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W takiej sytuacji powsfaje pro-
blem podziatu pionowego budyn-

ku na gruncie oddanym w uzyt-

kowanie wieczyste i sposéb tego
podziatu z uwzglednieniem po-
dziatu dziatki. Zagadnienie to
zostato  przedstawione Sadowi

Najwyzszemu w uchwale z dnia
23 stycznia 2007 r., (sygn. akt Il CZP
136/06) i Sad wyrazit poglad, ze ,po-

dziat pionowy budynku na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczy-

ste (art. 235 k.c.) jest doptgzc/z/al—
ny wraz z podziatem gruntu tyl-

\\kmmtakl sposdb, ze linia podziatu

budynku odpowiada linii podziatu
dziatki i przebiega przez istnieja-
ca w catosci lub w znacznej czesci
$ciane budynku, dzielagc go na re-
gularne i samodzielne czesci, sta-
nowigce odrebne budynki”.

Co do istoty, Sqd.Najwyiszy do-

konuje oceny mozliwosci podzia-
' tu nieruchomosci przypominajac,
‘Ze o dopuszczalnosci przeprowa-

dzenia podziatu przez uzytkow-
‘nika wieczystego przesadza
. art. 97 ust. 1 i 2 ustawy z dnia

ce nieruchomosciami (tj. Dz.U.
22004, Nr 261, poz 2603
~ zpobzn. zm.), ktéry to
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- 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodar--

~ podziat reguluje sie

Problem tak zwanego przenikania nieruchomosci dotyczy w istocie sytuacji,
gdy jeden lub kilka lokali potozonych jest na dwéch odrebnych nierucho-
mosciach, a lokal jednego budynku wchodzi w bryte budynku sasiedniego.

na drodze administracyjnej. Po-
dziat ten nie moze narusza¢ isto-

ty prawa uzytkowania wieczyste-

go gruntu i wtasnosci potozonych
na nich budynkéw, ktére sa bez-
wzglednie obowiazujace (art. 235
k.c. i art. 31 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Uzytkownikowi  wieczystemu
przystuguje odrebna od gruntu
wiasnos¢ budynku, bedaca pra-
wem zwigzanym z uzytkowaniem
wieczystym. Zatem wiasnos¢ bu-
dynkéw jest pochodng prawa uzyt-
kowania wieczystego. Oznacza to,
ze prawem uzytkowania wieczyste-
go moga by¢ objete tylko te budyn-
ki i urzadzenia, ktére znajduja sie
na gruncie, a zatem czescig skfado-
wa takiego budynku nie mogg by¢
czesci budynku usytuowane na sa-
siednim gruncie stanowiace przed-
miot innego uzytkowania wieczy-
stego. W konkluzji Sad Najwyzszy
doszedt do przekonania, ze podziat
budynku winien by¢ zgodny z linig
podziatu gruntu i przebiega¢ we-
dtug ptaszczyzny, ktéra stanowi
Sciane wyraznie oddzielajacg bu-
dynek na dwie oddzielne regular-
ne i samodzielne czesci, stanowiace
odrebne budynki. O ile jednak zaj-
dzie koniecznos¢ korzystania przez
uzytkownikéw jednego z nowo-
powstatych budynkéw z niektérych
pomieszczern drugiego budynkuy,
mozliwe jest ustanowienie odpo-
wiedniej stuzebnosci, czyli ograni-
Czonego prawa rzeczowego.

Mieczystaw Truksa

Drodzy Czytelnicy,

Niepostrzezenie minat rok od momentu,
kiedy pierwsze wydanie ,Wspdlnikéw ,uj-
rzato $wiatto dzienne. Towarzyszyto nam
woéwczas uczucie oczekiwania i niepoko-
ju zwigzanego z tym, jak Panstwo przyjma
biuletyn. Wtozylismy wiele wysitku i staran
w kazde kolejne wydanie tak, aby poru-
szane przez nas tematy byty jak najblizsze
problemom, z jakimi spotykaja sie Pan-
stwo w swoich nieruchomosciach.

Poprzez wspotprace z prawnikami i spe-
cjalistami w dziedzinie nieruchomosci sta-
raliSmy sie réwniez rozwigzywac problemy,
ktére dotykaty poszczegdélne wspdlnoty.
Nasza pasja i zaangazowanie w tworzenie
gazety zostaty przez Panstwa docenione,
dajac nam site i zapat do szukania nowych
ciekawych tematéw w przysztosci.

Korzystajac z okazji pragne zyczyc
wszystkim Czytelnikom Wspdlnikéw szcze-
sliwego Nowego Roku, petnego sukcesow
i pomysinych zdarzen.

Andrzej Zagrodzki

p.o. zastepcy Naczelnika Wydziatu Zasobéw Lokalowych

Parkl ngl YFoOwerowe v dzelnicy Srédmiedcie

— wygodne | bezpieczne stojaki dla rowerow ;m,h

Drogi Mieszkancu,

Masz co$ do zatatwienia w naszym Urzedzie? Zostaw sa-
mochdéd, wsiadz na rower i zaparkuj tuz przed naszym wej-
$ciem, bez zadnych optat. Wybrane miejsca, gdzie mozna
znalez¢ juz takie parkingi:

skwer przed Urzedem Dzielnicy Srédmiescie
(przy ul. Nowogrodzkiej)
. stacja Metra Centrum (przy gtéwnym wejsciu)
. rejon pomnika Kilinskiego (ul. Podwale/ul. Piekarskiej)
. rejon Pl. Zamkowego (ul. Podwale/ul. Senatorskiej)
. przy wyjsciu ze stacji Metra Swietokrzyska (ul. Zielna)
. naprzeciw budynku Sadu Rejonowego,
(ul. Zurawia w rejonie ul. Parkingowej)
. w Porcie Czerniakowskim (koto barki Herbatnik)
. przy placu zabaw w poblizu ul. Zajeczej
(przy Sciezce rowerowej)
przed Instytutem Cervantesa (przy ul. Nowogrodzkiej 22)
10 w poblizu Kawiarni Galerii Cykloza (przy ul. Hozej 62)

