KWARTALNIK BEZPLATNY

wspolnicy

WARSZAWA  BIULETYN DZIELNICY SRODMIESCIE DLA WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH ~ LATO Nr3/2008

Honl’ereneja ,,Lokalny Program Revntalliaejl SZansa na dotaeje uniyne’ i B
- Dnia 26 maja 2008 r., w Osrodku Sportu i Rekreaql przy ul. Polnej 7a w Warszawne odbyla slq Konferenqa 30, (T
AEENpt: ,,Lokalny Program ReW|taI|zaq| szansa na dotacje unljne” —STR Al _ S e
' . GIOSO“IIIG we wspolnotaeh mieszllanlowyeh problematyka ustawy o wlasnosm lokali — STR.5
QDOWIalkI wlasclclela ub zal'zadcy wynlkajace z prawa budowla'hego —STR. 6
LISty ezytelnlkow problematyka przeplsow ustawy o ochronle danych osobowych — STR B At
Gdzie ucicka nam woda? —str.s :

_Wspornota W obllczu pod"atkow zagadnlema zwmzane z opodatkowanlem dochodow uzysklwanych
przez wspolnoty —STR. 10 .

Dotaeje stoleczneso konerwatora zabytkow zasady udzielania pomocy finansowej
w ramach’programu rewitalizacji — STR. 12

™ . _' b . ¥ + hats 5 4 v - S g - v



Wychodzac naprzeciw wnioskom zgtaszanym przez niektore wspolno-

ty mieszkaniowe przedstawiamy ponizej projekt ramowego regulaminu
porzadku domowego. Projekt ten wspdlnoty mieszkaniowe moga dosto-
sowac do specyfiki danej nieruchomosci. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze
regulamin odgrywa wazna role w odniesieniu do wszystkich oséb, ktére
zamieszkuja w budynku. Ma on znaczenie o charakterze podstawowym
przy egzekwowaniu stosownego postepowania kazdego z mieszkan-
cow, a w przypadku dziatania niezgodnego z jego postanowieniami moze
powodowacé wystapienie wspoélnoty w trybie procesu zadania sprzedazy
lokalu w drodze licytacji. Kwestie te reguluje art. 16 pkt.l ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. (t. Dz.U. 2000, Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.) Oczy-
wiscie nie kazde postepowanie mieszkanca bedzie dawato podstawy do
podjecia czynnosci procesowych. Ustawodawca dopuscit taka mozliwos¢
w sytuacji, gdy wtasciciel w sposoéb razacy lub uporczywy wykracza prze-
ciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu. Uporczywos¢ i razacy
charakter postepowania nalezy rozumieé w sferze statego i systematycz-
nego oraz drastycznego naruszenia tego porzadku w sposéb dtugotrwaty.
Kwalifikacja tych zdarzen jest trudna i wymaga zachowania ostroznosci
w ich ocenie, skoro w konsekwencji moga doprowadzi¢ do procesu sado-
wego, a W dalszej kolejnosci do sprzedazy lokalu. Dlatego tez wskazujemy
na konsekwencje i mozliwosci skutku prawnego, wynikte wtasnie z regu-
laminu porzadku domowego oraz na przewidziang w ustawie potrzebe

i koniecznos¢ zachowywania tego porzadku. Mieczystaw Truksa

ratunkowe, policja, pogotowie ga-
zowe itp. Aktualny telefon dyzuru-
jacego dozorcy podany jest do pu-
blicznej wiadomosci na tablicach
ogtoszen umieszczonych na dole
kazdej z klatek schodowych.

3. W przypadkach koniecznych wia-
sciciel, najemca lub dzierzawca lo-
kalu albo inna osoba korzystajgca
z lokalu za ich zgoda obowiagzany
jest zezwoli¢ na wstep do lokalu
stuzbom remontowym wraz z do-
zorcy, ilekro¢ jest to niezbedne do
przeprowadzenia konserwacji, re-
montu lub usuniecia awarii.

4. Mieszkaniec jest zobowigzany
do naprawienia na wtasny koszt
wszelkich szkéd powstatych na te-
renie posesji z jego winy.

5. Mieszkaniec jest zobowigzany
do utrzymania zamieszkiwanego
przez siebie lokalu oraz innych po-
mieszczen przez siebie uzytkowa-
nych w nalezytym stanie technicz-
nym i sanitarnym.

Przepisy porzadkowe

Szanowni Panstwo,

ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi z dnia 21 sierpnia 1997 r. Dz. U. Nr
46 poz. 543 z pdzniejszymi zmianami,
zostaty wprowadzone zapisy (art. 189)
modwiace o tym, iz zarzadzanie nie-
ruchomosciami — bedacymi dotych-
czas w zasobach jednostek samorzadu
terytorialnego — moze by¢ powierzo-
ne podmiotom utworzonym w tym
celu pod warunkiem, ze zarzadzanie
to bedzie wykonywane przez zarzad-
cow wymienionych w art. 184 ust. 2.,
tj. wtedy, gdy zarzadca nieruchomosci
jest osoba fizyczna posiadajaca licen-
cje zawodowa nadana w trybie przepi-
sOw rozdziatu 4 przywotanej ustawy.
Konsekwencja takiego stanu praw-
nego jest wypowiadanie przez Zaktad
Gospodarowania Nieruchomosciami
umow o administrowanie w budyn-

Niezbedne informacje dotyczqce wyboru administratora uzyskajq Paristwo na stronie internetowej

kach wspdlnotowych, gdyz niezaleznie
od udziatuy, jaki m. st. Warszawa posia-
da w czesci nieruchomosci wspadlnej,
niemozliwe jest prowadzenie dziatal-
nosci polegajacej na odptatnym $wiad-
czeniu ustug (na podstawie odrebnych
umoéw) podmiotom innym niz gmina.
Ustugi dotyczace zarzadzania nierucho-
mosciami nie wchodza w zakres zadan
wihasnych gmin wymienionych w art. 7

ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorza-
dzie gminnym, maja charakter komercyj-

ny i jako takie wykraczaja poza zadania
o charakterze uzytecznosci publicznej.

Zastepca Burmistrza

2 /)
Dzielnicy Srédmiescie / /; /7
Pan Jerzy Majewski (/ﬂ“{/
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www.srodmiescie.warszawa.pl, a takze pod numerami telefondw (022) 621 44 70, (022) 621 44 50,
(022) 62144 72, (022) 621 44 74

1. Wszyscy mieszkancy, oprocz dba-
tosci o posesje, zobowigzani s

Postanowienia ogélne

1. Przestrzeganie regulaminu obo-
wigzuje w rownym stopniu wszyst-
kich wiascicieli lokali wchodzgcych
w skfad wspolnoty mieszkaniowej,
jak i pozostatych mieszkancéw —
najemcéw i podnajemcéw oraz
cztonkéw gospodarstw domo-
wych wtascicieli lokali badz innych
0s06b korzystajacych z lokali.

2. Wiasciciel lokalu ponosi odpo-
wiedzialnos¢ za zachowanie 0s6b,
ktérym oddat swoj lokal do uzy-
wania — zarowno domownikéw,
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jak i innych oséb korzystajacych
z jego lokalu za jego wiedza. Wia-
sciciel ponosi rowniez odpowie-
dzialnos¢ za przestrzeganie przez
te osoby niniejszego regulaminu
i zobowigzany jest do zapoznania
tych oséb z requlaminem oraz do
powiadomienia Zarzadu Wspolno-
ty o wynajeciu lub wydzierzawie-
niu lokalu oraz kim sg dzierzawcy
lub najemcy.

3. Wiasciciel lokalu zobowiagzany
jest powiadomi¢ Zarzad Wspdl-
noty o wszelkich istotnych zmia-
nach dotyczacych jego lokalu,

a w szczegolnosci o zmianach wia-
snosci, zmianach uméw najmu lub
dzierzawy oraz o zmianach oséb
zamieszkatych lub uprawnionych
do korzystania z lokalu.

Obowiazki mieszkancow

1. Mieszkancy sa zobowigzani dba¢
o budynek i jego otoczenie oraz
chroni¢ je przed dewastacja.

2. W przypadku jakicholwiek awarii
lub nagtych wypadkoéw nalezy za-
wiadomi¢ odpowiednie stuzby, ta-
kie jak: straz pozarna, pogotowie

omowego :

do niezaktécania spokoju innych

mieszkancow.

Cisza nocna obowiazuje w godzi-

nach od 22.00 do 6.00 i w tych

godzinach nie nalezy uzywac
urzadzen zakfdcajacych sen uzyt-
kownikéw innych lokali lub zdol-
nych powodowac hatas mogacy
ten sen zaktéci¢. W tych godzinach
nie nalezy tez przeprowadzac prac
budowlanych, wykonywac¢ remon-
téw badz napraw urzadzen stano-
wigcych wyposazenie lokali lub
budynku, chyba Ze jest to niezbed-
ne w celu usuniecia awarii, ktéra
zagraza bezpieczenstwu albo mo-
ze spowodowac znaczne szkody
materialne.

