralna Polska, w tym Mazowsze i Kuja-
wy, gdzie najczesciej wystepujg susze.

Czy mozna pi¢ wode z kranu? W wigkszosci duzych miast tak.
Problemy, ktore mieszkancy zgtaszaja dotycza gtéwnie smaku
wody, jej twardosci, kamienia i starych instalacji w budynkach.
Twarda woda sama w sobie nie jest zagrozeniem dla zdrowia
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- jest raczej problemem dla naszej skory,
...naszych czajnikéw i pralek. W wiekszo-
$ci mniejszych osrodkow picia krandw-
ki sie jednak nie zaleca. Podsumowujac:
jak na razie, nie mamy ogdlnopolskie-
go kryzysu wody pitnej, ale jest coraz pil-
niejsza potrzeba inwestowania w reten-
cje oraz ochrone jakosci wod. Najwiek-
szym zagrozeniem na najblizsze dekady
bedzie nie catkowity brak wody, lecz lo-
kalne niedobory, pogarszajaca sie stabil-
nos¢ dostaw i rosngce koszty utrzymania
systemu wodnego.

Battyk i jego ktopoty

Battyk jest jednym z ulubionych kierun-
kow wakacyjnych w naszym kraju. Wie-
le 0sdb wrecz nie wyobraza sobie urlopu
bez polskiego morza. Warto wiec spraw-
dzi¢, co kryja jego wody. W obecnej formie
Battyk jest jednym z najmtodszych mérz
na $wiecie, ma ok.14 tysiecy lat (powstat
po ostatnim zlodowaceniu). Jest bardzo
mtody zwtaszcza w pordéwnaniu z Mo-
rzem Srédziemnym (5,5 mln lat) czy Mo-
rzem Czerwonym (30 mln lat). Co cieka-
we, Battyk kilka razy zmieniat charakter:
byt kiedy$ ogromnym jeziorem polodow-
cowym, po6zniej miat potgczenie z Oce-
anem Atlantyckim, okresowo zndéw sta-
wat sie bardziej stodkowodny, a obecne
stonawe morze (nie stone!) uksztatto-

wato sig stosunkowo (w skali geologicz-
nej) niedawno.

Battyk to morze bardzo
zdegradowane

Naukowcy i organizacje $srodowiskowe
od lat alarmuja, ze Battyk nalezy do naj-
bardziej zdegradowanych morz $wia-
ta. Przyczyna wtym, ze Morze Battyc-
kie jest ptytkie, prawie zamkniete, wiec
zanieczyszczenia kumulujg sie przez la-
ta. W praktyce Battyk dziata troche jak
ogromne jezioro, ktére tatwo zanieczy-
$ci¢, ale trudno oczysci¢ (Szwedzi nazy-
waja Battyk - Ostersjon, co dostownie
znaczy ,wschodnie jezioro”, przyp. au-
torki). Najwigksze problemy to: eutrofi-
zacja, czyli nadmiar azotu i fosforu z rol-
nictwa, $ciekdw i przemystu, .martwe
strefy” z niedoborem tlenu, stopniowe
ocieplanie sie wody, przetowienie cze-
$ci gatunkow, mikroplastik i toksyny za-
legajace na dnie. Szczegoélnie niepokoja-
ce sa martwe strefy. Wedtug szacunkow
obszary beztlenowe obejmuja juz ok. 18-
20% dna Battyku. W takich miejscach
praktycznie zanika zycie. Problemy ma-
ja tez ryby, np. dorsz, ktéry jest w bar-
dzo ztym stanie. Odtawiany bez umiaru
przez lata, ma dzi$ - oprécz niedoboru
tlenu i zbyt cieptej wody - mniej pozywie-

promocja

I“I‘ ADMINISTRATOR | MENEDZER

llliNieruchomosci

ZAPRASZAMY
DO LEKTURY
»ADMINISTRATORA”

ZAMOW PRENUMERATE:

290

= potroczna w cenie

360
620

= roczna w cenie

= dwuletniag w cenie

PRENUMERATOR OTRZYMUJE:

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

> dodatki tematyczne z serii ,,Teczka Administratora”

> bezptatny dostep on-line do archiwalnych wydan miesiecznika

> bezptatny dostep do ebookow przygotowanych przez
redakcje “Administratora”

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

PRZEDLUZ PRENUMERATE:
acartaillereomedium.media.pl
prenumerata@medium.media.pl
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> nia, pasozyty i stres srodowiskowy. Dorsz jest mniejszy, chud-

szy i rozmnaza sie dzi$ stabiej niz dawniej. Krytycznie zagrozo-
ny jest tez morséwin, jedyny waleniowaty ssak battycki. Populacja
morswina jest tak mata, ze szacunki mowia o zaledwie kilkuset
osobnikach. W jego przypadku gtéwne zagrozenia to: zaplaty-
wanie sie w sieci rybackie, hatas statkdw, zanieczyszczona wo-
da i problemy z dostepem do pokarmu.

Wraki statkow i bron chemiczna na dnie

Na dnie Battyku spoczywajg tysigce wrakow - od $rednio-
wiecznych statkéw handlowych po okrety wojenne z obu wojen
Swiatowych. Niektére zachowaty sie w wyjatkowo dobrym sta-
nie: nic dziwnego, pamietamy, ze zasolenie Battyku jest niskie
i niewiele w nim organizmodw, ktdre by je niszczyty. Po Il woj-
nie Swiatowej w Battyku zatopiono tez ogromne ilosci: amunicji
konwencjonalnej, bomb lotniczych, min morskich i co najgorsze
- broni chemicznej (m.in. iperytu siarkowego i innych $rodkow
bojowych). Do dzi$ stanowig nie tylko przedmiot badan nauko-
wych, ale i ogromne zanieczyszczenie dna Battyku i to w bardzo
niebezpiecznej formie. Na dnie znajduja sie takze: rurociggi ga-
zowe (patrz: Nord Stream), kable telekomunikacyjne, kable ener-
getyczne i konstrukcje zwigzane z farmami wiatrowymi. Miej-
my nadzieje, ze ta nowoczesna infrastruktura, chociaz szkodli-
wa, stanowi dla wdd Battyku mniejsze ekologiczne zagrozenie
niz pozostatosci wojenne.

Co sie dzieje z polskimi rzekami?

Wedtug panstwowych raportéw i kontroli NIK wiekszo$¢ pol-
skich rzek nie spetnia unijnych norm ,.dobrego stanu ekologicz-
nego”. W niektorych ocenach nawet ponad 90-99% odcinkéw
rzek wypada zle! Najwieksze problemy to:

e zanieczyszczenia $ciekami i nawozami z rolnictwa,

e regulowanie rzek (prostowanie i betonowanie brzegéw),
e niski poziom wéd przez susze,

e wysokie zasolenie i chemikalia,

e coraz wyzsze temperatury wody.

Najbardziej znane przyktady tych problemow to Odra i Wista.
Odra - ,,ztote algi” i nie tylko

Najwiekszy problem Odry to ogromne zasolenie i warunki
sprzyjajace toksycznym algom. Katastrofa z 2022 r. byta naj-
wieksza katastrofa ekologiczng w historii wspotczesnej Pol-
ski. Jej bezposrednia przyczyna byt toksyczny zakwit ..ztotej
algi” (Prymnesium parvum), ktéry rozwinat sie wtaénie wsku-
tek wysokiego zasolenia, suszy i upatéow. Skutkiem byto ma-
sowe wymieranie organizmow wodnych na 500 km biegu rze-
ki (mier¢ ok. 360 ton ryb) oraz degradacja catego ekosystemu
rzeki. Po katastrofie sytuacja Odry nadal jest bardzo powazna.
Podstawowe problemy nadal istniejg - to wtasnie wysokie za-
solenie wody przez zrzuty zasolonych wdd kopalnianych i ryzy-
ko nawrotu ,ztotej algi”. Oznacza to koniecznos¢ statego mo-
nitorowania rzeki.

W 2025 r. zagrozenie , ztotg alga” zndéw sie pojawito, ale uda-
to sie unikna¢ powtorki katastrofy z 2022 r. Fatalny glon poja-
wit sie tym razem gtéwnie w Kanale Gliwickim i jego bocznych
odnogach, natomiast w gtownym nurcie Odry nie stwierdzono
za duzej jego obecnosci. Warto odnotowad, ze rzeka czescio-
wo sie juz odbudowata biologicznie: wrdcita czes$c ryb i organi-
zmow wodnych. A to dzieki temu, ze monitoring jest bardziej in-
tensywny, a stuzby szybciej reaguja na zagrozenia. Rzad i stuz-
by srodowiskowe przyznaja jednak, ze ryzyko kolejnej katastrofy
ekologicznej istnieje co roku. Najwiekszy ktopot, ze ,ztota al-

ga” nie pojawita sie znikad, jej ekspansje umozliwity warunki
stworzone przez cztowieka. Eksperci od poczatku wskazywali,
ze kombinacja: stonej wody z przemystu i kopaln, matego prze-
ptywu rzeki, wysokiej temperatury i wieloletniej ekologicznej
dewastacji Odry stworzyta idealne warunki dla katastrofy. Hy-
drobiolodzy oceniaja, ze dzi$ ..Odra nie jest w stanie ekologicz-
nej katastrofy, ale jest rzeka chronicznie zagrozona ekologicz-
nie”. Wielu uwaza, ze bez zdecydowanego ograniczenia zaso-
lenia oraz renaturyzacji rzeki problem bedzie wracat.

Wista - alarmujaco niskie stany wody!

Rekordowo niski poziom wody w Wisle miat miejsce w Warsza-
wie i wyniést 7 cm! To Swiezy rekord z ostatnich lat: 8 cm zanoto-
wano podczas suszy hydrologicznej 26 sierpnia 2025 r. a dzien pdz-
niej - 27 sierpnia - wodowskaz ze stacji hydrologicznej Warszawa
Bulwary wskazat nawet 1 cm mniej, czyli 7 cm! Sa to najnizsze war-
tosci w historii pomiarow tej stacji IMGW. Wczesniejsze historycz-
ne rekordy to: 20 cm w 2024 i 26 cm w czasie suszy w 2015. Po-
réwnanie tych liczb wyraznie wskazuje na coraz nizsze stany wody
w Wisle; przy okazji wida¢, jak mocno zmienia sie hydrologia Pol-
ski. Sam fakt, ze najwieksza rzeka Polski schodzi do takich warto-
$ci, hydrolodzy uznaja za bardzo alarmujacy sygnat suszy i zmian
klimatycznych. Wista ma tez swoje inne powazne problemy. W naj-
wigkszym skrécie to: $cieki komunalne i przemystowe, fatalne
skutki regulacji brzegéw rzeki w miastach, sptyw nawozéw z rol-
nictwa, duzo za duzo mikroplastiku, rosnace ocieplanie sie rzeki.

Jeziora tez maja problemy!

Sa w troche lepszym stanie niz polskie rzeki, ale tez maja po-
wazne problemy. Do najwiekszych zagrozen w ich przypadku na-
leza: eutrofizacja, zakwity sinic, spadek przejrzystosci wody, co-
raz wyzsza temperatura oraz ubywanie tlenu w gtebszych war-
stwach. W ocenie ekspertdw tylko niewielki procent naszych
jezior osigga ,.dobry stan” wedtug norm UE. Nawet w przypadku
mazurskich jezior, ktére naleza do najczystszych w Polsce, tury-
styka i ocieplanie sie klimatu robig swoje. Przygnebiajaca jest,
niestety, informacja, ze w ciggu ostatnich 50 lat ubyto w Polsce
ok. 2000 jezior polodowcowych. Wysychaja! Przyczyny: susze,
zmiany klimatu i aktywno$¢ cztowieka (regulacje, melioracje itp).

Aby Odra zostata uznana za Osobe Odre!

Na koniec optymistyczny akcent! Komisja Europejska formalnie
zarejestrowata Europejska Inicjatywe Obywatelska ..Prawa natury:
umozliwienie obywatelom podejmowania dziatan na rzecz ochro-
ny ekosystemoéw”. To pozytywny sygnat: debata o prawach przy-
rody wchodzi na poziom europejski i uzyskuje realng $ciezke in-
stytucjonalna.

Inicjatywa zaktada mozliwos$¢ przyznania ekosystemom osobowo-
Sciprawnej oraz praw do istnienia, regeneracjii ochrony. Co szcze-
golnieistotne, proponuje réwniez mechanizm, dziekiktéremu obywa-
telei spotecznoscimogliby (jako przedstawiciele prawni) wystepowaé
w imieniu ekosystemaw, ktére same nie moga broni¢ swoich praw.
Przyktad hiszpanskiej laguny Mar Menor pokazuje, ze prawa eko-
systemdw nie sg juz tylko idea, ale moga stac sie konkretnym na-
rzedziem ochrony przyrody.

W polskim Sejmie procedowana jest aktualnie inicjatywa uzna-
nia osobowosci prawnej rzeki Odry. Jednym z inicjatoréw tego eu-
ropejskiego procesu jest polska Fundacja ..Osoba Odra”. Jesienia
br.rozpocznie sie akcja zbierania podpiséw. Aby Odra zostata uzna-
na za Osobe Odre potrzebny bedzie co najmniej milion podpiséw
obywateli UE. Bedzie to test solidarnosci panstw UE wobec przy-
rody, ale i duza szansa na zwiekszenie ochrony rzek, laséw i innych
ekosystemow w catej Unii Europejskiej. Trzymajmy kciuki! |
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WENTYLACJA ZBIORCZA

W BUDOWNICTWIE
MIESZKANIOWYM

— jak zapewni¢ zdrowy mikroklimat

i komfort mieszkancow?

Wspétczesne budownictwo mieszkaniowe stawia przed projektantami instalacji wentylacyjnych
coraz wieksze wymagania. Szczelne okna, energooszczedne technologie budowlane oraz rosngce
oczekiwania mieszkaricoéw dotyczace komfortu zycia sprawiaja, ze prawidtowo zaprojektowana
wentylacja zbiorcza staje sie jednym z najwazniejszych elementéw kazdego budynku wielorodzin-
nego. Jej zadaniem nie jest jedynie usuwanie nieprzyjemnych zapachéw czy nadmiaru dwutlenku
wegla. Rdwnie istotne jest skuteczne odprowadzanie wilgoci oraz zanieczyszczen chemicznych
emitowanych przez materiaty wykorczeniowe, meble, wyktadziny, srodki czystosci i urzadzenia co-
dziennego uzytku. Brak odpowiedniej wymiany powietrza moze prowadzi¢ do pogorszenia jakosci

zycia mieszkarncéw, rozwoju plesni oraz degradacji elementéw budynku.

Znaczenie wentylacji zbiorczej w budynkach wielorodzinnych

W budynkach mieszkalnych wielokondygnacyjnych system wentylacji musi
zapewni¢ rownomierng i stabilng wymiane powietrza we wszystkich lokalach,
niezaleznie od ich potozenia wzgledem pionéw wentylacyjnych. Jest to szczegdl-
nie istotne w budynkach cztero- i pieciokondygnacyjnych, gdzie réznice cisnienia
moga powodowac nieréwnomierng prace instalacji.

Prawidtowo dziatajgcy system powinien gwarantowac:

® staty doptyw Swiezego powietrza do pomieszczen mieszkalnych,

® skuteczne usuwanie zuzytego powietrza z kuchni, fazienek i toalet,
® utrzymanie odpowiedniego poziomu wilgotnosci,

® ograniczenie ryzyka powstawania grzybow i plesni,

® niski poziom hatasu,

® minimalne zuzycie energii elektrycznej.

Najwazniejsze wyzwania projektowe

Projektowanie wentylacji zbiorczej wymaga uwzglednienia wielu czynnikéw
technicznych oraz eksploatacyjnych. Szczegdlng uwage nalezy zwrdci¢ na réwno-
mierny rozdziat powietrza pomiedzy wszystkie kondygnacje budynku. Kluczowe
znaczenie maja:

Réwnowaga przeptywow powietrza

Kazde mieszkanie powinno otrzymywac podobng ilos¢ Swiezego powietrza,
a jednoczesnie zapewniac skuteczny wywiew z pomieszczen sanitarnych

i kuchennych. Oznacza to koniecznos¢ precyzyjnego doboru kanatéw, kratek
oraz urzadzen regulacyjnych.

Odpowiedni dobdr urzadzen

Projektant musi dobra¢ wentylator o parametrach odpowiadajacych rzeczywi-
stym potrzebom budynku. Przewymiarowanie urzadzen prowadzi do wzrostu
kosztéw inwestycyjnych, wiekszego zuzycia energii oraz zwiekszonego hatasu.

Komfort akustyczny

W budynkach mieszkalnych szczegdlnie wazne jest ograniczenie emisji hatasu.
Nowoczesne systemy powinny pracowac praktycznie niezauwazalnie dla miesz-
kancéw zaréwno w ciggu dnia, jak i w godzinach nocnych.

Stabilnos¢ dziatania

System wentylacyjny powinien zachowywac swoje parametry przez wiele lat
eksploatacji bez koniecznosci ingerencji uzytkownikéw. Samowolna regulacja
kratek czy nawiewnikéw moze prowadzi¢ do rozregulowania catej instalacji

i pogorszenia warunkéw wentylacyjnych w pozostatych mieszkaniach.

Wentylator dachowy jako serce systemu

W nowoczesnych instalacjach zbiorczych coraz czesciej stosowane sg wentylato-
ry dachowe wyposazone w energooszczedne silniki elektronicznie komutowane
(EC). Rozwigzanie to pozwala na precyzyjne dostosowanie wydajnosci do aktual-
nych potrzeb budynku. Przyktadem takiego urzadzenia jest wentylator dachowy
MAG-160, zaprojektowany specjalnie z mysla o budownictwie mieszkaniowym.

Do jego najwazniejszych zalet nalezg:

® wspotpraca ze standardowymi kanatami wentylacyjnymi,
® wydajnos¢ rzedu 500-600 m¥/h,
® mozliwos¢ pracy przy podcisnieniu od 20 do 70 Pa,

ul. Zakopianska 1a, 40-219 Katowice, e-mail: office@uniwersal.c

bardzo niski poziom hatasu,
energooszczedny silnik EC,
trzystopniowa regulacja obrotow,
estetyczna konstrukcja dostosowana
do wspdtczesnej architektury.

Dzieki odpowiednio dobranej charakterystyce pracy
urzadzenie moze skutecznie obstugiwaé piony wenty-
lacyjne wykonane m.in. z systemowych pustakéw wenty-
lacyjnych stosowanych w budownictwie wielorodzinnym.

Rola systemu nawiewnego

Kazda skuteczna wentylacja wymaga nie tylko usuwania powietrza,
ale réwniez zapewnienia jego kontrolowanego naptywu. W przeciwnym
przypadku instalacja nie bedzie w stanie osiggna¢ projektowanych parametréw.
Nowoczesne systemy nawiewno-wywiewne wykorzystuja nawiewniki Scienne
lub okienne, ktdére dostarczajg Swieze powietrze do pokoi i salondw. Nastepnie
przeptywa ono przez mieszkanie do kuchni, fazienek i toalet, skad jest usuwane
przez kratki wywiewne. Takie rozwigzanie pozwala na zachowanie wtasciwego
kierunku przeptywu powietrza oraz skuteczne usuwanie wilgoci i zanieczyszczen.

Automatyka i inteligentne sterowanie

Rosnace ceny energii sprawiaja, ze coraz wiekszego znaczenia nabiera automa-
tyzacja pracy instalacji wentylacyjnych. Programowalne regulatory umozliwiaja
zmiane wydajnosci wentylatoréw w zaleznosci od pory dnia. W godzinach
nocnych lub podczas mniejszego obcigzenia budynku system moze pracowac
na nizszych obrotach, ograniczajac zuzycie energii oraz poziom hatasu. W okre-
sach zwiekszonego zapotrzebowania, na przyktad rano i wieczorem, wydajnosé¢
wentylacji moze zosta¢ automatycznie zwiekszona. Takie rozwigzanie pozwala
potaczy¢ wysoki komfort uzytkowania z ekonomiczng eksploatacja instalacji.

Wyniki eksploatacyjne i komfort mieszkarncow

Doswiadczenia z eksploatacji nowoczesnych systemow wentylacji zbiorczej poka-
zuja, ze mozliwe jest uzyskanie stabilnych przeptywdw powietrza przekraczajacych
50 m¥h na punktach wywiewnych. S3 to wartosci pozwalajgce spetni¢ wymagania
higieniczne stawiane wspdtczesnym budynkom mieszkalnym. Réwnie istotnym pa-
rametrem jest poziom hatasu. W dobrze zaprojektowanych instalacjach cisnienie
akustyczne przy kratkach wentylacyjnych moze utrzymywac sie ponizej 25 dBA,

co oznacza prace praktycznie niestyszalng dla mieszkancéw.