Dzielnica Srédmiescie posiada juz ponad 50 bezpiecznych
stojakéw rowerowych. Petna lista znajduje sie tutaj:

www.srodmiescie.warszawa.pl - dziat: aktualnosci

A to jeszcze nie koniec! Wskaz inne miejsca na terenie
Dzielnicy Srédmiescie, gdziebrakuje nowych stojakéw
rowerowych. Przyslij swoje propozycje na e-mail:
dzielnica@srodmiescie.warszawa.pl

z dopiskiem ,ROWERY”

Wszystkie propozycje rozpatrzymy!
Czekamy na Twoje zgtoszenia!




dla ludzi skutkami nieodpowiedniej
wentylacji s takze: zte samopoczu-
cie, bole i zawroty gtowy, uczucie
zmeczenia, choroby drég oddecho-
wych, podraznienie btony sluzowej
nosa i gardta. W skrajnych przypad-
kach dochodzi do podraznien skoéry,
uczulen, alergii, astmy, a nawet za-

N
wykle nie zastanawiamy sie
nad tym, czy pomieszczenia,
w ktoérych przebywamy, sa

wentylowane w odpowiedni
sposob. Nasze subiektywne
spostrzezenia dotyczg jedynie

OMmac

Czasem intuicyjnie wyczuwamy,
ze pomieszczenie posiada nieod-
powiedni dla nas klimat. Temat jest
jednak wart zastanowienia, cho-
ciazby z uwagi na rezultat prze-
prowadzonych badan statystycz-
nych, z ktérych wynika, ze kazdy
cztowiek spedza 90% swojego zy-
cia w réznego rodzaju budynkach
(mieszkaniach, sklepach, biurach
itd.). Wprawdzie jako jednostki
nie mamy wptywu na wentylacje
obiektéw uzytecznosci publicznej,
jednak od nas zalezy jakos¢ po-
wietrza, jakie mamy we wiasnych
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domach. W nich wiasnie najwie-
cej czasu przebywaja ci, ktérzy na
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zanieczyszczenia powietrza sg naj-
bardziej wrazliwi tj.: dzieci, kobiety
ciezarne, ludzie starsi i chorzy.
Koniecznos¢ wentylowania po-
mieszczen wynika z faktu, ze po-
wietrze w nich jest stale zanieczysz-
czane (oddychanie, gotowanie,
spalanie gazu, palenie papiero-
sOw, praca urzadzen elektrycznych
itp.). W wiekszosci uzytkownicy
nie zdaja sobie sprawy z tego, jak
wiele szkodliwych substancji znaj-
duje sie w otaczajacym ich powie-
trzu. Kazda z wykonywanych przez
cztowieka czynnosci w mniejszym
badZz wiekszym stopniu wigze

m . SIS sie z wydzieleniem pozornie nie-

| szkodliwej pary wodnej do oto-

| czenia oraz dwutlenku wegla.

| Niesprawnie dziatajagca wenty-

' lacja w pomieszczeniach z ga-
- zowymi urzadzeniami grzew-
- czymi moze doprowadzi¢ do
. wydzielania sie tlenku wegla,
- ktérym zatrucie moze mie¢
' bardzo powazne konsekwen-
' cje zdrowotne. Dym papiero-
- sowy zawiera kilkaset r6znego
- rodzaju szkodliwych substan-
~ ¢ji. Brak wymiany powietrza
 powoduje nagromadzenie za-
~ nieczyszczen w ilosciach unie-
mozliwiajacych przebywa-
nie w pomieszczeniu. Wilgo¢
w mieszkaniu réwniez nalezy
traktowac jako substancje za-
nieczyszczajaca, ktérej nad-
miar powinno sie usuna¢. Dla
utrzymania komfortu ciepl-
nego wilgotnos¢ powietrza
w temperaturze 20-22°C mo-
ze wynosic¢ 30-65%, a w tem-
peraturze 26°C nie powinna prze-
kracza¢ 55%. Jezeli wilgotnos¢

uczucia dusznosci, zapachu
wilgoci, stechlizny czy kurzu
unoszacego sie¢ W powietrzu.

powietrza przekroczy 70%, zostaja
stworzone warunki sprzyjajace po-
wstawaniu grzybow i plesni, a tym
samym szkodliwe dla ludzi i sta-
nu technicznego mieszkania. We-
dtug danych publikowanych przez
Stowarzyszenie Polska Wentyla-
Cja, orientacyjna intensywnos¢ wy-
dzielania pary wodnej w przelicze-
niu na jedna osobe przedstawia sie
w nastepujacy sposob:
e sen lub odpoczynek 50 g/h
o |ekka praca 90 g/h
e ciezka praca 150 g/h
e szybki taniec 340 g/h
e kapiel w wannie
1000-1100 g/h
® kapiel pod prysznicem
1500-1700 g/h
e suszenie bielizny (jeden
wsad do pralki) 2000 g/h
e gotowanie (jeden
positek) 1000-2000 g/h
Na tej podstawie fatwo jest prze-
liczy¢, jaka ilos¢ pary wodnej produ-
kuje cata rodzina przez dobe. Wyni-
ki moga by¢ zaskakujgce. Nadmiar
pary wodnej musi sie gdzie$ po-
dziac. Jesli nie znajdzie ujscia, wsig-
ka w przedmioty, meble, Sciany,
a zbyt duza zawartos¢ pary wodnej
w powietrzu, to zaparowane szyby,
nie dajace sie wysuszy¢ pranie, wil-
gotne Sciany, a w konsekwencji dtu-
gotrwatego utrzymywania sie takie-
go stanu: grzyb i plesn w miejscach
trudnodostepnych (w narozach po-
koi, za meblami), przy osciezach
okiennych, pecznieniedrewnianych
mebli. Wnikajacy w sciany nadmiar
pary wodnej powoduje zniszczenie
konstrukcji budynku i stopniowa
destrukcje mieszkania a nawet bu-
dynku. Niewidocznymi a istotnymi

chorowan na nowotwory.

