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Paszport energetyezny Nowelizacja ustawy Prawo budowlane (Dz. U. z 2007 r. nr 191, poz. 1373), ktéra
wejdzie w zycie juz od | stycznia 2009 r., wprowadzony zostanie obowiazek posiadania swiadectwa energetycznego
dla domoéw, mieszkan i budynkéw. —sTR. 4

K¢o sprzata chodniki ? Obowiazek utrzymania czystosci i porzadku w gminach nalezy do zadan

whasnych gminy. Ale... — STR. 5
lliytllowanl'e WIECZYSE€E Realizacja inwestycji na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste. — STR. 6-7
Nowy zarzadca (administrator) nieruchomosci wspolnoty —str.s-o

Balkkony Kto odpowiada za przerdzewiala konstrukeje i odpadajacy tynk. — STR. 10

Problematyka glosowania we wspolnocie mieszkaniowe) Ziozonosé i komplikacje
zagadnien dot. glosowania i skutki prawne.— STR. 11

Micdzy nami, wspélnl'kaml' Listy Czytelnikéw: Wszechobecny hatas — sTR. 12

Cickawostki Ksiazeczki na termomodernizacje, Nowa Siedziba Referatu Wspoélnot Mieszkaniowych —
STR. 12



rewitalizacja

Zasady udzielania wsparcia
finansowego z programu
rewitalizacji — wybrane problemy.

W Regionalnym Programie Operacyjnym Wojewoddztwa Mazowieckiego
2007-2013 wyznaczony jest priorytet, ktéry ma poméc w przeksztatceniu
i wykorzystaniu obszaréw problemowych (zdegradowanych) do celéw
gospodarczych, edukacyjnych, kulturalnych lub turystycznych. W ramach
tego priorytetu zaplanowano wsparcie dla projektéw rewitalizacyjnych,
tworzonych przez jednostki samorzadu terytorialnego, wspoélnoty miesz-
kaniowe, TBS-y, spétdzielnie mieszkaniowe lub inne jednostki organizacyj-
ne posiadajace prawo do dysponowania dang nieruchomoscia.

Projekty rewitalizacyjne majg byc
ukierunkowane na rozwoj spotecz-
no-gospodarczy oraz podniesienie
jakosci zycia spotecznosci lokalnych.
Wsparcie oznacza pomoc finansowg
dla projektow rewitalizacyjnych, kto-
rych cele i dziatania sg zgodne z wyty-
czonymi priorytetami. Taka zgodnos¢
nazywana jest kwalifilkowalnoscia pro-
jektu rewitalizacyjnego. Ocena kwali-
fikowalnosci projektéw, zgtoszonych
przez przysztych beneficjentéw (pod-
miotéw, ktére zakwalifikuja sie do do-
finansowania), odbywa sie w oparciu

o kryteria okreslone przez Komitet
Monitorujacy.

Zakwalifikowanie projektu do dofi-
nansowania nie wiaze sie z obowiaz-
kiem dofinansowania kazdego wydat-
ku zwigzanego z realizacjg projektu
rewitalizacyjnego. Wydatki, tak jak pro-
jekt, musza by¢ kwalifikowalne. Ozna-
cza to, ze wydatki musza spetniac zasa-
dy okreslone w Krajowych wytycznych
dotyczacych kwalifikowania wydatkow
w ramach funduszy strukturalnych
i Funduszu Spoéjnosci w okresie progra-
mowym 2007-2013. Podstawg do dofi-
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nansowania projektéw musi by¢ prze-
widywalnos¢ wydatkéw (sporzadzenie
kosztorysow). Wydatki musza by¢ udo-
kumentowane w sposob wiarygodny
(za pomoca np.: faktury, protokotow
odbioru, przelewéw, uméw z wyko-
nawcami itp.). Niektére wydatki trak-
towane s3 jako niekwalifikowalne (nie
podlegaja dofinansowaniu) np.: odset-
ki od kredytéw, kary, grzywny, opfa-
ty zwigzane z prowadzeniem proce-
sow sadowych, koszty zakupu srodka
trwatego, ktéry byt wspoétfinansowany
ze srodkéw krajowych lub wspdlno-
towych w przeciggu 7 lat poprzedza-
jacych date zakupu srodka trwatego
przez beneficjenta oraz wydatek po-
niesiony na wypetnienie formularza
whniosku o dofinansowanie projektu.

Zasady, o ktérej nalezy pamietac
ubiegajac sie o dofinansowanie projek-
tu z programu rewitalizacyjnego, jest
niepoddanie projektu tzw. znaczacej
modyfikacji przez okres 5 lat od daty
zakonczenia projektu lub 3 lat — w przy-
padku projektéw realizowanych w celu
utrzymania inwestycji lub miejsc pracy.
Oznacza to, ze wyznaczone cele i dzia-
tania w projekcie muszg by¢ dotrzyma-
ne. W razie zmiany zatozonych celéw
oraz przewidywanych dziatann w ciaggu
5 lat od zakonczenia projektu, liczy¢
sie trzeba z koniecznoscig zwrotu dofi-
nansowania wraz z odsetkami, liczony-
mi jak zalegto$¢ skarbowa.

Prezydent m. st. Warszawy powotat Pefnomocnika ds. rewi-
talizacji oraz dzielnicowych koordynatoréw ds. rewitalizagji.
Koordynatorem ds. rewitalizacji w Dzielnicy Srédmiescie jest

p.o. Naczelnika Wydziatu Zasobéw
Lokalowych Pani Jolanta Jabtonska

Jestesmy obecnie w trakcie zebran rocznych i na co dzien
spotykamy sie z problemami, ktére dotyczg Cztonkéw wspdl-

Wiem, ze zarzgdzanie nieruchomoscia nie nalezy do ta-
twych zaje¢, dlatego pracownicy Referatu Wspélnot Mieszka-
niowych starajq sie swoim bogatym doswiadczeniem wspie-

W nowej siedzibie zlokalizowanej przy ul. Mokotowskiej 55

Szanowni Panstwo

skladam na Panstwa rece drugi numer biuletynu
informacyjnego pod tytutem ,,Wspolnicy”’.

not mieszkaniowych.

ra¢ dziatania wspolnot.

m 54 uzyskaja Panstwo wszelkich informacji dotyczacych pro- @
blematyki zwigzanej z zarzadzaniem nieruchomosciami. Re- /.

ferat Wspolnot Mieszkaniowych dziata od poniedziatku do
piatku w godzinach 8.00 - 16.00, a ponadto planowane jest
otwarcie na przetomie kwietnia i maja punktu informacyjnego,
ktory bedzie dziatat w kazda Srode do godziny 18.00.

Zapraszam Panstwa do wspélpracy.

Jolanta Jabtoriska

Stownik skrotéw i wyrazow uzywanych w dokumentach
zwiazanych z programem rewitalizacji:

RPO WM - Regionalny Program Ope-
racyjny Wojewddztwa Mazowieckiego

LUPR - Lokalny Uproszczony Program
Rewitalizacji

SRMW - Strategia Rozwoju Woje-
wodztwa Mazowieckiego

Rewitalizacja — kompleksowy, sko-
ordynowany, wieloletni, prowadzony
na okreslonym obszarze proces zmian
przestrzennych, technicznych, spo-
tecznych i ekonomicznych, podjetych
w interesie publicznym, ktérych ce-
lem jest wyprowadzenie obszaru z sy-
tuacji kryzysowej, przywrécenie mu
dawnych funkgji, nadanie mu nowej
jakosci funkcjonalnej oraz stworzenie
warunkéw do jego dalszego rozwoju,
w oparciu o uwarunkowania endoge-
niczne (zewnetrzne)

Beneficjent — podmiot korzystajacy
z wsparcia finansowego

Projekt rewitalizacyjny - planowa-
ne dziatania, ktérych skutkiem bedzie
polepszenie sytuacji spoteczno-go-
spodarczej na obszarze okreslonym
jako kryzysowy.

