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

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

MINI DOM OZ* poza promocjg DOM oz* poza promocja

6 zt/mies. 12 zt/mies.

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

Reklama nie stanowi oferty w rozumieniu kodeksu cywilnego.

eprasa.pl dlccf2eech
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Nie tylko o sztuce

konwersacj

Do napisania tego felietonu sktonity mnie zaréwno doswiad-
czenia zarzadcéw i cztonkéw wspolnot (historie wyjete z do-
rocznych zebran wspélnot mieszkaniowych), jak i wtasne,
wyniesione ze spotkan rozlicznych, podczas ktérych ja tez
popetniatam btedy. Zaczetam sie zastanawiac nad tym,
czym jest konwersacja. Czy jest umiejetnoscig budowania
przede wszystkim relacji, oparta na aktywnym stucha-

niu, zrozumieniu intencji i rezygnacji z dominacji na rzecz
naturalnego dialogu? Dialogu! Czy tez jest wymiana zdan,
bez oczekiwania na puente? Niestety najczesciej wymiana
zdan konczy sie na tzw. pyskdwce, poniewaz zawsze kogos
poniosg emocje i zamiast merytorycznego dyskursu z uzy-
ciem faktow, logiki czy przyktaddw, w ferworze walki stow-
nej wkraczamy na arene, na ktérej kroluje pyskowka.
Zwtaszcza, gdy damy sie sprowokowac. Uczestnicy takie]
dyskusji traca jej cel, nie moéwiac juz o kulturze wypowiedzi
i szacunku dla rozmowcy.

Niejednokrotnie przyczyna zacietrzewienia jest niechec

do kompromiséw i przekonanie, ze interlokutor z definicji
racji mie¢ nie moze. Jak twierdza znawcy sztuki konwersa-
cji, gdy staje sie ona gra pozordw, zamiast przyblizac¢ uczest-
nikéw rozmowy - oddala. Dlaczego? Obie strony graja tylko
pozornie na porozumienie, a w rzeczywistosci zadna nie
zamierza nawet dazy¢ do consensusu.

Szukanie rozwiazan do przyjecia przez obie strony jest obca
naszej narodowej naturze i jest jak w tym dowcipie 0 10
przykazaniach szefa. Punkt ostatni: . gdy szef nie ma racji,

patrz punkt 1, ktory brzmi: szef ma zawsze racje!”
Analogia nasuwa si¢ sama.

Nie zawsze radzimy sobie dobrze w sytuacjach sporéw, wy-
magajacych merytorycznej dyskusji. Popelniamy wszyscy bte-
dy w sztuce konwersacji, ktéra konczy sie tam, gdzie zaczy-
naja sie emocje, na ktore rowniez odpowiadamy emocjami.

Przyktaddw z wtasnego zycia, zycia znajomych, przyjaciot, zy-
cia publicznego mozna by przytoczy¢ wiele. Brakuje bowiem
wiekszosci z nas umiejetnosci racjonalnego reagowania

na emocje, zwtaszcza gdy ida w parze z obrazliwymi komen-
tarzami. A czasami wystaczytoby po prostu zapyta¢, dlaczego
nasz rozmoéwca tak uwaza. Zdarza sie bowiem, ze to pytanie
zmienia sposdb rozmowy. Refleksja jednak przychodzi zbyt
po6zno, bo juz obie strony zdaza sie zacietrzewic.

Warto tez pamieta¢, ze najlepsi i najszybsi w konwers;ji sg ci,
ktdrzy sa do bolu ztosliwi, ale inteligentni. Oni przewaznie
buduja swoja opinie, opierajac sie na przekonaniu o wtasnej
nieomylnosci. Nie oznacza to jednak, ze porozumienie nawet
z nimi nie jest mozliwe. Jest ono mozliwe nawet z wyznawca-
mi teorii o ptaskiej ziemi, ale wymaga zwyktej ludzkiej cier-
pliwosci, ktérej nam czesto brakuje.

0 jednym warto pamietac: stowa tworza nasz Swiat.
Moga przynosic otuche, ale i rani¢ bardziej niz sztylet,

bo sztylet to tylko narzedzie, a Swiadomie wypowiedziane
stowo uderza w poczucie wtasnej wartosci i emocje.

Pozostaje z szacunkiem
Sabina Augustynowicz

Sedoraly Nuﬁﬁ\w S

redaktor naczelna
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Czy beda podwyzki cen wody?

Samorzadowcy krytykuja projekto-
wane przepisy dotyczace monitorowa-
nia jakosci wody. Przestrzegaja, ze wej-
scie w zycie rozporzadzenia w sprawie
jakosci wody przeznaczonej do spozycia
przez ludzi w obecnym ksztatcie spo-
woduje wzrost taryf za wode dla miesz-
kancow.

Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypo-
spolitej Polskiej zaapelowat do rzadu
o zmiane projektowanych przepiséw do-
tyczacych monitorowania jakosci wody,
ostrzegajac przed gwattownym wzrostem
kosztow dla samorzaddéw i mieszkancow.

Nowe obowiazki monitoringowe

powinny by¢ racjonalne

Wedtug samorzadowcow nowe obo-
wigzki zwigzane z badaniem substan-
cji takich, jak PFAS (grupa tysiecy syn-
tetycznych zwiazkéw chemicznych na-
zywanych ,wiecznymi chemikaliami”,
poniewaz bardzo wolno rozktadaja sie
w $rodowisku), czy bisfenol A (zwigzek
chemiczny stosowany gtownie do pro-
dukcji tworzyw sztucznych i zywic epo-
ksydowych, przyktadowo w butelkach,
puszkach i elementach instalacji wod-
nych] powinny by¢ uzaleznione od real-
nego ryzyka, a nie stosowane obowigzko-
wo we wszystkich wodociggach.

Brak wprowadzenia przepisow umoz-
liwiajacych racjonalne, proporcjonalne
i zgodne z dyrektywa stosowanie no-
wych obowigzkéw monitoringowych mo-
ze bezposrednio przetozy¢ sie na wzrost
taryf za wode dla mieszkancow, co ude-
rzy zwtaszcza w mate gminy z matymi
systemami zaopatrzenia w wode i tere-
ny wiejskie.

Zatozenia nowego rozporzadzenia

dotyczacego jakosci wody

przeznaczonej do picia

Aktualne zatozenia projektu rozpo-
rzadzenia Ministra Zdrowia w sprawie
jakosci wody przeznaczonej do spozy-
cia przez ludzi (MZ 1841), wdrazajacego
Dyrektywe Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) 2020/2184, prowadza do ob-
ligatoryjnego i powszechnego monitoro-
wania nowych parametréw, niezaleznie
od wynikéw oceny ryzyka oraz bez za-
pewnienia dostawcom wody odpowied-
nich danych srodowiskowych i wsparcia
organizacyjnego ze strony administracji
panstwowej.

Wedtug ZGWRP przyjete rozwigzania
krajowe przenosza petny ciezar organi-
zacyjny i finansowy pozyskania danych

Wysokie kary za anonimowy

najem krotkoterminowy

20 maja 2026 roku zacznie obowia-
zywac rozporzadzenie Parlamentu Eu-
ropejskiego i Rady UE dotyczace gro-
madzenia oraz udostepniania danych
zwiazanych z najmem krdotkotermino-
wym mieszkan. Obowiazkowa rejestra-
cja, wymiana danych z fiskusem i wyso-
kie kary maja uszczelni¢ rynek najmu
krotkoterminowego.

20 maja 2026 roku zacznie obowigzy-
wac rozporzadzenie Parlamentu Euro-
pejskiego i Rady UE dotyczace groma-
dzenia oraz udostepniania danych zwia-
zanych z najmem krétkoterminowym
mieszkan. Obejmie ono wszystkie pan-
stwa cztonkowskie i zdecydowanie zmie-
ni zasady funkcjonowania rynku.

Jakie zmiany przynosi

rozporzadzenie?

Najwazniejsza zmiana bedzie obo-
wigzkowa rejestracja lokali oferowanych
turystom. Bez numeru identyfikacyjnego
wtasciciel nie bedzie mégt legalnie pu-
blikowac ogtoszen na platformach takich
jak Airbnb czy Booking.

Do regulacji musza stosowac sie pro-
fesjonalni operatorzy i osoby wynajmu-
jace mieszkania sezonowo, na przyktad
w czasie ferii i wakacji. Najem krotkoter-
minowy zdefiniowano jako pobyty trwa-
jace maksymalnie 30 dni. Konczy sie
wiec model oparty na anonimowosci
i przekonaniu, ze pojedynczy wynajem
pozostaje niezauwazony przez fiskusa.

Obowiazki platform

rezerwacyjnych

Nowe regulacje oznaczajg znacznie
wiekszy przeptyw danych pomiedzy plat-
formami rezerwacyjnymi, a administra-
cja publiczna. Airbnb, Booking i inne
serwisy beda zobowigzane do weryfiko-
wania numeroéw rejestracyjnych i prze-
kazywania danych o wynajmie. Obec-
nie fiskus otrzymuje raporty dotyczace
transakcji realizowanych przez wtasci-
cieli mieszkan w ramach unijnej dyrek-
tywy DAC7.

Kazda rezerwacja pozostawia dzis slad
cyfrowy, ktéry moze zosta¢ zestawio-
ny z danymi skarbowymi, jak i gminny-
mi. Po wejsciu w zycie nowych regula-
cji ten system stanie sie jeszcze bardziej
szczelny. Eksperci podkreslaja, ze wta-
Sciciele mieszkan nie powinni czekac
na zakonczenie procesu legislacyjne-
go w Polsce, ze wzgledu na ponoszo-
ne koszty.

Wysokie kary za najem bez rejestracji

Trwaja juz prace nad polskimi prze-
pisami wdrazajacymi unijne regulacje.
Procedowane sg obecnie dwa projekty
ustaw: rzadowy i poselski. Zaktadajg one
miedzy innymi utworzenie Centralnego
Wykazu Turystycznych Obiektéw Nocle-
gowych oraz wprowadzenie administra-
cyjnych kar pienieznych. Sankcje mo-
ga siega¢ nawet 50 tys. zt i maja grozi¢
za prowadzenie najmu bez wymaganej re-
jestracji lub brak numeru identyfikacyjne-
go w ogtoszeniu.

Wtasciciele powinni podejs¢ realistycz-
nie do sprawy. Suma ryzyk administracyj-
nych, podatkowych i zwigzanych z mozli-
wym wykluczeniem z platform jest dzi$
nieporéwnywalnie wieksza niz koszt legal-
nego uporzadkowania dziatalnosci.

Konsekwencje podatkowe

Zmiany moga miec tez istotne konse-
kwencje podatkowe. Sama rejestracja
mieszkania nie oznacza jeszcze obowigz-
ku zaktadania firmy, ale w praktyce czes¢
wtascicieli moze zosta¢ potraktowana ja-
ko przedsiebiorcy. Znaczenie bedzie mia-
ta liczba mieszkan, regularno$¢ wynajmu,
sposdb promocji oferty oraz poziom orga-
nizacji dziatalnosci.

Eksperci wyjasniaja, ze jedno mieszka-
nie wynajmowane okazjonalnie najcze-
Sciej nadal bedzie kwalifikowane jako na-
jem prywatny. Inaczej wyglada sytuacja
wtascicieli posiadajacych kilka lokali i pro-
wadzacych regularng dziatalnos$¢ pro-
mocyjng. W praktyce wielu z nich mo-
ze zostac¢ zobowiagzanych do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, rozliczania VAT
oraz spetniania dodatkowych obowigzkéw
ksiegowych i administracyjnych. Warto
wiec przeanalizowa¢ sytuacje podatkowa
jeszcze przed petnym wejéciem w zycie
nowych regulacji.

Nowe realia bez szarej strefy

Omijanie nowych przepiséw poprzez
ogtoszenia publikowane poza platformami
lub pozorne umowy dtugoterminowe beda
obarczone duzym ryzykiem prawnym. Or-
gany analizuja rzeczywisty charakter rela-
cji, a nie sama nazwe umowy. Wtascicie-
le mieszkan musza wiec przygotowac sie
na zupetnie nowe realia funkcjonowania
rynku i zrozumie¢, ze nawet sporadyczny
wynajem nie pozostanie poza systemem,
gdyz panstwo i platformy internetowe be-
da dysponowaty petnym obrazem rynku.

za: propertynews.pl
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na dostawcow wody oraz jednostki sa-
morzadu terytorialnego, bez wczesniej-
szego zapewnienia krajowego systemu
informacji Srodowiskowej dotyczacej no-
wych substancji monitorowanych. To za$
oznacza, ze gminy beda musiaty ponies¢
petne koszty monitoringu, niezaleznie
od tego, czy realnie wystepuje ryzyko wy-
stepowania danych substancji w wodzie.

Zwiazek uwaza, ze monitoring powi-
nien by¢ prowadzony wytacznie w sy-
tuacjach uzasadnionych oceng ryzyka,
charakterystyka zréodta wody, stosowa-
na technologia uzdatniania lub innymi
dostepnymi danymi $rodowiskowymi.
Dlatego samorzadowcy negatywnie za-
opiniowali projekt rozporzadzenia, de-
klarujac jednak gotowos¢ do dalszej
wspotpracy z administracja rzadowa
w celu wypracowania rozwigzan zgod-
nych z prawem Unii Europejskiej, ale
uwzgledniajacych bezpieczenstwo zdro-
wotne mieszkancow, jak i realne moz-
liwosci organizacyjne oraz finansowe
gmin i przedsiebiorstw wodociggowych.

za: portalsamorzadowy.pl
Barometr Branzy

Nieruchomosci 2026
- trzecie edycja

Krajowa Izba Gospodarki Nierucho-
mosciami we wspotpracy z Uniwersy-
tetem Ekonomicznym w Krakowie za-
praszaja do udziatu w trzeciej edycji
Barometru Branzy Nieruchomosci 2026
- ogolnopolskiego badania, ktorego ce-
lem jest diagnoza aktualnej sytuacji ryn-
kowej oraz identyfikacja kluczowych
trendow i prognoz dla sektora zarza-
dzania nieruchomosciami.

Barometr Branzy Nieruchomosci
to cykliczne badanie opinii ekspertow
rynku, ktore dostarcza wiarygodnych da-
nych na temat kondycji sektora zarzad-
cow nieruchomosci. Raport koncowy pre-
zentuje nastroje branzy, kierunki rozwoju
oraz wyzwania przed nimi stojgce.

Inicjatywa stanowi cenne zrédto wie-
dzy dla zarzadcow nieruchomosci, rze-
czoznawcow majatkowych oraz innych
uczestnikéw rynku. Wyniki badania po-
zwola lepiej zrozumie¢ wyzwania stoja-
ce przed branza, a takze okresli¢ kierun-
ki jej dalszego rozwoju.

Cel badania:
» analiza biezacej kondycji rynku zarza-
dzania nieruchomosciami w Polsce,

Spotdzielnie moga skorzystac z programu
,Zrédta wysokosprawnej kogeneracji”

Przedsiebiorcy, samorzady i spot-
dzielnie mieszkaniowe moga ubie-
gac sie 0 nowe wsparcie na inwesty-
cje zwiazane z odnawialnymi zrodta-
mi energii i magazynowaniem energii.
NFOSiGW rozpoczat 6 maja 2026 ro-
ku nabor wnioskéw w ramach progra-
mu ,.Zrédta wysokosprawnej kogene-
racji”. Budzet programu wynosi 500
mln zt, a dofinansowanie moze pokry¢
nawet 100 proc. kosztow kwalifikowa-
nych inwestycji.

Program ma wspiera¢ rozwéj nowo-
czesnych zrodet energii wykorzystu-
jacych odnawialne paliwa, w tym bio-
gaz, biometan oraz biomase. Finanso-
wanie obejmuje budowe i rozbudowe
jednostek wysokosprawnej kogenera-
cji, czyli instalacji produkujacych jed-
noczesnie energie elektryczna i ciepto.
Mozliwe bedzie takze wsparcie insta-
lacji trigeneracyjnych, ktére dodatko-
wo wytwarzaja chtdd. Budzet naboru
w wysoko$ci 500 mln zt pochodzi z pro-
gramu Fundusze Europejskie na Infra-
strukture, Klimat, Srodowisko (FENIKS)
2021-2027 i érodkéw NFOSiGW. Nabor
wnioskow trwa od 6 maja do 15 lipca
2026 roku.

Szczegdlnie wazny jest fakt, ze wsrdd
odbiorcéw programu sag spétdzielnie
mieszkaniowe, dzieki czemu bedg mo-
gty one realizowa¢ inwestycje popra-
wiajace efektywno$¢ energetyczna bu-
dynkéw i ograniczajace koszty ener-
gii dla mieszkancéw. Wsparcie moga
otrzymac tez jednostki samorzadu tery-
torialnego, podmioty realizujgce ustugi
publiczne oraz przedsigbiorcy.

Co obejmuje dofinansowanie?

Jak podkreéla NFOSIGW, rozwdj lo-
kalnych zrodet energii oraz magazyno-
wania energii ma kluczowe znaczenie
dla transformacji energetycznej kraju.
Program ma przyczyni¢ sie do zmia-
ny krajowego miksu energetycznego,
zwiekszenia udziatu OZE oraz popra-
wy efektywnosci energetycznej. Dzieki
mozliwosci finansowania nawet catej
inwestycji Fundusz chce przyspieszy¢
realizacje projektow energetycznych
na poziomie lokalnym.

Dofinansowanie obejmie budowe
lub rozbudowe jednostek wytworczych
o mocy powyzej 50 kWe, pracujacych
w warunkach wysokosprawnej kogene-
racji. Instalacje musza wykorzystywaé

odnawialne zrédta energii, takie, jak
biomasa, biogaz lub biometan. W przy-
padku biomasy wytgczono jednak su-
rowiec pochodzacy z produkcji lesnej.
Finansowane moga by¢ réwniez ma-
gazyny energii stanowigce dodatkowy
element projektu. Musza one by¢ zin-
tegrowane z budowana instalacja ko-
generacyjna i stuzy¢ wytacznie do ma-
gazynowania energii wyprodukowanej
w tym zrodle.

Dofinansowanie bedzie przyznawa-
ne wytacznie projektom, w ktérych
co najmniej 70 proc. wytworzonego
ciepta uzytkowego zostanie przekaza-
ne do publicznej sieci cieptowniczej.
Ma to zwiekszy¢ efektywnosc wykorzy-
stania energii oraz ograniczy¢ emisje
gazéw cieplarnianych.

Dotacje i pozyczki

Dofinansowanie bedzie udzielone
w formie dotacji udzielanych ze $rod-
kow UE - Europejskiego Funduszu Roz-
woju Regionalnego (EFRRJ; pozyczek
preferencyjnych ze $rodkéw UE (EFRR)
oraz pozyczek ze $rodkéw krajowych
(NFOSIGW). taczna wartoéé finanso-
wania moze wynie$¢ do 100 proc. kosz-
tow kwalifikowanych, natomiast w for-
mule project finance do 85 proc. kosz-
tow kwalifikowanych projektu. To jeden
z najwyzszych poziomoéw wsparcia ofe-
rowanych obecnie przez NFOSiGW
dla inwestycji energetycznych.

Program wpisuje si¢ w szerszg stra-
tegie transformacji energetycznej re-
alizowana przez NFOSiGW. Fundusz
zapowiada, ze w 2026 roku az 85 proc.
srodkow bedzie kierowanych na dzia-
tania zwigzane z transformacja nisko-
emisyjna, odnawialnymi zrédtami ener-
gii oraz magazynowaniem energii. tgcz-
ny budzet programoéw realizowanych
przez Fundusz w tym roku ma wynies¢
okoto 37 mld zt.

Wedtug NFOSIGW rozwéj magazynéw
energii i lokalnych zrédet OZE bedzie
niezbedny dla stabilizacji krajowego
systemu energetycznego. Dynamiczny
wzrost liczby instalacji fotowoltaicznych
i innych zrédet odnawialnych powoduje
coraz wieksze obcigzenie sieci elektro-
energetycznych. Magazyny energii maja
pozwoli¢ na lepsze wykorzystanie ener-
gii produkowanej z OZE oraz zwiekszy¢
bezpieczenstwo dostaw energii dla od-
biorcéw koncowych.

za: NFOSiGW
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System zaprojektowany przez Venture Industries powstat z mysla o ograniczeniu zuzyciai strat energii, a tym samym, zmnigjszeniu emisji
zanieczyszczen do atmosfery. Nowatorskie rozwiazanie pozwala na maksymalizacie komfortu powietrza w pomieszczeniach oraz realne oszczednosci
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» identyfikacja trenddéw i nastrojow
wsrod zarzadcow,

» opracowanie rzetelnych prognoz
na najblizsze miesiace,

» wsparcie rozwoju sektora poprzez
dostarczenie wiarygodnych danych
i analiz.

Wez udziat w badaniu i podziel sie swo-
imi doSwiadczeniami - zeskanuj kod QR

Udziat w badaniu jest anonimowy, a je-
go wyniki zostang zaprezentowane w for-
mie raportu branzowego.

Termin udziatu: ankiete mozna wypet-
nia¢ do 31 lipca 2026 .

Zachecamy do udziatu i wspottworze-
nia jednego z najwazniejszych opracowan
dotyczacych rynku nieruchomosci w Pol-
sce. Panstwa opinia ma realny wptyw
na ksztattowanie przysztosci branzy.

za: Krajowa Izba Gospodarki
Nieruchomosciami

Umowa o wspatpracy z SGH podpisana

12 maja br. Rada ds. kompetencjiw sek-
torze ,,Rozporzadzanie nieruchomoscia-
mi” i Szkota Gtowna Handlowa w War-
szawie podpisaty umowe o wspotpra-
cy w zakresie organizacji i prowadzenia
Sektorowej Rady do spraw Kompetencji.

Wspotpraca ma na celu optymalne wyko-
rzystanie wiedzy, doSwiadczen i potencjatu
obu stron - Sektorowej Rady ds. Kompeten-
cji w Sektorze Rozporzadzanie nierucho-
moséciami oraz Szkoty Gtéwnej Handlowej
w Warszawie - na rzecz rozwijania kompe-
tencji menadzerskich studentow, a takze
pogtebiania relacji miedzy kadrg naukowo
-badawczg a cztonkami i ekspertami Rady.

Do gtownych obszaréw wspétpracy na-
leza:

» realizacja wspdélnych badan ianaliz

- prowadzenie projektdw badawczych

dotyczacych rynku nieruchomosci, tren-

déw sektorowych oraz kompetencji po-
szukiwanych przez pracodawcéw.

» staze i praktyki zawodowe - utatwianie
studentom dostepu do praktyk w fir-
mach iinstytucjach reprezentowanych
przez cztonkéw Rady.

» promocja $ciezek kariery w sekto-
rze nieruchomosci - wspodlne dziata-
nia informacyjne i doradcze skierowa-
ne do studentow SGH.

» organizacja konferencjii wydarzen bran-
zowych - wspdlne inicjowanie debat, se-
minariow i kongresow taczacych srodo-
wisko akademickie z praktykami rynku.

» wymiana publikacji i raportow - udo-
stepnianie wzajemnie wynikéw badan,
raportow rynkowych oraz opracowan
eksperckich.

» promowanie prac licencjackich i ma-
gisterskich dotyczacych rynku nieru-
chomosci.

Fot. Od lewej: Michat Grodzki - sekretarz rady, Sabina Augustynowicz - animator rady, prof. Marek Bryx

- przewodniczacy rady, dr hab. Piotr Wachowiak, prof. SGH - rektor Szkoty Gtownej Handlowej  /Fot. P Potapowicz, SGH/

Koniec automatycznych bonifikat przy sprzedazy mieszkan komunalnych

Samorzady rezygnuja z automatycz-
nych bonifikat siegajacych nawet 95 proc.
przy sprzedazy mieszkan komunalnych.
Chcaw ten sposob zahamowac wyprzedaz
miejskiego zasobu i wzmocni¢ mozliwo-
$ci wsparcia osob oczekujacych na lokal.

Rada Miasta Torunia uchylita uchwate
z 2010 roku, konczac automatyczne boni-
fikaty przy sprzedazy mieszkan komunal-
nych, siegajace 85-95 proc. wartosci lo-
kalu. Wtadze miasta podkreslaja, ze ta-
ka praktyka byta niesprawiedliwa wobec
mieszkancow i prowadzita do wyprzeda-
zy majatku publicznego za utamek je-
go wartosci. Przed Toruniem z podobnych
ulg zrezygnowaty Gdynia, Sopot, Warsza-
wa i Wtoctawek.

Miliony straty dla miasta
W latach 2020-2026 sprzedano w To-
runiu 387 lokali komunalnych o tacz-

nej wartosci ponad 140 mln zt, uzysku-
jac zaledwie 18,3 mln zt - sume, ktorej
nie wystarczytaby nawet na budowe jed-
nego nowego budynku mieszkalnego, jak
na przyktad inwestycji przy ul. Poznan-
skiej 29¢c, kosztujacej ponad 23 mln zt.
Oznacza to, ze miasto udzielito bonifi-
kat na kwote blisko 122 mln zt. A zapo-
trzebowanie na lokale rosnie: 273 osoby
czekaja na przydziat mieszkania, 661 ro-
dzin na realizacje wyrokow eksmisyjnych,
a 42 rodziny na lokale w ramach wykwa-
terowan. Rocznie wptywa ponad 400 no-
wych wnioskow.

Z kolei zaséb komunalny systematycz-
nie maleje. W ciggu pieciu lat ubyto 559
lokali, czyli 11,4 proc. zasobu. W gmin-
nych budynkach znajduje sie obecnie
4306 mieszkan, z czego 156 to pustosta-
ny wymagajace remontu. Miasto podkre-
$la, ze utrzymanie zasobu i jego rozwoj
sg mozliwe dzieki $érodkom z Funduszu

Doptat BGK - od 2024 do 2026 roku To-
run pozyskat ponad 194 mln zt.

Indywidualne podejscie

Nowa polityka nie oznacza catkowitej
rezygnacji z bonifikat, lecz wprowadza
indywidualne podejscie do kazdej spra-
wy. Ma to zahamowac¢ wyprzedaz miesz-
kan, zwiekszy¢ dostepnosc lokali dla oséb
w najtrudniejszej sytuacji oraz poprawic¢
racjonalno$¢ gospodarowania majatkiem
publicznym. Sprzedaz po cenach bliz-
szych rynkowym pozwoli zwiekszy¢ wpty-
wy do budzetu i przeznaczy¢ je na remon-
ty, modernizacje i nowe inwestycje miesz-
kaniowe. Samorzad podkresla, ze zmiana
wpisuje sie w krajowy trend ograniczania
wysokich bonifikat i stanowi krok w strone
bardziej odpowiedzialnego, dtugofalowe-
go zarzadzania zasobem mieszkaniowym.

za: portalsamorzadowy.pl
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Jeden produkt, dwie funkcje.
Klej z funkcja hydroizolacii.
Aplikacja w jednym cyklu
technologicznym.

I

Doskonaty do kazdego rodzaju
i formatu ptytek nawet
powyzej 5 m?.

Wysoka odksztatcalnosé.
Doskonaty na najtrudniejsze
podioza: metal, 0SB, MFP,
ptyty kompozytowe,
ogrzewanie podtogowe.

Wysoka odpornosc na szok
termiczny powierzchni.

www.atlas.com.pl
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Czy bedzie podatek od trzeciego mieszkania?

Postowie Lewicy proponuja nowelizacje
ustawy o podatkach i optatach lokalnych
oraz niektorych innych ustaw i wprowa-
dzenie zwiekszonego podatku od trzecie-
go mieszkania. Polacy zgtosili swoje wat-
pliwosci podczas konsultacji spotecznych.

W marcu br. Lewica ztozyta do Sejmu
poselski projekt nowelizacji ustawy o po-
datkach i optatach lokalnych oraz niektd-
rych innych ustaw (RPW/9790/2026), kt6-
ry zaktada przeciwdziatanie gromadzeniu
nieruchomosci mieszkalnych przez osoby
nabywajace mieszkania w celach komer-
cyjnych na wynajem lub jako lokate kapi-
tatu, a tym samym blokujace dostepnos¢
mieszkan osobom, ktére nie maja wta-
snych nieruchomosci. Mieszkania takie
stoja puste albo sg wynajmowane za wy-
gérowany czynsz.

Wedtug postéw Lewicy za brak dostep-
nosci mieszkan odpowiadajg takze niskie
dochody 0séb nieposiadajacych wtasnego
mieszkania, wysokie koszty budowy i na-
bycia gotowych mieszkan, wysokie kosz-
ty najmu, mata liczba tanich mieszkan
na wynajem oraz wieloletnie zaniedbania
dotyczace programow wspierajacych roz-
woj form budownictwa spotecznego i ko-
munalnego.

Wyzszy podatek dla

zarabiajacych na kupnie mieszkan

Lewica chce, aby osoby, ktore zarabia-
ja na kupnie mieszkan, ptacity wyzszy po-
datek. W poselskim projekcie, dla ktore-
go przeprowadzono konsultacje spotecz-

ne, zaproponowano wprowadzenie od 2027

roku dwoch stawek podatku od budyn-

kow mieszkalnych jednorodzinnych i lo-
kali mieszkalnych:

» 0,02 proc. wartosci dla pierwszeji dru-
giej nieruchomosci podatnika stano-
wigcej pierwsza i druga nieruchomosé
nabytg przez podatnika,

» 0,5 proc. wartosci w pierwszym ro-
ku od dnia wejscia w zycie przepisow

WSPOLLNGTA

MIESZIKANIOWA: §
DZIAEALNGSE,

ROZLEICZENIA;
PODRATKI

Eugenia Sleszyriska

wprowadzajacych podatek od warto-
$ci nieruchomosci dla trzeciej i kolej-
nych nieruchomosci nabytych przez po-
datnika.

Podatek od trzeciego mieszkania war-
tego 500 tys. zt moze wynies¢ po dekadzie
nawet 7500 zt.

Wedtug autoréw projektu oznacza to,
ze podatek za mieszkanie o powierzch-
ni 56 m kw., potozone w gminie na tere-
nie wojewddztwa mazowieckiego (z wyta-
czeniem Warszawy] po zaokragleniu wy-
nidstby 78 zt, a w przypadku mieszkania
na terenie Warszawy bytoby to 123 zt. Na-
tomiast stawka dla trzeciego i kolejnych
budynkdw jednorodzinnych i lokali miesz-
kalnych tego samego podatnika wynie-
sie 0,5 proc. w pierwszym roku od dnia
wejsécia w zycie przepiséw wprowadzaja-
cych podatek, co wyniostoby odpowiednio
1911 z£ i 3075 zt.

Istotne jest, ze w kazdym kolejnym ro-
ku stawka podatku ulegtaby zwieksze-
niu o 0,1 punktu procentowego do maksy-
malnie 1,5 proc. wartosci lokalu. Oznacza
to, ze dla mieszkania wartego 500 tys. zt
podatek wynidstby po dekadzie 7500 zt.
Z wyzszej stawki podatku bytyby wytaczo-
ne mieszkania zwigzane z budownictwem
spotecznym i komunalnym oraz wykorzy-
stywane w ramach pomocy spotecznej
na mieszkania treningowe lub wspoma-
gane.

Zmiany od poczatku 2027 roku

Projekt nowelizacji byt przekazany
do konsultacji spotecznych. Na tym etapie
spotkat sie z licznymi uwagami, miedzy
innymi pytaniami o to, dlaczego podatek
przy trzecim mieszkaniu miatby by¢ po-
bierany w wysokosci az 1,5 proc. Pojawi-
ty sie tez gtosy, ze jesli podatek ma osia-
gnac¢ swoj cel regulacyjny, powinien by¢
zdecydowanie wyzszy i dodatkowo wpro-
wadzony w krotkim czasie, na przyktad
w ciggu roku. Argumentuja, ze podatek
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Wydanie: 4
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promocja

musi dawac jasny sygnat, jaki jest za-
miar ustawodawcy i jaka jest prawdziwa
rola mieszkan.

Stwierdzono, ze podatek na ksztatt
podatku katastralnego to kolejne wy-
cigganie pieniedzy od podatnikow, kto-
rzy juz i tak zaptacili za swoje nierucho-
mosci i odprowadzili za nie daniny. Jest
to w ocenie zgtaszajacego tym bardziej
niesprawiedliwe, ze i tak sg juz w Polsce
bardzo wysokie raty za mieszkania. Kto$
inny zwrécit uwage, ze nowe regulacje
podniosg koszty najmu lokali mieszkal-
nych nawet o ponad 600 zt miesigcznie,
oraz ze zahamuje to rozwoéj rynku nieru-
chomosci.

Negatywnie jest réwniez oceniany fakt,
ze przepisy te uderzaja bezposrednio
w osoby, ktore nabyty majatek legalnie
izgodnie z prawem przed wejsciem w zycie
ustawy. Dziatajg one wstecz w sensie eko-
nomicznym, radykalnie zmieniajac rentow-
nos$¢ inwestycji poczynionych lata temu.

Obawy samorzadowcow

Wprowadzenia w tak krotkim terminie
podatku obawiajg sie takze samorzadow-
cy. Biorac pod uwage organizacyjne moz-
liwosci matych samorzadow, jest to ter-
min bardzo szybki. Nalezy uwzglednic
w tym reforme planowania przestrzen-
nego, ktdra gminy wciaz proceduja. Byto-
by to nadmierne obcigzenie gmin kolejny-
mi obowigzkami. Samorzadowcy sugeru-
ja w zwigzku z tym przesuniecie terminu
obowigzywania nowego podatku i poprze-
dzenie reformy przygotowaniem systemo-
wym i informacyjnym dla gmin.

Alternatywa dla wyzszego

podatku od mieszkan

Pojawity sie takze inne pomysty, jak
np. umozliwienie zamieszkania w pusto-
stanach, ktérych jest wiele w zasobach
gmin, ale niszczeja, bo panstwa nie stac
na remonty. Zamiast kara¢ podatkiem
prywatnych wtascicieli, nalezy pozwo-
li¢ mtodym ludziom na starcie zyciowym
wyremontowac te lokale wtasng praca
w zamian za wieloletnie zwolnienie z czyn-
szu lub jego znaczng obnizke.

Oceniono tez, ze wprowadzenie pro-
ponowanej nowelizacji moze przy-
czyni¢ sie miedzy innymi do wzrostu
czynszOow najmu, ograniczenia dostepno-
$ci wynajmowanych nieruchomosci star-
szych czy do przeniesienia kapitatu zain-
westowanego w nieruchomosci mieszka-
niowe w Polsce za granice.

za: portalsamorzadowy.pl
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Organizator:

REDAKCJA MIESIECZNIKA
»ADMINISTRATOR
I MENEDZER NIERUCHOMOSCI”

Kontakt:

Sabina Augustynowicz

(zawartos¢ merytoryczna, patronaty)

kom. 606 247 566

e-mail: saugustynowicz@administrator24.info

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

Ogtoszenie
wynikéw konkursu

LIDER RYNKU NIERUCHOMOSCI
- ZARZADCA ROKU 2026

Wiecej informacji:

WWW.ZARZADCA-ROKU.PL

Honorowy patronat Ministra Rozwoju i Technologii:

Z Ministerstwo
Rozwoju i Technologii

Partner merytoryczny:

-‘.3{55 Sektorowa Rada
ds. Kompetencji

Rozporzadzanie
Nieruchomosciami

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita nafmansawane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Inig Europejska
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Nieruchomosci

FORUM )
DLA ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI

17 CZERWCA 2026, WARSZAWA

ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

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

Tematem XVI Forum jest ,,Skuteczne zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi”.

W PROGRAMIE M.IN.*:

Zmiany na rynku nieruchomosci (tendencje, prognozy) i ich wptyw na zarza-

dzanie nieruchomosciami — prof. Marek Bryx — SGH, cztonek Rady ds. Kompetencji

w Sektorze Rozporzadzanie Nieruchomosciami

e Czy prawo wyposaza zarzadcow w narzedzia, umozliwiajace jego stosowa-
nie i egzekwowanie? — Eugenia Sleszyhska

* Wyzwania zielonej polityki, a w niej:

- Zielone zarzadzanie i ESG - dr inz. Joanna Rucinska — Politechnika Warszawska;
- Nowe wymagania dyrektywy EPBD - czy twoja nieruchomo$¢ jest na
nie gotowa? dr inz. Jerzy Kwiatkowski — cztonek zarzadu NAPE.

PODCZAS XVI FORUM ODBEDA SIE DWA PANELE DYSKUSYJNE:

Panel I. Kontrowersje wokot nowelizacji ustawy o wtasnos$ci lokali

Moderator: Seweryn Chwatek — zarzadca, prawnik, Wroctaw

Panelisci: Jolanta Janasik — zarzadczyni, Wroctaw; Katarzyna Najbar — zarzadczyni,
Krakoéw; Joanna Sekufa — senatorka RP.

Wszyscy panelisci sa cztonkami grupy roboczej, wspierajacej ,,Senacki zespot ds.
rozwoju rynku nieruchomosci” oraz cztonkami Rady ds. Kompetencji w Sektorze
Rozporzadzanie Nieruchomosciami.

Panel Il. Regulacja zawodu zarzadcy nieruchomosci. Jaki powinien by¢ model
regulacji zawodu zarzadcy nieruchomosci - czy oparty na obowiazkowym sa-
morzadzie zawodowym (izbie zawodowej) czy na rejestrze prowadzonym przez
witasciwego ministra?

Moderator: dr hab. prof. Aleksandra Sikorska-Lewandowska (UMK)

Panelisci: Marek Urban (KIGN), Tomasz Pardo (PFSZN),

Magdalena Pawtowska (OIGN), Jacek Janas (PFRN).

Podczas paneli rezerwujemy czas na dyskusje z uczestnikami konferencji.

A ponadto bogata strefa wystawcy.
Zapraszamy!

Wiecej informacji: WWW.KONFERENCJA.ADMINISTRATOR24.INFO

Patronatu udzielili:

¥, e
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GDY AKT NOTARIALNY ZDERZA SIE Z PROJEKTEM
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Granice podziatu quoad usum w praktyce zarzadzania

nieruchomosciami wspolnymi

Barttomiej Zukowski

radca prawny w Kancelarii Prawniczej K. Szymandera,
B. Zukowski, W. takomski. Prowadzi kanat na YouTube
.0 prawie bez krawata”

Zarzadcy nieruchomosci i cztonkowie zarzadow
wspolnot mieszkaniowych coraz czesciej stajg
przed problemem, ktéry - cho¢ pozornie dotyczy
jedynie stosunkéw wewnatrzwspolnotowych

- niesie ze sobg daleko idgce konsekwencje
publicznoprawne. Mowa o sytuacji, w ktorej
wtasciciel lokalu, powotujac sie na zapisy aktu
notarialnego przyznajgce mu prawo wytgcznego
korzystania z okreslonej czesci nieruchomosci
wspolnej, dokonuje faktycznego przeksztatcenia
tej czesci - np. terenu zielonego - w zewnetrzne
miejsca postojowe dla pojazddow.

mosci, ze stoiw bezposredniej sprzecznoséci z zatwier-
dzonym projektem zagospodarowania terenu, stano-
wigcym integralng czes$¢ decyzji o pozwoleniu na budowe. Ni-
niejsza publikacja omawia rzeczywisty problem, z ktorym ze-

D ziatanie takie jest nierzadko podejmowane bez $wiado-

tknety sie wspdlnoty mieszkaniowe funkcjonujgce w budyn-
kach o mieszanej funkcji - ustugowo-mieszkalnej. Problem
ten jest jednak znacznie szerszy i w petni aktualny dla kazde-
go podmiotu zarzadzajacego nieruchomoscia, w ktérej doku-
mentacja budowlana i pdzniejsze akty notarialne pozostaja
ze soba w kolizji. Ponizsze rozwazania majg na celu przybli-
zenie zarzadcom nieruchomosci prawnych granic, jakim pod-
lega umowa quoad usum, oraz wskazanie, jakie ryzyka groza
wspoélnocie, jezeli sprzeczny z prawem stan faktyczny jest to-
lerowany.

Czym jest podziat quoad usum
i gdzie leza jego granice?

Umowa o podziat nieruchomosci wspdlnej do wytaczne-
go korzystania - okreslana w jezyku prawniczym jako po-
dziat quoad usum - jest instrumentem prawnym powszechnie
stosowanym w obrocie nieruchomosciami. Podziat quoad usum
nie kreuje zadnych praw rzeczowych ani obligacyjnych i nie
moze by¢ utozsamiany ze zniesieniem wspdlnosciistniejacego
prawa, w szczegdlnosci ze zniesieniem wspotwtasnosci. Do-
konanie podziatu quoad usum oznacza wytgcznie wewnetrzne
zorganizowanie sposobu korzystania z rzeczy wspoélne;.