3. Trzepanie dywanéw moze odbywac
sie w miejscu do tego przeznaczo-
nym w godzinach od 8.00 do 22.00

4. Trzymane w lokalu zwierzeta nie
moga powodowac zagrozenia zy-
cia ani zdrowia ludzi oraz nie moga
zaktocac spokoju. Posiadacze zwie-
rzat domowych sa zobowiazani do
przestrzegania przepiséw sanitar-
no-epidemiologicznych, m.in. do
niezwtocznego sprzatania zanie-
czyszczen, spowodowanych przez
zwierzeta na terenie posesji oraz
wyprowadzania pséw na smyczy,
agresywnych nadto w kagarcach
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(Uchwata Nr XXXIIl/756/2004 Rady
m. st. Warszawy z dnia 8 lipca 2004 r.)

5. Balkony powinny by¢ utrzymane
w czystosci, a skrzynki na kwiaty
i donice, umieszczane na balkonach
winny by¢ umocowane w sposéb
gwarantujacy bezpieczenstwo.

6. W piwnicach, korytarzach, na bal-
konach nie wolno przechowywac¢
materiatéw tatwopalnych, zragcych
i cuchnacych srodkéw chemicz-
nych, materiatéw wybuchowych
oraz gazu w butlach.

7. Piwnice nalezy utrzymywac w czy-
stosci i porzadku, a korzystajac
z nich nalezy przestrzegac przepi-
sOw przeciwpozarowych.

8. Niedozwolone jest zaktadanie
gniazd poboru pradu elektryczne-
go na uzytek wtasny w pomiesz-
czeniach piwnicznych oraz prowa-
dzenie w tych pomieszczeniach
dziatalnosci ustugowej lub pro-
dukcyjnej bez uzgodnienia z Za-
rzadem Wspolnoty.

9. Ciagéw komunikacyjnych (koryta-
rzy, schodoéw i klatek schodowych)
nie wolno zastawia¢ zadnymi
przedmiotami. Jezeli jednak jest
to konieczne ze wzgledu na prace

remontowe w lokalu, to przez czas
nie dtuzszy niz 7 dni, i przedmioty
te nalezy usuna¢ na ustne wezwa-
nie Zarzadu Wspolnoty lub ktore-
gokolwiek z cztonkéw tego Zarza-
du. Niezastosowanie sie do tego
wezwania moze spowodowac usu-
niecie przez Zarzad tych przed-
miotéw na koszt osoby, ktéra za-
stawiata nimi ciagg komunikacyjny.

10. Smieci nalezy wyrzucac¢ wytacznie do

11.

pojemnikéw umieszczonych na po-
dworzu w ostonach $mietnikowych.
Usuwanie gruzu po remoncie loka-
lu odbywa sie na koszt wtasciciela
tego lokalu i w sposéb uzgodnio-
ny z Zarzagdem Wspdlnoty.

12. Zabrania sie zaktécania spokoju

mieszkancoéw i innych uzytkow-
nikdw wspolnych czesci budynku
i posesji.

13. Zabrania sie:

® zanieczyszcza¢ wspolne czesci
budynku i posesje,

e pisacidrapac na scianach, malowac
$ciany pomieszczen wspolnych albo
$ciany zewnetrzne budynku,

e wieszac i przybijac tablice lub
przedmioty bez zezwolenia Za-
rzadu Wspolnoty

14. Rodzice lub opiekunowie zobo-
wigzani sg dbac, aby dzieci sto-
sowaty sie do postanowien ni-
niejszego regulaminu. Za szkody
wyrzadzone na terenie posesji
przez dzieci odpowiadaja ich ro-
dzice lub opiekunowie.

15. Prosi sie o nieotwieranie drzwi kla-
tek schodowych domofonem oso-
bom nieznanym, w tym takze do-
mokrazcom i nieznanym osobom,
oferujacym ustugi mieszkarncom.

Zarzad zwraca sie do wszystkich
mieszkancoéw o przestrzeganie ni-
niejszego regulaminu, przyjetego
przez wiascicieli lokali na zebraniu
wdniu_ / / uchwata wihascicieli
nr i jednoczes$nie informuje, ze
uporczywe uchylanie sie od przestrze-
gania postanowien niniejszego regu-
laminu (czy to przez wihasciciela lokalu,
czy przez innych uzytkownikéw jego
lokalu) moze spowodowac daleko ida-
ce konsekwencje, tacznie z wystapie-
nie do sadu o orzeczenie przymuso-
wej sprzedazy lokalu.

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej
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Dnia 26 maja 2008 r. w Osrod-
ku Sportu i Rekreacji przy

ul. Polnej 7a w Warszawie
odbyta sie konferencja pt. ,,Lo-
kalny Program Rewitalizacji
szansa na dotacje unijne”.
Spotkanie zostato zorganizo-
wane przez Wydziat Funduszy
Europejskich Urzedu Dzielnicy
Srédmiescie m.st. Warszawy

i byto skierowane m.in. do
przedstawicieli sSrodmiejskich
wspoélnot mieszkaniowych.

Konferencje otworzyt Pan Jerzy Ma-
jewski — Zastepca Burmistrza Dzielnicy
Srédmiescie.

Gtéwnym celem konferencji byto
przekazanie wspoélnotom mieszkanio-
wym najwazniejszych informacji na te-
mat rewitalizacji, niezbednych z punk-
tu widzenia beneficjentéw starajacych
sie o dotacje z funduszy Unii Europej-
skiej. Intencjq organizatoréw byto

@ wspélnicy ¢ rewitalizacja

szansa na dotacje unijne”

podkreslenie koniecznosci wpisania
planowanych inwestycji do Lokalne-
go Programu Rewitalizacji. Uzyskanie
takiego wpisu jest podstawowym wa-
runkiem ubiegania sie o wsparcie unij-
ne w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewoddztwa Mazo-
wieckiego na lata 2007-2013, Dziata-
nie 5.2 — Rewitalizacja miast.

Pierwsza czes¢ konferencji popro-
wadzit Koordynator ds. rewitalizacji
w Dzielnicy Srédmiescie - p. Adam Ma-
ruszak. Swoje wystapienie rozpoczat
on od przedstawienia definicji rewita-
lizacji jako ,Zespotu dziatarn majqcych
na celu przywracanie do Zycia i zréw-
nowazony rozwdj okreslonych terenéw
i obszardw, ktére utracity dotychczaso-
we funkcje (np. spoteczne czy gospodar-
cze). Celem rewitalizacji jest ogranicze-
nie wysokiej koncentracji probleméw
spotecznych, gospodarczych i ekolo-
gicznych, nadanie obszarom zdegrado-
wanym nowych funkcji oraz sprzyjanie

LIZAC]l M.ST. WARSZAWY

DZIELNICOWE MIKROPRO-
GRAMY REWITALIZACI

[ PROJEKT] [ PROJEKT] [ PROJEKT]

[ LOKALNY PROGRAM REWITA-]

ich zréwnowazonemu rozwojowi. Po-
przez procesy rewitalizacji zwieksza sie
bezpieczeristwo spotfeczne oraz przeta-
muje sie trudnosci gospodarcze wyste-
pujgce na zdegradowanych obszarach
zurbanizowanych.”

Nastepnie Pan Maruszak przedsta-
wit zasady przygotowywania miejskie-
go programu rewitalizacji. Zgodnie
z wytycznymi zawartymi w Uszczego-
towieniu Regionalnego Programu Ope-
racyjnego Wojewddztwa Mazowieckie-
go na lata 2007-2013 - Zatqcznik nr 6,
jednym z warunkéw uzyskania wspar-
cia finansowego z funduszy Unii Eu-
ropejskiej na projekty z zakresu rewi-
talizacji jest wpisanie przedsiewziecia
inwestycyjnego do Lokalnego Progra-

mu Rewitalizacji. W mys| zapiséw Za-
tacznika nr 6 Lokalny Program Rewita-
lizacji powinien zawiera¢ zestawienie
wszystkich planowanych w miescie
projektéw z podaniem ich tytutu,
okresu realizacji oraz zroédet finanso-
wania. W przypadku miasta st. War-
szawy, Lokalny Program Rewitalizacji
uchwalany jest przez Rade Miasta na
podstawie Mikroprograméw rewitali-
zacji stworzonych przez Dzielnice.

Projekt, ktory zostat zgtoszony przez
wspoélnote mieszkaniowa do Lokalne-
go Programu Rewitalizacji Miasta st.
Warszawy musi wpisywac sie w cele
rewitalizacji. Zostaty one szczegétowo
okreslone w Zatqczniku nr 1 Uchwaty Nr
XXX/995/2008 Rady miasta stotecznego
Warszawy z dnia 8 maja 2008 r. Plano-
wane przedsiewziecie powinno spet-
nia¢ co najmniej trzy z wymienionych
tam dziatan, mieszczacych sie, w co
najmniej dwdch wytyczonych celach.