Program rewitalizacyjny - wspiera-
nie finansowe projektow zmierzajg-
cych do przeksztatcenia i wykorzysta-
nia obszaréw miejskich, uznanych za
kryzysowe w ramach Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewddz-
twa Mazowieckiego.

Komplementarnos¢ - wzajemne
uzupetnianie sie dziatan na rzecz pro-
gramu rewitalizacji

Priorytety — najwazniejsze zadania
(pierwszenstwo) wyznaczone przez
Regionalny Program operacyjny

TBS - Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego

Projekt kwalifikowalny - zgodnos¢
dziatan z celami wytyczonymi w prio-
rytetach Regionalnego Programu
Operacyjnego.

Projekt niekwalifikowalny - zapla-
nowane dziatania niezgodne z celami
okreslonymi w priorytetach Regional-
nego Programu Operacyjnego

Wydatek kwalifikowalny - wydatek
lub koszt poniesiony przez benefi-

cjenta w zwigzku z realizacja projektu
rewitalizacyjnego w ramach Regional-
nego Programu Operacyjnego.

Wydatek niekwalifikowalny - wyda-
tek lub koszt nie podlegajacy pokry-
ciu ze srodkéw przeznaczonych na
realizacje Regionalnego Programu
Operacyjnego

Trwatosc projektu — brak modyfikacji
projektu przyjetego do realizacji w ra-
mach programu rewitalizacji. 5 lat od
daty zakonczenia projektu — zasada
0g0lna, 3 lata w przypadku projektéw
realizowanych w celu utrzymania in-
westycji lub miejsc pracy stworzonych
przez mate i Srednie przedsiebiorstwa.

Modyfikacja projektu - 1. zmiana
majaca wptyw na charakter lub wa-
runki realizacji projektu lub powo-
dujaca uzyskanie nieuzasadnionej
korzysci przez przedsiebiorstwo lub
podmiot publiczny. 2. Zmiana wyni-
kajaca z charakteru wtasnosci elemen-
tu infrastruktury albo z zaprzestania
dziatalnosci produkcyjnej.

MSP - mate i $rednie przedsiebior-
stwa

Adam Maruszak

Pan Adam Maruszak, tel. (022) 699 84 77,
email: adam.maruszak@srodmiescie.warszawa.pl
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hEOAC rys. Maciej Trzepatka
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budynku, nabywcy lub najemcy po-
winno zosta¢ przedstawione swiadec-
NOWE“Z&C]Q‘ ustawy Prawo budowlane ( Dz.U. z 2007 r. nr 191, two energetyczne przedmiotowego
poz. 1373), ktora wejdzie w zycie juz od | stycznia 2009 r., wprowadzony budynku/mieszkania.
zostanie obowiazek posiadania $wiadectwa energetycznego dla domow, Wiasciciel - budynku  przeznaczo-
. 2 o nego do sprzedazy lub wynajmu po-
mieszkan i budynkow. e ] R
winien zleci¢ opracowanie Swiadec-

Kto sprzata
chodniki ?

Obowiazek utrzymania czystosci i porzadku w gminach
nalezy do zadan wtasnych gminy. Oznacza to, ze gmina
powinna zapewni¢ czysto$¢ i porzadek na swoim terenie
oraz stworzy¢ warunki niezbgedne do ich utrzymania.

tywy. Ostateczny termin implementa-

Zgodnie z ustawa z dnia 19 wrze-
$nia 2007 r. o zmianie ustawy - Pra-
wo budowlane Swiadectwo charakte-
rystyki energetycznej budynku moze
sporzadzi¢ osoba, ktora:

1. posiada petna zdolnos¢ do czyn-
nosci prawnych;

2. ukonczyta co najmniej studia ma-
gisterskie, w rozumieniu przepi-
sOw o szkolnictwie wyzszym;

3. nie byla karana za przestepstwo
przeciwko mieniu, wiarygodnosci
dokumentéw, obrotowi gospo-
darczemu, obrotowi pieniedzmi
i papierami wartosciowymi lub za
przestepstwo skarbowe;

4. posiada uprawnienia budowlane
do projektowania w specjalnosci
architektonicznej, konstrukcyjno-
budowlanej lub instalacyjnej albo
odbyta szkolenie i ztozyta z wyni-
kiem pozytywnym egzamin przed
ministrem wfasciwym do spraw
budownictwa, gospodarki prze-
strzennej i mieszkaniowej.

Notariusz przy podpisywaniu umo-
wy notarialnej dotyczacej aktu kupna
mieszkania czy domu bedzie wymagat
certyfikatu energetycznego zwanego
réwniez paszportem energetycznym.

W dokumencie tym bedzie okreslo-
na wartos¢ energii podana w kWh/m?,
ktéra jest niezbedna do zaspokojenia
potrzeb zwigzanych z uzytkowaniem
nieruchomosci. Obowigzek posiada-
nia paszportu energetycznego doty-
czy¢ bedzie nowo wybudowanych bu-
dynkéw mieszkalnych. Wiasciciele tych
mieszkan otrzymaja $wiadectwa ener-
getyczne wraz z aktami notarialnymi.

Zmiany w ustawie Prawo budowla-
ne s3 nastepstwem ogtoszenia przez
Parlament europejski i Rade w kwiet-
niu 2002 roku Dyrektywy 2002/91/WE
w sprawie charakterystyki energetycz-
nej budynkoéw. Jest to kontynuacja po-
lityki energetycznej Unii Europejskiej
Polska jako panstwo cztonkowskie ma
obowiazek wdraza¢ zalecenia dyrek-
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¢ji uptywa 4 stycznia 2009 roku, czyli
po uptywie trzech lat okresu przejscio-
wego przystugujacego do realizacji
w/w dyrektywy.

Mieszkania i domy bez $wiadectwa
energetycznego nie beda mogty by¢
sprzedawane, kupowane i wynajmo-
wane. Celem dyrektywy jest ujawnie-
nie cech energetycznych budynkéw
dla ich wtascicieli, nabywcoéw i najem-
cow, a takze poprawy ich standardu.

Swiadomos¢ zuzycia energii bedzie
miata niewatpliwie znaczacy wptyw
na kontrole jej zuzycia. Po dokona-
niu audytu energetycznego budynek
otrzymuje swiadectwo energetyczne,
jest to dokument wydany przez upo-
waznionego eksperta. Dokument ten
charakteryzuje jako$¢ budynku pod
wzgledem jego zuzycia energii i $wiad-
czy tym samym o kosztach eksploata-
cji obiektu.

Cechy energetyczne budynku de-
cyduja o jego walorach na rynku, maja
takze wptyw na komfort uzytkowania
pomieszczen. Krotko méwiac im niz-
szy wskaznik zuzycia energii na $wia-
dectwie energetycznym, tym wyzsza
wartos$¢ mieszkania na rynku.

Najemcy i nabywcy powinni miec¢
swobodny dostep do danych okresla-
jacych jakos¢ energetyczna budynku.
Wieksza energooszczednos¢ swiadczy
0 nizszym koszcie eksploatacji, a tym
samym o wyzszej atrakcyjnosci miesz-
kania/ budynku.

Wprowadzenie systemu oceny ma
za zadanie wyegzekwowanie od pro-
jektantéw i architektéow uwzgledniania
w swoich projektach energooszczed-
nosci majacych powstac¢ budynkow.

Co jednak z budynkami wybudo-
wanymi przed wejsciem w zycie dy-
rektywy? Réwniez i one s3 objete dy-
rektywa unijng i rébwniez one musza
posiadac¢ paszport energetyczny. Dy-
rektywa jasno ustala, ze w chwili po-
wstawania nowego obiektu, a takze
w momencie sprzedazy lub wynajmu

twa energetycznego upowaznionemu
specjaliscie.