W praktyce zarzadcy nieruchomosci spotykaja ten instru-
ment najczesciej w kontekscie przydziatu miejsc postojowych
w halach garazowych, wydzielenia przydomowych ogrédkéw
lub tarasow badz podziatu piwnic. W praktyce obrotu kon-
strukcja umownego podziatu wspdlnej nieruchomosci do ko-

rzystania ma miejsce miedzy innymi przy zawieraniu umow
sprzedazy nieruchomosci z deweloperami na rynku pierwot-
nym, na podstawie ktérych wtasciciele poszczegdlnych lokali
uzyskuja prawo do wytacznego korzystania z przylegajacych
ogrodkow lub potaczonych balkondw, a umowa stosowana
jest rowniez przy nabywaniu miejsc postojowych w garazach
podziemnych, traktowanych jako jeden lokal niemieszkalny.

Kluczowe dla zrozumienia problemu omawianego w niniej-
szym artykule jest jednak to, ze podziat quoad usum reguluje
wytacznie stosunki wewnetrzne miedzy wtascicielami lokali.
Nie zmienia on natomiast przeznaczenia nieruchomosci, wy-
nikajacego z aktéw prawa publicznego - w tym przede wszyst-
kim z decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zatwierdzonego
projektu zagospodarowania terenu. Oznacza to, ze akt nota-
rialny moze skutecznie przyznac wtascicielowi lokalu pra-
wo wytacznego korzystania z okreslonego fragmentu nieru-
chomosci wspdlnej, ale nie moze zmienic¢ tego, w jaki sposob
ow fragment moze byc uzytkowany z punktu widzenia przepi-
sow prawa budowlanego. Fakt, ze umowa quoad usum nie zno-
si wspotwtasnosci, przesadza o tym, ze uzytkownik moze do-
konywac na przydzielonym fragmencie nieruchomosci wspol-
nej, bez zgody pozostatych wspotwtascicieli, jedynie czynnosci
zwyktego zarzadu. Jak wskazat Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z dnia 18 lipca 1983 roku, wydanym w sprawie o sy-
gn. akt | SA 471/83, budowa obiektu budowlanego na nierucho-
mosci objetej wspotwtasnoscia w czesciach utamkowych wykra-
cza poza zakres zwyktego zarzadu i nalezy do kategorii rozpo-
rzadzania rzeczg wspdlng. Oznacza to, ze urzadzenie parkingu
na terenie nieruchomosci wspolnej - jako czynnosc¢ o charak-
terze budowlanym - wymaga zgody wszystkich wspotwtasci-
cieli, ktérej zaden akt notarialny o podziale quoad usum nie
jest w stanie zastapic.

Projekt zagospodarowania terenu
jako granica swobody umow

Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, sporzadzany
na podstawie przepiséw ustawy Prawo budowlane, nie ma cha-
rakteru autonomicznego - jest elementem ztozonej dokumen-
tacji projektowej, stanowigcym integralna czes$¢ decyzji o po-
zwoleniu na budowe.

Jako taki, wyznacza on dopuszczalne parametry zagospoda-
rowania nieruchomosciw sposéb wigzacy nie tylko inwestora,
ale i wszystkich jego nastepcdw prawnych - w tym wtascicieli
lokali powstatych w wyniku realizacji inwestycji. Fundamen-
talne znaczenie ma tu zasada nadrzednosci prawa publicz-
nego nad prawem prywatnym. Decyzja o pozwoleniu na bu-
dowe - tacznie z zatwierdzonym projektem zagospodarowania
terenu - jest aktem prawa publicznego, wywotujacym skut-
ki erga omnes, tj. wobec wszystkich. Umowa cywilnoprawna,
w tym akt notarialny o podziale quoad usum, jest natomiast ak-
tem prawa prywatnego, rodzacym skutki wytacznie inter par-
tes, czyli miedzy stronami stosunku obligacyjnego.

16



Zasada swobody umoéw, wyrazona w Kodeksie cywilnym,
wprost stanowi, ze strony zawierajace umowe moga utozy¢
stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢
lub cel nie sprzeciwiaty sie wtasciwosci stosunku, ustawie
ani zasadom wspotzycia spotecznego. Konsekwencja tej za-
sady jest niemozno$¢ uznania za skuteczna takiej klauzuli
umownej, ktdra przyznaje wtascicielowi lokalu prawo do ko-
rzystania z terenu w sposob sprzeczny z zatwierdzonym pro-
jektem zagospodarowania nieruchomosci. Umowa cywilno-
prawna nie moze bowiem legalizowac sposobu uzytkowania
terenu sprzecznego z decyzjg administracyjna - ta ostatnia
podlega za$ wzruszeniu jedynie na drodze administracyjnej
lub sgdowoadministracyjne;j.

W tym kontekscie szczegélnie donioste znaczenie ma utrwa-
lona linia orzecznicza sagdéw administracyjnych, zgodnie z kto-
ra nie mozna skutecznie twierdzic¢, ze generalnie podziat quoad
usum wytacza obowiazek uzyskania zgody jednego ze wspétwta-
scicieli od pozostatych wspdtwtascicieli na wykonanie czynnosci
przekraczajacej zwykty zarzad. Takie stanowisko wyrazit m.in.
Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie, w wyroku wyda-
nym w sprawie o sygn. Il SA/Kr 1188/08, oraz Wojewddzki Sad
Administracyjny w Bydgoszczy w wyroku wydanym w sprawie
o sygn. |l SA/Bd 16/08.

Stanowisko to jednoznacznie potwierdza, ze podziat quoad
usum nie legalizuje samowolnego zagospodarowania tere-
nu wspdlnego niezgodnie z zatwier-
dzonym projektem budowlanym i nie
wytacza koniecznosci uzyskania zgody
pozostatych wspétwtascicieli na czyn-
nosci budowlane. W praktyce zarzad-
czej oznacza to, ze jesli zatwierdzo-
ny projekt zagospodarowania tere-
nu przewiduje na danej powierzchni
przyktadowo zielen biologicznie
czynng lub inny element zagospoda-
rowania - zaden akt notarialny nie
moze skutecznie przyznac¢ wtasci-
cielowi lokalu prawa do urzadzenia
w tym miejscu parkingu. Przeksztat-
cenie takiego terenu w miejsca po-
stojowe stanowi istotne odstepstwo od zatwierdzonego pro-
jektu budowlanego i wymaga uzyskania decyzji o zmianie
pozwolenia na budowe. Zgodnie za$ z utrwalonym orzecznic-

WSPOLNEJ.

twem, dysponowanie nieruchomoscig na cele budowlane stano-
wi, co do zasady, czynnosc przekraczajgcq zakres zwyktego za-
rzadu, na co wskazat Naczelny Sad Administracyjny w wyro-
ku z dnia 3 kwietnia 2019 roku, wydanym w sprawie o sygn.
I OSK 1075/18. Oznacza to, ze do jej podjecia niezbedna jest
zgoda pozostatych wspotwtascicieli nieruchomosci wspélnej
- a nie jedynie zapis w akcie notarialnym.

Normy odlegtosciowe jako bariera legalizacji
- problem budynkow o funkcji mieszanej

Zagadnienie zewnetrznych miejsc postojowych sytuowa-
nych w bezposrednim sasiedztwie budynku zawierajacego
lokale mieszkalne komplikuje sie dodatkowo w $wietle norm
technicznych obowiazujacych projektantéw i inwestorow. Od-
legtos¢ stanowisk postojowych, w tym réwniez zadaszonych,
oraz otwartych garazy wielopoziomowych od okien pomiesz-
czen przeznaczonych na staty pobyt ludzi w budynku opie-
ki zdrowotnej, w budynku oswiaty i wychowania, w budynku
mieszkalnym, w budynku zamieszkania zbiorowego, z wy-
jatkiem hotelu, motelu, pensjonatu, domu wypoczynkowego,

domu wycieczkowego, schroniska mtodziezowego i schroni-
ska, nie moze by¢ mniejsza niz 7 m - w przypadku parkingu
do 10 stanowisk postojowych wtgcznie. Norma ta ma bezpo-
srednie znaczenie dla wspdlnot mieszkaniowych funkcjonu-
jacych w budynkach o mieszanej funkcji ustugowo-miesz-
kalnej - coraz czestszym zjawisku na rynku nieruchomosci,
zwtaszcza w miejscowosciach o intensywnej zabudowie tu-
rystycznej. Zarzadcy takich nieruchomosci niejednokrotnie
spotykaja sie z argumentem, ze skoro budynek ma charak-
ter ustugowy lub jest przeznaczony do obstugi ruchu tury-
stycznego, to wymagania techniczne wtasciwe dla budynkdéw
mieszkalnych - w tym wymog zachowania 7-metrowej odle-
gtosci miejsc postojowych od okien pomieszczen na pobyt
ludzi - nie maja do niego zastosowania. Stanowisko to jest
jednak btedne z kilku powodow:

e Po pierwsze, regulacja §19 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki
i ich usytuowanie nie wymaga, aby budynek miat wytacznie
charakter mieszkalny - wystarczy, ze zawiera pomieszcze-
nia przeznaczone na staty pobyt ludzi. Nawet jesli budynek
jest formalnie zakwalifikowany jako ustugowy, lecz wyod-
rebniono w nim samodzielne lokale mieszkalne, okna tych
lokali objete sa zakresem normy odlegtosciowe;j.

e Po drugie, wyjatek przewidziany w tym przepisie - obej-

mujacy hotele, motele, pensjonaty, do-

my wypoczynkowe, domy wycieczko-
we, schroniska mtodziezowe i schroni-
ska - ma charakter enumeratywny i nie
podlega wyktadnirozszerzajacej. Budy-
nek ustugowy z wyodrebnionymi lokala-
mi mieszkalnymi nie jest zadnym z wy-
mienionych typdw, nawet jesli czesé
lokali jest przeznaczona do wynajmu
turystycznego. W Swietle orzecznictwa
sadow administracyjnych, jak wska-
zat Wojewddzki Sad Administracyjny

w Krakowie w wyroku z dnia 20 lutego

2020 roku, wydanym w sprawie o sy-

gn. Il SA/Kr 1425/19, lokal usytuowany
na parterze budynku w projektowanym budynku ustugowym
(wynajem pokoil z czescig mieszkalng i przeznaczony «ustu-
gowo» - pod wynajem zachowuje i realizuje funkcje mieszkal-
ng. Stanowisko to jednoznacznie potwierdza, ze obecnos¢
lokali mieszkalnych w budynku ustugowym nie pozbawia go
cech budynku mieszkalnego w zakresie stosowania norm
ochronnych wynikajacych z § 19 rozporzadzenia o warun-
kach technicznych.

e Po trzecie, argument o sezonowym charakterze uzytko-
wania budynku pozostaje bez znaczenia prawnego. Prze-
pis chroni pomieszczenia przeznaczone na staty pobyt lu-
dzi - przeznaczenie to jest cecha obiektywna, wynikaja-
ca z funkcji lokalu, a nie z faktycznej czestotliwosci jego
uzytkowania przez konkretnego wtasciciela lub najemce.

Konsekwencja powyzszego jest niemoznos$¢ uzyskania de-
cyzji o zmianie pozwolenia na budowe dla projektu przewidu-
jacego zewnetrzne miejsca postojowe w odlegtosci mniejszej
niz 7 metréow od okien pomieszczen przeznaczonych na sta-
ty pobyt ludzi. Przeksztatcenie terenu zielonego w parking
- nawet jezeli wtasciciel lokalu legitymuje sie stosownym
zapisem aktu notarialnego - jest zatem w takim przypadku
trwale niemozliwe do zalegalizowania.

12S0WOYINIBIN J9ZPausdly | J0}eISIuIWpy

920z few

OMVid

17



19S0WOYINIBIN JOZPAUBIN | J0}BIISIUIWPY

920z lew

oMvid

> Odpowiedzialnos¢ inwestora

i ryzyka po stronie nabywcy

Szczegdblng uwage zarzadcy nieruchomosci powinni zwrécic¢
na sytuacje, w ktérej inwestor sprzedat nabywcom lokali prawo
wytacznego korzystania z miejsc postojowych, ktdre nie zostaty
zaprojektowane w zatwierdzonym projekcie zagospodarowania
terenu i nie moga zostac legalnie urzadzone z uwagi na nor-
my odlegtosciowe. Sprzedaz praw sprzecznych z zatwierdzo-
na dokumentacjg budowlang obcigza inwestora i moze rodzic
po jego stronie odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg wobec na-
bywcéw lokali. Kluczowe jest jednak, ze ewentualna odpowie-
dzialnosc¢ inwestora wobec nabywcéw lokali w zadnym razie nie
moze stanowi¢ podstawy do zadania przez tych nabywcéw to-
lerowania przez wspélnote mieszkaniowa nielegalnego zago-
spodarowania terenu nieruchomosci wspélnej. Wtasciciel lo-
kalu, ktéry nabyt prawo do korzystania z miejsca postojowego,
ktore okazato sie niemozliwe do legalnego urzadzenia, moze
dochodzi¢ roszczen odszkodowawczych od inwestora - nato-
miast wspélnota mieszkaniowa nie jest podmiotem zobowia-
zanym do znoszenia skutkéw btedéw popetnionych przez in-
westora na etapie sprzedazy lokali.

Konsekwencje dla funkcjonowania wspdlnoty
- ryzyko postepowania naprawczego

Dla zarzadcy nieruchomosci kluczowe znaczenie praktyczne
maja konsekwencje, jakie dla wspolnoty mieszkaniowej niesie
tolerowanie nielegalnego zagospodarowania terenu nierucho-
mosci wspolnej. Tolerowanie przez wspolnote stanu faktyczne-
go niezgodnego z zatwierdzonym projektem zagospodarowania
terenu rodzi realne ryzyko wszczecia postepowania napraw-
czego przez organ nadzoru budowlanego. Organ ten - dziata-
jac na podstawie przepisdéw ustawy Prawo budowlane - jest
uprawniony do wydania decyzji nakazujacej likwidacje samo-
wolnie urzadzonych miejsc postojowych i przywrécenie terenu
do stanu zgodnego z zatwierdzonym projektem, a wiec do sta-
nu zieleni i skarpy.

Z punktu widzenia zarzadu wspodlnoty szczegodlnie dotkliwa
moze okazac sie zasada rozliczania kosztow przywrdcenia sta-
nu zgodnego z prawem. Stosownie do przepisow ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, wtasciciele lokali ponosza
wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspol-
nej proporcjonalnie do swoich udziatow. Oznacza to, ze koszty
przywrocenia terenu do stanu zgodnego z zatwierdzonym pro-
jektem - jesli zostang natozone decyzja organu nadzoru bu-
dowlanego - moga obcigzy¢ nie tylko wtasciciela lokalu, kto-
ry dokonat niedozwolonego przeksztatcenia, ale wszystkich
wtascicieli lokali w proporcji do ich udziatéw w nieruchomo-
$ci wspolnej. W przypadku niewykonania decyzji organu nad-
zoru budowlanego w wyznaczonym terminie mozliwe jest za-
stosowanie egzekucji administracyjnej, w tym wykonania za-
stepczego na koszt zobowigzanego - co w praktyce generuje
wydatki znacznie wyzsze niz koszt dobrowolnego przywrdce-
nia stanu zgodnego z prawem.

Nie bez znaczenia pozostaje tez ryzyko odpowiedzialnosci
wykroczeniowej, jakg obarczone moga by¢ osoby odpowiedzial-
ne za wykonanie robdot budowlanych w sposdb istotnie odbie-
gajacy od zatwierdzonego projektu.

Rola projektanta i jego odpowiedzialnosc

Warto zwroci¢ uwage na odrebne zagadnienie, jakie poja-
wia sie w praktyce zarzadzania nieruchomosciami - mianowi-
cie na sytuacje, w ktorej projektant zatrudniony przez wspél-

note lub jej zarzad do sporzadzenia projektu robdt budow-
lanych na nieruchomosci wspélnej przedstawia rozwiagzania
niezgodne z zatwierdzonym projektem zagospodarowania tere-
nu oraz obowigzujgcymi przepisami techniczno-budowlanymi.
Projektant, ktory sporzadza projekt zmiany zagospodarowania
terenu, jest zobowigzany uwzgledni¢ wymogi wynikajace z za-
twierdzonej dokumentacji budowlaneji przepisow techniczno-
-budowlanych. Nie moze projektowac rozwigzan sprzecznych
z tymiwymogami - nawet jesli takie rozwigzania sg oczekiwa-
ne przez zleceniodawce. Jezeli wiec projektant - zamiast wska-
zac¢ na niemozliwos¢ zaprojektowania okreslonego rozwigza-
nia - przygotuje dokumentacje sprzeczng z prawem, naraza sie
na odpowiedzialnos¢ zawodowa i cywilng. Zarzad wspélnoty
powinien zatem juz na etapie formutowania zlecenia wyma-
gac od projektanta jednoznacznego o$wiadczenia co do zgod-
nosci proponowanego rozwigzania z zatwierdzonym projektem
zagospodarowania terenu oraz obowigzujgcymi przepisami.

Zalecenia praktyczne dla zarzadcéw nieruchomosci

Podsumowujac powyzsze rozwazania, zarzadca nieruchomo-
Scilub zarzad wspdlnoty mieszkaniowej, ktory staje przed opi-
sywanym problemem, powinien w mojej ocenie rozwazy¢ pod-
jecie ponizszych dziatan.

Nalezy dokona¢ poréwnania stanu faktycznego zagospo-
darowania terenu nieruchomosci wspoélnej z zatwierdzonym
projektem zagospodarowania terenu stanowigcym integral-
na czes¢ decyzji o pozwoleniu na budowe. W przypadku stwier-
dzenia rozbieznosci - wezwac wtasciciela lokalu odpowiedzial-
nego za niedozwolone przeksztatcenie do dobrowolnego przy-
wrdcenia stanu zgodnego z zatwierdzonym projektem.

Niezaleznie od podjetych przez wtasciciela dziatan napraw-
czych, nalezy zabezpieczy¢ dokumentacje fotograficzna i geo-
dezyjna dokumentujaca aktualny stan zagospodarowania tere-
nu oraz jego niezgodnos$c¢ z zatwierdzonym projektem.

W przypadku braku dobrowolnego wykonania wezwania
przez wtasciciela lokalu, zarzad wspdlnoty powinien rozwazy¢
skierowanie sprawy na droge postepowania sgdowego w celu
uzyskania wyroku nakazujacego przywrdcenie stanu zgodnego
z prawem. Dopuszczalne jest réwniez ztozenie zawiadomienia
do powiatowego inspektora nadzoru budowlanego o nielegalnym
zagospodarowaniu terenu niezgodnie z zatwierdzonym projek-
tem budowlanym - cho¢ nalezy mie¢ $wiadomosc, ze w poste-
powaniu naprawczym adresatem decyzji moze by¢ cata wspol-
nota jako podmiot odpowiedzialny za nieruchomos$¢ wspélna.

Zarzad wspdlnoty powinien takze rozwazyc¢ podjecie uchwaty
wtascicieli regulujacej zasady ponoszenia kosztéw przywréce-
nia terenu do stanu zgodnego z prawem, z jednoczesnym za-
bezpieczeniem roszczenia regresowego wobec wtasciciela lo-
kalu, ktory dokonat niedozwolonego przeksztatcenia terenu.

Opisywany problem ilustruje istotng prawde, ktéra kazdy
zarzadca nieruchomoséci powinien mie¢ stale na uwadze: akt
notarialny, nawet sporzadzony z zachowaniem wszelkich wy-
mogow formalnych i ujawniony w ksiedze wieczystej, nie jest
dokumentem, ktdry sam w sobie legalizuje kazdy sposéb uzyt-
kowania terenu nieruchomosci wspélnej. Granice swobody kon-
traktowania wyznaczajg bowiem nie tylko przepisy prawa cy-
wilnego, ale przede wszystkim akty prawa administracyjne-
go - w tym decyzje o pozwoleniu na budowe z zatwierdzonym
projektem zagospodarowania terenu. Brak $wiadomosci tej
zaleznosci po stronie wtascicieli lokali, inwestoréw i - nieraz
- samych notariuszy sporzadzajacych umowy quoad usum mo-
ze prowadzi¢ do powaznych konsekwencji prawnych i finanso-
wych dla catej wspdlnoty mieszkaniowej. |
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Y am
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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PRZEDAWNIENIE ROSZCZEN
WE WSPOLNOCIE MIESZKANIOWE.

Pawet Puch

prawnik

Funkcjonowanie wspoélnoty mieszkaniowej
opiera sie na zasadzie partycypacji wtascicieli
lokali w kosztach utrzymania nieruchomosci
wspolnej. Zgodnie z ustawa o wtasnosci lokali,
wtasciciele lokali sg zobowigzani do ponoszenia
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna
proporcjonalnie do swoich udziatow. W praktyce
koszty te finansowane sg poprzez system
zaliczek wnoszonych przez wtascicieli w formie
miesiecznych optat.

Sciej roku kalendarzowego - wspdélnota mieszkaniowa
dokonuje rozliczenia faktycznie poniesionych kosztow.
W rezultacie takiego rozliczenia moze powstac¢ niedoptata
lub nadptata. W przypadku niedoptaty pojawia sie pytanie
o charakter prawny roszczenia wspélnoty mieszkaniowa

P o uptywie okreslonego okresu rozliczeniowego - najcze-

oraz o termin jego przedawnienia. Szczegdlnie istotne jest od-
réznienie roszczen o zaptate zalegtych zaliczek od roszczenia
o0 zaptate niedoptaty wynikajacej z rozliczenia kosztow.

Zaliczka swiadczeniem okresowym

Podstawe obowigzku uiszczania zaliczek stanowi art. 15 ust.
1 ustawy o wtasnosci lokali, zgodnie z ktdrym wtasciciele lo-
kali uiszczaja zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nierucho-
moscig wspdlng w formie biezacych
optat, ptatnych z gory do dziesigte-
go dnia kazdego miesigca. Oznacza
to, ze obowigzek zaptaty zaliczek
ma charakter cykliczny i powtarzal-
ny. Kazda miesieczna zaliczka sta-
nowi odrebne $wiadczenie pieniezne,
ktorego termin ptatnosci jest z gory
okreslony. Z punktu widzenia prawa
cywilnego $wiadczenia tego rodza-
ju kwalifikowane sa jako Swiadcze-
nia okresowe. Charakter swiadcze-
nia okresowego ma istotne znaczenie dla ustalenia termi-
nu przedawnienia roszczenia wspolnoty o zaptate zalegtych
zaliczek, bo przedawniaja sie z uptywem trzech lat (art. 118
Kodeksu cywilnego). W konsekwencji kazda nieoptacona za-
liczka przedawnia sie oddzielnie po uptywie trzech lat od dnia,
w ktorym stata sie wymagalna. Najczesciej termin wymagal-
nosci zgodnie z ustawa przypada na dziesigty dzien danego
miesigca. W praktyce oznacza to, ze roszczenie o zaptate za-
liczki za dany miesigc przedawnia sie po uptywie trzech lat li-
czonych od tego dnia. Uptyw terminu przedawnienia nie po-
woduje automatycznego wygasniecia zobowiazania, lecz daje
dtuznikowi mozliwos$¢ uchylenia sie od jego spetnienia poprzez

podniesienie zarzutu przedawnienia w ewentualnym poste-
powaniu sadowym.

Charakter prawny niedoptaty

Odrebna kwestia jest charakter prawny roszczenia o zapta-
te niedoptaty, wynikajacej z okresowego rozliczenia kosztéw
zarzadu nieruchomosécia wspdlna. Rozliczenie polega na po-
réwnaniu sumy wptaconych przez wtasciciela zaliczek z fak-
tycznymi kosztami przypadajacymi na jego lokal. Jezeli kosz-
ty te okaza sie wyzsze niz wptacone zaliczki, powstaje niedo-
ptata, ktorg wtasciciel powinien uisci¢ w terminie wskazanym
przez wspélnote mieszkaniowa. W doktrynie i orzecznic-
twie podkresla sie, ze roszczenie o zaptate niedoptaty nie
ma charakteru swiadczenia okresowego. Jest to roszczenie
jednorazowe, powstajace dopiero w chwili dokonania rozli-
czenia kosztow i ustalenia wysokosci niedoptaty. W zwiazku
z tym do roszczenia o zaptate niedoptaty stosuje sie ogolny
termin przedawnienia roszczen majatkowych, ktory obec-
nie wynosi szes¢ lat (art. 118 Kodeksu cywilnego). Termin ten
liczy sie od dnia, w ktérym roszczenie stato sie wymagalne,
a wiec najczesciej od dnia wskazanego w rozliczeniu jako ter-
min zaptaty niedoptaty albo od dnia doreczenia wtascicielo-
wi informacji o wyniku rozliczenia wraz z wezwaniem do za-
ptaty. W konsekwencji wspdlnota mieszkaniowa moze docho-
dzi¢ zaptaty niedoptaty przez okres szesciu lat od chwili, gdy
roszczenie stato sie wymagalne.

Roszczenie o zaliczke a niedoptate

Rozréznienie pomiedzy zalegtymi zaliczkami a niedoptata
z rozliczenia ma znaczenie nie tylko teoretyczne, ale przede
wszystkim praktyczne. W postepowaniach sadowych cze-
sto pojawia sie problem, czy wspélnota mieszkaniowa moze
dochodzi¢ niedoptaty wynikajacej z rozliczenia, jezeli czes¢
sktadajacych sie na nig zaliczek byta-
by juz przedawniona. W orzecznictwie
wyksztatcity sie w tym zakresie dwa
odmienne poglady. Zgodnie z pierw-
szym stanowiskiem rozliczenie kosz-
tow zarzadu ma charakter wytgcznie
techniczny i nie prowadzi do powsta-
nia nowego zobowigzania po stronie
wtasciciela lokalu. Niedoptata jest je-
dynie rezultatem zestawienia faktycz-
nych kosztéw z sumg zaliczek nalez-
nych od wtasciciela. W konsekwencji
przedawnienie poszczegolnych zaliczek nie moze polegac
na sporzadzeniu rozliczenia i dochodzeniu jednej zbiorczej
kwoty niedoptaty. Jezeli wiec wspolnota mieszkaniowa pro-
buje dochodzi¢ naleznosci odpowiadajacych zaliczkom, kto-
re ulegty juz przedawnieniu, wtasciciel moze skutecznie pod-
nies¢ zarzut przedawnienia w zakresie tej czesci roszczenia.
Drugie stanowisko akcentuje natomiast, ze obowigzek wta-
Sciciela lokalu polega ostatecznie na pokryciu rzeczywistych
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna. Zaliczki maja je-
dynie charakter tymczasowy i stuza finansowaniu biezacych
wydatkéw wspolnoty. Dopiero po zakonczeniu okresu rozli-
czeniowego i ustaleniu rzeczywistych kosztéw powstaje osta-
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teczne roszczenie o zaptate ewentual-
nej niedoptaty. Wedtug tego pogladu
niedoptata stanowi odrebne roszcze-
nie, niezalezne od wczesniejszych za-
liczek, a zatem podlega szescioletnie-
mu terminowi przedawnienia liczone-
mu od momentu rozliczenia.

Sposob sformutowania
roszczenia

W praktyce sadowej znaczenie
ma rowniez sposdb sformutowania
roszczenia w pozwie. Jezeli wspol-
nota mieszkaniowa dochodzi zapta-
ty konkretnych zalegtych zaliczek,
sad co do zasady zastosuje trzylet-
ni termin przedawnienia wtasciwy
dla swiadczen okresowych. Jezeli na-
tomiast przedmiotem pozwu jest nie-
doptata wynikajaca z rozliczenia kosz-
tow zarzadu, sady przyjmuja, Ze mamy
do czynienia z jednorazowym roszcze-
niem majatkowym, dla ktérego wta-
$ciwy jest ogolny termin przedaw-
nienia.

Niezaleznie od przyjetej kwalifika-
cji prawnej nalezy pamieta¢, ze prze-
dawnienie roszczenia nie jest brane
pod uwage przez sad z urzedu w spra-
wach pomiedzy przedsiebiorca a oso-
ba fizyczng nieprowadzaca dziatalno-
$ci gospodarczej tylko w okreslonych
sytuacjach. Wtasciciel lokalu, przeciw-
ko ktéremu wspodlnota mieszkaniowa
dochodzi naleznosci, powinien zatem
wyraznie podnie$¢ zarzut przedawnie-
nia w toku postepowania. Dopiero wow-
czas sad bedzie zobowigzany do zbada-
nia, czy roszczenie rzeczywiscie ulegto
przedawnieniu i w jakim zakresie.

Rozne terminy
przedawnienia

Podsumowujac, roszczenia wspdlno-
ty mieszkaniowej moga podlegac rdz-
nym terminom przedawnienia w za-
leznosci od ich charakteru prawnego.
Roszczenia o zaptate miesiecznych za-
liczek na koszty zarzadu nieruchomo-
$cig wspdlng sa Swiadczeniami okre-
sowymi i przedawniajg sie z uptywem
trzech lat od dnia ich wymagalnoéci.
Natomiast roszczenie o zaptate niedo-
ptaty wynikajacej z okresowego rozli-
czenia kosztoéw ma charakter jedno-
razowy i co do zasady przedawnia sig
z uptywem szesciu lat od dnia, w kto-
rym stato sie wymagalne.

Rozréznienie to ma istotne znacze-
nie dla praktyki dochodzenia nalez-
nosci przez wspélnoty mieszkaniowe
oraz dla mozliwosci obrony wtascicieli
lokali w przypadku sporéw sadowych. al
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PRZEDtUZ PRENUMERATE:
acartailleromedium.media.pl
prenumerata@medium.media.pl

ﬂmtnn;t!{_

info




19S0WOYINIBIN JOZPAUBIN | J0}BIISIUIWPY

920z lew

oMvid

ZGODA NA PRZEBUDOWE LOKALU MIESZKALNEGO
WE WSPOLNOCIE MIESZKANIOWE.J
- NA PRZYKLADZIE WYROKU NSA

Agnieszka Zelazna

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

-

Jak wyjasnit NSA", jezeli wykonane w ramach
przebudowy lokalu mieszkalnego, potozonego
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym roboty

budowlane dotyczyty Sciany nosnej, bedacej jednym
z elementow konstrukcyjnych obiektu, wchodzacego
w sktad nieruchomosci wspolnej, na wykonanie
tych robot inwestorzy powinni posiadac zgode
pozostatych cztonkéw wspélnoty, wyrazong

w obowigzujacy przez przepisy prawa sposob.

omawianej sprawie, Powiatowy Inspektor Nadzoru
W Budowlanego prowadzit postepowanie administra-

cyjne, dotyczace samowolnie wykonanych robét bu-
dowlanych w lokalu mieszkalnym potozonym w budynku wie-
lorodzinnym.

Z ustalen poczynionych w toku postepowania prowadzone-
go przez organ nadzoru budowlanego wynikato, ze wtasciciele
w/w lokalu, a zarazem inwestorzy wykonali samowolnie prze-
budowe mieszkania, polegajaca na wyburzeniu czesci Scia-
ny pomiedzy pokojem a kuchnig, gdzie istniat nieuzytkowany
komin dymowy. W miejscu wyburzenia $ciany zostat wykona-
ny otwdr drzwiowy. W mieszkaniu przebudowano réwniez we-
wnetrzng instalacje gazowa.

Na skutek przeprowadzonego postepowania PINB wydat
decyzje naktadajacg na inwestoréw obowigzek wykonania
w mieszkaniu - okreslonych w tresci decyzji - robét budow-
lanych. Mimo odwotania ztozonego przez wtascicieli lokalu,
organ Il instancji podtrzymat zaskarzong decyzje. Na skutek
zaskarzenia w/w decyzji, Wojewddzki Sad Administracyjny?
uchylit jednakze obie decyzje i przekazat sprawe do ponow-
nego rozpoznania.

Rozpatrujac ponownie sprawe, organ nadzoru budowlane-
go | instancji w drodze decyzji umorzyt w catosci postepowa-
nie administracyjne w sprawie robét budowlanych, wykonanych
w mieszkaniu inwestordw. Jak zostato to bowiem ustalone, in-
westorzy uzyskali nastepcza zgode wspdlnoty mieszkaniowej
na wykonane roboty budowlane.

Odwotanie od powyzej decyzji ztozyt wtasciciel sasiadujgce-
go z lokalem inwestoréw mieszkania.

Po rozpoznaniu wniesionego odwotania, Wojewodzki Inspek-
tor Nadzoru Budowlanego postanowieniem zawiesit z urzedu
postepowanie odwotawcze od decyzji PINB i jednoczesnie we-
zwat zarzadce wspélnoty mieszkaniowej do wystapienia do sa-
du powszechnego o uzyskanie na podstawie art. 199 Kodek-

"I por. wyr. NSA z dnia 18 marca 2026 r., sygn. akt Il OSK 2409/23
2 por. wyr. WSA w Rzeszowie z dnia 4 wrze$nia 2019 1., sygn. akt Il SA/Rz 363/19

su cywilnego zgody wszystkich wtascicieli lokali mieszkalnych
na wykonanie robot budowlanych w mieszkaniu inwestorow,
w terminie zakreslonym w tym postanowieniu.

Na powyzsze postanowienie zazalenie ztozyt wtasciciel sasia-
dujacego mieszkania. Po jego rozpoznaniu, Gtowny Inspektor
Nadzoru Budowlanego postanowieniem uchylit postanowienie
WINB w czesci dotyczacej wezwania zarzadcy wspdlnoty do wy-
stapienia do sadu powszechnego o uzyskanie na podstawie
art. 199 Kodeksu cywilnego zgody wszystkich wtascicieli loka-
li mieszkalnych, na wykonanie robot budowlanych zrealizowa-
nych w lokalu mieszkalnym inwestorow i jednoczesnie wezwat
inwestoréw do wystapienia do sadu powszechnego o uzyskanie
powyzszejzgody w zaznaczonym terminie. W pozostatej zas cze-
$ci GINB utrzymat w mocy zaskarzone postanowienie WINB.

Jak wyjasnit Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego, z ze-
branych w postepowaniu odwotawczym dokumentéw wynika-
to, iz Sad Okregowy prawomocnym wyrokiem uchylit uchwate
wspolnoty mieszkaniowej w sprawie wyrazenia zgody lub od-
mowy na likwidacje komina w $cianie pomiedzy przedpoko-
jem i kuchnia w mieszkaniu inwestoréw, potozonym w budyn-
ku mieszkalnym wielorodzinnym i wykonanie w tym miejscu
otworu drzwiowego. Zarzadca wspélnoty, pismem ztozonym
w sprawie, przekazat jednak kolejng uchwate w tej samej spra-
wie, przyjetg przez wtascicieli lokali juz po wydaniu wyroku sadu
uchylajacego uchwate pierwotna. Nastepie, kolejnym pismem
przedtozonym w sprawie, Zarzadca poinformowat, ze uchwata
ta podjeta zostata wiekszoscig gtosdw (w stosunku 75% gtosow
za uchwatg, 25% przeciw uchwalel, tj. zgodnie z art. 23 ust. 2
ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali® i nie byto po-
trzeby wystepowania do sgdu powszechnego w celu uzyskania
zgody na wykonanie czynnosci przekraczajacej zwykty zarzad.

W ocenie GINB brak zgody wszystkich wspdtwtascicieli bu-
dynku mieszkalnego wielorodzinnego na wykonanie przez inwe-
storéw robot budowlanych bedacych przedmiotem postepowa-
nia, wobec zawartego w wyroku WSA stanowiska, ze uzyskanie
zgody na przebudowe nieruchomosci wspélnej moze nasta-
pi¢ na podstawie rozstrzygniecia sadu powszechnego z art.
199 Kodeksu cywilnego, stanowito zagadnienie prejudycjalne
w postepowaniu naprawczym. Jednoczes$nie organ odwotaw-
czy zauwazyt, ze postepowanie, w ktérym wydano zaskarzone
postanowienie, dotyczyto samowolnie dokonanej przebudowy
mieszkania, tak wiec to w interesie inwestoréw byto usuniecie
przeszkdd do merytorycznego orzeczenia w sprawie, a nie za-
rzadcy wspdlnoty.

Dlatego tez organ Il instancji uznat, ze to na inwestorach spo-
czywata powinnos¢ doprowadzenia do zgodnosci z prawem sa-
mowolnie wykonanych robdt budowlanych i w zaskarzonym po-
stanowieniu zmienit strone zobowigzang do wystapienia do sadu
powszechnego o uzyskanie zgody wszystkich wtascicieli loka-
li mieszkalnych na wykonanie robét budowlanych zrealizowa-
nych w mieszkaniu inwestorow.

9°4j. DzU 2 2021 1. poz. 1048 ze zm. - dalej: UWL
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Postepowanie przed Wojewodzkim Sadem
Administracyjnym

Skarge do wtasciwego miejscowo Wojewddzkiego Sadu Admi-
nistracyjnego na powyzsze postanowienie ztozyt jeden z inwesto-
réw, wnoszac o jego uchylenie w catosci, jak tez poprzedzajace-
go go postanowienia WINB.

Po rozpoznaniu ztozonej skargi, WSA wyrokiem* uznat skarge
za zasadna i uchylit zaskarzone postanowienie.

Sad administracyjny | instancji za nietrafne uznat stanowisko
GINB, ze w stanie prawnym obowigzujagcym w dniu wydania za-
skarzonego postanowienia organ zwigzany byt wyrokiem WSA
wydanym pierwotnie. Zdaniem Sadu, w przedmiotowej sprawie
nie miat zastosowania art. 153 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r.
- Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi®, zgodnie
z ktérym ocena prawna i wsk azania co do dalszego postepowa-
nia wyrazone w orzeczeniu sadu wiazg w sprawie organy, ktorych
dziatanie, bezczynnos$é lub przewlekte prowadzenie postepowa-
nia byto przedmiotem zaskarzenia, a takze sady, chyba ze prze-
pisy prawa ulegty zmianie - albowiem po wydaniu w/w wyro-
ku doszto do zmiany przepisdéw prawnych, tj. przepiséw UWL.

Poczawszy od 1 stycznia 2020 r. nowe brzmienie otrzymat bo-
wiem art. 19 iart. 20 UWL. Zgodnie z aktualna trescig art. 19
UWL, jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnio-
nych, nalezacych nadal do dotychczasowego wtasciciela, nie jest
wieksza niz trzy, do zarzadu nieruchomoscia wspélng maja od-
powiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postepowania cywilnego o wspotwtasnoséci. Z kolei w myslart. 20
UWL, jezeli liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych jest
wigksza niz trzy, wtasciciele lokali sg obowigzani podjac¢ uchwate
o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu.

Majac na uwadze tres¢ powyzszych przepiséw, WSA uznat,
ze w rozpoznawanej sprawie wspolnota mieszkaniowa, w sktad
ktérej wchodza 4 lokale, w mysl art. 20 ust. 1 UWL jest du-
z3 wspolnota, a to oznacza, ze dysponowanie nieruchomoscia
wspolna na cele budowlane wymagato podjecia wigkszoscig gto-
séw uchwaty przez wtasécicieli lokali®.

WSA stwierdzit wiec, ze GINB w stanie prawnym obowiagzu-
jacym w dniu wydania zaskarzonego postanowienia niezasad-

‘" por. wyr. WSA w Warszawie z dnia 9 maja 2023 r., sygn. akt VIl SA/Wa 219/23
3 1. DzU 2 2026 1., poz. 143 ze zm. - dalej: PPSA
¢ por. art. 22 ust. 2 i art. 23 ust. 2 UWL

nie wezwat inwestoréw do wystapienia do sadu powszechne-
go o uzyskanie na podstawie art. 199 Kodeksu cywilnego zgody
wszystkich wtascicieli lokali mieszkalnych, na wykonanie ro-
bot budowlanych zrealizowanych w lokalu mieszkalnym inwe-
storéw, a potozonym w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
- czym naruszyt przepisy prawa materialnego w stopniu ma-
jacym wptyw na rozstrzygniecie. Jednoczesnie WSA wskazat,
ze GINB przy ustalaniu stanu faktycznego pominat nowa uchwa-
te podjeta przez Wspdlnote Mieszkaniowa a ztozong do akt spra-
wy, gdyz w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia nie do-
konat analizy skutkéw prawnych, jakie wywotywata ta uchwata
w kontekscie postepowania naprawczego.

Skutkiem powyzszego, WSA zobowiazat GINB, aby przy po-
nownym rozpoznaniu sprawy, kierujac sie przedstawiong w wy-
roku wyktadnig przepiséw prawa ocenit, czy nowa uchwata
wspolnoty mieszkaniowej spetniata przestanki zgody wspoélno-
ty na dokonanie prac budowlanych, a jeéli nie, to zobowiazat or-
gan do wezwania do przedtozenia uchwaty, ktora zastepuje zgo-
de wspdtwtascicieli zgodnie z art. 22 ust. 2 UWL.