Podsumowanie

Wentylacja zbiorcza stanowi jeden z kluczowych elementéw wptywajgcych
na jakos¢ zycia mieszkaricéw budynkéw wielorodzinnych. Odpowiednio za-
projektowany system zapewnia zdrowy mikroklimat, skutecznie usuwa wilgo¢
i zanieczyszczenia oraz gwarantuje wysoki komfort

akustyczny. Potgczenie nowoczesnych wentylatoréw

dachowych, skutecznych nawiewnikéw, samoregu-

lujacych elementéw wywiewnych oraz inteligentnej

automatyki pozwala stworzy¢ instalacje spetniajaca

wymagania wspofczesnego budownictwa mieszka-

niowego — energooszczedng, niezawodng i przyjazng

dla uzytkownikéw.

uniwersal
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FOTOWOLTAIKA NA BALKONIE

- chaos prawny, ktory zarzadca musi sam rozwiazac

Ewelina Stanczyk-Malicka

prawnik

Jeszcze kilka lat temu fotowoltaika na balkonie

byta ciekawostka techniczng i tematem dyskusji
w waskim kregu entuzjastow energetyki
odnawialnej. Dzis$ to zjawisko masowe i rownie
masowy problem dla zarzadcéw nieruchomosci.
Mieszkancy przychodza z wnioskami, montuja
panele bez pytania o zgode, a zarzadca zostaje sam
z pytaniem, na ktére kazdy akt prawny daje inng
odpowiedz i watpliwosci: czy moge sie na to zgodzic?
Czy musze? A moze nie powinienem?

olskie prawo nie odpowiada wprost na te pytania. Ustawa
P o wtasnoéci lokali nie zna stowa .. fotowoltaika. Prawo bu-

dowlane zawiera przepisy ogélne, ktdre trzeba interpre-
towac. Ustawa o odnawialnych zrédtach energii tworzy nowe ka-
tegorie prosumentdw, ale nie rozstrzyga spordéw we wspolnocie
mieszkaniowej. Efekt jest taki, ze kazdy zarzadca musi sam skta-
da¢ puzzle z przepiséw rozsianych po kilku aktach prawnych
i we wtasnym zakresie podejmowac decyzje, ktére moga skon-
czy¢ sie w sadzie.

Niniejszy artykut jest proba ztozenia tych wszystkich elemen-
téw w spojny obraz. Omawiamy status prawny balkonu, obowia-
zek lub jego brak w zakresie uzyskania zgody wspolnoty, kwestie
bezpieczenstwa technicznego instalacji, a takze pytanie, ktdre
zarzadcy zadaja najczesciej: co zrobi¢, gdy lokator zamontowat
panele bez zgody?

Skala problemu: czy to zjawisko marginalne,
czy narastajacy trend?

Zanim przejdziemy do prawnych meanderdw, warto uzmystowic¢
sobie, z jak duzym zjawiskiem mamy do czynienia. W Niemczech
- kraju, ktdry dla polskiego rynku nieruchomosci bywa punk-
tem odniesienia - liczba instalacji balkonowych, tam nazywanych
Balkonkraftwerke, przekroczyta w 2024 roku jeden milion sztuk.
Tamtejsze prawo zostato celowo dostosowane do tego trendu po-
przez pakiet Solarpaket I, ktory zliberalizowat wymogi formalne
i uproscit podtaczenie mikroinstalacji. Rynek odpowiedziat btyska-
wicznym wzrostem. W Polsce natomiast jestesmy na wczesniej-
szym etapie, ale dynamika zmian jest wyrazna. Dziatajace w kra-
ju ponad 1,5 miliona instalacji prosumenckich, to w zdecydowa-
nej wiekszosciinstalacje dachowe na budynkach jednorodzinnych.
Jednak rozwdj miejskich ruchow ekologicznych, rosnaca $wiado-
mos¢ energetyczna i przede wszystkim stale rosnace ceny pra-
du powoduja, ze wtasciciele i lokatorzy mieszkan w blokach coraz
czesciej szukajg mozliwosci generowania wtasnej energii. Zestaw
balkonowy o mocy od 400 do 800 wat mozna kupic dzi$ za 2000-
5000 ztotych. Systemy plug-in, podpiete bezposrednio do gniaz-
da elektrycznego, sa dostepne nawet dla oséb bez zadnej wiedzy
technicznej. Marketing producentow podkresla prostote montazu,

pomijajac catkowicie kwestie prawne i formalne. Efekt jest prze-
widywalny: zarzadcy coraz czesciej dostajg pisma od mieszkan-
cow, ktorzy albo prosza o zgode na juz zamontowang instalacje,
albo nie prosza wcale. Przypadek z Siedlec z 2024 roku jest tu ilu-
stratywny. Lokator ztozyt do spétdzielni kompletny wniosek wraz
z dokumentacja techniczna. Spotdzielnia nie udzielita odpowiedzi
w ustawowym terminie. Mieszkaniec potraktowat milczenie jako
brak sprzeciwu i zamontowat panele. Spotdzielnia wystapita o de-
montaz na droge sadowa. Sprawa trafita do sadu i jest reprezenta-
tywna dla wielu podobnych konfliktow w Polsce. Milczenie zarzad-
cy nie jest bezpiecznym wyjsciem ani dla niego, ani dla lokatora.

Status prawny balkonu

Aby zrozumie¢ catg ztozonos¢ problemu fotowoltaiki balkono-
wej, nalezy zacza¢ od najbardziej podstawowego pytania: do ko-
go nalezy balkon? Odpowiedz, wbrew pozorom, nie jest oczywista
i stanowi jedno z najbardziej kontrowersyjnych zagadnien pra-
wa nieruchomoéci w Polsce. Ustawa o wtasnoéci lokali z dnia 24
czerwca 1994 roku definiuje nieruchomos¢ wspélng jako grunt
oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wytacznie
do uzytku wtascicieli poszczegolnych lokali. Ta definicja brzmi
prosto, ale jej zastosowanie do balkonu napotyka na powazny
problem interpretacyjny: balkon petni podwdjna funkcje. Z jed-
nej strony jest przestrzenig uzytkowa przynalezng do konkretne-
go lokalu. Korzysta z niej wytacznie jego wtasciciel lub najem-
ca. Z drugiej strony jest elementem zewnetrznym budynku, two-
rzacym jego elewacje, majacym elementy konstrukcyjne trwale
potaczone z bryta obiektu, widoczne dla wszystkich i wptywaja-
ce na wyglad catosci. Orzecznictwo sadowe przez lata zmierzato
ku kompromisowemu stanowisku. Wewnetrzna przestrzen bal-
konu, podtoga uzytkowa i przestrzen, z ktérej korzysta lokator,
jest zasadniczo przynalezng czescig lokalu i stuzy do wytgczne-
go uzytku jego wtasciciela. Elementy zewnetrzne i konstrukcyj-
ne balustrada, ptyta balkonowa wraz z izolacja, daszek, elemen-
ty widoczne z zewnatrz stanowig cze$¢ nieruchomosci wspélne;.
Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 16 stycznia 2014
roku (sygn. akt | ACa 763/13) stwierdzit kategorycznie, ze ba-
rierka balkonu jest elementem w istotny sposéb ksztattujacym
wyglad elewacji catego budynku i jako taka stanowi czesc¢ nie-
ruchomosci wspdlnej. Naczelny Sad Administracyjny w wyro-
ku z 23 pazdziernika 2025 roku (sygn. akt Il 0SK 959/23) utrwa-
lit to stanowisko wskazujac, ze bezpieczenstwo konstrukcyjne
i ochrona budynku, realizowana poprzez elementy zewnetrzne
jakimi sa balkony, pozostaje w sferze odpowiedzialno$ci wspél-
noty mieszkaniowej.

Projektowana nowelizacja UWL z 2026 r.

W lutym 2026 roku opublikowany zostat projekt nowelizacji
ustawy o wtasnosci lokali, ktéry ma wprost uregulowac kwe-
stie bedaca od lat zrodtem konfliktéw. Zgodnie z projektowany-
mi przepisami elementy konstrukcyjne balkonu - dzwigar, ptyta
balkonowa wraz z izolacja, balustrada i inne elementy elewacji
stanowig nieruchomos¢ wspélng. Odpowiedzialnosc za ich utrzy-
manie i remonty spoczywa na wspolnocie mieszkaniowej. Cze-
$cig sktadowa lokalu i przedmiotem wytacznej odpowiedzialno-
Sci wtasciciela bedzie wewnetrzna przestrzen balkonu. Dla za-
rzadcy ma to bezposrednie przetozenie na temat fotowoltaiki:

50



skoro balustrada i ptyta balkonowa sa czescig wspdlng, montaz
jakichkolwiek urzadzen na tej czesci wymaga zgody wspaélnoty.
Argument ,to moja balustrada, moge na niej co chce zawiesic¢
przestaje by¢ skuteczny, bo bedzie wprost sprzeczny z ustawa.

Czy lokator ma prawo do fotowoltaiki na balkonie?

To pytanie zarzadcy stysza najczesciej. Lokatorzy przychodza
z argumentami, czesto zaczerpnietymi z internetu lub reklam
producentéw, ze maja prawo do montazu fotowoltaiki na swo-
im balkonie. Prawda jest bardziej ztozona i wymaga rozréznie-
nia kilku sytuacji.

Wtasciciel lokalu a najemca - kluczowa réznica

Nalezy wyraznie rozrézni¢ dwa statusy. Wtasciciel lokalu
we wspdlnocie mieszkaniowej ma szersze prawa niz lokator-na-
jemca. Wtasciciel jest cztonkiem wspdlnoty, ma udziat w nieru-
chomosci wspélnej i moze gtosowac na zebraniach. Najemca
dziata wytacznie na podstawie umowy najmu i nie posiada zad-
nych uprawnien do samodzielnego ingerowania w czesci wspél-
ne. Jednakze nawet wtasciciel lokalu nie ma nieograniczonego
prawa do rozporzadzania czesciami wspolnymi nieruchomo-
Sci. Art. 12 ustawy o wtasnosci lokali moéwi, ze wtasciciel loka-
lu moze korzystac¢ z nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej prze-
znaczeniem. Zatem montaz trwatej instalacji technicznej na ba-
lustrudzie - elemencie czesci wspolnej - wykracza poza zakres
korzystania zgodnego z przeznaczeniem iwymaga stosownej
zgody wspolnoty.

Trzy rézne scenariusze montazu

Klarowno$¢ prawng wprowadza podziat na to, w jaki spo-
sob instalacja jest zamontowana i gdzie doktadnie sie znajduje.
e Przyktad I: panel na stojaku wewnatrz balkonu, bez mocowa-
nia do balustrady. Stojak stoi swobodnie na podtodze balkonu
i nie jest przykrecony do zadnego elementu konstrukcyjnego.
W tym przypadku instalacja miesci sie w strefie wewnetrznej
przestrzeni balkonu, ktéra jest czescig lokalu. Zgoda wspdlno-
ty zazwyczaj nie jest wymagana, cho¢ nalezy sprawdzic, czy re-
gulamin wspolnoty nie przewiduje dodatkowych wymogdw.
Przyktad Il: panel przymocowany do balustrady od zewnatrz
lub od wewnatrz, z trwatymi uchwytami przykreconymi do ba-
lustrady. Balustrada to cze$¢ wspdlna nieruchomosci. Zgoda
wspolnoty jest wymagana. To scenariusz najczestszy w prak-
tyce, bo wiekszos¢ dostepnych na rynku systemow plug-in jest
wtasnie mocowana do balustrady.

Przyktad Ill: panel na dachu lub daszku balkonu albo zamoco-
wany do elewacji budynku. Elewacja i dach sg bezsprzecznie
czescig wspolng. Zgoda wspdlnoty jest wymagana, a ponadto
czesto konieczne jest zgtoszenie lub pozwolenie budowlane.

System plug-in zwalnia z obowiazku uzyskania zgody?

Producenci systemow plug-in reklamujg je jako urzadzenia,
ktére wystarczy wpiac¢ do gniazda elektrycznego jak kazda in-
ng lodéwke czy pralke elektryczna. To technicznie prawda, ale
prawnie nie ma wptywu na kwestie zgody wspdlnoty. Jesli panel
jest przymocowany do balustrady bedacej czescig wspodlna, zgo-
da jest wymagana bez wzgledu na to, jak instalacja jest podta-
czona elektrycznie. Sposéb zasilania nie zmienia statusu praw-
nego miejsca montazu. Instalacja plug-in postawiona na wol-
no stojacym stojaku wewnatrz balkonu i podtaczona do gniazda
miesci sie w strefie prywatnej. Ten scenariusz jest jednak rzad-
ki w praktyce, bo wiekszos¢ lokatoréw chce zamocowac panele
trwale do balustrady, aby zapewnic lepsze nastonecznienie i sta-
bilnos¢ w czasie wiatru.

Prawo budowlane i kwestie formalne

Zgodnie z art. 29 ust. 4 pkt 3c ustawy Prawo budowlane montaz
urzadzen fotowoltaicznych o zainstalowanej mocy elektrycznej
nieprzekraczajacej 50 kilowatéw nie wymaga pozwolenia na bu-
dowe ani zgtoszenia organom administracji architektoniczno-bu-
dowlanej. Brzmi to jak zielone $wiatto dla kazdej instalacji bal-
konowej. Jednakze ten sam przepis wprowadza wazne wyjatki:
e jezeli instalacja jest montowana na budynku i jej wysokos¢

przekracza 3 metry, wymagane jest zgtoszenie.

e jezeli budynek jest wpisany do rejestru zabytkéw, konieczna
jest zgoda konserwatora zabytkow.

e jezeli moc instalacji przekracza 6,5 kilowata, wymagane jest
uzgodnienie z rzeczoznawca do spraw zabezpieczen przeciw-
pozarowych oraz zawiadomienie Panstwowej Strazy Pozarne;.

e jezeli moc instalacji przekracza 50 kilowatdow, wymagane jest
petne pozwolenie na budowe.

W przypadku typowych instalacji balkonowych o mocy
od 400 watow do 2 kilowatdw zaden z tych progéw nie jest osia-
gany. Oznacza to brak wymogoéw ze strony Prawa budowlanego
co jednak nie eliminuje wymogu uzyskania zgody wspoélnoty, je-
$li instalacja dotyczy czesci wspolnych.

Samowola budowlana i jej konsekwencje

Brak wymogu pozwolenia na budowe nie oznacza, ze brak zgo-
dy wspolnoty jest prawnie obojetny. Montaz instalacji na czesci

CO ZROBIC, GDY LOKATOR ZAMONTOWAL

PANELE BEZ ZGODY?
To scenariusz, ktory dotyka coraz wiecej zarzadcow.
Mieszkaniec byt przekonany, ze nie potrzebuje zgody, al-
bo celowo pominat procedure, liczac na efekt faktu doko-
nanego. Jak postepowac? Zanim zarzadca podejmie dzia-
tania, powinien dokonac oceny faktycznej. Nalezy spraw-
dzi¢, gdzie doktadnie sg panele zamocowane: czy dotykaja

czesci wspdlnych, czy stoja swobodnie wewnatrz balkonu.
Nalezy ocenic, czy instalacja wyglada na profesjonalna,

czy jest prowizoryczna. Warto sprawdzi¢, czy sa widocz-
ne kable prowadzone przez $ciane. Wazne jest takze,

czy instalacja jest widoczna z zewnatrz i czy zaburza
estetyke elewacji, a takze czy byty juz skargi od sgsiadow.
Jesli montaz dotyczy czesci wspolnych, zarzadca powinien
postepowac wedtug nastepujgcego schematu.

e Po pierwsze: pisemne wezwanie do ztozenia retroak-
tywnego wniosku z dokumentacja techniczng w okre-
Slonym terminie, zazwyczaj 14 dni.

Po drugie: ocena ztozonej dokumentacji pod katem bez-
pieczenstwa i zgodnosci z wymogami.

Po trzecie: jesli dokumentacja jest w porzadku, forma-
lizacja zgody z warunkami i podpisanie aneksu.

Po czwarte: jesli dokumentacja jest niekompletna
lub instalacja budzi watpliwosci, wezwanie do demon-
tazu lub zlecenie ekspertyzy na koszt lokatora.

Po piate: jesli lokator odmawia wspodtpracy, wezwanie

do demontazu pod rygorem skierowania sprawy na dro-
ge sadowa. Wszystkie wezwania zarzadca powinien kiero-
wac pisemnie listem poleconym lub drogg elektroniczna
z potwierdzeniem odbioru. Dokumentacja pisemna bedzie
kluczowa w przypadku postepowania sgdowego. Ustne
rozmowy lub ogtoszenia na tablicy nie tworza dowodéw.
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ODPOWIEDZIALNOSC ZARZADCY
ZA BEZPIECZENSTWO

Zarzadca budynku, na ktdrym znajduje sie instalacja
fotowoltaiczna, ponosi odpowiedzialno$¢ za bezpieczne
uzytkowanie tego budynku jako catosci. Jezeli zarzad-
ca wyrazit zgode na montaz instalacji bez wymagania
dokumentacji technicznej, a nastepnie doszto do pozaru
lub innego zdarzenia, wynikajacego z wadliwosci tej
instalacji, moze on ponosi¢ odpowiedzialnos¢ cywilna.
Wspélnota moze wysuwac roszczenia regresowe wobec
zarzadcy za zaniedbanie obowigzkdéw. Zasada praktycz-
na jest prosta: wyrazajac zgode na montaz instalacji

PV na czesciach wspoélnych, zarzadca powinien wyma-
gac przedtozenia dokumentacji technicznej urzadzen

i warunkowa¢ zgode wykonaniem montazu przez upraw-
nionego elektryka. W umowie lub aneksie z lokatorem
nalezy okresli¢ zakres odpowiedzialnosci za ewentualne
szkody.

wspdlnej nieruchomosci bez wymaganej zgody moze by¢ trak-
towany jako samowola budowlana. Otwiera to droge do naka-
zu demontazu wydanego przez organ nadzoru budowlanego,
roszczenh odszkodowawczych ze strony wspélnoty za ewentual-
ne uszkodzenia czesci wspolnych oraz postepowania sagdowego
o0 przywrdcenie stanu poprzedniego. Kara za samowolny montaz
fotowoltaiki na balkonie moze wynosi¢ do 5000 ztotych grzywny.
Przy samowoli budowlanej dotyczacej obiektu budowlanego kary
moga by¢ znacznie wyzsze i siegac¢ nawet 100 000 ztotych w po-
stepowaniu administracyjnym. Wtasciciele przegrywaja w zde-
cydowanej wiekszosci sporow sadowych dotyczacych nieupraw-
nionych zmian w czesciach wspdlnych.

Procedura udzielania zgody

e We wspdlnocie mieszkaniowej zasady sa regulowane
przez ustawe o wtasnosci lokali. Decyzja o zmianach w cze-
$ciach wspélnych, wykraczajacych poza zakres zwyktego za-
rzadu, wymaga uchwaty wspdlnoty. Zgodnie z art. 22 ust. 3 tej
ustawy do czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarza-
du zalicza sie miedzy innymi wyrazenie zgody na przebudowe
lub inne roboty budowlane. Dla zarzadcy oznacza to okreslo-
ny tryb postepowania. Lokator sktada pisemny wniosek z opi-
sem planowanej instalacji, okreslajac moc urzadzenia, miej-
sce montazu, sposob mocowania i certyfikaty urzadzen. Zarzad
wspolnoty ocenia, czy sprawa wymaga uchwaty ogétu wtasci-
cieli, czy zarzad moze podjac¢ decyzje samodzielnie. Uchwa-
ta zapada zwykta wiekszoscig gtosow, liczong wedtug udzia-
téw. Mozna zbiera¢ gtosy na zebraniu lub w drodze indywidu-
alnego ich zbierania. Po podjeciu decyzji zarzadca informuje
wnioskodawce pisemnie o jej tresci. Warto opracowac wzor-
cowa procedure rozpatrywania wnioskéw o montaz fotowol-
taiki balkonowej. Zapewni to jednolite traktowanie wszystkich
mieszkancow i ograniczy ryzyko zarzutu arbitralnosci lub dys-
kryminacji przy podejmowaniu decyzji.

e Spotdzielnia mieszkaniowa ma wieksza swobode decyzyj-
na. Moze odmawiac¢ bez szczegétowego uzasadnienia me-
rytorycznego, jesli statut jej to umozliwia. W praktyce ozna-
cza to, ze cztonkowie spdtdzielni majg trudniejsza pozycje
niz wtasciciele lokali we wspdlnotach. Spoétdzielnia nie musi
takze zbierac gtosow od wszystkich cztonkéw. Jednakze i tu-
taj obowigzuje zasada, ze spétdzielnia powinna odpowiedzie¢

na wniosek w statutowym terminie. Brak odpowiedzi nie jest
réwnoznaczny ze zgoda. Milczenie spdtdzielni jest niebez-
pieczne dla obu stron, co pokazat przypadek z Siedlec opisa-
ny we wprowadzeniu.