Mieszkancy budynkéw wypo-
sazonych w starego typu gazo-
we urzadzenia grzewcze powinni
zwrécic¢ szczegdlng uwage na ich
sprawnos¢. Brak doptywu Swieze-
go powietrza moze spowodowac
wydzielanie tlenku wegla (jako
efektu niepetnego spalania), kto-
ry nawet w matych stezeniach jest
bardzo niebezpieczny dla cztowie-
ka. Piece grzewcze starego typu
nie s3 wyposazone w urzadzenia
pozwalajgce na odciecie doptywu
gazu w momencie, kiedy cigg ko-
minowy jest zbyt maty. W efekcie
- nawet, jezeli kociot zgasnie, gaz
nadal bedzie sie ulatniat do po-
mieszczenia. Dlatego tez spraw-
dzenie sprawnoscifunkcjonowania
przewoddw wentylacyjnych i spali-
nowych jest obowigzkiem wynika-
jacym z prawa budowlanego (Pra-
wo budowlane Dz.U.06.156.1118
Z p6zn. zmianami art. 62). Rownie
wazne jest wykonywanie zalecen
pokontrolnych, tacznie z wymiang
zuzytych urzadzen grzewczych na
nowe, odpowiadajace obowiazuja-
cym normom - a tym samym bez-
pieczne.

W pogoni za oszczednoscig
energii dazymy do uszczelnienia
i ocieplenia naszego domu w tak
doktadny sposob, jak jest to moz-
liwe. Pierwszym podejmowanym
w tym kierunku krokiem jest wy-
miana okien. Stare i nieszczelne
okna dostarczaty dotychczas nad-
miaru powietrza z zewnatrz, wiec
ich wymiana wydawata sie natu-
ralnym dziataniem zmierzajgcym
do uszczelnienia i zapewnienia cie-
pta i ciszy w mieszkaniu. Wykony-
wana termomodernizacja budyn-
kéow w istotny sposéb ogranicza
doptyw powietrza do jego wnetrza,
aograniczenie wentylacji powoduje

problemy z zaparowanymi oknami,
mokrymi $cianami i wczesniej opi-
sanymi konsekwencjami. Zwykle
zapominamy o normach i zasadach
do chwili, gdy zaczng nam doku-
cza¢ bezposrednio konsekwencje
braku ich stosowania. Warto zatem
przypomnie¢, ze z poszczegélnych
pomieszczen nalezy usuwac naste-
pujace ilosci powietrza:
® z kuchni z oknem zewnetrz-
nym wyposazonej w kuchenke
gazowa lub weglowa 70 m*/h,
® z kuchni z oknem zewnetrz-
nym wyposazonej w kuchen-
ke elektryczng 30 m*/h przy
3 osobach zamieszkujacych,
a 50 m’/h dla wiekszej liczby
0sob,
® z kuchni bez okna wyposazo-
nej w kuchenke elektryczna
50 m*/h,

® 7z kuchni bez okna wyposazo-
nej w kuchenke gazowa (obo-
wigzkowo z mechaniczng wen-
tylacja wywiewng) 70 m*/h,

e 7 fazienki 50 m*/h,

e z oddzielnego WC 30 m*/h,

® z pomieszczen bez okien (np.:
garderoba) 15 m*/h,

® z pokoju mieszkalnego od-
dzielonego od pomieszczen
kuchni, tazienki i WC wiecej niz
dwojgiem drzwi lub z pokoju
znajdujacego sie na wyzszym
poziomie 30 m*/h przy czym
wymiana powietrza w ciggu
godziny powinna by¢ réwna
co najmniej kubaturze pokoju.

(Powyzsze dane pochodzq z opracowania
wydanego przez Stowarzyszenie Polska Wenty-
lacja www.wentylacja.org.pl)

W  budownictwie mieszkanio-
wym gtéwnie stosuje sie instalacje
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wentylacji grawitacyjnej. Polega
ona na naturalnym wymuszeniu
obiegu powietrza, ktére wpada-
jac z zewnatrz odbywa wedréwke
po catym mieszkaniu i opuszcza je
przez otwory kanatéw wentylacyj-
nych. Skuteczno$¢ dziatania insta-
lacji zalezy od sity ciagu, jaka wy-
twarzana jest dzieki sitom natury.
Sita napedowg wentylacji grawita-
cyjnej jest roznica temperatur i ge-
stos¢ powietrza w procesie jego
wymiany. Taka sama ilos¢ powie-
trza opuszcza mieszkanie, jaka jest
do niego dostarczana. Gestos¢ po-
wietrza zalezy gtéwnie od jego
temperatury. Prawidtowy ciag wy-
stepuje woéwczas, gdy w mieszka-
niu lub budynku jest cieplej niz na
zewnatrz. Kiedy sytuacja jest od-
wrotna (zwykle wystepujaca la-
tem), nastepuje nieprawidtowy
ciag wsteczny. Jednak z uwagi na
czeste otwieranie okien latem jest
praktycznie niezauwazalna. Zjawi-
skiem nieprawidtowym jest stwier-
dzenie wpadania zimnego powie-
trza przez kanaly wentylacyjne,
prowadzace do nieprzyjemnego
wyziebiania pomieszczen.

