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W dniach 18-19 kwiecien

Sala Ilos¢
Godz. GG PW Temat Wykladowca godzin
Sobota, 18 kwiecien
15 _ 45 c o
8~-9 5.309 Definicja i przyklady Mgr inz. Bozena Blum 2
nieruchomosci mieszkalnych
1000 _ 1130 s.309 Specyfika zarzadzania
1145 _ 1315 nieruchomosciami wspolnot Megr inz. Bozena Blum 7
1330 _ 1500 mieszkaniowych
1515 _ 1600
1615 — 19% Akceeptacja tematu pracy Opiekunowie pracy:
koncowych - Dr inz. Tomasz
Budzynski — pok. 312
Mgr inz. Iwona
Jankowska — pok. 310
Niedziela, 19 kwiecien
Specyfika zarzadzania
15 _ 45 . ,
800 -9 20 $.309 nieruchomos$ciami spéldzielni Mgr Piotr Styczen 4
107 -11 mieszkaniowych i TBS
114 - 13%° s.309 Specyfika zarzadzania .
1330 — 15% nieruchomosciami wspélnot Mgr inz. Bozena Blum 5

mieszkaniowych c.d.
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w dniach 25-26 kwiecien 2020 r

Sala Ilosé
Godz. GG PW Temat Wykladowca godzin
Sobota, 25 kwiecien
81 — 9% s.309 Elementy analizy finansowo- Dr ]|3artlgn-11e-1, . 6
109 _ 1130 ekonomicznej Dessoulavy-Sliwinski
1 145 _ 1315
1330_ 1500 5.309 Przeglady techniczne i remonty Mer éaniJBl\;l)zena 4
1515_ 1645
Niedziela, 26 kwiecien
815 _ g% Specyfika zarzadzania Mgr inz. Bozena
1000 _ 1130 5.309 nieruchomosciami BLUM 4
mieszkaniowymi stanowigcymi
wlasnos¢ i wspolwlasnosé osob
fizycznych i prawnych
.5 . Podstawy wyceny nieruchomosci | Mgr Dorota Jagieho-
11 -13 s.309 i posrednictwo w obrocie Cherka 4
1330 —15% nieruchomosciami
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Wyciag z minimum programowego

V. ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

6. Zarzadzanie nieruchomosciami mieszkalnymi;

6.1. Definicja i przyklady nieruchomosci mieszkalnych; (2 godz.)

6.2. Specyfika zarzadzania nieruchomosciami wspolnot mieszkaniowych; (6 godz.)
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Podstawy prawne

Gospodarke nieruchomosciami regulujg przepisy prawa w
szczegolnosci :

e Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks Cywilny

e Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami

e Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali



Kodeks Cywilny

Nieruchomos¢ jest pojeciem prawnym.

wg. Kodeksu Cywilnego nieruchomosc to rzecz

art46§ 1

* NieruchomosSciami sg czesci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty —
nieruchomosc¢ gruntowa),

* jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane
(nieruchomos¢ budynkowa)

lub
e czesci takich budynkow (nieruchomosc¢ lokalowa),

jezeli na mocy przepisow szczegolnych stanowig
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.



Nieruchomos¢ gruntowa

§ 9 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 roku
(z pdZn. zm.)w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
Dziatke ewidencyjng stanowi ciggty obszar gruntu,
potozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod
wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocg
linii granicznych.

W sktad jednej nieruchomosci moze wchodzic kilka
dziatek gruntu, jak rowniez nieruchomoscig moze byc
jedna dziatka gruntu.

Wyznaczenie dziatki gruntu nalezy do procesu dziatan
geodezyjnych.



Za gospodarstwo rolne uwaza sie grunty rolne wraz z gruntami
lesnymi, budynkami lub ich czesciami, urzadzeniami i
inwentarzem, jezeli stanowig lub mogg stanowic zorganizowang
catosc gospodarczg, oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego. (art. 553.§ 1 Kodeksu Cywilnego)

Gruntami rolnymi sg miedzy innymi :
grunty okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne;
pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi,

stuzgcymi wytacznie dla potrzeb rolnictwa; (art. 2 ust. 1 Ustawy z
dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntdw rolnych i lesnych)

Lasem jest grunt o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha,

pokryty roslinnosciag lesng (uprawami leSnymi) - drzewami i
krzewami oraz runem lesnym - lub przejsciowo jej pozbawiony
przeznaczony do produkgcji lesnej lub stanowigcy rezerwat
przyrody lub wchodzacy w sktad parku narodowego albo wpisany
do rejestru zabytkow; zwigzany z gospodarka lesng,

(art. 3 Ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 roku o lasach)



Art 143 Kodeksu Cywilnego

* W granicach okreslonych przez spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie gruntu wtasnos¢ gruntu rozcigga sie na
przestrzen nad i pod jego powierzchnia.

Ustawa z dnia 18 lipca 2001 roku — Prawo wodne

e art. 14a ust.1 Grunty pokryte wodami powierzchniowymi
ptyngcymi, stanowigcymi wtasnosc Skarbu Panstwa, sg
zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa, do ktérego nie
stosuje sie przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami.

e art. 12 ust. 1 Wody stojgce oraz wody w rowach znajdujgce sie
w granicach nieruchomosci gruntowej stanowig wtasnosc
wtasciciela tej nieruchomosci.



Nieruchomos¢ budynkowa

Art. 235 Kodeksu Cywilnego

* § 1.Budynkiiinne urzadzenia wzniesione na gruncie
Skarbu Panstwa lub gruncie nalezgcym do jednostek
samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkow przez
wieczystego uzytkownika stanowig jego wtasnosc.
To samo dotyczy budynkow i innych urzadzen, ktore
wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wtasciwymi
przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste.

* § 2.Przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi
wiasnos$¢ budynkéw i urzagdzen na uzytkowanym
gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem
wieczystym.



Nieruchomosc¢ lokalowa.

Art. 2 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali

* Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu,
mogg stanowic¢ odrebne nieruchomosci.

Samodzielnym lokalem mieszkalnym, wg UWL jest wydzielona trwatymi
scianami w obrebie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staty
pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie rowniez
do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na
cele inne niz mieszkalne.

e Spetnienie wymagan, stwierdza starosta w formie zaswiadczenia.

* Do lokalu mogg przynalezec, jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia,
chocby nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byty potozone
w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktorym
wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych, komorka,
garaz, zwane "pomieszczeniami przynaleznymi".



PKOB

Polska Klasyfikacja Obiektow Budowlanych
stanowi usystematyzowany wykaz obiektow
budowlanych, rozumianych jako produkty
finalne dziatalnosci budowlane;.

Przepisy weszty w zycie z dniem 1 stycznia
2000 r na podstawie Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie
Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych
(Dz. U. z dnia 31 grudnia 1999 r.)



Klasyfikacja wg.PKOB

* Budynki mieszkalne s3 to obiekty budowlane, ktorych co
najmniej potowa catkowitej powierzchni uzytkowej jest
wykorzystywana do celow mieszkalnych.

* Jesli mniej niz potowa catkowitej powierzchni uzytkowej
wykorzystywana jest na cele mieszkalne, budynek taki
klasyfikowany jest jako niemieszkalny, zgodnie z jego
przeznaczeniem.

* Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czesci wymaga zgtoszenia wtasciwemu organowi.
(Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane)



Wybrane formy wtadania
nieruchomosciami

WLASNOSC — wtasciciel moze korzystaé z nieruchomodci lub nig rozporzadzaé

WSPOEWEASNOSC - wykonywanie prawa wtasnosci przez kilka oséb na tej
samej rzeczy.

UZYTKOWANIE WIECZYTE — oddanie nieruchomosci Skarb Paristwa lub
jednostki samorzgdu terytorialnego pobiera sie optate pierwszg ( 15-25%
wartosci) i optaty roczne.

UZYTKOWANIE - obcigzenie nieruchomosci prawem do jej uzywania i
pobierania z niej pozytkow.

NAJEM - oddanie lokalu do zamieszkiwania lub prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej za ktéry najemca ptaci wtascicielowi czynsz .

DZIERZAWA - oddanie nieruchomosci za ktdra dzierzawca pfaci wtascicielowi
czynsz. Dzierzawca moze pobierac pozytki ktére wygeneruje wydzierzawiona
nieruchomosc.

UZYCZENIE - uzyczajacy zezwala biorgcemu do uzywania, na bezptatne
uzywanie oddanej mu nieruchomosci. Biorgcy do uzywania ponosi zwykte
koszty utrzymania nieruchomosci.

TRWALY ZARZAD - forma prawna wtfadania nieruchomoscig przez
panstwowalub samorzgdowg jednostke organizacyjng nie posiadajgcg
osobowosci prawnej.



Definicja i przyktady
nieruchomosci mieszkalnych

Warszawa 2020

mgr inz. Bozena Blum



Definicja nieruchomosci

Nieruchomosc to rzecz
(w rozumieniu art 46 § 1
Kodeksu Cywilnego)



Cechy nieruchomosci

Trudnosc podziatu nieruchomosci zabudowane,.
Brak mozliwosci przeniesienia w inne miejsce
Naniesienia - wartos¢ nieruchomosci

Zawsze jest wtasciciel

Potwierdzenie prawa do wtasnosci w publicznych
rejestrach prawnych (ksiegi wieczyste)

Obrot nieruchomoscig wymaga uczestnictwa notariusza
(reprezentant panstwa — porzgdku prawnego)
Réznorodnosc (lokalizacja, wielkosc,
ksztatt,naniesienia)



Rodzaje nieruchomosci

* nieruchomosci gruntowe
* nieruchomosci budynkowe
* nieruchomosci lokalowe




Nieruchomosc¢ gruntowa

* grunt wraz z czesciami sktadowymi, z
wytaczeniem budynkow i lokali, jezeli
stanowig odrebny przedmiot wtasnosci

» czesc powierzchni ziemi, ktora stanowi
odrebny przedmiot wtasnosci



Nieruchomosc¢ budynkowa

* budynek ktory jest trwale zwigzany z
gruntem.

UWAGA:

Grunt pod budynkiem nie stanowi czesci
sktadowe| nieruchomosci. Budynek jest
wtedy odrebnym od gruntu przedmiotem
wtasnosci (budynek na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste)



Nieruchomosc lokalowa
( lokal wyodrebniony)

* nieruchomosc, ktora zostata wyodrebniona
Z nieruchomosci macierzystej -
nieruchomosci gruntowej lub
nieruchomosci budynkowej

w celu ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu.



Podziat nieruchomosci z uwagi
na funkcje

Poza nieruchomosciami gruntowymi, wszystkie
Inne dzielimy na:

. nieruchomosci mieszkaniowe -stuzgce
gospodarstwom domowym

. nieruchomosci komercyjne -stuzgce
podmiotom prowadzgcym dziatalnosc
gospodarczg

. inne nieruchomosci, ktore mozna okreslic
jako budynki uzytecznosci publicznej np.
obiekty administracji panstwowej, budynki
sakralne, edukacyjne, sanitarne, szpitale, czy
obiekty sportowe i inne.



Odrebna wlasnosc lokalu

samodzielny lokal wydzielony trwatymi scianami w
obrebie budynku.

Izba lub zespot izb przez co rozumiemy np..
mieszkanie.

Pomieszczenia przeznaczone na staty pobyt ludzi,
KtGre wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych

samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z
przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne,np.:
uzytkowe: piwnica, komorka lokatorska, garaz,
miejsce postojowe, lokal uzytkowy stuzgcy
prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej



Nieruchomosc¢ wspolna

art..3 ust.2 uwl z 24.06.1994)

* Nieruchomosc wspolng stanowi grunt oraz
czesci budynku | urzgdzenia, ktore nie
stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli
lokall.



Specyfika zarzadzania nieruchomosciami wspolnot mieszkaniowych

Wspolnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa zgodnie z art.6 Ustawy o wlasnosci lokali z dnia
24 czerwca 1994 r. ( Dz. U. Nr 85 poz. 388 z p6zniejszymi zmianami). Kolejne nowelizacje zmieniaty
przepisy tak, aby zarzadzanie wspdlnota mogto by¢ realizowane zgodnie z oczekiwaniami witascicieli
lokali. Ostatnie zmiany zostaty wprowadzone w kwietniu 2019 r (Dz.U. z dnia 19.04.2019 r., poz. 737)

Wraz z nowym rokiem — 2020 zmianie ulegaja 3 przepisy ustawy o wilasnosci lokali mianowicie
artykuty 19, 20 oraz 26. Nowelizacja, cho¢ drobna, znacznie zmienia sytuacje czesci Wspolnot
Mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 19 ustawy o wtasnosci lokali po nowelizacji:

e jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do
dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz trzy ( przed nowelizacja siedem) do zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postgpowania cywilnego o wspotwlasnosci.”

Artykut 20 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

e 1.Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest wigksza niz trzy,
wiasciciele lokali s obowigzani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego
zarzadu. Cztonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna.”;

W artykule 26 ust. 2 stanowi za$:

e 2. Jezeli w terminie dwoch lat od dnia wyodrgbnienia wlasnosci pierwszego lokalu w
nieruchomosci, w ktorej liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest wigksza
niz trzy, wlasciciele lokali nie dokonajg wyboru zarzadu ani nie powierzg zarzadu nieruchomoscia
wsp6lng w umowie zawartej w formie aktu notarialnego, ustanowienia zarzadcy przymusowego
przez sad moze zada¢ takze dotychczasowy zarzadca nieruchomosci, ktory sprawowat zarzad
nieruchomoscig w dniu, w ktérym wyodrebniono wiasno$¢ pierwszego lokalu, 1 kontynuowat zarzad
ta nieruchomoscia przez okres co najmniej dwoch lat.”.

»Duza” Wspolnota Mieszkaniowa juz od 4 lokali

Powyzsze zmiany oznaczaja, ze w nieruchomosciach juz z 4 lokalami wyodrgbnionymi, Wspolnoty
Mieszkaniowe rzadzg si¢ przepisami ustawy o wlasnosci lokali, bez mozliwos$ci zarzadzania nimi, tak
jak wspotwiasnoscia. W brzmieniu do konca 2019 r. progiem granicznym byto 7 lokali wyodrebnionych
lub niewyodrebnionych. Czyli duza Wspdlnota Mieszkaniowa byla nieruchomos$¢ z co najmniej 8
lokalami. Zmiany przepiséw dotycza zatem takich nieruchomosci, ktore sktadajg sie od 4 do 7 lokali.