Czy wspolnota moze kategorycznie odmowic?

Tak, wspélnota ma prawo odmowi¢ zgody na montaz fotowol-
taiki na czesciach wspélnych i odmowa ta nie wymaga szczego-
towego uzasadnienia merytorycznego, o ile jest wyrazona w for-
mie uchwaty lub decyzji uprawnionego organu. Polskie prawo
nie naktada na wspoélnote obowiazku wyrazenia zgody na insta-
lacje fotowoltaiczne. 0dmowa powinna by¢ jednak spojna. Jesli
wspolnota odméwi jednej osobie, a jednoczes$nie pozwoli innej
na podobny montaz, naraza sie na zarzut nieréwnego traktowa-
nia cztonkdw. Stad waga jednolitej polityki dla catego budynku.

Kwestie bezpieczenstwa
- to nie tylko problem estetyczny

Jednym z najczestszych bteddw popetnianych przez zarzadcéw
jest traktowanie fotowoltaiki balkonowej wytgcznie jako kwestii
estetycznej lub formalno-prawnej. Tymczasem bezpieczenstwo
techniczne instalacji, to zupetnie osobny, réwnie wazny obszar,
ktéry zarzadca powinien ocenic¢ niezaleznie.

e Zagrozenia pozarowe

Ryzyko zaptonu prawidtowo zamontowanej instalacji foto-
woltaicznej jest niskie. Dane TUV Rheinland wskazuja, ze po-
zary wystepuja zaledwie w 0,016 procenta wszystkich instalacji
PV. Polskie statystyki Panstwowej Strazy Pozarnej réwniez po-
twierdzaja, ze fotowoltaika rzadko bywa bezposrednia przyczy-
ng pozaru. Jednakze gtéwne zagrozenie nie pochodzi z samych
paneli, lecz z instalacji elektrycznej strony pradu statego, ktéra
generuje napiecie nawet po wytaczeniu inwertera. Do najczest-
szych przyczyn pozardéw w instalacjach PV naleza luzne lub wa-
dliwe potaczenia elektryczne prowadzace do wzrostu rezystancji
i przegrzewania, tuk elektryczny wytwarzajacy niezwykle wyso-
ka temperature w miejscu luznego potaczenia, niekompatybil-
ne lub niskiej jakosci komponenty, brak odpowiedniej wentyla-
cji powodujacy przegrzewanie sie elementow instalacji, a takze
przepiecia w instalacji elektrycznej budynku.

o Specyfika budynkéw wielorodzinnych

Budynki wielorodzinne - szczegolnie te starszej daty - stwa-
rzaja dodatkowe ryzyka nieobecne przy instalacjach w domach
jednorodzinnych. Stara instalacja elektryczna bez oddzielnego
przewodu ochronnego PE sprawia, ze system plug-in podtaczony
do gniazda moze by¢ po prostu niebezpieczny i wymaga uprzed-
niej oceny elektryka. Wspdtdzielona rozdzielnia elektryczna
stwarza ryzyko przecigzenia, gdy wielu lokatorow jednoczesnie
uruchomi instalacje oddajace energie do sieci. Materiaty palne
w starszej konstrukcji balkonu powoduja, ze nawet maty zapton
moze szybko sie rozprzestrzenic¢. Trudno$¢ dostepu dla stra-
zy pozarnej sprawia, ze napiecie DC obecne pozarze instalacji
stanowi dodatkowe zagrozenie dla ratownikow. Gdy w jednym
budynku pojawi sie kilka lub kilkanascie instalacji balkonowych
réznych lokatoréw, pojawia sie problem kumulatywny: brak ko-
ordynacji miedzy instalacjami sasiednich lokali, brak wspdlne-
go nadzoru technicznego i brak wiedzy o tacznej mocy wstrzyki-
wanej do instalacji budynku.

Wymagania techniczne, ktore zarzadca powinien znac

Zarzadca nie musi by¢ elektrykiem, ale powinien zna¢ mini-
malne wymagania, ktére instalacja powinna spetniac. Mozna
je weryfikowac na etapie wniosku lub zleci¢ weryfikacje certyfi-
kowanemu elektrykowi. Panele powinny posiadac certyfikat CE
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i spetnia¢ norme IEC 61730—2. Mikroinwerter lub falownik musi
by¢ certyfikowany zgodnie z obowigzujacymi normamii posiadac
zabezpieczenie przed wyspowym dziataniem. Instalacja powinna
posiada¢ wymagane bezpieczniki i wytaczniki nadpradowe. Kable
strony pradu statego powinny by¢ prowadzone w sposdb zapew-
niajacy ochrong przed uszkodzeniami mechanicznymi. Instalacja
plug-in wymaga gniazda z uziemieniem, czyli trojprzewodowej
instalacji elektrycznej. Mocowanie mechaniczne do balustrady
powinno spetnia¢ wymagania obcigzeniowe, uwzgledniajace si-
te wiatru i warunki atmosferyczne.

Jak wdrozyc polityke fotowoltaiczna w budynku?

Najlepszym wyjsciem z prawnego chaosu nie jest reagowanie
ad hoc na indywidualne wnioski, lecz stworzenie wewnetrznego
regulaminu lub polityki fotowoltaicznej wspolnoty. To proaktywne
podejscie pozwala uniknac konfliktow i porzadkuje temat. Doku-
ment powinien definiowad, jakie rodzaje instalacji s dopuszczal-
ne, na przyktad tylko na stojaku wewnatrz balkonu albo rowniez
na balustradzie po spetnieniu okreslonych warunkéw. Powinna
zawierac liste wymaganych dokumentéw przy sktadaniu wnio-
sku, w tym certyfikaty urzadzen, parametry techniczne i opis
sposobu mocowania. Powinna okresla¢ maksymalna dopusz-
czalng moc instalacji na jeden lokal oraz wymagania estetycz-
ne, na przyktad kolor panelow, maksymalny rozmiar i widocz-
nos¢ od strony ulicy. Musi réwniez precyzowac zasady dotyczace
odpowiedzialnosci za szkody wynikajace z instalacji, obowiazek
demontazu przy remoncie elewacji lub pracach na czesciach
wspolnych, wymogi ubezpieczenia instalacji po stronie lokatora
oraz procedure kontrolng i termin corocznych przegladéw. Je-
$liwspolnota wyrazi zgode na montaz, warto poprzedzic to pod-
pisaniem aneksu lub porozumienia. Powinno ono zawierac¢ obo-
wigzek demontazu na zadanie przy remoncie czesci wspolnych,
petna odpowiedzialno$¢ lokatora za szkody wynikajace z insta-
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lacji, obowigzek ubezpieczenia instalacji przez lokatora, obowia-
zek corocznego przegladu przez uprawnionego elektryka, zakaz
samodzielnej rozbudowy instalacji bez ponownej zgody oraz zo-
bowigzanie do utrzymania czystosci i estetyki paneli.

Podsumowanie

Fotowoltaika balkonowa to zjawisko, ktdre bedzie poja-
wiac sie coraz czesciej. Trend europejski jest jednoznaczny,
koszty instalacji spadaja, $wiadomosc¢ ekologiczna mieszkan-
cow rosnie, a ceny pradu nie dajg powoddw do optymizmu. Za-
rzadca, ktory traktuje temat reaktywnie i reaguje dopiero, gdy
pojawiaja sie problemy, zawsze bedzie krokiem za. Proaktyw-
na polityka to najlepszy sposdb na ograniczenie chaosu. Jasne
zasady, wzorcowe procedury i jednolite traktowanie wszystkich
wnioskéw to fundament dobrego zarzadzania w tej kwestii.
Nie chodzi o to, zeby blokowac energetyczng transformacje,
a o to, zeby odbywata sie bezpiecznie i zgodnie z prawem. Cha-
os prawny istnieje i przez najblizszy czas nie zniknie catkowi-
cie. Nawet jesli nowelizacja ustawy o wtasnosci lokali wejdzie
w zycie, beda potrzebne nowe wytyczne praktyczne. Zarzad-
ca, ktory jednak zna obowigzujace przepisy, rozumie dualizm
prawny balkonu i zdaje sobie sprawe z ryzyk technicznych, jest
dobrze wyposazony, by przez ten chaos sprawnie przeprowa-
dzi¢ wspolnote. |

Podstawa prawna

1. ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali [t). DzU z 2021 r. poz. 1048 ze zm.),
ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane [t,j. DzU z 2024 r. poz. 725),

2. ustawa z dnia 20 lutego 2015 . 0 odnawialnych Zrodtach energii i jej nowelizacje, wyrok
NSA z 23 pazdziernika 2025 1. (Il 0SK 959/23),

3. wyrok SA w Warszawie z 16 stycznia 2014 r. (I ACa 763/13),

4. projekt nowelizacji ustawy o wtasnosci lokali z lutego 2026 1.

WYROZNIENIE

Adres e-mail
biuro@energy-on.pl
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ZARZADCA NIERUCHOMOSCI | JEGO WPLYW
NA 0SZCZEDNE | RACJONALNE ZUZYCIE

ENERGII W BUDYNKU

Przemystaw Gogojewicz

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

Oszczednos¢ energii i izolacyjnosc cieplna jest obok
usuwania awarii istotnym celem pracy zarzadcy
nieruchomosci. Dlatego tez zarzadca powinien
zadbac, aby instalacje elektryczne umozliwiaty jak
najwiekszg oszczednos¢ energii. Podstawowym
aktem prawnym w tej tematyce jest ustawa

Prawo budowlane, oraz rozporzadzenie w sprawie
warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie.

technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie, ktére dotyczy zuzycia energii cieplnej

i oszczednosci z nim zwigzanej, budynki iich instalacje
ogrzewcze, wentylacyjne, czy klimatyzacyjne, czy cieptej wo-
dy uzytkowej, a w przypadku budynkdw uzytecznosci publicz-
nej czy zamieszkania zbiorowego, produkcyjnych, gospodar-
czych i magazynowych takze o$wietlenia wbudowanego, po-
winny zosta¢ zaprojektowane iwykonane w sposdb
zapewniajacy spetnianie wymagan minimalnych:

e warto$¢ wskaznika rocznego doty-
czacego zapotrzebowania na nie-
odnawialna energie pierwotng EP
[kWh/(m?rok]], ktéra zostata obli-
czona na podstawie przepiséw usta-
wy o charakterystyce energetycznej
budynkéw, jest mniejsza lub réwna
wartosci maksymalnej, ktora jest ob-
liczana zgodnie ze wzorem, o ktérym
jest mowa w §329 ust. 1 lub 3 rozpo-
rzgdzenia.

e przegrody czy wyposazenia technicz-
ne budynkéw odpowiadaja przynajmniej wymaganiom izola-
cyjnoséci cieplnej wyszczegodlnione w zataczniku nr 2 do roz-
porzadzenia.

N a podstawie §328 rozporzadzenia w sprawie warunkow

Instalacje elektryczne, ktore umozliwiaja oszczedne
i racjonalne zuzycie energii

Projektowanie czy budowa oraz eksploatacja urzadzen,
czy instalacji i sieci powinny zapewni¢ racjonalne i oszczed-
ne zuzywanie paliw czy energii przy zachowaniu:

e niezawodnosci wspotdziatan z siecig;

e bezpieczenstwa dotyczacego obstugii otoczenia po spetnie-
niu wymagan dotyczacych ochrony srodowiska;

e zgodnosci z przepisami, a w szczegdlnosci przepisami:

Prawa budowlanego, czy o ochronie przeciwporazeniowej,

czy o ochronie przeciwpozarowej, czy o dozorze technicznym.

EKSPLOATACJA URZADZEN,
CZY INSTALACJI | SIECI
POWINNA ZAPEWNIC
RACJONALNE | 0SZCZEDNE
ZUZYWANIE PALIW

CZY ENERGII.

Zarzadcy nieruchomosci, powinni przestrzega¢ zasad wy-
szczegodlnionych w ustawie Prawo energetyczne, jak rowniez
w rozporzadzeniu, ktore dotyczy warunkow technicznych ja-
kim powinny odpowiadac¢ budynki iich usytuowanie. Projek-
towanie czy produkcja, import czy budowa oraz eksploatacja
urzadzen i instalacji, ktére wykorzystujg do wytwarzania ener-
gii biomase zastosowang w samodzielnych lokalach mieszkal-
nych czy lokalach o innym przeznaczeniu w rozumieniu usta-
wy o wtasnosci lokali, powinny zapewnia¢ sprawnos¢ przemia-
ny energetycznej, wynoszacej co najmniej 85%, a w instalacjach
przemystowych co najmniej 70%, o ile jest to uzasadnione tech-
nicznie czy ekonomicznie.

Oszczednosc¢ energii i izolacyjnos¢ cieplna,
czyli zuzycie energii cieplnej

Budynki i ich instalacje ogrzewcze, wentylacyjne, klimatyza-
cyjne czy cieptej wody uzytkowej, a w przypadku budynkéw uzy-
tecznosci publicznej, zamieszkania zbiorowego, produkcyjnych,
gospodarczych i magazynowych, takze oSwietlenia wbudowa-
nego, powinny by¢ zaprojektowane i wykonane w sposéb, kto-
ry zapewnia spetnienie nastepujacych wymagan minimalnych:
e warto$¢ rocznego wskaznika zapotrzebowania na nieodna-

wialng energie pierwotng EP [kWh (mZrokl]], ktéra zosta-

ta obliczona wedtug przepiséw ustawy o charakterystyce
energetycznej budynkéw jest mniejsza lub rowna wartosci
maksymalnej obliczanej zgodnie ze wzorem, o ktérym jest
mowa w §329 ust. 1 lub 3 rozporzadzenia;
e  przegrody czy wyposazenie tech-
niczne budynkdow, ktére odpowiada-
ja wymaganiom izolacyjnosci cieplnej,
okreslonej w zataczniku nr 2 do rozpo-
rzadzenia.

Wymagania minimalne, uznaje sie
za spetnione dla budynkéw podlega-
jacych przebudowie, jezeli przegrody
czy wyposazenia techniczne budynkow
podlegaja przebudowie i odpowiada-
ja wymaganiom izolacyjnosci cieplnej,
okreslonej w zataczniku nr 2 do rozporzadzenia.

Budynki powinny zosta¢ zaprojektowane i wykonane w ta-
ki sposob, aby ograniczy¢ ryzyko przegrzewania w budynkach
w okresie letnim.

Normy energetyczne

Maksymalng warto$¢ wskaznika rocznego zapotrzebowania
na nieodnawialna energie pierwotna EP obliczac sie powinno
zgodnie z ponizszym wzorem:

EP = EPy,w+ AEP: + AEP[kWh/m?* - rok],

Czastkowe wartosci wskaznika EP, okreslac sie powinno
zgodnie z ponizszymi tabelami 1-3 zamieszczonymi na kolej-
nych stronach.
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Rodzaje urzadzen, instalacji i sieci, dla ktorych jest
wymagalne swiadectwo kwalifikacji

Urzadzenie i instalacja, czy sie¢ elektroenergetyczna, kto-
ra wytwarza czy magazynuje, przetwarza, przesyta i zuzywa
energie elektryczna to:

e urzadzenie pradotwércze przytaczone do sieci przesytowej
i dystrybucyjnej energii elektrycznej bez wzgledu na wysokosc
napiecia znamionowego;

e urzadzenie, instalacja czy sie¢ elektroenergetyczna o napie-
ciu znamionowym nie wyzszym niz 1 kV;

e urzadzenie, instalacja i sie¢ elektroenergetyczna o napieciu
znamionowym wyzszym niz 1 kV i napigciu znamionowym nie
wyzszym niz 30 kV;

e urzadzenie, instalacja i sie¢ elektroenergetyczna o napieciu
znamionowym wyzszym niz 30 kV i napieciu znamionowym
nie wyzszym niz 110 kV;

e urzadzenie, instalacja i sie¢ elektroenergetyczna o napieciu
znamionowym wyzszym niz 110 kV;

e zespdl pradotwérczy o mocy wyzszej niz 50 kW;

IZOLACJA CIEPLNA
DLA PRZEBUDOWANEGO BUDYNKU

Pytanie: Jakie wymagania dotyczace izolacyjnosci cieplej, za-
rzadca nieruchomosci powinien uznac za spetnione dla budynku
podlegajacego przebudowie?

Odpowiedz: Wymagania minimalne uznaje sie za spetnione
dla budynkéw podlegajacych przebudowie, jezeli przegrody
oraz wyposazenie techniczne budynkéw, podlegajace przebu-
dowie, odpowiadajg przynajmniej wymaganiom izolacyjnosci
cieplnej (zatacznik nr 2 do rozporzadzenia).

Budynki, ktdre spetniajg wymagania minimalne na dzien

31 grudnia 2020 r., a w przypadku budynkdéw zajmowanych

przez organy wymiaru sprawiedliwosci, prokurature czy or-

gan administracji publicznej i bedacego jego wtasnoscia

- na dzien 1 stycznia 2019 ., sg budynkami o niskim zuzyciu

energii.

Budynki powinni by¢ zaprojektowane i wykonane w taki spo-

sob, aby ograniczy¢ ryzyko przegrzewania budynkow w okresie

letnim.

Wymagania okreslone w §328 ust. 1 rozporzadzenia powinno sie

stosowac zgodnie z wymaganiami okreslonymi w §329 ust.

2 rozporzadzenia, czy w zataczniku nr 2 do rozporzadzenia, obo-

wigzujacymi od dnia 01.01.2017 . do dnia 30.12.2020 r., jezeli

przed dniem 31.12.2020 r. dla zamierzen budowlanych zostaty:

e ztozone wnioski o pozwolenia na budowe, odrebne wnio-
ski o zatwierdzenie projektow budowlanych, odrebne wnio-
ski o wydanie odrebnych decyzji o zatwierdzenie projektow
zagospodarowania dziatek lub terendw lub projektow ar-
chitektoniczno-budowlanych, wnioski o zmiany pozwolen
na budowy, wnioski o pozwolenia na wznowienie robdt bu-
dowlanych lub wnioski o zatwierdzenie zamiennych projek-
tow budowlanych albo projektéw zagospodarowan dziatek
lub terendw lub projektéw architektoniczno-budowlanych;

o dokonane zgtoszenia budowy lub wykonania robét budowla-
nych w przypadkach, gdy nie jest wymagane uzyskanie de-
cyzji o pozwoleniu na budowe;

e wydane decyzje o pozwoleniach na budowe, odrebne decy-
zje o zatwierdzeniach projektéw budowlanych lub odrebne
decyzje o zatwierdzeniu projektéw zagospodarowan dziatek
lub terendw lub projektéw architektoniczno-budowlanych.

Przepisy stosuje sie réwniez w przypadkach, gdy wymagane
jest sporzadzenie projektow technicznych.

e urzadzenie elektrotermiczne;

e urzadzenie do elektrolizy;

e sie¢ elektryczna os$wietlenia ulicznego;

e elektryczne sieci trakcyjne;

e elektryczne urzadzenie w wykonaniu przeciwwybuchowym;

e urzadzenie, ktore umozliwia magazynowanie energii elek-
trycznej i wprowadzanie do sieci elektroenergetycznej o mo-
cy wyzszej niz 10 kW;

e aparatura kontrolno-pomiarowa iurzadzenie instalacji au-
tomatycznej requlacji, sterowanie i zabezpieczenie urzadzen
i instalacji;

e urzadzenie techniki wojskowej czy uzbrojenia;

e urzadzenie ratowniczo-gasnicze;

e urzadzenie ochrony granic.