Podczas remontéw przeprowa-
dzanych w lokalach nikt nie zwraca
uwagi na gruz sypiacy sie do kana-
téw wentylacyjnych, w wyniku cze-
go zostajg one zapchane. Zdarza
sie takze, ze zostajg przebite i po-
taczone z sasiednimi, a w skrajnych

przypadkach w ogdle zamurowa-
ne i zlikwidowane. Inng nieprawi-
dtowoscig jest stwierdzenie wy-
kraplania pary wodnej wewnatrz
kanatu, co jest efektem braku izo-
lacji termicznej, szczegodlnie, gdy
kanat przechodzi przez nieogrzane
pomieszczenie. Wystajagce ponad
dachem wyloty kanatéw wentyla-
cyjnych zwane powszechnie ko-
minami czesto majg nieodpowied-
nig wysokos¢, sa przystoniete przez
wyzsze przegrody (inne kominy,
$ciany sasiednich budynkéw, wy-
sokie drzewa itp.). Zdarzaja sie tak-
ze zbyt mate przekroje przewodoéw
kominowych, zbyt mata diugos¢
kanatéw (szczegdlnie na ostatnich
pietrach) lub brak ich ocieplenia.
Aby upora¢ sie samodzielnie
z tematem wentylacji, powinnismy
zadbac¢ o wtasciwe wietrzenie po-
mieszczen, w ktérych przebywamy.
To najprostszy sposéb, jednak da-
jacy znakomite efekty. Niedopusz-
czalne jest likwidowanie kanatéw
wentylacyjnych oraz ich zatykanie.
Nawet zamontowanie kratek wen-
tylacyjnych z siatkag powoduje po-
wazne ostabienie ciggu z uwagi na
osadzajace sie na nich zanieczysz-
czenia. Sami mozemy sprawdzi¢
site ciagu przyktadajac kartke pa-
pieru do kratki wentylacyjnej. Je-
zeli bedzie przyciggana do kratki,
oznacza to, ze istnieje prawidtowo
dziatajagca wentylacja. W przypad-
ku, gdy przy zamknietym oknie
kartka nie trzyma sie kratki, a po
otwarciu okna przylega szczelnie,
oznacza to, ze wentylacja nie dziata,
gdyz nie ma wystarczajacego na-
wiewu powietrza do pomieszcze-
nia. Poniewaz montowane w ostat-
nich latach nowoczesne okna,
wyposazone w system doskona-
tych uszczelek, nie zapewniajg wy-
starczajagcego naptywu powietrza

potrzebnego do wiasciwej wen-
tylacji, wskazany jest montaz na-
wiewnikéw. W tej sprawie lepiej
jednak zasiegna¢ porady fachowca.

W celu zapewnienia krazenia
powietrza po catym mieszkaniu
- zgodnie z obowigzujacymi nor-
mami — nalezy pozostawi¢ szcze-
line w drzwiach miedzy pokoja-
mi o powierzchni 80 cm? (mozna
podcig¢ drzwi na catej szerokosci
o 1 .cm), a pod drzwiami do kuchni,
tazienki i pomieszczen bez okien
o powierzchni 200 cm? (mozna
podcig¢ drzwi o 2,5 cm lub zamon-
towac kratki). W przypadku, gdy
wentylacja dalej nie dziata, trzeba
sprawdzi¢ droznos¢ kanatéw wen-
tylacyjnych. Nieodzowng w tym
przypadku okazuje sie pomoc ko-
miniarza oraz stuzb technicznych
zarzadcy budynku. Nalezy tez pa-
mieta¢, ze w budynkach wieloro-
dzinnych wyposazonych w wenty-
lacje grawitacyjng a wzniesionych
przed rokiem 2000 stosowano
zbiorcze przewody wentylacyjne.
Oznacza to, ze do jednego prze-
wodu wentylacyjnego podtaczone
jestcodrugie mieszkanie w jednym
pionie. Jezeli mieszkaniec parteru
wiaczy okap podtgczony do insta-
lacji wentylacyjnej, to zapachy z je-
go kuchni przedostanga sie na inne
kondygnacje, do mieszkan podta-
czonych do tego samego przewo-
du kominowego.

Jezeli jednak — pomimo naszych
staran dotyczacych wietrzenia lo-
kalu oraz zainstalowania drzwi za-
pewniajacych odpowiednie kraze-
nie powietrza — w samym lokalu
nadal stwierdzamy nieprawidto-
wosci, nalezy o tym niezwtocznie
powiadomic¢ zarzadce budynku.

Jolanta Domariska
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Jednym z problemoéw, z jakim borykaja sie¢ wspolnoty
mieszkaniowe, jest nieuregulowana sytuacja prawna
mieszkan, ktorych wtasciciele zmarli. Jest to problem
zarébwno w momencie, kiedy mamy do czynienia ze zda-
rzeniem, gdzie istnieja spadkobiercy zmartego, jak rowniez,

Zgodnie z art. 922 Kodeksu cywil-
nego prawa i obowiazki majatko-
we zmartego przechodza z chwila
jego $mierci na jedna lub kilka oséb,
za$ zgodnie z art. 926 kc powotanie
do spadku wynika z ustawy albo
z testamentu. Nalezy zada¢ pytanie,
czym jest spadek, cowchodziw jego
sktad, jakie prawa i obowigzki spo-
czywajg na spadkobiercy. Spadek
stanowi ogdt majatkowych praw
i obowigzkéw zmartego. W skfad
spadku wchodza prawa i obowigz-
ki majace charakter cywilnoprawny
- a wiec takze dtugi i zobowigzanie
nie wygasajace z chwilg smierci wia-
Sciciela. Zgodnie z art. 1012 kc spad-
kobierca moze przyjac¢ spadek bez
ograniczenia odpowiedzialnosci za
dtugi (przyjecie proste) lub przyjac
spadek z ograniczeniem tej odpo-
wiedzialnosci (przyjecie z dobro-
dziejstwem inwentarza). Ostatniag
mozliwoscia jest odrzucenie spad-
ku, a tym samym zobowigzan mo-
gacych mu towarzyszyc. Tak sprawa
wyglada od strony czysto prawnej.
Czesto jednak wspdlnoty mieszka-
niowe maja do czynienia z nieuczci-
wymi spadkobiercami, ktérzy nie re-
gulujac swoich spraw spadkowych
probuja wprowadzi¢ w btad pozo-
statych wiascicieli nieruchomosci.
Nierzadko zdarza sie, ze mieszkajg
w mieszkaniu zmartego i nie uisz-
czaja naleznych wptat twierdzac,
ze skoro nie ma prawnego witasci-
ciela lokalu, nie ma réwniez obo-
wigzku ptacenia. Powstaje problem,

gdy spadkobiercow brakuje.