Jednoczesnie w przypadku inwesty-
¢ji realizowanych w obszarze mieszkal-
nictwa, zgodnie z art. 47 ust.1 Rozporzg-
dzenia Komisji (WE) nr 1828/2006 z dnia
8 grudnia 2006 r., wdrazane moga by¢
jedynie projekty, ktére spetniaja co naj-
mniegj trzy z przedstawionych ponizej
kryteriéw, w tym dwa kryteria sposrod
wymienionych w lit. od a) do h):

a. wysoki poziom ubéstwa i wyklu-
czenia spotecznego,

b. wysoka stopa dtugotrwatego bez-
robocia,

. niekorzystne trendy demogra-
ficzne,

d. niski poziom wyksztatcenia, wy-
razny deficyt kwalifikacji i wysoki
wskaznik przerywania skolaryzacji,

e. wysoki poziom przestepczosci
i wykroczen,

f. szczegodlnie wysoki stopien de-
gradacji Srodowiska,

g. niski wskaznik prowadzenia dzia-
talnosci gospodarczej,

h. wysoka liczba imigrantéw, grup
etnicznych i mniejszosciowych lub
uchodzcéw, poréwnywalnie niski
poziom wartosci zasobu mieszka-
niowego, niski poziom wydajnosci
energetycznej budynkow.

W swoim wystapieniu p. Adam Ma-
ruszak przedstawit ponadto spis doku-
mentéw wymaganych przy ubieganiu
sie o wpis do Mikroprogramu rewita-
lizacji Dzielnicy Srodmiescie. Zostaty

rowniez szczegbtowo omoéwione zasa-
dy kwalifikowalnosci wydatkéw, zgod-
nie zwytycznymiMinisterstwa Rozwoju
Regionalnego w zakresie programowa-
niadziatan dotyczqcych mieszkalnictwa
z dnia 16 stycznia 2008 r., jak rowniez
w oparciu o wytyczne przedstawio-
ne w Zasadach kwalifikowania wydat-
kéw w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewdédztwa Mazowiec-
kiego 2007-2013.

Wystapienie Koordynatora ds. re-
witalizacji Dzielnicy Srédmiescie za-
konczyta dyskusja o najwazniejszych
problemach, z ktédrymi spotykaja sie
przedstawiciele wspoélnot mieszkanio-
wych w zakresie rewitalizacji.

Drugi modut konferencji dotyczyt
mozliwosci  finansowania przedsie-
wzie¢ inwestycyjnych ze $rodkéw Sto-
tecznego Konserwatora Zabytkow.
W imieniu Biura Stotecznego Kon-
serwatora Zabytkow wystapit p. Piotr
Zdon. W pierwszej kolejnosci zaprezen-
towat on zasady udzielania dotacji na
prace konserwatorskie, restauratorskie
lub roboty budowlane przy zabytku
wpisanym do rejestru zabytkéw, zgod-
nie z Uchwatq Nr XXVIll/537/2004 Rady
miasta stotecznego Warszawy z dnia 15
kwietnia 2004 r. Ponadto przedstawit
on liste uprawnionych Wnioskodaw-
cow, dostepne rodzaje i poziomy dofi-
nansowania, wymienit koszty kwalifiko-
wane inwestycji. Ze wzgledu na bardzo
czeste pytania i watpliwosci instytucji
whnioskujacych o dotacje, p. Piotr Zdon
szczegétowo omoéwit zasady wypet-
niania wniosku o dofinansowanie oraz
przedstawit procedure oceny skfada-
nych projektéw.

Zgodnie z danymi przekazanymi
przez Biuro Stotecznego Konserwatora
Zabytkéw w tegorocznym budzecie m.
st. Warszawy na dotacje zaplanowano
kwote 26,8 min ztotych.. Obecnie roz-
dysponowano kwote 17,5 min zt. dla 57
zadan.Podsumowania spotkania doko-
nat Pan tukasz Bojakowski — Naczelnik
Wydziatu Funduszy Europejskich.

Konferencja przygotowana przez
Urzad Dzielnicy Srédmiescie cieszyta sie
bardzo duzg popularnoscig. Uczestni-
czyto w niej ok. 130 przedstawicieli $rod-
miejskich wspdlnot mieszkaniowych.
Potwierdza to jednoznacznie potrzebe
organizacji tego typu spotkan.

Justyna Wasniewska, Marta Jarocka
Wydziat Funduszy Europejskich

Gtosowanie

we wspolnotach mieszkaniowych

W ramach zapowiedzianego w poprzednim artykule cyklu dotyczacego gto-
sowania we wspolnotach mieszkaniowych w niniejszym artykule omoéwio-
na bedzie problematyka zapisu art. 23 ust. 2 i 2a ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali.

Ustep 2 cytowanego artykutu przewiduje, ze uchwaty zapadaja wiekszo-
$cig gtosow wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatéw, chyba ze
w umowie lub uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslo-
nej sprawie na kazdego wiasciciela przypada jeden gtos.
Przytoczony przepis mozna traktowac jako odstepstwo od podstawowego
systemu gtosowania udziatami na rzecz systemu jeden wiasciciel — jeden gtos.
Jednakze, aby ten system wprowadzi¢ w sposob trwaty, nalezatoby skorzystac
z dyspozyciji art. 18 ust. 1. W tym celu niezbedne jest wyjasnienie tresci przywotane-
go artykutu. Stanowi on, ze wiasciciele lokalu mogg w umowie o ustanowieniu od-
rebnej wtasnosci lokalu albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego
okresli¢ sposéb zarzadu nieruchomoscia wspdlng, a w szczegdlnosci moga powierzyc¢ zarzad
osobie fizycznej albo prawnej. Ustawodawca zawart mozliwos¢ stosowania omawianego sys-
temu w trybie szczegdlnym, jakim jest umowa sporzadzona w formie aktu notarialnego.
O ile nie nastapito rozwigzanie problemu w powyzszej formie, przepis przewidu-
je mozliwos¢ podjecia uchwaty podjetej specjalnie w tym celu. Niewatpliwie ta druga
mozliwos¢ wigze sie z potrzebg pamietania o tym, ze jezeli zamierzamy doprowadzic¢
do realizacji systemu jeden wiasciciel - jeden gtos, to kazdorazowo winna by¢ podjeta
specjalna uchwata. W tym zakresie komentarze do ustawy sg jednoznaczne w swej kon-
strukgcji (Komentarz do ustawy, dr Ryszard Strzelczyk i Aleksander Turlej, wydawnictwo
C.H. BECK, Warszawa 2007 r.) W praktyce wiekszosci wspolnot mieszkaniowych uchodzi
ten problem i swoim postepowaniem nie dopetniajg warunkéw for-
malnych wymaganych ustawa.

\ Niemniej zdarza sie czesto, ze wiekszos¢ udziatéw nieruchomosci

\ wspolnej jest zwigzana z wyodrebnionymi lub niewyodrebnionymi
‘; lokalami, ktére sg przedmiotem wtasnosci gminy lub Skarbu Pani-
stwa. W tych warunkach wiasciciel wiekszosci udziatéw miatby pozy-

cje dominujaca i mégtby podejmowac uchwaty bez potrzeby uwzgled-
niania stanowiska pozostatych wtascicieli o mniejszych udziatach,
a zatem pozbawiatoby to tych cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej rzeczy-
wistego wptywu nad zarzadzaniem nieruchomoscia wspdlna. Ta okolicznos¢
stata sie podstawa do znowelizowania ustawy i dodania do art. 23 ust. 2a prze-
widujacego, iz, gdy suma udziatéw w nieruchomosci wspdlnej nie jest réwna jednosci albo
wiekszos¢ udziatéw nalezy do jednego wihasciciela (lub gdy oba te elementy wystepuja tacz-
nie) gtosowanie wedtug zasady, ze na kazdego wiasciciela przypada jeden gtos, wprowadza
sie na kazde zadanie wiascicieli lokali posiadajacych facznie co najmniej 1/5 udziatéw w nie-
ruchomosci wspdlnej. W tym miejscu nalezy zwréci¢ uwage na to, ze wystapienie wiascicieli
dysponujacych co najmniej 20% udziatéw w nieruchomosci wspdlnej nie wymaga podjecia
zadnej uchwaly i zgodnie z interpretacja przytoczonego przepisu nalezy rozumie¢, ze wnio-
sek ztozony przez takg liczbe wihascicieli, ktérzy dysponujg 1/5 udziatéw, powoduje automa-
tycznie koniecznos¢ gtosowania przy zachowaniu zasady jeden gtos - jeden wiasciciel.