Urzadzenia, ktore wytwarzaja, magazynuja, przetwarza-
ja, przesytaja i zuzywaja ciepto oraz inne urzadzenia energe-
tyczne:

e kociot parowy i wodny na paliwo state, ptynne i gazowe, 0 mo-
cy wyzszej niz 50 kW i mocy nie wyzszej niz 500 kW, z urza-
dzeniami pomocniczymi;

e kociot parowy i wodny na paliwa state, ptynne i gazowe, o mocy
wyzszej niz 500 kW i o mocy nie wyzszej niz 1800 kW, z urza-
dzeniami pomocniczymi;

e kociot parowy i wodny na paliwo state, ptynne i gazowe, o mocy
wyzszej niz 1800 kW, z urzadzeniami pomocniczymi;

e sieciinstalacja cieplna z urzadzeniem pomocniczym, o prze-
syle ciepta wyzszym niz 50 kWi o przesyle ciepta nie wyzszym
niz 500 kW;

e sieciinstalacja cieplna z urzadzeniem pomocniczym, o prze-
syle ciepta wyzszym niz 500 kW;

e turbina parowa i wodna o mocy wyzszej niz 50 kWi o mocy nie
wyzszej niz 15 MW, z urzadzeniem pomocniczymi;

e turbiny parowe oraz wodne o mocy wyzszej niz 15 MW i o mocy
nie wyzszej niz 100 MW, wraz z urzadzeniami pomocniczymi;

e turbina parowa i wodna o mocy wyzszej niz 100 MW i o0 mocy
nie wyzszej niz 500 MW, z urzadzeniem pomocniczymi;

e turbina parowa i wodna o mocy wyzszej niz 500 MW, z urza-
dzeniem pomocniczym;

e przemystowe urzadzenie odbiorcze pary czy goracej wody

0 mocy wyzszej niz 50 kW i o mocy nie wyzszej niz 500 kW;

przemystowe urzadzenie odbiorcze pary czy goracej wody

0 mocy wyzszej niz 500 kW;

e urzadzenie wentylacji, klimatyzacji czy chtodnicze o mocy wyz-
szej niz 50 kW i o mocy nie wyzszej niz 500 kW;

e urzadzenie wentylacji, czy klimatyzacji czy chtodnicze o mo-
cy wyzszej niz 500 kW;

e pompy, ssawy, czy wentylatory czy dmuchawy o mocy wyzszej
niz 50 kW i o mocy nie wyzszej niz 500 kW;

e pompy, ssawy, czy wentylatory czy dmuchawy o mocy wyz-
szej niz 500 kW;

e sprezarki o mocy wyzszej niz 20 kW i o mocy nie wyzszej
niz 200 kW oraz instalacje sprezonego powietrza i gazéw
technicznych;

e sprezarka o mocy wyzszej niz 200 kW czy instalacja sprezo-
nego powietrza i gazéw technicznych;

e urzadzenie do sktadowania, czy magazynowania i roztadun-

ku paliw o pojemnosci sktadowania odpowiadajacej masie

ponad 100 Mg;

piec przemystowy o mocy wyzszej niz 50 kW;

urzadzenie umozliwiajace przechowywanie ciepta czy chto-

du w celu ich pdzniejszego wykorzystania o mocy wyzszej

niz 10 kW;
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Czastkowe wartosci wskaznika EP dla po-
trzeb ogrzewania, wentylacji i przygotowy-|
wania cieptej wody EP,,,[kWh/(m?rok)]

od 1 stycznia 2017 r.jod 31 grudnia 2020 r.*]

Rodzaj budynku

Budynek mieszkalny:

a) jednorodzinny

b) wielorodzinny

Budynek zamieszka-
nia zbiorowego

Budynki gospodar-
cze, magazynowe

Tab. 1. Czastkowe wartosci wskaznika EP na potrzeby ogrzewania,
wentylacji czy przygotowania cieptej wody uzytkowej

*) 0d 1 stycznia 2019 . - w przypadkach budynkéw zajmowanych
przez organy wymiaru sprawiedliwo$ci, czy prokurature czy organy
administracji publicznej i bedace ich wtasnoscia.

Czastkowe wartosci wskaznika EP dla po-
trzeb chtodzenia AEPC [kWh/(m? ¢ rok]1*)

od 1 stycznia 2017 r.jod 31 grudnia 2020,

Budynek mieszkalny:
a) jednorodzinny
b) wielorodzinny
|

Rodzaj budynku

AEP= 10-A /A, AEP, = 5-A /A,

Budynek zamieszka-

nia zbiorowego
I
Budynek gospodar-
czy, magazynowy
Tab. 2. Czastkowe wartosci wskaznika EP dla potrzeb chtodzenia, gdzie:
A, - powierzchnie pomieszczen o regulowanej temperaturze powietrza,
czyli ogrzewana czy chtodzona) okreslone zgodnie z przepisami art. 15
ustawy o charakterystyce energetycznej budynkow [m?],
A, - powierzchnie pomieszczen o regulowanych temperaturach powietrza
czyli chtodzone, okreslone zgodnie z wyzej wymienionymi przepisami [m?].
*) Jezeli budynki posiadaja instalacje chtodzenia, w przeciwnym przy-
padku AEP. = 0 kWh/(m?rok).
**) 0d 1 stycznia 2019 r. - w przypadkach budynkdéw zajmowanych

przez organy wymiaru sprawiedliwo$ci, czy prokurature czy organy
administracji publicznej i bedacych ich wtasnoscia.

AEP.=25A (/A | AEP.=25-A /A,

Czastkowe wartosci wskaznika EP dla
potrzeb oswietleniaAEPL [kWh/(mZrok]]
zaleznosci od czasu dziatania oswietlenia
w ciagu roku t, [h/rok]*)

od 1 stycznia 2017 r.od 31 grudnia 2020r.""

Budynek mieszkalny:|
a) jednorodzinny
b) wielorodzinny

Budynek zamieszka-
nia zbiorowego dla t; < 2500
I

AEP, =0

dla t, < 2500

AEP, =50 AEP =25
dla t;2 2500 dla t;2 2500
Budynek gospodar- AEP, =100 AEP, =50
czy, magazynowy

Tab. 3. Czastkowe wartosci wskaznika EP dla potrzeb o$wietlenia.

*) W budynkach nalezy uwzgledniaé o$wietlenie wbudowane, w przeciw-
nym przypadku AEP, = 0 kWh/(m?2rok).

**) 0d 1 stycznia 2019 . - w przypadkach budynkéw zajmowanych

przez organy wymiaru sprawiedliwosci, czy prokurature czy organy admi-
nistracji publicznej i bedacych ich wtasnoscia.

ZARZADCA A DZIALANIE URZADZEN | INSTALACJI

Pytanie: Czy zarzadca nieruchomosci powinien dopilnowac urza-
dzen elektrycznych i instalacji zajmujacej sie na nieruchomosci?

Odpowiedz: Zarzadcy nieruchomosci powinni dopilnowac
tego, ze instalacje i urzadzenia elektryczne, przy zachowaniu
przepiséw rozporzadzenia, czy przepisow odrebnych, ktére
dotycza dostarczania energii, ochrony przeciwpozarowej,
ochrony srodowiska, bezpieczenstwa i higieny pracy, a takze
wymagan Polskich Norm, ktére odnosza sie do tych instalacji
i urzadzen, powinny zapewniac:

e dostarczanie energii elektrycznej o niezbednych parame-
trach technicznych dla odbiornikow i stosownie do potrzeb
uzytkowych, wtym w zakresach infrastruktur na potrze-
by tadowan pojazdéw elektrycznych, zgodnie z przepisa-
mi ustawy o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych

e ochrone przed porazeniem pradem elektrycznym, przepie-
ciami tagczeniowymi czy atmosferycznymi, powstaniem po-
zaru, wybuchem i innymi szkodami;

e ochrone przed emisjami drgan i hataséw powyzej dopusz-
czalnych poziomow, oraz przed szkodliwymi oddziatywania-
mi pola elektromagnetycznego.

e aparatura kontrolno-pomiarowa czy urzadzenie automatycznej
regulacji do urzadzen, czy instalacji i sieci

e urzadzenie techniki wojskowej czy uzbrojenia;

e urzadzenie ratowniczo-gasnicze;

e urzadzenie ochrony granic.

Urzadzenia, instalacje i sieci gazowe, ktore wytwarzaja, prze-

twarzaja, przesytaja, magazynujq i zuzywaja paliwa gazowe:

e urzadzenie do produkcji paliw gazowych, czy generator gazu;

e urzadzenie do przetwarzania i uzdatniania paliw gazowych,
czy rozktadnia paliw gazowych, urzadzenie przerébki gazu
ziemnego, czy oczyszczalnie gazu, czy rozprezalnie irozlew-
nie gazu ptynnego, czy odazotownie, mieszalnie;

urzadzenie do magazynowania paliw gazowych;

sie¢ gazowa o cisnieniu nie wyzszym niz 0,5 MPa czyli gazo-
ciagi, stacje gazowe, czy zespoty gazowe na przytgczu, w tym
punkt gazowy;

e sie¢ gazowa o cisnieniu wyzszym niz 0,5 MPa czyli gazocia-
gi, stacje gazowe, czy zespoty gazowe na przytaczu, czy ttocz-
nie gazu;

urzadzenie i instalacja gazowa o ci$nieniu nie wyzszym niz 5 kPa;
urzadzenie i instalacja gazowa o ci$nieniu wyzszym niz 5 kPa;
przemystowy odbiornik paliw gazowych o mocy wyzszej niz 50 kW;
turbina gazowa;

aparatura kontrolno-pomiarowa, czy urzadzenie sterowania

do urzadzen, czy instalacji i sieci

e urzadzenie i instalacja do skraplania gazu ziemnego;
e urzadzeniei instalacja do regazyfikacji skroplonego gazu ziemnego;
e instalacja do tankowania sprezonego gazu ziemnego;
e instalacja do tankowania skroplonego gazu ziemnego
e urzadzenie techniki wojskowej czy uzbrojenia. o

Podstawa prawna

1. Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska w sprawie szczeg6towych zasad

stwierdzania posiadania kwalifikacji przez osoby zajmujace sie eksploatacja urzadzen,
instalacji i sieci z dnia 1 lipca 2022 r. [tj. DzU 2 2022 r. poz. 1392)

2. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 15 kwietnia 2022 r. w sprawie warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. DzU z 2022 .
poz. 1225 ze zm.)

56



JAKIE BLEDY SA POPELNIANE PRZY
ZBIERANIU DANYCH ESG | JAK ICH UNIKAC?

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 Akademii Leona KoZmiriskiego w Warszawie

Wraz z upowszechnianiem raportowania zréwnowa-
zonego rozwoju coraz wigkszego znaczenia nabie-
ra jakos¢ danych srodowiskowych generowanych

na poziomie nieruchomosci. Jak wskazano w po-
przednich czesciach cyklu, administratorzy budyn-
kow staja sie istotnym ogniwem systemu raportowa-
nia przedsiebiorstw, odpowiadajac za dostarczenie
danych wykorzystywanych do obliczania emisji
gazow cieplarnianych oraz przygotowania ujawnien
zgodnych z europejskimi standardami raportowania
zréwnowazonego rozwoju ESRS".

ho¢ wymagania regulacyjne sa stosunkowo dobrze opi-

sane, trudnosci pojawiajg sie znacznie czesciej na etapie

organizacji procesu zbierania danych, ich archiwizacji
oraz prawidtowego przypisania do poszczegolnych zakresow
emisji. Btedy popetnione na poziomie pojedynczego budynku
sg nastepnie przenoszone do kalkulacji $ladu weglowego przed-
siebiorstwa, raportow zréwnowazonego rozwoju oraz informa-
cji przekazywanych partnerom biznesowym. W konsekwencji na-
wet niewielkie niescistosci w danych zrédtowych moga wptywaé
na ocene realizacji celéw redukcyjnych oraz poréwnywalnosc
wynikéw pomiedzy kolejnymi okresami sprawozdawczymi.

Jak zatem ograniczy¢ ryzyko wystepowania btedéw? Ktére
uproszczenia s akceptowalne, a ktére moga prowadzic¢ do istot-
nych znieksztatcen obrazu rzeczywistego wptywu $rodowisko-
wego? Odpowiedz na te pytania wymaga przyjrzenia sie najcze-
Sciej spotykanym problemom pojawiajacym sie na etapie zbie-
rania i przetwarzania danych $rodowiskowych.

Faktury zamiast danych

Jednym z najczesciej spotykanych probleméw jest utozsamia-
nie dokumentéw ksiegowych z danymi $rodowiskowymi. Cho¢
faktury stanowiag podstawowe zrodto informacji wykorzystywa-
nych w raportowaniu ESG, same w sobie nie sg przedmiotem
obliczen emisji. Zgodnie z metodyka GHG Protocol Corporate
Standard podstawa rachunkowoséci gazéw cieplarnianych jest
podejscie fizyczne (activity data approach), oparte na iloéci zuzy-
tych paliw i energii oraz odpowiadajacych im wspétczynnikach
emisji?. Kluczowe znaczenie maja zatem wielkoéci fizyczne, ta-
kie jak ilos¢ energii elektrycznej, ciepta czy paliw, a nie wartos¢
ekonomiczna zakupionych mediéw.

!l Rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) 2023/2772 z dnia 31 lipca 2023 r. uzupetniaja-
ce dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2013/34/UE w odniesieniu do standar-
dow raportowania zréwnowazonego rozwoju

2 World Resources Institute, World Business Council for Sustainable Development, The

Greenhouse Gas Protocol. A Corporate Accounting and Reporting Standard. Revised
Edition, Washington DC 2004

Z tego wzgledu informacje dotyczace optat handlowych, optat
dystrybucyjnych czy innych pozycji kosztowych nie maja bezpo-
Sredniego znaczenia dla kalkulacji emisji. W wielu organizacjach
dane pozyskiwane sa jednak z systemoéw finansowo-ksiegowych,
gdzie dostepna jest przede wszystkim wartos¢ catkowita faktury.
Stosowanie $rednich cen energii lub wskaznikéw kosztowych jest
dopuszczalne jako metoda uproszczona, jednak prowadzi do zwiek-
szenia niepewnosci obliczen. Rdznice te moga miec ograniczone
znaczenie na poziomie zagregowanych danych, lecz staja sie istot-
new przypadku podejmowania decyzji dotyczacych realizacji celow
dekarbonizacyjnych lub analizy skutecznoéci dziatan redukcyjnych.

Podobnie nalezy traktowac okresy rozliczeniowe stosowane
przez dostawcéow mediéw. Przypisywanie catej faktury do jedne-
go roku sprawozdawczego nie jest btedem samym w sobie, jezeli
metoda ta stosowana jest konsekwentnie w kolejnych okresach.
Nalezy jednak pamigtac, ze takie podejscie stanowi uproszczenie,
ktére nie zawsze odzwierciedla rzeczywisty profil zuzycia energii.
Z punktu widzenia jakosci danych rozwigzaniem bardziej poza-
danym jest wykorzystanie danych fizycznych, opartych na odczy-
tach licznikéw lub systemach monitoringu energii, umozliwiaja-
cych przypisanie zuzycia do rzeczywistych okreséw eksploatacji.

Brak danych pierwotnych

Drugim czesto spotykanym problemem jest brak danych pier-
wotnych lub zastepowanie ich informacjami o nizszej jakosci.
W efekcie przedsigbiorstwa zmuszone sg do stosowania licz-
nych zatozen i uproszczen, ktore zwiekszajg niepewnosc obli-
czen iograniczaja mozliwos¢ pozniejszej weryfikacji wynikow.
Problem ten jest szczegélnie widoczny w budynkach wielona-
jemcowych oraz starszych obiektach, w ktdrych systemy pomia-
rowe projektowane byty przede wszystkim na potrzeby rozliczen
finansowych, a nie raportowania $rodowiskowego.

Z punktu widzenia jakosci danych mozna wyrézni¢ swoista
hierarchie zrédet informacji. Najwyzsza wartos¢ przedstawia-
ja bezposrednie pomiary uzyskiwane z licznikéw i podlicznikéw.
Kolejny poziom stanowig dane pochodzace z systemow zarza-
dzania budynkiem (Building Management System, BMS) - umoz-
liwiajace monitorowanie pracy instalacji technicznych i agrega-
cje zuzycia mediow w okreslonych przedziatach czasowych. Do-
piero w dalszej kolejnosci wykorzystywane sa dane wynikajace
z faktur od dostawcéw medidw, a najmniejszg wartos¢ poznaw-
cza maja szacunkii dane oparte na wskaznikach referencyjnych.

Warto podkresli¢, ze dane pierwotne nie muszg oznaczac
wytgcznie recznych odczytow licznikdw. Rownie wysokg war-
to$¢ dowodowa posiadaja raporty generowane automatycznie
przez systemy pomiarowe lub dedykowane platformy informa-
tyczne. Dotyczy to zaréwno systeméw BMS i platform zarzadzania
energia (EMS), jak réwniez raportéw udostepnianych przez do-
stawcow medidw lub ustug. Przyktadem moga by¢ zestawienia
zuzycia paliw generowane dla kart flotowych, raporty operato-
réw sieci cieptowniczych czy dane pochodzace z inteligentnych
licznikéw energii elektrycznej. Kluczowe znaczenie ma mozli-
wos¢ przesledzenia pochodzenia danych oraz odtworzenia spo-

sobu ich agregacji®l.

¥ World Resources Institute, World Business Council for Sustainable Development,
Technical Guidance for Calculating Scope 3 Emissions, Supplement to the Corporate
Value Chain (Scope 3] Accounting and Reporting Standard, 2013
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Przyktadowe zrodto emisji

Gaz ziemny w kottowni bedacej wtasnoscig wtasciciela

Olej napedowy w agregacie pradotwdrczym

Ubytki czynnikow chtodniczych w urzadzeniach wta-
Sciciela

Zakres z perspektywy najemcy

Zakres w czesci odpowiadajgcej mediom
refakturowanym lub rozliczanym na na-
jemce

Zakres z perspektywy najemcy

Zakres 3 w czesci kosztéw przenoszonych
na najemcow; pozostata czes¢ pozostaje
w zakresie 1

Zakupiona energia elektryczna, ciepto systemowe, para

Zakres 2 w czesci medidw optacanych
przez najemce

Zakres 3 w czesci kosztow refakturowa-
nych na najemcow; pozostata czes$¢ pozo-
staje w zakresie 2

Zuzyta woda, wytworzone odpady

Zakres 3, jezeli koszty sg ponoszone
przez najemce lub ujete w czynszu i opta-
tach eksploatacyjnych

Brak lub zakres 3, w zaleznosci od sposo-
bu organizacji i rozliczania ustug

Tab. 1. Przyktadowa klasyfikacja danych srodowiskowych zgodnie z GHG Protocol z perspektywy wtasciciela i najemcy

W praktyce czestym btedem jest traktowanie faktury jako je-
dynego zrddta danych. Cho¢ dokument ten stanowi istotny ele-
ment Sciezki audytowej, jego wykorzystanie nie zawsze pozwa-
la na odtworzenie rzeczywistego profilu zuzycia energii. Faktury
sporzadzane sa bowiem dla okreslonych okreséw rozliczenio-
wych i nie dostarczaja informacji o zmiennosci zuzycia w czasie,
pracy poszczegélnych instalacji czy rozdzieleniu medidéw pomie-
dzy najemcow.

Jeszcze wieksze ryzyko wiaze sie z wykorzystywaniem da-
nych wtérnych, przekazywanych w postaci nieudokumentowa-
nych zestawien lub arkuszy kalkulacyjnych przygotowanych
przez podmioty trzecie. W takich przypadkach czesto niemozli-
we jest ustalenie zrédta danych, sposobu ich agregacji lub zasto-
sowanych zatozen. Z punktu widzenia zasady weryfikowalnosci
przyjetej w standardach raportowych i inwentaryzacyjnych kaz-
da warto$¢ wykorzystana w raportowaniu powinna umozliwiac
przesledzenie jej pochodzenia az do dokumentu zrédtowego®.

Istotnym elementem zarzadzania danymi jest réwniez archi-
wizacja odczytow licznikéw. W wielu obiektach przechowywane
sa wytacznie faktury za media, podczas gdy dane pomiarowe ule-
gaja nadpisaniu w systemach technicznych lub nie sg eksporto-
wane do systemow zapewniajacych dtugoterminowa archiwiza-
cje. Funkcje te moga petnic zaréwno dedykowane platformy kla-
sy Energy Management System, rozwigzania typu Software as
a Service (SaaS), jak i wewnetrzne bazy danych przedsigbiorstwa

4" International Organization for Standardization, IS0 14064-1:2018 Greenhouse gases
— Part 1: Specification with guidance at the organization level for quantification and
reporting of greenhouse gas emissions and removals, Geneva: 150, 2018

9" International Organization for Standardization, IS0 14067:2018 Greenhouse gases — Carbon
footprint of products — Requirements and quidelines for quantification, Geneva: 1S0, 2018

oparte na relacyjnych bazach SQL, hurtowniach danych lub sys-
temach Business Intelligence. W praktyce nawet odpowiednio
zarzadzane repozytorium plikdw z zachowaniem wersjonowania
danych moze znaczaco zwiekszy¢ mozliwos¢ pozniejszej weryfi-
kacji informacji historycznych. W konsekwencji odtworzenie da-
nych historycznych po kilku latach moze okazac sie niemozliwe,
pomimo zachowania dokumentacji ksiggowe;j.