Dodatkowe obowiazki nowych ,,duzych” Wspoélnot Mieszkaniowych

Wspdlnoty Mieszkaniowe, ktore wedlug nowych przepisow sa klasyfikowane jako duze nalezy
zarzadza¢ zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali, bez mozliwosci stosowania rozwigzan przewidzianych
w kodeksie cywilnym w cze$ci dotyczacej wspotwlasnosci.

Co to oznacza w praktyce?
Takie Wspolnoty Mieszkaniowe zobligowane sg migdzy innymi:

e podjac¢ uchwate o wyborze zarzgdu — cztonkiem zarzadu moze by¢ osoba fizyczna, nie musi by¢
wiascicielem lokalu w nieruchomosci Wspolnoty, wiec nie musi by¢ cztonkiem tej Wspdlnoty

e zwolywaé zebrania sprawozdawcze co najmniej raz w roku, nie pdzniej niz w pierwszym
kwartale kazdego roku, na ktérym oceniana bgdzie praca zarzadu przez udzielenie absolutorium

e uchwala¢ roczne plany gospodarcze zarzadu nieruchomoscia wspolng i optaty na pokrycie
zarzadu



Zmienia si¢ rOwniez sposob zarzadzania i reprezentacja takiej Wspolnoty:

e  Wspolnote Mieszkaniowa reprezentuje jedynie zarzad, nie kazdy z wtascicieli, co nie stoi na
przeszkodzie, aby w sktad zarzadu wchodzili wszyscy wilasciciele. Wtedy reprezentuja co najmnigj
2 czlonkowie zarzadu

e W waznych sprawach tj. przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, wilasciciele podejmuja
decyzje w drodze uchwaty, ktére powinny przybra¢ forme pisemng (chociazby ze wzgledow
praktycznych).

e Ustawa o wlasnosci lokali przykladowo wymienia nastepujace czynno$ci przekraczajace
zwykty zarzad:

1) ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomos$ci wspdlne;j;
2) przyjecie rocznego planu gospodarczego;

3) ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztow zarzadu;

4) zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspolnej;

5) udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspolnej, na ustanowienie odrebne;j
wiasnos$ci lokalu powstatego w nastgpstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem
oraz na zmian¢ wysokosci udzialdow w nastgpstwie powstania odrgbnej wiasnosci lokalu
nadbudowanego lub przebudowanego;

5a) udzielenie zgody na zmian¢ wysoko$ci udziatow we wspdtwtasnosci nieruchomosci wspodlne;;
6) dokonanie podziatu nieruchomosci wspolnej;

6a) nabycie nieruchomosci;

7) wytoczenie powddztwa, o ktorym mowa w art. 16;

8) ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czes$ci kosztow zwiazanych z eksploatacja
urzadzen lub czesci budynku stuzacych zaréwno do uzytku poszczegdlnych wiascicieli lokali, jak i do
wspolnego uzytku wiascicieli co najmniej dwoch lokali, ktore zaliczane beda do kosztow zarzadu
nieruchomoscig wspolna;

9) udzielenie zgody na podzial nieruchomosci gruntowej zabudowanej wigcej niz jednym budynkiem
mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udziatéw w nieruchomosci wspolnej oraz ustalenie wysokos$ci
udziatow w nowo powstalych, odrebnych nieruchomosciach wspdlnych;

10) okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce, ktéoremu zarzad
nieruchomoscia wspdlng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, ewidencji pozaksiggowe;j
kosztow zarzadu nieruchomos$ciag wspdlng, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze
rozliczen z innych tytutéw na rzecz nieruchomos$ci wspolne;j.

11) Potaczenie dwoch lokali stanowigcych odrgbne nieruchomosci w jedna nieruchomo$¢ lub podziat
lokalu wymaga zgody wiascicieli lokali wyrazonej w uchwale. W razie odmowy zainteresowany
wlasciciel lokalu moze zadac rozstrzygniecia przez sad.

Katalog jest otwarty, zatem nie tylko w tych sprawach konieczne jest podjecie uchwaty.

Poprzednie zmiany w Ustawie (2015 roku) miaty utatwi¢ zycie czlonkom tzw. wspdlnot
garazowym oraz wspotwilascicielom lokali w czesciach utamkowych. Jednakze ostateczna tres¢
Ustawy wprowadzata nieco wigcej zmian.

Najwazniejsze byly zmiany dotyczace wspélwlasnosci lokalu w czeSciach ulamkowych.
Nowelizacja nie wplynely na sytuacje osob, ktore sg wspotwlascicielami lokalu w ramach tzw.
wspotwlasnosci tacznej, a dotyczy to przede wszystkim matzonkow.



1. W znowelizowanej w 2015 roku Ustawie wprowadzony zostat art. 1a, ktory definiuje pojecie
wlasciciela lokalu takze jako wspotwlasciciela lokalu w czg$ciach utamkowych (z wyjatkiem
art. 16 ustawy, ktory dotyczy przymusowej sprzedazy lokalu).

2. Zmodyfikowano wowczas ust. 3a dodany w art. 3 ustawy. Przepis ten przewiduje, ze udziat
w nieruchomos$ci wspolnej wspotwtasciciela lokalu w czgsciach utamkowych odpowiada
iloczynowi wielko$ci jego udzialu we wspotwlasnosci lokalu 1 wielkosci udziatu we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej przypadajacej na ten lokal, jednak na poczatku
doprecyzowano, ze ta zasada obowigzuje wytacznie na potrzeby ustawy o wlasnosci lokali.

3. Najwigksza zmiana dotyczyla art. 23 ust. 2b. Po pierwsze wyraznie wskazano, ze
pelnomocnik, ktory ma reprezentowaé wspodiwtascicieli lokalu w glosowaniu 1 na 1 powinien
zosta¢ ustanowiony w formie pisemnej. Po drugie ustawodawca przyjat, ze ustanowienie
pelnomocnika nastepuje wiekszoscia gloséw wspoélwlascicieli lokalu liczong wedhug
wielkos$ci ich udziatéw we wspotwlasnosci lokalu.

Ten ostatni zapis jest bardzo istotny, gdyz w przypadku jego braku trzeba stosowa¢é przepisy
Kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci w czgsciach ulamkowych. A to oznaczatoby
koniecznos¢ jednomyslnej decyzji wspotwiascicieli co do osoby petnomocnika w sprawach
przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu i wigkszos¢ w sprawach nie przekraczajacych tego
zakresu.

Pozostate zmiany ustawy miaty charakter kosmetyczny — porzadkujacy brzmienie zapisow
ustawowych, i tak :

4. W art. 12 ust. 3, 22 ust. 4, 25 ust. la, 26 ust. 1, 29 ust. 2 oraz 30 ust. 1 pkt 3 dodano stowo
,»lokali” wszedzie tam gdzie mowa o wlascicielach, poniewaz w niektoérych miejscach ustawa
postugiwatla si¢ wylacznie okresleniem ,,wlasciciele”, a gdzie indziej ,,wtasciciele lokali”.

5. W art. 31 1 32 ust. 1, gdzie zamiast dotychczasowego ,,zebrania wlascicieli” pojawito si¢
,zebranie ogotu wilascicieli lokali”. Wczesniej ustawodawca byl niekonsekwentny bo w
innych przepisach ustawy (art. 30 ust. 1a) byta mowa wiasnie o ,,zebraniu ogotu wiascicieli
lokali”, a w znowelizowanych przepisach ustawa mowita dotad o ,,zebraniu wlascicieli”.

Zasady funkcjonowania Wspolnot mieszkaniowych.

Zarzad wspolnoty

Pojecie ,,zarzadu” we wspdlnocie mieszkaniowej odnosi si¢ zardwno do organu, ktory kieruje
wspolnotg jak 1 do pewnych czynnosci dotyczacych nieruchomosci wspolne;.

Zarzad jako organ wybierany jest Uchwala wspolnoty sposrod wiascicieli lub spoza ich grona.
Jest to reprezentacja Wspolnoty wewnatrz w stosunkach pomigdzy wilascicielami oraz na
zewnatrz w sprawach dotyczacych wszystkich wtascicieli we wspdlnocie.

Zarzad moze by¢ jednoosobowy lub wieloosobowy. Jesli zarzad jest wieloosobowy to
reprezentacje wspolnoty stanowi dwoch cztonkéw zarzadu.

Zarzad to takze podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkiego rodzaju
czynnosci faktycznych np. remontoOw i prawnych np. zawarcie umowy najmu, a takze



urzedowych np. ztozenie wniosku o pozwolenie na budowg, dotyczacych rzeczy wspdlnej,
koniecznych lub przydatnych w toku gospodarowania rzecza, obejmujacych sfere utrzymania,
zabezpieczenia i eksploatacji rzeczy. Czynnos$ci zarzadu mozna podzieli¢ na tzw. czynnosci
zwyktego zarzadu 1 przekraczajace zakres zwykltego zarzadu.

Ustalenie czy dana czynno$¢ badz sprawa nalezy do czynno$ci zwyklego zarzadu czy
przekracza zakres zwyktego zarzadu, nie jest takie proste. Pomocne beda tutaj przepisy ustawy
o wiasnosci lokali, ktore zawieraja liste czynno$ci przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu. Naleza do nich nastepujace sprawy:

ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspdlne;j,

przyjecie rocznego planu gospodarczego,

ustalenie wysokosci oplat na pokrycie kosztow zarzadu,

zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosci wspdlnej,

udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspolnej, na

ustanowienie odrebnej whasno$ci lokalu powstatego w nast¢pstwie nadbudowy lub

przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmian¢ wysokos$ci udziatoéw w

nastgpstwie powstania odrebnej wtasnosci lokalu nadbudowanego lub

przebudowanego,

6. udzielenie zgody na zmiang wysokos$ci udziatow we wspotwlasnosci nieruchomosci

wspolnej,

dokonanie podzialu nieruchomosci wspoélne;j,

nabycie nieruchomosci,

wytoczenie powddztwa o nakazanie sprzedazy lokalu,

0. ustalenie czgsci kosztow zwigzanych z eksploatacjg urzadzen lub czesci budynku
stuzacych zaréwno do uzytku poszczegdlnych wiascicieli lokali, jak i do wspolnego
uzytku wlascicieli co najmniej dwoch lokali, ktore zaliczane bgda do kosztow zarzadu
nieruchomoscig wspo6lna,

11. udzielenie zgody na podzial nieruchomosci gruntowej zabudowanej wigcej niz jednym
budynkiem mieszkalnym i1 zwigzane z tym zmiany udzialéw w nieruchomosci
wspolnej oraz ustalenie wysokosci udziatéw w nowo powstatych, odrebnych
nieruchomosciach wspoélnych,

12. okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce ewidencji

pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng, zaliczek uiszczanych na

pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytutow na rzecz nieruchomosci
wspolnej.
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Powyzsze wyliczenie ma charakter wylacznie przykladowy.

Mozna si¢ nim jednak positkowa¢ takze w matej wspolnocie mieszkaniowej. Do innych
czynno$ci przekraczajacych zakres zarzadu zwyktego zalicza si¢ przede wszystkim zbycie
rzeczy- nieruchomosci, a takze jej obcigzenie ograniczonym prawem rzeczowym (np. hipoteka
czy shuzebno$cig), czy tez wzniesienie na nieruchomosci budynku czy innego obiektu
budowlanego.

Z kolei czynnosci zwyklego zarzadu obejmuja biezace administrowanie, zawieranie umow
najmu lokali, pobieranie czynszow i innych optat, biezace utrzymanie techniczne i naprawy.

Rozroznienie na czynnos$ci zwyktego zarzadu 1 przekraczajace zakres zwyktego zarzadu ma
znaczenie dla sposobu podejmowania decyzji przez wspolnoty. We wspdlnotach, w ktorych
stosuje si¢ przepisy ustawy o wilasnosci lokali, czynnosci zwyktego zarzadu podejmuje zarzad
samodzielnie. Natomiast w pozostatych sprawach konieczne jest powzigcie przez wlascicieli
uchwaty wyrazajacej zgode na podjecie danej czynno$ci przez zarzad oraz udzielajacej



zarzagdowi pelnomocnictwa np. do zawierania uméw w sprawach przekraczajacych zakres
zwyktego zarzadu. Jesli zarzad dokona czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu bez
takiej uchwatly wiascicieli, czynno$¢ bgdzie niewazna.

W matych wspolnotach dziatajacych w oparciu o przepisy o wspotwlasnosci czynnosci
zwyklego zarzadu wymagajg zgody wiekszo$ci czlonkéw wspdlnoty, a przekraczajace
zarzad zwykly — ich jednomys$lno$ci. Rowniez w tym przypadku dokonanie czynno$ci
przekraczajacej zarzad zwykly bez zgody wszystkich wiascicieli begdzie bezwzglednie
niewazne.

Zebranie

Od 29 sierpnia 2015 r. zebranie zgodnie ze znowelizowang ustawg o wlasnosci lokali nazywa
si¢ ,,zebraniem ogélu wlascicieli lokali”.

Zwolywanie zebrania
Jak prawidlowo zwota¢ zebranie ?

Zgodnie z ustawg o wtasnosci lokali zwolanie zebrania nalezy do obowigzkéw Zarzadu . O
zebraniu wlascicieli zawiadamia zarzad lub zarzadca, ktoremu zarzad powierzono w akcie
notarialnym. Zawiadomi¢ trzeba kazdego wtasciciela co najmniej na tydzien przed terminem
zebrania. Zawiadomienie powinno by¢ sporzadzone na pismie i trzeba w nim podac: dzien,
godzing i miejsce zebrania. W tresci zawiadomienia powinien znalez¢ si¢ takze porzadek obrad
zebrania, czyli wszystko to 0 czym wspdlnota powinna rozmawia¢ w trakcie zebrania. Jesli
planowane s3a zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wlascicieli lokali, w
zawiadomieniu nalezy wskaza¢ rowniez tre$¢ tej zmiany.