W powyzszej sprawie Sad Najwyzszy zajat stanowisko (sygn. akt IV Ck 129/05) publikowa-
ne w dzienniku,Rzeczpospolita”z dnia 13 pazdziernika 2005 r., w ktérym stwierdzit, ze bted-
nie przyjeto i uznano, iz warunkiem gtosowania w systemie jeden wiasciciel — jeden gtos
jest podjecie uchwaty wedle wiekszosci udziatéw w nieruchomosci wspdlnej. Z pogladem
Sadu Najwyzszego nalezy sie zgodzi¢, gdyz o ile by przyja¢, ze zachodzi potrzeba podjecia
uchwaty w celu rozpoznania wniosku ztozonego przez wiascicieli lokali dysponujacych 1/5
udziatéw, to podijecie takiej uchwaty mogtoby by¢ nierealne, gdyz wiasciciele dysponujacy
wspomnianymi wiekszymi udzialami mogliby nie dopusci¢ do podjecia uchwaty o tej tresci.
W powyzszym nalezy dopatrywac sie celowosci przyjecia reguty, ze wystarczy sam wniosek
wymienionej 1/5, aby gtosowanie nad uchwatg odbywato sie z uwzglednieniem zasady jed-
nego gtosu przystugujacego jednemu wiascicielowi.

Mieczystaw Truksa
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Kazdy wiasciciel budynku oproécz przywilejéw wynikajacych z prawa wia-
snosci ma réwniez wiele obowiazkéw. Sa one okreslone przepisami cywil-
no-prawnymi i administracyjnymi. Ich nieprzestrzeganie moze by¢ zrédtem

konfliktéw i narazi¢ wiasciciela na odpowiedzialnos$¢ cywilng i karna.

Podstawowym obowigzkiem kazde-
go wiasciciela jest utrzymywanie budyn-
ku mieszkalnego w nalezytym stanie tech-
nicznym i estetycznym, nie dopuszczajac
do nadmiernego pogorszenia jego wia-
sciwosci uzytkowych i sprawnosci tech-
nicznej. Ponadto budynek powinien by¢
uzytkowany zgodnie z jego przeznacze-
niem i wymaganiami ochrony srodowiska.
W tym celu ustawodawca przewidziat sys-
tem kontroli stanu technicznego obiektéw
budowlanych. Obowigzkiem przeprowa-
dzenia kontroli obcigzyt wtasciciela i za-
rzadce obiektu (art.62 ust. 1 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, tekst
jednolity, Dz. U z 2006 r. nr 156, poz. 1118,
Z pomniejszymi zmianami).

Zazwyczaj o kazdy obiekt dba zarzadca
budynku, czyli osoba fizyczna lub prawna,
ktéra na podstawie zawartej z wiascicie-
lem lub wspdélnota mieszkaniowa umowy,
Swiadczy ustugi w zakresie administrowa-
nia budynkiem i utrzymywania go w nale-
zytym stanie. Musi zatem systematycznie
kontrolowa¢ stan techniczny obiektu. Wy-
maga to najczesciej zlecenia tych prac od-
powiednim specjalistom, ktérzy na koszt
wiasciciela dokonaja okresowych kontroli
stanu technicznego obiektu.

Prawo budowlane w art. 62, ust. 1 okre-
sla dwa rodzaje okresowej kontroli stanu
technicznego obiektu budowlanego: kon-
trola roczna - czesciowa i kontrola co 5 lat
- catosciowa. Niezaleznie od kontroli okre-
sowych, wiasciciel budynku lub zarzadca
moze przeprowadzac przeglady robocze
(okresowe) majace na celu okreslenie sta-
nu przygotowania budynku, urzadzen i in-
stalacji do uzytkowania.

Okresowej kontroli, polegajacej na
sprawdzeniu stanu technicznego, co naj-
mniej raz w roku powinny by¢ poddawane:

o elementy budynku, budowli i instala-
¢ji narazonych na szkodliwe wptywy
atmosferyczne i niszczace dziatania
czynnikéw wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu,

e instalacje i urzadzenia stuzace ochro-
nie Srodowiska,

e instalacje gazowe oraz przewody ko-
minowe (dymowe, spalinowe i wen-
tylacyjne).

Okresowa kontrolg, polegajaca na spraw-
dzeniu stanu technicznego i przydatno-
sci do uzytkowania obiektu budowlanego,
przynajmniej raz na 5 lat winny by¢ objete:

o estetyka obiektu budowlanego oraz
jego otoczenia,
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e instalacja elektryczna i piorunochron-
na w zakresie stanu sprawnosci pota-
czen, osprzetu, zabezpieczen i srod-
kéw ochrony od porazen, opornosci
izolacji przewoddw oraz uziemien in-
stalacji i aparatow.

W przypadku budynkéw o powierzchni
zabudowy 2000 m? oraz innych obiektéw
budowlanych o powierzchni dachu prze-
kraczajacej 1000 m? okresowa kontrola
winna by¢ wykonywana co najmniej dwa
razy w roku, w terminach do 31 maja oraz
do 30 listopada. Osoba dokonujaca kon-
troli jest obowigzana bezzwtocznie pisem-
nie zawiadomi¢ wtasciwy organ o przepro-
wadzonej kontroli.

Ponadto budynek winien by¢ poddany
kontroli bezpiecznego uzytkowania kaz-
dorazowo w przypadku wystapienia czyn-
nikdw zewnetrznych zwigzanych z dziata-
niem cztowieka lub sit natury, takich jak:
wytadowania atmosferyczne, wstrzasy sej-
smiczne, silne wiatry, intensywne opady
atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska
lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach
i zbiornikach wodnych, pozary lub powo-
dzie, w wyniku ktérych nastepuje uszko-
dzenie obiektu budowlanego lub bezpo-
srednie zagrozenie takim uszkodzeniem,
mogace spowodowac zagrozenie zycia
lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia
lub Srodowiska.

Budynki, w ktérych wystepuja kotty,
(od 1 stycznia 2009 roku) beda musiaty
by¢ poddane kontroli okresowej, polega-
jacej na sprawdzeniu stanu technicznego
kottéw, z uwzglednieniem efektywnosci
energetycznej kottéw oraz ich wielkosci
do potrzeb uzytkowych:

® co najmniej raz na 2 lata - opala-
nych nieodnawialnym paliwem cie-
ktym lub stalym o efektywnej nomi-
nalnej wydajnosci ponad 100 kW,

® co najmniej raz na 4 lata - opala-
nych nieodnawialnym paliwem cie-
ktym lub stalym o efektywnej nomi-
nalnej wydajnosci 20 kW do 100 kW
oraz kottéw opalanych gazem.

Obiekty budowlane beda poddawane
kontroli okresowej, co najmniej raz na 5
lat polegajacej na ocenie efektywnosci
energetycznej zastosowanych urzadzen
chtodniczych w systemach klimatyzacji,
ich wielkosci w stosunku do wymagan
uzytkowych o mocy chtodniczej nomi-
nalnej wiekszej niz 12 kW.

Instalacje grzewcze z kottami o efek-
tywnej nominalnej wydajnosci powyzej

Obowiazki wtasciciela lub zarzadcy
wynikajace z prawa budowilanego

20 kW starszymi niz 15 lat beda musiaty
by¢ poddane jednorazowej kontroli obej-
mujacej ocene efektywnosci kotta oraz
dopasowania kotta poprzez poréwnanie
go z wymaganiami grzewczymi budynku.

Wymagania dotyczace kontroli okreso-
wych uszczegétowione zostaty w rozporza-
dzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji z 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkéw  technicznych uzytkowania bu-
dynkéw mieszkalnych (Dz. U nr 74, poz. 836).

Wiasciwy organ — w razie stwierdze-
nia nieodpowiedniego stanu techniczne-
go obiektu budowlanego lub jego czesci,
mogacego spowodowac zagrozenie zycia
lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia
badz srodowiska - nakazuje przeprowa-
dzenie powyzszych kontroli i moze zadac
przedstawienia ekspertyzy stanu technicz-
nego obiektu lub jego czesci.

Kontrole okresowe wymienione w wy-
zej cytowanym art. 62 Prawa budowlane-
go, powinny by¢ dokonywane przez oso-
by posiadajace uprawnienia budowlane
w odpowiedniej specjalnosci.

1. Kontrole stanu technicznego instalacji
elektrycznych, piorunochronnych i ga-
zowych, powinny przeprowadzac 0so-
by posiadajace kwalifikacje wymagane
przy wykonywaniu dozoru nad eks-
ploatacja urzadzen, instalacji oraz sieci
energetycznych i gazowych.

2. Kontrole stanu technicznego przewodéw
kominowych powinny przeprowadzac¢:
® osoby posiadajgce kwalifikacje mistrza

w rzemiosle kominiarskim — w odnie-

sieniu do przewodéw dymowych oraz

grawitacyjnych przewodéw spalino-
wych i wentylacyjnych,

® 0soby posiadajace uprawnienia bu-
dowlane odpowiedniej specjalnosci

- w odniesieniu do przewodéw komi-

nowych oraz do kominéw przemysto-

wych, kominéw wolno stojacych oraz
kominéw lub przewodéw komino-
wych, w ktérych cigg kominowy jest
wymuszony praca urzadzen mecha-
nicznych.

3. Kontrole stanu catego budynku lub jego
elementodw, takich jak dachy, sciany i insta-
lacje moze przeprowadzac osoba majaca
uprawnienia budowlane do projektowa-
nia lub kierowania robotami budowlany-
mi w specjalnosci architektonicznej, kon-
strukcyjno-budowlanej lub instalacyjnej.