Skarga kasacyjna

Skarge kasacyjna od powyzszego wyroku ztozyt wtasciciel
mieszkania sasiadujacego. Zaskarzajac wyrok WSA w catosci
zarzucit mu naruszenie m.in.:

e art. 2 Konstytucji oraz art. 19 i art. 20 ust. 1 UWL w brzmie-
niu obowigzujacym w dacie dokonania samowoli budowlanej,
poprzez ich btedng wyktadnie i niezastosowanie, a w konse-
kwencji ztamanie zasady demokratycznego panstwa prawa
i oparcie rozstrzygnigcia na nieobowigzujacych w dniu do-
konania przez inwestoréw samowoli przepisach prawa ma-
terialnego;

e art. 64 ust. 1 2 Konstytucji oraz art. 19 i art. 20 ust. 1 UWL
w brzmieniu obowigzujgcym w dacie dokonania samowoli
budowlanej poprzezich btedna wyktadnig i niezastosowanie,
a w konsekwencji ztamanie zasady gwarancji prawa wtasno-
Scii oparcie rozstrzygniecia na nieobowigzujacych w dniu do-
konania samowoli przepisach prawa materialnego.

W oparciu o podniesione zarzuty skarzacy kasacyjnie wnidst
o uchylenie zaskarzonego wyroku w catoscii przekazanie spra-
wy do ponownego rozpoznania WSA, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i rozpoznanie skargi poprzez
oddalenie skargi ztozonej przez jednego z inwestorow.
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[> Stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego

Po rozpoznaniu wniesionej skargi kasacyjnej, NSA wyrokiem
oddalit ja w catosci jako niezasadna, a tym samym nie zastuguja-
ca na uwzglednienie.

Jak zauwazyt NSA, za niezasadny uzna¢ nalezato zarzut naru-
szenia art. 2 i art. 64 ust. 112 Konstytucji oraz art. 191 art. 20 ust.
1 UWL w brzmieniu obowigzujacym w dacie dokonania samowo-
li budowlanej poprzez niezastosowanie tych przepiséw, jak tez
art. 2iart. 64 ust. 11 2 Konstytucji oraz art. 19 i art. 20 ust. 1 UWL
w brzmieniu obowigzujacym w dacie orzekania poprzez ich zasto-
sowanie w rozpoznawanej sprawie.

Naczelny Sad Administracyjny zwrdcit na wstepie uwage, iz roz-
poznawana sprawa dotyczyta zawieszenia postepowania w spra-
wie samowolnie wykonanych przez wtascicieli lokalu mieszkalnego
robot budowlanych w tym lokalu, a polegajacych na przebudowie
mieszkania potozonego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
(przez wyburzenie czesci $ciany pomiedzy pokojem a kuchnia,
gdzie istniat nieuzytkowany komin dymowy) i wykonaniu w miej-
scu wyburzenia $ciany otworu drzwiowego, jak tez przez przebu-
dowe wewnetrznej instalacji gazowe|. Zwazywszy na fakt, ze wy-
konane roboty budowlane dotyczyty sciany nosnej, bedacej jed-
nym z elementéw konstrukcyjnych obiektu, wchodzacego w sktad
nieruchomosci wspolnej, na wykonanie tych robdt inwestorzy po-
winni posiadac zgode pozostatych cztonkow wspolnoty, wyrazona
w obowiazujacy przez przepisy prawa sposob. Przy czym, zaist-
nienie samowoli budowlanejjest procesem ciggtym, konczacym sie
dopierow momencie jej likwidacji. W przeciwienstwie do wielu in-
nych wykroczen czy naruszen prawa, samowola budowlana nie
przedawnia sie administracyjnie. Oznacza to, ze organy nadzoru
budowlanego moga wszcza¢ postepowanie i zastosowac sankcje
w dowolnym momencie - nawet kilkadziesiat lat po zakonczeniu
budowy czy robdt budowlanych.

Zastosowanie w rozpatrywanej sprawie obowiazujgcych w chwi-
li orzekania - a nie prowadzenia robét budowlanych - przepiséw
UWL nie naruszato przy tym konstytucyjnego zakazu retroakcji.
W tej kwestii nalezato mie¢ bowiem na uwadze rozwazania Trybu-
natu Konstytucyjnego zawarte w uzasadnieniu do wyroku z dnia 31
stycznia 1996 r.”, a dotyczace zgodnosci z Konstytucjg RP art. 103
ust. 112, wzwiazku z art. 48 Prawa budowlanego z 1994 r. Trybu-
nat Konstytucyjny wskazat w nim, ze warunkiem stwierdzenia re-
troaktywnosci badanych przepiséw bytoby ustalenie, ze majg one
mie¢ zastosowanie do zdarzenia, ktore nie tylko powstato, ale
i ustato przed nabraniem przez te przepisy mocy obowiazujace;.

Trybunat Konstytucyjny podkreslit, ze pojecie samowoli budow-
lanej nie odnosi sie do zdarzenia polegajacego na rozpoczeciu pro-
wadzenia robdt budowlanych czy budowy bez pozwolenia budow-
lanego, ale obejmuje takze ewentualng kontynuacje takiej budowy
czy robot budowlanych, az do uzyskania wymaganego prawem po-
zwolenia (lub decyzji ekwiwalentnej), albo do usuniecia material-
nych skutkéw samowoli. Jest to zdarzenie wprawdzie zaistniate
uprzednio, lecz nadal trwajace, ktérego kwalifikacja jako retroak-
tywnych jest co najmniej watpliwa. Zdaniem Trybunatu Konstytu-
cyjnego, zaréwno na gruncie nowej, jak i dawnej ustawy - Prawo
budowlane, samowola budowlana powstaje wraz z rozpoczeciem
robot budowlanych czy budowy, trwa przez caty czas jej prowa-
dzenia oraz po jej zakonczeniu, az do momentu likwidacji lub le-
galizacji (na gruncie poprzedniej ustawy). Zdarzeniem prawnym
jest wiec samowola budowlana w ujeciu prawnym, a nie jedynie
dziatania faktyczne ja inicjujace.

W Swietle powyzszych ustalen Trybunatu Konstytucyjnego - jak
zauwazyt to NSA - uprawniony jest wiec poglad, ze z retroakcja

7 sygn. akt K 9/95

na gruncie art. 50 ustawy - Prawo budowlane mieliby$my do czy-
nienia, gdyby organ nakazat badac posiadanie przez inwestora pra-
wa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w oparciu
o przepisy UWL obowiazujgce w chwili orzekania o legalizacji zda-
rzen, ktére przestaty by¢ samowolg budowlana (np. zostaty juz za-
legalizowane).

W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego jednolicie przyjmu-
je sie, ze regulacja intertemporalna (zwana retrospektywnoscia),
polegajaca na nakazie zastosowania nowego prawa do stosunkow
prawnych, ktére wprawdzie zostaty nawiazane pod rzadami dawnych
przepisow, ale wowczas nie zostaty jeszcze zrealizowane wszystkie
istotne elementy tych stosunkow, nie jest objeta wynikajacym z art.
2 Konstytucji RP zakazem wstecznego dziatania prawa®. W przypad-
ku samowoli budowlanych takim nie zrealizowanym elementem jest
brak legalizacji dokonanej samowoli budowlane;j.

W zwiazku z powyzszym, WSA stusznie uznat, ze kwestia posia-
dania przez inwestora zgody wtascicieli lokali na dysponowanie nie-
ruchomoscia wspélna na cele budowlane powinna by¢ rozpatrywa-
naw oparciu o przepisy obowigzujace w dacie orzekania o likwidacji
samowoli budowlanej. A zatem WINB i GINB, orzekajac w przed-
miocie zawieszenia postepowania odwotawczego od decyzji PINB,
umarzajacejw catosci postepowanie administracyjne w sprawie ro-
bot budowlanych wykonanych w mieszkaniu inwestoréw, potozonym
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym - powinni byli uwzgledni¢
obowigzujacy w dacie tej decyzji stan prawny.

Biorac powyzsze pod uwage - jak zauwazyt NSA - nalezy uzna¢,
ze intencja ustawodawcy byto stosowanie znowelizowanych prze-
pisow art. 19 i 20 ust. 1 UWL od daty ich wejscia w zycie. Tak wiec
stusznie przyjat WSA, Zze w rozpoznawanej sprawie wspolnota
mieszkaniowa obejmujaca 4 lokale spetniata warunkiz art. 20 ust. 1
UWL w nowym brzmieniu, do ktérej zastosowanie maja przepisy art.
21, art. 221 art. 23 tejze ustawy. Udzielenie zgody na dysponowanie
nieruchomoscig wspdlng na cele budowlane wymagato zatem pod-
jecia uchwaty przez wtascicieli lokali (art. 22 ust. 2 UWL). Uchwaty
takie zapadaja za$ wiekszoscia gtosow wtascicieli lokali, liczong we-
dtug wielkosci udziatéw, chyba, ze w umowie lub w uchwale podje-
tej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego
wtasciciela przypada jeden gtos (art. 23 ust. 2 UWL).

Powyzsze oznaczato z kolei, ze WSA prawidtowo stwierdzit,
ze GINB wydat zaskarzone postanowienie bezpodstawnie, albo-
wiem wbrew obowigzujgcym przepisom prawa wezwat inwesto-
réw w tym skarzaca do wystagpienia do sadu powszechnego o uzy-
skanie na podstawie art. 199 Kodeksu cywilnego zgody wszystkich
wtascicieli lokali mieszkalnych na wykonanie robot budowlanych
wykonanych w mieszkaniu inwestoréw. GINB niezasadnie kiero-
wat sie tutaj wydanym w przedmiotowej sprawie pierwotnie wyro-
kiem WSA, albowiem zawarta w tym wyroku ocena prawna i wska-
zania co do dalszego postepowania nie byty wigzace dla organéw
orzekajacych, z uwagi na zmiane majacych zastosowanie w spra-
wie przepiséw prawa.

Sad administracyjny | instancji stusznie réwniez stwierdzit,
ze GINB, oceniajgc ponownie prawidtowos¢ zawieszenia postepo-
wania odwotawczego w prowadzonym postepowaniu naprawczym,
zobowiagzany bedzie ustali¢ czy pominieta w rozwazaniach - z uwagi
na orzekanie na podstawie nieobowigzujgcej normy prawnej - nowa
uchwata podjeta przez Wspdlnote Mieszkaniowa, spetnia okreslone
w art. 22 ust. 2 art. 23 ust. 2 UWL przestanki zgody wspélnoty na do-
konanie prac budowlanych wykonanych w mieszkaniu inwestorow.

Z powyzszych wzgledéw Naczelny Sad Administracyjny orzekt
jak na wstepie. Orzeczenie jest prawomocne. ol

¥ por. wyr. TK z dnia 31 marca 1998 r., sygn. akt K. 24/97 oraz z dnia 4 kwietnia 2006 .,
sygn. akt K 11/04
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NORMY TECHNICZNO-BUDOWLANE
DLA GARAZOWANIA AUT W BUDYNKACH

* ' mgr Eugenia éleszyr'\ska

Kwestie zwigzane z projektowaniem i budowa
parkingow reguluje Prawo budowlane

oraz przepisy techniczno-budowlane - normy
rozporzadzenia ministra infrastruktury z dnia
12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, oraz odrebne przepisy, w tym
dotyczace zagospodarowania dziatki. W koniunkgji
z tymi przepisami pozostajg przepisy o ochronie
przeciwpozarowe;.

terenu przeznaczong do postoju i parkowania samocho-

déw, sktadajaca sie ze stanowisk postojowych oraz dojaz-
déw taczacych te stanowiska, jezeli takie dojazdy wystepuja”
Kwestie zwigzane z projektowaniem i budowg garazy, w tym ga-
razy w budynkach, reguluje Prawo budowlane oraz przepisy od-
rebne. Kazdy budynek z pomieszczeniami przeznaczonymina po-
byt ludzi powinien by¢ wznoszony poza zasiegiem zagrozen
i ucigzliwosci okreslonych w przepisach odrebnych, z zachowa-
niem bezpieczenstwa konstrukcji i bezpieczenstwa pozarowego,
zgodnie z normami PN. Natomiast przepisy rozporzadzenia Ml
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, ja-
kim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie stosuje sie
przy projektowaniu, budowie i przebudowie oraz przy zmianie
sposobu uzytkowania budynkéw oraz budowli nadziemnych i pod-
ziemnych spetniajgcych funkcje uzytkowe budynkéw, a takze
do zwigzanych z nimi urzadzen budowlanych, z zastrzezeniem
8135 ust. 10 oraz §207 ust. 2.

Po pierwsze, zagospodarowujac dziatke budowlana, nalezy
urzadzi¢ - stosownie do jej przeznaczenia i sposobu zabudowy
- stanowiska postojowe dla samochoddéw uzytkownikéw statych
i niestatych, w tym réwniez stanowiska postojowe dla aut osob nie-
petnosprawnych. Zagospodarowanie musi by¢ zgodne z miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego (MPZP), a liczbe
stanowisk postojowych i urzadzenia parkingéw trzeba dostosowac
do wymagan ustalonych w MPZP albo decyzji o warunkach zabu-
dowy (WZ], z uwzglednieniem potrzebnej liczby stanowisk dla 0séb
niepetnosprawnych. W czesci rysunkowej i opisowej projektu za-
gospodarowania dziatki nalezy zawrzec informacje o lokalizacji
stanowisk postojowych.

P rzez parking nalezy rozumiec¢ ,wydzielong powierzchnie

Parkingi w orzecznictwie sadowym

Urzadzanie parkingéw doczekato sie orzecznictwa sadowego:
e WSA w Poznaniu w wyroku z dnia 10 kwietnia 2024 r. (sygn.
akt IV SA/Po 124/24) stwierdza, ze: ..Co do zasady miejsca po-
stojowe powinny by¢ urzadzone na terenie, na ktérym realizo-
wana jest inwestycja. Ocena spetnienia wymogéw tego przepi-
su przez pryzmat obowiazku okreslonego w art. 35 ust. 1 pkt 2

PB powinna uwzglednia¢ w kazdym przypadku konkretne oko-
licznosci faktyczne dotyczace projektowanej inwestycji. Istot-
ne jest zatozenie, by nowa inwestycja budowlana w zakresie
parkowania nie obcigzata wytacznie drdg publicznych (miejsc
postojowych na tych drogach), jak réwniez miejsc postojo-
wych zaprojektowanych dla sasiednich nieruchomosci. Poza
tym w przypadku obowigzywania na terenie inwestycji planu
miejscowego organy administracji architektoniczno-budow-
lanej powinny oceni¢ przedstawiony przez inwestora projekt
pod katem przestanek okreslonych w §18 ust. 1 2 warunkéw
technicznych. W okreslonych okolicznosciach dopuszcza sie
odstepstwo od tej zasady, gdy w konkretnych warunkach spra-
wy przeznaczenie i sposéb zabudowy dziatki wskazujg na ta-
ka koniecznosc”.

e Natomiast WSAw Gdansku w wyroku z dnia 10 stycznia 2024 r.
(sygn. akt 11 SA/Gd 1091/23) w uzasadnieniu wyroku odnosi sie
do ograniczen w zabudowie: ,Pojecie ograniczen w zabudowie
terenu”, w rozumieniu art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego, obej-
muje analize zachowania warunkéw technicznych, a zatem réw-
niez wynikajacych z przepiséw rozporzadzenia z dnia 12 kwiet-
nia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny
podlega¢ budynki i ich usytuowanie (DzU z 2022 r. poz. 1225)
odlegtosci miejsc parkingowych pomiedzy sasiadujgcymi nie-
ruchomosciami.”

Po drugie, obowiazuja normy co do usytuowania odlegtosci
miejsc postojowych od okien budynkow oraz od granicy dziatki bu-
dowlanej, tj. odlegtosc¢ stanowisk postojowych, w tym réwniez za-
daszonych, oraz otwartych garazy wielopoziomowych od placu za-
baw dla dzieci, boiska dla dzieci i mtodziezy, okien pomieszczen
przeznaczonych na staty pobyt ludzi w budynku opieki zdrowot-
nej, w budynku oswiaty i wychowania, w budynku mieszkalnym,
w budynku zamieszkania zbiorowego, (z wyjatkiem hotelu, motelu,
pensjonatu, domu wypoczynkowego, domu wycieczkowego, schro-
niska mtodziezowego i schroniska), nie moze by¢ mniejsza niz:
e dla aut osobowych:

» 7m - w przypadku parkingu do 10 stanowisk postojowych

wtacznie,

» 10 m - w przypadku parkingu od 11 do 60 stanowisk posto-

jowych wtacznie,

» 20 m - w przypadku parkingu > 60 stanowisk postojowych;
e dla aut innych niz samochody osobowe:

» 10 m - w przypadku parkingu do 4 stanowisk postojowych

wtacznie,

» 20 m - w przypadku parkingu powyzej 4 stanowisk posto-

jowych.

Po trzecie, obowigzuja normy co do usytuowania stanowisk
postojowych, w tym réwniez zadaszonych, oraz otwartych garazy
wielopoziomowych, ktdre nalezy sytuowac na dziatce budowlanej
w odlegtosci od jej granicy nie mniejszej niz:

e dla aut osobowych:

» 3 m - w przypadku parkingu do 10 stanowisk postojowych

wtacznie,

» 6 m - w przypadku parkingu od 11 do 60 stanowisk posto-

jowych wtacznie,
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» 16 m - w przypadku parkingu powyzej 60 stanowisk po-
stojowych;
e dla aut innych niz osobowe - 6 m - w przypadku parkingu
do 4 stanowisk wtacznie, 16 m - w przypadku parkingu po-
wyzej 4 stanowisk.

Normy takie obowigzuja réwniez do sytuowania wjazdéw
do zamknietego garazu w stosunku do okien budynku opie-
ki zdrowotnej, budynku oswiaty i wychowania, a takze placow
zabaw i boisk dla dzieci i mtodziezy. Jednakze nie jest to wy-
magane, gdy chodzi o zachowanie odlegtosci przy sytuowaniu
parkingdw miedzy liniami rozgraniczajacymi ulice.

Inne normy obowiazuja, gdy chodzi o parkingi:

e niezadaszone sktadajace sie z 1-2 stanowisk postojowych
dla aut osobowych/na 1 lokal mieszkalny w budynku miesz-
kalnym jednorodzinnym, przy nim zlokalizowanym;

e sktadajgce sig z 1-2 stanowisk postojowych dla aut osobo-
wych w zabudowie jednorodzinnej lub zagrodowej, gdy sty-
kaja sie z niezadaszonymi parkingami dla aut osobowych
na sasiedniej dziatce.

Po czwarte, po zmianie norm, stanowiska postojowe dla aut
osobowych, z ktérych korzystaja wytacznie osoby niepetno-
sprawne, powinny wynosi¢ nie wiecej niz 6% ogdlnej liczby
stanowisk (zaprojektowanych zgodnie z MPZP), ale nie mniej
niz 1. Moga by¢ one zblizone bez ograniczen do okien budyn-
kow. Miejsca te wymagaja odpowiedniego oznakowania.

Po piate, obowiazuja normy co do wymiaréw stanowisk po-
stojowych i tak stanowiska postojowe dla samochodéw powin-
ny mie¢ wymiary wynoszgce co najmniej:

e 2,5 m x 5 m - dla aut osobowych;
e 3,6 m x 5 m - dla aut uzytkowanych przez osoby niepetno-
sprawne;

e 3,5 m x 8 m - dla aut ciezarowych;
e 4m x 10 m - w przypadku autobusow.

Przy usytuowaniu ich wzdtuz jezdni - stanowiska postojowe
dla aut powinny mie¢ wymiary wynoszace co najmniej:

e szerokos$¢ 3,6 m, z mozliwoscia ograniczenia do 2,5 m - gdy
jest mozliwosc¢ korzystania z przylegajacego dojscia lub cia-
gu pieszo-jezdnego, i dtugos¢ 6 m - w przypadku aut oso-
bowych;

e szeroko$c 3,6 mi dtugosc 6 m - w przypadku aut osobowych
uzytkowanych przez osoby niepetnosprawne;

e szeroko$¢ 3 m idtugos¢ 15 m - w przypadku aut ciezaro-
wych;

e szeroko$¢ 3 mi dtugosc 19 m - w przypadku autobusow.

Stanowiska postojowe idojazdy manewrowe dla samo-
chodéw powinny mie¢ nawierzchnie utwardzong lub co naj-
mniej gruntowa stabilizowana, ze spadkiem zapewniajgcym
sptyw wody.

Normy szczegotowe dla garazowania aut osobowych

Po pierwsze, obowigzuje norma szczegoétowa dla warunkow
technicznych garazu. Przepisy mowia, ze garaz do przechowy-
wania i biezacej, niezawodowej obstugi aut osobowych, jako sa-
modzielny obiekt budowlany lub jego czes¢, bedacy garazem
zamknietym (z petng obudowg zewnetrzng i zamykanymi otwo-
rami), badz bedacy garazem otwartym (bez écian zewnetrznych
albo ze scianami niepetnymi lub azurowymi), powinien miec:
e wysokos$¢ w Swietle konstrukcji min. 2,2 m i do spodu prze-

wodoéw i urzadzen instalacyjnych 2 m;

e wjazdy lub wrota garazowe min. o szerokosci 2,3 m i wyso-
kosci 2 m w Swietle;
e elektryczng instalacje o$wietleniowa;

Sp?wzqdzamy szczegotowa dokumentacje
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> o zapewniong wymiane powietrza, zgodnie z §108 rozporza-

dzenia (wentylacja);

e wpusty podtogowe z syfonem i osadnikami w garazu z in-
stalacjg wodociggowa lub przeciwpozarowa tryskaczows,
w garazu podziemnym przed wjazdem do niego oraz w ga-
razu nadziemnym dla » 25 aut;

e instalacje przeciwpozarowa, wymagang przepisami dotycza-
cymi ochrony przeciwpozarowej, zabezpieczong przed za-
marzaniem.

Po drugie, obowigzuje norma co do dojazdu do garazu. Prze-
pisy méwia, ze do garazu potozonego ponizejlub powyzej tere-
nu nalezy zapewnic dojazd dla aut za pomoca pochylni o mak-
symalnym nachyleniu nie wiecej niz nor-
ma PN wedtug §70 lub odpowiednie
urzadzenia do transportu pionowego.

Co do pochylni, przepisy méwia, ze:
e w garazu przeznaczonym dla ponad

25 aut na kazdej kondygnacji, nalezy

stosowac pochylnie o szerokosci min.

5,5 m (dla ruchu dwukierunkowego),

lub osobne - jednopasmowe pochyl-

nie o szerokosci min. 2,7 m dlaich
wjazdu i wyjazdu;

e W garazu przeznaczonym do nie wie-
cej niz 25 aut na kondygnacji, dopusz-
czone stosowanie wytacznie pochylni
jednopasmowych, pod warunkiem po-
siadania sygnalizacji do regulacji kierunkéw ruchu;

e w garazu jedno- i dwupoziomowym, dla nie wigecej niz 10 aut
na kondygnacji, dopuszcza sie pochylnie jednopasmowa (bez
sygnalizacji $wietlnej).

PSP | PINB.

Po trzecie, obowigzuje norma dla szerokosci drogi manew-
rowej moéwiaca, ze:

- droga manewrowa do stanowisk postojowych w garazu
jednoprzestrzennym (bez écian wewnetrznych) powinna mieé
szeroko$¢ dostosowang do warunkéw ruchu aut parkuja-
cych, oraz powinna by¢ dostosowana do normy ich usytuowa-
nia w stosunku do osi drogi, ale co najmniej mie¢ przy usytu-
owaniu prostopadtym - 5,0 m, pod katem 60° - 4 m, pod ka-
tem 45° - 3,5 m, réwnolegtym - 3 m.

Odlegto$¢ miedzy dtuzsza krawedzig stanowiska postojo-
wego a $ciang powinna wynosi¢ min. 0,3 m, a stupem powin-
na wynosi¢ min. 0,1 m pod warunkiem swobodnego otwar-
cia drzwi auta.

Inaczej, gdy chodzi o stanowiska postojowe w garazu
- dla 0s6b niepetnosprawnych, poniewaz powinny miec¢ za-
pewniony dojazd na wozku inwalidzkim z takiej drogi do drzwi
auta min. z jednej strony, o szerokos$ci nie mniej niz 1,2 m.

NORMY DOTYCZACE
WENTYLOWANIA

GARAZY SA WAZNE

DLA BEZPIECZENSTWA ICH
UZYTKOWANIA, A TAKZE
SA PRZEDMIOTEM
KONTROLI ORGANOW,

WAZNE! ) _
KLASY ODPORNOSCI POZAROWEJ | OGNIOWE.J

W sprawie norm dla garazy istotne znaczenie maja normy
dla klasy odpornosci pozarowej i norm dla $cian oddzielenia
przeciwpozarowego, m.in. w zwigzku z przepisami §213 i 271
rozporzadzenia. Wymagania dotyczace klasy odpornosci
pozarowej budynkéw okreslone w §212 oraz dotyczace klas
odpornosci ogniowej elementéw budynkdow i rozprzestrze-
niania ognia w §216, nie dotyczg tylko wolnostojacych garazy
z dwoma stanowiskami postojowymi.

Po czwarte, obowigzuje norma dla garazy podziemnych
i wielopoziomowych mowiaca, ze w garazu podziemnym i wie-
lopoziomowym nadziemnym jako dojscia nalezy stosowac
schody odpowiadajace warunkom okreslonym w §68 rozpo-
rzadzenia (tamze okre$lono minimalng szeroko$¢ uzytkowa
schodéw i maksymalna wysoko$¢ stopni, np. w budynkach
dla nieokreslonego przeznaczenia to 0,8 m dla biegu i spo-
cznika, a wysoko$¢ stopni - to 0,2 m).

Co jest dopuszczalne?

W garazu jednopoziomowym podziemnym i nadziemnym do-
puszcza sie wykorzystanie jako dojscia pochylni przeznaczo-
nych do ruchu aut, jezeli ich nachylenie nie przekracza 10%
oraz jest mozliwo$¢ wydzielenia pasma
ruchu pieszego o szerokosci min. 0,75 m.
Jednakze nie wymaga sie wydzielenia
takiego pasma na pochylni dwupasmo-
wej, a w garazu do 25 aut na kondygna-
cji - takze na pochylni jednopasmowej.

Inaczej, gdy chodzi o stanowiska po-
stojowe dla aut osdb niepetnosprawnych,
poniewaz nalezy sytuowac je na pozio-
mie terenu lub na kondygnacjach do-
stepnych dla tych osdéb z pochylni,
z uwzglednieniem warunkéw, o ktérych
mowa w §70 rozporzadzenia, gdzie okre-
$lono, ze maksymalne nachylenie po-
chylni zwigzanych z budynkiem nie moze
przekraczac wielkosci normowych okreslonych w tabeli, we-
wnatrz lub na zewnatrz.

W garazu wielopoziomowym lub stanowigcym kondygnacje
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym oraz budynku uzy-
tecznosci publicznej nalezy zainstalowa¢ urzadzenia dzwi-
gowe lubinne urzadzenia podnos$ne, umozliwiajace trans-
port pionowy osobom niepetnosprawnym poruszajacym sie
na wozkach inwalidzkich na inne kondygnacje, ktére wyma-
gaja dla nich dostepnosci.

.Garaz dwustanowiskowy zlokalizowany w budynku miesz-
kalnym nie stanowi pomieszczenia przeznaczonego na pobyt
ludzi w rozumieniu §4 omawianego rozporzadzenia, co wy-
klucza nakaz wyznaczenia i zapewnienia ,drogi ewakuacyj-
nej” w rozumieniu §236 ust. 1 tego aktu normatywnego. Sko-
ro w tego rodzaju obiektach nie ma podstaw do wyznaczania
i zapewniania drég ewakuacyjnych, to tym bardziej nie mozna
przyjac¢, ze wtasciciel takiego obiektu (czy inna osoba upraw-
niona) objety jest zakazem lokalizowania elementow wystroju
wnetrz, instalacji i urzadzen w sposdb zmniejszajacy wymia-
ry takiej drogi.” - stwierdzit WSA w Gdansku w wyroku z dnia
27 listopada 2024 r. (sygn. akt || SA/Gd 242/24).

Po piate, obowigzuja wymagania normowe dotyczace aku-
stycznoscii szczelnoéci ,w innych budynkach”, poniewaz nor-
my mowia, ze garaz w nich usytuowany powinien miec Sciany
i stropy, zwymagang izolacje akustyczna (odpowiednio nor-
my w §326 rozporzadzenia) oraz szczelno$¢ uniemozliwiaja-
cg przenikanie spalin lub oparéw paliwa do sasiednich po-
mieszczen, przeznaczonych na pobyt ludzi, usytuowanych obok
lub nad garazem.

Dopuszcza sie sytuowanie nad garazem otwartym kondy-
gnacji z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
z wyjatkiem pomieszczen mieszkalnych, opieki zdrowotnej
oraz os$wiaty i nauki, przy spetnieniu jednego z warunkow, ze:
e lico Sciany zewnetrznej tych kondygnacji z oknami otwiera-

nymi jest cofniete w stosunku do lica $ciany garazu otwar-
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tego lub do krawedzi jego najwyzszego stropu co najmniej
0 6 m, a konstrukcja dachu i jego przekrycie nad garazem
spetniajg wymagania normowe §218;

e usytuowanie $cian zewnetrznych tych kondygnacji w jedne;j
ptaszczyznie z licem $cian zewnetrznych czesci garazowej
lub z krawedziami jej stropéw wymaga zastosowania w tych
pomieszczeniach okien nieotwieranych oraz wentylacji me-
chanicznej nawiewno-wywiewnej lub klimatyzacji.

Wymagania te nie dotyczg budynkow jednorodzinnych, za-
grodowych i rekreacji indywidualnej.

Odlegtos¢ miedzy zewnetrznymi $cianami budynkow niebe-
dacymi $cianami oddzielenia przeciwpozarowego, a majgcymi
na powierzchni wiekszej niz 65% klase odpornoéci ogniowej(E],
okreslong w tabeli, nie powinna, z zastrzezeniem wyjatkéw, by¢
mniejsza niz odlegtos¢ w metrach okreslona w normach tabe-
li. Dotyczy to takze garazy, co czesto jest przedmiotem sporu
z administracja budowlana.

Porownanie wyrokow sadow

Poréwnajmy zatem wyroki sagdéw co do stosowania §271 ust.
1110 rozporzadzenia:

- wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 8 kwietnia 2025 r., sygn.
akt Il SA/Bk 363/25: .Skoro zatem §271 ust. 1 WT nie ma za-
stosowania w niniejszej sprawie, to tym bardziej projekt nie
musi spetnia¢ wymogu okreslonego w ust. 2. Przepiséw tych
nie mozna bowiem wyktada¢ w odseparowaniu, albowiem
sg one ze soba zakresowo powigzane. Jak juz wskazano, od-
legtosci wskazane w ust. 1 dotycza sytuacji, gdy obydwie ze-
wnetrzne $ciany budynkéw nie sa Scianami oddzielenia prze-
ciwpozarowego oraz maja na powierzchni wiekszej niz 65%
klase odpornosci ogniowej (E] [...). Tymczasem §271 ust. 2,
zwiekszajacy wymagang odlegtos¢, obejmuje takie stany fak-

i

Rozwigzania domofonowe KDC19X5, KDC39X5 oraz
BMO0900 posiadaja nieograniczone mozliwosci komunikacji,
poréwnywalne 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.

tyczne, w ktorych - po pierwsze - zadna $ciana sasiadujacych
budynkoéw nie jest $ciang oddzielenia przeciwpozarowego (tak
jak w ust. 1), a po drugie - jedna ze $cian zewnetrznych usy-
tuowana od strony sasiedniego budynku lub przekrycie dachu
jednego z budynkow jest rozprzestrzeniajgce ogien, wzgled-
nie, problem rozprzestrzeniania ognia dotyczy obu $cian ze-
wnetrznych lub przekrycia dachu obu budynkdéw. W takiej sy-
tuacji odlegto$¢ miedzy zewnetrznymi $cianami budynkow
powinna zosta¢ zwiekszona o - odpowiednio - 50 lub 100%.
A zatem stwierdzi¢ nalezy, ze w zakresie ochrony przeciwpo-
zarowej jest to przepis dalej idacy niz wymaog art. 271 ust. 1.

Bardziej restrykcyjne rozwigzanie przyjete w ust. 2 jest w pet-
ni uzasadnione, albowiem zagrozenie pozarowe jest znacznie
wieksze wowczas, gdy zadna $ciana nie jest $ciang oddzielenia
ppoz., a jednoczes$nie $ciana ($ciany) lub przekrycie (przekrycia)
sg wykonane z materiatéw rozprzestrzeniajacych ogien. Wymogi
8271 ust. 2 WT nie odnosza sie wiec do sytuacji, w ktorej Sciana
projektowanego budynku, usytuowana od strony granicy dzia-
tek, jest Sciana oddzielenia przeciwpozarowego. W tym Swietle
irrelewantny pozostaje fakt, ze istniejacy na dziatce Skarzace-
go budynek inwentarski posiada przykrycie rozprzestrzeniaja-
ce ogien, co nieskutecznie podkresla petnomocnik w skardze.

Idac dalej, §271 ust. 10 WT stanowi, ze w pasie terenu o sze-
rokosci okreslonej w ust. 1-7, otaczajgcym Sciany zewnetrzne
budynku, niebedace $cianami oddzielenia przeciwpozarowego,
Sciany zewnetrzne innego budynku powinny spetnia¢ wymaga-
nia okreslone w §232 ust. 4 i 5 dla $cian oddzielenia przeciw-
pozarowego obu budynkow. Stosownie za$ do ust. 12, wyma-
ganie, o ktérym mowa w ust. 10, nie dotyczy budynkdw, ktére
sg oddzielone od siebie $ciang oddzielenia przeciwpozarowego,
spetniajaca dla obu budynkéw wymagania okreslone w §232
ust. 4 i 5, z zastrzezeniem §218, lub maja Sciany zewnetrzne
tworzace miedzy soba kat nie mniejszy niz 120°.

Rozwigzania
domofonowe

=" PROEL

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

e-mail: info@proel.pl

www.proel.pl
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> Wocenie sadu z powigzania ust. 10 12 nalezy wywies¢, ze ust.

10 ma zastosowanie jedynie wowczas, gdy budynki nie s3 od-
dzielone $ciang oddzielenia pozarowego. W takim przypadku,
aby zminimalizowac¢ ryzyko rozprzestrzeniania sie pozaru, pra-
wodawca natozyt sie na Sciany zewnetrzne .innego budynku”
wymag spetnienia parametréw jak dla $cian oddzielenia prze-
ciwpozarowego. Natomiast, jesli jedna ze Scian budynku jest
juz sciana oddzielenia przeciwpozarowego, czyli spetnia wy-
mogi odpornosci ogniowej i izolacyjnosci ogniowej (§232 ust.
4i5WT, to cel ochrony przeciwpozarowej zostat juz osiagnie-
ty). Wowczas stosowanie dodatkowych wymagan z ust. 10 byto-
by nadmiarowe i niepotrzebne, dlatego tez w ust. 12 rozporza-
dzenia wyraznie wskazano, ze ust. 10 nie ma zastosowania, je-
$li istnieje Sciana oddzielenia przeciwpozarowego. Oddzielenie
budynku od tej strony eliminuje konieczno$¢ naktadania dodat-
kowych wymagan na pozostate $ciany zewnetrzne w pasie tere-
nu o szerokos$ci okreslonej w ust. 1-7;

W podobnej sprawie orzekt rowniez WSA w Rzeszowie (wy-
rok z dnia 4 grudnia 2018 r., sygn. akt Il SA/Rz 1116/18): ..Re-
gulacja §271 ust. 1 rozporzadzenia z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowia-
da¢ budynki iich usytuowanie (DzU z 2015 r., poz. 1422) wy-
znacza minimalne odlegtosci miedzy zewnetrznymi $cianami
budynkéw niebedacymi Scianami oddzielenia przeciwpozaro-
wego. A contrario, wyznaczone tam odlegtosci nie dotyczg lo-
kalizacji obiektéw, z ktérych jeden posiada $ciane oddzielenia
przeciwpozarowego. Jezeli wiec jeden z budynkéw posiada ze-
wnetrzng $ciane oddzielenia przeciwpozarowego, to odlegto-
$ci, o jakich mowa w tej regulacji nie musza by¢ zachowane.”

Po széste, obowigzuja wymagania normowe dotyczace po-
sadzki w garazu; posadzka powinna mie¢ odpowiednie spad-
ki do wewnetrznego/zewnetrznego wpustu kanalizacyjnego.
W zabudowie jednorodzinnej, zagrodowej i rekreacji indywi-
dualnej dopuszcza sie wykonywanie go bezposrednio na nie-
utwardzony teren dziatki. W garazu krawedzie ptaszczyzny po-
sadzki, a takze znajdujacych sie w niej otwordw, nalezy ogra-
niczy¢ progiem o h -30 mm, uniemozliwiajagcym sptyw wody
na zewnatrz i na nizszy poziom garazu. Na drodze ruchu pie-
szego prog ten powinien by¢ wyprofilowany i umozliwiajacy
przejazd wozkiem inwalidzkim.

Po siédme, obowiazuja wymagania normowe dotyczace
wentylacji w garazu, poniewaz w garazu zamknietym nale-
2y stosowac wentylacje:

e co najmniej naturalna, przez przewietrzanie otworami
wentylacji (w écianach przeciwlegtych lub bocznych, badz
we wrotach garazowych), o powierzchni min. 0,04 m?na wy-
dzielone stanowisko postojowe - norma dla nieogrzewa-
nych garazy nadziemnych wolno stojacych, przybudowanych
lub wbudowanych w inne budynki;

e co najmniej grawitacyjna, zapewniajaca 1,5-krotng wymia-
ne powietrza/h - w ogrzewanych garazach nadziemnych
lub czesciowo zagtebionych, norma dla nie wiecej niz 10 sta-
nowisk postojowych;

e mechaniczng, sterowana czujkami niedopuszczalnego po-
ziomu stezenia tlenku wegla - w innych garazach, niewy-
mienionych w pkt. 1i 2 oraz w kanatach rewizyjnych gara-
zy do obstugi/naprawy aut badZz w garazach wielostanowi-
skowych (z zastrz. §150 ust. 5 WTJ;

e mechaniczng, sterowang czujkami niedopuszczalnego po-
ziomu stezenia gazu propan-butan w garazach, gdzie do-
puszcza sie parkowanie aut zasilanych gazem propan-bu-
tan iw ktérych poziom podtogi znajduje sie ponizej pozio-
mu terenu.

Z kolei w garazu otwartym zapewnia sig przewietrzanie na-
turalne kondygnacji spetniajac wymagania:
e taczna wielko$¢ niezamykanych otworéw w Scianach ze-
wnetrznych (na kazdej kondygnacji] nie moze by¢ mniej-
sza niz 35% powierzchni Scian; dopuszczono state przesto-
ny zaluzjowe, nieograniczajace wolnej powierzchni otworu;
odlegto$¢ miedzy para przeciwlegtych $cian z niezamykany-
mi otworami nie moze by¢ wieksza niz 100 m;
zagtebienie najnizszego poziomu posadzki tylko do 0,6 m po-
nizej poziomu terenu (bezposrednio przylegajacego do $cia-
ny zewnetrznej garazu), a przy wigkszym zagtebienia - ko-
niecznie zastosowac fose o nachyleniu nie wiecej niz 1:1.

Studium przypadku

Po interwencji PINB i skardze na jego decyzje nakazowa,
WSA w Warszawie 5 wrzesnia 2018 r. wydat wyrok (sygn. akt
VII SA/Wa 2888/17) w sprawie, dotyczacej dopuszczalnoéci par-
kowania samochodéw zasilanych gazem LPG (propan butan).

PINB podjat interwencje w sprawie garazu podziemne-
go w budynku mieszkalnym przy ul. [(...] wykorzystywanego
do parkowania pojazdu z instalacjg gazowa LPG w sytuacji,
gdy wskazany garaz nie jest do tego przystosowany - tj. nie
jest wyposazony ,,w wymagane instalacje i zabezpieczenia”.

Sprawa dotyczyta stanu technicznego garazu podziemne-
go w czeéci przynaleznej do lokalu nr (...) w budynku miesz-
kalnym jednorodzinnym przy ul. (... w [...). Garaz ten wyposa-
zony jest w wentylacje grawitacyjng i czujke gazu. Ustalono,
ze zgodnie z §108 ust. 1 pkt 4 WT, w garazu ,podziemnym”,
w ktérym mozliwe jest parkowanie samochoddéw z instala-
cja gazowa, konieczna jest wentylacja mechaniczna sterowa-
na czujkami gazu, co za$ oznacza, ze funkcjonujaca w przed-
miotowym garazu podziemnym wentylacja wymogoéw okreslo-
nych w tym przepisie nie spetnia. Stosownie do §2 ust. 1 tego
rozporzadzenia, jego przepisy stosuje sie przy projektowaniu,
budowie i przebudowie oraz przy zmianie sposobu uzytkowa-
nia budynkow oraz budowli nadziemnych i podziemnych, spet-
niajacych funkcje uzytkowe budynkdw, a takze do zwigzanych
z nimi urzadzen budowlanych, z zastrzezeniem §207 ust. 2.