poniewaz w takiej sytuacji wspdlno-
ty mieszkaniowe czesto nie wiedzg,
do kogo kierowac roszczenia i prze-
ciwko komu wystepowac o zaptate
naleznosci. Tak wiec gdy po $mierci
wiasciciela lokalu nie mozna ustali¢
spadkobiercéw, wspolnota miesz-
kaniowa powinna wystapi¢ do sadu
rejonowego wiasciwego miejsca
zamieszkania zmartego o ustano-
wienie kuratora masy spadkowej.
Taka osoba zajmuje sie ustaleniem
spadkobiercéw i poinformowaniu
ich o otwarciu spadku. Jesli mamy
do czynienia z sytuacjg, w ktorej
ktos z rodziny zmartego przychodzi
do mieszkania lub stale w nim prze-
bywa, ale nie uiszcza optat nalez-
nych wzgledem wspdlnoty miesz-
kaniowej, wdwczas koniecznym
jest wystgpienie o zabezpieczenie
spadku. Wniosek nalezy ztozy¢ do
sadu w okregu, w ktérym znajduje
sie spadek. Jednak ztozy¢ go moze
jedynie wspdlnota, ktéra jest wie-
rzycielem zmartego. Do chwili po-
dziatu spadku spadkobiercy pono-
sz solidarna odpowiedzialnos¢ za
dtugi spadkowe.

Nabycie spadku wigze sie z prze-
prowadzeniem przez sad postepo-
wania o stwierdzenie nabycia spad-
ku. W trakcie tego postepowania sad
sprawdza, kto ma prawo do dziedzi-
czenia po zmartym. Jednak ten etap
postepowania nie okresla podzia-
tu majatku. Wniosek dotyczacy na-
bycia spadku wraz z zatacznikami
nalezy ztozy¢ w sadzie rejonowym

ICZ
spolino

rys. Maciej Trzepatka

whasciwym dla ostatniego miejsca
zamieszkania zmartego. Zataczniki
stanowig odpis aktu zgonu wiasci-
ciela oraz akty urodzenia (wszystkich
prawnych) spadkobiercéw, a takze
odpis aktu mafzenstwa wspdtmat-
zonka zmartego, jesli wspotmatzo-
nek istnieje. Po przeprowadzeniu
postepowania przez sad zostaje wy-
dane postanowienie, kto dziedziczy
po zmartym. Po uprawomocnieniu
tego postanowienia spadkobierca,
na rzecz ktérego zostato ono wy-
dane, moze dysponowac wszelkimi
przedmiotami wchodzacymiw sktad
spadku. To postanowienie jest jed-
noczesnie upowaznieniem spad-
kobiercy do decydowania o lokalu,
a takze uczestniczenia jako cztonka
wspolnoty w zebraniach i glosowa-
niu uchwat.

W przypadku braku spadko-
biercéw spadek przypada gminie
ostatniego miejsca zamieszkania
(spadkobierca ustawowy). Jezeli
miejsce ostatniego zamieszkania
spadkodawcy jest za granicg, wow-
czas spadkobierca ustawowym sta-
nie sie Skarb Panstwa.

Ewa Kamiriska
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1. Ubezpieczenia budynkow
i budowli od ognia i innych
zdarzen zywiotowych jest
podstawowym ubezpiecze-
niem zawieranym przez kaz-
da wspolnote. Ubezpieczyciel
zobowiazuje sie do pokrycia
wszelkich strat, jakie powsta-
na w substancji budynkéw
(statych elementach: scianach,
klatkach schodowych, balu-
stradach, kominach, drzwiach,
wewnetrznych instalacjach itp.)
na skutek okreslonych zdarzen
(zywioty przyrody: ogien, ude-
rzenie pioruna, deszcz nawalny,
grad, $nieg, powodz, trzesie-
nie ziemi lub takich sytuacji jak:
wybuch, dym, upadek statku
powietrznego, wydostanie sie
mediéw z urzadzen wodno-ka-
nalizacyjnych lub technologicz-
nych).
Ubezpieczenie moze by¢ rozsze-
rzone o tzw. klauzule dodatkowe:
e Klauzula wtaczenia ryzyka de-
wastacji i wandalizmu - obej-
mujaca zakresem szkody po-
wstate w wyniku rozmysinego
zniszczenia lub uszkodzenia
mienia przez osoby trzecie.

Wsp Inoty mieszkaniowe

= Ubezpieczenia
bez tajemnlc

t:_}é §
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Osoéb zawo-
dowo zaj-
mujacych sig
zarzadzaniem
nieruchomo-
$ciami nie trzeba
przekonywac o po-
trzebie ubezpiecza-

nia podlegtych im 1
nieruchomosci. Mimo
to, od czasu do cza-

su, niepokoj kazdego

z nas budzja ,,zastyszane”
gdzies historie o zaniza-
niu lub odmowie wypta-
ty odszkodowania przez
ubezpieczyciela.

PRACUJE

Jakie ubezpieczenia s3 wazne
w funkcjonowaniu wspélnoty
mieszkaniowej?