Powyzsze zasady majg zastosowanie w duzych wspolnotach mieszkaniowych, w ktorych
wiasciciele lokali nie zdecydowali si¢ odmiennie okresli¢ zasad zarzadu nieruchomoscia
wspolng. To oznacza, ze cztonkowie wspolnoty mogg zosta¢ zawiadomieni o zebraniu takze w
inny sposob, o ile takie inne ustalenia zawarli w umowie lub w uchwale w tej sprawie. W
rezultacie zawiadomienie moze by¢ ustne np. za pisemnym potwierdzeniem, mozna je
wywiesi¢ na tablicy ogloszen, a takze przekaza¢ elektronicznie — mailem lub w innej formie.

Jesli zarzad lub zarzadca zawiadomi czlonkéw wspolnoty o zebraniu niezgodnie z ustawa lub
ustaleniami powzigtymi przez wiascicieli albo wcale nie zawiadomi niektorych wiascicieli,
czgsto si¢ zdarza, ze cztonek wspdlnoty niezadowolony z tre$ci uchwatl powzigtych na takim
zebraniu zaskarza je badz niektore z nich do sadu. Jednak uchybienia formalne przy
zwolywaniu zebrania same w sobie nie stanowig bezwzglednej podstawy uchylenia uchwat.
Konieczne jest udowodnienie, ze takie nieprawidtowosci moglty wplyna¢ na tresé podjetych
uchwal.

Jesli zarzad lub zarzadca mimo obowiazku wynikajacego z ustawy lub uchwaty wiascicieli
lokali zebrania nie zwola i jezeli we wspodlnocie nie ustalono szczegdlnych zasad
postgpowania w takiej sytuacji, wowczas zebranie to moze zwota¢ kazdy z wlascicieli.

Przepisy ustawy o wlasnos$ci lokali w sprawie zwotlywania zebran s3 adresowane do zarzadu
lub zarzadcy, ktéry ma obowigzek zwolaé zebranie coroczne lub zebranie nieobowigzkowe, z
inicjatywy wlascicieli posiadajgcych minimum 1/10 udziatow w nieruchomosci wspdlne;.


http://wspolnotymaleiduze.pl/nowelizacja-ustawy-o-wlasnosci-lokali/

Jesli wiec zarzadca lub zarzad wspdlnoty uchyla sie od wykonania swoich obowigzkow,
wowczas kazdy wlasciciel moze wyznaczy¢ termin, godzing i miejsce zebrania, przygotowac
porzadek obrad i wysta¢ zawiadomienia oraz porzadek obrad do kazdego z wiascicieli lokali
we wspolnocie najpdzniej na tydzien przed zaplanowanym przez terminem zebrania.

Moim zdaniem samodzielne zwotlanie zebrania mozliwe jest takze wtedy gdy zarzad lub
zarzadca mimo wniosku wtascicieli posiadajacych co najmniej 1/10 udziatow w nieruchomosci
wspolnej, nie zwota zebrania nieobowigzkowego. W przeciwnym wypadku trzeba byloby
czeka¢ do obowigzkowego zebrania corocznego, a przeciez jesli cztonkowie wspdlnoty chca
dodatkowego zebrania, to zwykle maja ku temu jaki§ wazny powadd.

Porzadek obrad
Porzadek obrad to dokument obrazujacy planowany przebieg zebrania.
Porzadek obrad rocznego zebrania obowigzkowego musi zawiera¢ konieczne punkty:

e sprawozdanie zarzagdu w tym omoéwienie sprawozdania finansowego

e ocena pracy zarzadu lub zarzadcy

e podjecie uchwaty w przedmiocie udzielenia mu absolutorium

e uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscig wspdlng i oplat na
pokrycie kosztow zarzadu,

Na zebraniu rocznym cztonkowie wspdlnoty powinni przede wszystkim ocenié¢ sposéb
zarzgdzania nieruchomoscig wspolna, a takze prace zarzadu lub zarzadcy w minionym roku.
Ponadto s3 oni zobowigzaniu podja¢ decyzje na przysztos¢ co do sposobu zarzadzania
nieruchomoscig oraz ustali¢ optaty na ten cel.

W porzadku obrad obowigzkowego zebrania rocznego moze znalez¢ si¢ wszystko co zarzad
lub zarzadca albo wlasciciele uznaja za konieczne 1 istotne, przy czym porzadek obrad nie ma
charakteru ,,bezwzglednie obowigzujacego”. To oznacza, ze mozna go modyfikowa¢é i to
zaro6wno przed zebraniem, jak i w trakcie, sktadajac odpowiednie wnioski o podjgcie dyskusji
na temat interesujacy wiascicieli. Wtasciciel nie musi informowaé z wyprzedzeniem zarzadu
lub zarzadcy, ze chce na zebraniu poruszy¢ jakas sprawe. Wystarczy, ze zapyta o nig w czasie
zebrania.

Porzadek obrad zebrania nieobowigzkowego jest dowolny. O jego tresci decyduje zwykle
przyczyna, dla ktorej zebranie jest zwotywane. Sg jednak przypadki, w ktorych zarzad lub
zarzadca zwolujac zebranie nieobowigzkowe musi zawrze¢ w porzadku obrad okre$lone
zagadnienia. Chodzi o sprawy przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, ktore dla swojej
waznos$ci wymagaja uchwaly wlascicieli lokali np.: udzielenie zgody na nadbudowe lub
przebudowe nieruchomosci wspolne;.

Wszystkie powyzsze zasady maja zastosowanie jesli cztonkowie wspolnoty nie uregulowali
odmiennie sposobu odbywania zebran. Ustawa o wlasnosci lokali zaktada tu daleko idaca
dowolnos¢, zardéwno co do formy, jaki i przedmiotu zebran wtascicieli. Nie ma drobiazgowych
uregulowan dotyczacych przebiegu zebrania, zasad jego protokotowania, zmian w porzadku
obrad. Warto jednak zastanowi¢ si¢ nad ich wprowadzeniem, choéby na potrzeby konkretnego
zebrania. Dzigki temu mozna unikng¢ ewentualnych sporéw, gdyby ktory$ z cztonkow
wspolnoty byt niezadowolony z podjetych na zebraniu uchwat i podjat kroki sadowe w
stosunku do Uchwat wspolnoty. Na zaskarzenie uchwaty wtasciciel ma 6 tygodni od daty jej
podjecia.



Podejmowanie uchwal wspélnoty

Podejmowania uchwal wspolnoty moze odby¢é sie na zebraniu lub poza nim.
Co do zasady ustawowej uchwaly podejmuja tylko cztonkowie duzych wspolnot. W matych
wspolnotach jest to mozliwie tylko wowczas gdy wspotwlasciciele zdecydowali si¢ dziatac
wedlug zasad okreslonych w ustawie o wtasnos$ci lokali.

Uchwaty mozna podejmowac na zebraniu rocznym obowigzkowym i nieobowigzkowym oraz
poza zebraniem w drodze tzw. indywidualnego zbierania glosow. Mozna lgczy¢ te dwa
sposoby, co jest istotne zwlaszcza w przypadku obowigzkowych uchwat zebrania rocznego.

Zasadg jest, ze wlasciciele glosuja udzialami, co oznacza, ze uchwaty zapadaja wigkszoscia
glosow liczong wedlug wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Gdyby wiec na zebranie
przyszli tylko niektdrzy cztonkowie wspdlnoty, ktdrzy tacznie majg wiecej niz 50% udziatow,
wowczas mogliby skutecznie powzig¢ uchwaty. Jezeli jednak obecni wtasciciele razem wzigci
majg tych udzialéw 50% Ilub mniej, zarzad lub zarzadca po zebraniu przystepuja do
indywidualnego zbierania gltoséw. Dzigki temu mozna powzig¢ obowigzkowe uchwaty takze
wtedy, gdy nie wszyscy cztonkowie wspdlnoty uczestniczg w zebraniu.

Jezeli za uchwalg wypowiedza si¢ wlasciciele majacy tacznie ponad 50% udzialow zaréwno
obecni jak i nieobecni na zebraniu, zostaje ona powzigta. Wazne jest to, ze o tresci uchwat
powzigtych z udziatem gltoséw zbieranych indywidualnie nalezy pisemnie zawiadomi¢ kazdego
cztonka wspolnoty.

Oprocz gltosowania udziatami mozliwe jest takze gtosowanie wedlug zasady ,,jeden wiasciciel
jeden glos”. W tym przypadku do podjecia uchwaty rowniez potrzebna jest wigkszos¢ (50% +
1), jednak ustalajac liczbe gtoséw przyjmuje si¢, ze kazdy wlasciciel lokalu ma jeden glos bez
wzgledu na wielko$¢ jego udziatow w nieruchomosci.

Glosowanie ,,jeden na jeden” jest mozliwe:

o w okreslonej sprawie, jesli wtasciciele lokali tak postanowili w umowie;

e w okreslonej sprawie, gdy wilasciciele wyrazili zgode na taki sposob glosowania w
uchwale powzietej wigkszoscig udziatow;

e gdy suma udzialéw w nieruchomosci nie jest rowna 1 albo gdy jeden wiasciciel posiada
wigkszos$¢ udziatow (a takze, gdy te warunki sg spelnione tgcznie), na kazde zadanie
wiascicieli lokali posiadajacych tacznie co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci
wspolne;j.

Szczegoblnie istotny jest ten ostatni przypadek. Dotyczy on takich wspolnot, w ktérych
wyodrgbniono 1 zbyto cze$¢ lokali, lecz dotychczasowy wiasciciel w dalszym ciagu ma
wigkszo$¢ udziatdéw w nieruchomosci wspolnej ( np. developer). Skoro glosuje si¢ udziatami,
taki wigkszosciowy czlonek wspdlnoty zawsze przeglosuje mniejszo$¢. Zeby temu zapobiec,
mozna zada¢ glosowania wedlug zasady ,jeden na jeden”, co sprawia, ze W danej
sprawie wlasciciel wigkszo$ciowy bedzie doktadnie miat taki sam wptyw na podjecie (badz
niepodjecie) uchwaly, jak pozostali cztonkowie wspdlnoty.

W przypadku glosowania ,,jeden wiasciciel = jeden glos ” uchwal¢ mozna podja¢ na zebraniu
albo w drodze indywidualnego zbierania gloséw. W tym drugim przypadku trzeba uzyskaé
stanowisko wszystkich wtascicieli i jesli ponad 50% z nich opowie si¢ za uchwala, zostaje ona

przyjeta.



Jak zawsze, cztonkowie wspdlnoty moga inaczej okresli¢ zasady podejmowania uchwat. Sad
Najwyzszy uznal jednak za niedopuszczalne okreslenie w uchwale wlascicieli, ze zawsze lub
w wielu réznych sprawach stosowaé beda gltosowanie ,,jeden na jeden”. Dlatego zawsze w
takiej uchwale a takze w umowie wlascicieli muszg oni dokladnie sprecyzowaé w jakiej
sprawie beda glosowa¢ wedlug zasady ,,jeden na jeden”.

Glosy wstrzymujace
Czy glosy wstrzymujace s3 ,,za” czy ,,przeciw” ?

Odpowiedzie¢ brzmi ,,to zalezy”. Czasami gtos wstrzymujacy jest gtosem bez znaczenia, co
oznacza, ze tak naprawde nie wplywa na wynik gltosowania. Tak bedzie na przyktad w
glosowaniach, w ktérych do podjgcia decyzji jest potrzebna tzw. zwykla wigkszo$¢ glosow.
Woéwcezas glosow wstrzymujacych nie musisz bra¢ pod uwagg. Trzeba jedynie sprawdzi¢ ile
glosow bylo ,,za”, a ile ,,przeciw”.

We wspolnotach mieszkaniowych sytuacja jest specyficzna, bo zgodnie z ustawg o wtasnosci
lokali uchwaty zapadaja wigkszos$cig gtosow przy czym , cztonkowie wspdlnoty co do zasady
glosuja udziatami, a jedynie w okreslonych sytuacjach gtosowanie odbywa si¢ wedlug zasady
1 na 1. Skoro konieczna jest zawsze wigkszo$¢, nalezy doj$¢ do wniosku, ze we wspdlnotach
zawsze konieczne jest uzyskanie wickszosci bezwzglednej czyli 50% + 1. To oznacza, ze glos
wstrzymujacy jest de facto glosem przeciwko uchwale.

Udzielenie absolutorium zarzadowi wspélnoty

Podje¢cie uchwaly w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi jest jednym z
obowigzkowych punktéw corocznego zebrania wiascicieli lokali.

Absolutorium dla zarzadu stanowi ocene pracy zarzadu w minionym roku. Gdy cztonkowie
wspolnoty sa z niej zadowoleni, woéwczas glosuja za udzieleniem absolutorium czyli akceptuja
dziatania 1 decyzje podejmowane przez zarzad. Jesli jednak wiasciciele lokali majg zastrzezenia
do pracy zarzadu, moga gtosowac przeciwko udzieleniu absolutorium.

Nieudzielenie absolutorium nie wywotuje automatycznie jakich skutkow dla zarzadu. Trafne
jest poréwnanie do zo6ttej kartki — to po prostu ostrzezenie. W szczegdlnosci brak absolutorium
nie skutkuje odwotaniem zarzadu. Do tego konieczna jest odrebna uchwata wiascicieli, ktorzy
moga odwola¢ zarzad w catosci, jak 1 jego poszczegolnych cztonkow.

Brak zgody wiekszo$ci w wlascicieli w duzej wspélnocie mieszkaniowej

W duzych wspdlnotach mieszkaniowych dziatajacych w oparciu o Ustawe o whasnosci lokali ,
brak zgody wigkszosci wiascicieli paralizuje dziatania zarzadu 1 zarzady.

Jesli wspdlnota — z powodu braku wigkszosci — nie podjela jakiej$ istotnej uchwaty, np. w
sprawie wysokosci zaliczek na pokrycie przewidywanych kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolng, trudno w takim uktadzie sprawowaé prawidtowy zarzad. Nie wiadomo czy i jakimi
srodkami na ten cel bedzie dysponowac zarzad.