Wszystkie osoby dokonujace prze-
gladéw i kontroli majace odpowiednie
uprawnienia budowlane odpowiadaja za
wydane opinie oraz orzeczenia. Protokoty
przegladow specjalistycznych maja forme
okreslong przepisami, natomiast w przy-
padku pozostatych jest ona zazwyczaj wy-
nikiem doswiadczen specjalistow dokonu-
jacych danego przegladu.

Okresowe kontrole stanu technicznego
budynku mieszkalnego powinny by¢ prze-
prowadzane w porze wiosennej (§ 4 ust. 2
Rozporzadzenia Ministra spraw Wewnetrz-
nych i Administracji zdnia 16 sierpnia 1999r
w sprawie warunkéw technicznych uzyt-
kowania budynkéw mieszkalnych). Osoba
przeprowadzajaca okresowa kontrole sta-
nu technicznego budynku powinna przed
jej rozpoczeciem zapoznac sie z protoko-
fami z poprzednich kontroli, z protokotami
odbioru robét remontowych wykonanych
w budynku w okresie od poprzedniej kon-
troli, zgtoszeniami uzytkownikéw lokali
dotyczacymi usterek, wad, uszkodzen lub
zniszczen elementéw budynku (§ 4 ust. 3
rozporzadzenia). W trakcie okresowej kon-
troli stanu technicznego obiektu budowla-
nego nalezy sprawdzi¢, czy zostaty wyko-
nane zalecenia z kontroli poprzedniej (art.
62 ust. Ta Prawa budowlanego).

W toku kontroli wskazanej w art. 62 ust.
1 pkt 1 lit. a ww. ustawy, szczegétowym
sprawdzeniem nalezy objac (o czym mowa
w § 5 ust. 2 rozporzadzenia) stan techniczny
zewnetrznych warstw przegréd zewnetrz-
nych (warstwa fakturowa), elementéw scian
zewnetrznych (attyki, filary, gzymsy), balu-
strad, loggii i balkonéw, urzadzer zamoco-
wanych do $cian i dachu budynku, elemen-
téw odwodnienia budynku oraz obrébek
blacharskich, pokry¢ dachowych, instalacji
centralnego ogrzewania i cieptej wody uzyt-
kowej, urzadzen stanowigcych zabezpiecze-
nie przeciwpozarowe budynku, elementéw
instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych
scieki z budynku, przejs¢ przytaczy instala-
cyjnych przez $ciany budynku. Natomiast
zakresem kontroli wskazanej w art. 62 ust.
1 pkt 2 Prawa budowlanego nalezy objac
sprawdzenie stanu sprawnosci technicznej
i wartosci uzytkowej zaréwno wskazanych
powyzej elementéw budynku, jak réwniez
wszystkich pozostatych elementéw budyn-
ku, a takze estetyke budynku i jego otocze-
nia (§ 6 rozporzadzenia).

Zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzadzenia
protokoét sporzadzany w wyniku okreso-
wej kontroli stanu technicznego budynku
mieszkalnego powinien zawiera¢ okresle-
nie: stanu technicznego elementéw bu-
dynku objetych kontrola (pkt 1), rozmia-
row zuzycia lub uszkodzenia elementéw
objetych kontrolg (pkt 2), zakresu robét
remontowych i kolejnosci ich wykonywa-
nia (pkt 3), metod i srodkéw uzytkowania
elementéw budynku narazonych na szko-
dliwe dziatanie wptywoéw atmosferycznych
i niszczace dziatanie innych czynnikéw (pkt
4), zakresu niewykonanych robét remonto-
wych zaleconych do realizacji w protoko-
fach z poprzednich kontroli okresowych
(pkt 5). Do protokotu z okresowej kontroli
stanu technicznego budynku mieszkalne-
go nalezy w razie potrzeby dotaczy¢ wyko-
nana w jej toku dokumentacje graficzna.

Wiasciciel, zarzadca lub uzytkownik
obiektu budowlanego, na ktérym spoczy-
wa odpowiedzialno$¢ w zakresie napraw, sa

obowigzani w czasie lub bezposrednio po
przeprowadzonej kontroli usuna¢ stwier-
dzone uszkodzenia oraz uzupetni¢ braki,
ktére mogtyby spowodowac zagrozenie
zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia lub srodowiska, a w szczegdlnosci
katastrofe budowlang, pozar, wybuch, po-
razenie pradem elektrycznym albo zatrucie
gazem (art. 70 ust. 1 Prawa budowlanego).

O wyszukanie odpowiednich specjali-
stéw do wykonywania tych kontroli mu-
si troszczy¢ sie sam wiasciciel lub zarzadca,
gdyz kontrole te nie s prowadzone z urze-
du. Stawki opfat za wykonane ustugi sa
umowne. Nalezy zawsze domagac sie, aby
kontrolujacy wykonat dokfadny opis czyn-
nosci kontrolnych tak, by mozna byto udo-
wodni¢, iz nalezycie zostaty wykonane cigza-
ce na wiascicielu nieruchomosci obowigzki.

Protokoty z kontroli obiektu powinny by¢
dofaczone do ksigzki obiektu budowlanego,
w ktoérej odnotowywane sg zapisy dotycza-
ce badan i kontroli stanu technicznego.

Szczegdélnym przypadkiem jest prze-
glad techniczny dokonywany w momen-
cie zmiany zarzadcy. Przeglady takie, jesli
odbywaija sie przy udziale specjalistéw po-
siadajacych uprawnienia budowlane, spet-
niaja wymog przegladu rocznego wyma-
ganego w ustawie Prawo budowlane oraz
rozporzadzeniu ministra spraw wewnetrz-
nych i administracji. Moga takze stuzy¢
ocenie zuzycia obiektu budowlanego.

Dokonanie zatem przegladu technicz-
nego i analiza stanu nieruchomosci stuzy
rozpoznaniu, czy wszystkie instalacje, urza-
dzenia i elementy budynku odpowiadajag
aktualnym normom, przepisom prawa i czy
nie szpeca otoczenia swym wygladem.

Wyniki przegladu moga i powinny by¢
podstawg do okreslenia potrzeb finanso-
wych ze wzgledu na koniecznos¢ ponosze-
nia kosztéw konserwacji biezacych, a takze
ustalenia potrzeb remontowych nierucho-
mosci oraz uwzglednienia tych czynnikéw
w rocznym planie gospodarczym wspdlnoty.

Po dokonaniu przegladu techniczne-
go nieruchomosci oraz po analizie awarii,
ktére powinny by¢ odnotowywane, okre-
slamy potrzeby remontowe wspdlnoty
i przystepujemy do czynnosci zwigzanych
z przygotowaniem remontu. Wytyczne
z przegladoéw i analiz stanowig podstawe
tworzenia planu rzeczowego - tego, co
mamy do wykonania.

Korzystne jest oszacowanie wstepne
kosztéw wykonania robét remontowych
wraz z dokumentacja i ewentualnym kosz-
tem nadzoru inwestorskiego. Przewidywa-
ny koszt prac remontowych jest jednym
z gtéwnych sktadnikéw planu gospodar-
czego wspdlnoty. Plan taki musi zostac
zatwierdzony przez wspoélnote stosowna
uchwatg na zebraniu rocznym.

Wspdlnota moze podejmowac uchwa-
ty dotyczace kosztéw prac pokrywanych
z funduszu remontowego takze w ciggu
roku. Jednak z punktu widzenia prawidto-
wego planowania wydatkéw i gospoda-
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rowania funduszem korzystniej jest z od-
powiednim wyprzedzeniem przewidzie¢
okreslone roboty. Dlatego tez namawiamy
zarzady wspdlnot do tworzenia rocznych
planéw remontowych.

Przypominamy, ze Wiasciciel lub zarzad-
ca obiektu budowlanego jest obowiagzany
udostepnia¢ dokumenty przedstawicielom
wilasciwego organu oraz innych jednostek
organizacyjnych i organéw upowaznionych
do kontroli utrzymania obiektéw budowla-
nych we wiasciwym stanie technicznym
oraz do kontroli przestrzegania przepisow
obowigzujacych w budownictwie.

Na koncu zaznaczy¢ nalezy, iz narusze-
nie wskazanego w art. 62 ust. 1 pr. bud.
obowiagzku przeprowadzania okresowych
kontroli stanu technicznego obiektu bu-
dowlanego zagrozone jest kara grzywny
(art. 93 pkt 8 pr. bud.)

W prawie budowlanym przewidziano
odpowiedzialno$¢ karng za nieprzestrze-
ganie niektoérych przepiséw. | tak:

® za zaniedbania w zakresie utrzyma-

nia obiektu w nalezytym stanie tech-

nicznym i uzytkowanie go niezgodnie

Z przepisami, osoba odpowiedzialna

moze byc¢ ukarana kara aresztu lub

ograniczenia wolnosci lub tez grzyw-
na do 5 tys. ztotych,

® podobnie moze by¢ ukarana za nie-
usuniecie stwierdzonych nieprawidto-
wosci lub brakéw mogacych spowo-
dowac niebezpieczenstwo,

o wiascicielowi lub zarzadcy grozi kara do

5 tys. ztotych jezeli nie przeprowadza

okresowych kontroli stanu technicz-

nego obiektu lub instalacji i w nalezy-

ty sposéb nie odnotowuje tych faktow

w, ksigzce obiektu budowlanego”.