Minister wifasciwy do spraw bu-
downictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej prowadzi rejestr osob,
ktore ztozyty z wynikiem pozytywnym.
Rejestr prowadzony jest w formie elek-
tronicznej.

Zgodnie z trescig dyrektywy Swia-
dectwo powinno zawierac:

e klase energetyczng budynku czyli
wartos¢ catkowitego zapotrzebo-
wania na energie, wykorzystywa-
na na wszystkie cele: ogrzewanie,
oswietlenie, przygotowanie cie-
ptej wody, klimatyzacje i wentyla-
cje —od A do G. Klasa A oznacza,
ze budynek spetnia wszystkie kry-
teria decydujace o jego najwyz-
szej energooszczednosci;
obliczanie tzw. wskaznika zinte-
growanej charakterystyki budyn-
ku. W zaleznosci od wartosci tego
wskaznika budynek znajduje sie
w okreslonej klasie energetycznej;
dane techniczne budynku - kon-
strukcja, uzyte do budowy mate-
riaty. Przeglad instalacji. Usytu-
owanie budynku wzgledem stron
Swiata;

e charakterystyke energetyczna -

izolacyjnos¢, sprawnos¢ urzadzen.

e zalecenia — jak poprawic jakos¢

energetyczng budynku, aby moz-
liwe stato sie przydzielenie do
wyzszej klasy energetyczne;j.

Paszporty energetyczne beda waz-
ne przez 10 lat, po tym okresie bu-
dynki beda poddawane kontroli. Sza-
cunkowy koszt certyfikatu dla domu
jednorodzinnego to koszt 1000 zto-
tych, natomiast mieszkania w budyn-
ku wielorodzinnym 300-400 ztotych.
Obowiagzek zdobycia dokumentu be-
dzie spoczywat zaréwno na zarzad-
cach i wspdlnotach, jak tez wiasci-
cielach mieszkan. Warto wiec juz dzis
pomysle¢ o paszporcie dla naszego
mieszkania.

Ewa Kaminiska

Niektore z tych obowigzkow sa prze-
rzucane na wiascicieli nieruchomo-
$ci i nie s to obowiazki odnoszace sie
do terenu prywatnych nieruchomosci,
ale réwniez terenéw przylegajacych
do tych nieruchomosci stanowiagcych
wiasnos¢ gminy.

Jednym z takich obowigzkéw wta-
Sciciela nieruchomosci  wynikajacy
z art.5 ust.1 pkt 4 z ustawy z dnia 13
wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czysto-
$cii porzadku w gminach (Dz. U.z 2005
r. Nr 236,poz 2008 z p6zi. zm.) jest
uprzatniecie bfota, $niegu, lodu i in-
nych zanieczyszczen z chodnikéw po-
tozonych wzdtuz nieruchomosci. O ile
do czasu nowelizacji ustawy o utrzy-
maniu czystosci i porzadku, ktéra na-
kfadata na wszystkich witascicieli nieru-
chomosci obowiagzek oczyszczania ze
$niegu i lodu oraz usuwanie bfota i in-
nych zanieczyszczen z chodnikéw po-
tozonych wzdtuz nieruchomosci, to po
nowelizacji w sposéb istotny ulegt on
zmianie. Utrzymujac generalng zasade,
Ze uprzatniecie btota, $niegu, lodu i in-
nych zanieczyszczen z chodnikéw po-
tozonych wzdtuz nieruchomosci nale-
zy do witascicieli tych nieruchomosci,
ustawodawca zwolnit z tego obowigz-
ku wiascicieli nieruchomosci, jezeli na
chodniku przylegajacym do nierucho-
mosci dopuszczony jest ptatny postdj
lub parkowanie pojazdéw samocho-
dowych. Oznacza to, ze niezaleznie,
ile miejsca na chodniku zajmuja par-
kujace samochody - i nie ma znacze-
nia, czy na chodniku jest wymalowa-
na biafa linia, czy tez nie - obowigzek
uprzatania catego chodnika obcigza
nie wihasciciela nieruchomosci, lecz te-
go, kto pobiera optaty z tytutu postoju
lub parkowania pojazdéw samocho-
dowych na chodnikuy, tj:

e albo zarzad drogi, jezeli on po-
biera optaty, zgodnie z dyspo-
zycjq art. 5 ust 4 pkt.3 ustawy
0 czystosci i porzadku w gmi-

nach (,Obowiazki utrzyma-
nia czystosci i porzadku na
drogach naleza do zarzadu
drogi. Do obowiazkdéw za-
rzadu drogi nalezy takze: (...)
uprzatniecie i pozbycie btota,
$niegu, lodu i innych zanie-
czyszczen z chodnikéw, jezeli
zarzad drogi pobiera optaty
z tytutu postoju lub parko-
wania pojazdéw samocho-
dowych na takim chodniku”)

albo gmina, jezeli ona pobie-
ra opfaty, zgodnie z dyspozy-
Cjg art.5 ust.5 ustawy o czy-
stosci i porzadku (, (...) Do
obowigzkéw gminy nalezy
takze uprzatniecie i pozbycie
sie btota, $niegu, lodu i innych
zanieczyszczen z chodnikow,
jezeli gmina pobiera opta-

ty z tytutu postoju lub parko-
wania pojazdéw samochodo-
wych na takim chodniku...").

Uchwalona na podstawie art. 4 usta-
wy o utrzymaniu czystosci i porzadku
w gminach uchwata Rady miasta stotecz-
nego Warszawy Nr LXXVII/2427/2006
z dnia 22 czerwca 2006 roku w sprawie
regulaminu utrzymania czystosci i po-
rzadku na terenie miasta stotecznego
Warszawy, nie wskazuje podmiotéw od-
powiedzialnych za utrzymanie czysto-
sci na chodnikach, na ktérych pobiera
opfaty z tytutu postoju lub parkowania,
co moim zdaniem jest niedopatrzeniem.
Niezbednym wydaje sie zatem znoweli-
zowanie tej uchwaty zgodnie z zapisa-
mi w art. 5 ustawy z dnia 13 wrzesnia
1996 r. 0 utrzymaniu czystosci i porzad-
ku w gminach (Dz. U. z 2005 r. Nr 236,
p0z.2008 z p6zn. zm.)

Andrzej Zagrodzki
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WIECZ

Znaczaca iloé¢ inwestycji budowlanych w Dzielnicy Srodmiescie,

w tym inwestycji mieszkaniowych, w ktérych powstaty Wspolnoty
Mieszkaniowe, zrealizowana zostata na gruntach oddanych w uzyt-

kowanie wieczyste.

Podczas zebran wspdélnot miesz-
kaniowych czesto zastanawiano sie,
czym rézni sie uzytkowanie wieczyste
od prawa wihasnosci, oraz jakie korzysci
niesie za sobg przeksztatcenie pierw-
szego w drugie.

W polskim ustawodawstwie istnieje
pojecie prawa uzytkowania wieczyste-
go - celowego, terminowego i odpfat-
nego. Nalezy réwniez dodac, ze termin
uzytkowanie wieczyste nie znajduja
swojego odpowiednika w ustawodaw-
stwie krajéw Unii Europejskiej, do kto-
rej 1 maja 2004 r. przystapita Polska.

Istota uzytkowania wieczystego po-
lega na tym, iz wtascicielem gruntu jest
Skarb Panstwa lub jednostka samorza-
du terytorialnego (gmina, powiat, wo-
jewddztwo). Uzytkownik wieczysty
moze korzystac z tego prawa w zakre-
sie zblizonym do zakresu uprawnien
wiasciciela, przez okres niemal stu lat.

Prawo uzytkowania wieczyste-
go jest ograniczone czasowo, ponie-
waz wygasa po uptywie okresu, na
jaki zostato ustanowione (od 40 do
99 lat), z wyjatkiem przypadku jego
wczesniejszego przedtuzenia. W ciagu
ostatnich 5 lat uzytkownik wieczysty
lub jego spadkobierca bedzie mégt za-
dac przedtuzenia tego terminu na dal-
szy okres od 40 do 99 lat.