Mozna zmusi¢ wihascicieli do wywigzywania si¢ z obowigzku partycypacji w kosztach zarzadu
lub do podjecia innej decyzji istotnej dla Wspdlnoty poprzez ztozenie jako zarzadca lub zarzad
wspolnoty ztozenie wniosku do sadu rejonowego wiasciwego dla miejsca potozenia
nieruchomosci. Optata od takiego wniosku wynosi 100 zt, a dotaczy¢ nalezy do niego m.in.


http://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/Orzeczenia2/II%20CSK%2083-09-1.pdf
http://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/Orzeczenia2/II%20CSK%2083-09-1.pdf

odpis z ksiggi wieczystej nieruchomosci wspolnej. We wniosku trzeba opisa¢ czego zada
wnioskodawca — najczgsciej bedzie tu chodzito o uzyskanie zgody sadu na dokonanie
konkretnej czynnos$ci. Jako ze sad orzeka majac na uwadze cel zamierzonej czynnosci oraz
interesy wszystkich wlascicieli, nalezy we wniosku opisa¢ ten cel i wykazaé, ze czynnos¢
pozostaje w interesie cztonkow wspolnoty 1 dlaczego.

Jesli sad wyda postanowienie, w ktorym wyrazi zgode lub zaakceptuje zamierzong czynnosc¢,
zarzagd moze jej dokonaé¢ bez wzgledu na stanowisko wtascicieli. Jeli sprawa dotyczyta
podjecia uchwaly o wysokosci zaliczki, mozna zmusi¢ witascicieli do zaptaty powolujac si¢ na
rozstrzygnigcie sadu.

Droga sadowa dotyczy wylacznie spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
poniewaz w sprawach zwyktych zarzad lub zarzadca decyduje samodzielnie.

Skutki nowelizacji Ustawy o wlasnosci lokali dla Wspolnot mieszkaniowych.

Do wejscia w zycie nowelizacji Ustawy przyjmowalo si¢, ze w przypadku wspotwiasnosci
lokalu prawo do zwigzanego z nim udziatu w nieruchomosci wspolnej przystuguje wszystkim
wspotwlascicielom niepodzielnie, co oznacza, ze musza oni wspotdziata¢ we wszystkich
sprawach, w tym takze w glosowaniach na zebraniu wspodlnoty

Problem glosowania byt szczegdlnie istotny w przypadku tzw. wspodlnot garazowych, ktore
zwykle maja dos$¢ spory, bo ok. 20-30% udziat w nieruchomosci wspolnej i bardzo wielu
wspotwlascicieli (od kilkunastu do nawet kilkuset). Taka konstrukcja w praktyce wykluczata
ich od glosowania, bo w zasadzie wszelkie decyzje powinni podejmowaé jednomyslnie,
poniewaz nalezato stosowaé przepisy Kodeksu cywilnego, a skoro wspolnota uchwaly
podejmuje w sprawach przekraczajacych zakres zarzadu zwyktego, to konieczna byta
jednomys$lnos¢ wspotwlascicieli garazu. Czasami wspdlnoty garazowe wrecz paralizowaly
dzialanie wspélnoty, ktéra nie mogta podja¢ uchwat z uwagi na brak wigkszosci gtosow

Po wejsciu w zycie nowelizacji z 2015 r. mamy sytuacje prawnag zgodnie z ktora, kazdy
wspotwlasciciel lokalu w czesciach utamkowych ma swoj wlasny udzial w nieruchomosci
wspolnej.

To oznacza, ze jesli taki wspotwlasciciel garazu ma takze samodzielny lokal, to w czasie
glosowania na zebraniu nalezy doliczy¢ do jego udzialow zwigzanych z wlasnoscig lokalu
udziat zwiazany ze wspotwlasnos$cig garazu.

Dla przykladu : Deweloper ma w nieruchomo$ci wspdlnej 40% udziatow z tytutu
niesprzedanych jeszcze lokali. Jednoczesnie jest wspotwlascicielem w  70% garazu
wielostanowiskowego. Z garazem zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspodlnej wynoszacy
35%. Aby obliczy¢ udziat dewelopera w nieruchomos$ci wspdlnej z tytulu wspotwlasnosci
garazu nalezy pomnozy¢ jego udzial w garazu i ogoélny udzial zwigzany z wlasnos$cia calego
garazu w nieruchomosci wspdlnej, czyli 0,70 x 0,25 = 0,175. To oznacza, ze taczny udziat
dewelopera w nieruchomosci wspoélnej to 0,40 + 0,175 = 0,575 tj. 57,50% czyli wigkszo$¢.

Z opisanego przyktadu i faktu wigkszos$ci udziatéw zgromadzonych w reku jednego witasciciela
ptyna dla Wspolnoty korzysci przy glosowaniu uchwal. Wspodlnota moze przegtosowac
,wiekszosciowego” wilasciciela. Istniejg warunki prawne do glosowania wedtug zasady ,,1
wiasciciel = 1 glos”. Bo skoro deweloper ma ponad 50% udziatow w nieruchomosci, to
glosowanie tg metoda nalezy przeprowadzi¢ na kazde zadanie wtascicieli lokali posiadajacych
co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. W rezultacie tego zapisu kazdy cztonek




wspolnoty bedzie mial tylko jeden glos, takze wtedy, gdy ma lokal (lub wigcej lokali) i udziat
w garazu, poniewaz w glosowaniu 1 na 1 kazdemu wtascicielowi przystuguje jeden glos bez
wzgledu na liczbg lokali w nieruchomosci.

Dzigki temu dzialajac w porozumieniu z pozostalymi czlonkami wspolnoty mozna
przeglosowac decyzje, ktore nie podobajg si¢ deweloperowi. Wystarczy, ze za uchwatg zostanie

oddanych ponad 50% glosow. Taka uchwala bedzie wiazaca takze dla np. dewelopera.

mgr inz. Bozena Blum
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KONSPEKT

Wyktadowca: Piotr Styczen

Termin wykonania wyktadu: 22 marca 2020 .

Temat wyktadu: Specyfika zarzagdzania nieruchomos$ciami spétdzielni mieszkaniowych
i towarzystw budownictwa spofecznego.

Cel ogdlny wyktadu: przedstawienie podstaw prawnych, zakresu podmiotowego
i przedmiotowego oraz zasad i specyfiki zarzgdzania nieruchomosciami przez spoétdzielnie
mieszkaniowe (SM) i towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS).

Cele szczeg6towe wyktadu:
1) ustalenie obszaru dziatania SM i TBS,

2)

3)
4)

5)

6)

przyblizenie podstaw prawnych i zasad wykonywania zarzadzania nieruchomosciami
przez SM oraz TBS,

wykazanie cech szczegdlnych specyfiki zarzgdzania nieruchomosciami przez SM i TBS,
okreslenie relacji pomiedzy zarzgdzaniem nieruchomos$ciami SM i TBS

i zarzgdzaniem na rynku nieruchomosci,

przedstawienie przyktadéw wykonywania zarzadzania nieruchomosciami

przez SM i TBS,

omodwienie proceséw zmian w zarzadzaniu nieruchomosciami przez SM i TBS.

Czas trwania wyktadu: 180 min.

Podziat czasu trwania wyktadu: dwie czesci tematyczne — kazda po 90 min.

Aktualna sytuacja oraz miejsce SM i TBS na rynku zarzadzania nieruchomosciami
(Wyjasnienie proceséw zmian na rynku zarzgdzania nieruchomosciami i okreslenie
skutkoéw tych zmian dla budowania pozycji rynkowej SM i TBS)

Obszary dziatania SM i TBS

(Omowienie obszaréw dziatania SM i TBS oraz przyczyn zmian i kierunkéw rozwoju tych
obszaréw)

Podstawy prawne zarzgdzania nieruchomosciami przez SM i TBS.

(Przedstawienie aktualnego stanu prawnego prowadzenia dziatalnosci przez SM i TBS
na rynku zarzgdzania nieruchomosciami)

Specyficzne cechy zarzadzania nieruchomosciami przez SM i TBS

(Wykazanie i omoéwienie réznic pomiedzy wykonywaniem zarzgdzania
nieruchomos$ciami SM i TBS a zarzgdzaniem nieruchomosciami na rynku nieruchomosci)
Wybrane regulacje prawne dotyczace zarzgdzania nieruchomosciami

przez SM i TBS

(Przedstawienie i omowienie niektérych przepiséw ustaw dotyczgcych zarzadzania
nieruchomosciami przez SM i TBS)

Znaczenie czynnika doswiadczenia i kompetencji dla jakosci wykonywania zarzadzania
nieruchomosciami przez SM i TBS

(Oméwienie przyktadéw znaczenia doswiadczenia i kompetencji dla jakosci
wykonywania zarzgdzania nieruchomosciami przez SM i TBS)



Wptyw rynku nieruchomosci na specyfike zarzgdzania nieruchomosciami

przez SM i TBS.

(Wykazanie znaczenia rynku zarzgdzania nieruchomosciami i jego zmian na rynkowa
pozycje SM i TBS)

Wptyw zmian otoczenia prawnego dla okreslenia specyfiki zarzgdzania
nieruchomos$ciami przez SM i TBS

(Przedstawienie wptywu zmian przepiséw prawa na wykonywanie zarzgdzania
nieruchomosciami przez SM i TBS i zdolnosci dostosowywania sie SM i TBS

do tych zmian)

Podejscie kosztowe jako czynnik pozgdany przez odbiorcéw ustug zarzgdzania
nieruchomosciami SM i TBS

(Omowienie znaczenia proceséw ustalania odpowiedniego poziomu kosztéw
zarzgdzania nieruchomosciami dla grup klientéw SM i TBS)

Przyktady specyficznego zarzagdzania nieruchomosciami przez SM i TBS

(Wykazanie na wybranych przyktadach réznic w wykonywaniu zarzgdzania
nieruchomosciami przez SM i TBS w stosunku do zarzgdzania na rynku nieruchomosci)
Zmiany w zarzadzaniu nieruchomosciami jako proces dostosowywania sie SM
i TBS do rynku nieruchomosci — wyrazanie pogladéw i dyskusja

(Okreslenie warunkow dziatalnosci na rynku zarzadzania nieruchomosciami

i koniecznosci wprowadzania zmian w zasadach wykonywania zarzadzania
nieruchomosciami przez SM i TBS)
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1.  AKTUALNA SYTUACJA ORAZ MIEJSCE SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH
| TOWARZYSTW BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO NA RYNKU ZARZADZANIA
NIERUCHOMOSCIAMI

Zapoczatkowane w roku 1989, gtebokimi przemianami spotecznymi i gospodarczymi w Polsce,
zmiany na rynku zarzadzania nieruchomosciami miaty bardzo duzy wptyw na zarzadzanie
nieruchomosciami przez spoétdzielnie mieszkaniowe (SM) oraz towarzystwa budownictwa
spotecznego (TBS). Kilka pierwszych lat to poszukiwanie, w szczegdlnosci przez SM (TBS powstaty
pdzniej), modelu zarzadzania nieruchomosciami opartego o rachunek ekonomiczny, a kolejne lata to
budowanie nowej pozycji tych organizacji na rynku nieruchomosci. Ogdlny wzrost liczby lokali
mieszkalnych, powstanie nowych organizacji budujgcych budynki mieszkalne, zmiany dokonane
przez procesy prywatyzacyjne, zauwazalny postep w osigganiu lepszego standardu budowania
nowych i remontu lub modernizacji starych budynkdw - zwigzany takze ze zjawiskiem stopniowego
nasycania rynku mieszkaniowego w Polsce w lokale mieszkalne - przeniosty swoje skutki do
dotychczas monolitycznego rynku mieszkaniowego wykreowanego przez system SM i utworzonego
w roku 1995 nowego systemu budownictwa spotecznego - TBS. Rynek mieszkaniowy, na skutek
zmniejszania sie poziomu panistwowego i samorzgdowego zaangazowania publicznego w
budownictwo mieszkaniowe, skierowat gtowny nurt aktywnosci, w tym realizacje nowego
budownictwa, do sfery prywatnej dziatajgcej w warunkach konkurencji. Oznaczato to i nadal oznacza
silne obnizenie znaczenia skutkéw ilosciowych inwestycyjnego dziatania systemdéw o charakterze
spotecznym, powigzanych z pomocg publiczng realizowang w formie bezposredniej.

W przypadku SM mamy do czynienia z przeniesieniem potencjatu i kompetencji do sfery
zarzgdzania nieruchomosciami i jednoczesnego stopniowego, poza wyjgtkami, wygaszania
aktywnosci inwestycyjnej. Dla TBS, juz w innym okresie, zjawisko to obserwowane jest na licznych
przyktadach dziatania towarzystw, w szczegdlnosci po zlikwidowaniu w maju 2009 roku Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego. Nie zmienito tej sytuacji finansowanie zwrotne przedsiewzieé
inwestycyjno-budowlanych, uruchomione w 2015 roku przez Bank Gospodarstwa Krajowego, w
ramach realizacji rzgdowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego. Nalezy jednak
zauwazy¢ silng determinacje Rzgdu RP zmierzajgcg do stworzenia mechanizméw, w tym
finansowych, w celu budowy programu mieszkaniowego skierowanego do osdb i rodzin, ktdre nie
mogg zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych w oparciu o istniejgce lub powstajgce zasoby
mieszkaniowe. Aktualnie obserwujemy stopniowy rozwdj komercyjnej akcji inwestycyjnej



organizacji Polski Fundusz Rozwoju Nieruchomosci S. A. oraz proby skutecznego wdrozenia dziatania
przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci i ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych. Przywotane ustawy zmieniajg takze przepisy szeregu ustaw, ktére majg znaczenie
dla rynku nieruchomosci oraz mogg dotyczy¢ niektérych aspektéw wykonywania zarzadzania
nieruchomosciami lub mogg mie¢ posredni wptyw na to zarzadzanie. Podkreslenia wymaga
zakonczenie w roku 2018 dziaftania, poza kontynuacja zobowigzan, programoéw mieszkaniowych
opartych o realizacje zasady pomocy panstwa w nabywaniu lokali mieszkalnych przez osoby fizyczne
i rodziny. Programy te pod nazwami Rodzina na Swoim i Mieszkanie dla Mtodych dziataty kolejno od
roku 2006 oraz od roku 2014 i spowodowaty realizacje okoto 300 tys. zdarzen inwestycyjnych
stabilizujgc wzajemne relacje popytu i podazy ofert lokali mieszkalnych na rynku mieszkaniowym.

SM i TBS aktualnie kierujg gtéwng aktywnos$¢ do obszaru zarzgdzania nieruchomosciami
wtasnymi wybudowanymi w przeszto$ci oraz pozyskania lub utrzymania wykonywania zarzadzania
nieruchomos$ciami nowymi oraz czesciowo lub catkowicie sprywatyzowanymi. Nalezy zauwazy¢
wystepujace roznice pomiedzy SM i TBS polegajace gtéwnie na kierowaniu i realizacji oferty
mieszkaniowej do odrebnych, poza udziatem SM w tzw. budownictwie spotecznym, grup klientéow —
istniejg istotne réznice w relacjach prawnych i faktycznych pomiedzy gtéwnymi grupami odbiorcéw
ustug SM i zasadniczg grupa klientéw TBS.