W ocenie Sadu, decyzja organu w niniejszej sprawie powin-
na obejmowac takze kwestie, zwigzane ze sposobem uzytko-
wania garazu. W tym celu nalezato rozwazy¢: uzupetnienie akt
o dokumentacje dotyczaca tego obiektu (tj. budynku miesz-
kalnego przy ul. (...] w celu okreélenia przeznaczenia/funkcji
spornego garazu poprzez ustalenie czy zostat on przewidzia-
ny takze do parkowania w nim aut .na gaz”, oraz zbadanie,
czy w trakcie uzytkowania, nie doszto do zmiany charakteru
jego uzytkowania.

Inny przypadek dotyczy sprawy, ktéra zajmowat sie WSA
w Opolu (wyrok z dnia 6 marca 2012 r., sygn. akt [ SA/Op 555/11).

W tej sprawie Panstwowa Straz Pozarna nakazata wspoélnocie:
e poddanie przegladom technicznym i czynno$ciom konser-
wacyjnym potwierdzajacym sprawnosc techniczna przeciw-
pozarowych wytacznikow pradu, klap odcinajgcych i bram
przesuwnych i ponoszonych, awaryjnego oswietlenia ewa-
kuacyjnego, systemu sygnalizacji pozaru, hydrantéow we-
wnetrznych oraz instalacji tryskaczowej;
oznakowanie znakami PN-N-01256 przeciwpozarowych
drzwi, bram i wytacznikdw pradu, recznych ostrzegaczy
pozarowych, wyj$¢ ewakuacyjnych oraz miejsca usytuowa-
nia nasady zasilania instalacji tryskaczowej;
umieszczenie przed wjazdem do garazu informacji zabra-
niajacej wjazdu pojazdéw zasilanych gazem ptynnym pro-
pan-butan w zw. z §108 ust. 1 pkt 4 WT;
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e zapewnienie samoczynnego zamykania drzwi przeciwpo-
zarowych - poddanie regulacji samozamykaczy tych drzwi
(zgodnie z §240 ust. 6 WT);

e zapewnienia petnej sprawnosci technicznej przeciwpozaro-
wych bram przesuwnych, systemu sygnalizacji pozaru, insta-
lacji tryskaczowej i awaryjnego o$wietlenia ewakuacyjnego;

e wyposazenie garazu w gasnice ze $rodkiem gasniczym stu-
zacym do gaszenia pozardw grup ABC i ich rozmieszczenia
tak, aby odlegtos¢ od miejsca, gdzie moze przebywac czto-
wiek, do najblizszej gasnicy nie przekraczata 30 m oraz za-
pewnienie dostepu do gasnic o szerokosci min. 1 m;

e opracowanie instrukcji bezpieczenstwa pozarowego
dla obiektu;

e zapewnienie natychmiastowego dostepu do hydrantéw we-
wnetrznych zlokalizowanych w garazu;

e zapewnienie mozliwosci natychmiastowego otwarcia drzwi
ewakuacyjnych zlokalizowanych w garazu;

e potaczenie urzadzen sygnalizacyjno-alarmowych z obiektem
PSP oraz uzgodnienie z komendantem miejskim PSP pota-
czenia urzadzen sygnalizacyjno-alarmowych systemu sygna-
lizacji pozarowej z obiektem komendy PSP.

Nakazy PSP byty skutkiem ustalonych podczas kontroli nie-
prawidtowosci:

e otwarte drzwi przeciwpozarowe (brak regulacji samozamy-
kaczy);

e bramy przeciwpozarowe podparte stupkami bez mozliwosci
natychmiastowego ich zamknigcia w razie pozaru; czujka
dymu zaklejona workiem foliowym
oraz odtgczone od napiecia sa za-
réwno centrala sygnalizacji poza-
ru, jak i pompy zasilajgce instalacje
tryskaczowa; brak oprawy oswietle-
nia ewakuacyjnego na poziomie Il
kondygnacji podziemnej; brak wy-
posazenia garazu w gasnice; szafki
hydrantowe sg zamkniete, co jest réwnoznaczne z brakiem
mozliwosci natychmiastowego uzycia z uwagi na brak klu-
cza w szafkach; wyjscia ewakuacyjne w bramach przeciw-
pozarowych sg zamkniete na klucz.

e brakowato dokumentéw potwierdzajgcych sprawnos¢ tech-
niczng przeciwpozarowych wytacznikéw pradu, klap odci-
najacych i bram przesuwnych, awaryjnego o$wietlenia ewa-
kuacyjnego, systemu sygnalizacji pozaru, hydrantéow we-
wnetrznych oraz instalacji tryskaczowej bram przesuwnych,
nie ma instrukcji bezpieczenstwa pozarowego dla garazu,

e brakowato oznakowania przeciwpozarowych drzwi, bram
i wytacznikéw pradu, recznych ostrzegawczy pozarowych,
wyjs¢ ewakuacyjnych oraz miejsca usytuowania nasady
umozliwiajacej zasilanie instalacji tryskaczowej,

e garazu nie wyposazono w wentylacje mechaniczng stero-
wang czujkami niedopuszczalnego stezenia gazu propan-
-butan,

e brakowato tablicy informacyjnej zakazujacej wjazdu samo-
chodom zasilanym gazem.

Ponadto stwierdzono, ze obiekt wymaga zastosowania sys-
temu sygnalizacji pozarowej, obejmujacego urzadzenia sygna-
lizacyjno-alarmowe, stuzace do samoczynnego wykrywania
i przekazywania informacji o pozarze i urzadzenia odbiorcze
alarmoéw pozarowych. Stosownie do art. 5 ustawy o ochronie
przeciwpozarowej wtasciciel, zarzadca lub uzytkownik jest
obowigzany potaczyc¢ te urzadzenia z obiektem komendy PSP.

W GARAZU 0BOWIAZUJA
WYMAGANIA NORMOWE
DOTYCZACE WENTYLACJI.

W §4 rozporzadzenia MSWIA okreslono katalog zakazéw. Nie
wolno garazowac pojazddw silnikowych w obiektach i pomiesz-
czeniach nieprzeznaczonych do tego celu, jezeli nie opréznio-
no zbiornika paliwa takiego pojazdu i nie odtgczono na state
zasilania akumulatorowego pojazdu. Ustalono réwniez obo-
wiagzek adresowany do wtadajacych, ze musza oni umieszczac
przy wjazdach do garazy zamknietych czytelng informacje o do-
puszczeniu lub niedopuszczeniu parkowania w tych garazach
samochodow zasilanych gazem ptynnym propan-butan, o kto-
rych mowa w przepisach techniczno-budowlanych.

Szczegotowe wymagania
przeciwpozarowe dla garazy

Ustalono w normach PN dla ochrony przeciwpozarowej,
ze wymagania okreslone w normach PN dotycza garazy za-
mknietych i otwartych, o ktérych mowa w §102-108 (dot. wen-
tylacji). Gdy przepis rozporzadzenia nie okresla rodzaju gara-
zu, nalezy rozumie¢, ze dotyczy on warunkéw dla garazy za-
mknietych i otwartych.

Po pierwsze, jednokondygnacyjny, nadziemny garaz
otwarty, majacy forme zadaszenia stanowisk postojowych
z odkrytymi drogami manewrowymi, powinien mie¢ elemen-
ty konstrukcji i przekrycia dachu niekapiace pod wptywem
wysokiej temperatury. Tu obowigzuja normy dla wyrobow
budowlanych.

Obowiazuje norma dla klasy odpornosci pozarowej gara-
zy, przepis méwi, ze klase odpornosci pozarowej garazu na-
lezy przyjmowac, jak dla PM o gestosci obciazenia ognio-
wego do 500 MJ/m?, pod warunkiem
wykonania jego elementéw jako nieroz-
przestrzeniajacych ognia, niekapiacych
i nieodpadajacych pod wptywem ognia,
jezeli przepisy cytowanego rozporza-
dzenia nie stanowia inaczej.

Garaz otwarty, ktdrego najwyzszy po-
ziom to 25 m nad poziomem terenu,
moze by¢ wykonany w klasie D odpornosci pozarowej, jeze-
li nad kondygnacjg przeznaczong do parkowania nie znajdu-
ja sie inne pomieszczenia.

Usytuowanie garazu zamknigtego i otwartego powinno od-
powiada¢ normom §271 jak dla budynkéw PM o gestosci ob-
cigzenia ogniowego do 1000 MJ/m?, z zastrzezeniem §19 roz-
porzadzenia, przy czym tego nie stosuje sie do garazu do 3
stanowisk postojowych, w zabudowie jednorodzinnej i rekre-
acji indywidualnej.

Po drugie, obowiazuje norma dla powierzchni strefy po-
zarowej w nadziemnym/podziemnym garazu zamknietym,
czyli:

e powierzchnia strefy pozarowej w nadziemnym/podziemnym

garazu nie moze przekracza¢ 5000 m?.

e powierzchnia taka moze by¢ zwiekszona o 100%, jezeli jest
spetniony jeden z nw. warunkoéw:

» zastosowano ochrone strefy pozarowej statymi samoczyn-

nymi urzadzeniami gasniczymi wodnymi;

» wykonano normowo, oddzielajace od siebie nie wiecej
niz po 2 stanowiska postojowe, $ciany o klasie odporno-
$ci ogniowej, co najmniej E | 30 (cze$¢ petnal, od posadz-
ki do poziomu zapewniajgcego pozostawienie przeswitu
pod stropem o wysokosci 0,1 do 0,5 m na catejich dtugosci.

Po trzecie, w garazu zamknietym obejmujacym wiegcej
niz dwie kondygnacje podziemne lub znajdujgcym sie ponize]
drugiej kondygnacji podziemnej nalezy stosowac state samo-
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> czynne urzadzenia gasnicze wodne; tego nie stosuje sie do stre-

fy pozarowej garazu, ktora posiada bezposredni wjazd/wyjazd.
Po czwarte, w strefie pozarowej garazu zamknietego na-

lezy stosowac instalacje wentylacji oddymiajacej uruchamia-

na za pomoca systemu wykrywania dymu, w przypadku gdy
ta strefa nie posiada bezposredniego wjazdu lub wyjazdu z bu-

dynku lub gdy jej powierzchnia przekracza 1500 m?.

Po piate, ze strefy pozarowej garazu dla ponad 25 stanowisk
postojowych i nie wyposazonej w instalacje wentylacji oddy-
miajacej lub przekraczajacej 1500 m?, nalezy zapewni¢ min.
2 wyjécia ewakuacyjne (jednym z tych wyj$¢ moze by¢ wjazd
lub wyjazd). W przypadku strefy pozarowej garazu obejmuja-
cej wiecej niz dwie kondygnacje wyjscia ewakuacyjne nalezy
zapewni¢ na poziomie kazdej kondygnacji.

Normatywna dtugos¢ przejscia od stanowiska postojowego
do najblizszego wyjscia ewakuacyjnego nie moze przekraczac
w garazu zamknigetym - 40 m, a w garazu otwartym - 60 m.

Wyjscie ewakuacyjne powinno by¢ dostepne takze w przypad-
ku zamkniecia wjazdu lub wyjazdu z garazu lub bramy miedzy
strefami pozarowymi. Jezeli poziom parkowania lezy do 3 m
nad poziomem terenu przy budynku, za wyjscie ewakuacyjne
moga stuzy¢ nieobudowane schody zewnetrzne.

W garazu podziemnym strefy pozarowe o powierzch-
ni » 1500 m? powinny, w razie pozaru, mie¢ mozliwo$¢ od-
dzielenia ich od siebie i od kondygnacji nadziemnej budynku
za pomocg drzwi, bram lub innych zamknie¢ o klasie odpor-
nosci ogniowej nie mniejszej niz norma E | 30.

Po szdste, obowigzuje odlegto$¢ pomiedzy wrotami garazu
a oknami budynku, bo norma ustala, ze:

e w garazu zamknietym, znajdujacym sie w budynku ZL (stre-
fa pozarowal, odlegtos¢ w pionie miedzy wrotami a oknami
budynku powinna wynosi¢ min. 1,5 m. Odlegtos¢ ta moze
wynosic¢ 1,1 m, tylko gdy:

» wykonano nad wjazdem do garazu daszek niepalny o wy-
siegu min. 0,6 m od lica $ciany, wysuniety o 0,8 m poza
boczne krawedzie wrot, lub

» wrota garazu sa cofniete 0 0,8 m od lica Sciany.

W budynku, takim odlegto$¢ wrét garazu wbudowanego
lub przybudowanego od najblizszej krawedzi okien pomiesz-
czen Mw tym samym budynku nie moze by¢ mniejsza niz 1,5 m
w rzucie poziomym.

Po siodme, obowigzuje norma przedsionka przeciwpozaro-
wego miedzy garazem a budynkiem.

Potaczenie garazu z budynkiem wymaga zastosowa-
nia przedsionka przeciwpozarowego zamykanego drzwiami
o normowej klasie odpornoéci ogniowej (nie jest wymagany
przed dzwigiem oddzielonym od garazu drzwiami o klasie od-
pornoéci ogniowej (norma E | 60).

Po 6sme, obowiazuje zakaz instalowania w garazu nie-
ktorych urzadzen. Jest zabronione instalowanie w garazu
studzienek rewizyjnych, urzadzen i przewodow gazowych,
oraz umieszczanie otworéw od palenisk lub otworéw rewizyj-
nych przeznaczonych do czyszczenia kanatéw dymowych, spa-
linowych i wentylacyjnych.

Wentylacja strumieniowa w garazach

W .Przegladzie Pozarniczym” i w wytycznych ITB zwra-
ca sie uwage na znaczenie wentylacji strumieniowej w syste-
mie wzdtuznym, wowczas powietrze przeptywa catym prze-
krojem poprzecznym garazu do wybranych punktéw wyciggo-
wych. System ten sktada sie z wentylatoréw strumieniowych,
systemu nawiewu powietrza w czasie oddymiania: nawiew me-

chaniczny - wentylatory nawiewne (napowietrzajace) badz na-
wiew przez otwory nawiewne lub bramy wjazdowe w wyniku
podci$nienia wywotanego dziataniem wentylatoréw wyciggo-
wych, wentylatoréw wyciggowych, szachtéw nawiewnych i wy-
wiewnych wyposazonych w kratki spetniajace funkcje czerp-
ni i wyrzutni powietrza.

Podczas dziatania wentylacji strumieniowej uzyskuje sie
$rednig predkos¢ powietrza w przekroju poprzecznym ga-
razu o wartoéci 1 m/s. To wynik zjawiska indukcji powietrza.
Jego catkowita masa przemieszczajaca sie wokoét wentylato-
ra jest wielokrotnie wieksza niz ilo$¢ powietrza przettaczana
przez wentylator strumieniowy Za wentylatorami strumienio-
wymi powstaje zjawisko Coanda, czyli strefa podcisnienia po-
wietrza powoduje przyklejenie strumienia powietrza do sufi-
tu i jego wydtuzanie. Wentylatory strumieniowe wyposazane
sg w deflektory nawiewne kierunkujgce przeptyw powietrza
w dét w kierunku podtogi lub w bok do przylegajacej Sciany,
by zminimalizowac¢ jego wptyw na ich prace.

.W garazach zamknietych o wysokosci wynoszacej oko-
to 2,5 m, wyposazonych w wentylacje strumieniowa, podczas
pozaru nie wystgpig warstwy wolne od dymu (zadymienie wy-
stapi w catej przestrzeni pomiedzy sufitem a podtogg). Dla-
tego na poczatku pozaru wentylatory strumieniowe sg wyta-
czone, a wentylatory napowietrzajace (w rozwigzaniu z nawie-
wem mechanicznym) i oddymiajace wtgczone na wysoki bieg
lub najwyzsza predkosé, co zapewnia niezbednga obliczona wy-
dajnos¢ umozliwiajacg ewakuacje. Dopiero gdy ludzie juz sie
ewakuuja lub przybedzie straz pozarna, wentylatory strumie-
niowe zostajg wtaczone, wytwarzajac efekt ttoka i przemiesz-
czajac powietrze w kierunku wentylatora oddymiajgcego. Pro-
jektowanie wentylacji strumieniowej w wiekszosci przypadkdow
jest skomplikowane i wymaga zastosowania modelowania nu-
merycznego”. Tamze zwraca sie uwage na to, ze ,.systemy wen-
tylacji pozarowej umozliwiajg sprawng ewakuacje ludzi ze stre-
fy zagrozonej, ograniczajg rozprzestrzenianie sie dymu, a tak-
ze umozliwiajg przeprowadzenie skutecznej akcji gasniczej.
Systemy wentylacji strumieniowej lepiej sprawdzaja sie w ni-
skich garazach - o wysokosci do 2,4 m, zas w garazach wyso-
kich skuteczniejsze sg systemy kanatowe.”

Wytyczne ppoz. dla budynkéw, w ktérych parkuja
samochody elektryczne

Nie ma norm szczegdtowych norm ochrony przeciwpoza-
rowej dla garazy, w ktorych parkuja auta elektryczne, ale za-
miast tego ukazaty sie szczegétowe wytyczne. W wytycznych
- jako niezbedny element ochrony przeciwpozarowej dla kaz-
dego punktu tadowania - autorzy wskazujg obecnos¢ urza-
dzen automatycznie wykrywajacych ogien, dym lub podwyz-
szong temperature iinformujacych straz pozarna lub osoby
odpowiedzialne o wystapieniu tych zjawisk. Oprdcz standardo-
wych systemow sygnalizacji pozarowej, moga to byc tez syste-
my wizyjnego wykrywania pozaru czy bezprzewodowe syste-
my alarmowe np. wykorzystujgce dane z czujek oraz systemy
detekcji oparte na technologii Internetu rzeczy (wykorzystuja-
ce inteligentne instalacje elektryczne lub sieci komputerowe].
Analiza danych oraz szybkie reagowanie i podejmowanie de-
cyzji moze by¢ wspierane poprzez potgczenie réznych techno-
logii Al. (Patrz w tej sprawie strona CNBOP).

Uwaga! W kwestii mozliwosci parkowania aut zasilanych
paliwem alternatywnym, w tym aut-elektrykow, warto zwro-
ci¢ uwage na art. 71 Prawa budowlanego, dotyczacy zmiany
sposobu uzytkowania. ol
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HALA GARAZOWA JAKO CZESC
NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ

- kto ponosi koszty jej utrzymania i jakie sa granice uprawnien zarzadcy?

Barttomiej Zukowski

radca prawny w Kancelarii Prawniczej K. Szymandera,
B. Zukowski, W. takomski. Prowadzi kanat na YouTube
.0 prawie bez krawata”

Zarzadcy nieruchomosci mieszkaniowych stajg
dzi$ przed coraz bardziej ztozonymi wyzwaniami
prawnymi wynikajacymi ze specyfiki nowoczesnych
inwestycji deweloperskich. Budynki wielorodzinne
coraz czesciej wyposazone sa w hale garazowe,
ktore - choc¢ stanowia integralng czes¢
nieruchomoséci wspolnej - stuza wytacznie
wybranym wtascicielom lokali. Wtasnie ta dwoistos¢
- miedzy statusem hali jako czesci wspolnej

a jej faktycznym, wytacznym uzytkowaniem

przez konkretne osoby - rodzi w praktyce liczne
spory, dotyczace zasad rozliczania kosztow.

pory te nie sg akademickie, bowiem wptywaja bezposred-
S nio na budzety wspdlnot, na stosunki miedzy wtascicie-
lami i nierzadko zmuszaja zarzadcow do podejmowania
decyzji o dalekosieznych konsekwencjach prawnych i finanso-
wych. Ponizszy artykut ma na celu przyblizenie kluczowych za-
gadnien z tego obszaru, ze szczegdlnym uwzglednieniem roli

i odpowiedzialnosci zarzadcy nieruchomosci.

Istota podziatu nieruchomosci wspolnej do korzystania
(quoad usum) i jej znaczenie dla rozliczen

Punktem wyjscia do zrozumienia omawianej problematyki
jest wtasciwe uchwycenie charakteru prawnego umowy o po-
dziat nieruchomosciwspélnej do korzystania, okreslanejw jezy-
ku prawniczym tacinskim terminem quoad usum. Podziat do ko-
rzystania z nieruchomosci wspélnej, znany réwniez jako podziat
quoad usum, to umowa, ktdra znaczaco wptywa na sposdb zarza-
dzania nieruchomoscia i podziat kosztéw. Umozliwia wspotwta-
Scicielom wydzielenie konkretnych czesci nieruchomosci do wy-
tacznego uzytku, na przyktad miejsc parkingowych czy ogrdd-
kow, co pozwala uksztattowac stosunki miedzy wtascicielami
w spos6b odmienny od rygorystycznych zasad wspétposiadania,
wynikajgcych wprost z ustawy. W przypadku hali garazowej sta-
nowigcej czes¢ nieruchomosci wspdlnej mechanizm ten funk-
cjonuje w nastepujacy sposob: hala nie staje sie odrebna nie-
ruchomoscia ani odrebnym lokalem, ale pozostaje elementem
nieruchomosci wspolnej, w ktérej kazdy wtasciciel lokalu posia-
da swoj udziat. Jednakze na podstawie umowy quoad usum po-
szczegdlnym wtascicielom przyznawane jest prawo wytgcznego
korzystania z konkretnych miejsc postojowych, z wytaczeniem
wszystkich pozostatych wspotwtascicieli. W doktrynie i orzecz-
nictwie dopuszcza sie bowiem mozliwos¢ ustalenia zasad ko-
rzystania z nieruchomosci wspoélnej w taki sposadb, aby niekto-
re jej elementy byty wykorzystywane wytacznie przez konkret-

nych wtascicieli z wytgczeniem innych sposréd nich. Podstawe
prawng takiej regulacji stanowia art. 206 i 207 Kodeksu cywil-
nego w zwiazku z art. 1 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali - prze-
pisy te majg charakter dyspozytywny, co oznacza, ze wtasciciele
mogg umownie uksztattowa¢ wzajemne stosunki w sposdb od-

mienny niz przewiduje ustawa.
Skutki finansowe umowy

Kluczowym zagadnieniem praktycznym jest jednak to, jakie
skutki finansowe pocigga za sobg takie wydzielenie. Jak wska-
zuje Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 wrzesnia 2015 roku, wy-
danym w sprawie o sygn. akt Il CSK 446/14, skoro bowiem z po-
dziatu rzeczy wspdlnej quoad usum wynika rowniez podziat do-
choddw i pozytkdéw, odpowiadajacy podziatowi wspdtposiadania
i korzystania miedzy wspdtwtascicielami, to taka sama zasada po-
winna obowigzywac w odniesieniu do rozdziatu wydatkéw. Inny-
mi stowy - jezeli umowa quoad usum zawiera wyrazne postano-
wienie, ze wytaczny uzytkownik ponosi wszelkie koszty zarzadu
i utrzymania przydzielonej mu czesci hali, postanowienie to jest
dla niego wiazace i stanowi samodzielng podstawe naliczen do-
konywanych przez zarzadce. Warto przy tym podkresli¢, ze po-
dziat quoad usum ujawniony w ksiedze wieczystej wigze nie tyl-
ko pierwotnych sygnatariuszy umowy, lecz kazdoczesnego na-
bywce lokalu. Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w postanowieniu
z dnia 18 wrzesnia 2019 roku, wydanym w sprawie o sygn. akt
IV CSK 286/18, nabywajac zwigzany z odrebng wtasnoscig lokalu
udziat w nieruchomosci wspdélnej, kazdy nabywca stawat sie zatem
podmiotem praw i obowigzkow wynikajacych z podziatu, a wiec pra-
wa do wytacznego korzystania z okreslonego miejsca postojowego,
obowigzku ponoszenia wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z tq czescig
nieruchomosci wspélnej. Oznacza to, ze zmiana wtasciciela lo-
kalu nie niweczy skutkéw umowy quoad usum - nowy nabywca
wstepuje w ogot praw i obowigzkéw z niej wynikajacych, w tym
obowiazku ponoszenia kosztéw utrzymania przydzielonego mu
miejsca postojowego.

Obowiazek ponoszenia kosztow przez wytacznego
uzytkownika - zakres i podstawa prawna

Zrozumienie zakresu kosztéw, ktdre powinien ponosi¢ wy-
taczny uzytkownik miejsca postojowego, wymaga odwotania sie
do art. 14 ustawy o wtasnosci lokali. Na koszty zarzadu nie-
ruchomoscia wspélna sktadajg sie w szczegdlnosci: wydatki
na remonty i biezaca konserwacje; optaty za dostawe energii
elektrycznej i cieplnej, gazu i wody w czesci dotyczacej nieru-
chomosci wspolnej; ubezpieczenia, podatkii inne optaty publicz-
noprawne; wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci; wynagro-
dzenie cztonkow zarzadu lub zarzadcy. Katalog ten ma charakter
otwarty - sa to koszty ,w szczegélnosci”, co oznacza, ze moze on
obejmowac takze inne, uzasadnione wydatki.

W kontekscie hali garazowej zarzad nieruchomoscia jest dzia-
talnoscigrealnai ztozong, obejmujaca m.in. zapewnienie spraw-
nosci wentylacji mechanicznej i oddymiania, kontrole instalacji
elektrycznej i oswietlenia, nadzdér nad systemami sterowania
bramami wjazdowymi, organizacje prac porzadkowych, zapew-
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promocja

nienie sprawnosci systemow przeciwpozarowych, zarzadzanie
finansami hali oraz planowanie budzetu i funduszu remonto-
wego. Trudno zatem zasadnie twierdzi¢, ze wynagrodzenie za-
rzadcy naliczane od miejsca postojowego jest pozbawione pod-
staw, skoro odpowiada ono realnym czynnosciom wykonywa-
nym na rzecz uzytkownika tej czesci nieruchomosci wspdlnej.
Jak trafnie ujat to Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia
4 pazdziernika 2018 roku, wydanym w sprawie o sygn. akt VI ACa
358/18, rola prawidtowo zarzadzanej wspélnoty mieszkaniowej jest
identyfikacja kosztow z uwagi na miejsce ich powstawania. Tym sa-
mym wspélnota powinna rozdzielac koszty zwigzane z nieruchomo-
Scig wspdlng od kosztéw niezwigzanych z ta nieruchomoscia. Dzia-
tania wspélnoty (w tym réwniez obcigzanie wtascicieli lokali kosz-
tami] dotyczy¢ moga jedynie nieruchomosci wspélnej. Obowigzek
ten oznacza w praktyce, ze zarzadca powinien prowadzi¢ odreb-
na ewidencje kosztow generowanych przez hale garazowa i przy-
pisywac je wytacznie do uzytkownikéw tej czesci nieruchomosci
wspolnej, nie za$ rozktadad je na ogdt wtascicieli.

Istotne znaczenie ma przy tym - sygnalizowane przez orzecz-
nictwo - rozréznienie miedzy sytuacja, w ktdrej umowa quoad
usum wyraznie reguluje kwestie kosztow, a sytuacja, gdy mil-
czy w tym zakresie. Jak wskazat Sad Apelacyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 1 marca 2023 roku, wydanym w sprawie o sy-
gn. akt V ACa 509/22, umowa o podziale nieruchomosci wspélnej
quoad usum zawiera jedynie uzgodnienie o wytacznym korzystaniu
Z miejsc postojowych przez niektérych wspétwtascicieli, tych ktorzy
zawarliw tym przedmiocie stosowng umowe. Nie zawiera natomiast
postanowien co do obowiazku ponoszenia wytacznie przez tych wta-
scicieli kosztow utrzymania miejsc postojowych oraz zasad pono-
szenia tych kosztéw. Wobec tego - jak wynika z tego orzeczenia
- umowa, ktéra milczy w kwestii kosztoéw, nie wywarta skutku
w zakresie obowigzku ponoszenia wydatkéw i ciezarow zwig-
zanych z czescig nieruchomosci wspdlnej, w szczegélnosci nie
wprowadzita innego podziatu tych ciezaréw i wydatkow niz wyni-
ka z art. 12 ust. 2 ustawy o wtasnoséci lokali. Nie mozna wiec za-
sadniczo w sposéb dorozumiany doszukiwac sie w umowie o po-
dziale nieruchomosci do uzytkowania uregulowan stwierdzaja-
cych, iz koszty utrzymania miejsc postojowych obcigzaja tylko
tych wspétwtascicieli, ktérzy z nich korzystaja.

Z orzeczenia tego ptynie wniosek praktyczny pierwszorzednej
wagi: tre$¢ umowy quoad usum ma decydujace znaczenie. Jeze-
li umowa zawiera wyrazne postanowienie o obcigzeniu wytacz-
nego uzytkownika kosztami zarzadu i utrzymania wydzielonej

prowadzqcy:

czesci - zarzadca ma nie tylko prawo, ale i obowiazek stosowac
te zasade przy naliczaniu zaliczek. Jezeli natomiast umowa ta-
kiego postanowienia nie zawiera, domyslny podziat kosztéw mu-
si by¢ zgodny z udziatami we wspotwtasnosci, stosownie do art.
12 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali. Zarzadcy przejmujacy nie-
ruchomos¢ lub analizujgcy zasadnosc istniejacych naliczen po-
winni zatem w pierwszej kolejnosci zapoznac sie z treécig umo-
wy quoad usum, ujawniong zazwyczaj w dziale Il ksiegi wieczy-
stej, i zweryfikowac, czy zawiera ona wyrazne regulacje dotyczace
podziatu kosztow.

Zaskarzanie uchwat wspolnoty - czego nie mozna
zmienic uchwata, a co wymaga umowy

W praktyce zarzadcy nieruchomosci napotykajg niekiedy z3-
dania wtascicieli, ktérzy domagaja sie zmiany zasad rozliczania
kosztdw hali garazowejw trybie gtosowania nad uchwata. Zagad-
nienie to wymaga precyzyjnego wyjasnienia, poniewaz mylenie
trybow prawnych moze prowadzi¢ do powaznych konsekwencji
zaréwno dla wspolnoty, jak i dla samego zarzadcy. Ustawa o wta-
snosci lokali reguluje w art. 25 ust. 1 prawo zaskarzenia uchwa-
ty przez wtasciciela lokalu - moze on wnie$¢ powoédztwo do sadu
z powodu niezgodnosci uchwaty z przepisami prawa lub z umowa
wtascicieli lokali, albo gdy uchwata narusza zasady prawidtowe-
go zarzadzania nieruchomoscia wspdlng lub w inny sposob na-
rusza jego interesy. Jak podkreslit Sad Apelacyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 18 sierpnia 2011 roku, wydanym w sprawie o sy-
gn. akt | ACa 232/11, naruszenie interesu wtasciciela lokalu w ro-
zumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali stanowi kategorie
obiektywna, oceniang m.in. w Swietle zasad wspotzycia spoteczne-
go. Jedyna mozliwoscig réznicowania optat z tytutu utrzymania cze-
sciwspdlnej nieruchomosci moze byc jedynie zwiekszenie optat po-
bieranych od wtascicieli lokali uzytkowych (w tym garazu). Prawo
zaskarzenia uchwaty dotyczy jednak uchwat juz podjetych, a nie
projektow jeszcze niepoddanych pod gtosowanie. Wyprzedzajace
badanie legalnosci projektu uchwaty nalezy do zarzadcy lub za-
rzadu wspdlnoty - i jest to w mojej ocenie nie tylko ich upraw-
nienie ale i swoisty obowigzek.

Koszty utrzymania wspélnej nieruchomosci sg standardowo
rozdzielane proporcjonalnie do udziatéw kazdego z wtascicieli.
Umowa quoad usum moze jednak znaczaco zmienic¢ te zasady,
modyfikujac standardowy podziat obcigzen. Skoro zatem zmiana
zasad podziatu kosztéw moze by¢ skutecznie dokonana poprzez
umowe quoad usum, to pytanie o tryb jej zmiany jest pytaniem
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> kluczowym. Zasadniczo umowe zawartg w formie aktu notarial-

nego mozna zmieni¢ jedynie w tej samej formie i przy zgodzie
wszystkich stron, ktére jg zawarty. Jezeli umowa taka zostata
zawarta w formie aktu notarialnego, to zmieniajaca jg uchwata
tez musi mie¢ taka forme. Jezeli zatem umowa quoad usum za-
warta w formie aktu notarialnego wprost stanowi, ze zmiana jej
postanowien wymaga zgody wszystkich wtascicieli lokali w da-
nej nieruchomosci - poddanie pod gtosowanie zwyktej uchwaty
zmieniajacej zasady ponoszenia kosztow bytoby dziataniem bez-
skutecznym prawnie i jednoczesnie narazatoby wspélnote na ry-
zyko kosztownego postepowania sgdowego. Ewentualnie pod-
jeta w takiej procedurze uchwata bytaby podatna na uchylenie
przez sad wtasnie na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wtasno-
Sci lokali, jako niezgodna z postanowieniami umowy wtascicieli.

Rola zarzadcy - prawo i obowiazek oceny legalnosci
projektowanych uchwat

Przytoczone wyzej rozwazania prowadza do zagadnienia, ktdre
w praktyce bywa zrédtem nieporozumien: czy zarzadca ma obo-
wigzek poddawac pod gtosowanie kazdy wniosek wtasciciela,
niezaleznie od jego tresci? Wydaje sie, ze nie. Zarzadca nieru-
chomosci, dziatajac w ramach powierzonego mu zarzadu, jest
zobowigzany do sprawowania go zgodnie z przepisami prawa,
postanowieniami umownymi wiazacymi wszystkich wtascicie-
li oraz zasadami prawidtowej gospodarki. Obowigzek ten wyni-
ka z samej istoty stosunku zarzadu powierzonego i z przepiséw
ustawy o wtasnosci lokali. Poddanie pod gtosowanie projektu
uchwaty, ktéry jest z gory sprzeczny z prawem lub z postano-
wieniami umowy quoad usum, nie tylko prowadzitoby do podjgcia
uchwaty bezskutecznej prawnie, ale mogtoby by¢ kwalifikowane
jako naruszenie obowigzku prawidtowego zarzadu. Umowa quoad
usum jasno okresla odpowiedzialno$¢ za koszty utrzymaniai eks-
ploatacji danej czesci, zwalniajac z optat tych wspotwtascicieli,
ktdrzy z niej nie korzystaja. Przerzucenie tych kosztéw na ogot
wtascicieli wskutek wadliwej uchwaty bytoby sprzeczne nie tylko
z literg umowy, lecz takze z podstawowymi zasadami sprawie-
dliwosci i celowosci zarzadzania nieruchomoscia. Zarzadca po-
winien zatem kazdorazowo ocenia¢, czy projektowana uchwata
jest zgodna z obowiazujacymi przepisami prawa, w szczegélnosci
z ustawa o wtasnosci lokalii przepisami Kodeksu cywilnego, nie
jest sprzeczna z postanowieniami umownymi wigzgcymi wtasci-
cieli, w szczegdlnosci z umowa quoad usum lub czy nie narusza
zasad prawidtowej gospodarki, celowosci i rzetelnosci w zarza-
dzaniu nieruchomoscig wspélna. W razie stwierdzenia, ze projekt
uchwaty jest wadliwy, zarzadca powinien pisemnie poinformo-
wac wnioskodawce o braku podstaw do organizowania gtosowa-
nia, wskazujac konkretne postanowienia umowne lub przepisy
prawa, ktore stoja temu na przeszkodzie. Takie dziatanie doku-
mentuje prawidtowo$¢ postepowania zarzadcy i chroni wspol-
note przed zbednymi kosztami.

Skutki przyjecia wadliwej uchwaty
- ryzyko dla wspolnoty i zarzadcy

Omowienia wymaga takze scenariusz, w ktérym - wbrew opi-
sanym zasadom - zarzadca zdecyduje sie podda¢ pod gtosowa-
nie projekt uchwaty sprzecznej z umowa quoad usum i uchwa-
ta ta zostanie podjeta. Konsekwencje moga by¢ wieloptaszczy-
znowe.

e Po pierwsze, uchwata taka jest zaskarzalna przez kazdego
wtasciciela lokalu, ktory uzna, ze narusza ona jego interesy
lub zasady prawidtowego zarzadzania. Zgodnie z art. 25 ust.
1 ustawy o wtasnosci lokali powddztwo moze by¢ wytoczone
przeciwko wspdlnocie w terminie szeSciu tygodni od dnia pod-

jecia uchwaty na zebraniu ogotu wtascicieli albo od dnia powia-
domienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaty podjetej
w trybie indywidualnego zbierania gtosow.

e Po drugie, uwzglednienie powddztwa przez sad i uchylenie
uchwaty naraza wspélnote na koszty postepowania sadowe-
go - bez jakiegokolwiek uzasadnienia ekonomicznego, skoro
sprzecznos$¢ uchwaty z umowa byta mozliwa do rozpoznania
juz na etapie formutowania projektu.

e Po trzecie, organizowanie gtosowania nad projektami uchwat
z gory dotknietymi wada prawna moze by¢ kwalifikowane ja-
ko niedochowanie nalezytej starannosci przy wykonywaniu za-
rzadu, a w skrajnych przypadkach - jako dziatanie na szko-
de wspolnoty.

Praktyczne wskazowki dla zarzadcow nieruchomosci

Majac na uwadze catoksztatt powyzszych rozwazan, mozna
sformutowac kilka praktycznych wskazdéwek dla zarzadcow nie-
ruchomosci, ktére pomoga im sprawnie i zgodnie z prawem po-
ruszac sie w opisanej materii.

Przy obejmowaniu zarzadu kazda nowa nieruchomoscia nalezy
niezwtocznie zapoznac sie z trescig umowy quoad usum ujawnio-
nejw ksiedze wieczystej. W szczegélnosci nalezy ustalic, czy umo-
wa zawiera wyrazne postanowienia dotyczace podziatu kosztow
zarzadu i utrzymania wydzielonych czesci nieruchomosci wspdl-
nej. Brak takich postanowien oznacza koniecznos¢ stosowania do-
myslnego klucza udziatowego wynikajacego z art. 12 ust. 2 usta-
wy o wtasnosci lokali - i zadna praktyka naliczeniowa nie moze
tego zastapic¢ bez wyraznej podstawy umownej.

Naliczanie zaliczek od uzytkownikéw wyodrebnionych czesci
nieruchomosci wspdlnej (w tym miejsc postojowych w halach
garazowych) powinno byé kazdorazowo oparte na wyraznej pod-
stawie umownej lub wynikajacej z uchwaty, a stosowane staw-
ki powinny wynikac¢ z przyjetego planu gospodarczego. Decyzje
o wysokoséci zaliczek dokumentowane w formie uchwat podje-
tych przez wtascicieli stanowig dla zarzadcy niezbedna ochrone
w razie sporu. Zarzadca powinien przy tym prowadzi¢ odrebna
ewidencje kosztéw generowanych przez hale garazowa, tak aby
mozliwe byto precyzyjne wykazanie, jakie wydatki sa przypisywa-
ne uzytkownikom tej czesci nieruchomosci wspélnej, a jakie ob-
cigzajg ogot wtascicieli.

W razie zgtoszenia przez wtasciciela wniosku o poddanie
pod gtosowanie uchwaty zmieniajacej zasady rozliczen, zarzad-
ca powinien przed podjeciem jakichkolwiek krokéw dokonac ana-
lizy, czy proponowana zmiana jest w ogéle dopuszczalna w trybie
uchwaty - czy tez wymaga zawarcia nowej umowy przez wszyst-
kich wtascicieli. Dziatanie bez tej weryfikacji moze narazi¢ wspdl-
note na realne ryzyko prawne.

Wreszcie, w przypadku pojawienia sie watpliwosci co do inter-
pretacji postanowien umowy quoad usum lub co do legalnosci pro-
ponowanych rozwiazan, zarzadca powinien bez zbednej zwtoki za-
siegnac opinii prawnej. Koszt takiej opinii bedzie zazwyczaj nizszy
niz koszty ewentualnego postepowania sadowego.

Umowa quoad usum wprowadza pewnos$¢ i skutecznie zapobie-
ga sporom dotyczacym uzytkowania. Jej prawidtowa interpreta-
cja i stosowanie przez zarzadce jest zatem kluczowym elemen-
tem sprawnego i zgodnego z prawem zarzadzania nieruchomoscia
wspdlng. Zarzadca, ktdry rozumie mechanizmy prawne zwigzane
z podziatem quoad usum - w tym wigzacy charakter tego podzia-
tu wobec kazdoczesnych nabywcow lokali, obowigzek prawidtowej
identyfikacji kosztow wedtug miejsca ich powstawania oraz granice
dopuszczalnego réznicowania obcigzen wtascicieli - jest znacznie
lepiej przygotowany do obrony intereséw wspoélnoty i unikania pu-
tapek, ktore w tej materii zastawia praktyka. |
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HYDROLINK ONLINE

— kompletne rozwiazanie
B METERS dla inteligentnego
zarzadzania mediami

W dobie rosnacych kosztow energii i wody, precyzyjne
opomiarowanie zuzycia mediow jest niezwykle istotnym
elementem nowoczesnego zarzadzania nieruchomosciami.
Firma B METERS Polska opracowata kompleksowy system
zdalnego odczytu - HYDROLINK ONLINE, ktéry utatwia
sposob rozliczania zuzycia mediow w budynkach
wielolokalowych.