Uzytkowanie wieczyste jest jednym
z ograniczonych praw rzeczowych,
ktére polega na korzystaniu z rzeczy
cudzej. Uzytkownik moze korzystac
z rzeczy w sposob podobny, ale nie
identyczny jak wiasciciel, gdyz korzy-
stanie podlega ograniczeniom pod ry-
gorem utraty tego prawa. Uzytkownik
ma obowigzek przestrzegania zasad
prawidtowej gospodarki i jego upraw-
nienia do czerpania korzysci, jakie da-
na rzecz przynosi, ograniczaja sie do
pobierania pozytkéw.

Prawo uzytkowania wieczystego to
réwniez obowigzek uiszczenia na rzecz
wiasciciela tzw. pierwszej opfaty, a na-
stepnie w terminie do 31 marca optat
rocznych, ktérych wysokos¢ moze byc
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waloryzowana. Jezeli warto$¢ gruntu
bedacego w uzytkowaniu wieczystym
wzrosnie, wtasciciel (Skarb Panstwa
lub gmina) moze zaktualizowac¢ opta-
ty roczne. Taka sytuacja jest dzisiaj po-
wszechna i optaty te rosna. Wtasciciel
takich optat nie ponosi.

Wiasnos¢ to prawo chronione kon-
stytucyjnie oraz zapisami przepiséw
ustaw szczegodlnych.Wiascicielowiwol-
no czynic ze swoja rzecza wszystko, co
nie jest zabronione przez ustawy, za-
sady wspotzycia spotecznego i co nie
pozostaje w sprzecznosci ze spotecz-
no-gospodarczym  przeznaczeniem
prawa. W Konwencji Miedzynarodo-
wej podpisanej przez Polske wyrazony
zostat poglad, ze nikt nie moze by¢ po-
zbawiony swojej wtasnosci, chyba, ze
nastepuje to w interesie publicznym
i na warunkach przewidzianych przez
ustawe oraz zgodnie z podstawowymi
zasadami prawa miedzynarodowego.

Podsumowujgc mozna stwierdzic,
ze whasnos¢ w przeciwienstwie do pra-
wa uzytkowania wieczystego jest pra-
wem bezterminowym, trwa tak dtugo,
jak dtugo istnieje rzecz bedaca przed-
miotem wifasnosci. Prawo wiasnosci
jest tym szczegolnym prawem, ktére
zapewnia wtascicielowi dopuszczalna
w danych warunkach petnie upraw-
nien wzgledem tego, co stanowi jego
wiasnos¢.

Na gruncie polskiego prawa ak-
tem normatywnym zmierzajacym do
uwtaszczenia okreslonych kategorii
uzytkownikéw wieczystych jest usta-
wa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztat-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci, znowelizowana
w dniu 7 wrze$nia 2007 r. Przyjete przez
ustawodawce rozwigzania pozwalaja
ujednolici¢ dotychczasowe do tej pory
zréznicowane zasady i tryb uwtaszcza-
nia uzytkownikéw wieczystych.

W Swietle obowigzujgcych regulacji
prawnych uprawnionymi do skorzy-
stania z instytucji przeksztatcenia pra-
wa uzytkowania wieczystego sa:

yste

® osoby fizyczne bedace w dniu
wejscia w zycie ustawy uzytkow-
nikami wieczystymi nierucho-
mosci zabudowanych na cele
mieszkaniowe lub zabudowanych
garazami albo przeznaczonych
pod tego rodzaju zabudowe oraz
nieruchomosci rolnych,

® osoby fizyczne bedace w dniu
wejscia w zycie ustawy uzytkow-
nikami wieczystymi nieruchomo-
$ci, niezaleznie od jej przeznacze-
nia (np. lokale uzytkowe),

® osoby fizyczne i prawne beda-
ce wiascicielami lokali, ktérych
udziat w nieruchomosci wspol-
nej obejmuje prawo uzytkowania
wieczystego w/w nieruchomosci,

® spotdzielnie mieszkaniowe be-
dace wiascicielami budynkoéw
mieszkalnych lub garazy,

® osoby fizyczne bedace nastep-
cami prawnymi o s6b wymie-
nionych w punkcie 1 oraz osoby
fizyczne i prawne bedace na-
stepcami prawnymi (np. spadko-
biercami) oséb wymienionych
w punkcie 3.

Przeksztatcenie prawa uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wiasnosci
zostaje dokonane na wniosek wszyst-
kich uzytkownikéw wieczystych, be-
dacych wtascicielami lokali w budyn-
kach lub w zespotach garazowych.
Whniosek moze ztozy¢ kazdy cztonek
wspolnoty indywidualnie lub wyste-
pujacy w imieniu wspolnoty mieszka-
niowej Zarzad Wspdlnoty posiadajacy
petnomocnictwo notarialne od kazde-
go z whascicieli lokali do reprezentacji
w tej konkretnej sprawie.

W przypadku, gdy ktorys z wspot-
uzytkownikéw nie chce ztozy¢ wniosku
o przeksztatcenie, zgodnie zart. 199 ko-
deksu cywilnego, wspétuzytkownicy,
ktorych udziaty wynosza, co najmniej
potowe, moga zwrdcic sie do sadu, by
ten rozstrzygnat o zasadnosci ztozenia
whniosku o przeksztatcenie czy jest ono
konieczne, przyniesie duze oszczedno-
sci wspolnocie itp.). Jesli sad uzna wnio-
sek za zasadny, jego orzeczenie zaste-
puje zgode wspdtuzytkownikow.

Przeksztatcenie w prawo wtasno-
$ci nastepuje w drodze decyzji admi-

nistracyjnej, w przypadku nierucho-
mosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa — wydanej przez staroste, na-
tomiast w przypadku nieruchomo-
Sci stanowigcych wiasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego na terenie
m.st. Warszawy — prezydenta miasta.

Whniosek o przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, kté-
rego wtascicielem jest gmina nalezy
ztozy¢ w siedzibie Urzedu Dzielnicy
wiasciwym dla miejsca potozenia nie-
ruchomosci.

Po ztozeniu wniosku wraz z zatacz-
nikami, m.in. odpisu ksiegi wieczy-
stej, aktu notarialnego wiasciciela lo-
kalu, aktu notarialnego lub decyzji na
podstawie, ktérej ustanowione zosta-
to prawo uzytkowania wieczystego,
decyzji zezwalajacej na uzytkowanie
obiektu budowlanego, zostaje wsz-
czete postepowanie administracyjne.

Badany jest stan prawny nierucho-
mosci w tym ewentualny brak rosz-
czen 0s6b trzecich do nieruchomosci.

Przeksztatcenie jest odptatne. Osoba,
na rzecz, ktérej dokonano przeksztatce-
nia, zobowigzana jest do uiszczenia do-
tychczasowemu wtascicielowi (gminie),
opfaty z tytutu tego przeksztatcenia.
Wysokos¢ optaty jest ustalana na pod-
stawie wyceny biegtego rzeczoznawcy,
koszt operatu szacunkowego ponosi
osoba sktadajaca wniosek. Od warto-
$ci rynkowej nieruchomosci odejmo-
wana jest wartos$¢ niewykorzystanego
okresu prawa uzytkowania wieczyste-
go. Otrzymana w ten sposéb réznica
jest podstawa udzielenia bonifikaty,
ktorej wysokos¢ jest zalezna od okresu
trwania prawa uzytkowania wieczyste-
go. Maksymalna wartos¢ bonifikaty nie
moze przekroczy¢ 95%.

Ustawa w trzech przypadkach prze-
widuje preferencyjne optaty za prze-
ksztatcenia.