Struktura mieszkar oddawanych do uzytkowania w Polsce w latach 1990-2012 wedtug inwestora
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Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej - Informacja o sytuacji mieszkaniowej
w Polsce, Departament Mieszkalnictwa, Warszawa, listopad 2013 r.

Mieszkania oddane do uzytkowania w latach 2013-2019 (szt.)



Rok 2013 2014 | 2015| 2016| 2017| 2018 2019*
Ogétem 145136 | 143166 | 147711 | 163325 | 178342 | 184783 | 207224
Indywidualne 81228 | 76129 | 79758 | 78062 | 67657 | 66684 69599
Przeznaczone na 56447 | 59065 | 62420 79160 | 105027 | 111550 | 130935
sprzedaz lub wynajem

Spétdzielcze 3493 3490 | 2115| 2707| 2311 3002 | 2115
Pozostafe** 3968 4482 | 3418| 3396| 3347 3547| 4575

W tabeli wykorzystano dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego

*Dane wstepne Gtéwnego Urzedu Statystycznego

**Mieszkania oddane do uZytkowania w budownictwie komunalnym, spotecznym czynszowym,
zaktadowym

Tabela, zawierajgca dane z lat 2013 — 2019, potwierdza utrzymywanie sie trendu realizacji
inwestycji mieszkaniowych przez poszczegdlne grupy inwestoréw ustalonego na podstawie
informacji z lat 1990 — 2012.

Nalezy zauwazy¢, ze liczba przekraczajgca 180 tys. rocznie oddawanych do uzytku lokali
mieszkalnych stanowi informacje dla zarzadzajgcych nieruchomosciami o stabilnym i z tendencjg
wzrostowgq poziomie wprowadzania na rynek nowych zasobdw i mozliwosci przejecia takich zasobow
do , portfela” nieruchomosci zarzagdzanych. Wzrost podazy nowych lokali mieszkalnych ustalany przez
odpowiedni poziom oczekiwan i reakcji rynku popytowego ma wptyw na wzrost cen lokali
mieszkalnych. Taki stan zapobiega zjawiskom kryzysowym na rynku nieruchomosci - istniejg takze
uzasadnione prognozy potwierdzajgce kontynuacje opisanej sytuacji w kolejnych latach.

Przedstawione dane potwierdzajg teze o bardzo matym wptywie przyrostu liczby nowych lokali
w SM i TBS na zmiany w obszarze zarzgdzania nieruchomosciami przez te organizacje gospodarcze.

2. OBSZARY DZIALANIA SM i TBS

Ustalenie obszaréw wykonywania ustugi zarzadzania nieruchomosciami przez SM i TBS
dokonujemy zaréwno w zakresie podmiotowym, jak i przedmiotowym. Obszary wykonywania ustugi
zarzadzania przez SM ewoluowaty przez ostatnie kilkanascie lat oraz ulegaty stopniowemu
poszerzaniu o zasoby znajdujgce sie na rynku nieruchomosci. W przypadku TBS, poza nowymi
nieruchomosciami wtasnymi, stopniowo wprowadzano do obszaru zarzgdzania zasoby komunalne.

SM obejmujg swoim dziataniem zbiér podmiotéw sktadajgcy sie w szczegdlnosci z:

a) cztonkéw spoétdzielni,
b) wtascicieli prawa do lokalu niebedacych cztonkami spétdzielni,
¢) najemcdw lokali spétdzielczych mieszkalnych i uzytkowych,
d) dzierzawcdédw nieruchomosci spétdzielczych,
e) wspdlnot mieszkaniowych,
f) innych organizacji posiadajacych zasoby nieruchomosci,
g) podmiotéw sktadajgcych sie na otoczenie gospodarcze SM.
Do zbioru podmiotdw objetych dziataniem TBS zaliczamy gtdwnie:



a) najemcéw lokali mieszkalnych i uzytkowych,

b) dzierzawcow nieruchomosci TBS,

c) wspdlnoty mieszkaniowe,

d) gminy,

e) inne organizacje posiadajgce zasoby nieruchomosci,

f) podmioty sktadajgce sie na otoczenie gospodarcze TBS.

W opracowaniach Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskie]j z listopada
2013 roku oraz Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa (stan na dzien 07.02.2018 r.) mozna
znalez¢ nastepujgce informacje:

1. Dotyczace specjalnej pozycji SM, z ktorej wynika takie specyfika zarzadzania
nieruchomosciami przez te podmioty;

»,Dziatalnos¢ spétdzielni mieszkaniowych regulujg przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.), a w zakresie
nieuregulowanym w ustawie stosuje sie przepisy ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
spotdzielcze (Dz. U. Nr 188, poz. 1848, ze zm.). SM jest dobrowolnym zrzeszeniem
nieograniczonej liczby oséb, o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udziatowym,
ktore w interesie swoich cztonkdw prowadzi wspdlng dziatalnos$é gospodarcza.

Do statusu prawnego SM odnidst sie Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 15 lipca 2009 r.
sygn. akt K. 64/07, w ktérym stwierdzit m.in., ze: ,(...) w aspekcie konstytucyjnym spétdzielnie
mieszkaniowe nalezy kwalifikowa¢ do dobrowolnych zrzeszen (art. 12 Konstytucji),
korzystajacych z gwarancji ustanowionych w art. 58 Konstytucji (...). Spétdzielnie mieszkaniowe,
ktdrych celem jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkdw i ich rodzin, majg wynikajgcy
z Konstytucji szczegdlny status prawny, zwigzany z ich rolg w realizacji zadan panstwa
wskazanych w art. 75 ust. 1 Konstytucji (...).

W okresie od dnia 22 lipca 2005 r. do dnia 31 grudnia 2012 r. w zwigzku z pismami skargowymi
cztonkdw spétdzielni mieszkaniowych lub innych oséb posiadajgcych lokale w spétdzielczych
zasobach mieszkaniowych przeprowadzonych zostato ok. 4250 postepowan wyjasniajgcych.
Postepowania te dotyczyty dziatalnosci okoto 650 spétdzielni mieszkaniowych.

Wedtug stanu na 06.03.2017 r. na stronie internetowej Ministerstwa Infrastruktury i
Budownictwa mozna byto przeczytaé, ze Art. 93a nie przyznaje ministrowi uprawnied do
nadzorowania badz wptywania na dziatania podejmowane przez spétdzielnie mieszkaniowe, co
potwierdzit Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 15 lipca 2009 r. (sygn. akt K 64/07).
Badajac przepisy art. 93a, pod wzgledem podejmowanych przez ministra rozstrzygnie¢, Trybunat
Konstytucyjny stwierdzit, ze na gruncie art. 93a nie mamy do czynienia z wtadczym okresleniem
przez ministra sytuacji prawnej spoétdzielni mieszkaniowej, a wiec z wydaniem decyzji w ramach
postepowania administracyjnego. W oparciu art. 93a minister nie moze w sposéb wtadczy,
jednostronnie rozstrzyga¢ o prawach i obowigzkach konkretnego podmiotu (np. spoétdzielni
mieszkaniowej) w indywidualnej sprawie. (...) Powyzsze oznacza, ze minister nie posiada prawnej
mozliwosci wyegzekwowania od spotdzielni mieszkaniowej poddania sie badaniu lustracyjnemu.
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W Swietle obowigzujgcych przepisow spoétdzielnie mieszkaniowe sg samodzielnymi,
samorzgdnymi zrzeszeniami cztonkéw, w zwigzku z czym ingerencja organdw wtfadzy publicznej
w dziatalnos¢ spotdzielni ogranicza sie do dokonywania oceny zgodnos$ci z prawem i
gospodarnosci dziatalnosci spétdzielni, na podstawie informacji przekazywanych w ramach
obowigzku informacyjnego spoétdzielni wobec ministra (art. 93a § 1).”

Ministerstwo infrastruktury i Budownictwa ponownie dokonato oceny stanu prawnego
uprawnien Ministra i w dokumencie ,,Analiza przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o0 zmianie
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy -Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy
-Prawo spoétdzielcze (Dz. U. z 2017 r., poz. 1596)”, w czesci dotyczacej uprawnien Ministra
Infrastruktury i Budownictwa wzgledem spétdzielni mieszkaniowych, przytacza brzmienie Art.
93a:

JArt. 93a.§1.Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa ma prawo zgdania informacji, danych i dokumentdw,
dotyczqcych organizacji i dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych, niezbednych do dokonywania
oceny zgodnosci z prawem i gospodarnosci dziatalnosci spétdzielni.

§2.W przypadku podejrzenia naruszenia prawa przez spodtdzielnie mieszkaniowqg minister
wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa wystepuje do wtasciwego zwigzku rewizyjnego, w ktorym spdtdzielnia jest
zrzeszona, lub do Krajowej Rady Spdtdzielczej z wnioskiem o przeprowadzenie lustracji. Lustracje
przeprowadza sie na koszt spotdzielni.

§3.Lustracja, o ktérejf mowa w § 2, moze obejmowac catosc¢ albo czes¢ dziatalnosci spdtdzielni
albo tylko okreslone zagadnienia.

§4.Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa moze wystqpic z wnioskiem o lustracje danej spotdzielni nie czesciej niz raz
w roku.

§ 5.Lustracje, o ktorej mowa w § 2, zwigzek rewizyjny lub Krajowa Rada Spdtdzielcza wszczyna
w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku ministra.

§6.Podmiot przeprowadzajgcy lustracje obowiqzany jest przestac¢ protokdét z czynnosci
lustracyjnych ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

§7.Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa moze wykonywac uprawnienia Krajowej Rady Spotdzielczej lub zwigzku
rewizyjnego wobec spdtdzielni mieszkaniowej okreslone w ustawie, z wyjgtkiem okreslonych
wart.114 i art. 115, jezeli uprawnien tych nie wykonuje Krajowa Rada Spotdzielcza lub zwigzek
rewizyjny.”,

a nastepnie stwierdza, ze ,Nowa tres¢ art. 93a modyfikuje uprawnienia ministra wtasciwego
do spraw budownictwa, planowania zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
wobec spétdzielni mieszkaniowych.

W ramach uprawnien informacyjnych, minister, obok istniejgcego juz prawa zgdania informacji
i danych dotyczgcych organizacji i dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych, niezbednych do



dokonywania oceny zgodnosci z prawem i gospodarnosci dziatalnosci spétdzielni, zyskat prawo
do zadania od spotdzielni dokumentow. Takie uprawnienie pozwoli na potwierdzenie informacji
przekazanych przez spoétdzielnie i ograniczy ewentualng polemike cztonkdw spoétdzielni z
udokumentowanymi stanowiskami spétdzielni.

Wprowadzenie rozwigzania, zgodnie z ktéorym minister bedzie wystepowac z wnioskiem o
lustracje dziatalnosci spotdzielni w przypadku podejrzenia naruszenia prawa przez spotdzielnie,
miato na celu wyeliminowanie zarzutu podnoszonego przez spoétdzielnie mieszkaniowe,
dotyczacego tego, ze w poprzednim stanie prawnym minister najpierw dokonywat stwierdzenia
naruszenia prawa w celu wystgpienia z wnioskiem o lustracje, a nastepnie badanie lustracyjne
przeprowadzone z wniosku ministra mogto takich ustalen nie potwierdzic.

Zgodnie § 2 ww. przepisu, w kazdym przypadku podejrzenia naruszenia prawa minister jest
zobowigzany wystgpi¢ z wnioskiem o przeprowadzenie lustracji dziatalnosci spoétdzielni
mieszkaniowej. Takie wystgpienie ma charakter obligatoryjny. Jedynym ograniczeniem jest
przepis art. 93a § 4, ktéry przewiduje, ze z powyzszym wnioskiem minister moze wystgpic nie
czesciej niz raz w roku w stosunku do danej spétdzielni. Jednocze$nie wskaza¢ nalezy, ze
skorzystanie przez Ministra z uprawnienia, o ktérym mowa w art. 93 § 2 jest poprzedzone
stosownym postepowaniem wobec spoétdzielni.

Ponadto, wprowadzone zostato nowe uprawnienie ministra polegajgce na wykonywaniu
wobec spotdzielni mieszkaniowych uprawnied Krajowej Rady Spétdzielczej lub zwigzku
rewizyjnego, w przypadku, jesli podmioty te ich nie wykonujg”.

Dotyczace budowy i rozwoju sytemu budownictwa spotecznego

»Tworzenie i funkcjonowanie TBS dokonywane jest na podstawie ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U.
1995 Nr133 poz. 654 z pdin. zm.). Podstawowym przedmiotem dziatalnosci towarzystw,
funkcjonujacych jako spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscig, spétki akcyjne i spétdzielnie oséb
prawnych, jest budowanie domoéw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu.
Poczagwszy od 1996 r., minister wtasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (wczesniej Prezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast) zatwierdzit 395 statutow TBS-6w. W przypadku 232 powstatych
towarzystw wiekszo$ciowym udziatowcem byta gmina (58,8% z ogdlnej liczby powstatych
towarzystw).

Do listopada 2013 roku 151 towarzystw utracito uprawnienia do uzywania w nazwie
wyrazéw ,towarzystwo budownictwa spotecznego” Ilub zostaty one zlikwidowane
(przeksztatcenie w ,,zwyktg” spodtke, przejecie przez inny TBS, potgczenie dwdch TBS-6w, spotka
wykreslona z KRS, badz wtasciciele podjeli uchwate o rozwigzaniu spétki przed rejestracjg spotki).

Aktualnie istniejg 243 towarzystwa budownictwa spotecznego (jedna spoétdzielnia oséb
prawnych, 4 spétki akcyjne, oraz 238 spdtek z 0.0.). W przypadku 189 dziatajgcych towarzystw
gmina jest wiekszosciowym udziatowcem (77% dziatajgcych towarzystw), z czego w przypadku
169 gmina posiada 100% udziatow (70% dziatajgcych towarzystwy).