Czym jest HYDROLINK ONLINE i dlaczego
jest tak istotny dla zarzadcow?

HYDROLINK ONLINE to zaawansowany portal, stworzony
do zdalnego odczytu danych z wodomierzy, cieptomierzy
i podzielnikow kosztéw ogrzewania. System umozliwia
zdalny odczyt wszystkich urzadzen pomiarowych bez
koniecznos$ci wchodzenia do poszczegdlnych lokali.
Oprdécz biezacych wskazan zuzycia, portal dostarcza
réwniez szczegoétowe informacje o stanach alarmowych,
co pozwala na szybka reakcje w przypadku wykrycia nie-
prawidtowosci.

Wodomierze

Technologia komunikacji N
e Aktualne zuzycie (litry)

System HYDROLINK ONLINE opiera si¢ na niezawodnej o Analizy zuzycia wody w lokalu, m. in. z poréwnaniem ze
technologii radiowej wM-Bus, a takze obstuguje komunika- $rednim zuzyciem w budynku
cje w standardzie LoRaWAN, umozliwiajac elastyczne do- e Historia wskazan
pasowanie do warunkéw budynkowych i Srodowiskowych. e Alarmy
Struktura systemu HYDROLINK ONLINE Cieptomierze
System sktada sie z kilku kluczowych komponentéw: e Zuzycie enerdgii cieplnej i chfodu
e Analizy zuzycia jednostek w lokalu, m.in. z poréwnaniem

o Urzadzenia pomiarowe — wodomierze, cieptomierze, po- ze $rednim zuzyciem w budynku

dzielniki kosztéw z wbudowanym modutem radiowym. e Historia wskazan
o Repeatery — zwigkszajgce zasieg sygnatu radiowego e Alarmy

wewnatrz budynkow.
« Koncentratory - sieciowe lub bateryjne, zbierajace dane  Podzielniki kosztéw ogrzewania
i przesytajace je do portalu poprzez sie¢ GSM.
e Bramki LoRaWAN - alternatywny kanat komunikacji
dla urzadzen z modutem LoRa.

e Wskazania jednostek

« Srednie temperatury otoczenia

e Analizy zuzycia jednostek w lokalu, m.in. z poréwnaniem
ze $rednim zuzyciem w budynku

Dane trafiajg na portal www.hydrolink.pl, skad moga by¢ o [HisierE e

przetwarzane i eksportowane (réwniez przez API)

e Alarmy
do systeméw zewnetrznych, np. rozliczeniowych
czy smart home. HYDROLINK ONLINE to nowoczesne narzedzie, ktére wspiera zarzadcéw
nieruchomosci w codziennym zarzgdzaniu mediami, zwieksza efektywnos$¢
Zaawansowane dane i alarmy diagnostyczne rozliczen i pozwala na szybsze reagowanie na potencjalne problemy. To nie
tylko rozwigzanie technologiczne, to realna warto$¢ dodana w zarzagdzaniu
Portal HYDROLINK ONLINE dostarcza szczegétowych budynkiem.

danych w zalezno$ci od rodzaju urzadzenia:

eprasa.pl dlccf2eech
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SKUTKI PODATKOWE SPRZEDAZY
NIERUCHOMOSCI NABYTEJ
W DRODZE ZASIEDZENIA

Aneta Moscicka

prawnik

1‘.7'

Momentem nabycia nieruchomosci jest nabycie
przez podatnika nieruchomosci przez zasiedzenie,
tj. 2005 rok. Planowana sprzedaz nieruchomosci
nie bedzie stanowita dla podatnika zrodta
przychodu i obowigzku zaptaty PIT, poniewaz
sprzedaz nastapi po uptywie pieciu lat, liczac

od konca roku kalendarzowego, w ktorym
nastapito jej nabycie - uznat Dyrektor Krajowej
Informacji Skarbowej.

sprawie rozpoznanej przez Dyrektora Krajowej Infor-
W macji Skarbowej w interpretacji podatkowej z 9 lute-
go 2026 r. [sygn. 0114-KDIP3-1.4011.1021.2025.1.MS2)
podatnik planuje sprzedaz narzecz spotki z 0.0. nalezaca
do niego dziatke. Podpisat ze spotka umowe przedwstepna

sprzedazy, po ktorej zostanie zawarta umowa przyrzeczona (kon-
cowa) sprzedazy dziatki.

Stan faktyczny nieruchomosci
nabytej w drodze zasiedzenia

Nieruchomos¢ jest objeta miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego i zabudowana jest murowanym domem
o powierzchni uzytkowej 105 mkw. Nieruchomos$¢ ma dostep
do drogi publicznej i jest ogrodzona.

Podatnik nabyt wtasnos¢ nieruchomosci przez zasiedzenie.
Wtadat nia i wykorzystywat do wtasnych celow mieszkanio-
wych nieprzerwanie od dnia objecia jej w posiadanie z dniem
13 czerwca 1975 r. Murowany dom na terenie nieruchomo-
$ci w momencie zakupu w 1973 r. miat powierzchnie 45 mkw.
W trakcie biegu zasiedzenia podatnik wtasnymi sitami rozbu-
dowat dom dla celéw mieszkaniowych wtasnych i swojej rodzi-
ny. W momencie nabycia wtasnosci nieruchomosci przez zasie-
dzenie z dniem 14 czerwca 2005 r. powierzchnia uzytkowa mu-
rowanego budynku mieszkalnego wynosita 105 mkw. i od roku
2005 pozostaje niezmienna. Rozbidrka domu rozpocznie sie
po sprzedazy nieruchomosci przez podatnika i zrobi to spot-
ka [nabywcal).

Podatnik nie byt i nie jest zarejestrowanym, czynnym podat-
nikiem VAT. Nieruchomos$¢ nie zostata nabyta przez podatnika
w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej ani nie zosta-
ta nabyta do celéw dziatalnosci gospodarczej. Nieruchomos¢
w zadnym okresie jej posiadania nie stanowita majatku przed-
siebiorstwa ani jego zorganizowanej czesci i nie byta wprowa-
dzona do ewidencji srodkéw trwatych.

Po nabyciu domu w drodze zasiedzenia podatnik kilka razy wy-
najmowat dwa pokoje w domu. Wynajem czesci nieruchomosci
na cele mieszkaniowe podlegata zwolnieniu od podatku od to-

wardw i ustug na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy o VAT.
Pienigdze uzyskane z wynajmu podatnik przeznaczat na swoje
potrzeby prywatne.

Ponadto, od 1 lutego 2015 . do chwili obecnej podatnik wy-
najmuje blaszane kontenery postawione na dziatce. Kontenery
w ilosci 4 sztuk podatnik zakupit dla wtasnych potrzeb prywat-
nych w celu parkowania w nich samochodu oraz sktadowania
przedmiotéw o charakterze osobistym.

Podatnik nie stosowat zadnych form ogtoszen, ani nie podej-
mowat zadnych dziatan marketingowych w celu sprzedazy nie-
ruchomosci. Nie korzystat rowniez z ustug posrednika nieru-
chomosciowego lub doradcy transakcyjnego. Przed zawarciem
umowy przedwstepnej podatnik nie podejmowat zadnych czyn-
nosci zwiekszajacych wartos¢ nieruchomosci. Uzyskane srodki
z tytutu sprzedazy nieruchomosci podatnik przeznaczy na wta-
sne potrzeby prywatne.

Podatnik nie prowadzit i nie prowadzi dziatalnosci gospodar-
czej zwigzanej w obrotem nieruchomosciami, w zakresie ustug
deweloperskich lub innych tego rodzaju ustug o zblizonym cha-
rakterze. Podatnik nie posiada zadnych innych nieruchomo-
éci, poza nieruchomoscia, ktérej dotyczy transakcja. Nie pla-
nuje réwniez zakupu innych nieruchomosci celem odsprzeda-
zy albo wynajmu.

Spotka oswiadczyta, ze zamiarem gospodarczym, ktdrego
urzeczywistnieniu ma stuzy¢ nabycie nieruchomosci, jest reali-
zacja na niej inwestycji, polegajacej na budowie budynku wielo-
mieszkaniowego, o powierzchni uzytkowej mieszkan przezna-
czonych do sprzedazy ([PUM] wynoszacej co najmniej 1460 mkw.

Podatnik chciat wiedzie¢, czy przychod uzyskany ze sprzedazy
nieruchomosci w ramach planowanej transakcji powinien zo-
sta¢ zakwalifikowany jako przychdd z odptatnego zbycia nie-
ruchomosci oraz zwazywszy na uptyw pieciu lat, liczac od kon-
ca roku kalendarzowego, w ktérym nastapito nabycie nierucho-
mosci, nie bedzie podlegat opodatkowaniu w mysl art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a ustawy o PIT.

W ocenie podatnika przychod uzyskany ze sprzedazy w ra-
mach planowanej transakcji powinien zosta¢ zakwalifikowany
jako przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci oraz zwazyw-
szy na uptyw pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego,
w ktorym nastapito nabycie nieruchomosci, nie bedzie podle-
gat opodatkowaniu w myslart. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o PIT.

W rezultacie, jezeli sprzedaz nieruchomosci nie nastepu-
je wwykonaniu dziatalnos$ci gospodarczej i zostato dokona-
ne po uptywie pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego,
w ktorym nastagpito nabycie lub wybudowanie nieruchomosci,
to przychod z tego zbycia nie bedzie podlegat opodatkowaniu.

KIS: stanowisko podatnika prawidtowe

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej uznat stanowisko po-
datnika za prawidtowe. W uzasadnieniu interpretacji urzad podat-
kowy wskazat, ze dla uznania okreslonej dziatalnosci za dziatal-
nos¢ gospodarcza, konieczne jest m.in. taczne spetnienie trzech
warunkow: po pierwsze, dana dziatalno$¢ musi by¢ dziatalno-
$cig zarobkowa, po drugie, dziatalnosciag wykonywana w sposéb
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zorganizowany oraz, po trzecie, dziatalno$¢ ta musi by¢ wyko-
nywana w sposob ciagty.

Planowana przez podatnika sprzedaz nieruchomosci bedzie
stanowic¢ rozporzadzanie majatkiem prywatnym.

Wobec powyzszego, w przypadku odptatnego zbycia nierucho-
mosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomoséci oraz praw okre-
$lonych wart. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c) ustawy o PIT, decyduja-
ce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym
od oséb fizycznych uzyskanego z tego tytutu dochodu ma mo-
ment ich nabycia.

Momentem nabycia nieruchomosci jest nabycie przez podatni-
ka nieruchomosci przez zasiedzenie, tj. 2005 rok. Zatem termin,
o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT ustawy o podat-
ku dochodowym od o0s6b fizycznych, nalezy liczy¢ od konca 2005 r.

W omawianej sprawie okres pieciu lat, o ktorym mowa
w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT uptynat z dniem 31 grud-
nia 2010 roku.

Na skutek tego planowana sprzedaz nieruchomosci nie be-
dzie stanowita dla podatnika zrédta przychodu, o ktéorym mo-
wa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT, poniewaz sprzedaz na-
stapi po uptywie pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzo-
wego, w ktérym nastapito ich nabycie. W konsekwencji, nie
bedzie na podatniku cigzyt obowigzek zaptaty podatku docho-
dowego od 0s6b fizycznych z tego tytutu.

Interpretacja podatkowa Dyrektora
Krajowej Informacji Skarbowej z 9 lutego 2026 r.
(sygn. 0114-KDIP3-1.4011.1021.2025.1.MS2)]

OPODATKOWANIE CIT DOCHODU SPOLDZIELNI
ZE SPRZEDAZY SWIADECTW EFEKTYWNOSCI

ENERGETYCZNEJ

Aneta Moscicka

prawnik

L

Dochdd spoétdzielni mieszkaniowe] uzyskany

ze zbycia $wiadectw efektywnosci energetycznej nie
stanowi dochodu ze zrddta jakim jest gospodarka
zasobami mieszkaniowymi i nie jest zwolniony

z podatku dochodowego od 0s6b prawnych

na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o CIT

- uznat dyrektor Krajowej Informacji Skarbowe;.

sprawie rozpoznanej przez dyrektora Krajowej Infor-
W macji Skarbowej w interpretacji z 21 stycznia 2026 .
(sygn. 0114-KDIP2 1.4010.674.2025.1.MR1) podatnik
(spotdzielnia mieszkaniowa) ztozyt wniosek o wydanie interpre-
tacji podatkowej. We wniosku wskazat, ze chcac uzyskac
oszczednosci energetyczne spotdzielnia postanowita przepro-
wadzi¢ modernizacje systemu centralnego ogrzewania pole-
gajaca ha:
e montazu wielofunkcyjnych termostatycznych zawordéw cyrku-
lacyjnych oraz uzupetnieniu izolacji na instalacji cieptej wody,
e montazu przygrzejnikowych zaworow termostatycznych,
uzupetnieniu i czesciowej wymianie instalacji na orurowaniu
w nieogrzewanych czesciach piwnic,
e montazu podzielnikdw kosztow.

Przyjete przez spétdzielnie rozwigzania miaty na celu uzyska-
nie lepszej efektywnosci energetycznej w ramach prowadzonej
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Osiagniete oszczednosci
pozwolity na pozyskanie zbywalnych praw majatkowych na mo-
cy ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o efektywnosci energetycznej.
Prawa te (biate certyfikaty) zostaty sprzedane. Pieniadze z tych
praw sa zwigzane z dziatalnoscig gospodarki zasobami miesz-

kaniowymi spétdzielni. Beda przeznaczone, (po dokonaniu po-
dziatu dochodu za 2025 r. przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw)
na zwiekszenie funduszu remontowego zasobéw mieszkanio-
wych, w ktdrych te prawa powstaty. Wptynie to na poprawe ich
stanu technicznego.

Spoétdzielnia mieszkaniowa chciata wiedzie¢, czy dochdd uzy-
skany ze zbycia swiadectw efektywnosci energetycznej jako
nierozerwalnie zwigzany z gospodarka zasobami mieszkanio-
wymi jest zwolniony z podatku dochodowego od osdéb prawnych
na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodo-
wym od 0sob prawnych.

Wedtug podatnika, dochdd uzyskany ze zbycia Swiadectw efek-
tywnoséci energetycznej jako nierozerwalnie zwigzany z gospo-
darka zasobami mieszkaniowymi jest zwolniony z podatku do-
chodowego od 0sdb prawnych na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44
ustawy o CIT.

KIS: stanowisko podatnika za nieprawidtowe

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej uznat stanowisko po-
datnika za nieprawidtowe. W uzasadnieniu interpretacji wskazat,
ze zgodnie z art. 1 ust. 6 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
spotdzielnia moze prowadzi¢ réwniez inng dziatalno$¢ gospodar-
czg na zasadach okreslonych w odrebnych przepisachi w statucie.

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym
od 0sdb prawnych zwolnione od podatku sa dochody spétdziel-
ni mieszkaniowych, wspdlnot mieszkaniowych, spotecznych ini-
cjatyw mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spotecznego,
samorzadowych jednostek organizacyjnych prowadzacych dzia-
talnos¢ w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz spotecznych
agencji najmu, uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi
- W czesci przeznaczonej na cele zwiazane z utrzymaniem tych
zasobow, z wytaczeniem dochoddéw uzyskanych z innej dziatal-
nosci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegaja dochody:
e uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ktore nie

zostaty przeznaczone na cele zwigzane z utrzymaniem zaso-

bow mieszkaniowych oraz
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> o uzyskane zinnej dziatalnosci niz gospodarka zasobami

mieszkaniowymi, nawet wéwczas, gdy zostang przeznaczone
na utrzymanie tych zasobéw mieszkaniowych.

W jezyku potocznym, pojecie ,gospodarka” oznacza dyspono-
wanie i zarzadzanie czyms. ..Zaséb” za$, to m.in. pewna nagroma-
dzona ilo$¢ czego$. Natomiast pojecie .mieszkanie” jest réwno-
znaczne w swojej tresci z pomieszczeniem, w ktérym sie mieszka.

Ze zwolnienia nie beda natomiast korzystaty dochody otrzy-
mane z innych zrédet niz gospodarka zasobami mieszkaniowy-
mi, nawet jesli zostang przeznaczone na utrzymanie tych zaso-
bow; nie spetniony bowiem bedzie jeden z kumulatywnych wa-
runkow wskazanych w art. 17 ust. 1 ustawy o CIT.

KIS: To nie s dochody z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi

Dyrektor KIS uznat, ze uzyskane przez spotdzielnie miesz-
kaniowa pieniadze uzyskane ze zbycia Swiadectw efektywno-
$ci energetycznej, nie stanowia dochoddw uzyskanych z go-
spodarki zasobami mieszkaniowymi. Nie sg bowiem dochodem
zwigzanym z lokalami, pomieszczeniami, obiektami, urzadzenia-
mi stanowigcymi zasoby mieszkaniowe - przychodami uzyska-
nymi bezposrednio z tytutu korzystania z zasobow mieszkanio-
wych (optaty, czynsze, wptaty na fundusz remontowy itd.). Nie
pozostajg réwniez w zwigzku z podstawowym celem spétdziel-
ni mieszkaniowych, ktérym jest zaspokajanie potrzeb mieszka-
niowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin.

Skoro podmioty prowadzace dziatalno$¢ w zakresie gospodar-
ki mieszkaniowej, bedace adresatem art. 17 ust. 1 pkt 44 usta-

wy o CIT (spétdzielnie mieszkaniowe, wspdlnoty mieszkaniowe,
spoteczne inicjatywy mieszkaniowe, towarzystwa budownictwa
spotecznego, samorzadowe jednostki organizacyjne, spoteczne
agencje najmul), sa tylko jedna z wielu kategorii podmiotéw mo-
gacych starac sie o pozyskanie Swiadectw efektywnosci energe-
tycznej, to dochodow zwiazanych z dziatalnoscia objeta unor-
mowaniem ustawy o efektywnosci energetycznej nie mozna
utozsamiac z gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Dochdd spétdzielni mieszkaniowej z tytutu przeniesienia praw
majatkowych i innych praw wynikajacych ze Swiadectw efektyw-
nosci energetycznej, o ktérych mowa we wniosku, jest docho-
dem ze sprzedazy praw majatkowych, a nie z zasobéw miesz-
kaniowych.

Po wpisaniu $wiadectwa na konto podmiotu, ktdry zrealizowat
przedsiewziecie proefektywnosciowe, Swiadectwo otrzymuje pra-
wa majatkowe. Prawa te sg towarem gietdowym i sg zbywalne.
Zatem, w przypadku nabycia i zbycia w obrocie gietdowym bia-
tych certyfikatéw, spotdzielnia mieszkaniowa (niedopuszczona
do zawierania transakgcji gietdowych) nie ma prawa do zwolnie-
nia od podatku dochodowego od osdb prawnych na podstawie
art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o CIT. Nie ma znaczenia, ze pienigdze
uzyskane ze sprzedazy tych praw beda przeznaczone na zwigk-
szenie funduszu remontowego zasobdw mieszkaniowych, ponie-
waz dochdd spoétdzielni pochodzi ze zbycia praw majatkowych,
a nie ze zrédta jakim jest gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Decyzja dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej
w interpretacji z 21 stycznia 2026 r.
(sygn. 0114-KDIP2 1.4010.674.2025.1.MR1]

OPODATKOWANIE PIT UMOWY DOZYWOCIA

Aneta Moscicka

prawnik

*?

Planowane zbycie nieruchomosci na podstawie
umowy o dozywocie nie bedzie skutkowac
obowigzkiem zaptaty podatku dochodowego.
Przeniesienie wtasnosci nastapi po uptywie

5 lat od konca lat kalendarzowych, w ktorych
nastapito nabycie wtasnoéci/udziatu we wtasnosci
nieruchomosci przez spadkodawczynie podatnika
(matke i siostre) - uznat dyrektor Krajowej
Informacji Skarbowe;j.

sprawie rozpoznanej przez dyrektora Krajowej Infor-
W macji Skarbowej z dnia 30 stycznia 2026 r. (sygn.
0112-KDSL1-1.4011.763.2025.1.MW) podatnik jest
wtascicielem domu, ktéry uzyskat domu w drodze spadku
po matce zmartejw 2005 r. i po siostrze, zmartejw marcu 2025 .
Siostra swoj udziat w nieruchomosci nabyta w drodze spadku
po matce w dniu jej $mierci, tj. w 2005 roku.
Nastepnie podatnik uregulowat stan prawny nieruchomosci
w 2025 roku (uzyskujac odpowiednie akty poéwiadczenia dziedzi-
czenia/postanowienia sadu po obu zmartych] i w 2025 roku zostat

ujawniony w ksiedze wieczystej jako jedyny wtasciciel. Nierucho-

mos¢ nie byta i nie jest wykorzystywana przez podatnika w poza-
rolniczej dziatalnosci gospodarcze;j.

Podatnik zamierza w najblizszym czasie przenie$¢ wtasnosc¢ ca-
tej opisanej nieruchomosci na syna na podstawie umowy dozywocia
(zgodnie z art. 908 Kodeksu cywilnego).W zamian za przeniesienie
wtasnosci, syn podatnika zobowigze sie do zapewnienia dozywot-
niego utrzymania. Planowane zbycie nastapi przed uptywem 5 lat
podatkowych od daty $mierci siostry podatnika (ostatniej spadko-
dawczyni), ale po uptywie ponad 5 lat od daty faktycznego nabycia
nieruchomosci przez obie spadkodawczynie.

Podatnik chciat wiedzie¢, czy przeniesienie wtasnosci nieru-
chomosci w drodze umowy dozywocia bedzie skutkowato po-
wstaniem obowiazku zaptaty podatku dochodowego od osob fi-
zycznych (19%).

Zdaniem podatnika, planowane zawarcie umowy dozywocia nie
bedzie skutkowato powstaniem obowigzku zaptaty podatku docho-
dowego od o0sob fizycznych. Zgodnie z art. 924 i art. 925 Kodeksu
cywilnego spadkobierca nabywa spadek z chwilg otwarcia spad-
ku ($mierci spadkodawcy). Wpis do ksiegi wieczystej ma w tym za-
kresie charakter deklaratoryjny, a nie konstytutywny. Oznacza to,
ze podatnik wraz z siostra nabyt swoje udziaty w nieruchomosci
w 2005 roku, w momencie $mierci matki.

Zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy o PIT, okres 5-letniej karencji li-
czy sie od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastagpito na-
bycie nieruchomosci przez spadkodawce. Zatem dla catej nie-
ruchomosci uptynat 5-letni okres, o ktérym mowa w art. 10 ust.
5 ustawy o PIT. Zbycie nieruchomosci w drodze umowy dozywo-
cia nie rodzi obowigzku podatkowego. Umowa dozywocia ze swej
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istoty (wymiana nieruchomoéci za dozywotnia opieke o charakte-
rze losowym) nie generuje przychodu pienieznego podlegajace-
go opodatkowaniu w momencie jej zawarcia, o czym mowa w art.
19 ust. 1 ustawy o PIT.

Przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowe] uznat stanowisko po-
datnika za prawidtowe. Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT
zrédtem przychoddéw jest odptatne zbycie:

e nieruchomosci lub ich czeéci oraz udziatu w nieruchomosci,

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

e prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

e innych rzeczy,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatal-
nosci gospodarczej i zostato dokonane w przypadku odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majatkowych okreslonych w lit. a-c
- przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowe-
go, w ktérym nastapito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy
- przed uptywem pot roku, liczac od konca miesigca, w ktérym
nastapito nabycie; w przypadku zamiany okresy te odnosza sie
do kazdej z 0séb dokonujacej zamiany.

Tym samym, kazda czynno$¢ prawna, ktorej przedmiotem jest
odptatne zbycie nieruchomosci, stanowi zrédto przychoddw w ro-
zumieniu tego przepisu, jezeli zostanie dokonana w okreslonym
czasie, tj. przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalen-
darzowego, w ktdrym nastapito nabycie lub wybudowanie i nie na-
stepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej. Zatem decyduja-
ce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym
od osob fizycznych uzyskanego z tego tytutu przychodu ma mo-
ment i sposob nabycia tej nieruchomosci.

Do wyliczenia piecioletniego okresu, od ktérego uzaleznione jest
opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci lub praw majatkowych
nabytych w drodze spadku, wliczany jest zatem nie tylko okres po-
siadania nieruchomoéci (praw majatkowych) przez spadkobierce,
ktéry sprzedaje nieruchomos¢ (udziat w nieruchomoscil, ale takze
okres posiadania nieruchomosci (praw majatkowych) przez spad-
kodawce. Jezeli od konca roku kalendarzowego, w ktorym nasta-
pito nabycie lub wybudowanie nieruchomosci badz nabycie prawa
majatkowego przez spadkodawce, do momentu odptatnego zbycia
nieruchomosci (praw majatkowych) przez spadkobierce uptyneto
5 lat - to sprzedaz nie podlega opodatkowaniu.

Podatnik zamierza przenies¢ wtasno$¢ domu na synaw ramach
umowy dozywocia. W zamian za przeniesienie wtasnoéci syn po-
datnika zobowiaze sie do zapewnienia dozywotniego utrzymania.

Zatem piecioletni okres, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt
8 ustawy o PIT w zwigzku z art. 10 ust. 5 ustawy o PIT nalezy li-
czy¢ od konca lat, w ktorych nastapito nabycie wtasnosci/udzia-
tu we wtasnosci domu przez spadkodawczynie podatnika. Sko-
ro matka podatnika nabyta wtasnos¢ nieruchomosci w 1979 r,
a siostra udziat we wtasnoéci tej nieruchomosci w 2005 r. (w chwi-
li $mierci matki), to piecioletni okres w obu przypadkach uptynat.

Planowane zbycie nieruchomosci na podstawie umowy o dozy-
waocie nie bedzie skutkowac¢ obowiazkiem zaptaty podatku docho-
dowego. Przeniesienie wtasnosci nastapi po uptywie 5 lat od konca
lat kalendarzowych, w ktérych nastapito nabycie wtasnosci/udzia-
tu we wtasnosci nieruchomosci przez spadkodawczynie podatnika
(matke i siostre). Tym samym, przeniesienie wtasnoéci nierucho-
mosci na podstawie umowy dozywocia nie bedzie stanowito Zro-
dta przychodu, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT.

Decyzja dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej
z 30 stycznia 2026 r. [sygn. 0112-KDSL1-1.4011.763.2025.1.MW)

SKUTKI PODATKOWE UMOWY

ZAMIANY MIESZKANIA

Aneta Moscicka

prawnik

B
{
Dokonana przez podatniczke w 2025 r. sprzedaz
mieszkania, w drodze zamiany stanowi dla podat-
niczki zrodto przychodow podlegajace opodatko-
waniu podatkiem dochodowym od o0s6b fizycznych.
Do sprzedazy doszto bowiem przed uptywem 5 lat,
liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastapito nabycie mieszkania - uznat dyrektor Kra-
jowej Informacji Skarbowe;j.

sprawie rozpoznanej w interpretacji Dyrektora Krajo-
W wej Informacji Skarbowej z dnia 2 stycznia 2026 r. (sy-

gn. akt 0113-KDIPT2-2.4011.982.2025.1.KK) podatnicz-
ka otrzymata w 2011 r. w formie darowizny od rodzicow miesz-
kanie o powierzchni 63,1 mkw.

Brat podatniczkiw 2008 r. otrzymat w formie darowizny mieszka-
nie od babci o powierzchni 52,54 mkw. (wraz z przynalezna piwnica).

W 2023 r.razem z bratem w drodze aktu zamiany podatniczka
i jej brat wymienili sie mieszkaniami. Brat, w ramach wymiany,
przekazat podatniczce swoje mieszkanie o pow. 52,54 mkw. (wraz
z przynalezng piwnica), a podatniczka przekazata bratu swoje
mieszkanie o pow. 63,1 mkw. W akcie notarialnym o$wiadczyli,
ze wartos¢ rynkowa mieszkania o pow. 52,54 mkw. to kwota 250
000 zt, a warto$¢ rynkowa mieszkania o pow. 63,1 mkw. - to kwo-
ta 350 000 zt. W akcie notarialnym o$wiadczyli réwniez, ze za-
miana mieszkan nastepuje bez doptat i nie beda mieli w przy-
sztosci wzgledem siebie z tytutu tej umowy zadnych roszczen.

Po umowie zamiany, w 2025 r. podatniczka sprzedata miesz-
kanie o powierzchni 52,54 mkw. (z przynalezna piwnica), ktére
otrzymata po zamianie z bratem (sprzedaz nastapita przed upty-
wem 5 lat od umowy zamiany) za kwote 250 000 zt.

Podatniczka chciata wiedzie¢, czy ma obowiazek zaptacic
podatek dochodowy od 0sdb fizycznych ze sprzedazy mieszka-
nia. Chciata tez wiedzieé¢, czy moze zastosowac koszty uzyska-
nia przychodu w kwocie 250 000 zt.

W ocenie podatniczki nie powinna ptaci¢ podatku od sprzedazy
mieszkania (sprzedaz przed uptywem 5 lat], nie musi tez wyka-
zywac, ze kwote otrzymana za sprzedaz mieszkania przeznaczy
na wtasny cel mieszkaniowy, poniewaz jest to nabycie. W zwigz-
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> kuz nabyciem, dokonata zaptaty swoim mieszkaniem. W podatku

dochodowym zamiane traktuje sig jak sprzedaz nieruchomosci.
KIS potwierdza stanowisko podatniczki

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej uznat stanowisko po-
datniczki za prawidtowe. W uzasadnieniu interpretacji wskazat,
ze opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegaja wszel-
kiego rodzaju dochody, z wyjatkiem dochodow wymienionych
w art. 21,52,52ai 52c oraz dochoddw, od ktdrych na podstawie
przepisoéw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

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

e nieruchomosci lub ich czeéci oraz udziatu w nieruchomosci,

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

e prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatal-
nosci gospodarczej i zostato doko-
nane przed uptywem pieciu lat, li-
czac od konca roku kalendarzowego,
w ktdrym nastapito nabycie lub wy-
budowanie.

Interpretacja przepisu
i uzasadnienie

Przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 usta-
wy o PIT formutuje generalng zasa-
de, zgodnie z ktéra sprzedaz nieru-
chomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw okre-
Slonych w tym przepisie przed uptywem pieciu lat, liczac od konca
roku kalendarzowego, w ktdrym nastapito nabycie lub wybudowa-
nie, jezeli nie nastepuje w ramach wykonywania dziatalnosci go-
spodarczej, skutkuje powstaniem przychodu. Tym samym, jezeli
odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nierucho-
mosci oraz ww. praw nastapi po uptywie pieciu lat, liczac od kon-
caroku kalendarzowego, w ktdrym nastapito nabycie lub wybudo-
wanie i nie nastepuje w ramach wykonywania dziatalnosci gospo-
darczej - nie jest zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1
pkt 8 ustawy o PIT. Tym samym kwota uzyskana ze sprzedazy nie-
ruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomoéci oraz ww. praw
w ogole nie podlega opodatkowaniu.

Zgodnie z art. 155 Kodeksu cywilnego umowa sprzedazy, za-
miany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa zo-
bowiazujaca do przeniesienia wtasnosci rzeczy co do tozsamosci

prowadzqca:

Eugenia Sleszynska

MIESZKANIA NASTAPILA
ZA KWOTE NIZSZA NIZ
JEGO NABYCIE TO

NIE WYSTAPI DOCHOD.

W PRZYPADKU, GDY SPRZEDAZ

oznaczonej przenosi wtasno$¢ na nabywce, chyba ze przepis szcze-
golny stanowi inaczej albo ze strony inaczej postanowity. W myslart.
603 Kodeksu cywilnego, przez umowe zamiany kazda ze stron zo-
bowiazuje sie przeniesé na druga strone wtasnosé rzeczy w zamian
za zobowigzanie do przeniesienia wtasnosciinnej rzeczy. Do zamia-
ny stosuje sie odpowiednio przepisy o sprzedazy.

Uzyty w przepisie art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT termin ,naby-
cie”, oznacza kazde przeniesienie na nabywce wtasnosci rzeczy
w ramach spadku, innej jednostronnej czynnosci, na podstawie ak-
tu prawnego, umowy sprzedazy, zamiany, darowizny lub innej umo-
wy zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci rzeczy oznaczonej
co do tozsamosci. Tak wiec jednym ze sposobow nabycia nieru-
chomosci jest nabycie wtasnosci nieruchomosci w drodze zamia-
ny. Tym samym, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci
(lokalu mieszkalnego) nabytej uprzednio w drodze zamiany, data,
od ktérej nalezy liczy¢ okres piecioletni, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT jest rok, w ktorym dokonano zamiany nie-
ruchomosci (lokalu mieszkalnego).

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowe]
stwierdzit, ze dokonana przez podatnicz-
ke w 2025 r. sprzedaz mieszkania, w dro-
dze zamiany stanowi dla niej zrédto przy-
choddéw, podlegajace opodatkowaniu po-
datkiem dochodowym od o0sob fizycznych,
poniewaz do sprzedazy doszto przed upty-
wem 5 lat, liczac od konca roku kalenda-
rzowego, w ktérym nastapito nabycie loka-
lu mieszkalnego.

Od dochodu z odptatnego zbycia nieru-
chomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy
o PIT podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

W przypadku, gdy sprzedaz mieszkania nastapita za kwote nizsza
niz jego nabycie to nie wystapi dochdd, bowiem przychdd ze sprzeda-
zy lokalu mieszkalnego nie bedzie wyzszy od kosztéw uzyskania przy-
chodu. W takim przypadku podatniczka nie ma obowiazku do zapta-
ty podatku dochodowego od 0sob fizycznych z tytutu tej sprzedazy.

Natomiast, w sytuacji sprzedazy lokalu mieszkalnego przed upty-
wem piecioletniego okresu, podatniczka ma obowigzek ztozenia ze-
znania podatkowego w wysokoéci osiggnigtego dochodu (poniesio-
nej straty) w roku podatkowym (PIT-39), w mysl art. 45 ust. 1a pkt 3
ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych.

7

Interpretacja Dyrektora Krajowej Informacji
Skarbowej z 2 stycznia 2026 r.
(sygn. akt 0113-KDIPT2-2.4011.982.2025.1.KK]

v
/

/

l“|| AD£1INISTRATOR 1 MENED'ZEI}
INieruchomosci -

SZKOLENIE ONLINE

NOWE PRZEPISY | NOWE

Termin: 25 maja 2026 .
Czas trwania: 9.00-14.00

Program i zapisy:

szkolenia.administrator24.info

OBOWIAZKI WSPOLNOTY
W OBStUDZE TECHNICZNEJ
BUDYNKU

42

promocja



29 KANSERWIS

OD WEWNATRZ
BEZ KUCIA | WYKOPOW

" PIONY SANITARNE DN32 - DN 300

" POZIOMY SANITARNE

" PRZYEACZA | TROJNIKI
+ PIONY DESZCZOWE

LOKALIZACJA NIESZCZELNOSCI
MONITORING RUR

WYCIAGANIE PRZESZKOD
CZYSZCZENIE | FREZOWANIE RUR
POLIMER ELASTOFLAKE

POLIMER SPRAYCOAT FLEX
ZYWICE EPOKSYDOWE

PAKERY | PAKEROKAPELUSZE
METODA KROTKIEGO REKAWA
REKAWY METODA INWERSJI

eprasa.pl dlccf2eecb



19S0WOYINIBIN JOZPAUBIN | J0}BIISIUIWPY

920z lew

(

O

dSNVNI4H

CZY ROZBIORKA DACHU MOZE

OBNIZYC PODATEK?

Czy mozna zwolni¢ z podatku od nieruchomosci
obiekty, ktdre przy rozbidrce lub przebudowie

sg pozbawione dachu na dtuzej lub na state?
Przywotujemy wybrane interpretacje podatkowe.

J

dowy. Zdaniem wtasciciela pozbawiony dachu obiekt nie sta-

edna z firm we Wroctawiu planowata dtugotrwata roz-
biérke nalezacego do niej budynku. Chciata catkowicie
usunac¢ dach, dokumentujac to wpisem do dziennika bu-

je sie budowla (w rozumieniu ustawy z 12 stycznia 1991 r. o po-
datkach i optatach lokalnych), a to oznacza, ze nie powstaje no-
wy obowigzek podatkowy. Prezydent Wroctawia przyznat
spoétce racje i potwierdzit to w wydanej interpretacji (WPO-D-
NT.310.1.1.2025.PR].

Orzecznictwo potwierdza, ze dach to niezbedny element de-
finicji budynku: jego brak oznacza, ze obiekt przestaje by¢ bu-
dynkiem w rozumieniu ustawy podatkowej. Wyraznie jednak roz-
réznia sie czeéciowe usuniecie lub zty
stan dachu (co nie usuwa obowigzku
podatkowego) od trwatego i catkowite-
go demontazu, ktéry faktycznie zwalnia
od opodatkowania.

Przebudowa kamienicy
w Krakowie

W Krakowie miasto odmowito jed-
nemu z inwestoréw, ktéry zaplanowat
roczna przebudowe kamienicy, zwolnie-
nia na ten czas z opodatkowania, mimo
ze z budynku miat znikna¢ dach. Dewe-
loper chciat ztozy¢ nowa deklaracje podatkowa bez powierzch-
ni pozbawionej przykrycia (w praktyce chciat wytaczy¢ z opodat-
kowania przebudowywany obiekt). Inwestor zapytat urzad mia-
sta czy podstawa opodatkowania powinna ulec zmniejszeniu
o0 czes¢ powierzchni uzytkowej budynku, ktdra nie spetnia prze-
stanek uznania jej za obiekt podlegajacy opodatkowaniu podat-
kiem od nieruchomosci. Wyjasniat, ze w przypadku przebudowy
kamienicy w ten sposdb, ze nie bedzie w niej przegrod budow-
lanych oraz dachu, straci ona przymioty budynku. W rezultacie
miataby znikna¢ podstawa do opodatkowania.

Urzednicy nie wydali zgody. W interpretacji zawarto argumen-
tacje, ze sama procedura przebudowy nie zaktada, ze budynek
przestanie istnie¢. Nie ulega watpliwosci, ze jezeli jest taka ko-
niecznos¢, w trakcie przebudowy inwestor moze czasowo roze-
bra¢ czy to dach, czy to $ciany, czy tez inne elementy konstruk-
cyjne w celu ich wymiany, remontu badz dokonania stosownych
przerébek odpowiadajgcych zaplanowanej przebudowie. Jednak
przebudowa zaktada prowadzenie robét budowlanych na istnie-
jacym budynku i nie zaktada jego likwidacji. Efektem przebudowy
nie bedzie takze powstanie nowego budynku, co do ktérego do-
piero powstanie obowigzek podatkowy (interpretacja z 12 kwiet-
nia 2022 roku (PD-03-4.3120.8.2.2022.GK].

Uszkodzony dach

Inwestorzy zastanawiaja sie, czy jezeli dach ulegnie czescio-
wemu uszkodzeniu i przestanie w petni spetnia¢ swoje funkcje

DOPIERO CALKOWITE

| TRWALE POZBAWIENIE

OBIEKTU BUDOWLANEGO

DACHU POWODUJE, nie akceptuja faktu, ze przez jakis czas
ZE PRZESTAJE BYC ON
BUDYNKIEM.

ochronne, to obiekt przestanie spetniac definicje budynku z uwa-
gi na brak spetnienia wszystkich przestanek wskazanych w usta-
wie. W orzecznictwie uksztattowata sie linia, zgodnie z ktdra do-
piero catkowite i trwate pozbawienie obiektu budowlanego dachu
powoduje, ze przestaje by¢ on budynkiem. Z powyzszego wynika,
ze budynek posiada dach do momentu jego catkowitego usunieg-
cia, demontazu lub rozbiorki. Potwierdza to wyrok NSA z dnia 31
stycznia 2025 roku (Il FSK 1002/23), w ktérym sedziowie uzna-
li, ze uszkodzenie lub czesciowe usuniecie dachu nie oznacza,
ze dany obiekt jego nie posiada (a przez to przestaje by¢ budyn-
kiem w rozumieniu ustawy podatkowej).