]

m wspélnicy ¢ rada

e Klauzula przepie¢ - rekompen-
sujgca szkody w ubezpiecza-
nym mieniu, powstate wskutek
przepie¢ spowodowanych wy-

tadowaniami atmosferycznymi.

e Klauzula ryzyka terroryzmu
- odpowiedzialnos¢ za utra-
te, zniszczenie lub uszkodze-
nie ubezpieczonego mienia
powstate w nastepstwie aktow
terrorystycznych.

e Klauzula ubezpieczenia ryzy-
ka katastrofy budowlanej —

ktéra uwaza sie niezamierzone,

gwattowne zniszczenie budyn-
ku lub budowli (lub ich czesci)
zgodnie z zapisami Prawa Bu-
dowlanego.

e Klauzula niedoubezpieczenia
(Leeway) — eliminujaca skutki
niedoszacowania sumy ubez-
pieczenia budynku (20%).

e Klauzula remontowa — rekom-
pensuje szkody w ubezpieczo-
nym mieniu, powstate w trak-
cie remontu, przebudowy,
modernizacji lub innych prac
inwestycyjnych.

rys. Maciej Trzepatka

MIESZKANIE JEST
5g 2 PIECZONE, TO LEPIEG 11/

Sig

2. Ubezpieczenie odpowie-

dzialnosci cywilnej wspélno-
ty mieszkaniowej — w kt6-
rym ubezpieczyciel przejmuje
odpowiedzialnos¢ za szkody
wyrzadzone osobom trzecim
przez wspélnote mieszkaniowg
(odpowiedzialnos¢ deliktowa

z tytutu posiadania nierucho-
MOSCi).

Ubezpieczenie moze by¢ rozsze-
rzone o tzw. klauzule dodatkowe:

e Klauzula wtaczenia szkoéd wod-
no-kanalizacyjnych lub wyni-
kajacych z cofniecia sie cieczy
w urzadzeniach dowodno-ka-
nalizacyjnych.

e Klauzula wtaczenia szkéd po-
wstatych na skutek zalania
przez nieszczelne dachy, ztacza
zewnetrzne budynkdw, stolar-
ki okienne lub drzwiowe.

o Klauzula przepiec¢ - rekompen-
sujgca skutki przepie¢ w sytu-
acji, kiedy wspoélnota ponosi
odpowiedzialnos$¢ za powstate
zdarzenia.

3. Inne ubezpieczenia dla

wspodlnot mieszkaniowych:

o Ubezpieczenie szyb i przed-
miotéw szklanych od sttucze-
nia — obejmujace uszkodzenia
oszklenia czesci wspolnej bu-
dynkéw mieszkalnych np. na
klatkach schodowych w piwni-
cach i pomieszczeniach gospo-
darczych.

e Ubezpieczenia od kradziezy
z wtamaniem i rabunku - gwa-
rantujace wyptate odszkodo-
wania za zgtoszone do ubez-
pieczenia maszyny, urzadzenia,
wyposazenie.

e Ubezpieczenia odpowiedzial-
nosci cywilnej zarzagdu wspol-
noty mieszkaniowej — za szko-
dy wyrzadzone wspoélnocie
i/lub osobom trzecim w zwigz-
ku z petnieniem funkcji w za-
rzadzie wspdlnoty.

Opracowanie: Anna Pqgowska
Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami

w Dzielnicy Srédmiescie m.st. Warszawy
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Zmiana udziatow

w nieruchomosci wspolnej

Wejscie w zycie z poczatkiem 1995 roku ustawy o wta-
snosci lokali spowodowato poddanie nowemu rygorowi

nie Zarzadu
‘dwcv!s?élnoty mieszkaniowe]

Zgodnie z ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wihasnosci lokali, whasciciele sami decyduja o zarza-

na zmiane wysokosci udziatéw, ze

dzaniu ich wspétwiasnoscia. Zarzad moze zosta¢ powotany:

I. W drodze podjecia uchwaty (Art. 20.1). Cztonkiem zarzadu moze by¢ wytacznie osoba fizyczna.
2. W formie aktu notarialnego (Art. 18.1). W ten sposéb zarzad moze by¢ powierzony osobie fizycznej

lub prawne;j.

Wybrany zarzad wspoélnoty kie-
ruje sprawami wspélnoty, repre-
zentuje ja na zewnatrz, a takze
w stosunkach miedzy wspdlnota
a poszczegdlnymi wiascicielami.

Zarzad nie ma petnej swo-
body w podejmowaniu decyz;ji.
o T

Al ek L s, e
<P . T P! Ll
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W przypadku czynnosci przekra-
czajacych zakres zwyktego za-
rzadu (zakres jest przedstawiony
w Art. 22.3 w/w Ustawy) o zgode
musi sie zwrécic¢ do wiascicieli, kté-
rzy wyrazajg swoja wole poprzez
gtosowanie w danej uchwale.

Przepisy daja witascicielom pra-
wo kontroli dziatalnosci zarzadu
(art. 29.3 uwl) oraz wglad do doku-
mentacji wspoélnoty.

O ile zarzad nie wypetnia swoich
obowiazkéw albo narusza zasady
prawidtowej gospodarki, zawsze
moze zosta¢ przez wiascicieli od-
wofany. Dotyczy to zaréwno cate-
go zarzaduy, jak i jego poszczegol-
nych cztonkéw.

Tryb odwotania zarzadu zalezy
od sposobu jego powotania tzn.
musi zosta¢ zachowana jednako-
wa forma odwofania, jaka obowia-
zywata przy powotaniu. O ile miat
zastosowanie Art. 18, to przy od-
wofaniu zarzadu musi zosta¢ spo-
rzadzony akt notarialny.

Uchwata w sprawie odwotania
zarzadu powinna by¢ dotaczona
do zawiadomienia o zwotaniu ze-
brania lub do listy przy indywidu-
alnym zbieraniu gtoséw. Podpisy
pod uchwaty zbiera zarzad. W przy-
padku, kiedy zarzad nie wyraza
zgody na zbieranie podpiséw lub
zwotanie zebrania (zebranie zwo-
tuje zarzad na wniosek wiascicie-
li dysponujacych co najmniej 1/10
udziatéw w nieruchomosci wspél-
nej), zebranie mogg zwofa¢ sami
wnioskodawcy, pamietajagc o ko-
niecznosci zawiadomienia wszyst-
kich wiascicieli. W zawiadomie-
niu nalezy podac¢ dzien, godzine,

miejsce i porzadek obrad, a takze
tres¢ projektu uchwaty.