W  zwigzku z ustawowym obowigzkiem, 235 towarzystw poinformowato,
ze wynajmujg lokale mieszkalne na zasadach okreslonych w ustawie =z dnia
26 paZdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, a 7
towarzystw nie podlega jeszcze obowigzkowi poinformowania ministra o tym,
czy rozpoczeto wynajem stanowigcych ich wtasnosc lokali mieszkalnych na zasadach okreslonych
w ustawie.

W latach 1996-2012 ze srodkdow publicznych Bank Gospodarstwa Krajowego udzielit 1 840
kredytéw na kwote ok. 7,2 mld zt, z czego 1419 kredytdw na kwote ok. 6 mld zt udzielono
towarzystwom budownictwa spotecznego, a 421 kredytdéw na kwote ok. 1,2 mld spétdzielniom
mieszkaniowym. Wedtug danych BGK, w tym samym okresie inwestorzy oddali do uzytkowania
96,1 tys. mieszkan, z czego TBS-y wybudowaty lub zaadaptowaty ponad 79 tys. mieszkan.”

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku w Polsce zasdb okreslany jako spoteczny zasdb
mieszkaniowy obejmowat 102,3 tys. lokali mieszkalnych.

Liczba towarzystw budownictwa spotecznego aktualnie dziatajgcych, wg wojewddztw.

., TBS-y dziatajgce, wg stanu na dzien
Wojewddztwo 15 stycznia 2014 r.
1. mazowieckie 29
2. wielkopolskie 27
3. Slaskie 23
4, dolnoslaskie 22
5. pomorskie 22
6. matopolskie 21
7. zachodnio-pomorskie 18
8. kujawsko-pomorskie 16
9. warminsko-mazurskie 15
10. tédzkie 15
11. lubelskie 8
12. lubuskie 7
13. podkarpackie 8
14. opolskie 5
15. Swietokrzyskie 4
16. podlaskie 3
Suma 243

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, Warszawa, luty 2017 r.

Nalezy pokresli¢, ze do marca 2020 roku przedstawione dane nie ulegty prawie zadnym
istotnym zmianom.

Zakres przedmiotowy nieruchomosci dzielimy ogdlnie na nieruchomosci wtasne SM i TBS oraz
nieruchomosci niebedace wiasnoscia SM lub TBS, ktérych zarzgdzanie odbywa sie na zlecenie
odpowiedniego podmiotu — wtasciciela nieruchomosci. Dla SM kwestie ustalenia obszaru dziatania
rozstrzyga ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych w art. 1. Dla TBS obszar



dziatania ustala ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego w art. 27. Przedmiotowo, przy ustalaniu zasad zarzadzania wfasnymi
nieruchomos$ciami, w SM wyrdzniamy spétdzielcze prawa do lokali, prawo wifasnosci, najem i
dzierzawe. Dla TBS do okreslenia specyfiki zarzagdzania nieruchomosciami istotnym jest najem oraz
dzierzawa.

W skali ogélnopolskiej nalezy podkresli¢ wzglednie trwaty podziat zasobéw mieszkaniowych
wedtug rodzajéow wtasnosci. W porédwnaniu ze stanem poczatkowym, tj. rokiem 1990, aktualnie w
Polsce mamy do czynienia z istotng przewaga rynku lokali mieszkalnych prywatnych oraz zjawiskiem
statego zmniejszania sie zasobdw spoétdzielni mieszkaniowych i gmin. Dla rozwoju rynku zarzadzania
nieruchomosciami niewielkie znaczenie ma wzrastajgcy powoli wtasny zaséb mieszkaniowy TBS.

Zasoby mieszkaniowe w Polsce wg rodzajow wifasnosci na dzien 31 grudnia 2018 roku
2029900

Stan na 31.12.2018 .

840400

/ 69100

28900

8578100

102300

® Witasnos¢ spotdzielni mieszkaniowych 2366500

= Witasnosé gmin
Witasnosc¢ zaktaddw pracy
Wtasnos¢ Skarbu Paristwa
= Witasnos¢ TBS
= Witasnosé osdb fizycznych we wspdlnotach mieszkaniowych
m Wtasnos¢ oséb fizycznych poza wspdlnotami mieszkaniowymi

W wykresie wykorzystano dane Gtdwnego Urzedu Statystycznego

W przypadku zarzadzania przez SM lub TBS zasobami wiasnymi mozemy mowic¢ o specyficznym
i o charakterze zamknietym wewnetrznym ,rynku nieruchomosci” oraz zasobie nieruchomosci,
ktérych zarzad jest wykonywany zgodnie z wolg ustawodawcy tak jak zarzad powierzony, o ktérym
mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali.



Dla wykonywania zarzgdzania nieruchomosciami niebedgcymi wifasnoscia SM lub TBS,
niezbedne jest ustalenie w umowie o zarzgdzanie nieruchomoscig obszaru dziatania, zakresu i
rodzaju czynnosci zarzadcy nieruchomosci, ktére powinny odpowiadaé zakresowi okreslonemu
przepisami ustaw z wykorzystaniem zasady cywilnej swobody ksztattowania tresci takiej umowy.

3. PODSTAWY PRAWNE ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI PRZEZ SM | TBS

Podstawy prawne zarzadzania wfasnymi zasobami mieszkaniowymi SM i TBS okreslajg przepisy
ustaw wtasciwych dla tych podmiotow:
Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych
Celem spétdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb
cztonkdw oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domdéw
jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.
Dla okreslenia podstawy uprawniajgcej SM do wykonywania ustugi zarzadzania nalezy
przytoczy¢ czes¢ Art. 1. ustawy:
1) Spodtdzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte
na podstawie ustawy mienie jej cztonkdw.
2)  Spétdzielnia moze zarzgdzaé nieruchomoscig niestanowigcg jej mienia lub mienia jej cztonkdw
na podstawie umowy zawartej z wtascicielem (wspotwtascicielami) tej nieruchomosci,
3)  Spoétdzielnia moze prowadzi¢ réwniez inng dziatalnos¢ gospodarczg na zasadach okreslonych w
odrebnych przepisach i w statucie, jezeli dziatalnos$¢ ta zwigzana jest bezposrednio z realizacjg
celu, o ktérym mowa w ust. 1.

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego

Dla okreslenia podstawy uprawniajgcej TBS do wykonywania ustugi zarzgdzania nalezy przytoczyc

czes¢ Art. 27. ustawy:

1)  Przedmiotem dziatania towarzystwa jest budowanie domoéw mieszkalnych i ich eksploatacja na
zasadach najmu,

2)  Towarzystwo moze rowniez:

e sprawowaé na podstawie umow zlecenia zarzad nieruchomosciami mieszkalnymi i
niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wtasnosci,

e sprawowa¢ zarzad nieruchomos$ciami wspdlnymi stanowigcymi w utamkowej czesci jego
wspotwiasnosé,

e prowadzié¢ inng dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg
towarzyszgcg, w tym budowac lub nabywac¢ budynki w celu sprzedazy znajdujgcych sie w
tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.

W przypadku SM i TBS ustawodawca wyraZznie rozdziela dwa obszary zarzadzania

nieruchomosciami, dajac pierwszenstwo zarzgdzaniu nieruchomosciami wtasnymi lub
sprywatyzowanymi, a nastepnie ustala mozliwos¢ wykonywania takiej ustugi na rynku



nieruchomosci. Nie mozna jednak nie zauwazy¢ koniecznosci powigzania zarzadzania
nieruchomos$ciami w wymienionych obszarach z rozwigzaniami, jakie zawierajg inne przepisy
przytoczonych ustaw oraz przepisy szczegétowe zawarte miedzy innymi w ustawach, ktére tworzg
szeroki zbidr praw i obowigzkéw zarzadcy nieruchomosci.

Nalezg do nich w szczegdlnosci:

. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny

o Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

d Ustawa z dnia 26 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze

d Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali

o Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

o Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych

d Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw

. Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego

o Ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach

o Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym

odprowadzaniu Sciekow
4. SPECYFICZNE CECHY ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI PRZEZ SM | TBS

W stosunku do nieruchomosci wiasnych wykonywanie zarzgdzania przez SM i TBS ma charakter
wykonywania petnego zbioru czynnosci niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania
nieruchomosci. Nalezy przez to rozumiec zarzgdzanie nieruchomoscig obejmujgce wszystkie rodzaje
jej funkcjonowania i sposoby uzytkowania — w praktyce podejmowanie decyzji i dziatan
niezastrzezonych przepisami prawa dla innych podmiotéw. Specyfikg zarzgdzania nieruchomosciami
przez SM jest takze to, ze Swiadczy ona gtédwnie ustugi dla cztonkdéw spétdzielni, ktérzy posiadaja
udziaty w takiej spoétdzielni.

Do prawidtowego funkcjonowania SM w zakresie zarzadzania nieruchomosciami wtasnymi
wykorzystywane jest ustawowe wymuszenie wnoszenia optat przez osoby zobowigzane zgodnie z
postanowieniami statutu spétdzielni. Mozliwe jest takze zawarcie szczegétowych zasad wnoszenia
optat w regulaminach tworzonych na postawie ustaw lub statutu.

SM tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych. Obowigzek swiadczenia na fundusz
dotyczy cztonkdw spédtdzielni, wiascicieli lokali niebedacych cztonkami spoétdzielni oraz oséb
niebedgcych cztonkami spétdzielni, ktorym przystugujg spétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali.
Ustawodawca nie zabrania SM tworzenia i rozliczania funduszy remontowych na kazdg
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nieruchomos$¢ odrebnie — wydaje sie jednak uzasadnione umieszczenie i opisanie takiego
rozwigzania w statucie SM.

Obecnie, po zmianie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r o spoétdzielniach mieszkaniowych, art. 4
ust. 4! pkt 2 otrzymat brzmienie:

,»,2) ewidencje i rozliczenie wptywoéw i wydatkéw funduszu remontowego, o ktérym mowa w
art. 6 ust. 3; ewidencja i rozliczenie wptywow i wydatkéw funduszu remontowego na poszczegélne
nieruchomosci powinny uwzgledniaé wszystkie wptywy i wydatki funduszu remontowego tych
nieruchomosci.”

Wprowadzona zmiana polega na dodaniu obowigzku prowadzenia przez spétdzielnie
mieszkaniowg odrebnie dla poszczegdlnych nieruchomosci rozliczenia wptywéw i wydatkéw
funduszu remontowego. Do dnia 9 wrzesnia 2017 r. spétdzielnie zobowigzane byty prowadzi¢
wyfacznie ewidencje takich wptywdw i wydatkow.

Przeksztatcenia wtasnosciowe w SM spowodowaty, ze ustawodawca postanowit okresli¢ zarzad
nieruchomos$ciami wspdlnymi stanowigcymi wspotwiasnosé spétdzielni jako wykonywany przez
spoétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wtasnosci lokali, cho¢by wtasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni.

Wiekszosci wifascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej
nieruchomosci, obliczanej wedtug wielkosci udziatdw w nieruchomosci wspdlnej, przyznano
mozliwos¢ podjecia uchwaty, ze w zakresie ich praw i obowigzkdw oraz zarzgdu nieruchomoscia
wspolng bedg miaty zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali.

Ponadto rozstrzygnieto problem zwigzany z wykupieniem od SM wszystkich lokali i ustalono,
ze jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci zostata
wyodrebniona wiasnos¢ wszystkich lokali, to po wyodrebnieniu wtasnosci ostatniego lokalu stosuje
sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. Wtasciciele lokali mogg jednak
zdecydowaé o tym, ze w zakresie ich praw i obowigzkédw oraz zarzadu nieruchomoscig wspding
stosuje sie art. 27 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoétdzielniach mieszkaniowych. Ponadto
ustala sie takze, ze wiasciciele lokali sg obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, ktére sg przeznaczone
do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu.

Bardzo podobnie uregulowana zostata sfera zarzadzania nieruchomosciami prywatyzowanymi
w TBS. Ustawodawca ustalit, ze zarzad nieruchomoscia wspdlng stanowigcg wspdétwiasnosé
towarzystwa budownictwa spotecznego jest wykonywany przez towarzystwo jak zarzad powierzony,
o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1892) oraz, ze wiekszos¢ witascicieli lokali wyodrebnionych na wtasnos¢ w budynku lub
budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedtug wielkosci udziatéw w
nieruchomosci wspdlnej, moze dokonac¢ zmiany sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspdlna.

Ostatecznie mozna ustalié¢ zakres specyfiki zarzgdzania nieruchomosciami przez SM i TBS jako
mieszczacy sie pomiedzy zarzgdzaniem rynkowym — okreslonym w umowie o zarzgdzanie
nieruchomoscig — a, w pewnym sensie wymuszonym i o charakterze wewnetrznym, sposobem
zarzgdzania wtasnymi zasobami mieszkaniowymi lub zasobami sprywatyzowanymi.
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Poglad ten utrwalit ustawodawca, ktéry wczesniej decydowat o wprowadzaniu kolejnych
definicji wykonywania zarzadzania nieruchomos$ciami w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami okreslajgc, ze zarzagdzanie nieruchomoscia polega na podejmowaniu
decyzji i dokonywaniu czynnosci majgcych na celu w szczegdlnosSci: zapewnienie wiasciwej
gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci, zapewnienie bezpieczeistwa uzytkowania i
wtasciwe] eksploatacji nieruchomosci, zapewnienie wtasciwej gospodarki energetycznej w
rozumieniu przepisdw Prawa energetycznego, biezgce administrowanie nieruchomoscia, utrzymanie
nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, uzasadnione inwestowanie
w nieruchomos¢.

Aktualnie ustawowa tre$é definicji zarzadzania nieruchomosciami ustalona jest w
nastepujacy sposdb:
»,Zarzadzanie nieruchomoscig polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci
majacych na celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nieruchomoscia, a w szczegdlnosci:
1) wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,
2) bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci,
3) wiasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisdw prawa energetycznego,
4) biezgce administrowanie nieruchomoscia,
5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,
6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosc¢”.

Wykonywanie zarzadzania nieruchomosciami zostato takze opisane w Klasyfikacji Zawoddw i
Specjalnosci 2014 wprowadzonej rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 7
sierpnia 2014 roku (Dz. U. z 2014 r., poz. 1145). Rozporzadzenie weszto w zycie z dniem 1 stycznia
2015 roku. Pod kodem 244 znajdujemy wpis nastepujgcej tresci:

Specjalisci do spraw rynku nieruchomosci prowadzq dziatalnos¢ zawodowgq, ktorej przedmiotem
jest gospodarowanie nieruchomosciami; na zlecenie klientow posredniczq w obrocie
nieruchomosciami, dokonujg okreslenia wartosci nieruchomosci lub zarzqdzajq nieruchomoscig;
wykonujg opracowania i ekspertyzy oraz Swiadczq ustugi doradcze w zakresie rynku nieruchomosci.