Eksperci zwracaja uwage, ze podatek od nieruchomosci jest
podatkiem rozliczanym w okresach miesiecznych. Oznacza to,
ze z perspektywy istnienia obowigzku podatkowego, kwalifika-
cji do danej kategorii przedmiotu opodatkowania lub wyboru
witasciwych stawek podatku, nalezy zawsze ustali¢ stan fak-
tyczny istniejacy w danym miesigcu. Organy podatkowe, a cza-
sem tez sady, pomijaja te wazna kwestie. Na przyktad, fakt
wykorzystywania gruntu do dziatalno-
Sci gospodarczej przez kilka miesiecy
w roku przy dziatalnosci sezonowej ma,
zdaniem niektérych gmin, powodowac
opodatkowanie tego gruntu maksymal-
na stawka podatku od nieruchomosci
przez caty rok. Podobnie niektdére urzedy

budynek nie posiadat dachu, w zwigzku
z czym, okresowo, przestat spetniac de-
finicje budynku. Problem wystepuje tez
w przypadku sporéw o opodatkowanie
budynkéw, w ktorych w okresie pande-
mii COVID-19 z przyczyn prawnych nie mozna byto prowadzi¢
dziatalnosci gospodarczej. Sady co do zasady odmawiajg uzna-
nia tego faktu i zastosowania nizszych stawek podatku nawet
w krotkich okresach, kiedy przepisy nie pozwalaty na prowa-
dzenie biznesu hotelowego czy gastronomicznego.

Nietypowe zadaszenia

Budynek to (w rozumieniu przepiséw art. 3 pkt 2 ustawy z 7 lip-
ca 1994 r. - Prawo budowlane) obiekt budowlany, ktéry ma by¢
trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca
przegréd budowlanych oraz posiadac¢ fundament i dach. Inwe-
storzy szukaja okazji, aby unika¢ ptacenia. Jedna z firm w Sie-
dlcach na plac pomiedzy magazynem a halg produkcyjna rozcia-
gneta dach majacy chroni¢ przed deszczem pracownikéw i jez-
dzace tam wozki widtowe. W pytaniu do siedleckich urzednikéw
firma sugerowata, ze taki daszek nie powoduje powstania obo-
wigzku podatkowego. Miasto jednak uznato [(interpretacja z 15
wrzeénia 2022 roku, F-RP.3120.11.47.2022), ze takie zadasze-
nie juz tworzy budynek.

W Lesznie za$ jedna ze spotek zapytata o opodatkowanie tym-
czasowego zadaszenia nad boiskiem. W odpowiedzi (interpretacja
z 10 wrzesénia 2018 roku, FP. 310.1.X.2018.ML) magistrat uznat,
ze nie jest to budowla, wiec nie podlega opodatkowaniu na pod-
stawie art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy z 1991 r. ol

za: prawo.pl
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RENOWACJA STARYCH DACHOW W BLOKACH

Nawet jesli dach ma swoje lata, nie zawsze konieczna
jest jego wymiana. Tanszym i rownie skutecznym
rozwigzaniem moze okazac sie remont.

nikow atmosferycznych. W przypadku dachéw ptaskich wraz
z uptywem lat mozemy zauwazy¢ pewne nieszczelnosci.
Szczegélnym przypadkiem sa kilkudziesiecioletnie dachy z lat
PRL-u, ktdre byty budowane w niekontrolowany sposéb. Pokrywa-
no materiatami réznej jakosci, najczesciej tradycyjnymi papami
bez dodatkdw modyfikujgcych, ktdre szybko ulegaty uszkodzeniom.

W latach 60. i 70. XX wieku uwazano, ze pustka powietrzna jest
dobrym izolatorem, wigc czesto rezygnowano z ocieplenia lub sto-
sowano wytacznie warstwe zuzlu, supremy albo gliny wymieszanej
z trocinami. Rzadko siegano takze po paroizolacje, ktdrej funkcja
jest zapobieganie zawilgoceniu warstwy termoizolacyjnej (co mo-
gtoby doprowadzi¢ do utraty jej wtasciwoéci cieplnych).

Konsekwencjg pomijania czesci warstw izolacyjnych oraz sto-
sowania niskiej jakosci materiatdw jest stan, w ktorym dachy po-
wstate w okresie PRL-u znajdujg sie obecnie. Po latach uzytkowa-
nia najczesciej wymagaja remontu.

Jesliich izolacja jest uszkodzona na catej powierzchni, niestety
trzeba usunac stare pokrycie do podstawy betonowe]. Spekania, za-
wilgocenie czy pecherze powietrza powoduja, ze renowacja nie za-
pewni trwatosci zamocowania nowego pokrycia. Gdy to stare skta-
da sie z kilku warstw starej papy takze nalezy je wymieni¢. Tak sa-
mo jest w sytuacji, gdy podtoze wymaga osuszenia lub remontu.

D ach jest w szczegdlny sposdb narazony na dziatanie czyn-

Dach ptaski z odpowiednim katem nachylenia

Aby woda deszczowa czy roztopowa mogta swobodnie sptywac
z dachu ptaskiego, musi by¢ zachowany odpowiedni spadek, wy-
noszacy okoto 1,5-2%. Miejsca z zalegajaca wodg oznaczaja, ze kat
nachylenia jest nieprawidtowy. Kat moze ulec zmianie z powo-
du zapadniecia sie warstw, zgrubien papy czy ugiecia konstrukcji.

Przed rozpoczgciem prac hydroizolacyjnych nalezy zweryfiko-
wac spadek. Jezeli trzeba uksztattowac go na nowo, mozna wy-
kona¢ zbrojong wylewke betonowa. Przed jej wylaniem dobrze
jest usuna¢ kilka warstw starej papy, zeby nie obcigzy¢ zbyt moc-
no stropu. Taki sposdb postepowania sprawdzi sie przy stropoda-
chach wentylowanych.

Na dachach niewentylowanych mozna wykonac opisang wylew-
ke lub gdy wykonywane jest ocieplenie, utozy¢ dociety materiat
termoizolacyjny (np. styropian, twarda wetna mineralna) na sta-
rym wyréwnanym pokryciu.

Hydroizolacja dachow - tradycyjna albo odwrdcona

Wyréznia sie na dwa podstawowe sposoby hydroizolacji dachéw
ptaskich - metode tradycyjng i metode odwrdcona. Tradycyjna po-
lega na wykonaniu konstrukcji dwuwarstwowej (dolna warstwa
- izolacja cieplna, gérna - izolacja przeciwwodna).

Gornag warstwe tworzy sie z materiatdw bitumicznych, zabezpie-
czajacych catg powierzchnie dachowa przed ewentualnym zalaniem.

Przy metodzie odwrdconej izolacja znajduje sie na wierzchu, za-
bezpieczajac tym samym warstwe ochronng przed szkodliwymi
czynnikami klimatycznymi i uszkodzeniami mechanicznymi. Ta-
ki sposob postepowania jest stosowany m.in. przy wykonywaniu
ogrodu na dachu budynku.

Nie zawsze trzeba zrywac stare pokrycie - papa moze pozostac
na dachu, jezeli bable i wydecia sa nieliczne, a warstwa termoizo-

lacyjna nie jest mokra ani zawilgocona. Nalezy wysuszy¢ zniszczo-
ne miejsca i zatata¢ je za pomoca tat z papy podktadowej termo-
zgrzewalnej. W nastepnym kroku na dach moze zosta¢ natozona
jedna lub dwie warstwy nowego pokrycia.

Sposoby uszczelniania dachu

Na rynku nie brakuje produktow stuzacych do naprawy dachu.
To m.in. papy, powtoki bitumiczne, oraz membrany. Do hydroizola-
cji dachow ptaskich wykorzystuje sie najczesciej papy polimerowo-
-bitumiczne. Sg one zbudowane z wktadéw nos$nych, potaczonych
z warstwami polimerowego bitumu. Stosuje sie zwykle podktado-
wa oraz nawierzchniowa warstwe papy. Obie warstwy musza by¢
ze soba zgrzane lub sklejone. Istniejg takze systemy z papa jed-
nowarstwowego krycia.

e Stary dach, nowa papa

Do izolacji starych dachéw ptaskich mozna wykorzysta¢ papy
termozgrzewalne modyfikowane SBS na osnowie z wtdkniny po-
liestrowej. Dzieki osnowie papa jest wytrzymata na rozcigganie
i ruchy termiczne. Na rynku dostepne s3 takze papy na osnowie
z tkaniny szklanej. Beda dobrym wyborem, gdy podtoze jest sta-
bilne, poniewaz sa mniej elastyczne.

W przypadku dachow niewentylowanych warto zdecydowac sie
na pape z wbudowanym systemem wentylacji podtoza, pape per-
forowang lub uzupetniong kominkami wentylacyjnymi.

o Powtoki bitumiczne

Do renowacji pokry¢ bitumicznych mozna wykorzystac lepi-
ki bitumiczne na bazie rozpuszczalnikéw organicznych, przezna-
czone do stosowania na zimno. Mase nanosi sie pedzlem, szpa-
chla lub przez natrysk na oczyszczone i zabezpieczone wczesniej
podtoze. Przed natozeniem nowej powtoki nalezy takze naprawic
uszkodzenia - stosujac taty z kawatkow papy. Lepiki mozna wy-
korzystac do przyklejania papy oraz tworzenia bezspoinowych po-
kry¢ dachowych.

Do renowacji dachow ptaskich ze starg papa stosuje sie takze
emulsje bitumiczne na bazie wody modyfikowane elastomerowo
(gumy w ptynie). Po natozeniu tworza one jednorodng, bezszwo-
wa i trwatag powtoke. Gumy w ptynie naktada sie na zimno - recz-
nie lub maszynowo.

e Ptynne membrany

Kolejna grupa produktdéw, ktéra mozna wykorzysta¢ do hydro-
izolacji dachow ptaskich sg ptynne membrany na bazie zywic po-
liuretanowych. Na stara pape naktada si¢ watkiem lub natryskuje.

Uzyskana powtoka jest bezszwowa, elastyczna, odporna na czyn-
niki mechaniczne, chemiczne i eksploatacyjne (promieniowanie UV,
wysokie oraz niskie temperatury - od -40 do +90°C, stojgca wode).

Warto takze zwrdci¢ uwage na membrany stosowane w techno-
logii chtodnego dachu. Charakteryzuja sie one wysokimi parame-
trami refleksyjnosci promieni stonecznych. To sprawia, ze latem
w pomieszczeniach pod dachem jest chtodniej, co pozwala np. ob-
nizy¢ koszty klimatyzacji.

Na rynku jest dostepnych wiele nowoczesnych produktéw po-
zwalajacych skutecznie wyremontowac stary stropodach. Wybor
dobrej jakosci materiatow hydroizolacyjnych to jedno. Rdwnie waz-
ne jest profesjonalne przeprowadzenie remontu i dbato$¢ o szcze-
goty na kazdym z jego etapow. Dlatego warto poprzedzi¢ renowacje
profesjonalna oceng stanu dachu. Pozwoli to unikna¢ btedéw pod-
czas prac, a takze zaoszczedzi¢ pienigdze i czas, ktdrych wymaga-
tyby poprawki. L

Oprac. red.
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NOWOCZESNA HYDROIZOLACJA,
KTORA tACZY INNOWACJE | EKOLOGIE
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Nowoczesne budownictwo nie szuka juz wylgcznie szczelnosci.
Dzi$ liczy sie rowniez trwaloéé, energooszczednose | rozwigzania,
ktére realnie wplywajg na komfort uiytkowania budynku oraz
srodowisko. Wiasnie diatego coraz wiekszg popularnost zdo-
bywajqg zaawansowane membrany plynne nowe| generacii,
takie jak LASTOFLEX ST od Canada Systems.

To jednoskiadnikowa membrana dachowa na bazie silandw,
ktéra po utwardzeniu tworzy elastyczng, bezspoinowq i cat-
kowicie wodoodporng powloke odporng no dziclanie czasu,
promieni UV oraz stojgcej wody. Bez uzycia ognig, bez palnikow
oraz bez skomplikowanych procesow montaiowych. Szybsza
aplikacja oznacza krotszy czas realizacji inwestycji | wiekszy
komfort pracy wykonawcow.

Dla Nowych Inwestycji:

Lekko$é: nie obcigza konstrukcji dachu tak jak kilka warstw papy
szybkoié oddania do uzytku: krétki czas schnigcia (12-24h)
| latwa aplikacja natryskowa.

Ekologia: produkt wpisuje sie w standardy budownictwa pa-
sywnego dzieki redukcji nagrzewania sie budynkow.

Dla Istniejgcych Budynkéw (Renowacja):

Bez zrywania starej warstwy: mozliwost aplikacji bezposrednio
na starg pape lub beton, co drastycznie obniza koszty utylizacii.
tatwa naprawa: nawet jesli dojdzie do uszkodzenia mecha-
nicznego, membrang mozna naprawic miejscowo w kilka minut.
Natychmiastowa szczelnosé: rozwigzuje problem przeciekow
tam, gdzie tradycyjne metody zawiodty.

SRI10,88
KLASYFIKACJA ZGODNIE ZETAG 005

25 LAT ZYWOTNOSCI

Canada Rubber Polska Sp. 2 0.0.
ul. Rozrywka 1, 31-419 Krakow
Tel. +48 (12) 41614 56, e-mail: kontakt@canadarubber.pl



Innowacyjna Membrana zostala opracowana z myslg o trwalosci,
technolegia silanowa | ekologii i odpornosci na zmienne warunki atmosferyczne.
Elastycznosé nawet Skutecznie mostkuje mikropgknigcia | pracuje razem z
przy -40°C podiozem.

Tworzy jednolitq membrane bez igczen | miejsc
SO R A potencjalnych przeciekow.
Odpornosé na wode Nie kredowieje, nie traci parametrow i zachowuje trwalose
stojgcq iUV przez lata.
Paroprzepuszczainosé Pnr.?fulu a:lu_ch::-wl ,nddyﬁzhc:—:&", ograniczajgc ryzyko

zawilgocenia konstrukcii.
Bezpieczne Po pelnym utwardzeniu nie wydziela niebezpiecznych
rozwigzanie substancii

Odbija promieniowanie sloneczne, ograniczajge

"

System .ZIMNY DACH™ | . orzewanie powierzchni dachowej.
Wigksza efektywnosé | Nizsza temperatura dachu poprawia komfort uzytkowanic
energetyczna budynku i wspiera energooszczednosc.
Ideaine pod Jasna, refleksyjna powierzchnia wspiera wydajniejszg
fotowoltaike prace paneli PV.
szybka aplikacja Modliwose nokladania watkiem, pedzlem lub natryskiem

bezpowietrznym.

www.canadarubber.pl
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AKTUALNOSCI EKOLOGICZNE

Helena Spiewak

socjolog i psycholog spoteczny

Co nowego i ciekawego w polskim Swiecie eko?
Czy nowe klasy energetyczne utatwiajg ocene
zuzycia pradu przez elektryczne sprzety domowe?
Jaki wptyw na polityke ekologiczng moze

mie¢ Rada Klimatu i Srodowiska powotana

przez Prezydenta RP? Czy jestesmy juz eko?

To pytania, na ktore prébuje znalez¢ odpowiedz

w ponizszym tekscie.

energii sprawiaja, ze znacznie czesciej zwracamy uwa-

ge na klasy energetyczne sprzetéow domowych. Nowe
etykiety energetyczne pojawiaja sie nie tylko na lodéwkach
czy pralkach, ale takze na smartfonach i tabletach. Co ozna-
czaja poszczegolne klasy ijak wptywaja na nasze rachunki?
Na sprzetach AGD i RTV od wielu lat umieszczane sg etykiety
z klasami energetycznymi.

Jedna literka moze zmienic rachunek. Klasy energetyczne ma-
ja utatwia¢ konsumentom poréwnywanie urzadzen i podejmo-
wanie $wiadomych decyzji zakupowych. Od niedawna zamiast
dawnych oznaczen (A+++, A++, A+, A, B, C, D) mamy prostg skale
od A do G. Dzieki czytelniejszym oznaczeniom tatwiej mozna wy-
bra¢ sprzet, ktory zuzywa mniej energii, co przektada sie na niz-
sze rachunki i mniejszy negatywny wptyw na $rodowisko. Zmia-
ny wynikajg z unijnych przepisoéw i maja zacheca¢ producentéw
do tworzenia coraz bardziej efektywnych urzadzen. Nowe etykie-
ty energetyczne (skala A-G) maja na celu tatwiejszg identyfika-
cje energooszczednych urzadzen. Klasa A (ciemnozielona) ozna-
cza najwyzszg efektywnos¢, natomiast G (czerwona) - najnizsza.

N a poczatek energooszczednos$é, wszak rosnace ceny

Informacje o klasach energetycznych

Co oznacza klasa energetyczna? Jak czyta¢ oznaczenia
od A do G? Klasa energetyczna okresla, ile pradu zuzywa dane
urzadzenie podczas pracy. Etykieta energetyczna na produkcie
informuje o jego efektywnosci, zuzyciu energii i innych kluczo-
wych parametrach. Dzigki niej szybko sprawdzimy, jak oszczed-
ne jest urzadzenie - im blizej litery A, tym nizsze zuzycie pradu.
e Skala A-G (od 2021 r.) eliminuje mylace plusy, wprowadza-

jac jednolitg skale od A (najbardziej oszczedna) do G (naj-

mniej oszczednal.

e Wptyw na rachunki: sprzet z wyzszej klasy energetycznej (A,
B, C) w poréwnaniu z nizszg (E, F, G) oznacza mniejsze zuzy-
cie pradu i nizsze rachunki.

o Nowe etykiety: zawieraja kod QR, informacje o zuzyciu ener-
gii (kWh/100 cykli lub roczniel, o pojemnosci, zuzyciu wody
i poziomie hatasu.

Jak wyjasnia serwis Rachuneo.pl, producenci muszg prze-
prowadza¢ standaryzowane testy zgodnie z normami UE. Wy-
niki tych testow decyduja o przyznaniu okreslonej klasy, w ska-
li od Ado G. Kazda grupa urzadzeh ma wtasne kryteria oce-
ny. Co wptywa na klase energetyczng urzadzenia? Kluczowe
czynniki to:

e wydajnosc¢ silnika i zastosowanych podzespotow,
e technologia wykonania,

o efektywnos¢ posiadanych programéw,

e konstrukcja oraz izolacja urzadzenia.

Ktora klasa energetyczna jest najlepsza?

Wprowadzone zmiany majg dostarczy¢ informacji, ktore
uwzglednia zaréwno nasze oczekiwania, jak i mozliwosci port-
fela. Nie zawsze bowiem mozemy sobie pozwoli¢ na super ener-
gooszczedng pralke czy lodowke. Czasem idziemy na kompro-
mis: nieco nizsza wydajnos¢ ale dostepna cena. Zgodnie z no-
wa skalag najlepsza - czyli najbardziej energooszczedna - jest
klasa A [najwyzsza efektywno$¢ energetyczna, najnizsze zuzycie
pradu), a najmniej - klasa G (najwieksze zuzycie energii, nega-
tywny wptyw na $rodowisko naturalne). Zobaczmy, przyktado-
wo co oznacza klasa energetyczna D? W nowym systemie ety-
kietowania oznacza umiarkowana efektywnos¢ energetyczna
(oznaczona na zétto). Jak ttumaczy serwis Rachuneo.pl, klasa
D jest posrednia, czyli urzadzenia klasy D sg mniej oszczedne
niz klasy A-C, ale zuzywajg mniej energii niz E, F czy G. Klasa
D stanowi zatem kompromis miedzy nizszg ceng, a umiarko-
wanymi kosztami eksploatacji. W nowych etykietach okresla-
jacych klasy energetyczne samo uzycie energii jest najczesciej
podawane w roznych jednostkach. Zalezg one od rodzaju sprze-
tu i moga by¢ podawane:

e w kWh (kilowatogodzinach)

o kWh/rok (dla urzadzen dziatajgcych bez przerwy, takich jak
loddwki)

e kWh/100 cykli (np. dla pralek i zmywarek)

e kWh/1000 h (dla zrédet $wiatta)

Gdy szukamy zatem pralki o optymalnych parametrach nale-
zy szukac takiej, ktora posiada mozliwie najwyzsza klase ener-
getyczna, a jej zuzycie jest mozliwie najnizsze (ponizej 50 kWh
na 100 cykli w programie ECO].

»Pozeracze pradu” w domu

Warto wiedzie¢, ktdre urzadzenia w naszym domu generujg
najwieksze koszty. Jak wyliczyt serwis Rachuneo.pl, najwiecej
energii pochtaniaja ptyta indukcyjna i bojler elektryczny - ich
roczne koszty moga przekroczyé nawet 1000 zt! Sporo zapta-
cimy za korzystanie z piekarnika i lodowki. Na liscie ,pozera-
czy pradu” znajduja sie takze: pralka, suszarka, zelazko, kli-
matyzacja, ogrzewanie elektryczne oraz komputery i tadowarki.

Nowa Rada Klimatu i Srodowiska

Przy Prezydencie RP powotano nowa Rade Klimatu i Srodo-
wiska. Ma charakter doradczy a jej zadaniem jest m.in. ,wy-
pracowywanie kierunkdow polityki sSrodowiskowej i gospodaro-
wania zasobami naturalnymi”. Rada liczy 38 0sdb. Na jej czele
stanagt Stawomir Mazurek (byty wiceminister $rodowiska i kli-
matu). To, co wzbudzito najwigksza dyskusje, to sktad Rady.
Sa w niej naukowcy, urzednicy, eksperci, ale s3 tez przedsta-
wiciele srodowiska towieckiego. Wedtug doniesien medialnych
w Radzie znalazto sie kilku mysliwych. Dla wielu komentato-
row jest to zaskakujace w kontekscie deklarowanej polityki kli-
matycznej. Najczesciej wskazywany i najbardziej bulwersuja-
cy przyktad to obecnos$¢ prezesa Naczelnej Rady towieckiej
- Marcina Mozdzonka! (nie wszyscy moze wiedza, ale to byty




kapitan reprezentacji Polski w siatkéwce). O co chodzi w spo-
rze? Zwolennicy mysliwych méwig o ,réznorodnosci kompe-
tencji”
cy). Krytycy wskazuja, ze obecno$¢ myséliwych moze oznaczaé
przesuniecie akcentu z ochrony przyrody na jej ,uzytkowa-
nie”. Wniosek: powotanie nowej Rady to nie tylko kosmetycz-
na zmiana - powstato nowe ciato doradcze, ktorego politycz-
ne znaczenie zalezy od tego, czy bedzie to kolejne forum eks-

(lesnictwo, gospodarka zasobami, fachowcy-prakty-

perckie czy tez reprezentacja okreélonego $rodowiska (patrz:
zwigzanego z towiectwem] i jego realnego wptywu na decyzje
prezydenta. W tej sytuacji dobrze chociaz, ze nowa Rada Klima-
tu i Srodowiska nie ma w swojej nazwie ochrony $rodowiska!
Na marginesie uwaga: Prezydentowi RP doradza w tej chwili
14 réznych Rad, ktére licza 519 doradcow! W socjologii mamy
na to nazwe - rytualny chaos. 3 maja br. Prezydent RP powo-
tat jeszcze jedng Rade - ds. Nowej Konstytucji!

Rezerwaty przyrody na celowniku!

Kolejny temat jest Scisle zwigzany z poprzednim. Dotyczy
projektu ustawy by rezerwaty przyrody przeszty pod nadzér
samorzadow, podobnie jak parki narodowe! Nie wrézy to nic
dobrego, gdyz w Polsce prawie od 25 lat nie powstat ani jeden
park narodowy! Dlaczego? Wtasnie z powodu samorzadowego
weta, ktore prawie ¢wieré wieku paralizuje powstawanie no-
wych parkow narodowych. Postowie Polski 2050 PSL chca, ze-
by takie same przepisy obowigzywaty w przypadku rezerwatow.

Postowie Polski 2050 i Polskiego Stronnictwa Ludowego chca
zablokowac tworzenie nowych rezerwatow przyrody przez wpro-
wadzanie do przepisow prawa samorzadowego weta. 14 kwiet-
nia przedstawili projekt nowelizacji ustawy o ochronie przyrody,
ktéry miatby zmieni¢ zasady tworzenia rezerwatéw. Jak dotad
decyzje w tej spawie podejmowat Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska. Gdyby projekt wszedt w zycie, do powotania rezer-
watu nie wystarczy jego decyzja. Ma by¢ wymagana zgoda ra-
dy gminy, a to doprowadzi do blokady tworzenia nowych rezer-
watoéw - doktadnie tak, jak w przypadku parkéw narodowych.
Warto doda¢, ze w Polsce rezerwaty przyrody stanowia zaled-
wie 0,6 proc. powierzchnikraju, a parki narodowe - 1,1 proc. (ra-
zem 1,7 proc.) Przyrodnicy i klimatolodzy méwig o potrzebie ob-
jecia ochrong przyrody przynajmniej 3 proc. powierzchni Polski.

Zablokuja rezerwaty?

Przypomnijmy, ze samorzadowe weto do ustawy o ochronie
przyrody w 2000 roku wprowadzit PSL. Samorzadowcy korzy-
stajac z tego przepisu blokujg skutecznie powstanie nowych
parkow narodowych. Tenze PSL oraz Polska 2050 chca po-
dobng blokade wprowadzi¢ w przypadku rezerwatow. Postowie
postuluja, aby do utworzenia rezerwatu konieczna byta zgoda
gminy. Jak wiadomo, w przypadku parkéw nie powstat ani je-
den (zaden nawet nie zostat rozszerzony), bo zadna gmina sie
na to nie zgodzita! W obecnym porzadku prawnym zatozenie
rezerwatu jest prostsze, gdyz decyzje w tej sprawie podejmuje
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska. W praktyce wyglada
to co prawda rdznie - wszystko zalezy od lokalnych uwarunko-
wan i determinacji urzednikow RDOS. Na przyktad na Podkar-
paciu na utworzenie czekajg 22 rezerwaty przyrody (juz pozy-
tywnie zweryfikowane przez ekspertéw). Jak dotad powotano
ich tam tylko kilka i to tylko te, na ktére zgodzity sie miejsco-
we nadlesnictwa. Przyrodnicy alarmuja: to za mato!

Postowie tego nie widza

Ich zdaniem projekt nowelizacji wzmocni gtos lokalnych spo-

reklama

tecznosci. Méwig tez o potrzebie réwnowagi ,miedzy ochrong >
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> przyrody a rozwojem lokalnym”, wychodzac naprzeciw tym

grupom interesu, ktére nie chca nowych obszarow chronio-
nych. Przy okazji propaguja hasto, ze ,lokalne spotecznosci
i samorzady nie maja zadnych korzysci z rezerwatdéw i par-
kéw narodowych”. Tak postawionej tezie przecza dane Mini-
sterstwa Klimatu i Srodowiska. Wynika z nich, ze zysk netto
z tytutu wszystkich form ochrony przyrody wyniesie dla gmin
z obszaru Bieszczadzkiego Parku Narodowego (za lata 2025
i 2026) - 24,1 mln zt. Z kolei dla gmin z obszaru Magurskie-
go Parku Narodowego - az 31,4 mln zt. Jest to mozliwe dzieki
systemowi subwencji dla samorzadéw wprowadzonemu dzie-
ki ustawie o dochodach z 2024 roku (gwarantuje gminom do-
chody za tereny objete ochrong). Dane te nie przekonujg zwo-
lennikéw samorzadowe] blokady rezerwatow.

Komu rezerwaty przeszkadzaja?

By¢ moze nalezy doszukiwac sie tu jeszcze jednego dna. Fa-
talne notowania ludowcéw i Polski 2050 zmuszaja oba ugrupo-
wania do zabiegania o elektorat. O ile w przypadku PSL to po-
dejscie w ogdle nie dziwi, to Polska 2050 wyraznie odchodzi
od narracji, ktora towarzyszyta jej na poczatku. Wtedy par-
tia kreowata sie na obroncéw przyrody i zwolennikéw powo-
tywania nowych form ochrony cennych przyrodniczo terendow.

Rozczarowania nie kryja ekolodzy widzac w projekcie ,fak-
tyczne weto dla ochrony przyrody”. Marek Jézefiak z Greenpe-
ace Polska komentuje: ,.Z punktu widzenia lokalnych polity-
kéw moze warto zniszczy¢ kawatek cennej przyrody, by wy-
budowac droge, osiedle deweloperskie czy ochroni¢ Zle pojety
interes Laséw Panstwowych. Pamietajmy, ze w radach gmin
czesto zasiadajg lesnicy i mysliwi, ktérzy bywaja uprzedzeni
do rezerwatow. Natomiast jako spoteczenstwo jestesmy wy-
jatkowo zgodni w tym, ze polska przyroda zastuguje na lep-
szg ochrone. Jesli te przepisy wejda w zycie, nasz wspoélny
interes spoteczny bedzie coraz czesciej przegrywat z intere-
sem waskich, ale wptywowych sit - wielkiego biznesu, lesni-
kow czy mysliwych”.

Czy Polacy sa eko?

Jako wskaznik przyjmiemy dane natemat toreb z jakich
nasi rodacy korzystajg przy zakupach. Czy s3 to torby plasti-
kowe, czy papierowe i wielokrotnego uzytku? Z raportu apli-
kacji PanParagon wynika, ze torby plastikowe wcigz dominu-
ja w koszykach zakupowych Polakéw. Dane z lat 2023-2025
jasno to pokazuja. W 2023 r. torby plastikowe znalazty sie
na 3,72 proc. paragondw wobec 2,20 proc. papierowych,
aw 2025 r. na 3,59 proc. wobec 1,66 proc. papierowych. Ale
sg tez lepsze wiadomosci. ,Widac¢ ogdlny spadek udziatu obu
rodzajow toreb. Coraz rzadziej kupujemy dodatkowe opako-
wania, co moze by¢ efektem rosnacej popularnosci wtasnych
toreb przynoszonych na zakupy” - czytamy w raporcie. Jak
podkreslaja analitycy z PanParagon, dla konsumentéw pa-
pierowe torby sg mniej atrakcyjne, gtéwnie z powodu wyz-
szej ceny, podczas gdy plastikowe sa ciggle postrzegane jako
bardziej ekonomiczny wybor. ,Plastikowe torby nadal wygry-
waja z papierowymi, bo sg tansze i praktyczniejsze. To poka-
zuje, ze na co dzien myslimy raczej ekonomicznie niz ekolo-
gicznie. Z drugiej strony optymizmem napawa fakt, ze coraz
czesciej pakujemy zakupy w wielorazowe torby przynoszone
z domu” - uwaza PanParagon.

Dziki w miescie!
Ostatnio to bardzo aktualny temat. Jak rozwigza¢ ten pro-
blem? Jak radza sobie polskie miasta? Jaki jest wariant opty-

malny? O informacje na ten temat spytatam ChataGPT. Oto ja-
kie zebrat dane (wybdr): Problem dzikéw w miastach nie ma jed-
nego ,magicznego” rozwigzania - to raczej kwestia zarzadzania
populacja, srodowiskiem i zachowaniami ludzi. Co wazne: dziki
nie ,wchodzg do miasta dla sportu”, wchodzg, bo znajdujg w mie-
Scie jedzenie i nie czujq zagrozenia.

Ciekawy przypadek to Gdynia, bo miasto idzie troche inng
droga niz np. Warszawa czy t6dz - bardziej ,,systemowa” i mniej
oparta na odstrzale. - Miasto swiadomie odchodzi od zabijania
dzikow: stawia na metody nieSmiercionosne, wspotpracuje z eks-
pertami od zarzadzania populacja. - Stosuje odstraszanie i moni-
toring. W praktyce oznacza to: testowanie nowych metod odstra-
szania, dziatania strazy miejskiej i ekopatroli, analize zgtoszen
mieszkancéw (duza baza danych). Skala: ponad 14,8 tys. zgto-
szen w latach 2013-2025. Czym Gdynia sie wyréznia? Na tle in-
nych miast: Gdynia ma podejscie ,.ekologiczno-systemowe": mniej
odstrzatu, wiecej zarzadzania srodowiskiem, wspotpraca z eks-
pertami, centralna koordynacja. Warszawa/t.od? = metody bar-
dziej mieszane: czesciej odstrzat + dziatania dorazne. Optymal-
ny model polega na spieciu kilku dziatan w jeden system, ktory
Jest konsekwentnie realizowany przez lata.

Model optymalny: 3 filary + 1 warunek

e FILAR 1: Zero tatwego jedzenia (absolutna podstawa). Bez tego
wszystko inne jest tylko pétsrodkiem. Co musi byc¢ wdrozone:
» szczelne, zamykane kontenery (standard, nie wyjatek]

» obowigzkowe zabezpieczenia altan smietnikowych

» realne mandaty za dokarmianie (egzekwowanie, nie sym-
bolika)

» szybkie sprzatanie odpaddw organicznych

Efekt: dziki przestajg ,,interesownie” odwiedza¢ miasto.

FILAR 2: Aktywne zniechecanie [presja srodowiskowa). Miasto

musi byc¢ dla dzika nieprzyjemne. Narzedzia:

» ogrodzenia punktowe (szkoty, place zabaw, osiedla)

» pastuchy elektryczne (sezonowo przy ogrédkach)

» rotacyjne odstraszacze (zapach/dZwiek/swiatto)

» patrole interwencyjne [szybka reakcja)

Inspiracja: dziatania Sopotu i Gdyni. Efekt: dziki uczq sie,

Ze miasto = stres, brak komfortu.

e FILAR3:Kontrolapopulacji(tam, gdzietrzeba). Sama..tagodnos¢”
niewystarczyprzy duzejliczbie zwierzat. Wskazanymodelmiesza-
ny: selektywny odstrzat [tylko tam, gdzie populacja jest za duza),
odtéw w miejscach konfliktowych, antykoncepcja [dtugofalowo).
Efekt: populacja nie rosnie szybciej niz miasto jest w stanie
ja .obstuzyé¢”.

WARUNEK: centralne zarzadzanie. Bez tego nawet dobre pomy-
sty sie rozjezdzaja. Musi istnie¢: koordynator [np. .petnomocnik
ds. dzikéw”), wspdlna baza zgtoszen i mapowanie zdarzen, wspdot-
praca: miasto + lesnicy + naukowcy, state finansowanie (nie tylko
.akcje"]. Inspiracja: systemowe podejscie Gdyni.

Najczestsze btedy:

o tylko odstrzat — szybki efekt, ale problem wraca

o tylko edukacja — ignorowana bez egzekwowania

e przesiedlanie — ,robienie miejsca” dla nowych dzikéw
e dziatania jednorazowe — brak trwatego efektu

Nie ma opcji: humanitarne kontra skuteczne. Najlepszy kom-
promis: minimalizowa¢ zabijanie, ale nie udawa¢, ze nie jest
czasem konieczne.

Problem dzikéw w miescie jest trudny, ale w Swietle powyz-
szych informacji widac, ze rézne miasta i rozne Srodowiska in-
tensywnie szukaja optymalnych rozwiazan. |




www. kosze.pl

= =B KOSZEPL S.C.- Producent koszy na $mieci
' ul. Wojska Polskiego 193, 97-300 Piotrkéw Trybunalski, Poland
biuro@kosze.pl, www.kosze.pl, tel:+48 44 6462161, tel:+48 506046913




19S0WOYINIBIN JOZPAUBIN | J0}BIISIUIWPY

920z lew

JINVZavzyvz

DZIKI NA TERENIE WSPOLNOTY

Przemystaw Gogojewicz

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

Obecnosc¢ dzikéw na terenie wspdlnoty mieszka-
niowej to powazny problem, ktéry wymaga podjecia
odpowiednich krokdw zaréwno przez zarzadce, jak
i mieszkancow. Dziki przychodzg do miast gtow-
nie w poszukiwaniu tatwo dostepnego pozywienia
($mietniki, kompostowniki).

wolnym stanowig wtasnos¢ Skarbu Panstwa. Dlatego dziki
sg wtasnoscig Skarbu Panstwa, a nie wtasnoscig wspolnoty.

Problem z dzikami nie jest tylko i wytacznie sprawa danej wspol-
noty mieszkaniowej. Jest problemem szerszym, dotykajacym cate
miasta i wsie. Problematyka ochronna przeciwko dzikom powinna
zosta¢ podejmowana w danej gminie, gdzie odpowiednie do tego
stuzby powinny chroni¢ swoich mieszkancow przed dzikami, a od-
strzat dzikow powinien stanowi¢ element ostateczny.

Tymczasem, od 2019 roku w Polsce prowadzone sg masowe
odstrzaty dzikéw (blisko 1,5 mln sztuk) jako gtdwna metoda wal-
ki z wirusem ASF, co kosztowato blisko 585 mln zt. W 2026 r. od-
strzat samicy dzika wyceniany jest na 650 zt, a odstrzaty redukcyj-
ne zaplanowano m.in.w Warszawie czy w powiecie chrzanowskim
(350 sztuk). Alternatywa sg metody odstraszania.

Odstrzat redukcyjny ma ograniczac szkody towieckie i zwalczac
Afrykanski Pomér Swin (ASF).

W 2023 r. odstrzelono ponad 1800 dzikéw w ramach zwalcza-
nia ognisk ASF.

Dzikie zwierzeta [gtéwnie dziki] coraz czeSciej pojawiaja sie
w miastach z powodu antropopresji. Decyzje o odstrzale w mia-
stach (np. w Warszawie do 31 grudnia 2026 r.) s podejmowane
w sytuacjach zagrozenia bezpieczenstwa.

Z godnie z ustawg prawo towieckie zwierzeta towne w stanie

towiectwo jako element ochrony
srodowiska przyrodniczego

W rozumieniu ustawy, towiectwo jako element ochrony $rodo-
wiska przyrodniczego oznacza ochrone zwierzat townych (zwierzy-
ny) i gospodarowanie ich zasobami w zgodzie z zasadami ekologii
oraz zasadami racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej i rybackiej.

Zwierzeta towne w stanie wolnym, jako dobro ogélnonarodowe,
stanowig wtasnos$¢ Skarbu Panstwa.

Polski Zwigzek towiecki jest podmiotem wykonujgcym zadania
publiczne, m.in. zadania administracji panstwowej zwigzane z wy-
razonymw art. 5 oraz art. 74 ust. 2 Konstytucji obowigzkiem ochro-
ny $rodowiska naturalnego, a przez to objetym regulacja art. 4 ust.
1 pkt 5 ustawy o dostepie do informacji publiczne;j.

ZAGROZENIE ZAKAZENIEM WIRUSEM ASF

Dziki sg gtdwnym rezerwuarem ASF w Srodowisku, o czym
Swiadczy wystepowanie przypadkow ASF, a tym samym
utrzymywanie sie zakazen wirusem ASF w Polsce na terenach
lesnych oraz w ich poblizu w czesci wojewddztw: warminsko-
-mazurskiego, podlaskiego, lubelskiego i mazowieckiego.

Informacje, takie jak kopie protokotow i podjetych uchwat z po-
siedzen Zarzadu Okregowego PZt, maja walor informacji publicz-
nej i jako takie co do zasady powinny by¢ udostepnione.

Polski Zwigzek towiecki oraz jego zarzady okregowe sg pod-
miotami, o ktérych mowa w przepisie art. 4 ust. 1 ustawy o doste-
pie do informacji publicznej Status Polskiego Zwigzku towieckie-
go uzasadnia wniosek, ze nie mozna do niego stosowac takich sa-
mych wymogow, jakie stawia sie organom administracji.

Celem towiectwa jest:

e ochrona, zachowanie réznorodnosci i gospodarowanie popula-
cjami zwierzat townych;

e ochronai ksztattowanie $rodowiska przyrodniczego na rzecz po-
prawy warunkdow bytowania zwierzyny;

e uzyskiwanie mozliwie wysokiej kondycji osobniczej i jakosci
trofedw oraz wtasciwej liczebnosci populacji poszczegolnych
gatunkéw zwierzyny przy zachowaniu réwnowagi $rodowiska
przyrodniczego;

e spetnianie potrzeb spotecznych w zakresie uprawiania mysli-
stwa, kultywowania tradycji oraz krzewienia etyki i kultury to-
wieckiej.

Zadania administracji wzgledem odtowu dzikow

Naczelnym organem administracji rzadowej w zakresie towiec-
twa jest minister wtasciwy do spraw srodowiska. Administracje
w zakresie towiectwa sprawuje samorzad wojewddztwa jako za-
danie z zakresu administracji rzadowe;.

Gospodarka towiecka jest prowadzona w obwodach towieckich
przez dzierzawcow albo zarzadcow. Gospodarka towiecka jest pro-
wadzona na zasadach okreslonych w ustawie, w oparciu o roczne
plany towieckie i wieloletnie towieckie plany hodowlane. Zgodnie
z art. 4 ust. 1 Prawo towieckie gospodarka towiecka to dziatalnos¢
w zakresie ochrony, hodowli i pozyskiwania zwierzyny.