Organy nadzory budowlanego, strazy
pozarnej i inspekcji ochrony srodowiska
s3 uprawnione do naktadania grzywien
w drodze mandatu karnego, a zatem nie
musza kierowac sprawy do kolegium.

Danuta Piorkowska
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woda?

Jak wynika z przedstawionego
zestawienia, ubytki wody sa znacz-
ne. Do tego dochodzg takze ubytki
z centralnego ogrzewania (np. ciek-
nacy zawor przy kaloryferze) i awa-
rii instalacji zimnej i cieptej wody
oraz centralnego ogrzewania. Na-
wet przy wymianie grzejnika trze-
ba spusci¢ wode przynajmniej
z pionu, ale to w przypadkach, gdy
zamontowane sg zawory podpio-
nowe. Tam gdzie ich nie ma, spusz-
cza sie wode z catej instalacji. Po-
dobnie dzieje sie przy wymianie
baterii czerpalnej. Nowe instalacje
wyposazane sg juz w zawory od-
cinajace poszczegolne lokale, ale
zdarzy¢ sie moze, ze z powodu dtu-
gotrwatej eksploatacji juz nie dzia-
taja lub ich w ogdle nie ma...

Warto sie wiec zastanowi¢, co
mozemy zrobi¢ u siebie w lokalu,
aby nie ponosi¢ tak wysokich kosz-
tow wody, ktéra wiasnie zdrozata.
Ptacimy za nig wszyscy. Liczniki za-
montowane w lokalach czesto nie
wykazuja zuzycia przy minimal-
nych przeciekach. Ale nie od dzi-
siaj wiadomo, ze suma licznikow
indywidualnych nie daje nam zu-
zycia wykazywanego przez licznik
gtéwny. Cata niewykazana reszta
rozliczna jest albo jako woda go-
spodarcza, albo doliczana jest do
poszczegolnych lokali wedtug klu-
cza indywidualnie przyjetego dla
danego budynku. Ogtoszone przez
MPWiK nowe ceny wody beda
obowigzywaty od dnia 30 czerw-
ca 2008 r. Zmiany przedstawiaja
sie w nastepujacy sposob: 7,60 zi/
m? (w tym 3,30 woda i 4,30 $cieki),
a dotychczas pfacilismy 5,71 z/m?
(2,55 woda i 3,16 Scieki). W obliczu
33% podwyzek nie jesteSmy prze-
ciez bezradni. Wystarczy bardziej
whnikliwie niz dotychczas przyj-
rze¢ sie poszczegdlnym instala-
cjom w budynkach, a w szczegdl-
nosci w naszych wiasnych lokalach
i podja¢ decyzje o likwidacji ubyt-
kéw marnujacej sie wody.

Jolanta Domariska

Czy kto$ z Panstwa zastanawiat sie nad t

bernacki, a wyniki badan opublikowano w
»Ekologia w Twoim domu”

. izl ym, jak wiele wody bez kontro-
I ,przecieka” w naszych mieszkaniach? Analiza taka wykonat dr Jan Ta-
pracy zbiorowej E. Jedrych pt.
— PAGED Warszawa 1993 r.

miejsce opis objawow miara wielkos¢
obserwacji przecieku
przecieku w litrach na dobe
bateria czerpalna  nieznaczne nieszczelnosci po 20-30 kropli 7-10
okoto 0.5 roku uzytkowania na minute
srednie nieszczelnosci po 60-80 kropli 20-25
okoto | roku uzytkowania na minute
mocno nieszczelna bateria 80-100 kropli 28 — 40
na minute
bardzo mocno nieszczelna strumien wody 100 — 150
bateria czerpalna lub Srednicy 3 mm
niedokrecony jeden z zaworéw  rwacy sie w krople
bateria wannowa  nieznaczny przeciek — 20-40 kropli 10-20
poczatek uszkodzenia na minute
wyrazny przeciek 40-70 kropli 20 —40
baterii czerpalnej na minute
bardzo mocno nieszczelna lub cienki strumien 100 — 200
niedokrecona bateria czerpalna
miska ustepowa nieznaczny przeciek widoczny strumien 300 — 500
W misce ustepowej o szer 0,5 cm
dobrze widoczny przeciek strumien o szer. 500 — 800
0,5—1cm
intensywny przeciek strumien o szer. powyzej 1000

powyzej | cm
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Wspoélnota w obliczu podat

Opodatkowanie dochodéw wspolnot mieszkaniowych jest problemem zZtozonym,

Aby przyblizy¢ te zagadnienia szerszemu gronu odbiorcéw,
cho¢ w czesci doéé skomplikowany system podatkowy.

|I. Podatek dochodowy od
os6b prawnych

Podatnikami podatku dochodowe-
go od os6b prawnych CIT s3 nie tylko
osoby prawne, ale réwniez jednostki
organizacyjne niemajace osobowosci
prawnej. Do takich jednostek organi-

zacyjnych zaliczane sg m.in. wspodl-
noty mieszkaniowe. Z punktu widze-
nia prawa podatkowego, wspdlnota
mieszkaniowa jako jednostka organi-
zacyjna nieposiadajgca osobowosci
prawnej podlega przepisom ustawy
z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku do-
chodowym od os6b prawnych (Dz. U.
z 2000 r. Nr 54, poz. 654 z p6zn. zm.)
Cztonkowie wspolnoty mieszkaniowe;j
- zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o wia-
snosci lokali — dokonuja wpfat | zali-
czek na poczet kosztéw utrzymania
indywidualnych lokali. Wptaty te sta-
nowig czes¢ przychodéw wspdlnoty
mieszkaniowej. Na ogét tych przycho-
dow skfadaja sie:

1. nalezne zaliczki (przypisy) na po-

krycie kosztéw zarzadu nierucho-
moscig wspdlna,

: #* 2. nalezne zaliczki (przypis) na utrzy-

manie lokali indywidualnych miedzy
innymi na wode, ogrzewanie itp.,

[ser. 10] wspolnicy - prawo

3. nalezne zaptaty z tytutu pozytkéw
z nieruchomosci wspolnych, np.

z najmu (dzierzawy) czesci wspol-

nych, opfat za udostepnienie $cian

budynku, dachuitp.,

4. rzeczywiscie wptacone pozostate
przychody, np. dotacje, subwencje,
odszkodowania, odsetki od nieter-
minowych wptat, odsetki banko-
we i inne przychody finansowe.

Wsréd wyzej wymienionych znala-
zly sie tzw. przychody do celéw podat-
kowych, sa to:

® nalezne zapfaty z tytutu pozyt-
kéw z nieruchomosci wspdlnych,
jak np. z najmu (dzierzawy) czesci
wspolnych, optat za udostepnie-
nie $cian budynku, dachu itp.,

® rzeczywiscie wptacone pozostate
przychody, jak np. dotacje, sub-
wencje, odszkodowania, odsetki
od nieterminowych wptat, odset-
ki bankowe i inne przychody fi-
nansowe.

Dochéd przeznaczony na cele zwia-
zane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej oraz wydatkowany na rzecz
cztonkéw wspodlnoty jest zwolniony
od podatku dochodowego na podsta-
wie art. 17 ust. 1 pkt 4m ustawy o po-
datku dochodowym od oséb praw-
nych, w brzmieniu obowigzujagcym do
31 grudnia 2006 .

Zgodnie z zapisami art. 17 ust. 1 pkt
44 znowelizowanej ustawy o podat-
ku dochodowym od os6b prawnych
wolne od podatku dochodowego s3
dochody wspdlnot mieszkaniowych
w zakresie gospodarki zasobami miesz-
kaniowymi, w czesci przeznaczonej na
cele zwigzane z utrzymaniem tych za-
sobéw, z wytgczeniem dochodoéw uzy-
skiwanych z dziatalnosci innej niz go-
spodarka zasobami mieszkaniowymi.