Zadania wykonywane przez specjalistow  ujetych w tej grupie obejmujg zazwyczaj:
dokonywanie wizji lokalnej nieruchomosci bedgcej przedmiotem obrotu, wyceny Iub
administrowania; ustalanie stanu prawnego nieruchomosci oraz zbieranie niezbednych informacji w
oparciu o ksiegi wieczyste, kataster nieruchomosci i inne prawnie dopuszczone zrddta; ustalanie z
klientami warunkdw nabycia, zbycia, najmu lub dzierzawy nieruchomosci i doprowadzanie do
zawarcia przez strony stosownych umow; szacowanie i wydawanie opinii o wartosci nieruchomosci;
zarzgdzanie nieruchomosciq, zapewnianie wfasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej
nieruchomosci i jej wtasciwej eksploatacji; wykonywanie opracowan i ekspertyz oraz swiadczenie
ustug doradczych w zakresie swojej dziatalnosci zawodowej. Do ich zadarn moze takze nalezed
nadzorowanie innych pracownikow.
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Nalezy pamietaé, ze wykonywanie zarzgdzania nieruchomosciami przez SM dodatkowo
wyrodznia specyficzna struktura organdw spoétdzielczych oraz zbidr ich uprawnien, obowigzkow i
zadan. W procesie decyzyjnym koniecznym jest uwzglednienie czynnika czasu i konsultacji —
wynikajgcych z regulacji ustawowych.

Art. 35. § 1. ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawo spétdzielcze ustala, ze:

Organami spotdzielni sa:

1) walne zgromadzenie;

2) rada nadzorcza, zwana dalej ,,rady”;

3) zarzad;

4) w spotdzielniach, w ktérych walne zgromadzenie jest zastgpione przez zebranie
przedstawicieli — zebrania grup cztonkowskich (art. 59).

W SM walne zgromadzenie nie moze by¢ zastgpione przez zebranie przedstawicieli, jednakze,
jezeli statut tak stanowi, w przypadku gdy liczba cztonkdw spoétdzielni mieszkaniowej przekroczy 500,
walne zgromadzenie moze by¢ podzielone na czesci. Rada nadzorcza ustala zasady zaliczania
cztonkéw do poszczegdlnych czesci walnego zgromadzenia z tym, ze nie mozna zaliczy¢ cztonkéw
uprawnionych do lokali znajdujacych sie w obrebie jednej nieruchomosci do réznych czeéci walnego
zgromadzenia.

W przypadku TBS majg one obowigzek przyjmowac zadania wynikajgce z funkcji i dziatania na
rzecz spotecznosci gminnej i w pewnym zakresie zalezg od organdéw gminy lub gmin, na terenie
ktorych prowadza dziatalnos¢ i ktére majg prawo kierowac do prac w radach nadzorczych swoich
przedstawicieli.

W razie zawarcia umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig niebedgcg wtasnoscig SM lub TBS, poza
wykonywaniem petnego zarzadzania nieruchomoscia, mozliwe jest wykonywanie czynnosci
zarzadzania obejmujacych scisle okre$lony zakres dziatania zarzadcy. Taki zakres moze by¢ takze
spowodowany zastrzezeniem zawartym w umowie o zarzgdzanie odnosnie do uzyskania przez
zarzgdce petnomocnictwa szczegdlnego lub upowaznienia w celu wykonania okreslonego dziatania.
Nalezy zwrdcié¢ uwage, ze konstrukcja umowy powinna zawiera¢ wyrazne wskazanie wtasciciela jako
wykonujgcego pozostate (niewykonywane przez zarzadce nieruchomosci) dziatania oraz ustalenie
wiasciciela jako odpowiedzialnego za wykonanie tych dziatan.

Przy wykonywaniu przez SM lub TBS zarzadzania nieruchomos$ciami na podstawie zawartej z
wiascicielem umowy nalezy zauwazy¢, ze taki zarzadca nieruchomosci podlega obowigzkowemu
ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z zarzadzaniem
nieruchomoscig. Jezeli zarzadca nieruchomosci wykonuje czynnosci przy pomocy innych osob,
dziatajgcych pod jego nadzorem, podlega on rowniez ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za
szkody wyrzadzone dziataniem tych oséb. W takim przypadku ubezpieczeniem OC jest objeta
odpowiedzialnos¢ cywilna zarzadcy nieruchomosci za szkody wyrzadzone dziataniem lub
zaniechaniem ubezpieczonego, w okresie ubezpieczenia — wykonywania umowy o zarzadzanie, w
zwigzku z zarzadzaniem nieruchomoscia.

5. WYBRANE REGULACJE PRAWNE DOTYCZACE ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI
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PRZEZ SM | TBS

Przedstawione wybrane regulacje prawne majg na celu pokazanie specyficznych relacji
pomiedzy formg organizacyjng SM i TBS, wptywajacg na sposéb wykonywania obowigzkéw przy
zarzadzaniu nieruchomosciami, a réznymi typami grup odbiorcow ustug. Wykonywanie obowigzkéw
zarzadzania nieruchomosciami jest szczegdlnie trudne dla SM (oraz TBS) ze wzgledu na zmiany na
rynku nieruchomosci, nowelizacje obowigzujgcego prawa i niejednolitg strukture zasobdw.

1. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali

Stosowanie wybranych przepiséw ustawy ma miejsce w przypadku zlecenia zarzadzania
nieruchomoscig przez witascicieli lokali lub w przypadku podjecia odpowiedniej uchwaty przez
wtascicieli lokali sprywatyzowanych.

Na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng sktadaja sie w szczegdlnosci:

1) wydatki na remonty i biezgca konserwacje,

2) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej nieruchomosci
wspolnej, oraz optaty za antene zbiorcza i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne opfaty publicznoprawne, chyba ze s3 pokrywane bezposrednio
przez wtascicieli poszczegdlnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,

5) wynagrodzenie cztonkéw zarzadu lub zarzadcy.

2. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

Ponizszy przyktad potwierdza teze o uniwersalnym znaczeniu dla wykonywania zarzadzania
nieruchomosciami przez SM i TBS niektérych przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane, w ktdrej opisano niektore obowigzki zarzadcy nieruchomosci, w przypadku ich
umownego przejecia od wtasciciela nieruchomosci lub w przypadku zarzadzania nieruchomosciami
wiasnymi.

Obiekty budowlane powinny byé w czasie ich uzytkowania poddawane przez zarzadce kontroli
okresowe;:

1) co najmniej raz w roku, polegajgcej na sprawdzeniu stanu technicznego elementéw budynku,
budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczagce dziatania
czynnikdw wystepujgcych podczas uzytkowania obiektu, instalacji i urzgdzen stuzgcych ochronie
Srodowiska, instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i
wentylacyjnych),

2) co najmniej raz na 5 lat, polegajgcej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrolg
t3 powinno byc¢ objete réwniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu
sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i srodkdéw ochrony od porazen, opornosci izolacji
przewoddw oraz uziemien instalacji i aparatéw;

3) co najmniej dwa razy w roku, w terminach do 31 maja oraz do 30 listopada, w przypadku
budynkéw o powierzchni zabudowy przekraczajgcej 2000 m2 oraz innych obiektdw budowlanych
o powierzchni dachu przekraczajgcej 1000 m2; osoba dokonujgca kontroli jest obowigzana
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bezzwtocznie pisemnie zawiadomi¢ wtasciwy organ o przeprowadzonej kontroli polegajgcej na

sprawdzeniu stanu technicznego kottéw, z uwzglednieniem efektywnosci energetycznej kottow

oraz ich wielkosci do potrzeb uzytkowych.

Ponadto w art. 61 ustawy ustalono, ze wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest
obowigzany utrzymywac i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 oraz
zapewnié, dochowujac nalezytej starannosci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystgpienia
czynnikdw zewnetrznych oddziatywujacych na obiekt, zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit
natury, takich jak: wytadowania atmosferyczne, wstrzgsy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne
opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i
zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktérych nastepuje uszkodzenie obiektu
budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, moggce spowodowac zagrozenie
zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.

Zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany przechowywac przez okres istnienia obiektu
dokumenty oraz opracowania projektowe i dokumenty techniczne robdt budowlanych
wykonywanych w obiekcie w toku jego uzytkowania.

Zarzadca jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdego budynku oraz obiektu budowlanego
niebedgcego budynkiem, ktérego projekt jest objety obowigzkiem sprawdzenia, ksigzke obiektu
budowlanego, stanowigca dokument przeznaczony do zapisdw dotyczacych przeprowadzanych
badan i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy, w okresie uzytkowania obiektu
budowlanego.

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

Ustawa wprowadzita obowigzki zarzgdcy nieruchomosci, ktére odnoszg sie do jego pozycji i

funkcji na rynku zarzadzania nieruchomosciami.

1) Zarzadca nieruchomosci podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z zarzgdzaniem nieruchomoscia. Jezeli zarzadca
nieruchomosci wykonuje czynnosci przy pomocy innych osoéb, dziatajgcych pod jego
nadzorem, podlega on réwniez ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone dziataniem tych oséb,

2) Zarzadca nieruchomosci przekazuje organom wykonawczym gminy wtasciwej ze wzgledu na
miejsce potozenia nieruchomosci dane dotyczace czynszow najmu lokali mieszkalnych, w
powigzaniu z lokalizacjg, wiekiem budynku i jego stanem technicznym oraz powierzchnig
uzytkowsq lokalu i jego standardem, wynikajgce z uméw najmu, potozonych w zarzgdzanych
przez niego budynkach, w terminach i wedtug wzoru okreslonych w odrebnych przepisach.

W praktyce obowigzek okreslony w pkt. 2) jest realizowany bardzo rzadko i pomimo przydatnosci

danych do budowy tzw. lustra czynszowego dotychczas nie utworzono odpowiednio duzego zbioru
informacji pozwalajgcych na jego wykorzystanie.

4. Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne

Ze wzgledu na bardzo wazne dla jakosci zarzgdzania nieruchomosciami przez SM i TBS jest

prawidtowe wykonywanie obowigzkow w zakresie wifasciwej gospodarki energetycznej w

rozumieniu przepisdw prawa energetycznego w budynku lub budynkach nalezy podkresli¢
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koniecznos$¢ prawidtowego stosowania odpowiednich przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 1997
roku Prawo energetyczne. Ustawodawca szczegdlne znaczenie nadat Art. 45a ustawy i wprost
stwierdza miedzy innymi, ze w przypadku gdy wytgcznym odbiorcg paliw gazowych, energii
elektrycznej lub ciepta dostarczanych do budynku jest wtasciciel lub zarzadca budynku
wielolokalowego, jest on odpowiedzialny za rozliczanie na poszczegélne lokale catkowitych
kosztéw zakupu paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta. Jezeli miejsce zainstalowania uktadu
pomiarowo-rozliczeniowego stuzgcego do rozliczen kosztédw zakupu ciepta jest wspdlne dla dwéch lub
wiecej budynkéw wielolokalowych albo dwdéch lub wiecej grup lokali lub lokali, wtasciciele lub zarzadcy
tych budynkéw lub lokali s3 obowigzani wyposazy¢:

1) budynki te i grupy lokali w cieptomierze;

2) lokale, tam gdzie jest to technicznie wykonalne i optacalne, w cieptomierze lub wodomierze
cieptej wody uzytkowe;j.

Dalej ma miejsce odniesienie sie do metod rozliczania kosztéw zakupu energii cieplne;.
Stwierdza sie, ze koszty zakupu ciepta, o ktérych mowa w ust. 2, rozlicza sie w czesci dotyczace;j
ogrzewania, stosujgc metody wykorzystujace:

a) dla lokali mieszkalnych i uzytkowych:

— wskazania cieptomierzy,

— wskazania urzadzen umozliwiajgcych indywidualne rozliczenie kosztéw, niebedacych

przyrzgdami pomiarowymi w rozumieniu przepiséw metrologicznych,

— powierzchnie lub kubature tych lokali,

b) dla wspdlnych czesci budynku wielolokalowego uzytkowanych przez osoby, o ktérych mowa

w ust. 2, powierzchnie lub kubature tych czesci odpowiednio w proporcji do powierzchni lub

kubatury zajmowanych lokali;

W czesci dotyczace] przygotowania cieptej wody uzytkowej dostarczanej centralnie przez

instalacje w budynku wielolokalowym koszty zakupu energii cieplnej rozlicza sie, stosujac

metody wykorzystujace:

a) wskazania wodomierzy cieptej wody w lokalach,

b) liczbe 0sdb zamieszkatych stale w lokalu.

Dodatkowo, dla ujednolicenia standardéw rozliczania kosztéw energii cieplnej ustawodawca

doprecyzowuje zasady wyboru metody rozliczen i stwierdza, ze wtasciciel lub zarzadca

budynku wielolokalowego dokonuje wyboru metody rozliczania catkowitych kosztéw zakupu
ciepta na poszczegdlne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku, tak aby wybrana metoda
zapewniata:

a) energooszczedne zachowania,

b) zachowanie prawidtowych warunkéw eksploatacji budynku i lokali w zakresie temperatury

i wentylacji, okreslonych w przepisach prawa budowlanego, lub

c) ustalanie optat za zakupione ciepto w sposdb odpowiadajacy zuzyciu ciepta na ogrzewanie i

przygotowanie cieptej wody uzytkowej,

oraz, w zaleznosci od warunkdw technicznych budynkéw i lokali uwzgledniata:
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a) ilos¢ ciepta dostarczanego do lokalu z piondw grzewczych lub przenikania miedzy lokalami
oszacowanego w szczegodlnosci na podstawie rejestracji temperatury powietrza w lokalu, jezeli
jest to technicznie mozliwe i ekonomicznie uzasadnione,

b) wspodtczynniki wyréwnawcze zuzycia ciepta na ogrzewanie, wynikajgce z potozenia lokalu w
bryle budynku.