Na podstawie art. 8 ust. 1 tej ustawy gospodarka towiecka jest
prowadzona w obwodach towieckich przez dzierzawcéw albo za-
rzadcow. Stosownie do art. 6 w/w ustawy naczelnym organem ad-
ministracji rzadowej w zakresie towiectwa jest minister wtasciwy
do spraw s$rodowiska. Administracje w zakresie towiectwa spra-
wuje samorzad wojewddztwa jako zadanie z zakresu administra-
cji rzadowe;j (art. 7 ustawy Prawo towieckie).

Warto podkresli¢, iz z powotanych regulacji nie wynika, ze za-
dania, ktore maja zosta¢ objete dofinansowaniem na podstawie
uchwaty, moga by¢ realizowane jako zadanie wtasne gminy.

W przypadku szczegdlnego zagrozenia w prawidtowym funk-
cjonowaniu obiektéow produkcyjnych i uzytecznosci publicznej
przez zwierzyne, starosta w porozumieniu z Polskim Zwigzkiem
towieckim, moze wydac decyzje o odtowie lub odstrzale reduk-
cyjnym zwierzyny.

Przyznanie staroscie kompetencji do wydawania decyzji o odto-
wie lub odstrzale redukcyjnym zwierzyny Swiadczy wytacznie o tym,
ze w tym zakresie zadania z zakresu administracji rzadowej powie-
rzono innemu podmiotowi niz samorzad wojewddztwa (art. 7 usta-
wy - Prawo towieckie).

KTO MA PODJAC DZIALANIA?

Warto podkreslic, iz zarzadca nieruchomosci, jako przedsta-
wiciel wspdlnoty powinien zgtosi¢ problem do urzedu miasta
lub gminy, ktdre sa odpowiedzialne za podejmowanie dziatan
(np. odtéw lub odstrzat redukcyjny).
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promocja

Wykonywanie przez staroste kompetencji okreslonych w art. 45
ust. 3 ustawy - Prawo towieckie powinno by¢ finansowane z dotacji
z budzetu panstwa, czyli na podstawie art. 49 ust. 1 ustawy o do-
chodach jednostek samorzadu terytorialnego.

Gtowny Lekarz Weterynarii wyjasnia:

e Polowania zbiorowe zsynchronizowane na dziki roznig sie od kla-
sycznych polowan zbiorowych na zwierzeta tylko tym, ze wyko-
nuje sie je rownoczesnie w obwodach towieckich sasiadujacych
ze soba powiatow.

e Polowania zsynchronizowane w ramach odstrzatu sanitarnego

dzikdw maja by¢ wykonywane w pasie o szerokosci kilku kilo-

metréw, na zewnatrz od strefy cichych polowan, aby nie dopro-
wadzi¢ do rozprzestrzeniania sie ASF.

Obszar planowanego odstrzatu skoordynowanego przebie-

ga przez czes¢ wojewddztw, tj. wojewddztwa: pomorskie, war-

minsko-mazurskie, podlaskie, mazowieckie, lubelskie, tédzkie,

Swietokrzyskie, podkarpackie. Obejmuje w sumie okoto 320 ob-

wodéw towieckich (mapal, co stanowi okoto 6,8% obwoddw to-

wieckich dzierzawionych przez PZt.

e Polowania skoordynowane majg by¢ wykonywane w znaczne;j

odlegtosci od terenéw zurbanizowanych.

Nie jest prawda, ze mysliwi majg nakaz strzelania do ciezarnych

loch. Polowania beda prowadzone zgodnie z prawem towieckim

i zasadami etyki towieckiej.

o Nie jest prawda, ze odstrzat sanitarny wielkoobszarowy ma do-
prowadzi¢ do odstrzatu ponad 200 tys. dzikéw.

Podejmowanie dziatan przez zarzadce

W przypadku realnego zagrozenia dla bezpieczenstwa, zycia
czy zdrowia lokatorow, zwigzanego z obecnoscig dzikdw na tere-
nie wspolnoty, zarzadca powinien powiadomic:

o Straz Miejska [numer 986), czyli najwazniejszg stuzbe do zgta-
szania bytowania dzikéw w miescie.

e Centrum Zarzadzania Kryzysowego (numer 112} w przypadku
bezposredniego zagrozenia zycia lub zdrowia.

Odstrzat zastepczy

Zgodnie z ustawa Prawo towieckie, w przypadku nadmiernego
zageszczenia zwierzyny, zagrazajacego trwatosci laséw, nadle-
$niczy - dziatajacy z upowaznienia dyrektora regionalnej dyrekgji
Panstwowego Gospodarstwa Lesnego ,.Lasy Panstwowe” - po za-
siegnieciu opinii Polskiego Zwigzku towieckiego - wydaje decyzje

DZIALANIA PREWENCYJNE PRZED
WTARGNIECIEM DZIKOW NA TEREN OSIEDLA

Zarzadca przede wszystkim powinien zabezpieczy¢ $mietni-

ki. Najwazniejsze jest, aby kosze czy kontenery zawsze byty
zamkniete i solidnie wykonane. Natomiast altany $mietni-

kowe solidnie ogrodzone (wkopanie siatki na min. 30-50 cm

w ziemie). Warto tez rozwazy¢ zabudowe $mietnikow. Zarzadca
powinien zorganizowac szczelne ogrodzenie posesji. Dlatego, iz
solidne ogrodzenie posesji, skutecznie ogranicza dostep dzikow
do terenu wspolnoty Smietnikéw, koszy itd. Powinien tez zadbac
o to, aby mieszkancy nie zostawiali resztek jedzenia, dokarmiali
kotéw na zewnatrz, ani nie wyrzucali jedzenia przez okna.

administracyjna, nakazujaca dzierzawcy lub zarzadcy obwodu to-
wieckiego wykonanie odtowu lub odstrzatu redukcyjnego zwierzyny.
Jezeli dzierzawca obwodu towieckiego nie realizuje rocznego
planu towieckiego w zakresie pozyskania zwierzyny, nadlesniczy
dziatajacy z upowaznienia dyrektora regionalnej dyrekcji Panstwo-
wego Gospodarstwa Lesnego ., Lasy Panstwowe” moze wyda¢ po-
stanowienie o zastosowaniu odstrzatu zastepczego zwierzyny, we-
dtug zasad okreslonych w umowie dzierzawy obwodu towieckiego.

W przypadku szczegdlnego zagrozenia w prawidtowym funk-
cjonowaniu obiektow produkcyjnych i uzytecznosci publicznej
przez zwierzyne, starosta, w porozumieniu z Polskim Zwigzkiem
towieckim, moze wyda¢ decyzje o odtowie, odtowie wraz z usmier-
ceniem lub odstrzale redukcyjnym zwierzyny.

Odstrzaty redukcyjne i zastepcze zwierzyny moga przeprowadzac
wytgcznie osoby uprawnione do wykonywania polowania.

Strategia zwalczania ASF u dzikow w Polsce opiera sie na:

e przestrzeganiu zasad bioasekuracji wsréd hodowcow i mysliwych
- przy czym rolg bioasekuracji jest niedopuszczenie do przenie-
sienia wirusa ASF;

e usuwaniu zwtok padtych dzikdw, zaréwno na obszarach obje-
tych restrykcjami w zwigzku z wystepowaniem ASF jak i na po-
zostatych obszarach;

e okreslaniu zasiegu wystepowania choroby u dzikéw poprzez
monitoring obejmujacy badanie probek od kazdego znalezione-
go padtego dzika w Polsce, kazdego odstrzelonego dzika podej-
rzanego o zakazenie ASF na obszarze nieobjetym restrykcjami,
kazdego odstrzelonego dzika na obszarach objetych restrykcja-
mi w zwigzku z ASF;

ZAPISZ SIE NA BEZPLATNY NEWSLETTER

i badz na biezaco z informacjami z szeroko pojetego
rynku nieruchomosci. W prezencie otrzymasz jeden
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z branza. W pozostate dni tygodnia mozesz sie spodziewac tresci
prezentujacych produkty i ustugi,
ktére zwigzane sg z tematyka portalu.

"
PbMiNISTRATOR 2L,
info

1950WOYINIBIN J8ZPaudy | 10}eISIUIWPY

9z0z lew

3INVZaVzyvz

53



19S0WOYINIBIN JOZPAUBIN | J0}BIISIUIWPY

920z lew

JINVZavzyvz

D wykonywaniu polowan na dziki, zaréwno indywidualnych jak

i zbiorowych (wytacznie w okresie kiedy dozwolone sg polowa-
nia zbiorowe);

e wykonywaniu wytgcznie polowan indywidualnych na dzikiw stre-
fie cichych polowan (pas o szerokosci mniej wigcej 40 km, kté-
rego o$ stanowi granica pomiedzy obszarem objetym ograni-
czeniami lub obszarem zagrozenia a obszarem ochronnym};

e wykonywaniu odstrzatu sanitarnego dzikéw, ktory zarzadza-
ny jest gtdwnie w obszarach objetych restrykcjami w zwiazku
z ASF, wzdtuz gtéwnych szlakéw komunikacyjnych; przy czym
odstrzat sanitarny nie zastapi wykonania planu towieckiego,
a ma go jedynie uzupetnic.

Z praktyki

Spor o wtasciwos¢ w sprawie o wydanie zezwolenia na odtéw
i odstrzat redukcyjny dzikéw na terenie gminy zostat rozwia-
ny poprzez postanowienie Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 28 sierpnia 2020 . (sygn. akt Il OW 43/20), w sprawie wyda-
nia decyzji dotyczacej zezwolenia na odtéw, odtow wraz z usmier-
ceniem i odstrzatem redukcyjnym dzikéw na terenie gminy, wywo-
tanej podaniem wojta tej gminy bedzie starosta.

W zrédtowym podaniu organ gminy zwrdcit sie wyraznie o wy-
danie decyzji na podstawie art. 45 ust. 3 ustawy z 13 pazdziernika
1995 r. Prawo towieckie.

Z przepisu tego wynika, ze w przypadku szczegdlnego zagro-
zenia w prawidtowym funkcjonowaniu obiektéw produkcyjnych
i uzytecznosci publicznej przez zwierzyne, starosta, w porozu-
mieniu z Polskim Zwiazkiem towieckim, moze wyda¢ decyzje
o0 odtowie, odtowie wraz z usmierceniem lub odstrzale redukcyj-
nym zwierzyny.

Okolicznos¢, wedle ktorej starosta nie podzielatby stanowiska
organu gminy odnosnie do ziszczenia sie przestanek materialno-
-prawnych do wydania takiej decyzji administracyjnej, nie stanowi
przestanki do uznania o braku wtasciwosci organu powiatu do za-
tatwienia tej sprawy, z powotaniem sie z kolei na uprawnienia sej-
miku wojewddztwa okreslone w art. 33a ust. 1i 2 ustawy z 21 sierp-
nia 1997 r. o ochronie zwierzat.

Formy wspotdziatania

Uzaleznienie wydania decyzji od wspdtpracy innego organu
(na podstawie wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Biatymstoku z dnia 15 marca 2018 r., sygn. akt Il SA/Bk 821/17),
nastepuje wtedy, gdy przepis prawa uzaleznia wydanie decyzji
od zajecia stanowiska przez inny organ (wyrazenia opinii lub zgo-
dy albo wyrazenia stanowiska w innej formie), decyzje wydaje sie
po zajeciu stanowiska przez ten organ, co nastepuje w formie po-
stanowienia, na ktére stuzy zazalenie.

CZY ZARZADCA NIERUCHOMOSCI POWINIEN
ZORGANIZOWAC SPOTKANIE INFORMACYJNE

DOTYCZACE SPOSOBOW POSTEPOWANIA
MIESZKANCOW W SYTUACJI SPOTKANIA
SIE Z DZIKIEM?

Tak. Chociaz przepisy prawa nie wskazuja wprost takiego
obowiazku cigzacego na zarzadcy nieruchomosci, to jednak
powinien on przeprowadzic¢ takie spotkanie w celach pre-
wencyjnych i informacyjnych. Poinformowanie mieszkancéw
o prawidtowych zachowaniach w kontakcie z dzikiem powinna
dac¢ mieszkancom wspélnoty przede wszystkim poczucie

ze s wspolnota i dziatajg wspélnie w rozwigzaniu problemu
jakim sa dzieki na terenie ich wspélnoty mieszkaniowe;j.

Regulacja ta nie wskazuje form wspdtdziatania oraz nie wska-
zuje, kiedy konkretnie (w jakiej sprawie) wspétdziatanie to po-
winno wystapic, bowiem te sytuacje wynikajg z przepisow szcze-
golnych.

Obowigzek wspotdziatania wprowadzony jest zazwyczaj przez za-
mieszczenie formut zobowiazujacych do podjecia rozstrzygniecia
takich jak np..w uzgodnieniu”, ,po porozumieniu”, ,za zgoda”,
.po zajeciu stanowiska”, ,.po zasiegnieciu opinii”, przy tym sfor-
mutowania te nie sg synonimami i wprowadzajg znaczne zrézni-
cowanie pozycji prawnej podmiotéw wspotdziatajacych. Wspotdzia-
tanie najsilniejsze, oznaczajgce zbieznos$¢ woli, obowigzek dojscia
do zgody, zawiera wyrazenie ,.za zgodg”.

Dlatego wyrazenia ,w uzgodnieniu”, ,w porozumieniu”
oraz ,po uzgodnieniu” traktuje sie jako synonimy. Najstabsze wza-
jemne oddziatywanie podmiotéw wystepuje zasé w formule ,.po za-
siegnieciu opinii”.

Jak mieszkancy powinni zachowac
sie przy spotkaniu z dzikiem?

Przede wszystkim nie nalezy uciekac. Gwattowna ucieczka mo-
ze sprowokowac atak dzika.

Nalezy zatem zachowac spokoéj. Powoli wycofac sie, nie odwra-
cajac sig do zwierzecia plecami.

Nalezy dac dzikowi przestrzen, nie powodujgc u niego poczu-
cia zagrozenia. Nie nalezy podejmowac préb odstraszania dzi-
ka, czy prob przeganiania, za pomoca slow, czy przy uzyciu jakis
przedmiotow. Nie nalezy krzycze¢ ani robi¢ dzikowi zdjec¢ z bliska.

Nie powinno sie réwniez doprowadzac¢ do konfrontacji dzika
ze zwierzetarni domowymi - psami czy kotami. Jezeli zachodzi ta-
ka potrzeba, powinno sie wyprowadzac psy na smyczy. Luzno bie-
gajacy pies moze sprowokowac dzika do ataku. Jezeli chodzi o in-
ne zwierzeta powinno sie je kontrolowac w sytuacji, w ktorej na te-
renie wspolnoty znajduje sie dzik.

Uwaga! Gmina ma obowigzek dbania o porzadek publiczny
i bezpieczenstwo mieszkancdow, co obejmuje dziatania w zakresie
ochrony $rodowiska i porzadku w gminach

Z powodu ASF (Afrykanski Pomér Swin) dzikow nie mozna prze-
mieszczac¢ we wtasnym zakresie. Zarzadca wspdlnoty moze wnio-
skowac¢ do Urzedu Miasta/Gminy o podjecie dziatan przez koto to-
wieckie.

Podsumowanie

Podstawa prawng okreslajaca status dzika, zasady gospodaro-
wania jego populacjg oraz odpowiedzialno$¢ za szkody jest w Pol-
sce przede wszystkim ustawa z dnia 13 pazdziernika 1995 r. Prawo
towieckie. Zgodnie z art. 2 Prawa towieckiego, dziki zyjace w sta-
nie wolnym sg zwierzetami townymi i stanowig dobro ogdlnona-
rodowe, bedgce wtasnosécig Skarbu Panstwa.

Za gospodarowanie populacjg dzikéw odpowiada Polski Zwig-
zek towiecki, a odstrzat odbywa sie na podstawie rocznych pla-
now towieckich.

Za szkody wyrzadzone przez dziki w uprawach rolnych odpowia-
da dzierzawca lub zarzadca obwodu towieckiego (koto towieckie).
Za odtéw lub odstrzat sanitarny w miastach odpowiadaja stuzby
wskazane przez wtadze samorzadowe (wéjt, burmistrz, prezydent
miasta). Odstrzat sanitarny dzikéw (np. z powodu ASF) realizowany
jest na podstawie przepiséw o ochronie zdrowia zwierzat oraz zwal-
czaniu choréb zakaznych zwierzat. Dzik nie jest zwierzeciem go-
spodarskim. o

Podstawa prawna

1. Ustawa Prawo towieckie (tj. DzU z 2023 . poz. 1640 ze zm.]

2. Ustawa o samorzadzie gminnym (tj. DzU z 2025 r. poz. 1153 ze zm.)
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SAMOWOLA BUDOWLANA W BLOKU
- CO ZARZADCA MOZE | CZEGO NIE WOLNO

ZIGNOROWAC?

Ewelina Stanczyk-Malicka

prawnik

Zamurowane okno, wyburzona $ciana nosna,
samowolnie dobudowana antresola, przebudowany
uktad Scian bez jednego podpisu na wniosku,

a na zewnatrz zastawiony parkingiem trawnik,
betonowe ogrodzenie postawione bez zgtoszenia,
przerobiona klatka schodowa. Samowola budowlana
w blokach mieszkalnych to zjawisko stare jak polskie
budownictwo wielorodzinne.

ielu zarzadcow uwaza, ze to sprawy bez wyjscia: nie
W mozna tego zignorowac, ale nikt tez nie wie do konca,

co zrobi¢. W istocie jednak zarzadca, ktdry udaje, ze nie
widzi nielegalnie przerobionego lokalu, nie tylko naraza sie
na konsekwencje zawodowe. W okreslonych sytuacjach moze
odpowiada¢ administracyjnie, bo decyzje wydane przez Powia-
towego Inspektora Nadzoru Budowlanego bywaja adresowane
wprost do zarzadcy, a nie do wtasciciela lokalu. Ciezar odpowie-
dzialnosci nie znika wiec razem z ., przymknieciem oczu.

W ponizszym artykule wyjasniamy, czym jest samowola bu-
dowlana w budynku wielorodzinnym, jakie sg jej najczestsze od-
miany, co mdwig przepisy i orzecznictwo sadowe, kiedy zarzadca
moze zachowac spokojny dystans - a kiedy absolutnie nie wolno
mu tego robi¢. Podajemy tez konkretne wzorce postepowania,
ktére chronig zarzadce przed odpowiedzialnoscia.

Czym jest samowola budowlana?

Prawo budowlane - ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku (DzU
z 2024 r. poz. 725) nie zawiera ustawowej definicji samowoli bu-
dowlanej. Pojecie to zrekonstruowano z tresci art. 48 i art. 50 tej
ustawy, ktére opisuja okolicznosci, w jakich organ nadzoru bu-
dowlanego wydaje postanowienie o wstrzymaniu robét lub decy-
zje nakazujaca rozhidrke. W praktyce orzeczniczej za samowole
budowlang uznaje sie kazda sytuacje, w ktdrej roboty budowlane
sg prowadzone lub zostaty wykonane bez wymaganego pozwole-
nia na budowe, bez wymaganego zgtoszenia robét, pomimo wnie-
sienia sprzeciwu przez organ administracji architektoniczno-bu-
dowlanejalbo z istotnym odstapieniem od zatwierdzonego projek-
tu budowlanego. Kluczowe jest przy tym, ze samowola nie ulega
automatycznemu ,samonaprawieniu” z uptywem czasu. Art. 48
ust. 5 Prawa budowlanego wprost stanowi, ze postanowienie
o wstrzymaniu budowy wydaje sie rowniez po zakonczeniu roboét.

Remont, przebudowa, nadbudowa. Gdzie lezy granica?

W budynku wielorodzinnym zdecydowana wiekszo$¢ sporow
o samowole dotyczy robét remontowych w lokalach prywatnych.
Granica miedzy zwyktym remontem, ktéry nie wymaga zadnych
formalnosci, a przebudowa, ktéra wymaga pozwolenia lub co naj-

mniej zgtoszenia, bywa zaskakujaco ptynna. Ustawa definiuje re-
mont jako wykonywanie robét budowlanych, polegajacych na od-
tworzeniu stanu pierwotnego, niestanowigcych biezacej konserwa-
cji. Przebudowa sa natomiast roboty budowlane, w wyniku ktdrych
nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych ist-
niejgcego obiektu budowlanego. Nadbudowa i rozbudowa to z ko-
lei powiekszenie kubatury, powierzchni zabudowy lub liczby kon-
dygnacji. W praktyce zarzadcy powinni pamigtac o prostym tescie:
jesliwykonane prace zmienity parametry techniczne lub uzytkowe
budynku jako catosci (jego kubature, powierzchnig, liczbe kondy-
gnacji, wysoko$¢) mamy do czynienia z przebudowa lub nadbudo-
wa, wymagajaca stosownych formalnosci. Jesli natomiast prace
dotyczyty wytacznie wnetrza jednego lokalu i nie zmienity zadne-
go parametru catego budynku, granica jest znacznie mniej ostra.
To ten test zadaje sad i inspektor nadzoru. Zmiana sposobu uzytko-
wania to osobna kategoria, opisanaw art. 71 Prawa budowlanego.
Wymaga zgtoszenia, jesli wiaze sie ze zmiang warunkéw bezpie-
czenstwa pozarowego, sanitarnych lub higienicznych. Niezgtoszo-
na zmiana to samowola, wobec ktdrej nie dziata zaden mechanizm
.uproszczonej legalizacji znany z przepiséw o budowie obiektow.

Orzecznictwo w sprawie Scianek dziatowych

Przez wiele lat orzecznictwo byto niemal jednolite: wyburzenie
Sciany dziatowej wewnatrz lokalu nie stanowi przebudowy w rozu-
mieniu art. 3 pkt 7a Prawa budowlanego. Wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 12 stycznia 2007 roku (sygn. Il OSK 460/06),
z 25 stycznia 2013 roku (sygn. 11 0SK 627/12) oraz z 9 stycznia 2018
roku (sygn. [l 0SK 750/16) konsekwentnie potwierdzaty te linie: pra-
ce dotyczace scianek dziatowych nie ingeruja w konstrukcje bu-
dynku i nie zmieniajg jego parametréw technicznych ani uzytko-
wych, a zatem nie wymagaja ani pozwolenia, ani zgtoszenia. Wy-
rok WSA w Krakowie z 12 pazdziernika 2011 roku (sygn. Il SA/Kr
1239/11) wyrazit to jeszcze dobitniej: prace dotyczace rozmiesz-
czenia lub istnienia $cian dziatowych nalezy zaliczyc do sfery sze-
roko pojetego urzadzania wnetrz. Prace takie nie powinny byc
zaliczane do robdt budowlanych. Jednakze w 2023 roku sprawa
z Krakowa zaskoczyta srodowisko. Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego wydat decyzje nakazujaca rozbiorke miedzy innymi
z tytutu zdjecia wszystkich warstw posadzkowych do konstruk-
cji stropu wtacznie. WSA w Krakowie uchylit decyzje organdw obu
instancji, potwierdzajgc dotychczasowa linie orzecznicza. Sprawa
trafita do NSA wskutek skargi kasacyjnej wniesionej przez wspol-
note mieszkaniowa, ktéra uwazata, ze ingerencja w strop jest in-
gerencja w czes$¢ wspdlng budynku. Sprobujmy wyciagnac z tego
whniosek praktyczny: wyburzenie $cianki dziatowej jako takiej do-
czekata sie dominujacej linii orzeczniczej (to nie samowola), ale in-
gerencjaw strop lub instalacje wspdlne, to juz zupetnie inny temat,
wymagajacy zgody wspolnoty i stosownych formalnosci.

Wyburzenie sciany nosnej, czyli jednoznaczna
samowola i realne zagrozenie

Wyburzenie lub istotne naruszenie $ciany nosnej, bedace;j ele-
mentem konstrukcyjnym budynku, jest absolutnie jednoznacz-
na samowolg budowlang. Wymaga pozwolenia na budowg i pro-
jektu zamiennego. Naruszenie to zmienia parametry techniczne
catego obiektu i zagraza jego stabilnosci, a zatem bezpieczen-

56



reklama

stwu wszystkich lokatoréw, nie tylko mieszkancow danego loka-
lu. W praktyce zdarzaja sie sytuacje, gdy ekipa remontowa nie zi-
dentyfikowata Sciany nos$nej i wykonata w niej otwor pod drzwi,
a lokator dowiedziat sie o btedzie pozniej. Nawet jesli otwdr zo-
stat prawidtowo wzmocniony nadprozem, brak wczesniejszego
pozwolenia na budowe powoduje, ze mamy do czynienia z samo-
wola. Organ nadzoru budowlanego wszczyna wowczas postepo-
wanie legalizacyjne, wymagajac ekspertyzy techniczneji projektu
zamiennego. Koszty legalizacji regularnie przekraczajg koszt sa-
mej przebudowy. Dla zarzadcy kluczowy wniosek jest nastepujacy:
kazdaingerencjaw element no$ny budynku bez pozwolenia na bu-
dowe to zagrozenie dla bezpieczenstwa wszystkich lokatorow.

Zamurowanie okna

W sprawie szeroko opisywanej w orzecznictwie lokatorzy za-
murowali jedno z dwdch okien w swoim lokalu, argumentujac,
ze poprawito to komfort przez sttumienie hatasu, dobiegajace-
go z ruchliwej ulicy. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlane-
go nakazat przywrdcenie stanu poprzedniego, argumentujac,
ze zamurowanie zmniejszyto stopien naswietlenia pomieszcze-
nia, co stanowi zmiane parametréw uzytkowych lokalu, a tym
samym przebudowe wymagajaca pozwolenia. Lokatorzy od-
wotali sie do Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlane-
go, ten utrzymat decyzje. Sprawa trafita przed sad, ktdry po-
twierdzit kwalifikacje jako samowole. Wazny w tej sprawie byt
réwniez watek proceduralny: WSA rozstrzygat kwestie, kto po-
winien by¢ adresatem decyzji nakazujacej przywrdcenie stanu
poprzedniego. Sad przywotat tres¢ art. 52 Prawa budowlanego
i ustalit, ze kolejno$¢ wymienionych tam adresatéw: inwestor,
wtasciciel, zarzadca nie jest przypadkowa i stanowi wskazéwke
interpretacyjng dla organéw nadzoru. Decyzja powinna byc¢ kie-
rowana w pierwszej kolejnosci do inwestora, potem do wtasci-
ciela, a dopiero na koncu do zarzadcy. Jednakze jesli do pierw-
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szych dwdch nie mozna dotrze¢ lub jesli wykonanie przez nich
decyzji jest niemozliwe, odpowiedzialnos¢ spada na zarzadce.

Rodzaje samowoli budowlanej w blokach

Zarzadcy budynkdéw wielorodzinnych stykaja sie z powtarzaja-
cym sie zestawem naruszen Prawa budowlanego. Kazdy typ na-
ruszenia niesie inny stopien ryzyka dla bezpieczenstwa budynku
i inny zakres obowigzkow po stronie zarzadcy. Ponizszy przeglad
oparty jest na przypadkach opisywanych przez organy nadzoru
budowlanego, kancelarie prawne i literature specjalistyczna.

Zmiany w lokalach mieszkalnych

o Wyburzanie scian nosnych

To najniebezpieczniejsza forma samowoli w budynku wieloro-
dzinnym. $ciana no$na wspomaga caty budynek, a jej uszkodzenie
lub usuniecie moze zagrazac stabilnosci catej konstrukcji. W Pol-
sce zdarzaja sie przypadki, w ktorych lokatorzy nie wiedzieli, ze in-
gerujaw element nosny lub wiedzielii zignorowali ten fakt. Wyma-
gane formalnoscito pozwolenie na budowe i projekt zamienny. Kto
odpowiada: w pierwsze] kolejnosci inwestor (lokator), a przy bra-
ku mozliwosci wykonania decyzji wtasciciel, a nastepnie zarzadca.
e Przebudowa lokalu z naruszeniem elementéw wspolnych

Nawet gdy lokator formalnie przebudowuje .. wewnatrz swo-
jego mieszkania, moze ingerowa¢ w elementy bedace czescig
wspblng budynku: strop, instalacje pionowe (piony kanalizacyj-
ne, gazowe, cieptownicze), przewody wentylacyjne. Takie dzia-
tanie wymaga nie tylko stosownych formalnosci wobec organu
administracji architektoniczno-budowlanej, lecz réwniez zgody
wspolnoty mieszkaniowej wyrazonej uchwata.
e Antresola i nadbudowa kondygnacji

Moda na antresole mieszkaniowe czyli zabudowe gdrnej prze-
strzeni lokalu z wysokim sufitem trwa od lat. Antresola formal-

nie powieksza powierzchnie uzytkowa i zmienia uktad obciazen >

“eASTL0N:

www.fastlobud.com.pl
tel. 665 678 807
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> stropu. Sady rozstrzygaty, ze budowa antresoli moze by¢ kwalifi-

kowana jako nadbudowa lub przebudowa wymagajgca pozwolenia
w zaleznosci od szczego6tow technicznych. Zarzadca, ktory dowia-
duje sie o budowie antresoli, powinien zazadac ekspertyzy tech-
nicznej sprawdzajacej, czy strop wytrzyma dodatkowe obcigzenie.
e Zmiana sposobu uzytkowania lokalu

Przerobienie mieszkania na biuro, przychodnig, sklep, hostel
lub tak zwany mini-hotel to zmiana sposobu uzytkowania lokalu,
wymagajaca zgtoszenia, a w wielu przypadkach pozwolenia. Nie-
zgtoszona zmiana to samowola. Ten problem narasta w ostatnich
latach wraz z ekspansja najmu krdtkoterminowego za posred-
nictwem platform typu Airbnb. Linia orzecznicza w tym zakre-
sie jest wciaz ksztattowana, jednakze fizyczne adaptacje lokalu
na potrzeby zbiorowego zakwaterowania (montaz tézek pietro-
wych, dodatkowych tazienek, zmiana uktadu pomieszczen) s juz
traktowane jako przebudowa wymagajaca pozwolenia.

Ingerencje w czesci wspdlne budynku

e Zabudowa balkonu i loggii

Zabudowa otwartego balkonu materiatami statymi zmienia wy-
glad elewacji, ktéra jest czescig wspolna budynku. NSA w wyroku
z 23 pazdziernika 2015 roku (sygn. Il 0SK 1245/14) uznat, ze zabu-
dowa balkonu dostepnego wytacznie z jednego lokalu moze for-
malnie nie dotyczy¢ nieruchomosci wspdlnej w rozumieniu cy-
wilnoprawnym, jednak elewacja jako cato$¢ pozostaje czescig
wspolng i kazda zmiana jej wygladu wymaga uchwaty wspélnoty.
W kontekscie Prawa budowlanego trwata zabudowa balkonu mo-
ze wymagac zgtoszenia lub pozwolenia. Bez spetnienia tych wy-
mogoéw mamy do czynienia z samowola.
e Ogrodzenia i wiaty bez zgtoszenia

Organy nadzoru budowlanego wielokrotnie interweniowaty
w sprawach ogrodzen wzniesionych przez wspoélnoty bez wymaga-
nego zgtoszenia. Art. 29 ust. 1 pkt 21 Prawa budowlanego przewi-
duje, ze ogrodzenia o wysokosci powyzej 2,2 metra wymagaja zgto-
szenia. Wspolnota, ktéra postawi beto-
nowe ogrodzenie o wysokosci 2,5 metra
bez tego zgtoszenia, staje sie inwesto-
rem samowoli i musi dokona¢ legaliza-
cjialbo rozbiorki. Wtasnie taki przypadek
opisuije literatura fachowa: zarzad wspol-
noty zlecit postawienie ogrodzenia z be-
tonowych prefabrykatéw, nie wiedzac,
ze wymaga to zgtoszenia. Podczas pla-
nowej kontroli inspektor PINB stwierdzit samowole. Podobnie rzecz
ma sie z wiatami garazowymi. Wiata nieprzekraczajaca 35 metréw
kwadratowych z czterema Scianami moze wymagac zgtoszenia,
a powyzej tego limitu lub przy okreslonych parametrach pozwole-
nia na budowe. Zarzadcy nieruchomosci czesto zlecaja takie roboty
bez uprzedniego sprawdzenia wymogoéw formalnych.
e Nadbudowy i rozbudowy czesci wspoélnych

Dobudowywanie pomieszczen do klatki schodowej, zajmowanie
strychu pod nowa funkcje, adaptacja piwnicy na lokale to wszyst-
ko wymaga stosownych pozwolen lub zgtoszen. Brak wymaganych
dokumentow to samowola, za ktéra odpowiada inwestor, czesto
wspolnota lub spétdzielnia.
e Samowolna modyfikacja instalacji wspoélnych

Ingerencja w pionowe instalacje wspélne: wodociagowa, ka-
nalizacyjna, gazowa, cieptowniczg jest szczegélnie niebezpiecz-
na. Tego rodzaju prace wymagaja co najmniej zgtoszenia, czesto
pozwolenia na budowe i zawsze udziatu uprawnionego fachowca
z odpowiednimi kwalifikacjami. Samowolna modyfikacja pionéw
moze skutkowac nie tylko powaznymi awariami, ale rowniez ka-
tastrofami budowlanymi.

Kto ponosi odpowiedzialnosc?

Wielu zarzadcow zyje z wygodnym przekonaniem, ze za samo-
wole lokatorska odpowiada wytacznie lokator. To uproszczenie,
ktore moze by¢ kosztownym btedem. Art. 52 ust. 1 Prawa budow-
lanego stanowi, ze obowiazki wynikajgce z postepowania legali-
zacyjnego lub naprawczego naktada sie w pierwszej kolejnosci
na inwestora. Jezeli roboty sa zakonczone lub wykonanie decyzji
przez inwestora jest niemozliwe, obowigzki naktada sie na wta-
Sciciela lub zarzadce obiektu budowlanego. Koszty ponosi kaz-
da z tych oséb odpowiednio do zakresu naktadanych obowigzkow.

Wazne: organ nadzoru budowlanego ma obowigzek w pierw-
szej kolejnosci kierowac decyzje do inwestora. Jesli ten utracit
prawo do dysponowania nieruchomoscia, nie mozna go usta-
li¢ lub wykonanie decyzji przez niego jest niemozliwe, odpowie-
dzialno$¢ przechodzi na wtasciciela, a dopiero w ostatnim eta-
pie na zarzadce.

WSA potwierdzit to w sprawie dotyczacej zamurowania okna
wskazujac, ze kolejnos¢ wymienionych adresatéw w art. 52 nie
jest przypadkowa i stanowi wskazowke interpretacyjng dla orga-
now. Dla zarzadcy kluczowy wniosek jest taki: wejscie w role ad-
resata decyzji jest mozliwe, ale nie jest reguta. By sie przed nim
chroni¢, nalezy dba¢ o dokumentacje swoich dziatan tak, aby or-
gan widziat, ze zarzadca reagowat, wzywat lokatora do legali-
zacji, zgtaszat sprawe. Prawo budowlane nie zawiera ogélnego
przepisu o przedawnieniu samowoli budowlanej. Postanowienie
0 wstrzymaniu robét traci waznos¢ po dwdch miesigcach od do-
reczenia, jesli w tym czasie nie zostanie wydana stosowna decy-
zja, ale to nie oznacza przedawnienia samowoli jako takiej. Nad-
z6r budowlany moze wszcza¢ postepowanie od nowa na podsta-
wie nowych informacji. Orzecznictwo i doktryna sg jednoznaczne:
samowola budowlana nie ulega przedawnieniu w sensie, kto-
ry czynitby ja niedostrzegalng dla organow panstwowych. Jedy-
nym wyjéciem jest instytucja uproszczonego postepowania le-
galizacyjnego dla obiektéw starszych niz 20
lat. O tym szerzej w rozdziale poswieco-
nym legalizacji. Jeden z najbardziej zaska-
kujacych aspektéw prawa budowlanego
to zasada, ze samowola podrézuje z obiek-
tem, a nie z inwestorem. Nowy wtasciciel
mieszkania, ktéry kupit lokal z nielegalnie
przebudowanym uktadem $cian, sam sta-

je sie podmiotem obowigzanym do legali-
zacji lub przywrdcenia stanu poprzedniego. Co istotne, dla or-
ganow nadzoru budowlanego wyjasnienia kupujacego, ze nie
wiedziat o samowoli, nie majg zadnego znaczenia. Organy inte-
resuja sie stanem prawnym obiektu budowlanego bez rozstrzy-
gania, kto i z jakich przyczyn doprowadzit do naruszenia prawa.
Nabywca moze dochodzi¢ roszczen od zbywcy na drodze cywil-
noprawnej z tytutu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, ale to od-
rebna Sciezka, ktdra nie zwalnia go z obowiazkdw wobec nadzo-
ru budowlanego. Dla zarzadcy ta zasada ma konkretne przeto-
zenie: samowola stwierdzona przez nadzér budowlany dekade
po jej wykonaniu bedzie dotyczyta aktualnego wtasciciela i ni-
gdy nie przedawnia sie.

Czego zarzadca nie moze zignorowac?

¢ Ingerencja w elementy nosne lub instalacje wspolne

Kazda sytuacja, w ktérej zachodzi uzasadnione podejrzenie,
ze lokator ingeruje lub ingerowat w elementy nosne budynku
albo w instalacje wspdlne, wymaga natychmiastowej reakcji za-
rzadcy. Chodzi przeciez o bezpieczenstwo wszystkich lokato-
réw budynku. Nalezy zatem niezwtocznie poinformowac wtasci-
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ciela lokalu o koniecznosci dostarczenia ekspertyzy technicznej
w okreslonym terminie, a jesli ingerencja jest zaawansowana
lub zachodzi realne zagrozenie bezpieczenstwa, konieczne jest
réwnolegte zawiadomienie Powiatowego Inspektora Nadzoru Bu-
dowlanego. Odpowiedzialnos¢ zarzadcy za zaniechanie w tym za-
kresie moze by¢ powazna. Jeéli zarzadca wiedziat lub mdgt sie
dowiedzie¢ o ingerencji w element no$ny budynku i nie podjat
zadnych dziatan, a nastepnie doszto do awarii lub katastrofy bu-
dowlanej, moze ponosi¢ odpowiedzialno$¢ cywilng na podstawie
art. 415 Kodeksu cywilnego jako czyn niedozwolony a w skraj-
nych przypadkach réwniez odpowiedzialnos¢ karng z art. 163
Kodeksu karnego dotyczacego sprowadzenia zagrozenia kata-
strofg budowlana.
e Samowolna zmiana sposobu uzytkowania

Adaptacja lokalu mieszkalnego na hostel, noclegownie lub in-
ne zakwaterowanie zbiorowe bez wymaganych zgtoszen i bez
dostosowania do norm przeciwpozarowych oraz sanitarnych
jest nie tylko samowola budowlang, ale potencjalnym zrodtem
$miertelnych zagrozen. Tragiczne pozary w nieoficjalnych hoste-
lach, pozbawionych sprzetu gastronomicznego, wyj$¢ ewakuacyj-
nych i materiatdw niezapalnych, sg zjawiskiem wcigz notowanym
w Polsce. Zarzadca, ktdéry stwierdzi nieformalne prowadzenie
noclegowni lub hostelu w lokalu mieszkalnym, ma obowigzek
zgtoszenia sprawy do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budow-
lanego oraz do Panstwowej Strazy Pozarnej. Biernos¢ w tej sy-
tuacji moze rodzi¢ odpowiedzialno$¢ za nastepstwa.
e Widoczne uszkodzenia strukturalne budynku

Jesli zarzadca podejrzewa, ze prace budowlane prowadzone
w lokalu spowodowaty uszkodzenia struktury budynku, pekniecia
Scian, osiadanie stropéw, odchylenia elementdw konstrukcyjnych
ma obowigzek niezwtocznego wezwania uprawnionego konstruk-
tora celem dokonania oceny stanu technicznego. Jesli zagroze-
nie bezpieczenstwu jest powazne, konieczne jest zawiadomienie
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Jakimi narzedziami dysponuje zarzadca?

e Prawo wstepu do lokalu

Zarzadca budynku wielorodzinnego nie ma generalnego pra-
wa wstepu do lokalu prywatnego w dowolnym momencie. Pra-
wo do wejscia do lokalu wynika wytacznie z pisemnej zgody wta-
Sciciela lub lokatora, z decyzji lub postanowienia organu nad-
zoru budowlanego zobowigzujacego do udostepnienia lokalu,
albo z sytuacji awaryjnej awarii instalacji zagrazajacej zyciu
lub zdrowiu, co reguluje art. 13 ustawy o wtasnosci lokali. Pro-
jektowana nowelizacja ustawy o wtasnosci lokali z lutego 2026
roku ma wprowadzi¢ obowiazek udostepnienia lokalu na potrze-
by kontroli okresowych instalacji przeprowadzanych przez wspol-
note. W razie odmowy nowelizacja przewiduje mozliwos¢ wy-
stapienia do organu nadzoru budowlanego o natozenie grzywny
na wtasciciela, a w sytuacji zagrozenia bezpieczenstwu wejscie
do lokalu w asyscie policji lub strazy pozarne;.
e Prawo do zgtoszenia samowoli do organu nadzoru

Zarzadca ma prawo, a w okreslonych sytuacjach obowiazek,
zgtoszenia samowoli budowlanej do Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego. Zgtoszenie nie moze by¢ anonimowe, ale
organ ma ustawowy obowiazek ochrony tozsamosci osoby zgta-
szajgceji zapewnienia, ze jej dane nie zostang ujawnione osobie,
ktdrej sprawa dotyczy. Zgtoszenie mozna ztozy¢ osobiscie w sie-
dzibie PINB, listownie listem poleconym lub droga elektronicz-
na przez platforme e-PUAP.