Nie ma obowiazku podawania
w uchwale przyczyny odwotania
zarzadu.

Uchwata zapada wiekszoscig
gtoséw liczong wedtug wielkosci
udziatéw lub gtoséw w przypad-
ku gtosowania wedtug zasady je-
den wiasciciel — jeden gtos. Zasa-
da ta moze zosta¢ wprowadzona
na wniosek wiascicieli posiadaja-
cych co najmniej 20 procent udzia-
tow w nieruchomosci wspdlne;j.
Ponadto musi by¢ spetniony jeden
z nastepujacych warunkéw: suma
udziatéw w nieruchomosci wspol-
nej nie jest rowna 1 lub wiekszos¢
udziatéw we wspdlnocie nalezy do
jednego wiasciciela. Gtosowanie
nad uchwatg mozna kontynuowac¢
po zebraniu w drodze indywidual-
nego zbierania gtosow.

W przypadku braku innych oséb
spoza dotychczasowego zarza-
du, ktére mogtyby petni¢ funkcje
cztonkdéw zarzadu, kazdy wiasciciel
zgodnie z Art. 26.1 uwl moze takze
zadac ustanowienia zarzadcy przy-
musowego przez sad, ktéry okre-
$li zakres jego uprawnien i nalezne
mu wynagrodzenie.

Na koniec warto wspomniec

o dwdch nurtujacych wielokrotnie

wiascicieli sprawach:

1. nieudzielenie absolutorium za-
rzadowi podczas zebrania rocz-
nego nie jest rbwnoznaczne
z odwotaniem zarzadu,

. za dziatalnos¢ zarzadcy odpo-
wiada zarzad.
Krzysztof Petka

wiasnosci lokali, ktora istniafa juz wczesniej w Polsce.

Ustawa ta m.in. zupetnie inaczej
rozwigzywata kwestie zwigzane ze
zmiang udziatéw w nieruchomosci
wspdlnej, a mianowicie pozosta-
wiafa je decyzjom ogétu wihascicieli
lokali, czyli wspolnoty mieszkanio-
wej. Wspdlnota mieszkaniowa sta-
jac sie rowniez nowym podmiotem,
powotanym do zycia przepisami
ustawy o wiasnosci lokali, musiata
zatem najpierw rozpoznac¢ wszyst-
kie zasady dziatania witascicieli lo-
kali, ktérzy z poczatkiem 1995 roku
weszli w skfad wspdlnoty. Poczat-
kowo wiec zasady funkcjonowania
wspolnot mieszkaniowych, jak i za-
sady podejmowania decyzji zmian
wysokosci udziatébw w nierucho-
mosci wspdlnej, byty dos¢ mato
znane wtiascicielom lokali. Totez
czesto miaty miejsce btedy popet-
niane podczas préb dokonywania
zmian w nieruchomosci wspdlnej,
jak réwniez domaganie sie, wyni-
kajace z przywiagzania do starych
rozwigzan prawnych, aby zmiany
dokonat wczes$niejszy publiczny
wiasciciel catej nieruchomosci.

W wielu wspdélnotach mieszka-
niowych udzialy w nieruchomo-
sci wspdlnej nie s prawidtowo
wyliczone z uwagi na btedy w ob-
miarach powierzchni lokali. Ma to
wptyw na zakres praw, jak i obo-
wigzkéow wiasci- -

cieli, poniewaz
to od wielkosci

udziatu zalezy wysokos¢ optat, jak
réwniez sita gtosu w gtosowaniu
nad uchwatami. Sytuacja wadli-
wie wyliczonych udziatéw oczywi-
$cie wymaga uregulowania praw-
nego, w szczegolnosci dokonania
nowych obmiaréw powierzchni,
a wiec przede wszystkim wykona-
nia inwentaryzacji budynku.

Do prawidtowego wyliczenia
udziatéw potrzebna jest powierzch-
nia uzytkowa lokalu nalezaca do
danego wiasciciela, powierzchnia
uzytkowa lokali bedacych wtasno-
$cig miasta oraz suma wszystkich
powierzchni lokali wyodrebnio-
nych w nieruchomosci. Okreslajac
udziat w utamku zwyktym, wia-
dome jest, jaka powierzchnia lo-
kalu jest z nim zwigzana i jaka
powierzchnia taczna powinna
by¢ brana pod uwage. Niestety,
w starych budynkach ten spo-
s6b okredlania udziatéw rzad-
ko byt stosowany, a regute sta- ¥
nowito wyznaczanie udziatéw
w utamku dziesietnym. Dlate-
go przy tej samej powierzch-
ni uzytkowej lokalu dany
wiasciciel mogt mie¢ inny
udziat niz sasiad. ;

Ponadto, aby przepro- ..
wadzi¢ korekte udziatéw,
konieczne jest podjecie &
przez wspoélnote miesz-
kaniowa uchwaty w spra-