Z uwagi na wystepujgce trudnosci
w interpretacji pojecia ,zasoby miesz-
kaniowe” Ministerstwo Finanséw pi-
smem z dnia 5 marca 2008 r. (znak
DDG/8213/11/KWW/07/MB7/82)
udzielito wykfadni tego pojecia, zgod-
nie z ktéra zasoby mieszkaniowe to:

1. znajdujace sie w budynku miesz-
kalnym lokale mieszkalne wraz
z przynaleznymi do nich pomiesz-

budzacym wiele kontrowersji.

przedstawiam artykut, ktéry, mam nadzieje, wyjasni

czeniami oraz wyposazenie tech-

niczne, jak np.:

e dzwigi osobowe i towarowe,

e aparaty do wymiany ciepta,

e kottownie i hydrofornie wbu-
dowane,

o klatki schodowe,

e strychy, piwnice, komorki,

e balkony, loggie,

® garaze,

. pomieszczenia znajdujace sie

w budynku mieszkalnym lub po-
za nim, zwigzane z administro-
waniem i zapewnieniem bez-
awaryjnego funkcjonowania
osiedlowych budynkéw mieszkal-
nych tj.:

e budynki (pomieszczenia) admi-
nistracji osiedlowej np. spoét-
dzielni mieszkaniowej, wspol-
not mieszkaniowych,

e kottownie i hydrofornie wolno-
stojace,

e osiedlowe warsztaty (zaktady)
konserwacyjno-remontowe,

. urzadzenia i uzbrojenia terendw,

na ktérych znajduja sie budynki

wyzej wymienione, jak np.:

® rurociagi i przewody sieci wo-
dociggowo-kanalizacyjnej, ga-
zowej i cieptowniczej,

o sieci elektroenergetyczne i tele-
komunikacyjne,

e budowle inzynieryjne, stacje
transformatorowe,

e budowle komunikacyjne, jak:
drogi osiedlowe, ulice, chodniki,

e inne budowle i urzadzenia zwia-
zane z uksztattowaniem terenu,
majace wptyw na prawidtowe
funkcjonowanie osiedlowych
budynkoéw, jak np. latarnie osie-
dlowe, ogrodzenie, parkingi,
trawniki, kontenery na $mieci.

Przychody zwigzane z wyzej wymie-
nionymi budynkami, obiektami i urza-
dzeniami technicznymi - np. zaliczki
odsetki za zwtoke od nieterminowych
wptat — przeznaczone na sfinansowa-
nie kosztéw ich utrzymania, stanowia
przychody i koszty gospodarki zaso-
bami mieszkaniowymi. Przychodem
jest takze premia termomodernizacyj-
na, o ktérej mowa w ustawie z dnia 18
grudnia 1998 r. o wspieraniu przedsie-
wzie¢ termomodernizacyjnych (Dz. U.

Nr 162 poz. 1121 z pézn. zm.) przyzna-
wana m. in. wspolnotom mieszkanio-
wym na realizacje przedsiewziecia ter-
momodernizacyjnego, ktérego celem
jest zmniejszenie zapotrzebowania na
energie oraz ograniczenie strat ener-
gii w zasobach mieszkaniowych, co
w konsekwencji wptywa na utrzyma-
nie tych zasobéw. Premie te stanowi
25% umorzonej kwoty kredytu zacia-
gnietego na realizacje przedsiewziecia
termomodernizacyjnego.

Wszystkie przychody i koszty, kto-
re skfadaja sie na gospodarke zasoba-
mi mieszkaniowymi, sg jednoczesnie
przychodami i kosztami podatkowy-
mi w rozumieniu ustawy o podatku
dochodowym od 0séb prawnych - art.
12 oraz art. 15 ust. 1 zuwzglednieniem
art. 16 ust. 1. Dochéd powstaty z tego
tytutu, w mysl art. 17 ust. 1 pkt 44 usta-
wy o podatku dochodowym od oséb
prawnych, wolny jest od podatku do-
chodowego, o ile zostanie przeznaczo-
ny na cele zwigzane z utrzymaniem
zasobow  mieszkaniowych. Zgod-
nie z tym przepisem opodatkowaniu
podlegaja dochody osiggniete z innej
dziatalnosci gospodarczej niz gospo-
darka zasobami mieszkaniowymi, bez
wzgledu na cel, na jaki zostang prze-
kazane. Sa to zatem dochody z dzia-
talnosci gospodarczej, ktéra nie jest
podstawowa dziatalnoscig prowadzo-
na przez podatnikéw, o ktérych mowa
w art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podat-
ku dochodowym od oséb prawnych.
Dziatalnoscig taka, oprécz wynajmu
lokali uzytkowych, jest takze m. in.
wynajmowanie czesci wspdlnych bu-
dynkéw na reklamy réznego rodza-
ju, w tym na tablice informacyjne lub
powierzchni dachowych na instalo-
wanie anten. Na uwage zastuguje fakt,
ze odsetki od lokat bankowych, zato-
zonych ze srodkéw funduszu remon-
towego wspdlnoty mieszkaniowe;j
oraz odsetki od srodkéw finansowych
zgromadzonych na rachunku banko-
wym nie mieszczg sie w pojeciu ,do-
chodéw uzyskiwanych z gospodarki
zasobami mieszkaniowymi”. Przychéd
z oprocentowania lokat bankowych
i odsetek od srodkéw finansowych
zgromadzonych na rachunku banko-
wym uzyskiwany przez wspoélnote jest
zatem przychodem z pozostatej dzia-
talnosci. W konsekwencji przedmioto-
we odsetki nie korzystajg ze zwolnie-
nia, o ktérym mowa w cyt. wyzej art.

KOW

17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku do-
chodowym od oséb prawnych, przy
czym cel, na jaki zostang przeznaczo-
ne, pozostaje bez znaczenia. Stawka
podatku wynosi 19% kwoty podlega-
jacej opodatkowaniu.

2. Wspolnota mieszkaniowa
podatnikiem VAT

Kazdy wiasciciel ponosi wydat-
ki zwigzane z utrzymaniem jego lo-
kalu, a takze uczestniczy w kosztach
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej, przez ktéra
rozumie sie jedynie grunt oraz cze$¢
budynku i urzadzenia nie stuzace wy-
facznie wiascicielom lokali (np. klatki
schodowe, parkingi, instalacje ener-
getyczne itd.) Zgodnie z art. 14 usta-
wy o wiasnosci lokali na koszty zarza-
du nieruchomosciag wspélna sktadaja
sie: wydatki na remonty i biezaca kon-
serwacje, optaty na dostawe energii
elektrycznej i cieplnej, gazu i wody
w czesci dotyczacej nieruchomosci
wspolnej oraz opfaty za antene zbior-
cza i winde, ubezpieczenia, podatki
i inne optaty publiczno-prawne, chyba
ze sg pokrywane bezposrednio przez
wiascicieli poszczegoélnych lokali oraz
wynagrodzenie cztonkéw zarzadu lub
zarzadcy.

Drugi rodzaj wydatkéw ponoszo-
nych przez wiascicieli lokali, to wydat-
ki zwigzane z utrzymaniem wiasnych
lokali, gtéwnie koszty zuzytej przez
wiasciciela energii cieplnej oraz wody
i wywoz nieczystosci. Zarzad wspdlno-
ty w zakresie dostawy energii cieplnej
oraz wody do poszczegdlnych loka-
li badz czesci wspodlnej nieruchomo-
$ci zawiera umowy z ich dostawcami.
Cztonkowie wspdlnoty sa nabywcami
mediow, ktére pokrywane sg z zaliczek
pobieranych od cztonkéw wspdlnoty
zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o wia-
snosci lokali. Kwoty wpfacane przez
cztonkéw wspdlnoty na pokrycie kosz-
téw zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
jak i poszczegolnych wyodrebnionych
lokali stanowia partycypacje cztonkéw
wspolnoty w jej kosztach.

Podstawowa zasada wyrazong w art.
5 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towaréw i ustug
(Dz. U. Nr. 54, poz. 535, ze zm.) jest to, iz
opodatkowaniu podatkiem od towa-
row i ustug podlega odptatna dostawa
towardéw i odptatne swiadczenie ustug.
Dostawa towaréw w mysl art. 7 ust.
1 przytoczonej wyzej ustawy oznacza

wg ustawodawcy przeniesienie prawa
do rozporzadzania towarami jak wia-
Sciciel. Stosownie do art. 8 ust. 1 usta-
wy Swiadczenie ustug to kazde $wiad-
czenie na rzecz osoby fizycznej, osoby
prawnej lub jednostki organizacyjnej
nie majacej osobowosci prawnej, kto-
re nie stanowi dostawy towaréw. Ob-
rotem z kolei (podstawa opodatkowa-
nia podatkiem od towardéw i ustug) jest,
stosownie do art. 29 ust. 1 ustawy o po-
datku od towaréw i ustug, kwota nalez-
na z tytutu sprzedazy, pomniejszona
o kwote naleznego podatku. Czynno-
$ci zarzadzania nieruchomoscig wyko-
nywane sg przez zarzad wspdlnoty wy-
tacznie na jej rzecz i w jej imieniu, czyli
dla zaspokojenia wiasnych potrzeb i nie
stanowig przedmiotu klasyfikacji sta-
tystycznej ustug. Opodatkowaniu nie
podlegaja réwniez wpltywy wynikajace

z naliczanych przez wspdlnote odsetek
od nieterminowych wptat zaliczek wno-
szonych przez wiascicieli oraz otrzymy-
wanych rekompensat, jezeli wptywy
te przeznaczone sa na cele zwigzane
z utrzymaniem tych zasobow.