Wazne: wszczecie postgpowania przez PINB nastepuje
co do zasady z urzedu, a zgtoszenie osoby trzeciej, takze za-

rzadcy, stanowi jedynie impuls inicjujacy kontrole. Organ samo-
dzielnie ocenia, czy doszto do naruszenia.
e Droga cywilnoprawna

Niezaleznie od postepowania administracyjnego, wspélnota
mieszkaniowa ma prawo wystapi¢ do sadu cywilnego z roszcze-
niem o przywrécenie stanu poprzedniego lub zaprzestanie na-
ruszen prawa wtasnosci (art. 222 paragraf 2 Kodeksu cywilne-
go w zwigzku z art. 13 ustawy o wtasnosci lokali). Droga sado-
wa jest szczegdlnie uzasadniona, gdy ingerencja dotyczy czesci
wspolnych, na przyktad gdy lokator samowolnie zajat piwnice
lub strych bez tytutu prawnego. Projektowana nowelizacja usta-
wy o wtasnosci lokali z 2026 roku wzmocni te pozycje: wspdélno-
ta ma uzyskac legitymacje czynna do dochodzenia roszczen z ty-
tutu rekojmi za wady nieruchomosci wspdlnej, bez koniecznosci
zbierania indywidualnych cesji od wszystkich wtascicieli lokali.
e Uchwata wspdlnoty jako narzedzie

W zakresie zmian dotyczacych czesci wspélnych budynku
wspélnota moze podja¢ uchwate zakazujaca okreslonych zmian
lub naktadajaca obowigzek przywrécenia stanu poprzednie-
go. Uchwata moze stanowi¢ podstawe do dochodzenia roszczen
na drodze cywilnoprawnej. Wspélnota moze réwniez uchwali¢ we-
wnetrzny regulamin okreslajacy zasady wyrazania zgody na ro-
boty budowlane w lokalach co porzadkuje problematyke i chroni
przed zarzutem nieréwnego traktowania.

Nowelizacja ustawy o wtasnosci lokali z 2026 roku.
Co sie zmieni?

Projekt nowelizacji ustawy o wtasnosci lokali opublikowany
20 lutego 2026 roku zawiera kilka zmian, majacych bezposred-
nie znaczenie dla problematyki samowoli budowlanej i kontroli
stanow lokali. Nowelizacja wprowadza obowigzek udostepnie-
nia lokalu przez wtasciciela na potrzeby kontroli okresowych,
przeprowadzanych przez wspdlnote na podstawie przepisow
Prawa budowlanego. W razie uporczywego uchylania si¢ od te-
go obowiazku zarzad lub zarzadca uzyska mozliwos$¢ wystapie-
nia do organu nadzoru budowlanego o natozenie na wtascicie-
la kary grzywny. Projekt przewiduje ponadto wejscie do lokalu
w asyscie policji lub strazy pozarnejw sytuacji, gdy sposob uzyt-
kowania lokalu zagraza bezpieczenstwu sanitarnemu lub prze-
ciwpozarowemu budynku, albo gdy awaria instalacji wywotuje
szkode. Jest to znaczace wzmocnienie pozycji zarzadcy w sytu-
acjach kryzysowych. Nowelizacja przyzna takze wspélnocie legi-
tymacje czynna do samodzielnego dochodzenia roszczen z tytutu
rekojmi za wady nieruchomosci wspolnej. Wspélnota nie bedzie
musiata zbiera¢ indywidualnych umdw cesji od wtascicieli loka-
li, a bedzie mogta samodzielnie wytoczy¢ powddztwo. To zmiana
istotna tam, gdzie deweloper wadliwie wykonat elementy wspol-
ne budynku. Projekt precyzuje réwniez, ktére elementy balkonu
stanowig nieruchomos¢ wspélng (ptyta balkonowa, balustrada,
izolacjal, co konczy chaos interpretacyjny.

Samowola budowlana w bloku mieszkalnym stawia zarzadce
w wyjatkowo trudnej pozycji. Z jednej strony jest on zobowigzany
dbac o bezpieczenstwo budynku i wypetnia¢ obowiazki wynikaja-
ce z prawa, z drugiej zas - jego mozliwosci ingerowania w pry-
watnos¢ lokali sa z natury ograniczone. Ta sprzecznos$¢ nie znik-
nie ani uchwata, ani wyrokiem sagdowym. Jest wpisana w system
prawa cywilnego i budowlanego. To, co mozna zrobi¢, to zredu-
kowa¢ strefe niepewnosci poprzez dobre przygotowanie proce-
duralne. Jasne zasady okreslone w regulaminie, aktywna i pi-
semna komunikacja z lokatorami, konsekwentne i rdwne trak-
towanie wszystkich przypadkéw oraz stanowcza reakcja tam,
gdzie wymaga tego bezpieczenstwo to fundament, ktdry chroni
zarzadce nawet w najtrudniejszych sporach. |
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120 MILIONOW ZtOTYCH
DLA SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWYCH

0O mozliwosciach finansowania inwestycji dla
sektora mieszkaniowego méwi

Monika Mroczek,

Wiceprezes Zarzagdu CDK Dotacje Unijne

Jak skutecznie pozyskiwac
srodki z programu FEnIKS
na termomodernizacje, OZE
[ efektywnosc¢ energetycznq?

WIDZIMY BARDZO DUZE ZAINTERESOWANIE
INWESTYCJAMI ZWIAZANYMI Z:

% o
termomodernizacja instalacjami
budynkéw fotowoltaicznymi

@ kR

modernizacjg
systemoéw grzewczych

pompami ciepta

rewitalizacjg zasob6w
mieszkaniowych

kwietnia opublikowano liste projektéw rekomendo-
wanych do wsparcia w ramach programu Fundu-
sze Europejskie na Infrastrukture, Klimat, Srodowi-

sko 2021-2027 (FEnIKS). Wérod zaledwie 47 projektow z catej
Polski znalazty sie liczne spotdzielnie mieszkaniowe wspoétpracu-
jace z CDK Dotacje Unijne.

taczna wartos¢ pozyskanego przez klientow firmy wsparcia
przekroczyta 120 min zt i obejmuje projekty zwigzane z termo-
modernizacja, odnawialnymi zrédtami energii oraz poprawa

efektywnosci energetycznej budynkéw wielorodzinnych.

Transformacja energetyczna budynkéw mieszkalnych stata sie
dzi$ jednym z najwiekszych wyzwan stojgcych przed sektorem
spotdzielczosci mieszkaniowej. Rosngce koszty energii, koniecz-
no$¢ ograniczania emisji CO, oraz wymagania polityki klima-
tycznej Unii Europejskiej sprawiaja, ze zarzadcy nieruchomosci
coraz czesciej poszukujg mozliwosci realizacji duzych inwestycji
przy wsparciu $rodkéw zewnetrznych.

Redakcja: Czy spétdzielnie mieszkaniowe rzeczywiscie
majq dzis realng szanse na pozyskanie duzych srodkéw
unijnych?

Monika Mroczek:

Zdecydowanie tak, cho¢ obecne konkursy sg bardzo wymaga-
jace. Dzi$ nie wystarczy juz standardowa termomodernizacja.
Najwieksze szanse majg projekty kompleksowe — obejmujace
poprawe efektywnosci energetycznej, modernizacje instalacji
oraz wykorzystanie odnawialnych zrédet energii.

Program FENIKS otworzyt przed spétdzielniami mieszkaniowymi
mozliwos¢ realizacji inwestycji, ktdre jeszcze kilka lat temu byty
dla wielu zarzadcédw poza zasiegiem finansowym.

Widzimy bardzo duze zainteresowanie inwestycjami zwigzanymi z:



termomodernizacja budynkéw, instalacja-
mi fotowoltaicznymi, pompami ciepta, mo-
dernizacjg systemow grzewczych, poprawg
efektywnosci energetycznej, rewitalizacjg
zasobow mieszkaniowych.

Jednoczes$nie coraz wieksze znacze-

nie ma jakos¢ przygotowania projektu
oraz doswiadczenie partnera wspierajace-
go caty proces aplikacyjny.

Red.: CDK Dotacje Unijne wspiera-
to projekty, ktére znalazty sie na li-
Scie rankingowej programu FEnIKS.
To duzy sukces.

M.M.: To prawda i bardzo cieszymy sie
z wynikéw osiagnietych przez naszych
klientéw. Nabdr realizowany przez Naro-
dowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Go-
spodarki Wodnej nalezat do najbardziej
wymagajacych konkurséw ostatnich lat.
Na liscie rankingowej znalazto sie
jedynie 47 projektéw z cafej Polskiflify
bardziej cieszy nas fakt, ze w tym gronie
znalazty sie projekty przygotowywane
przy naszym wsparciu.
taczna warto$¢ pozyskanego dofinanso-
wania dla klientéw CDK Dotacje Unijne
przekroczyta juz 120 min zt.
Specjalizujemy sie w doradztwie dla sek-
tora mieszkaniowego w zakresie:
e termomodernizacji,
e odnawialnych zrédet energii (OZE),
* poprawy efektywnosci energetycznej,
e rewitalizacji,
* projektdw infrastrukturalnych i $rodo-
wiskowych.

Naszg rolg nie jest wytacznie przy-
gotowanie dokumentacji. Wspieramy
klientoéw strategicznie — od analizy moz-
liwosci finansowania, przez budowe
koncepcji projektu, az po proces oceny
i pézniejszg realizacje inwestycji.

Red.: Jednym z najwyzej ocenio-
nych projektéw byta inwestycja
Bytowskiej Spotdzielni Mieszka-
niowej.

M.M.: Tak, to jeden z najwiekszych
sukcesow tegorocznego naboru.

i uzyskat ponad

6 min zt dofinansowania.

Projekt obejmuje kompleksowg po-
prawe efektywnosci energetycznej
budynkéw mieszkalnych, modernizacje
instalacji oraz wdrozenie rozwigzan
ograniczajgcych zuzycie energii i koszty
eksploatacyjne.

Red.: Kolejnym duzym projektem
jest inwestycja SBM ,Wolska Zela-
zna Brama” w Warszawie.

M.M.: To jeden z najwiekszych pro-
jektow realizowanych obecnie przy
naszym wsparciu.

BM ,Wolska Zelazna Brama” pozy-
kata blisko 30 min zt dofinansowania
na kompleksowa modernizacje ener-

10 budynkéw mieszkalnych
w centrum Warszawy.

IZABELA METEL - Prezes Zarzadu Bytowskiej Spétdzielni Mieszkaniowej

Uzyskanie tak wysokiej pozycji na liscie rankingowej programu FEnIKS jest dla

naszej matej Spétdzielni ogromnym sukcesem.

Wspdipraca z CDK Dotacje Unijne przebiegata profesjonalnie i merytorycznie
na kazdym etapie procesu aplikacyjnego. Dzieki pozyskanemu dofinansowaniu
bedziemy mogli zrealizowac inwestycje, ktéra znaczaco poprawi efektywnosc

energetyczng naszych budynkdéw oraz komfort zycia mieszkaricow.

MALGORZATA ZAWODNIK

b}

- Prezes Zarzadu SBM ,\Wolska Zelazna Brama” w Warszawie

Projekt realizowany w ramach programu FEnIKS jest jedna z najwazniejszych inwesty-
cji modernizacyjnych realizowanych przez naszg Spdtdzielnie w ostatnich latach.

CDK Dotacje Unijne zapewnifo kompleksowe wsparcie na kazdym etapie przygotowa-
nia projektu — od analizy mozliwosSci finansowania po koordynacje procesu aplikacyj-
nego. Pozyskane srodki pozwolg nam zrealizowac inwestycje, ktéra przetozy sie na po-
prawe efektywnosci energetycznej budynkdw oraz komfort zZycia mieszkaricow. ’ ’

Zakres projektu obejmuje m.in.:

* modernizacje przegrdd i stropoda-
chow,

* modernizacje instalacji centralnego
ogrzewania,

* modernizacje instalacji cieptej wody
uzytkowej,

* dziatania edukacyjne dla mieszkan-
cow.

Red.: Jakie projekty bedq miaty
najwigksze szanse na uzyskanie
wsparcia w kolejnych latach?

M.M.: Przede wszystkim projekty
dobrze przygotowane i kompleksowe.
Dzi$ nowoczesna termomodernizacja

to znacznie wiecej niz samo ocieplenie
budynku.

Najwieksze szanse majg inwestycje
obejmujace poprawe efektywnosci ener-
getycznej, integracje odnawialnych zro-
det energii, ograniczenie emisji CO, oraz
modernizacje instalacji technicznych.
Coraz wigkszego znaczenia nabiera
strategiczne planowanie inwestycji

i odpowiednie przygotowanie projektow
jeszcze przed ogtoszeniem konkursow.
Obecna perspektywa finansowa stwarza
spoétdzielniom mieszkaniowym wyjat-
kowag mozliwos¢ realizacji ambitnych
inwestycji przy znaczacym wsparciu
$rodkéw zewnetrznych.

Zachecamy spotdzielnie mieszkaniowe,
wspolnoty oraz zarzadcow nierucho-
mosci do kontaktu z zespotem CDK
Dotacje Unijne w celu przeprowadzenia
wstepnej analizy i weryfikacji mozli-
wosci pozyskania dofinansowania dla
planowanych inwestycji.

1]

DK

CDK DOTACJE UNIJNE

tel. +48 55 641 58 44

e-mail: biuro@cdk-dotacjeunijne.pl
Wybrane realizacje i referencje:
https://cdk-dotacjeunijne.pl/klienci/

www.cdk-dotacjeunijne.pl
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KILKA UWAG NA TEMAT IZBY ZAWODOWEJ
DLA ZAWODOW RYNKU NIERUCHOMOSCI

dr hab. Aleksandra
Sikorska-Lewandowska

profesor uczelni w Katedrze Prawa Handlowego i Morskiego
na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Mikotaja
Kopernika w Toruniu, radca prawny

Ustawa z 21.08.1997 r. 0 gospodarce nieruchomo-
Sciami w swej pierwotnej wersji wyroézniata trzy
zawody rynku nieruchomosci - rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomo-
$ciami oraz zarzadcow nieruchomosci. Po dere-
gulacji z 2013 r. jedynie rzeczoznawstwo majatko-
we pozostato zawodem regulowanym, natomiast
posrednictwo oraz zarzadzanie stanowig dziatalnos¢
gospodarcza dostepna dla wszystkich.

mosci samorzadu zawodowego. Jednakze dla organizacji

zawodowych, pomimo tego, ze nie miaty one charakteru
obowiazkowego, przewidziane byty pewne kompetencje o charak-
terze konsultacyjnym, a takze w obszarze praktyk zawodowych,
doskonalenia zawodowego i wyboru cztonkéw Komisji Odpowie-
dzialnosci Zawodowej. Przedstawiciele tych zawodéw zaktadali
stowarzyszenia celem ochrony intereséw zawodowych, wymiany
doswiadczen, organizacji szkolen oraz prezentowania wspdlnego
stanowiska. Stowarzyszenia realnie integrowaty i nadal integruja
$rodowisko profesjonalistow rynku nieruchomosci. Znaczna licz-
ba stowarzyszeni federacji, ich rozproszenie a zarazem fakt, ze re-
prezentuja one jedynie jaka$ czes¢ przedstawicieli zawodéw spra-
wiaja, ze nie majq one duzej sity oddziatywania.

Po wejsciu w zycie ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi profesjonalisci rynku nieruchomosci zabiegali o utworze-
nie samorzadu zawodowego dla tych zawoddéw. W 2002 r. doszto
do opracowania przez przedstawicieli czterech federacji zrzesza-
jacych zawody rynku nieruchomosci projektu ustawy o samorza-
dzie zawodowym - rzeczoznawcéw majatkowych, posrednikdw
w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcow nieruchomosci.
Projekt wowczas zostat opublikowany na stronie internetowej
Polskiej Federacji Rynku Nieruchomoséciw Warszawie. Inicjatywa
ta posiadata liczne grono zwolennikdw, ale spotkata sie rowniez
z krytyka wyrazana w zwigzku z obawa o ograniczenie dostepu
do zawodow. Zgtoszono réwniez interpelacje poselska w spra-
wie braku samorzadu zawodowego posrednikéw oraz zarzad-
céw nieruchomosci (tekst interpelacji poselskiej opublikowany
zostat w czasopismie Swiat Nieruchomoéci 2004, Nr 44, s. 4).

Te inicjatywy nie doprowadzity do powstania samorzadu zawo-
dowego. Zawody funkcjonowaty w rezimie podlegtosci ministro-
wi wtasciwemu dla budownictwa, ktéry prowadzit rejestry zawo-
dowe, nadawat licencje oraz poprzez Komisje Odpowiedzialnosci
Zawodowej egzekwowat odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna. De-
regulacja zawoddow posrednika oraz zarzadcy dokonana ustawa
z 13 czerwca 2013 r. zakonczyta ten etap, jedynie w odniesieniu
do zawodu rzeczoznawcy majatkowego utrzymano system pod-
legtosci resortowi budownictwa, planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

l | stawodawca nie wprowadzit dla zawoddw rynku nierucho-

Dla bezpieczenstwa obrotu gospodarczego

Idea powotania izb zawodowych (obowigzkowych samorza-
déw zawodowych) dla zawoddéw rynku nieruchomosci opiera sie
na zatozeniu, ze dziatalnosc tych izb poprzez sprawowanie nad-
zoru nad wykonywaniem zawodu, przestrzeganiem prawa i norm
etycznych przez cztonkéw przyniesie rynkowi nieruchomosci wig-
cej korzysci, niz stan obecny. Rynek nieruchomosci postrzegac
nalezy bowiem przez pryzmat uczestnikow tego rynku - a wiec
profesjonalistdw rynku, ich klientéw oraz ogdlne bezpieczen-
stwo dokonywanych na nim transakcji, a wigc z punktu widzenia
systemowego. W interesie panstwa oraz instytucji publicznych
pozostaje zapewnienie bezpieczenstwa obrotu gospodarczego
w Polsce. Wolnos$¢ gospodarcza stanowi filar ustroju gospodar-
czego naszego kraju zgodnie z art. 20 Konstytucji RP. Funkcjo-
nowanie zawoddw regulowanych oraz samorzadéw zawodowych
jest dopuszczalne w Swietle ustawy zasadniczej, o ile nie stano-
wi ograniczenia wolnosci gospodarczej. Jesli dany sektor rynku
wymaga regulacji ze wzgledu na takie wartosci jak interes pan-
stwa, interes publiczny, rozumiany takze jako ochrona stabszych
uczestnikéw rynku (konsumentéw], to takie rozwigzania moga
zosta¢ wprowadzone. W wielu krajach europejskich zawody ryn-
ku nieruchomosci sg zorganizowane w formule samorzadu za-
wodowego, przy czym w przypadku niektérych panstw sa to sa-
morzady obowigzkowe [np. Austria, Wtochy, Belgia). Uznaje sie
bowiem, ze rynek nieruchomosci ze wzgledu na warto$¢ doko-
nywanych na nim transakcji oraz potrzebe zapewnienia bezpie-
czenstwa uzytkownikéw budynkéw wymaga pewnej ingerencji
panstwa dla jego ochrony. Autonomia stron relacji cywilnopraw-
nych wymaga niekiedy zapewnienia profesjonalizacji $wiadczo-
nych ustug, ze wzgledu na bezpieczenstwo catego sektora. Profe-
sjonalizacja ustug moze zostac¢ zapewniona tylko poprzez regula-
cje zawodow rynku nieruchomosci, a w jeszcze wyzszym stopniu
poprzez powotanie obowigzkowych samorzadéw zawodowych.

Plusy i minusy

Korzysci z istnienia Izby zawodowej ujawniajg sie na wielu
ptaszczyznach. Przedstawicie zawodu zyskuja silna reprezen-
tacje swoich intereséw wobec pozostatych uczestnikéw ryn-
ku, w tym takze w sferze politycznej. Izby sprawuja nadzér nad
nadawaniem uprawnien zawodowych, przez co zapewniajg do-
step do zawodu osobom posiadajacym odpowiednie kwalifikacje
i wyksztatcenie, ale nie w sposéb dowolny, a okreslony ustawo-
wo. W kompetencji Izb zawodowych pozostaje okreslenie norm
etycznych wykonywania zawodu, a nastepnie poprzez system od-
powiedzialnosci zawodowej egzekwowanie przestrzegania tych
norm. Izby w realny sposéb zintegruja cate Srodowisko zawodo-
we, umozliwig wymiane informacji, doswiadczen oraz zapewnig
dostep do szkolen.

Wsrdd minuséw funkcjonowania Izb zawodowych wskazuje sie
zazwyczaj ich obligatoryjny charakter oraz koniecznos$¢ ptace-
nia sktadek przez osoby zrzeszone. Samorzad oparty jest na idei
samofinansowania. Istnienie samorzadu zawodowego bywa po-
strzegane takze jako instrument ograniczania dostepu do zawo-
du, ten argument ma jednak charakter pozorny. Wymogi w za-
kresie kwalifikacji zawodowych wynikaja z ustawy, a rolg samo-
rzadu jest jedynie ich weryfikacja. |
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KONTROLE SYSTEMOW OGRZEWANIA

Jacek Frydryszak

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

Postanowitem napisac¢ o jednym z obowiazkow
zarzadcy nieruchomosci, ktéry - wedtug moje;
intuicji - nie jest powszechnie znany i co gorsze
nie jest powszechnie realizowany przez zarzadcow
nieruchomosci, zaréwno tych spétdzielczych jak

i .wspodlnotowych”. Chodzi mianowicie o okresowe

kontrole systemow ogrzewania i klimatyzacji w za-
kresie wskazanym w art. 23 (i kolejnych) ustawy

z dnia 29 sierpnia 2014 roku o charakterystyce
energetycznej budynkow.

niewaz centralne systemy klimatyzacji w budownictwie

O graniczymy sie do omdwienia systemow ogrzewania, po-
mieszkaniowym to nadal rzadkosc¢.

Zgodnie z prawem

Kontrola, zgodnie z ust. 1, pkt 1 tego artykutu polega na spraw-
dzeniu [...] stanu technicznego systemu ogrzewania, z uwzglednie-
niem efektywnosci energetycznej Zzrodet ciepta oraz dostosowania
ich mocy do potrzeb uzytkowych [...].” Przepisy zostaty wprowa-
dzone jako implementacja dyrektywy Parlamentu Europejskiego
i Rady 2010/31/UE z dnia 19 maja 2010 r. w sprawie charaktery-
styki energetycznej budynkéw. W kwietniu 2023 roku weszta w zy-
cie istotna nowelizacja uzupetniajaca kotty na paliwa state, ciekte
i gazowe jako Zrodta ciepta o inne zrédta ciepta, w tym (chociaz nie
wynika to wprost z zapiséw ustawy] zgodnie z interpretacjg Mini-
sterstwa Rozwoju i Technologii o wezty cieplne w przypadku pod-
taczenia budynkéw do zdalnej sieci cieplnej - we wzorze protokotu
kontroli wskazanym w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Tech-
nologii z dnia 14 marca 2023 r. (DzU 2023 poz. 729) wezet cieplny
jest wymieniony jako Zrddto ciepta. Od strony czysto technicznej
wezet cieplny oczywiscie nie jest zrodtem ciepta, ale ze wzgledu
na cel wprowadzonych kontroli (ograniczenie konsumpcji energii
poprzez optymalizacje systemow grzewczych) na potrzeby wska-
zanej na wstepie ustawy takim zrodtem jest. Zacytujmy wprost za-
pisy ustawy, dotyczace zrédet ciepta podlegajacych sprawdzeniu:
.[...] sprawdzeniu stanu technicznego systemu ogrzewania,
z uwzglednieniem efektywnosci energetycznej zrodet ciepta oraz do-
stosowania ich mocy do potrzeb uzytkowych:
al co najmniej raz na 5 lat - dla kottéw o nominalnej mocy cieplnej
od 20 kW do 100 kW,
bJ co najmniej raz na 2 lata - dla kottéw opalanych paliwem ciektym
lub statym o nominalnej mocy cieplnej wiekszej niz 100 kW,

cJ co najmniej raz na 4 lata - dla kottéw opalanych gazem o nominal-
nej mocy cieplnej wiekszej niz 100 kW,

dJ co najmniejraz na 3 lata - dla Zrodet ciepta niewymienionych w lit.

a-c, dostepnych czesci systemu ogrzewania lub potaczonego syste-

mu ogrzewania i wentylacji, o sumarycznej nominalnej mocy ciepl-

nej wiekszej niz 70 kW;”

Zgodnie z art. 23, ust. 2 ustawy ,Kontrola systemu ogrzewania
obejmuje ocene sprawnosci tego systemu i doboru wielkosci Zradta

ciepta do wymogow grzewczych budynku oraz zdolnosci systemu
ogrzewania do optymalizacji dziatania.” Kontrole systemow ogrze-
wania moga wykonywac zgodnie z postanowieniami art. 24, ust. 1
ustawy wytacznie osoby, ktdre posiadaja: . 1] uprawnienia budowlane
w specjalnosci instalacyjnej lub 2] kwalifikacje wymagane przy wyko-
nywaniu dozoru nad eksploatacja urzadzen wytwarzajacych, przetwa-
rzajacych, przesytajacych i zuzywajacych ciepto oraz innych urzadzen
energetycznych - uprawnienia grupy 2.” Osoby te musza by¢ wpisane
do wykazu zamieszczonego w centralnym rejestrze charakterystyki
energetycznejbudynkdw. Rejestr ten jest dostepny na stronie inter-
netowej Ministerstwa Rozwoju i Technologii pod adresem: https://
rejestrcheb.mrit.gov.pl Zgodnie z postanowieniami art. 28 ustawy
z przeprowadzonej kontroli systemu ogrzewania lub systemu kli-
matyzacji sporzadza sig protokoty. Protokoty sporzadza sie z wy-
korzystaniem systemu teleinformatycznego, w ktérym prowadzony
jest centralny rejestr charakterystyki energetycznej budynkéw. Pro-
tokoty kontroli systemu ogrzewania zawieraja: dane identyfikacyj-
ne budynku, dane identyfikacyjne systemu, ocene sprawnosci sys-
temu, zalecenia okreslajace zakres i rodzaj robot budowlano-in-
stalacyjnych, ktore poprawia efektywnosc energetyczna systemu,
o$wiadczenie osoby, ktdra sporzadzita protokdt kontroli systemu
ogrzewania lub systemu klimatyzacji, ze dokument zostat wygene-
rowany z centralnego rejestru charakterystyki energetycznej budyn-
kow. Wtasciciel lub zarzadca budynku jest obowigzany do przecho-
wywania protokotow kontroli systemu ogrzewania (lub klimatyza-
cji) przez okres uzytkowania budynku. Nalezy pamieta¢, ze zgodnie
z art. 41 ust.1 pkt 5 ustawy, kto nie wykonuje obowigzku wykonania
okresowej kontroli systemu ogrzewania, podlega karze grzywny. Tyle
w skrocie na temat przepisow. Teraz troche doswiadczen wtasnych.

Przepisy a zycie - jak wazne jest zrealizowanie
obowiazku wskazanego w ustawie?

W spétdzielni mieszkaniowej, w ktérej bytem ostatnio prezesem
jedynym zrodtem ciepta dla budynkdow byty lokalne kottownie ga-
zowe. Po wykonaniu kontroli w jednym z budynkéw, w ktorym byty
zamontowane dwie kottownie gazowe (po jednej na kazdej z dwdch
klatek schodowych) okazato sig, ze mozna jedna z kottowni w 0go-
le zlikwidowac i tak tez uczyniono bez negatywnych konsekwencji
w zakresie sprawnosci i wydajnosci systemu ogrzewania. Powsta-
je zatem pytanie, dlaczego taka operacja byta mozliwa. Odpowiedz
jest stosunkowo prosta - projektujgc systemy grzewcze kilkadzie-
sigt lat temu mieliSmy do czynienia z innymi warunkami klima-
tycznymi i biorac pod uwage dzisiejsza sytuacje ,.stare” zrédta cie-
pta sg po prostu mocno przewymiarowane. Dlatego tak wazne jest
zrealizowanie obowigzku wskazanego w przedmiotowej ustawie.
Zastosowanie optymalnych zrédet ciepta, sprawne i opomiarowane
(np. poprzez podzielniki kosztéw ogrzewania) instalacje grzewcze
przyczyniaja sie do znacznego obnizenia kosztow, co wprost prze-
ktada sie z kolei na wysoko$¢ optat wnoszonych przez mieszkancow.

Liczby nie ktamia

| znowu osobiste do$wiadczenie - dwa budynki usytuowane
w Warszawie, o podobnej termoizolacyjnosci, zasilane z miejskiej
sieci cieplnej, z wymieniong instalacja centralnego ogrzewania
i nawet podobnie usytuowane wzgledem stron $wiata (kwestia na-
stonecznienia): w jednym zoptymalizowano moc zaméwiong i za-
stosowano podzielniki kosztédw, w drugim od lat nic nie zrobiono
z weztem cieplnym i podzielnikdw nie zamontowano, efekt - w tym
pierwszym optata catkowita (stata i zmienna) za centralne ogrze-
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Nieruchomosci

0 wiasnie tutay
s2y]g sle najlepsze
wspomunienia!

Zapraszamy do udziatu

w tegorocznej edycji konkursu
Lider Spotdzielczosci
Mieszkaniowej 2026!

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

Kategorie konkursowe

Zgtoszenia przyjmowane sg w ramach czterech kategorii:

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

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

« spotdzielnie najwieksze — powyzej 600 tys. mkw.

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

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

WIECEJ: www.liderspoldzielczosci.pl

Partnerzy gali:
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> wanie to 3,10 zt/m?, w drugim 7,78 zt/m?.

Liczby nie ktamia.

Przy okazji trzeba przypomniec o jesz-
cze jednej kwestii dotyczacej rozliczen cie-
pta. Nadal w wielu budynkach mieszkal-
nych wielolokalowych (w tym w podanym
przeze mnie powyzej przyktadzie) koszty
ciepta zuzywanego na potrzeby ogrzewa-
nia sa rozliczane .,z m?". Nalezy pamietac,
ze zgodnie z postanowieniami art. 45a, ust.
8, pkt 1, ppkt a) metody rozliczania kosz-
téw ogrzewania z wykorzystaniem kubatu-
ry lub powierzchni stosuje sie .[...) wytacz-
nie w przypadkach gdy zastosowanie ciepto-
mierzy lub podzielnikéw kosztéw ogrzewania
jesttechnicznie niewykonalne lub nieoptacal-
ne.” Przedmiotowy zapis ustawy sprawia,
Ze przyjecie przez spotdzielnie lub wspél-
note mieszkaniowa takiego, ryczattowe-
go systemu rozliczania bez uprzedniego
wykonania analizy technicznej wykonal-
nosci i optacalnosci wyposazenia budynku
w urzadzenia pomiarowe (w tym podzielniki
kosztéw ogrzewania) jest niezgodne z pra-
wem, a co za tym idzie uzytkownicy loka-
li, moim zdaniem skutecznie, beda mogli
w sadach podwaza¢ wysokos¢ naliczonych
optat z tytutu centralnego ogrzewania. Spo-
sOb sporzadzenia takiej analizy wskazano
w Rozporzadzeniu Ministra Klimatu i Srodo-
wiska z dnia 7 grudnia 2021 roku warunkdéw
ustalania technicznej mozliwosci i optacal-
nosci zastosowania cieptomierzy, podzielni-
kow kosztéw ogrzewania oraz wodomierzy
do pomiaru cieptej wody uzytkowej, warun-
kow wyboru metody rozliczania kosztow za-
kupu ciepta oraz zakresu informacji zawar-
tych w indywidualnych rozliczeniach.

Pamietajmy réwniez o uprawnieniach
Prezesa URE wskazanych w art. 45a ustawy
Prawo energetyczne: ,Prezes URE ma pra-
wo wgladu do dokumentow oraz zadania
przedstawienia dokumentéw lub informacji
od wtasciciela lub zarzadcy budynku wielo-
lokalowego, o ktérych mowa w art. 45a ust.
6, dotyczacych wyposazenia lokali budyn-
ku wielolokalowego w przyrzady pomiaro-
we lub urzadzenia umozliwiajace rozlicza-
nie kosztow ciepta wedtug zuzycia kosz-
tow ogrzewania oraz zuzycia cieptej wody
w tych lokalach, a takze stosowania rozli-
czania kosztow wedtug zuzycia oraz wypet-
niania obowiazkéw informacyjnych, o ktdorych
mowa w art. 45a ust. 4a i art. 45¢.”

Mam $wiadomos¢, ze dla duzej czesci za-
rzadcow informacje zawarte w tym przy-
pominajagcym o naszych obowigzkach ar-
tykule sg oczywiste ico wiecej stosowa-
ne w praktyce. Wiem jednak rowniez i to,
ze istnieje catkiem spora grupa, ktéra al-
bo nie ma do konca $wiadomosci istnie-
nia wskazanych przepisow, albo - co gor-
sze - ma, ale ich nie stosuje. |
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OPERATOR TELEKOMUNIKACYJNY WE WSPOLNOCIE

Czy jako Wspdlnota musimy wyrazic zgode na wykonanie infrastruktury telekomunikacyjnej w standardzie FTTH
[siec¢ swiattowodowa) operatorowi Orange Polska? Firma wystapita z takim wnioskiem do naszej Wspdlnoty
informujac, Ze zostalismy wybrani (nasz budynek) do realizacji projektu rozbudowy sieci swiattowodowej

na terenie Polski. Czy musimy wyrazic zgode tylko na wejscie do budynku, czy takZe na rozprowadzenie sieci

do poszczegalnych lokali? Czy nie powinien kazdy wtasciciel lokalu, osobiscie, wyrazic zgode na podtaczenie
instalacji do jego lokalu? - pyta Czytelniczka.

goda zarzadu nie jest potrzebna, tyl-
Z ko podpisanie umowy i umozliwienie

operatorowi wykonania prac. Spra-
wy te poza ustawa Prawo telekomunikacyj-
ne reguluje ustawa o wspieraniu rozwoju
ustug i sieci telekomunikacyjnych. Nie jest
potrzebna zgoda wtascicieli. Wystarczy za-
interesowanie jednej osoby w budynku, ze-
by zarzad musiat udostepnic¢ budynek.

Zgodnie z prawem

W ustawie o wspieraniu rozwoju ustug
i sieci telekomunikacyjnych znajdu-
ja sie m.in. zapisy:

Art. 30.1. Wtasciciel, uzytkownik wie-
czysty lub zarzadca nieruchomosci, niebe-
dacy przedsiebiorca telekomunikacyjnym,
jest obowiazany zapewni¢ przedsiebior-
cy telekomunikacyjnemu dostep do nieru-
chomosci, wtym do budynku, oraz miej-
scaw budynku, w ktorym zbiegaja sie kable
lub przewody telekomunikacyjne doprowa-
dzone do lokalu w tym budynku, polegajacy
w szczeg6lnosci na: 1) zapewnieniu mozli-
wosci wykorzystywania istniejacego przy-
tacza telekomunikacyjnego lub istniejacej
instalacji telekomunikacyjnej budynku, je-
zeli powielenie takiej infrastruktury bytoby
ekonomicznie nieoptacalne lub technicz-
nie niemozliwe, 2) umozliwieniu dopro-
wadzenia przytacza telekomunikacyjnego
lub wykonania instalacji telekomunikacyj-
nej budynku, o ile nie jest mozliwe wyko-
rzystanie istniejgcego przytacza telekomu-
nikacyjnego lub istniejgcej instalacji teleko-
munikacyjnej budynku lub do budynku nie
jest doprowadzone takie przytacze lub bu-
dynek nie jest wyposazony w taka instala-
cje. 4. Warunki dostepu, o ktérym mowa
w ust. 1i 3, okreéla umowa zawarta miedzy
przedsiebiorca telekomunikacyjnym a od-
powiednio wtascicielem, uzytkownikiem
wieczystym lub zarzadcag nieruchomosci,
wtascicielem kabla telekomunikacyjne-

go, instalacji telekomunikacyjnej budynku
lub przytacza telekomunikacyjnego. Zawar-
cie umowy, o ktérym mowa w zdaniu pierw-
szym, stanowi czynnos¢ zwyktego zarza-
du. 5b. W przypadku nie zawarcia umowy,
o ktérej mowa w ust. 4, strong postepowa-
nia w sprawie wydania decyzji o dostepie,
o ktorym mowa w ust. 1i 3, jest wtasciciel,
uzytkownik wieczysty lub zarzadca nieru-
chomosci, do ktérego przedsiebiorca tele-
komunikacyjny wystapit z wnioskiem o za-
pewnienie tego dostepu.

Art. 31.1. Jezeli nieruchomos¢ lub jej
cze$¢ zajmowana przez uzytkownika kon-
cowego nie posiada przytaczenia do sie-
ci telekomunikacyjnej, odpowiadajace-
go potrzebom uzytkownika koncowego,
wtasciciel nieruchomosci, osoba, ktérej
przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu
lub zarzadca nieruchomosci, nie moze od-
mowi¢, z wyjatkiem przypadkdéw wynikaja-
cych z przepiséw prawa, instalacji, utrzy-
mania lub wymiany zewnetrznej instalacji
telekomunikacyjnej.

Obowiazki wynikajace z rozporzadzenia

Warto tu doda¢, ze prawie 8 lat temu
zmieniono rozporzadzenie w sprawie wa-
runkow technicznych, jakim powinny od-
powiadaé budynki i ich usytuowanie (DzU
z 22 listopada, poz. 1289), w ktérym poja-
wit sie rozdziat 8a Instalacje telekomuni-
kacyjne. Przepisy tego rozdziatu wprowa-
dzity wtedy obowigzek:

e montazu $wiattowodowej instalacji te-
lekomunikacyjnej - w nowobudowanych
mieszkalnych budynkach wielorodzin-
nych, atakze budynkach uzytecznosci
publicznej stuzacych celom zwigzanym
z o$wiata i wychowaniem - zapewniaja-
cej w szczegodlnosci dostep do szeroko-
pasmowego internetu;

e montazu w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych - instalacji umozli-

wiajacej odbior cyfrowych programéw
telewizyjnych i radiofonicznych rozpo-
wszechnianych w sposéb rozsiewczy
naziemny i satelitarny;

zapewnienia w tych budynkach pomiesz-
czen (lub miejsc) na osprzet i urzadzenia
instalacyjne do montazu instalacji tele-
komunikacyjnej; maja by¢ one wyposa-
zone w zasilanie elektryczne;
budowania instalacji telekomunika-
cyjnych, umozliwiajacych $wiadczenie
ustug przez réznych przedsiebiorcow te-
lekomunikacyjnych, niezaleznie od tech-
niki dostepowe;j.

Rozporzadzenie nie wskazato co praw-
da konkretnie techniki realizacji budynko-
wej sieci Swiattowodowej, wymienia jednak
cechy, jakie instalacja taka ma spetniac,
a wiec budynkowa sie¢ Swiattowodowa
ma zapewnia¢ mozliwo$¢ doprowadzenia
do kazdego mieszkania wtdkiem Swiatto-
wodowych, umozliwiajacych $wiadczenie
ustug telekomunikacyjnych (poprzez tzw.
telekomunikacyjna skrzynke mieszkanio-
wa, z zakonczeniami wszystkich kabli do-
prowadzonych do mieszkania).

Sie¢ wewnetrzna budynku ma gwaran-
towac¢ réwniez mozliwo$¢ Swiadczenia
ustug przez réznych operatoréw teleko-
munikacyjnych, zaréwno szerokopasmo-
wych, jak i telewizyjnych. Budynek bedzie
wyposazony w sieci Swiattowodowe w trak-
cie jego budowy.

Zatozono wdwczas, ze w instalacje $wia-
ttowodowa beda wyposazane budynki, kto-
re dopiero maja by¢ budowane, a nie te juz
wybudowane lub bedace w trakcie budowy.

Uptyneto duzo czasu od wejscia w zycie
tego rozporzadzenia i wiadomo, ze wie-
le starych budynkow - kilkudziesieciolet-
nich - jest juz podtaczonych do sieci $wia-
ttowodowe;j.

Oprac. red.
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¢ B/METERS

metering solutions

Swiadomy wybér
dla precyzyjnego
| nlezawodnego pomiaru

www.bmeters.pl