Bonifikate w wysokosci 90% be-
da mogty otrzymac osoby, jezeli do-
chéd miesieczny na jednego cztonka
rodziny w gospodarstwie domowym
za ostatnie poétrocze roku poprzedza-
jacego ztozenie wniosku nie przekra-
Cza przecietnego miesiecznego wyna-
grodzenia w gospodarce narodowej
ogfaszanego przez Prezesa Gtéwnego
Urzedu Statystycznego.

Drugi przypadek stosowania prefe-
rencyjnych warunkéw obejmuje gru-
pe uzytkownikéw wieczystych oraz ich
prawnych spadkobiercéw, ktérzy prawo
uzytkowania wieczystego otrzymali po
5 grudnia 1990 r. Bonifikata w tym przy-

padku wyniesie 50%. Podana data sta-
nowi date wejscia w zycie ustawy z dnia
29 wrzesnia 1990 r. 0 zmianie ustawy
0 gospodarce gruntami i wywiaszcza-
niu nieruchomosci, ktéra data mozli-
wos¢ sprzedazy gruntéw stanowiacych
wiasnos¢ Skarbu Paristwa i gmin.

Trzeci przypadek dotyczy nierucho-
mosci lub jej czesci wpisanej do reje-
stru zabytkéw, w tym przypadku opta-
ta zostaje obnizona o 50 %.

Bonifikata moze by¢ udzielona
przez Prezydenta miasta, za zgoda Ra-
dy m. st. Warszawy.

W przypadku zmiany dotychczaso-
wego sposobu korzystania lub sprze-
dazy nieruchomosci w ciagu 5 lat od
dnia przeksztatcenia, na rzecz innej
osoby niz osoba bliska, réwnoznaczne
jest z koniecznoscig zwrotu udzielonej
bonifikaty.

Osobom, ktérych nie sta¢ na spta-
te naleznosci za przeksztatcenie pra-
wa uzytkowania wieczystego w prawo
wihasnosci, moga ubiegac sie o jej rozto-

zenie na raty. Na wniosek strony opta-
ta rozktadana jest na raty pfatne przez
okres nie krétszy niz 10 lat i nie dtuzszy
niz 20 lat, chyba, ze wnioskodawca wy-
stapi o okres krétszy niz 10 lat.

Ustawowo przewidziano réwniez
nieodpfatne przeksztatcenia dla oséb,
ktére otrzymaty prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci w zamian
za wywiaszczenie lub przejecie nieru-
chomosci gruntowej na rzecz Skarbu
Panstwa przed 5 grudnia 1990 r. Podob-
ne uprawnienia uzyskujg osoby, ktére
uzyskaty prawo uzytkowania wieczyste-
go na podstawie dekretu z 26 pazdzier-
nika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m. st. Warszawy.

Wiasnos¢ uprawnia do posiadania,
korzystania oraz rozporzadzania nie-
ruchomoscig w granicach ustanowio-
nych przepisami prawa.

Ustawowy termin ztozenia wniosku
o przeksztatcenie uptywa z dniem 31
grudnia 2012r.

Barbara Wasiluk




Nowy zarzadca (administrator) nieruchomosci wsp()lnoty.

W roku 2007 Dzielnica Srodmiescie m.st. Warszawy podjeta decyzje o wypowiedzeniu przez Za-
ktad Gospodarowania Nieruchomosciami uméw o administrowanie budynkami wspolnotowymi.
Ten nietatwy krok byt konieczny z uwagi na obowiazujace w Polsce prawo. Do konca 2008 roku
wszystkie wspoélnoty mieszkaniowe beda zatem musiaty wybraé¢ nowego zarzadce (administrato-
ra). W ponizszym tekscie przedstawiamy Panstwu

ZASADY WSPOLPRACY WSPOLNOTY MIESZKANIOWE]
Z ZARZADCA NIERUCHOMOSCI.

Rola Zarzadu we wspodlnocie miesz-
kaniowej jest kierowanie sprawami
wspolnoty i reprezentowanie jej na ze-
wnatrz oraz w stosunkach pomiedzy
wspolnotg a poszczegdlnymi wihascicie-
lami lokali. Najczesciej wspolnoty miesz-
kaniowe wybierajg do petnienia tej
funkcji przedstawicieli sposréd miesz-
kancow: wiascicieli
lokali, cztonkow ich
rodzin, oséb z gro-
1 na najemcow loka-
Lt J li, cho¢ cztonkami

[

ﬁﬁaﬁ,,?; zarzadu moga byc
rowniez inne osoby
fizyczne, a nawet spoza ich grona.

Zarzadywieluwspdlnot, szczegdlnie
wiekszych budynkéw, po zetknieciu
sie z réoznorodnymi problemami eko-
nomicznymi, prawnymi, techniczny-
mi i organizacyjnymi, ktérych rozwia-
zanie wymaga fachowej wiedzy oraz
znacznych nakfadéw pracy, a takze
wigze sie z przyjmowaniem odpowie-
dzialnosci za skutki podejmowanych
dziatan, dochodzg do przekonania, ze
konieczne jest skorzystanie z pomocy
0s6b lub podmiotéw gospodarczych,
ktére zajmuja sie zarzadzaniem nieru-
chomosciami zawodowo.

Zarzadca taki (inaczej administrator)
powinien wypetnia¢ wszystkie zadania
zwigzane z zarzadzaniem (administro-
waniem) nieruchomoscia, jakie zostaty
mu zlecone przez Zarzad w umowie.

Jednak podpisanie umowy z licencjo-
nowanym zarzadca nie zmienia faktu, ze
nadal Zarzad pozostaje odpowiedzial-
ny za sprawy wspdlnoty. Stad cztonko-
wie Zarzadu wspdtpracujg z zarzadcy,
systematycznie rozliczaja go z wyko-
nywanych obowigzkéw i efektow jego
pracy na rzecz wspoélnoty mieszkanio-
wej. Zgodnie z ustawg o wiasnosci loka-
li Zarzad wspolnoty mieszkaniowej od-
powiada za wszelkie dziatania wynikte
z zarzadu zwyktego (czyli za czynnosci
podejmowane przez Zarzad samodziel-
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nie) oraz za dziatania bedace wynikiem
realizacji uchwat wspdlnoty. Dlatego
wihasnie konkretne zasady tej wspotpra-
cy, zakres zadan i odpowiedzialnos¢ za-
rzadcy powinny by¢ jasno sprecyzowa-
ne w tekscie umowy.

W mysl art. 185 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (Dz. U. Z 2004 r. Nr 261, poz.
2603 ze zm.), umowa o zarzadzanie
musi by¢ zawarta w formie pisemne;j.
Przy Zarzadzie wieloosobowym wybra-
nym zgodnie z art. 20 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.
U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm.), tzn.
w drodze uchwaty, podpisy skfadaja
przynajmniej dwaj jego cztonkowie.

Podpisujagc umowe z zarzadcy za-
ktadamy wspotprace na dtuzszy okres
pod warunkiem, ze wybrany Zarzad-
ca bedzie spetniat zadania na niego
natozone, w ramach obowigzujacego
prawa. Im wnikliwiej i trafniej zdofa-
my przewidzie¢ réznorodne sytuacje
w umowie, poprawne zarzadzanie (ad-
ministrowanie) nieruchomoscig be-
dzie fatwiejsze dla obu stron.

Niezwykle wazng kwestig jest zro-
zumiaty jezyk umowy. Jesli w przy-
gotowywanym tekscie pojawiajg sie
okreslenia niejednoznaczne, powinni-
$my dazyc¢ do Scistego sprecyzowania
danego zagadnienia czy pojecia. Waz-
ne jest, aby byly to definicje zgodne
z przepisami obowigzujacego prawa.