Z punktu widzenia raportowania ESG stuszne jest przyjecie za-
sady, zgodnie z ktérg kazda warto$¢ wykorzystywana w kalkula-
cji emisji powinna posiada¢ mozliwie najkrdtsza droge do swoje-
go zrodta. Im wiecej etapdw posrednich pomiedzy raportowana
wartoscig a rzeczywistym pomiarem, tym wieksze ryzyko btedu
i niepewnosci obliczen. Oznacza to, ze rozwéj systemow opo-
miarowania oraz automatyzacja zbierania danych maja znacze-
nie nie tylko dla efektywnosci energetycznej budynku, lecz réw-
niez dla jakosci raportowania $rodowiskowego.

Niewtasciwa alokacja danych w budynkach
wielonajemcowych

Kolejnym ztozonym zagadnieniem w raportowaniu jest prawi-
dtowe przypisanie zuzycia mediow do poszczegdlnych uzytkow-
nikéw nieruchomosci. Problem ten wystepuje przede wszystkim
w budynkach wielonajemcowych, gdzie dane o zuzyciu energii,
ciepta czy wody musza zostac podzielone pomiedzy czesci wspdl-
ne oraz powierzchnie uzytkowane przez najemcow.

Najbardziej pozadanym rozwigzaniem jest bezposredni po-
miar zuzycia przy wykorzystaniu licznikow i podlicznikéw przy-
pisanych do poszczegdlnych powierzchni. Pozwala to na jed-
noznaczne okreslenie zuzycia mediow i ogranicza konieczno$¢
stosowania metod szacunkowych. W praktyce petne opomiaro-

e
A
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Rys. 1. Hierarchia estymacji danych w raportowaniu ESG [oprac. aut.]

58




promocja

wanie budynkdéw nie zawsze jest jednak dostepne, szczegodlnie
w starszych obiektach, ktorych infrastruktura projektowana byta
przede wszystkim na potrzeby rozliczen finansowych.

W praktyce stosowane metody szacunkowe odzwierciedlaja
najczesciej podziat kosztéow pomiedzy wtasciciela i najemcow.
Podejscie to jest zgodne z powszechnie stosowang w rachun-
kowosci emisji zasada follow the money, zgodnie z ktéra emisje
przypisywane sg podmiotowi ponoszacemu ekonomiczny koszt
zuzycia danego medium. Oznacza to, ze sposob rozliczania ener-
gii lub innych mediéw pomiedzy stronami umowy najmu staje sie
jednoczesnie podstawa alokacji danych $rodowiskowych. Z tego
wzgledu przejrzyste zasady rozliczen majg znaczenie nie tylko
finansowe, ale rowniez wptywaja na jakos¢ raportowania emisji.

W takich przypadkach konieczne staje sie zastosowanie metod
alokacji danych. Najczesciej wykorzystywanym podejsciem jest po-
dziat zuzycia proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni. Rozwia-
zanie to jest stosunkowo proste, jednak nie zawsze odzwierciedla
rzeczywisty profil zuzycia energii. Zupetnie inne zapotrzebowanie
na energie wystepuje bowiem w przypadku centrum danych, re-
stauracji czy powierzchni biurowej o standardowym charakterze.

Alternatywnie stosowane sa klucze podziatu oparte na liczbie
uzytkownikéw, czasie eksploatacji powierzchni lub charakterze
prowadzonej dziatalnosci. W niektdrych przypadkach wykorzy-
stuje sie réwniez kombinacje kilku metod jednoczesnie. Nieza-
leznie od przyjetego rozwigzania kluczowe znaczenie ma jego
konsekwentne stosowanie w kolejnych okresach sprawozdaw-
czych. Czeste zmiany metodologii utrudniajg poréwnywalnosc
danych i moga prowadzi¢ do btednej interpretacji trenddw.

Istotnym Zrédtem niepewnosci pozostaja rowniez media rozlicza-
ne ryczattowo. W takim modelu najemca czesto nie posiada wiedzy
o0 rzeczywistym zuzyciu energii lub wody, a administrator nie dys-
ponuje danymi pozwalajacymi na ich precyzyjne przypisanie. Powo-
duje to konieczno$¢ stosowania dodatkowych zatozen oraz zwiek-
sza udziat danych szacunkowych w catkowitym bilansie emisji.

Zgodnie z wytycznymi GHG Protocol szczegdlne znaczenie
ma zachowanie spéjnosci granic organizacyjnych oraz metod
alokacji danych pomiedzy kolejnymi okresami sprawozdawczy-
mi. Stosowanie przyblizen jest dopuszczalne, pod warunkiem
ze sg one racjonalne, odpowiednio udokumentowane oraz moz-
liwe do odtworzenia. Dotyczy to zaréwno podziatu energii pomie-
dzy najemcéw, jak i rozdzielenia zuzycia pomiedzy czesci wspdl-
ne oraz powierzchnie komercyjne. W praktyce jeszcze wigksze
znaczenie ma konsekwentne stosowanie tej samej metodologii.
Istotne zmiany granic organizacyjnych lub sposobu alokacji moga
bowiem wymagac¢ rekalkulacji roku bazowego oraz danych histo-
rycznych. Jest to szczegélnie istotne w przypadku przedsiebiorstw
realizujacych strategie dekarbonizacji i monitorujacych postepy
w osigganiu celdw redukcyjnych, gdzie porownywalnos¢ danych
pomiedzy latami ma znaczenie réwnie duze, jak ich doktadnosc.

Rozwdj infrastruktury pomiarowej oraz dokumentowanie przy-
jetych metod alokacji nie nalezy traktowac tylko jako element spet-
niania wymagan regulacyjnych, lecz réwniez jako narzedzie wspie-
rajace procesy biznesowe. Dane dotyczace rzeczywistego zuzycia
energii wykorzystywane sa bowiem przy planowaniu budzetow
energetycznych, ocenie efektywnosci poszczegélnych lokalizacji
oraz podejmowaniu decyzji dotyczacych modernizacji lub dalsze-
go utrzymywania okreslonych obiektow. W konsekwencji jakos¢
danych srodowiskowych wptywa nie tylko na raportowanie ESG,
ale réwniez na decyzje inwestycyjne i operacyjne przedsiebiorstw.

Mylenie zakresow emisji

Pomimo ugruntowanej pozycji GHG Protocol jako najczesciej
stosowanej metodologii rachunkowosci gazow cieplarnianych,
btedne przypisywanie zrdédet emisji do poszczegélnych zakre-
s6w pozostaje jednym z najczestszych problemdw spotykanych
w praktyce. Wynika to przede wszystkim z faktu, ze granice po-
miedzy zakresem 1, 2 i 3 nie zawsze odpowiadajg intuicyjnemu
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> leza od granic organizacyjnych przedsigbiorstwa oraz przyjetej

metody konsolidacji.

Szczegdlnie czestym btedem jest utozsamianie energii elek-
trycznej z emisjami bezposrednimi. Pomimo ze energia zuzy-
wana jest fizycznie w budynku, zwigzane z nig emisje zalicza-
ne sa do zakresu 2, poniewaz powstaja w zrédtach nalezacych
do dostawcy energii. Analogicznie klasyfikowane jest ciepto sys-
temowe, chtdd oraz para technologiczna.

W przypadku budynkdéw, wyposazonych w kottownie gazowe,
agregaty pradotwdrcze lub urzadzenia wykorzystujace paliwa
ciekte, sytuacja wyglada odmiennie. Emisje zwigzane ze spala-
niem paliw powstajg bezposrednio w obiektach kontrolowanych
przez organizacje i dlatego zaliczane s do zakresu 1. Podob-
nie klasyfikowane sg emisje wynikajace z wyciekow czynnikéw
chtodniczych, ktére zgodnie z GHG Protocol réwniez stanowia
emisje bezposrednie.

Nieco wiegksze trudnosci interpretacyjne pojawiaja sie w od-
niesieniu do zakresu 3. Dotyczy to przede wszystkim gospodar-
ki odpadami, zuzycia wody oraz emisji zwigzanych z powierzch-
niami wynajmowanymi. W zaleznosci od struktury organiza-
cyjnej przedsiebiorstwa oraz przyjetych granic raportowania
te same dane moga by¢ wykorzystywane w réznych katego-
riach zakresu 3. Szczegdlne znaczenie ma tutaj standard GHG
Protocol Scope 3 Standard, ktéry definiuje pietnascie kategorii
emisji posrednich w tancuchu wartosci.

Dodatkowe komplikacje pojawiajg sie w przypadku budynkéw
wielonajemcowych. Ta sama energia elektryczna moze zostac
zaklasyfikowana jako zakres 2 po stronie najemcy, a jednocze-
$nie zosta¢ uwzgledniona przez wtasciciela nieruchomosciw ra-
mach zakresu 3 jako emisja zwigzana z wynajmowanymi aktywa-
mi. Zjawisko to nie oznacza podwdjnego liczenia w rozumieniu
GHG Protocol, poniewaz rozne organizacje posiadajg odmienne
granice raportowania.

W praktyce szczegélne znaczenie ma nie tyle samo przypisanie
pojedynczej pozycji do okreslonego zakresu, ile zachowanie spoj-
nosci metodologicznej pomiedzy kolejnymi latami. Btedna klasyfi-
kacja moze prowadzi¢ do nieprawidtowej oceny postepow w reali-
zacji celow klimatycznych, zwtaszcza jezeli przedsiebiorstwo mo-
nitoruje niezaleznie redukcje emisjiw poszczegélnych zakresach.

Nalezy podkreslic, ze klasyfikacja poszczegdlnych zrédet emisji
zalezy od przyjetych granic organizacyjnych oraz sposobu rozlicza-
nia kosztow pomiedzy stronami. W praktyce coraz czesciej stoso-
wana jest zasada follow the money, zgodnie z ktéra emisje przypi-
sywane sg podmiotowi ponoszacemu ekonomiczny koszt zuzycia
danego medium. Z tego wzgledu ta sama aktywno$¢ moze by¢ uj-
mowana przez wtasciciela i najemce w réznych zakresach emisji,
co nie stanowi podwdjnego liczenia w rozumieniu GHG Protocol.

Niewtasciwe stosowanie wspotczynnikow emisji

Nawet przy prawidtowo zebranych danych wejsciowych bte-
dy moga pojawic sie na etapie obliczen. W praktyce ich przy-
czyna jest najczesciej niewtasciwy dobdr wspdtczynnikow emisji
lub niepoprawne przeliczanie jednostek. W rezultacie dwa przed-
siebiorstwa dysponujace identycznym zuzyciem energii moga ra-
portowac rézne wartosci emisji wytacznie z powodu odmiennego
podejscia metodologicznego. Z tego wzgledu szczegélne znacze-
nie ma nie tylko wybér odpowiedniego zrédta wskaznikéw, lecz
réwniez zachowanie spdjnosci stosowanej metodyki.

Rozne zrédta wspotczynnikéw emisji opieraja sie na odmiennych
zatozeniach metodologicznych oraz sposobach okreslania wartosci
opatowych i wskaznikdw emisji. Powoduje to, ze uzyskiwane wyni-
ki moga nieznacznie rézni¢ sie pomiedzy poszczegolnymi bazami
danych. Samo korzystanie z roznych zrédet nie stanowi btedu, jed-

DOBRE PRAKTYKI OGRANICZAJACE
RYZYKO BLEDOW

Cho¢ catkowite wyeliminowanie niepewnosci w raportowaniu

emisji nie jest mozliwe, wiekszosci probleméw mozna uniknaé

poprzez odpowiednig organizacje procesu zbierania danych.

Z punktu widzenia zarzadcy nieruchomosci szczegélne zna-

czenie maja:

e gromadzenie danych w jednostkach fizycznych, a nie wy-
tacznie wartosci kosztowych;

e wykorzystanie danych pomiarowych wszedzie tam, gdzie
jest to mozliwe;

e konsekwentne stosowanie tej samej metody alokacji danych
pomiedzy czesci wspdlne i powierzchnie wynajmowane;

e dokumentowanie przyjetych zatozen i metod szacunkowych;

e zachowanie spdjnosci stosowanych wspdtczynnikow emisji
pomiedzy kolejnymi okresami sprawozdawczymi;

e mozliwos¢ odtworzenia zrodta danych wykorzystanych
w obliczeniach.

Warto podkresli¢, ze raportowanie ESG nie wymaga osiaggnie-
cia catkowitej doktadnosci pomiarowej. Zaréwno GHG Protocol,
jak i standardy ESRS dopuszczaja stosowanie racjonalnych
przyblizen oraz metod szacunkowych, o ile sa one spdjne,
przejrzyste i odpowiednio udokumentowane. W praktyce
wieksze znaczenie niz dazenie do maksymalnej doktadnosci
pojedynczej wartosci ma zapewnienie porownywalnosci danych
pomiedzy kolejnymi okresami oraz mozliwos¢ wyjasnienia
przyjetej metodyki.

nak mieszanie wspotczynnikow opartych na odmiennych metody-
kach moze prowadzi¢ do utraty poréwnywalnosci danych i btednej
interpretacji zmian emisji w czasie. Z tego wzgledu wigksze zna-
czenie niz wybor konkretnego zrédta ma konsekwentne stosowa-
nie tej samej metodologii w kolejnych okresach sprawozdawczych.
W przypadku istotnych zmian przyjetych wspétczynnikéw lub zro-
det danych zasadne moze by¢ réwniez przeliczenie roku bazowe-
go oraz danych historycznych, tak aby zachowa¢ poréwnywalno$¢
wynikdw i umozliwi¢ wtasciwa ocene realizacji celéw redukcyjnych.

Czestym zrodtem pomytek sg réwniez przeliczenia jedno-
stek. Dane dotyczace paliw i energii ujmowane sa w réznych jed-
nostkach handlowych, podczas gdy wspotczynniki emisji odno-
szg sig zazwyczaj do jednostek energii. Niepoprawne zastosowanie
wspotczynnikéw konwersji moze prowadzi¢ do istotnych btedow.
Przyktadowo przelicznik 1/3600 jest matematycznie rownowazny
wartoséci 0,000277(7) GJ, jednak btedne zastosowanie wspdtczyn-
nika 0,0002778 GJ powoduje zawyzenie zuzycia. Podobne proble-
my dotyczg przeliczania jednostek objetosciowych lub masowych
paliw na jednostki energii przy wykorzystaniu wartosci opatowych.

Btedy moga pojawiac sie réwniez na etapie wyboru samych
wspotczynnikdw emisji. Szczegdlnej uwagi wymagaja sytuacje,
w ktorych dane wejsciowe oraz wspétczynniki emisji pochodza
z roznych zrddet i zostaty opracowane wedtug odmiennych zato-
zen metodologicznych. Dotyczy to miedzy innymi sposobu okre-
$lania wartosci opatowych paliw, granic systemu czy poziomu
agregacji danych. Cho¢ réznice pomiedzy poszczegélnymi meto-
dykami sg zazwyczaj niewielkie, ich nieSwiadome taczenie moze
prowadzi¢ do uzyskania wynikdw nieporéwnywalnych pomiedzy
okresami sprawozdawczymi lub pomiedzy przedsiebiorstwami.
Z tego wzgledu wieksze znaczenie niz wybor najbardziej szcze-
gétowego Zrddta danych ma zachowanie spojnosci metodolo-
gicznej oraz petna dokumentacja przyjetych zatozen. |
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- kierunki zmian w sektorze rozporzadzania nieruchomosciami

dr Maciej Kaminski

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

Sektor obstugi rynku nieruchomosci znajduje sie

w przetomowym momencie, w ktérym naktadaja sie
na siebie wyzwania demograficzne, presja
regulacyjna oraz koniecznos$¢ redefinicji standardéw
zawodowych. Ostatnie dane statystyczne
uwidaczniajg strukturalne stabosci branzy,

od starzejacych sie kadr po deficyty w obszarze
instytucjonalizacji i adekwatnosci wynagrodzen

w stosunku do ponoszonego ryzyka. Niniejszy
artykut stanowi analityczne rozwiniecie wnioskow
sformutowanych podczas posiedzenia Sektorowej
Rady ds. Kompetencji, wskazujac kierunki
niezbednych reform ustrojowych i rynkowych.

o wysokim stopniu ztozonosci, w ktorym zbiegaja sie rezi-
my prawa cywilnego, administracyjnego, budowlanego oraz,
w coraz wiekszym stopniu, regulacje prawa unijnego z zakresu
ochrony $rodowiska i efektywnosci energetycznej. Funkcjonowa-

R ynek zarzadzania nieruchomosciamiw Polsce to ekosystem

nie tego sektora, wbhrew potocznemu postrzeganiu, nie ograni-
cza sie wytacznie do administracyjno-technicznego utrzymania
substancji budynkowej. Zgodnie z dyspozycjg art. 184b Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami (tj. DzU
z 2023 r. poz. 344 z p6zn. zm., dalej: UGN]), zarzadzanie nierucho-
moscig polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci
majacych na celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nierucho-

moscia, a w szczegolnosci jej wtasciwe] gospodarki ekonomiczno-
-finansowej, bezpieczenstwa uzytkowania, a takze biezacego ad-
ministrowania.

Opublikowany niedawno raport Urzedu Statystycznego w Byd-
goszczy zatytutowany ,Rynek pracy w obszarze nieruchomosci”
(dane z przetomu lat 2024-2026) rzuca nowe $wiatto na kondy-
cje tego sektora. Wyniki badan zmuszajg do krytycznej refleksji
nad kierunkiem, w ktérym zmierza cata branza, a w szczegdlno-
$ci zawod zarzadcy nieruchomosci. Seminarium Sektorowej Ra-
dy ds. Kompetencji w obszarze rozporzadzania nieruchomosciami
stanowito doskonata platforme do ewaluacji tych danych. Wnioski
ptynace z analizy struktury zatrudnienia, wieku kadr oraz poziomu
wynagrodzen jednoznacznie wskazuja, ze bez podjecia systemo-
wych, ustrukturyzowanych dziatan, branze czeka w nadchodzace;
dekadzie gteboki kryzys operacyjny i kompetencyjny.

Skala makroekonomiczna i struktura podmiotowa - niewy-
korzystany potencjat do budowy samorzadu zawodowego

Z danych zaprezentowanych przez Urzad Statystyczny w Byd-
goszczy wytania sig obraz sektora o kolosalnym wrecz rozdrobnie-
niu podmiotowym, ktdry generuje istotny odsetek krajowej przed-
siebiorczosci. Podmioty gospodarki narodowe] wpisane do reje-
stru REGON w sekcji PKD 2007 L (Dziatalnos¢ zwigzana z obstuga
rynku nieruchomosci) to az 318,2 tys. podmiotéw na ogélng liczbe
5443,6 tys. Zatem podmioty zwigzane z rynkiem nieruchomosci sta-
nowia az 5,8% - niemal 6% - wszystkich jednostek gospodarczych
w Polsce (stan na styczen 2026 r.). Zatrudnienie w tej samej sek-
cji na sierpien 2025 r. oscylowato wokot 181,4 tys. 0sob, co stano-
wi widoczny odsetek pracujgcych w gospodarce narodowej. Sama
podklasa .Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlece-
nie” angazuje niemal 75 tysiecy pracownikdw, co lokuje ten obszar
w gronie kluczowych ustug wspierajacych gospodarke i miesz-
kalnictwo. Ten ogromny wolumen podmiotow i pracownikdéw stoi
jednak w drastycznej sprzecznosci ze stopniem instytucjonaliza-
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> cji zawodu. Sektor obstugi rynku nieruchomosci, reprezentujacy

tak potezna grupe podmiotéw (blisko 6% krajowego biznesul, cier-
pi na chroniczny brak ustrojowej reprezentacji o charakterze pu-
blicznoprawnym. Efekty Ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie
ustaw regulujgcych wykonywanie niektérych zawodoéw (tzw. usta-
wa deregulacyjna) doprowadzity do catkowitego zatarcia jednoli-
tych ram korporacyjnych. Ustawodawca wykreslit pojecie licencji
panstwowejz UGN, pozostawiajgc Srodowisko zarzadcdw w stanie
permanentnego rozproszenia.