wie wyrazenia zgody

wskazaniem, iz finansowane to
bedzie ze $rodkéw finansowych
wspolnoty mieszkaniowej. Nie jest
to jednak takie proste, poniewaz
nie wystarczy podjecie uchwaty,
konieczna jest jednomysinos¢, czy-
li zgoda wszystkich witascicieli. Je-
zeli wiec jeden wspétwiasciciel jej
nie wyrazi, wspoélnota mieszka-
niowa nie bedzie w stanie skory-
gowac btednych danych, wynika
to z brzmienia art. 3, ust. 7 usta-
wy o wiasnosci lokali. Jednocze-
$nie niezbedne jest upowaznienie
zarzadu do wykonania podjetej
uchwaly zgodnie z art. 22 ust. 3,
pkt 5a ustawy. Ze wzgledu na to,
ze nowe udziaty beda musiaty by¢
okreslone w akcie notarialnym,
a ten z kolei bedzie podstawa do
ztozenia wnioskéw o dokonanie
zmian w ksiegach wieczystych,
uchwata zatwierdzajgca korekte
musi by¢ zaprotokotowana przez
notariusza. W ten sposéb zawar-
te w uchwale upowaznienie dla
zarzadu wspolnoty bedzie mia-
o takze wymagana forme nota-
rialna. Nastepnie na podstawie
podjetej uchwaty zawieraja-
cej upowaznienie dla zarza-
du wspdlnoty do jej wyko-
nania, notariusz sporzadza
akt notarialny koryguja-
cy udziaty w nierucho-
mosci i sktada wniosek
do sadu wieczysto-ksiego-
wego o dokonanie zmian.
W imieniu wspdlnoty
mieszkaniowej akt no-
tarialny  podpisuje
zarzad wspdlnoty.
Monika Walkiewicz



Pri5123

Miedzy nami, wspélnikami - listy Czytelnikow

Mieszkamy w bloku w centrum Warszawy i mamy powazny
problem, ktérego nie potrafimy w zaden sposéb rozwiazad.
Chodzi o to, ze nasi s3asiedzi na réznych pietrachspala

papierosy na klatce schodowej. Cuchnacy dym przedostaje

sie do mieszkan, musimy wdycha¢ go, czekajac na winde lub
wchodzac po schodach na pétpietro. Czasem nasze palta wiszace
w przedpokoju przy drzwiach $mierdzg jak w palarni. Co robié?
Czy istnieja jakie$ przepisy regulujace te sprawe?! Nie chcemy byc¢.
narazeni na szkodliwe dziatanie dymu nikotynowego. Dodatkowo
moj m;;ﬁ.ﬁjest po udarze"'r;h'ézgu.

Papierosy. Fajka. Tyton. Nikotyna.
Ta substancja uwazana jest za réw-
nie uzalezniajgca, co heroina czy
kokaina. Naukowcy twierdza, ze
jest bardzo podstepna, gdyz wy-
wotuje nieznosne napiecie w or-
ganizmie, ktére pojawia sie jakas
godzine po wypaleniu papierosa.
Usuna¢ je moze jedynie nikotyna
z kolejnego papierosa. Nikotyna
to nie jedyny szkodliwy sktadnik
tytoniu. Zawiera on okoto 20 ro-
dzajow trucizn, ktére uwalniane s
przy spalaniu. Te najbardziej szko-
dliwe to tlenek wegla; benzen, cy-
janowododr, polon (pochodna ura-
nu) oraz substancje smoliste. Nie
powinna wiec chyba nikogo zdzi-
wic¢ informacja, ze poczatkowo ty-
ton uzywany byt przez rolnikéw ja-
ko srodek owadobdjczy...

Czy wiec ludzie palacy na klat-
kach schodowych traktujg innych
jak karaluchy, prusaki i stonki ziem-
niaczane? Zapytajmy o to klatko-
wych palaczy.

Z prawnego punktu widze-
nia istnieje zakaz palenia tytoniu

Komunikat

Biuro Ochrony Srodowiska planuje rozszerzenie akcji,Psie Sprawy Warszawy”, ktéra ma na celu zwrécenie uwagi

,
., Natalia
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w obiektach uzytecznosci publicz-
nej. Okresla go art. 5 ust. 1 pkt 3
ustawy z 9 listopada 1995 r. o ochro-
nie zdrowia przed nastepstwami

uzywania tytoniu i wyrobdéw ty-
toniowych (Dz.U. z 1996 r. Nr 10,
poz. 55, z pézn. zm. oraz z 1999 r.
Nr 96, poz. 1107). Ustawa przewi-
duje rowniez odpowiedzialnosc¢ za
wykroczenie zaréwno osoby, kto-
ra pali tyton w miejscu_niedozwo-
lonym, jak i administratora obiektu,
ktéry dopuszcza do palenia tyto-
Jhiu wbrew obowigzujagcym zaka-
zom. W obu przypadkach sprawca
czynu podlega karze grzywny do
5000 ztotych. Niestety, zakaz ten
nie dotyczy klatek schodowych.
Sejm miat wprawdzie uchwali¢ no-
wg ustawe, w ktdrej zawarte byty-
by dodatkowe przepisy dotyczace
zakazu palenia w tych miejscach,
ale prace nad ta ustawa zostaty za-
wieszone.

Nie znaczy to jednak, ze mu-
szg Panstwo biernie poddawac sie
niewfasciwemu i niekulturalnemu
zachowaniu sgsiadéw uzaleznio-
nych od nikotyny. Kazda wspélno-
ta w swoim regulaminie porzadku
domowego moze uchwali¢ prze-
pis zabraniajacy palenia tytoniu na
klatkach schodowych i ustali¢ kare
Za nie przestrzeganie tego przepi-
su. Ponadto mozna umiesci¢ w wi-
docznym miejscu informacje o za-
kazie palenia.

W skrajnych przypadkach moz-
na réwniez dochodzi¢ swoich praw
w sadzie, jesli jesteSmy notorycz-
nie i przez diuzszy czas narazenina
wdychanie dymu nikotynowego,
stajac sie biernym palaczem, ktéry
z tego powodu zostat narazony na
utrate zdrowia.

mieszkancow stolicy na problem zanieczyszczenia psimi odchodami miejskich ulic i trawnikéw. Aby utatwi¢ wia-
$cicielom przestrzeganie obowigzku sprzatania po swoich pupilach, niebawem w siedzibach Administracji pojawia
sie bezpfatne zestawy do sprzatania po psach.

wspolnicy

h

WARSZAWA

taka pakw
DEs 6N

Producent:

Taka Paka Project
& Design Group
ul. Herbsta 2a, 02-
784 Warszawa

tel./fax (22) 252 78 37