Zarzadzanie sprawami
wspolnoty — administrowa-
nie nieruchomoscia wspoélna

Przez zarzadzanie nalezy rozumiec
podejmowanie wszystkich decyz;ji
i dokonywanie czynnosci dotycza-
cych nieruchomosci wspoélnej wynika-
jacych z art. 185 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 o gospodarce nieru-
chomosciami z po6zniejszymi zmiana-
mi. Przepis ten nie reguluje catego ka-
talogu zadan pozwalajac sie domyslic,

ze w gre wchodza takze inne zadania
wigzgce sie z podstawowymi okreslo-
nymi w ustawie.

Zarzadzanie nieruchomoscig mozna
wiec rozumiec jako umiejetnosc utrzy-
maniajejwjak najlepszym stanie, atakze
uzytkowanie w taki sposob, by osiagnac
jak najlepsze korzysci przy jak najmniej-
szych wydatkach Jednym z podstawo-
wych obowigzkéw zarzadzajacego jest
zapewnienie wiasciwej gospodarki eko-
nomiczno-finansowej nieruchomosci.
Pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ gro-
madzenie srodkéw finansowych z prze-
znaczeniem na remonty budynku i bie-
zace drobne naprawy.

W ramach zarzadzania istotng ro-
le odgrywaja decyzje podejmowane
przez zarzad wspélnoty mieszkanio-
wej. Inicjatywa zarzadu powinna by¢
rozumiana przez wiascicieli, jako pro-
ponowany kierunek dziatania wspol-
noty. Na barkach zarzadu spoczywa
poszukiwanie tanszych, a rzetelnych
wykonawcéw remontéw, negocjowa-
nie uméw z dostawcami mediéw, po-
szukiwanie najemcoéw czesci nierucho-
mosci wspolnej. Na zarzadzie réwniez
spoczywa wybor administratora.

Jest to bardzo powazna decyzja i na-
lezy do niej podejsc¢
z nalezytym stara-
niem i ostroznoscia,
gdyz absolutorium
udzielane  corocz-
nie zarzadowi w du-
zej mierze zalezy od
dziatarr administratora.

Administrowanie jest elementem
zarzadzania odnoszacym sie w prakty-
ce do gospodarowania od strony tech-
nicznej zarzadzania w znaczeniu wy-
konawczym. Firma administrujaca jest
wiec narzedziem w rekach zarzadu, kté-
ry realizuje postanowienia wspolnoty
mieszkaniowej przyjete uchwatami.

W praktyce to administrator przej-
muje czynnosci zwykltego zarza-

du wynikajace z art. 22 ust. 1 ustawy
o wiasnosci lokali, a polegajace na
utrzymaniu budynku w ruchu, przez co
nalezy rozumie¢ nieprzerwang dosta-
we medidw, zlecanie obowigzkowych
przegladéw wynikajacych z przepiséw
prawa budowlanego, utrzymanie bu-
dynku w stanie nie pogorszonym.
Nalezy pamieta¢, ze ani wybrany
zarzad, ani tym bardziej administrator
nie moga samodzielnie podejmowac
decyzji w sprawach przekraczajacych
zakres zwyktego zarzadu, a wymienio-
nych w art. 22 ust 3 i 4 ustawy o wta-
snosci lokali. W takich sprawach zarzad
musi uzyskac zgode wspdlnoty miesz-
kaniowej wyrazong w formie uchwaty.

Obowiazki zarzadcy

Zakres obowigzkéw zarzadcy okre-
$lony jest w Dziale V, rozdz. 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. Z 2004 r. Nr
261 poz. 2603) oraz w umowie 0 zarza-
dzanie nieruchomoscig zawarty z za-
rzagdem wspodlnoty mieszkaniowej.

Czynnosci, ktére nie zostaty zlecone
zarzadcy, spoczywaja na Zarzadzie.

Obowiazki zarzadcy w zakresie za-
rzadzania nieruchomoscia moga by¢
dos¢ liczne i ré6znorodne. W ogdlno-
$ci polegaja na: podejmowaniu czyn-
nosci majacych na celu zapewnienie
bezpieczennstwa uzytkowania i wtia-
sciwej eksploatacji nieruchomosci, za-
pewnienie wiasciwej gospodarki eko-
nomiczno-finansowej nieruchomosci,
w tym biezgcego administrowania nie-
ruchomoscia, a takze na wykonywaniu
czynnosci zmierzajacych do utrzyma-
nia nieruchomosci w stanie niepogor-
szonym zgodnie z jej przeznaczeniem
oraz do uzasadnionego inwestowania
w te nieruchomosc.

Czynnosci, ktére zostaty zlecone za-
rzadcy powinny by¢ czynnosciami zwy-
ktego zarzadu, poniewaz do podjecia
przez zarzad, jak tez zarzadce, czynno-
$ci przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu bezwzglednie wymagana jest
uprzednia zgoda wspoélnoty mieszka-
niowej wyrazona w formie uchwaty.

Prawa i obowiazki wiascicieli

Wiasciciel nieruchomosci jest nie-
ograniczony w swych prawach. Wia-
$cicielowi wolno korzysta¢ ze swojej
rzeczy i rozporzadzac nig, ale w grani-
cach okreslonych przez ustawy i zasa-

dy wspotzycia spotecznego. Przepisy
art. 12-17 ustawy o wiasnosci loka-
li ustanawiaja dla wihascicieli nie tylko
uprawnienia, ale réwniez obowigzki.
Reguluja wiec one prawa i obowiaz-
ki wiascicieli lokali nie z punktu wi-
dzenia jednostkowego interesu, lecz
zbiorowego interesu wszystkich wia-
Scicieli lokali znajdujacych sie w danej
nieruchomosci. Wtasciciel lokalu jako
wspotwiasciciel nieruchomosci wspol-
nej ma prawo z niej korzystac¢ zgodnie
Z jej przeznaczeniem. Przeznaczeniem
nieruchomosci wspolnej jest przede
wszystkim zagwarantowanie czton-
kom wspolnoty mieszkaniowej mini-
mum swobody przestrzennej w ko-
rzystaniu z odrebnych lokali, dlatego
tez wihasciciele lokali maja prawo do
wspdlnego korzystania z dojs¢, dojaz-
dow do blokéw, miejsc parkingowych,
pojemnikéw na odpadki, klatek scho-
dowych, wind, placéw zabaw, itp.

Oprocz obowigzku ponoszenia wy-
datkéw zwigzanych z utrzymaniem lo-
kalu przez wtasciciela i osoby jemu bli-
skie, wspodlnota jako catos¢ nakfada na
kazdego wtasciciela obowiagzek utrzy-
mywania swojego lokalu w nalezytym
stanie i przestrzegania porzadku do-
mowego.

Kazdy wiasciciel lokalu zobowig-
zany jest uczestniczy¢ w kosztach za-
rzadu zwigzanych z utrzymaniem nie-
ruchomosci wspolnej, korzystac z niej
w sposéb nie utrudniajacy korzysta-
nia przez innych wspoétwiascicieli oraz
wspotdziata¢ z nimi w ochronie wspol-
nego dobra.

Ocena pracy zarzadcy i jego
wynagrodzenie

Wynagrodzenie moze by¢ ustalo-
ne w stawce za metr kwadratowy po-
wierzchni uzytkowej nieruchomosci.
Konieczne jest, by umowa wskazywa-
fa, ktére czynnosci zarzadcy objete sg
jego wynagrodzeniem, a ktére pocia-
gaja za sobag dodatkowe wydatki ze
srodkéw Wspdlnoty Mieszkaniowe;.
Oprocz ustalenia stawki wynagrodze-
nia, w umowie precyzujemy, w jakich
terminach wynagrodzenie jest wy-
ptacane i na podstawie, jakiego doku-
mentu (np. po wystawieniu rachun-
ku uproszczonego lub faktury VAT).
W umowie konieczne jest, aby sprecy-
zowano, za co zarzadca otrzymuje wy-
nagrodzenie, poniewaz znane sg przy-

padki, gdy zarzadca za swojg ustuge
bierze wynagrodzenie minimalne, ale
dodatkowo obcigza wspdlnote, np. za
prowadzenie ksiegowosci, przeglady
techniczne czy wykonywanie koszto-
ryséw inwestorskich.