Brak samorzadu zawodowego (analogicznego do samorzadu
radcéw prawnych, architektéw czy inzynieréw budownictwa) skut-
kuje tym, ze gtos $rodowiska - ktdore zarzadza majatkiem o bilio-
nowej wartosci - jest na etapie procesu legislacyjnego catkowicie
rozproszony i niestyszalny. Postulat konsolidacji Srodowiska i po-
wotania samorzadu zawodowego zarzadcow nieruchomosci jest
obecnie warunkiem sine qua non dla przetrwania zawodu w jego
profesjonalnej formule. Instytucjonalna platforma komunikacji
z ustawodawca pozwolitaby nie tylko na opiniowanie kluczowych
aktéw prawnych (m.in. zmian w ustawie o wtasnosci lokali, no-
welizacji prawa budowlanego czy transpozycji dyrektyw unijnych),
ale takze na przywrdcenie rygorystycznych standardéw etycznych
i zawodowych, kontrolowanych przez sadownictwo dyscyplinar-
ne. W dobie narastajacej asymetrii informacji pomiedzy zarzadca
a klientem (wspélnotg mieszkaniowa, funduszem PRS, najemca
instytucjonalnym), istnienie izby gwarantujace] jakos¢ ustug sta-
nowitoby najsilniejszy filar ochrony interesu publicznego.

Demografia jako katalizator kryzysu: luka pokoleniowa
na tle rosnacych wymogow prawnych

Kolejnym niezwykle niepokojacym wnioskiem ptynacym z anali-
zy danych jest struktura wiekowa pracownikdéw branzy. Statystyki
jednoznacznie pokazuja, ze sredniwiek oséb zatrudnionych w klu-
czowych rolach obstugi rynku nieruchomosci jest relatywnie wy-
soki. Srednia wieku inzyniera geodety wynosi 54 lata, posrednika
w obrocie nieruchomosciami - 50 lat. W przypadku zarzadcéw nie-
ruchomosci srednia plasuje sie na poziomie 42 lat, a administra-
torow - 40 lat. Wynika z tego, ze sektor opiera sie w gtdwnej mie-
rze na pracownikach w wieku dojrzatym, a podaz mtodych talentéow
wchodzacych do zawodu jest krytycznie niska. Powyzsze wskaz-
niki nabieraja szczegdlnie negatywnego wydzwieku w kontek-
Scie prognoz demograficznych dla catej gospodarki oraz dynami-
ki zmian regulacyjnych. Praca wspétczesnego zarzadcy nierucho-
mosci diametralnie rézni sie od modelu obowigzujgcego jeszcze
dekade temu. Wdrazanie znowelizowanej Dyrektywy o charakte-
rystyce energetycznej budynkéw (EPBD), koniecznos$¢ raportowa-
nia niefinansowego (ESG) regulowanego dyrektywa CSRD (Corpo-
rate Sustainability Reporting Directive) i Taksonomig UE, wymogi
cyberbezpieczenstwa (NIS2) w odniesieniu do infrastruktury bu-
dynkowej oraz zaawansowana analityka danych (proptech) wyma-
gaja kompetencji par excellence technologicznych i prawno-ana-
litycznych. Mamy tu zatem do czynienia z groznym paradoksem:
zawad, ktory z kazdym rokiem wymaga coraz wiekszej absorpcji
nowej wiedzy z zakresu zielonej transformacji i cyfryzacji, starze-
je sie i nie przycigga nowego pokolenia, dla ktérego funkcjonowa-
nie w przestrzeni cyfrowej i internetowej jest Srodowiskiem natu-
ralnym. W $redniej i dtugiej perspektywie negatywne zmiany de-
mograficzne beda tym dotkliwiej wptywac na funkcjonowanie tego
sektora. Jesli trend ten sie utrzyma, branza zarzadcza zderzy sie
z drastycznym deficytem kadr. Dlatego tez kluczowe, a wrecz eg-
zystencjalne znaczenie ma natychmiastowe podjecie dziatan ukie-
runkowanych na stworzenie przejrzystej i atrakcyjnej dla mtodych
ludzi Sciezki zawodowej. Powinna by¢ ona oparta na nowoczesnych
schematach uczenia sie przez cate zycie (lifelong learning). Nale-

2y odejsc od archaicznego postrzegania edukacji zarzadcy jako
jednorazowego kursu, przechodzac do koncepcji Zintegrowane-
go Systemu Kwalifikacji (ZSK) i kwalifikacji rynkowych. Niezbed-
ne jest wdrozenie elastycznych, akredytowanych ,modutéw kom-
petencji” (kompetencje stricte prawne, ekonomiczno-finansowe,
techniczne oraz inzynieryjno-érodowiskowe), ktére umozliwiaty-
by absolwentom uczelni wyzszych (np. kierunkéw ekonomicznych,
prawnych czy technicznych) szybkie przekwalifikowanie sig i pod-
jecie pracy w zawodzie. Ponadto system modutowy powinien gwa-
rantowa¢ mozliwosc¢ ciagtego doskonalenia i walidacji tych kom-
petencji juz w trakcie pracy zawodowej, co naturalnie podnositoby
wartos$¢ rynkowa pracownika. Tylko instytucjonalnie usankcjono-
wany nacisk na edukacje ustawiczna zapobiegnie gwattownej utra-
cie kapitatu ludzkiego na rynku nieruchomosci.

Dysproporcja ryzyk prawnych i obciazen a poziom
wynagrodzen: problem prestizu zawodu

Trzecim elementem, ktdry stanowi klamre kompozycyjna powyz-
szych probleméw, sa kwestie ekonomiczne. Z danych Gtéwnego
Urzedu Statystycznego (pazdziernik 2024/2025 r.) wynika, ze mi-
mo duzego udziatu sektora obstugi nieruchomosci w strukturze
podmiotowej kraju, $rednia i mediana zarobkéw w tym obszarze
jawig sig jako stosunkowo niskie w zestawieniu z przedstawiciela-
mi innych wysoce wyspecjalizowanych ustug (np. z sektora finanso-
wego, ubezpieczeniowego czy IT). Przecietne miesieczne wynagro-
dzenie brutto ogdtem w sekcji PKD Dziatalnos¢ zwigzana z obstuga
rynku nieruchomosci ksztattowato sie na poziomie od ok. 8300 zt
do 8800 zt brutto (w zaleznoéci od kwartatu). Dekonstrukcja tych
danych na poszczegolne stanowiska ujawnia zarobki administra-
torow na poziomie niespetna 7637 zt brutto oraz zarzadcéw nieru-
chomosci na poziomie oscylujacym wokét 8200-10 127 zt brutto.
Taki poziom uposazenia nalezy oceni¢ jako gteboko nieadekwat-
ny w stosunku do rezimu odpowiedzialnosci prawnej, jaka na za-
rzadcéw naktadaja przepisy powszechnie obowigzujace. Zgodnie
z art. 185 ust. 1 UGN zarzadca dziata w imieniu i na rzecz wtasci-
cieli, a odpowiedzialnosc¢ z tytutu tej dziatalnosci objeta jest rygo-
rem obligatoryjnego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej (art.
186 ust. 3 UGN). Jednakze rezim cywilnoprawny (kontraktowy z art.
471 KC czy deliktowy z art. 415 KC] to zaledwie utamek faktycznego
ryzyka. Zarzadca nieruchomosci, jako osoba reprezentujaca inwe-
stora lub wtasciciela obiektu, bywa traktowany na gruncie ustawy
zdnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane jako podmiot odpowie-
dzialny za utrzymanie obiektu w nalezytym stanie technicznym. Na-
ruszenie obowigzkéw wynikajacych z art. 61 i 62 Prawa budowla-
nego (dotyczacych m.in. przegladdéw okresowych, bezpieczenstwa
pozarowego czy instalacji gazowych) zagrozone jest sankcjami kar-
nymi z art. 91a tejze ustawy (kara grzywny, ograniczenia wolnosci
albo pozbawienia wolnoéci do roku). Dochodzi do tego jeszcze od-
powiedzialnos¢ karnoskarbowa, odpowiedzialnosc z tytutu przepi-
sOw przeciwpozarowych, ustawy o utrzymaniu czystoscii porzadku
w gminach oraz gigantyczne sankcje administracyjne wynikajace
z przepiséw o ochronie danych osobowych (RODO).

Ekspozycja zarzadcy na wielowarstwowe ryzyko prawne, fizycz-
ne i finansowe jest zatem nieproporcjonalnie wysoka w stosunku
do rynkowej wyceny jego pracy. Fakt ten uderza w prestiz zawo-
du. Profesja zarzadcy jest czgsto na rynku postrzegana przez pry-
zmat optymalizacji kosztowe] - ustugi sprowadzanej przez zlece-
niodawcéw do absolutnego, najtafszego minimum (tzw. zjawisko
dyktatu najnizszej ceny w przetargach lub negocjacjach ze wspol-
notami mieszkaniowymi). Taka postawa zleceniodawcow powoduje
stagnacje stawek wynagrodzen za 1 metr kwadratowy zarzadzanej
powierzchni, co bezposrednio przektada sie na niemoznos¢ ofe-
rowania wyzszych pensji pracownikom przez firmy zarzadzajace.
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Niska ptaca w parze z gigantyczng odpowiedzialnoscia odstrasza
ambitnych, wyksztatconych mtodych ludzi, co zamyka btedne ko-
to demograficzne, o ktorym mowa byta wczesniej. Zjawisko to,
wspotwystepujace z deficytem samorzadu zawodowego, prowa-
dzi do stopniowej pauperyzacji branzy na tle dynamicznie rozwi-
jajacej si¢ nowoczesnej gospodarki ustug.

Koniecznos¢ redefinicji ustug jako odpowiedz na deficyt kadr

Wyjscie z tego impasu nie dokona sie samoistnie ani poprzez od-
goérne nakazy regulacji cen ustug, co na wolnym rynku jest praw-
nie niemozliwe. Zmiana paradygmatu musi wyj$¢ z samego $ro-
dowiska. Skoro niskie zarobki negatywnie wptywaja na prestiz
oraz determinuja staba pozycje rekrutacyjna firm zarzadzajacych,
konieczne jest podjecie zdecydowanych dziatan ukierunkowanych
na transformacje modelu biznesowego. Firmy zarzadzajace mu-
sza przejs¢ od modelu reaktywnego (utrzymanie czystoscii tech-
niczna konserwacja w modelu break-fix) do modelu ustug o wyso-
kiej wartosci dodanej (value-added services). Zarzadca przyszto-
$ci, a w zasadzie terazniejszosci, musi by¢ traktowany jako , Asset
Manager” - doradca optymalizujacy warto$¢ majatku poprzez za-
rzadzanie bilansem energetycznym, obnizaniem $ladu weglowego
budynkow, pozyskiwaniem srodkéw z Krajowego Planu Odbudowy
(KPOQ) oraz funduszy unijnych na termomodernizacje, a takze wpro-
wadzaniem rozwigzan z zakresu smart building i zréwnowazone-
go rozwoju. Tylko drastyczne podniesienie jakosci, ztozonosci i za-
kresu $wiadczonych ustug umozliwi zarzadcom wyjscie z morder-
czej putapki konkurowania wytacznie najnizsza cena. Swiadczenie
ustug doradczych i strategicznych pozwoli na dyktowanie wyzszych
stawek rynkowych. To z kolei przetozy sie na rentownos¢ przed-
siebiorstw i stworzy realng przestrzen budzetowa do oferowania
wysoce konkurencyjnego wynagrodzenia pracownikom. Umozliwi
to Scigganie na rynek zarzadzania nieruchomosciami wiekszej licz-
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by wykwalifikowanych, interdyscyplinarnych specjalistéw, dla kto-
rych praca w tym sektorze przestanie by¢ ostatecznoscia, a sta-
nie sie prestizowa i wysoce intratng karierg zawodowa, poréwny-
walng do doradztwa prawnego czy finansowego.

Sektor obstugi nieruchomosci na rozdrozu

Obraz wytaniajacy sie z analizy danych makroekonomicznych

i strukturalnych nie pozostawia ztudzen. Sektor obstugi nierucho-

mosci, dysponujacy poteznym potencjatem ilosciowym, znalazt sie

na historycznym rozdrozu. Wnioski ptynace z obrad Sektorowe;j

Rady ds. Kompetencji nakreslaja absolutne priorytety dla branzy

na najblizsze lata. Naleza do nich w pierwszej kolejnosci:

e Instytucjonalizacja i zjednoczenie srodowiska poprzez budo-

we silnego samorzadu zawodowego, co pozwoli na skuteczng

reprezentacje intereséw zarzadcéw w obliczu krajowej i unij-
nej legislacji.

Wdrozenie transparentnych, opartych na modutach koncepcji

szkolen ustawicznych (Zintegrowany System Kwalifikacji), aby

uatrakeyjni¢ profil kariery dla mtodych pokolen i zazegna¢ nad-
ciggajacy katastrofe demograficzng branzy.

e Wyjscie zmodelu tanich ustug administracyjnych w kierun-
ku eksperckiego doradztwa majatkowego i technicznego. Tylko
repozycjonowanie ustugi zarzadzania nieruchomoscia pozwo-
li na skokowy wzrost wynagrodzen w branzy, adekwatny do po-
noszonego przez zarzadcow ryzyka prawnego, co z kolei przy-

ciggnie na rynek najlepsze talenty.

Bez radykalnego zwrotu w tych trzech kluczowych obszarach za-
wad zarzadcy nieruchomosci, zamiast rozwijac¢ sie w kierunku eli-
tarnej profesji wspierajacej inwestycje kapitatowe, ulegnie margi-
nalizacji i deprecjacji w nadchodzacych realiach nowoczesnej go-
spodarki. o
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Redakacja miesigcznika ,,Administrator i Menedzer Nieruchomosci” zapra-
sza do zapoznania sie z 2 czescia ,,PORADNIKA ZARZADCY NIERUCHO-
MOSCI”, autorstwa Wojciecha Jana Koniecznego.

Druga czes$¢ cenionego ,,Poradnika”, skierowana jest do oséb zwigzanych
zawodowo z branzg zarzadzania nieruchomosciami. Ta profesjonalnie
przygotowana publikacja naszpikowana praktyczna 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, Srodowiskowych, p.poz., protokotach zdawczo-odbiorczych.
W, Poradniku” takze nowe instrukcje dotyczace prawidtowego uzytkowa-
nia m.in. pomp ciepta, fotowoltaiki, a takze tadowarek 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.
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ODPOWIEDZIALNOSC KONTRAKTOWA
PROFESJONALNEGO ZARZADCY NIERUCHOMOSCI

- podstawowy rezim odpowiedzialnosci cywilnej

Joanna Gabriela Krol
radca prawny w Kancelarii radcowsko-mediacyjnej
Krol & Co, www.kancelariajgk.pl

Profesjonalny zarzadca nieruchomosci nie petni
obecnie wytacznie funkcji administratora budynku.
Jest podmiotem zawodowo wykonujacym czynnosci
zwigzane z zarzadzaniem cudzym majatkiem,
odpowiedzialnym za zapewnienie prawidtowego
funkcjonowania nieruchomosci, bezpieczenstwa
jej uzytkownikow oraz ochrone interesow
wtascicieli lokali i wspolnot mieszkaniowych.
Zakres powierzonych mu obowigzkéw powoduje,
ze odpowiedzialnos¢ cywilna zarzadcy stanowi
jeden z najistotniejszych instrumentdw ochrony
uczestnikow obrotu nieruchomosciami.

praktyce zdecydowana wiekszo$¢ spordw dotyczacych
W odpowiedzialnoéci zarzadcy rozpoznawana jest

w rezimie odpowiedzialnosci kontraktowej. Wynika
to z faktu, ze zrodtem obowigzkdw zarzadcy pozostaje przede
wszystkim umowa o zarzadzanie nieruchomoécig, natomiast prze-
pisy ustawowe wyznaczajg minimalny standard wykonywania tej
dziatalnosci. Odpowiedzialno$¢ deliktowa ma charakter uzupet-
niajacy i znajduje zastosowanie jedynie wowczas, gdy szkoda po-
zostaje poza zakresem istniejacego stosunku zobowigzaniowego.

Podstawe prawng wykonywania dziatalnosci zarzadcy nieru-
chomosci stanowig przede wszystkim przepisy ustawy z 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ustawy z 24 czerw-
ca 1994 r. o wtasnoéci lokali, ustawy z 7 lipca 1994 r. - Prawo bu-
dowlane oraz Kodeksu cywilnego.

Szczegélne znaczenie ma art. 184b ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, zgodnie z ktorym zarzadca jest obowigzany po-
dejmowac decyzje i dokonywac czynnosci zmierzajacych do za-
pewnienia racjonalnej gospodarki nieruchomoscia. Ustawodaw-
ca wskazuje przy tym w szczegdlnosci obowigzek prowadzenia
wtasciwe]j gospodarki ekonomiczno-finansowej, zapewnienia bez-
pieczenstwa uzytkowania i prawidtowej eksploatacji obiektu, pro-
wadzenia biezgcego administrowania, utrzymania nieruchomosci
w stanie niepogorszonym oraz podejmowania uzasadnionych eko-
nomicznie dziatan inwestycyjnych.

Przepisy ustawowe wyznaczaja jednak jedynie ogélne ramy
dziatalnosci zarzadcy. Decydujace znaczenie dla oceny jego od-
powiedzialnosci ma tre$¢ umowy o zarzadzanie nieruchomoscia.
To wtasnie ona okreséla zakres powierzonych obowiazkéw, sposob
ich wykonywania oraz standard, wedtug ktérego oceniane bedzie
ewentualne niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigza-
nia. Im bardziej precyzyjnie strony okresla obowigzki zarzadcy,
tym tatwiejsza bedzie pdzniejsza ocena, czy doszto do narusze-
nia zobowigzania rodzacego odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza.

Podstawowym przepisem regulujacym odpowiedzialnos¢ kon-
traktowa pozostaje art. 471 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z jego
trescia dtuznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniktej
z niewykonania albo nienalezytego wykonania zobowigzania, chy-
ba ze wykaze, iz naruszenie obowigzku nastapito wskutek okolicz-
nosci, za ktére odpowiedzialnosci nie ponosi. Przepis ten stanowi
fundament odpowiedzialnosci profesjonalnego zarzadcy nierucho-
mosci i znajduje zastosowanie do zdecydowane]j wiekszosci spo-
row wynikajacych z wykonywania umowy o zarzadzanie.

Dla przypisania odpowiedzialnosci kontraktowej konieczne jest
taczne wystapienie czterech przestanek. Po pierwsze, musiistnie¢
wazny stosunek zobowigzaniowy wynikajacy z umowy o zarzadza-
nie nieruchomoscia. Po drugie, zarzadca musi dopuscic sie nie-
wykonania albo nienalezytego wykonania powierzonych obowigz-
kow. Po trzecie, po stronie wtasciciela lokalu, wspdlnoty mieszka-
niowej lub innego uprawnionego podmiotu musi powsta¢ szkoda.
Wreszcie pomiedzy naruszeniem obowigzkéw a powstata szkoda
musi zachodzi¢ adekwatny zwiazek przyczynowy w rozumieniu
art. 361 § 1 Kodeksu cywilnego. Dopiero kumulatywne spetnie-
nie wszystkich wskazanych przestanek otwiera droge do docho-
dzenia od zarzadcy roszczen odszkodowawczych.

Nalezyta starannosc profesjonalnego zarzadcy jako
miernik odpowiedzialnosci kontraktowej

W praktyce sadowe] zasadnicze znaczenie ma ustalenie, czy za-
rzadca wykonat swoje obowigzki z nalezyta starannoscig wta-
$ciwg dla profesjonalisty. Ocena ta nie sprowadza sie wytacznie
do stwierdzenia, czy okreslona czynnos¢ zostata wykonana, lecz
obejmuje réwniez sposodb jej realizacji, terminowos$¢, zgodnosc
z obowigzujacymi przepisami prawa oraz standardami zawodo-
wymi obowigzujgcymi w dziatalnosci zarzadcéw nieruchomosci.

Kryterium oceny wyznacza art. 355 §2 Kodeksu cywilnego, zgod-
nie z ktérym nalezytg starannos$¢ dtuznika prowadzacego dzia-
talno$¢ gospodarcza okresla sie z uwzglednieniem zawodowe-
go charakteru tej dziatalnosci. Oznacza to, ze od profesjonalne-
go zarzadcy wymaga sie starannosci wyzszej niz od przecietnego
uczestnika obrotu cywilnoprawnego. Wykonywanie czynnosci za-
rzadzania nieruchomos$ciami wigze sie bowiem z obowigzkiem
posiadania specjalistycznej wiedzy, znajomosci stale zmienia-
jacych sie przepiséw prawa, umiejetnosci identyfikowania ryzyk
oraz przewidywania skutkéw podejmowanych decyzji.