W przypadku dokonywania czyn-
nosci wynajmu lub dzierzawy na rzecz
0s6b trzecich czynnosci te nie kwali-
fikuja sie do uznania ich za czynnosci
zwyktego zarzadu w rozumieniu prze-
piséw ustawy o wiasnosci lokali. Wo-
bec tego beda stanowity obrét podle-
gajacy opodatkowaniu podatkiem od
towardéw i ustug.

Andrzej Zagrodzki
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Dotacgje

stotecznego konerwatora zabytkéow

W poprzednim numerze ,Wsp6lnikéw” zostaty przedstawione zasady udzie-
lania pomocy finansowej w ramach programu rewitalizacji.

Alternatywnym zrédtem finansowania po-
trzeb inwestycyjnych przez wspélnoty miesz-
kaniowe sa dotacje ze srodkéw Konserwatora
Zabytkéw. Pomimo szeroko zakrojonej akgji
informacyjnej przeprowadzonej w biezacym
roku, zarébwno przez Stotecznego Konserwa-
tora Zabytkéw, jak i Referat Wspdlnot Mieszka-
niowych Wydziatu Zasobéw Lokalowych dla
Dzielnicy Srédmieécie Urzedu m.st. Warsza-
wy, wiedza o tej mozliwosci pozyskiwania pie-
niedzy na prace remontowe przez wspélnoty
mieszkaniowe nadal nie jest wystarczajaca.

Sprawy dotacji, o ktérych jest mowa
w niniejszym artykule reguluje Uchwata nr
XXVIII/537/2004 Rady m. st. Warszawy z dnia
15.04.2004r. z p6Zn. zmianami.

Podstawowymi i nieodwotalnymi warunka-

mi kwalifikujagcymi dany obiekt do uzyskania
dotacji s3: wpis do rejestru zabytkéw oraz zty
stan techniczny obiektu. Wpisu do rejestru za-
bytkéw moze dokona¢ Wojewddzki Konserwa-
tor Zabytkéw (WKZ) na wniosek strony — wia-
Sciciela lub uzytkownika obiektu, lub z urzedu
— bez wniosku strony ani tez zadeklarowanej
jego zgody. Przed dokonaniem wpisu prowa-
dzone jest postepowanie przygotowawcze
polegajace na gromadzeniu informacji i mate-
riatbw dokumentacyjnych, ktére potwierdzajg
warto$¢ danego obiektu m. in. w wyniku ogle-
dzin obiektu. Postepowanie to zakonczone jest
wydaniem przez WKZ decyzji, ktéra, o ile strony
nie wnosza sprzeciwu czy uwag, nabiera mo-
cy prawnej i zabytek otrzymuje numer rejestru
zgodny z kolejnym zapisem w ksiedze rejestru
zabytkéw. Obiekt moze zostac¢ z niego wykre-
slony, jesli zabytek ulegt zniszczeniu w stopniu
powodujacym utrate jego wartosci historycz-
nej, artystycznej lub naukowej, lub jesli jego
warto$¢, bedaca podstawa wydania decyzji
o wpisie do rejestru, nie zostata potwierdzona
w nowych ustaleniach naukowych. Rejestr za-
bytkéw nieruchomych znajduje sie na stronie
internetowej Krajowego Osrodka Badan i Do-
kumentacji Zabytkow: www.kobidz.pl

Wspdlnoty mieszkaniowe planujace ubie-
gac sie ta droga o dofinansowanie zaplano-
wanych prac remontowych powinny pamie-
tac o innych warunkach, ktére reguluje wyzej
wymieniona uchwata.

Whioski nalezy sktada¢ do Prezydenta
m. st. Warszawy za posrednictwem Stotecz-
nego Konserwatora Zabytkéw do konca lute-
go w roku, w ktérym zamierzamy przeprowa-
dzi¢ prace konserwatorskie, restauratorskie
czy budowlane przy zabytku. Wnioski moga
takze dotyczy¢ prac, ktére zostaty przepro-
wadzone w okresie roku poprzedzajacym rok

Do wniosku nalezy dotaczy¢ nastepujace
dokumenty :

o decyzje o wpisie do rejestru zabytkéw
obiektu, ktérego dotycza prace,

o dokument potwierdzajacy tytut wtadania
zabytkiem; takim dokumentem moze by¢
aktualny wypis z rejestru gruntéw czy tez
aktualny odpis z ksiegi wieczystej,

e harmonogram i kosztorys przewidywa-
nych prac lub wykonanych prac ze wskaza-
niem zrédet ich finansowania,

o decyzje wtasciwego organu ochrony za-
bytkéw zezwalajaca na przeprowadzenie
prac oraz projekt i pozwolenie na budowe,

o informacje o wnioskach o udzielenie dota-
¢ji skierowanych do innych organdw,

o wykaz prac wykonanych w okresie poprze-
dzajacym dzien ztozenia wniosku.

Konieczne jest bardzo doktadne przeliczenie
kwoty dotacji, o ktérag wspélnota bedzie wnio-
skowata, uwzgledniajace zasade, ze dotacja
moze by¢ udzielona w wysokosci do 50% na-
kladéw koniecznych na wykonanie prac (czyli
co najmniej pozostate 50% wiasnych srodkéw
wspolnota powinna posiadac¢ na funduszu re-
montowym). W szczegélnych przypadkach (wy-
jatkowa wartos¢ historyczna, artystyczna czy na-
ukowa obiektu lub koniecznos¢ niezwtocznego
podjecia prac ze wzgledu na stan zachowania

zabytku) dotacja moze by¢ udzielona w 100%.
Nalezy takze pamieta¢, ze dotacja ze Srod-

kéw Stotecznego Konserwatora Zabytkéw nie

moze by¢ udzielona, jesli prace s w 100% finan-
sowane z dotacji pochodzacych z innego zZrédta.

Zgodnie z § 1 ust.5 wyzej wymienionej
uchwaty dotacje na prace konserwatorskie,
restauratorskie i roboty budowlane moga
obejmowac nakfady niezbedne na:

1. sporzadzenie ekspertyz technicznych
i konserwatorskich;

2. przeprowadzenie badan konserwator-

skich, architektonicznych lub archeolo-

gicznych;

wykonanie dokumentacji konserwatorskiej;

4. opracowanie programu prac konserwa-
torskich i restauratorskich;

5. wykonanie projektu budowlanego zgod-
nie z przepisami Prawa budowlanego;

6. sporzadzenie projektu odtworzenia kom-
pozycji wnetrz;

7. zabezpieczenie, zachowanie i utrwalenie
substancji zabytku;

8. stabilizacje konstrukcyjng czesci sktado-
wych zabytku lub ich odtworzenie w za-
kresie niezbednym dla zachowania tego
zabytku;

9. odnowienie lub uzupetnienie tynkéw i okta-
dzin architektonicznych albo ich catkowite
odtworzenie, z uwzglednieniem charaktery-

=

10. odtworzenie zniszczonej przynaleznosci
zabytku, jezeli odtworzenie to nie przekra-
cza 50% oryginalnej substancji tej przyna-
leznosci;

11.odnowienie lub catkowite odtworze-
nie okien, w tym oscieznic i okiennic, ze-
wnetrznych odrzwi i drzwi, wiezby da-
chowej, pokrycia dachowego, rynien i rur
spustowych;

12. modernizacje instalacji elektrycznej w za-
bytkach drewnianych lub w zabytkach,
ktdre posiadaja oryginalne, wykonane
z drewna czesci sktadowe i przynaleznosci;

13.wykonanie izolacji przeciwwilgociowej;

14. uzupetnianie naryséw ziemnych dziet ar-
chitektury obronnej oraz zabytkéw arche-
ologicznych nieruchomych o wtasnych
formach krajobrazowych;

15. dziatania zmierzajace do wyeksponowa-
nia istniejacych, oryginalnych elementéw
zabytkowego uktadu parku lub ogrodu;

16.zakup materiatéw konserwatorskich i bu-
dowlanych, niezbednych do wykonania
prac i rob6t przy zabytku wpisanym do re-
jestru, o ktérych mowa w pkt 7-15;

17.zakup i montaz instalacji przeciwwtama-
niowej oraz przeciwpozarowej i odgro-
mowej.

Z otrzymanych dotacji nie mozna finanso-
wac remontu czy wymiany innych instalacji,
poza opisang w pkt.12

Na zakonczenie nalezy wspomnie¢, jak
wazne jest terminowe i prawidfowe rozlicze-
nie udzielonej dotacji. W przypadku nieprzed-
stawienia rozliczenia w terminie okreslonym
w otrzymanej wraz z dotacjg umowie, nieter-
minowego zwrotu niewykorzystanej czesci
dotacji lub stwierdzenia (przez komisje skta-
dajaca sie z przedstawicieli: Wojewddzkiego
i Stotecznego Konserwatora Zabytkéw oraz
rzeczoznawcy ministra ds. kultury i ochrony
dziedzictwa narodowego) wykorzystania do-
tacji niezgodnie z umowa, wykonujacy prace
lub roboty traci prawo do ubiegania sie o do-
tacje z budzetu m.st. Warszawy przez pie¢ ko-
lejnych lat.
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