Na wypadek, gdyby zarzadca nie
wywigzywat sie z obowigzkow okre-
Slonych w tej umo-
wie i innych ustalen
i polecenn Zarzadu
wspolnoty mieszka-
niowej dobrze jest,
aby Wspdlnota za-
strzegla sobie pra-
wo do zaptaty nizszego wynagrodzenia,
adekwatnego do faktycznie wykonanej
pracy na rzecz nieruchomosci lub nawet
W umowie zapisata prawo do naliczenia
kar umownych w niektérych sytuacjach.

Zarzad wspolnoty mieszkaniowej
powinien cyklicznie dokonywac oceny
i podsumowania sprawnosci i jakosci
pracy zarzadcy, na przyktad opierajac
sie na katalogu jego obowiagzkéw, kto-
ry obie strony zapisaty w odpowiednim
paragrafie umowy o zarzadzanie. (...)

Rozwiazanie umowy

Sprecyzowania wymagdajg zwiasz-
cza postanowienia przewidujgce moz-
liwos¢ rozwigzania umowy ze skut-
kiem natychmiastowym, z wytacznej
winy jednej ze stron. Z uwagi na wy-
jatkowos¢ i dotkliwos¢ takiego trybu
rozwigzania umowy, nieodzowne jest
doprecyzowanie okolicznosci uzasad-
niajacych sieganie do tak drastyczne-
go s$rodka. Jednakze zasadg powinno
by¢ wypowiedzenie umowy w przy-
padku razgcego naruszenia przepiséw
umowy zawartej pomiedzy zarzadem
a zarzadca. Beda to na przyktad sytu-
acje opoznien w regulowaniu ptatnosci
w imieniu wspolnoty mieszkaniowe;j,
co narazg wspodlnote na dodatkowe
niepotrzebne koszty, lub zaniechanie
dziatan w wyniku czego, mogto byc¢
narazone bezpieczenstwo lub zdrowie
mieszkancéw lub innych uzytkowni-
kéw budynku i jego okolic.

Jolanta Jabforiska
Jolanta Domariska

Stownik pojec, wzory uméw z za-
rzqdcq, przyktadowe zapisy do

poszczegdlnych tematéw — znajdq
Paristwo na stronie internetowej
www.srodmiescie.warszawa.pl
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Ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmia-
nie Kodeksu cywilnego w Art. 2 ust. 7
méwi ,za powierzchnie uzytkowa nie
uwaza sie powierzchni balkonéw, tara-
sow i loggii, antresoli, szaf i schowkéw
w $cianach, pralni, suszarni, wozkow-
ni, strychdw, piwnic i komorek, prze-
znaczonych do przechowywania opa-
tu”. Z wyzej cytowane ustawy wynika
wieg, iz cata powierzchnia balkonu sta-
nowi cze$¢ wspdlng poniewaz nie sta-
nowi powierzchni uzytkowej przynalez-
nej do lokalu. Orzecznictwo sadowe nie
jest jednak spojne w tej sprawie, dlate-
go tez kazdorazowo — jesli chcemy uzy-
skac¢ jednoznaczng i prawomocng opi-
nie musimy sprawe skierowac do sadu.

m wspélnicy ¢ technologie
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Tylko w jednym przypadku doty-
czacym sprawy balkonowej nie mamy
watpliwosci, a mianowicie w sytuacji,
gdy w akcie notarialnym uwzglednio-
no powierzchnie balkonu i doliczono
ja do powierzchni uzytkowej lokalu.
Wtedy z catg odpowiedzialnoscig mo-
zemy stwierdzi¢, iz balkon ten stanowi
indywidualna wiasnos¢. Niestety, tego
typu sytuacji jest niewiele.

Powierzchnia wewnatrz balkonu
jak najbardziej stuzy czesto jako po-
mieszczenie pomocnicze dla wiasci-
cieli lokalu, zazwyczaj nie jest ona jed-
nak umieszczana w akcie notarialnym
na liscie pomieszczen — powierzchni
przynaleznych do lokalu (jak dzieje sie
w przypadku garazu czy piwnicy).

Jak wida¢, problem sprowadza

m . PRI e do jasnego okredlenia, gdzie

lezy granica pomiedzy ta cze-
Scig, ktdéra stanowi nasza whasnosg,
a tg, ktéra powinna by¢ brana pod
uwage jako czes¢ wspodlna nieru-
chomosci.

Jesli uznac¢ balkony za wtasnos¢
indywidualna, wytacznie tych wta-
Scicieli lokali, do ktérych one bez-
posrednio przylegaja (np. wytacza-
jac je uchwaty z czesci wspdlnej
nieruchomosci), to musimy liczy¢
sie z faktem, iz catkowity koszt re-
montu balkonu obcigzy wihasnie
tych wtascicieli. Koszty remontu

Ustawa o wiasnosci lokali dos$¢ jasno okresla, co stanowi cze$¢ wspolna nieruchomosci w Art. 3 ust. 2,
ktory brzmi ,,Nieruchomos¢ wspdlng stanowi grunt oraz cze¢sci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza
wylfacznie do uzytku wiascicieli lokali”. Jednak na pytanie o balkony nie otrzymujemy jednoznacznej od-
powiedzi. Rodza sie wiec watpliwosci, kto odpowiada za przerdzewiafa konstrukcje i odpadajacy tynk.

czesto potaczone z renowacjg s bar-
dzo wysokie. Brak srodkéw na ich reali-
zacje w krotkim czasie spowodowatby
powazne zagrozenie budowlane.
Gdyby jednak podejs¢ do spra-
wy tak, ze zewnetrzna cze$¢ balkonu,
a takze jego elementy konstrukcyjne
potraktowac jako czes$¢ konstrukcji
budynku (art. 61 i 62 ustawy Prawo bu-
dowlane), to wéwczas bedziemy mieli
do czynienia z czescig wspdlna.
Uznanie balkondéw za czes¢ elewa-
¢ji nieruchomosci jest zasadne. Kiedy
stoimy przed budynkiem i patrzymy
na niego z zewnatrz, to balkony (ich
konstrukcje) okreslimy jako integral-
ng czes¢ elewadji, ktéra stanowi czesc
wspolna. W Gdansku Sad Najwyzszy
sprawe wtasnosci balkonu rozwiazat
w sposob nastepujacy: ,przestrzen we-
wnetrzng” balkonu (jak okredlit ja se-
dzia Sadu Najwyzszego Zbigniew Kwa-
Sniewski), stanowi wtasnos¢ lokatora,
wiec to on odpowiada za utrzymanie
jej w dobrym stanie, natomiast za re-
mont elementéw konstrukcyjnych od-
powiada wspdlnota mieszkaniowa.
Wyroki sadu nie stanowia jedno-
znacznie o przynaleznosci balkonéw,
warto tez pamieta¢, ze orzeczenia Sa-
du Najwyzszego nie stanowia prawa
powszechnie obowigzujgcego.

Ewa Kaminska

Problematyka gtosowania
we wspolnocie mieszkaniowe

Problem gtosowania i jego skutkéw prawnych jest, wbrew pozorom,
zagadnieniem ztozonym i skomplikowanym, dlatego niniejszy artykut jest
zapowiedzia rozwinigcia tego zagadnienia w cyklu dalszych artykutéw.