Podwyzszony miernik starannosci znajduje odzwierciedle-
nie réwniez w orzecznictwie Sadu Najwyzszego. W wyroku z 22
wrzeénia 2005 r., IV CK 100/05, Sad Najwyzszy wskazat, ze za-
wodowy charakter prowadzonej dziatalnosci uzasadnia stoso-
wanie bardziej rygorystycznych kryteriow oceny nalezytej sta-
rannosci. Z kolei w wyroku z 17 stycznia 2017 r., IV CSK 143/16,
podkreslono, ze profesjonalista powinien dysponowac wiedza
oraz doswiadczeniem pozwalajgcymi przewidywac skutki po-
dejmowanych dziatan i eliminowac zagrozenia typowe dla wyko-
nywanej dziatalnosci. W konsekwencji zarzadca nieruchomosci
nie moze powotywac sie na brak do$wiadczenia, niewystarcza-
jaca organizacje pracy czy nieznajomos$¢ obowigzujacych regu-
lacji prawnych.
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W praktyce zarzadzania nieruchomosciami znacznie czesciej
dochodzi nie do catkowitego niewykonania zobowigzania, lecz
do jego nienalezytego wykonania. Niewykonanie zobowigzania
oznacza catkowity brak realizacji obowigzku wynikajacego z umo-
wy o zarzadzanie, natomiast nienalezyte wykonanie wystepuje
wowczas, gdy zarzadca podejmuje wprawdzie wymagane czyn-
nosci, jednak wykonuje je wadliwie, nieterminowo, niekomplet-
nie lub z naruszeniem przepisow prawa oraz zasad profesjonal-
nego zarzadzania nieruchomosciami.

Przyktadem niewykonania zobowigzania bedzie zaniechanie
przeprowadzenia obowigzkowego okresowego przegladu technicz-
nego budynku, pomimo obowigzku wynikajacego z art. 62 usta-
wy - Prawo budowlane oraz postanowien umowy o zarzadzanie.
Odmiennie nalezy oceni¢ sytuacje, w ktérej przeglad zostat for-
malnie wykonany, jednak miat charakter powierzchowny, nie do-
prowadzit do ujawnienia oczywistych wad technicznych albo nie
zostat zakonczony podjeciem dziatan zmierzajacych do usunie-
cia stwierdzonych nieprawidtowoséci. W takim przypadku zarzad-
ca wykonuje swoje obowigzki jedynie pozornie, co réwniez moze
stanowi¢ podstawe odpowiedzialnosci odszkodowawcze;.

Do najczesciej spotykanych przypadkow nienalezytego wyko-
nania obowigzkow przez zarzadce naleza w szczegolnosci: zlece-
nie robot podmiotowi nieposiadajacemu wymaganych kwalifikacji,
brak nadzoru nad wykonawcami, nieterminowe zgtoszenie szko-
dy ubezpieczycielowi, nieprowadzenie wymaganej dokumentacji
technicznej obiektu, zaniechanie dochodzenia naleznosci od wta-
Scicieli lokali, dopuszczenie do przedawnienia roszczen wspélno-
ty mieszkaniowej, a takze zawieranie uméw niekorzystnych eko-
nomicznie dla zarzadzanej nieruchomosci. Kazde z tych uchybien
moze prowadzi¢ do odpowiedzialnosci kontraktowej, jezeli pozo-
staje w normalnym zwigzku przyczynowym z powstata szkoda.

Istotne znaczenie dla praktyki zarzadzania nieruchomosciami
ma réwniez wyrok Sadu Najwyzszego z 16 kwietnia 2003 r., sygn.
I CKN 1466/00. (niepublikowany). Sad Najwyzszy podkreslit, ze za-
rzadca nieruchomosci ponosi odpowiedzialno$c¢ za szkody bedace
nastepstwem nienalezytego wykonywania obowigzkéw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci w stanie zapewniajgcym bezpie-
czenstwo jej uzytkownikéw. Okolicznosc¢, ze wykonanie okreslonych
czynnosci zostato powierzone wyspecjalizowanemu podmiotowi ze-
wnetrznemu, nie prowadzi automatycznie do zwolnienia zarzadcy
z odpowiedzialnosci. Bedzie odpowiadat za wtasne zaniedbania,
do ktérych zaliczy¢ mozna: brak nadzoru nad wykonywana umo-
wa z podmiotem trzecim, tolerowanie oczywistych nieprawidtowo-
Sci, niewydawanie koniecznych polecen, niewprowadzenie proce-
dur zapewniajgcych bezpieczenstwo. Profesjonalny zarzadca jest
bowiem zobowigzany nie tylko do organizacji procesu zarzadzania,
lecz takze do sprawowania nalezytego nadzoru nad wykonywaniem
powierzonych prac. Zaniechanie kontroli nad sposobem realizacji
obowiagzkéw przez wykonawcow moze zostac zakwalifikowane ja-
ko nienalezyte wykonanie zobowigzania w rozumieniu art. 471 Ko-
deksu cywilnego i skutkowac¢ obowiazkiem naprawienia szkody.

Na uwage zastuguje réwniez wyrok Sadu Rejonowego w Byd-
goszczy z 25 wrzesnia 2020 r., sygn. XIV C 4099/19. Sad uznat, ze za-
rzadca, ktory nie zapewnit wtasciwego utrzymania nieruchomo-
ci ani nie podjat dziatan zabezpieczajacych miejsce stwarzajace
zagrozenie, ponosi odpowiedzialno$¢ za powstata szkode. W uza-
sadnieniu podkreslono, ze obowiazki zarzadcy nie ograniczaja sie
do biernego administrowania nieruchomoscia, lecz obejmujg row-
niez state monitorowanie jej stanu technicznego oraz podejmowa-
nie dziatan zapobiegajacych zagrozeniom dla zycia, zdrowia i mie-
nia uzytkownikow. Orzeczenie to, co prawda dotyczyto zdarzenia
z odpowiedzialnosci wynikajacej z rezimu deliktowego, to jednak
potwierdza, ze odpowiedzialnos¢ kontraktowa profesjonalnego za-

rzadcy wynika nie tylko z niewykonania obowiazkéw przewidzia-
nych w umowie, ale rowniez z ich wykonywania w sposoéb niespet-
niajacy standardu nalezytej starannosci wtasciwej profesjonaliscie.
Nie kazda szkoda powstata w toku zarzadzania nieruchomoscia
bedzie jednak automatycznie rodzita odpowiedzialno$¢ zarzadcy.
Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza nie jest konsekwencja same-
go wystapienia szkody, lecz nastepstwem naruszenia konkretnego
obowiazku wynikajacego z umowy lub przepiséw prawa. Oznacza
to, ze wtasciciel lokalu lub wspdlnota mieszkaniowa muszg wy-
kazac nie tylko fakt powstania szkody, ale réwniez wskazac, ktd-
re obowiazki zarzadcy zostaty naruszone i w jaki sposob naru-
szenie to doprowadzito do powstania uszczerbku majatkowego.

Adekwatny zwiazek przyczynowy - granice
odpowiedzialnosci zarzadcy nieruchomosci

Samo stwierdzenie niewykonania lub nienalezytego wykonania
obowiazkow przez zarzadce nieruchomosci nie jest wystarczaja-
ce do przypisania mu odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Odpo-
wiedzialnos¢ kontraktowa powstaje dopiero wtedy, gdy pomiedzy
naruszeniem zobowigzania a powstata szkodg zachodzi normal-
ny, czyli adekwatny, zwigzek przyczynowy, o ktérym mowa w art.
361 § 1 Kodeksu cywilnego.

Przepis ten wyznacza granice odpowiedzialno$ci odszkodowaw-
czej, wskazujac, ze zobowigzany ponosi odpowiedzialnosc¢ jedynie
za normalne nastepstwa dziatania lub zaniechania, z ktérego szko-
da wynikta. Oznacza to, ze nie kazda szkoda pozostajaca jedynie
w zwigzku czasowym z zachowaniem zarzadcy bedzie mogta zosta¢
uznana za nastepstwo niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania. Konieczne jest wykazanie, ze przy zastosowaniu za-
sad doswiadczenia zyciowego oraz wiedzy specjalistycznej szkoda
stanowita typowy i przewidywalny skutek okreslonego uchybienia.

Ocena istnienia adekwatnego zwigzku przyczynowego nalezy
do najbardziej ztozonych zagadnien procesowych w sporach do-
tyczacych odpowiedzialnosci zarzadcéw nieruchomosci. W kaz-
dym przypadku sad dokonuje indywidualnej analizy okolicznosci
faktycznych, badajac, czy szkoda pozostaje normalnym nastep-
stwem dziatania lub zaniechania zarzadcy, czy tez zostata wywo-
tana przez inne, niezalezne od niego zdarzenia.

Przyktadowo, jezeli zarzadca zaniecha przeprowadzenia obo-
wiagzkowej kontroli okresowej stanu technicznego budynku, o kto-
rej mowa w art. 62 ustawy - Prawo budowlane, a nastepnie doj-
dzie do awarii elementéw konstrukcyjnych, ktorych wykrycie by-
to mozliwe podczas prawidtowo przeprowadzonego przegladu,
zwigzek przyczynowy pomiedzy zaniechaniem a powstata szko-
da bedzie co do zasady oczywisty. Odmiennie nalezy ocenic sy-
tuacje, gdy uszkodzenie zostato spowodowane nagtym i niemoz-
liwym do przewidzenia zdarzeniem o charakterze sity wyzszej,
dziataniem osoby trzeciej lub zawinionym zachowaniem same-
go poszkodowanego. W takich okolicznosciach odpowiedzialnos¢
zarzadcy moze zostac ograniczona albo catkowicie wytaczona.

Zakres obowiazku naprawienia szkody okresla art. 361 §2 Kodek-
su cywilnego, zgodnie z ktorym odszkodowanie obejmuje zaréwno
rzeczywiscie poniesiong strate (damnum emergens), jak i utraco-
ne korzy$ci (lucrum cessans). W praktyce zarzadzania nieruchomo-
Sciami rzeczywista strata bedzie obejmowata miedzy innymi koszty
usuniecia awarii, wykonania robot zabezpieczajacych czy naprawy
uszkodzonych elementdw budynku. Utracone korzysci moga nato-
miast polegac na utracie przychodow z najmu lokali uzytkowych,
koniecznosci wyptaty odszkodowan osobom trzecim albo utracie
mozliwosci uzyskania okreslonych korzysci finansowych wsku-
tek nieprawidtowego wykonywania obowigzkdw przez zarzadce.

W praktyce nalezy réwniez pamietac, ze odpowiedzialnos$¢ kon-
traktowa zarzadcy nie ma charakteru absolutnego. Nie odpowia-
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[ daon za kazdy negatywny skutek zwigzany z funkcjonowaniem

nieruchomosci, lecz wytacznie za nastepstwa pozostajgce w nor-
malnym zwigzku z naruszeniem powierzonych mu obowigzkdw.
Wtasnie dlatego wykazanie adekwatnego zwigzku przyczynowe-
go pozostaje jednym z podstawowych elementéw skutecznego do-
chodzenia roszczen odszkodowawczych.

Art. 471 KC: Domniemanie odpowiedzialnosci zarzadcy

Jedna z najistotniejszych cech odpowiedzialnosci kontraktowe]
jest odmienny niz w odpowiedzialnosci deliktowej rozktad ciezaru
dowodu. Konstrukcja przyjeta przez ustawodawce w art. 471 Ko-
deksu cywilnego opiera sie na domniemaniu odpowiedzialnosci
dtuznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania.

Oznacza to, ze wtasciciel lokalu, wspdlnota mieszkaniowa al-
bo inny podmiot dochodzacy naprawienia szkody nie ma obowigz-
ku wykazywania winy zarzadcy nieruchomosci. Dla skutecznego
dochodzenia roszczenia wystarczajace jest udowodnienie istnie-
nia stosunku zobowigzaniowego, niewykonania albo nienalezyte-
go wykonania obowigzkow, powstania szkody oraz adekwatnego
zwigzku przyczynowego pomiedzy naruszeniem obowigzkéw a po-
wstatym uszczerbkiem majatkowym.

Dopiero po wykazaniu tych przestanek ciezar dowodu ulega
odwrdceniu. To na zarzadcy spoczywa obowigzek udowodnienia,
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nasta-
pito wskutek okolicznosci, za ktére odpowiedzialnosci nie pono-
si. W praktyce moze to polegac na wykazaniu dziatania sity wyz-
szej, wytacznej winy osoby trzeciej albo zawinionego zachowa-
nia samego poszkodowanego, ktore zerwato normalny zwigzek
przyczynowy pomiedzy zachowaniem zarzadcy a powstatg szkoda.

Przyjete rozwigzanie ma istotne znaczenie praktyczne. Potwier-
dza ono, ze ustawodawca objat podmioty powierzajgce zarzad nie-
ruchomoscia dalej idacg ochrong niz ma to miejsce w rezimie od-
powiedzialnosci deliktowe]. Wynika to z profesjonalnego charak-
teru dziatalnosci zarzadcy, ktéry zawodowo wykonuje czynnosci
zwigzane z zarzadzaniem cudzym majatkiem i powinien pono-
si¢ zwiekszong odpowiedzialno$¢ za sposob wykonywania przy-
jetych zobowigzan.

Obowiazkowe ubezpieczenie OC - konsekwencja
szerokiego zakresu odpowiedzialnosci zarzadcy

Szeroki zakres odpowiedzialnosci kontraktowej profesjonalnego
zarzadcy nieruchomosci znalazt odzwierciedlenie réwniez w obo-
wigzku zawarcia umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywil-
nej. Ustawodawca dostrzegt, ze zarzadca wykonuje dziatalnos¢
polegajaca na profesjonalnym zarzadzaniu cudzym majatkiem,
podejmujac decyzje, ktorych skutki moga oddziatywac zaréwno
na wtascicieli lokali, wspdlnoty mieszkaniowe, jak i osoby trzecie
korzystajace z nieruchomosci. Z tego wzgledu mechanizm odpo-
wiedzialnosci odszkodowawczej zostat uzupetniony o obowigzko-
wa ochrong ubezpieczeniowa.

Szczegdtowe zasady obowigzkowego ubezpieczenia okresla roz-
porzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r. w spra-
wie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
zarzadcy nieruchomoéci [DzU z 2019 r. poz. 802). Zgodnie z je-
go postanowieniami ochrona ubezpieczeniowa obejmuje szko-
dy wyrzadzone wskutek dziatania lub zaniechania ubezpieczone-
go pozostajacego w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zarza-
dzania nieruchomoséciami. Zakres ochrony rozcigga sie réwniez
na osoby wykonujace czynnosci pod nadzorem zarzadcy, nieza-
leznie od podstawy prawnej ich zatrudnienia.

Podkreslenia wymaga, ze obowigzkowe ubezpieczenie OC nie
stanowi samodzielnej podstawy odpowiedzialnosci zarzadcy nieru-
chomoéci. Zrodtem odpowiedzialnosci pozostaje nadal niewykona-

nie albo nienalezyte wykonanie zobowigzania wynikajgcego z umo-
wy o zarzadzanie oraz spetnienie przestanek okreslonych w art.
471 Kodeksu cywilnego. Ubezpieczenie petni natomiast funkcje
gwarancyjna, zapewniajac mozliwos¢ rzeczywistego naprawienia
szkody wyrzadzonej w toku wykonywania czynnosci zawodowych.

W praktyce oznacza to, ze nawet stwierdzenie istnienia szko-
dy oraz odpowiedzialnosci zarzadcy nie zwalnia poszkodowane-
go z obowiazku wykazania przestanek odpowiedzialnosci kontrak-
towe]. Zaktad ubezpieczen odpowiada bowiem wytgcznie w takim
zakresie, w jakim odpowiedzialno$¢ ponosi sam ubezpieczony za-
rzadca. Ochrona ubezpieczeniowa nie zastepuje zatem odpowie-
dzialnosci cywilnej, lecz stanowi jej konsekwencje i zabezpiecze-
nie ekonomiczne.

Podsumowanie

Profesjonalne zarzadzanie nieruchomosciamijest dziatalnoscia
wymagajaca nie tylko wiedzy technicznej i organizacyjnej, ale row-
niez znajomosci prawa cywilnego, przepisoéw regulujacych gospo-
darke nieruchomosciami oraz prawa budowlanego. Zarzadca wyko-
nuje czynnosci na podstawie stosunku zobowigzaniowego, dlatego
zasadniczym rezimem jego odpowiedzialnosci pozostaje odpo-
wiedzialnos¢ kontraktowa oparta na art. 471 Kodeksu cywilnego.

Nie kazde uchybienie po stronie zarzadcy prowadzi jednak do po-
wstania obowigzku naprawienia szkody. Konieczne jest wykaza-
nie tacznego wystapienia wszystkich przestanek odpowiedzial-
nosci, a wiec istnienia stosunku zobowigzaniowego, niewykona-
nia lub nienalezytego wykonania obowigzkdéw, powstania szkody
oraz adekwatnego zwigzku przyczynowego pomigdzy naruszeniem
zobowigzania a uszczerbkiem majatkowym. Szczegélne znaczenie
ma przy tym podwyzszony miernik nalezytej starannosci okreslo-
ny w art. 355 § 2 Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktdrym profesjo-
nalny zarzadca oceniany jest z uwzglednieniem zawodowego cha-
rakteru prowadzonej dziatalnosci.

Analiza obowiazujacych przepiséw oraz orzecznictwa Sadu Naj-
wyzszego prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze od profesjonal-
nego zarzadcy oczekuje sie aktywnego zarzadzania ryzykiem, prze-
widywania nastepstw podejmowanych decyzji oraz podejmowania
dziatan zapobiegajacych powstaniu szkdd. Wspdtczesny zarzadca
nie jest wytacznie administratorem nieruchomosci, lecz profesjo-
nalnym uczestnikiem obrotu gospodarczego, od ktdrego wyma-
ga sie wysokich kwalifikacji, organizacji pracy oraz statego moni-
torowania zmian legislacyjnych. To wtasnie poziom profesjonalizmu
wykonywanych czynnosci stanowi obecnie podstawowe kryterium
oceny jego odpowiedzialnosci cywilnej.

W konsekwencji odpowiedzialnos¢ kontraktowa zarzadcy nie-
ruchomosci nie powinna by¢ postrzegana wytacznie jako sankcja
za naruszenie obowigzkéw umownych. Jej podstawowa funkcja jest
zapewnienie ochrony wtascicielom lokali i wspdlnotom mieszkanio-
wym oraz budowanie standardéw nalezytego wykonywania zawodu
zarzadcy nieruchomosci. Im wyzszy poziom starannosci zawodowej
i organizacji procesu zarzadzania, tym mniejsze ryzyko powstania
odpowiedzialnosci odszkodowawczej oraz sporéw sadowych. ol
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0 Kancelarii Krol & Co

Kancelaria radcowsko-mediacyjna Krol & Co jest wyspecjalizowana
w zakresie prawa rodzinnego, majatkowego i upadtosciowego. Autorka
artykutu prowadzi kancelarie od 2010 roku, czerpiac z ponad 25-letnie-
go doswiadczenia zawodowego. W swojej praktyce zawodowej zajmowa-
ta sie obstuga prawna spétek, reprezentacja w sporach przed sadami
powszechnymi oraz sprawami z zakresu prawa nieruchomosci, prawa
rodzinnego i reprezentacjq banku. Ponadto autorka wpisana jest na li-
sty statych mediatoréw sadowych przy Sadzie Okregowym w Krakowie,
w Czestochowie, w Sieradzu. Wiecej informacji na: www.kancelariajgk.pl
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA JAKO SAN

Jacek Frydryszak

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

Kilka miesiecy temu weszta w zycie tzw. mata
nowelizacja ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych. Poza kilkoma zasadniczymi zmianami

dla dziatalnosci spotdzielczej, w art. 3 tej noweliza-
cji wprowadzono réwniez zmiany do ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 roku o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa. Mniej sie o tym mowi,

aw art. 22a ust. 2 tej ustawy wprowadzono pkt 3,
w ktorym dodano spotdzielnie mieszkaniowe jako
podmioty mogace dziatac jako SAN.

raw roku 2021 (28 maja 2021 roku Sejm RP uchwalit Usta-
we 0 zmianie ustawy o niektdrych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw i tam

O tych nowych tworach pisatem juz na tamach Administrato-

wprowadzono instytucje pn. SAN), przypomne zatem tylko defi-
nicje: ..Spoteczna agencja najmu jest podmiot prowadzacy, w ce-
lu tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej, dziatalnos¢ polegajaca na dzierzawie
lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
od ich wtascicieli oraz wynajmowaniu tych lokali lub tych budyn-
kéw osobom fizycznym wskazanym przez gmine (...)". W tamtym
artykule dziwitem sie, ze wytaczono z mozliwosci dziatania jako
SAN spétdzielnie mieszkaniowe i podmioty zarejestrowane w CE-
DiG - spotdzielnie juz sa, przedsiebiorcy dziatajacy jako osoby fi-
zyczne nadal nie. Zastanéwmy sie zatem, czy wprowadzona zmia-
na sktoni spétdzielnie mieszkaniowe do rozszerzenia swojej dzia-
talnosci o ,.bycie SAN-em”.