Ot6z zgodnie z artykutem 23 usta-
wy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wia-
snosci lokali (jednolity tekst: Dz. U.
z 2000, nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.),
uchwaty wiascicieli lokali s3 podejmo-
wane na zebraniu badz w drodze in-
dywidualnego zbierania gtoséw przez
zarzad wspolnoty. Uchwaty zapadajg
wiekszoscig gtosow, liczong wedtug
wielkosci udziatéw, chyba ze w umo-
wie lub uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreslonej spra-
wie na kazdego wiasciciela przypada
jeden gtos. Omawiana w tym przypad-
ku zasada jest kwestig podstawowego
sposobu gtosowania, gdyz cytowany
przepis zawiera jeszcze inne elementy,
ktore beda przedmiotem nastepnego
artykutu w zapowiadanym cyklu.

Uchwaty wtascicieli lokali s w szcze-
gdlnosci konieczne, o ile obejmujg za-
gadnienia o charakterze przekraczaja-
cych zakres zwyktego zarzadu, a wiec
sprawy znajdujace sie i przewidziane
w artykule 22 ust. 3 powotanej usta-
wy. O ile sama podstawowa zasada, ze
uchwaty zapadaja wiekszoscig gtoséw
moze nie budzi¢ watpliwosci to jed-
nak przedmiot, ktéry ma by¢ nig obje-
ty wymaga omoéwienia. Nie w kazdym
bowiem przypadku zachowa sku-
tek uchwata wiekszosciowa. Przepisy
ustawy o wiasnosci lokali nie zawiera-
ja enumeratywnego wyliczenia przy-
padkéw, w ktérych niezbedna bedzie
aprobata wszystkich wiascicieli. Taki-
mi wyjatkami moze by¢ artykut 3 ust.
7 i artykut 22 ust. 4 ustawy. Pierwszy
z przywotanych przepiséw przewiduje
(w koricowym zdaniu) potrzebe zgo-
dy wszystkich wiascicieli do ustale-
nia nowej wysokosci udziatéw w nie-
ruchomosci wspolnej, zas drugi takze
analogicznej zgody w przypadku, po-
taczenia dwoch lokali stanowigcych
odrebne nieruchomosci w jedng nie-
ruchomos¢ lub podziatu lokalu. Jed-
nakze ustawodawca zamierzat w pew-
nym zakresie utatwic realizacje spraw

przekraczajacych zwykty zarzad w ar-
tykule 21 ust. 3 ustawy wprowadzajac
zapis stanowiacy, ze zarzad na podsta-
wie petnomocnictwa sktada oswiad-
czenia w celu wykonania uchwat,
o ktérych mowa w artykule 22 ust. 3
pkt 5, 5a i 6 ze wskazaniem, ze odnosi
to swdj skutek w stosunku do wiasci-
cieli wszystkich lokali. Taki zapis jedno-
znacznie okresla, ze chodzi o uchwa-
ty podjete w trybie wiekszosciowym.
Przedmiotem artykutu 22 ust. 3 pkt
5, 5a i 6 s, zachowujac te kolejnosg,
sprawy: udzielania zgody na nadbu-
dowe lub przebudowe nieruchomosci
wspdlnej, na ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu powstatego w skutek
nadbudowy lub przebudowy i rozpo-
rzadzenie tym lokalem oraz na zamia-
ne wysokosci udziatéw w nastepstwie

powstania odrebnej wiasnosci lokalu
nadbudowanego lub przebudowane-
go, udzielenie zgody na zmiane wy-
sokosci udziatéw we wspotwiasnosci
nieruchomosci wspolnej, dokonanie
podziatu nieruchomosci wspdlnej.

W komentarzach do ustawy zawie-
rane sg watpliwosci w odniesieniu do
stosowania zasady wiekszosciowej
w sprawach dotyczacych pkt 5a i 6,
ktére to watpliwosci beda przedmio-
tem omoéwienia w nastepnym artykule
zapowiadanego cyklu. Niemniej przy-
toczony przepis ustawy przewiduje
skutek prawny takze wobec tych obje-
tych polemika punktéw, nalezy przy-
jac i uznac za prawo obowigzujace.

Mieczystaw Truksa
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Dzielnica Srédmiescie nalezy chyba
do najgtosniejszych dzielnic w Warsza-
wie. Hatasujq tu samochody i tramwaje,
hatasujq réwniez drogowcy, remontujqg-
cy ulice i chodniki. Styszatam, Zze mozna
gdzies zasiegnq¢ informadji o natezeniu
dzwieku w naszych okolicach, co bar-
dzo interesuje.

Rzeczywiscie, juz od jakiegos cza-
su mozemy sprawdzi¢ natezenie hata-
su w kazdym zakatku naszej dzielnicy
i catego miasta. Wystarczy tylko wy-
godnie usigs¢ w fotelu i ,odpali¢” kom-
puter. Na stronie:
http://mapaakustyczna.um.warszawa.pl
widnieje mapa akustyczna catej sto-
licy. Opracowanie map akustycznych
nazywanych réwniez mapami hatasu
wymusity dyrektywy Unii Europejskiej
nakazujace, by takowe zostaty przy-
gotowane dla wszystkich miast licza-
cych powyzej 250 tys. mieszkancow.
Maja one za zadanie informowac o na-
tezeniu dzwieku w poszczegdlnych
miejscach aglomeracji, a takze wspie-
ra¢ architektéw, planistéw oraz stuzby
ochrony srodowiska. Co pie¢ lat mapy
podlegaja aktualizacji.

ciekawostki

Ksiazeczki na
termomodernizacje

Catkiem mozliwe, ze juz niebawem
cztonkowie wspdlnot mieszkaniowych
beda mogli wymieni¢ instalacje gazo-
we i elektryczne ptacac za nie z ksia-
zeczek mieszkaniowych. Na poczatku
kwietnia odbyto sie pierwsze czytanie
poselskiego projektu ustawy o wspie-
raniu remontéw i termomodernizacji
w sejmowej Komisji Infrastruktury.

Aby odzyskac¢ pienigdze z ksigzecz-
ki, trzeba bedzie wymieni¢ okna, insta-
lacje gazowaq lub elektryczna. Premie
gwarancyjna dostanie tylko wihasciciel
lokalu lub osoba, ktéra, posiada spot-
dzielcze prawo do lokalu. Warto$¢ prac
wykonanych musi by¢ co najmniej ta-
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ka jak wartos¢ srodkéw zgromadzo-
nych na ksigzeczce mieszkaniowej
wraz z premig gwarancyjna.

Wspolnoty mieszkaniowe z pieniedzy
zgromadzonych na funduszu remon-
towym remontujg wszystkie instalacje
znajdujace sie w czesci wspolnej budyn-
kéw. Biorac pod uwage instalacje elek-
tryczng musimy sobie zdac sprawe z tego,
ze niewiele daje nowa instalacja na klatce
schodowej, jesli ta w naszym mieszkaniu
jest wiekowa. Jej wymiana w 40-metro-
wym mieszkaniu to koszt okoto czterech,
pieciu tysiecy ztotych, niewiele os6b mo-
Ze sobie pozwoli¢ na ten wydatek. Piotr
Styczen, Minister Infrastruktury, moéwi
,Chcemy zacheci¢ wiascicieli ksigzeczek
mieszkaniowych do remontu instalagji
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Ewa Kamiriska

wewnatrz lokali’; to bardzo kuszaca pro-
pozycja i mamy nadzieje, ze projekt usta-
wy wejdzie w zycie juz niecbawem.

Nowa Siedziba Referatu
Wspolnot Mieszkaniowych

W marcu biezacego roku Referat
Wspolnot Mieszkaniowych  zmienit
siedzibe. Przenieslismy sie na ul. Mo-
kotowska 55 m 54. Zapraszamy czton-
kéw naszych wspdlnot do wspotpracy,
od niedawna dysponujemy réwniez
wsparciem prawnym. Ponadto na
przetomie kwietnia i maja planujemy
zorganizowanie punktu kontaktowe-
go, ktoéry specjalnie dla Panstwa be-
dzie czynny w kazda srode do godziny
osiemnastej.
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