Bieg przez przeszkody

Zatdzmy, ze zarzad spétdzielni mieszkaniowej dojdzie do wnio-
sku [niewazne z jakich powodéw na tym etapie dywagacji), ze chce
taka dziatalnos¢ rozpocza¢. Powstaje w tym momencie pytanie
pierwsze - czy taka decyzja lezy w kompetencji zarzadu spotdzielni
czy wymagana bedzie uchwata rady nadzorczej lub walnego zgro-
madzenia. Przypomnijmy, ze zgodnie z postanowieniami art. 22b,
ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o spotecznych for-
mach rozwoju mieszkalnictwa, cytuje: ,Warunkiem prowadzenia
przez SAN dziatalnosci, o ktorej mowa w art. 22a ust. 1 lub 1a,
na terenie gminy jest zawarcie przez te gmine umowy z SAN, zwa-
nej dalej «umowa o wspétpracy» (...)". Zgodnie z ww. przepisem
taka umowa musi zawieraé co najmniej: . 1) liczbe lokali miesz-
kalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych przezna-
czonych do wynajecia przez SAN osobom fizycznym wskazanym
przez gmineg, w tym liczbe tych lokali lub tych budynkdw przezna-
czonych do wynajecia osobom o specjalnych potrzebach mieszka-
niowych, w szczegélnosci osobom niepetnosprawnym lub osobom
wychowujgcym co najmniej troje dzieci; 2) zasady wspétfinansowa-
nia przez gmine dziatalnosci, o ktérej mowa w art. 22a ust. 11 1a;
3) zasady sprawozdawczosci, z uwzglednieniem obowigzkdw gmi-
ny, o ktérych mowa w art. 22h; 4) zasady podziatu odpowiedzialno-
Sci za nieuregulowane naleznosci czynszowe najemcy wzgledem
SAN w przypadku zakonczenia stosunku najmu; 5) zasady kwali-

fikowania przez SAN os6b fizycznych ubiegajacych sie o zawarcie
umowy najmu z SAN, o ile rada gminy dopuszcza taka mozliwos¢”.
Biorac pod uwage wymienione wymagania, w tym w szczegélno-
Sci regulacje dotyczace sposobu rozliczen oraz kwalifikacji 0sdb
do programu, wydaje mi sie, ze niezbedne beda stosowne uchwa-
ty co najmniej rady nadzorczej spétdzielni. Zastanowic sie jednak
trzeba, czy przynajmniej z daleko posunietej ostroznosci, nie po-
winno by¢ uchwaty walnego zgromadzenia w trybie wskazanym
w art. 38, §1, pkt é) - . podejmowanie uchwat w sprawie przyste-
powania do innych organizacji gospodarczych oraz wystepowania
z nich”. Co prawda w tym przypadku spétdzielnia nie przystepuje
do zadnej organizacji, a de facto staje sie nig, poniewaz taka moz-
liwos¢ wynika z ustawy, jednak ze wzgledu na specyfike tej ..figu-
ry” zalecatbym podjecie takiej uchwaty przez walne zgromadzenie.
Zanim jednak przejdziemy do dziatan wewnatrzspétdzielczych za-
stanowmy sie, czy dziatalnos¢ spotdzielni jako SAN nie wykracza
przede wszystkim poza ramy wskazane w art. 1 ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych. W tym artykule wskazano cele i przedmiot
dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej - nie wchodzac w szcze-
goty, wszystkie wskazane tu requlacje dotycza dziatania na rzecz
cztonkdw. Spotdzielnia, dziatajac jako SAN, lokale wydzierzawio-
ne od wtascicieli lokali (notabene definicja SAN wyklucza pozyski-
wanie lokali od posiadaczy spotdzielczych wtasnosciowych praw
do lokali) bedzie wynajmowa¢ osobom wskazanym przez gming
- nie beda one cztonkami spétdzielni, poniewaz umowa najmu nie
jest wymieniona w katalogu zawartym w art. 3 i 3" ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych, okreslajacym zasady powstania czton-
kostwa. Pewnga furtke (wymaga to fachowej opinii prawnej) dajg
przepisy art. 1 ust. 5 USM, cytuje: ,Spotdzielnia moze zarzadzac
nieruchomosciag niestanowiaca jej mienia lub mienia jej cztonkdw
na podstawie umowy zawartej z wtascicielem (wspétwtasciciela-
mi) tej nieruchomoéci”. Zgodnie z postanowieniami art. 22b ust. 2
umowa o wspotpracy z gming jest zawierana na okres 5 lat i moze
zostac przedtuzona - 5 lat to okres dtuzszy niz wynosi kadencja rady
nadzorczeji dtuzszy niz kadencja zarzadu, jesli w zycie wejda prze-
pisy tzw. duzej nowelizacji USM. Co bedzie, jesli organy w nowym
sktadzie bedg miaty inne zdanie niz poprzednicy, a umowa z gming
bedzie obowigzywata? Beda problemy i napiecia wewnetrzne, ktd-
rych i tak po kazdej zmianie wtadzy nie brakuje. Poza tym umowa
o wspotpracy z SAN jest zawierana w trybie okreslonym w dziale Il
rozdziale 2 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozyt-
ku publicznego - w skrocie polega to na tym, ze spétdzielnia mu-
siwzig¢ udziat w konkursie organizowanym przez gmine na wybor
podmiotu, ktéremu gmina powierzy realizacje zadan publicznych.

Czy to sie optaca?

Poza kilkoma formalnymi watpliwosciami wyzej wskazanymi naj-
wazniejsze pytanie brzmi: po co spétdzielnia mieszkaniowa miata-
by prowadzi¢ dziatalnosc¢ jako SAN? Czy to sie jej optaca, jakie ryzy-
ka niesie? Chce przypomniec najpierw mojg opinie z poprzedniego
artykutu: ,Pytanie pierwsze: w jakim celu powotuje sie nowe pod-
mioty posredniczace; czy gminy nie moga bezposrednio dzierzawic
lokali od ich wtascicieli i bezposrednio wynajmowac ich osobom
przez te gminy wskazanym? Pytanie wydaje sie by¢ tym bardziej
zasadne, ze jesli SAN zostanie powotany w formie spétki z ograni-
czona odpowiedzialnoscia lub akcyjnej, to gmina musi mie¢ w nich
wiekszos¢ gtosow. W ustawie nie znalaztem odpowiedzi na to pyta-
nie i w zwigzku z tym za uprawnione uwazam podejrzenie, ze jest
to kolejna instytucja stuzaca do tworzenia «politycznych» miejsc
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Zapraszamy do udziatu

w tegorocznej edycji konkursu
Lider Spotdzielczosci
Mieszkaniowej 2026!

Redakcja ,Administratora i Menedzera Nieruchomosci” organizuje 12. edycje
konkursu na najlepsza spétdzielnie mieszkaniowa. W tegorocznej edycji
konkursu Lider Spétdzielczosci Mieszkaniowej juz po raz kolejny wytonione
zostang najprezniejsze spotdzielnie mieszkaniowe w Polsce.

Zgtoszenia przyjmowane sg w ramach czterech kategorii:

« spotdzielnie mate, ktérych zasoby wynosza do 100 tys. mkw.;
« spotdzielnie Srednie — od 100 do 300 tys. mkw.;

« spotdzielnie duze — od 300 do 600 tys. mkw.;

« spotdzielnie najwieksze — powyzej 600 tys. mkw.

Ogtoszenie wynikow Konkursu i uroczyste wreczenie nagréd wytonionym
Laureatom odbedzie sie 15 pazdziernika 2026 r.* w Hotelu Fabryka Wetny
w Pabianicach, gdzie juz dzi$ Pafstwa zapraszamy!

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

WIECEJ: www.liderspoldzielczosci.pl
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> pracy.” Zastanawiam sig, jaki byt cel usta-

wodawcy uzupetnienia podmiotéw moga-
cych dziatac jako SAN o spoétdzielnie miesz-
kaniowe; by¢ moze chodzito o poszerzenie
bazy zasobdw mieszkaniowych, do ktdrych
beda mogli by¢ kierowani najmniej zamoz-
ni mieszkancy gmin. Wro¢my do spétdziel-
ni. Jaki jest sens przechodzenia skompliko-
wanej procedury tylko po to, aby ostatecznie
wyj$¢ w tym biznesie na zero lub co najwy-
zej niewiele zarobi¢? Dodatkowo nalezy pod-
kresli¢, ze w przypadku gdyby wtasciciel lo-
kalu chciat wypowiedzie¢ umowe dzierzawy
obowigzuje go roczny termin wypowiedze-
nia - takie rozwigzanie znacznie utrudni po-
zyskanie chetnych. Nie wiem, jak to wyglada
w praktyce, ale wyobrazam sobie cata opera-
cje nastepujaco: spotdzielnia dzierzawi lokal
mieszkalny od wtasciciela i ptaci mu np. 3000
ztotych miesiecznego czynszu, gmina wska-
zuje osobe uprawniong i obciaza ja czynszem
np. 1000 zt, a pozostate 2000 ztotych dopta-
ca spotdzielni mieszkaniowej. Ustawodaw-
ca wprowadzit co prawda w art. 22g, ust. 1
~ustawy o SAN" zapis dajacy szanse na zaro-
bek, cytuje: ,.SAN moze ustali¢ czynsz najmu
dzierzawionego lokalu mieszkalnego lub bu-
dynku mieszkalnego jednorodzinnego na po-
ziomie wyzszym niz czynsz dzierzawy”. Czyli
wtascicielowi ptacimy 3000 zt, a od gminy po-
bieramy 3500 zt - pamietajmy jednak o tym,
ze wtasciciele lokali maja orientacje w ce-
nach rynkowych, a gmina z kolei nie pozwo-
li sobie na przeptacanie, poniewaz natych-
miast urzednicy zostang oskarzeni o niego-
spodarnos¢. Do szczegdtowego ustalenia,
we wspomnianej wyzej umowie o wspotpra-
cy, pozostaje réwniez sprawa optat z tytutu
utrzymania i eksploatacji lokalu, ktére prze-
ciezw okresie 5 lat z pewnoscig beda ulegaty
zmianie i to w réznych trybach (zmiana optat
niezaleznych od spotdzielnii optat zaleznych
od spétdzielni). Podsumowujac, na pierwszy
rzut oka wyglada to tak, ze spotdzielnia be-
dzie miata wiele formalnosci do wypetnie-
nia i nic na tym biznesie nie zarobi lub za-
robi niewiele.

Ustawodawca wprowadzit jeszcze jedno
ograniczenie, ktore jak sadze definitywnie
moze zniecheci¢ spotdzielnie mieszkanio-
we do podejmowania dziatalnosci jako SAN
- w art. 22a, ust. 3 zapisano bowiem: ,Do-
chody z dziatalnosci, o ktorej mowa w ust.
1i 1a, SAN przeznacza w catosci na te dzia-
talnos¢”. Przektadajac to na jezyk praktyki:
to, co zarobimy na SAN-ie musimy wydac
na SAN. Jak juz wskazywatem w poprzed-
nim artykule, skadinad dobry iracjonalny
pomyst pozyskiwania lokali od wtascicieli
i wynajmowania ich tzw. najemcom komu-
nalnym prawdopodobnie utonie w morzu
biurokratycznej siermiggi i nieracjonalnych
postanowien przepisow prawa. |
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GDY UMIERA WLASCICIEL LOKALU

Mamy problem z mieszkaniem, ktore ma nieuregulowanga sytuacje prawna. Nie ma formalnego nastepcy
prawnego, bo nikt nie przeprowadzit postepowania spadkowego i nie ujawnit swoich praw do spadku.
Nikt tez nie pokrywa kosztow utrzymania lokalu. Jakie kroki moZzemy - jako wspdlnota - podjac? - pyta

cztonek zarzadu wspolnoty.

ielu spadkobiercéw nie regulu-
je swoich spraw spadkowych,
prébujac w ten sposob oszuki-

wac spotdzielnie lub wspélnote mieszka-
niowa. Mimo ze niejednokrotnie mieszkaja
w mieszkaniu zmartego lub je wynajmuja,
nie pokrywaja kosztow zwiazanych z loka-
lem, twierdzac, ze skoro nie ma formalne-
go wtasciciela, bo ten nie zyje, nie ma tez
obowiazku ptacenia. Dla wspdlnot i spot-
dzielni mieszkaniowych ta sytuacja wywo-
tuje problem, bo skoro wtasciciel nie zyje,
nie wiadomo do kogo kierowac roszcze-
nia i przeciwko komu wystepowac o za-
ptate zalegtosci.

Warto tu zwrdci¢ uwage, ze wtascicie-
lem lokalu, a zatem osoba, ktérej udo-
stepnia sie wglad w dokumentacje, kto-
ra ma prawo gtosowa¢ na zebraniach
wspolnoty mieszkaniowej, a takze ktorej
zwraca sie ewentualne nadptaty, jest tyl-
ko osoba, ktdra prawo wtasnosci wykaze
(spadkobierca). Zaznaczy¢ przy tym nalezy,
ze zarzad wspolnoty mieszkaniowej czy ad-
ministracja spotdzielni mieszkaniowej nie
sg uprawnieni do stwierdzenia dziedzicze-
nia, czyli uznawania, kto jest spadkobierca
i aktualnym wtascicielem. Fakt, ze zmar-
li wtasciciele mieli tylko jednego syna, nie
oznacza, ze to on jest spadkobierca ije-
dynym wtascicielem lokalu. Zmarli mogli
sporzadzi¢ testament i dowolnie rozporza-
dzi¢ swoim majatkiem, a syn mdgt zostac
uznany za niegodnego dziedziczenia. Sy-
tuacji moze by¢ wiele, a przede wszystkim
zarzad nie jest uprawniony do dokonywa-
nia takich ustalen. Od tego jest sad spadku.
Zatem dopoki osoba uwazajaca sie za no-
wego wtasciciela nie przeprowadzi poste-
powania spadkowego, ktore wykaze, ze jest
spadkobierca, a w konsekwencji, ze naby-
ta prawo wtasnosci lokalu, dopéty zarzad

nie powinien dokonywac np. zwrotu nad-
ptaty czy winnych sytuacjach traktowac
dana osobe jako wtasciciela i np. umozli-
wiac jej gtosowanie.

Uregulowanie praw do spadku

Obecnie w Polsce, kto jest spadkobier-
ca po zmartym, mozna wykazac¢ na dwa
sposoby. Pierwszym jest wniesienie
przez spadkobierce wniosku do sadu re-
jonowego o stwierdzenie nabycia spad-
ku, w wyniku ktérego po przeprowadze-
niu postepowania sad wyda postanowienie
o stwierdzeniu nabycia spadku, w ktérym
wykaze, kto jest spadkobierca po zmar-
tym. Drugim sposobem stwierdzenia na-
bycia spadku jest wydanie przez notariu-
sza aktu pos$wiadczenia dziedziczenia.
Na podstawie ktéregos z tych dwéch do-
kumentéw spadkobierca moze ujawnic
swoje prawo wtasnosci w ksiegach wie-
czystych. Moze tez, okazujac je zarza-
dowi wspélnoty mieszkaniowej, zazadac
swoich praw jako wtasciciel lokalu. Na-
wet w przypadku braku bliskiej rodziny
dziedziczy dalsza rodzina, a w przypad-
ku jej braku ostatecznie spadek przypada
gminie ostatniego miejsca zamieszkania
spadkodawcy jako spadkobiercy ustawo-
wemu. Jezeli miejsca ostatniego zamiesz-
kania spadkodawcy w Rzeczypospolitej
Polskiej nie da sie ustali¢ lub ostatnie
miejsce zamieszkania spadkodawcy znaj-
dowato sie za granica, spadek przypada
Skarbowi Panstwa.

Gdy lokal o nieuregulowanym stanie
prawnym generuje dtug

W sytuacji gdy jeden ze spadkobiercow
zajmuje lokal i na biezaco uiszcza opta-
ty z nim zwigzane, w zasadzie wspolnota
czy spotdzielnia mieszkaniowa nie maja

powodow do ingerowania w opieszatos¢
spadkobiercy w uregulowaniu spadku. Je-
zeli natomiast maja problemy z ptatno-
$ciami, bo nikt nie uiszcza optat zwia-
zanych z lokalem, wbrew pozorom nie
sg w takich sytuacjach bezbronni. Nie-
stety bardzo czesto zarzady w takich sy-
tuacjach nie robig nic, cho¢ w prosty spo-
sob mogtyby doprowadzi¢ do uregulo-
wania sytuacji. Jezeli wtasciciel lokalu
zmart inie mozna ustali¢ jego spadko-
biercéw i nikt nie reguluje optat i spraw
spadkowych, wspélnota mieszkaniowa
czy spotdzielnia mieszkaniowa powinny
wystapi¢ do sadu o ustanowienie kura-
tora masy spadkowej. Wniosek taki wno-
si sie do sadu rejonowego wtasciwego
dla miejsca zamieszkania zmartego wta-
Sciciela lokalu. Powotany przez sad ku-
rator spadku powinien starac sie o wyja-
$nienie, kto jest spadkobierca i zawiado-
mi¢ spadkobiercéw o otwarciu spadku.
Moze sie jednak zdarzyc, ze kto$ z rodziny
przychodzi do lokalu lub tez nawet w nim
mieszka czy go wynajmuje, jednoczesnie
nie pokrywajac swoich naleznosci. Wéw-
czas nalezatoby wystgpi¢ do sadu o za-
bezpieczenie spadku. Spadek zabezpie-
cza sie bowiem, gdy z jakiejkolwiek przy-
czyny grozi naruszenie rzeczy lub praw
pozostatych po spadkodawcy, zwtaszcza
przez usuniecie, uszkodzenie, zniszcze-
nie albo nieusprawiedliwione rozporza-
dzenie. Wniosek o zabezpieczenie spadku
nalezy ztozy¢ do sadu w okregu, w ktérym
znajduja sie rzeczy wchodzace w sktad
spadku. Jednak wspdlnota mieszkanio-
wa z takim wnioskiem moze wystapic tyl-
ko wtedy, gdy jest wierzycielem zmartego
wtasciciela. o

Odpowiadat - Pawet Puch, prawnik
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dP BELLAPLAST® €|

External Thermal Insulation
Composite System

Warmedammverbundsystem

Listwy wykonczeniowe do oktadzin
z wetny mineralnej | ze styropianu.

BP23 S 7 BP13 IDI 9/3 BP30 S ECO PLUS COK

IRERT@INIIE (PY(E 2 Blrd 2 (EIE) i, 2 ST LISTWA PRZYOKIENNA PVC DYLATACYJNA LISTWA STARTOWA OKAPNIKOWA PVC Z
Z SIATKA | Z USZCZELKA, SIATKA | Z REGULOWANA POLKA
9mm (szerokos¢ listwy) / 3mm (szeroko$¢ korytka)

Przyktadowe produkty.

F...II
Biuro Handlowe, Magazyn, Zaktad Produkcyjny: ul. Szczesliwa 51, 05-074 Dtuga Koscielna Pl "
+48 22 783 64 64, +48 22 783 65 05, +48 691 967 632, +48 607 110 217, biuro@bellaplast.com.pl Al

BELLA PLAST bellaplast.com.pl
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‘ . BELLA PLAST Jastrzebski i Wspdlnicy Spétka Komandytowa LT Ay =]
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System wzmachniania
wielkiej ptyty

copPY-Eco? &

* Jedyne certyfikowane rozwigzanie
odwzorowujace pierwotne wieszaki.

» Najwyzsze nosnosci sposrod systemow
dostepnych na rynku.

* Minimalna ilo$¢ punktéw kotwigcych na ptyte.

* Dopuszczenie do mocowania w betonie
zarysowanym (grubos¢ od 50 mm).

» Mozliwos$¢ zastosowania do wszystkich
dostepnych grubosci ptyt (taczna grubosc
warstwy izolacyjnej i fakturowej <170 mm).

 Jedna no$nos¢ dla wszystkich kombinacji
grubosci ptyt.

« Zredukowana strefa kotwienia wyklucza
przewierty do mieszkan.

 Mata srednica pretéw kotwiacych (M12),

i i
(TP
—r

nie wymaga stosowania wiertnicy.
* Szybki montaz za pomoca standardowych
dostepnych na budowie narzedzi.
O

Skontaktuj sie z naszym specjalista i sprawdz,
jak mozemy Ci poméc! Dowiedz sie wiecej P
661970 274 o systemie COPY-ECOII O