W przypadku SM oraz w ograniczonym zakresie w TBS organy tych organizacji gospodarczych
muszg uwzglednic role i znaczenie sposobu wprowadzania do stosowania metod rozliczania ciepta.
Ustawodawca wprost wyznacza zadanie polegajace na tym, ze wtasciciel lub zarzadca budynku
wielolokalowego wprowadza wybrang metode rozliczen w formie wewnetrznego regulaminu
rozliczen ciepta przeznaczonego na ogrzewanie tego budynku i przygotowanie cieptej wody
uzytkowe] dostarczanej centralnie poprzez instalacje w budynku, zwanego dalej ,regulaminem
rozliczen”; regulamin rozliczen podaje sie do wiadomosci osobom, o ktérych mowa w ust. 2, w
terminie 14 dni od dnia jego wprowadzenia do stosowania. W SM uregulowanie kwestii ,,regulaminu
rozliczen” powinno zostaé¢ dokonane w statucie poprzez okreslenie organu witasciwego do
uchwalenia tresci takiego regulaminu.

Bardzo ciekawymi rozwigzaniami, mogacym wywotywaé spory co do réwnego traktowania
uzytkownikéw lokali, sg przyjete przez ustawodawce rézine rozwigzania zwigzane uprawnieniem
zarzgdcy w sytuacji koniecznosci awaryjnego wejscia do lokalu.

1) Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali

Art. 13. ust. 2.

Na zgdanie zarzadu wiasciciel lokalu jest obowigzany zezwala¢ na wstep do lokalu, ilekro¢ jest to

niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomosci

wspdlnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego czesci lub innych lokali w dodatkowe
instalacje.
2) Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i

0 zmianie Kodeksu cywilnego

Art. 10. ust. 1.

W razie awarii wywotujacej szkode lub zagrazajgcej bezposrednio powstaniem szkody lokator jest

obowigzany niezwtocznie udostepnic¢ lokal w celu jej usuniecia. Jezeli lokator jest nieobecny lub

odmawia udostepnienia lokalu, wtasciciel ma prawo wejs$é do lokalu w obecnosci funkcjonariusza

Policji lub strazy gminnej (miejskiej), a gdy wymaga to pomocy strazy pozarnej

— takze przy jej udziale.

3) Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych
Art. 6. ust. 1.
W razie awarii wywotujgcej szkode lub zagrazajgcej bezposrednio powstaniem szkody osoba
korzystajgca z lokalu jest obowigzana niezwtocznie udostepnic¢ lokal w celu usuniecia awarii. Jezeli
osoba ta jest nieobecna lub odmawia udostepnienia lokalu, spotdzielnia ma prawo wejsé¢ do
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lokalu w obecnosci funkcjonariusza Policji, a gdy wymaga to pomocy strazy pozarnej — takze przy

jej udziale.

W przypadku lokali bedgcych wtasnoscig TBS stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz przepisy Kodeksu cywilnego o najmie.

6. ZNACZENIE CZYNNIKA DOSWIADCZENIA | KOMPETENCJI DLA JAKOSCI WYKONYWANIA
ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI PRZEZ SM | TBS

Praktyke zawodowg oraz doswiadczenie, odpowiednie przygotowanie SM i TBS (traktowanych
jak dziatajagce na rynku organizacje gospodarcze) oraz prawidtowe doskonalenie zawodowe
pracownikéw tych podmiotéw do wykonywania zarzadzania i zawodu zarzgdcy nieruchomosci nalezy
rozumieé jako cze$é procesu ciggtego rozwoju umiejetnosci i kompetencji w warunkach gospodarki
rynkowej. Nalezy takze przyja¢, ze prawidtowe i pozgdane przez rynek wykonywanie zarzadzania
nieruchomoscig ma scisty zwigzek z czasem wykonywania ustugi, jej réznorodnoscig i intensywnoscia
oraz wprowadzanymi rozwigzaniami innowacyjnymi.

Obserwacja rynku zarzgdzania nieruchomosciami wskazuje na wzrost znaczenia doswiadczenia
praktycznego wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomosci przez pracownikow oraz wzrost
poziomu jakosci dziatania organizacji gospodarczych wykonujgcych zarzadzanie nieruchomosciami
przez okres co najmniej kilku lat.

Skutkiem dziatania w oparciu o doswiadczenie zawodowe jest takze mozliwos¢ antycypowania
zjawisk i zagrozen dotyczgcych zarzgdzanej nieruchomosci. Doswiadczenie zawodowe przektada sie
takze na mozliwos¢ dziatania zarzadcy w obszarze eksperckim i doradczym. Ocena jakosci
wykonywania zawodu zarzgdcy nieruchomosci powinna by¢ oparta o zaséb wzorcédw uzyskanych w
okresie wykonywania zarzgdzania nieruchomoscig — takze przez porédwnanie witasnych sposobdéw
dziatania z innymi, istniejgcymi i zaobserwowanymi na rynku nieruchomosci sposobami zarzadzania
nieruchomoscig. W duzym stopniu opisana ocena rynku przektada sie na budowanie réwnorzednej
do innych podmiotéw gospodarczych pozycji SM i TBS w obszarze zarzgdzania nieruchomosciami w
Polsce.

Warto w tym miejscu przytoczyé fragment dokumentu opracowanego w jednym z TBS w roku 2015:

,Fundamentem kazdej dobrze prosperujgcej organizacji sq zawsze ludzie. Na zasoby ludzkie
sktadajq sie wiedza, umiejetnosci, doswiadczenie, postawy. Zarzqdzanie zasobami ludzkimi rozumie
sie zatem jako zbidr dziatan zwigzanych z ludzmi, ukierunkowanych na osigganie celdw organizacji i
zaspokojenie potrzeb (rozwdj) pracownikdw. Z takiego sposobu pojmowania procesow zarzqdzania
zasobami ludzkimi wynika, Ze nalezycie realizowana polityka personalna jest nie tylko gwarancjq
zorganizowania pracy w sposob dajgcy mozliwosé wiasciwej realizacji zadan strategicznych, ale
réwniez przyczynia sie do podwyzZszania checi pracownikéw do doskonalenia organizacji, ktérej czes¢
stanowiq. Z kolei potrzeba doskonalenia organizacji determinuje potrzebe wprowadzania nowych
instrumentow i standardow zarzgdzania zasobami ludzkimi.
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W celu utrzymania odpowiedniego poziomu wymagane jest przyjecie modelu organizacyjnego,
dopasowanego do potrzeb rynku oraz dostrojenie organizacji pracy do wszelkich potencjalnych
wyzwan, przy zatozeniu maksymalnego wykorzystania posiadanych zasobow osobowych.

Opracowanie i wdrozenie projektu zarzqdzania zasobami ludzkimi w Spdfce jest zatem
wynikiem potrzeby unowoczesnienia podejscia do zarzqdzania zasobami ludzkimi a jego zadaniem
jest uporzqdkowanie podejmowanych dotychczas dziatan w obszarach kadrowych, jak i
wprowadzenie nowych procedur i ma sie przyczyni¢ zaréwno do ich wiekszej spdjnosci, jak i poprawy
uzyskiwanych efektdw, szczegdlnie w zakresie rozwoju kompetencji pracowniczych.”

Specyfika zarzadzania zasobami wtasnymi przez SM i TBS wyrdznia takze utrwalanie, w oparciu
o doswiadczenie i nabyte umiejetnosci, takiego sposobu zarzadzania, ktéry odpowiada zasobowi
nieruchomosci o charakterze jednolitym. Trzeba jednak wskaza¢, ze od roku 2001 mamy do czynienia
z istotnie silnymi zmianami na rynku nieruchomosci SM oraz w pewnym zakresie TBS, ktore
wymuszajg konieczno$é pozyskiwania nowych umiejetnosci - dotychczas istniejgcych ,obok”
gtéwnego zasobu kompetencji. Utrzymanie pozycji rynkowej SM i TBS wigze sie takze z postepujgcym
procesem otwierania sie tych organizacji gospodarczych na dziatania rynkowe, ktére moga by¢
podstawg wzrostu standardéw obstugi zasobéw wtasnych.

System ocen kompetencji opiera sie na kwalifikatorach literowych (ABCD), gdzie kazda z liter
odpowiada innemu poziomowi wiedzy, doswiadczenia, kwalifikacji, stazu oraz innych
wyrdznikow wymaganych lub oczekiwanych na danym stanowisku, decydujgcych o klasyfikacji.
Ocena pracownika w ujeciu strukturalnym jest dwuetapowa, na obu etapach oznaczenie
literowe jest jednakowe i moze okreslaé poziom kompetencji pracownika odpowiednio jako:

B — bazowy
o nabyciu C - celowy
A - adekwatn (p
) y umiejetnosci (wtasciwy do D — docelowy
(rozpoczecie pracy, L : . )
ierwsze i doswiadczenia samodzielnego (rozwojowy,
> . na poziomie wykonywania pracy, samodzielny
zatrudnienie, . . .
. adekwatnym; rozwojowy - i przysztosciowy dla
przystosowanie .. . N
.. podstawowy dla odpowiedni rozwoju organizacji
- minimum dla : .
. stanowiska - dla realizacji celow - przeznaczony
stanowiska) . .
wystarczajgcy do strategicznych) do awansu)

realizacji zadan)

7. WPLYW RYNKU NIERUCHOMOSCI NA SPECYFIKE ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI
PRZEZ SM | TBS

Sprzedaz lokali gminnych i Skarbu Panistwa po roku 1990 miafa i, cho¢ w mniejszym stopniu, ma
nadal znaczenie dla zmian na rynku nieruchomosci. W wyniku procesu prywatyzacji lokali powstat
zasob prywatnych lokali mieszkalnych i uzytkowych, ktdry co do zasady tworzy rynek nieruchomosci
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zarzgdzanych na podstawie przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. Aktualnie
w zasobach gmin znajduje sie jeszcze okoto 840 tys. lokali mieszkalnych.

Innym procesem, z uwagi na specyfike zastosowanych zasad oraz sposéb wejscia na rynek tych
nieruchomosci, jest proces prywatyzacji lokali mieszkalnych SM. W tym przypadku mamy do
czynienia z opcjag dwufazowego przenoszenia zasobdéw lokalowych i budynkowych z obszaru
zarzadzania ograniczonego co do mozliwosci wykorzystania relacji rynkowych - do sytuacji
swobodnego wyboru tych relacji. Nalezy jednak podkreslic, ze ustawodawca, odpowiednio
konstruujgc ustawowe zobowigzanie dla SM, ustalit wysoki poziom bezpieczeristwa funkcjonowania
tych nieruchomosci w ramach tzw. spétdzielczego zarzadzania zasobami oraz ustalit sposéb zmiany
przez wiascicieli takiego ustalonego przepisami sposobu zarzgdzania. Podobne, bezpieczne dla obu
stron procesu prywatyzacyjnego, rozwigzanie zarzgdzania nieruchomosciami wprowadzono takze dla
TBS.

Aktualnie przyrost nowych zasobdow budynkowych jest prawie catkowicie skutkiem rozwoju
prywatnego budownictwa mieszkaniowego oraz realnej potrzeby rozwoju budownictwa uzytkowego.
Dla rynku zarzadzania nieruchomosciami znaczenie ma fakt wzrostu liczby nieruchomosci w Polsce i
rosngce zapotrzebowanie na ustuge profesjonalnego zarzadzania nieruchomoscig. Po okresie
dynamicznych zmian na rynku nieruchomosci obserwuje sie utrwalanie charakterystycznych cech
ilosciowych struktury nieruchomosci w Polsce, zaréwno co do praw do lokalu lub budynku, jak i
zaleznosci rozwoju tego rynku i poszczegdlnych parametréw ilosciowych i jakosciowych od wzrostu
gospodarki.

Do takiego rozumienia wzrostu rynku nieruchomosci SM i TBS powinny doda¢ znacznie
silniejsze oddziatywanie oferty podazy ustugi zarzgdzania nieruchomosciami wykraczajgcej poza
zasoby wfasne.

8. WPLYW ZMIAN OTOCZENIA PRAWNEGO DLA OKRESLENIA SPECYFIKI ZARZADZANIA
NIERUCHOMOSCIAMI PRZEZ SM | TBS

Otoczenie prawne SM i TBS ma istotny wptyw dla okreslenia specyfiki lub jej braku przy
wykonywaniu zarzadzania nieruchomosciami wtasnymi. Wazne jest takze to, jak daleko zmiany w
prawie dotyczgcym SM i TBS stabilizujg rynkowa pozycje tych podmiotéw gospodarczych lub w jaki
sposdb jg deprecjonujg oraz czy ma to znaczenie dla samego zarzgdzania nieruchomosciami na rynku
i nieruchomosciami wtasnymi. Przyktadem prawa o brzmieniu niezmienianym przez ustawodawce w
zakresie najwazniejszych przepisdw jest ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. Ma ona
istotne znaczenie dla konstruowania przez SM i TBS strategii wejscia na rynek zarzadzania
nieruchomosciami oraz utrzymania lub powiekszenia udziatu na tym rynku. W stosunku do SM
ustawodawca rozstrzyga sposéb ustalania opfat dla wtascicieli lokali oraz okresla granice zarzadu
nieruchomosciami powstatymi w wyniku prywatyzacji lokali SM wykorzystujgc system zarzadzania
okreslony w przytoczonej ustawie lub system ustalany przez SM.

Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne jest przyktadem standaryzacji
zarzgdzania nieruchomosciami w zakresie prowadzenia przez SM i TBS prawidtowej gospodarki
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energetycznej w zarzgdzanych nieruchomosciach. Tak doktadne okreslenie przez ustawodawce zasad
rozliczania kosztéw dostawy energii cieplnej wynika z obecnosci na rynku urzadzen pomiarowych,
stosowania nowoczesnych metod i urzadzen regulacyjnych oraz z koniecznosci optymalizacji zuzycia
energii cieplnej. Ustawa wskazuje, ze koszty zakupu ciepta rozlicza sie w czesci dotyczacej
ogrzewania, stosujgc metody wykorzystujgce dla lokali mieszkalnych i uzytkowych wskazania
cieptomierzy lub wskazania urzadzen wskaznikowych niebedgcych przyrzadami pomiarowymi w
rozumieniu przepiséw metrologicznych, wprowadzonych do obrotu na zasadach i w trybie
okreslonych w przepisach o systemie oceny zgodnosci. Dopuszczone jest takze stosowanie do
rozliczen powierzchni lub kubatury lokali. Koszty zuzycia energii cieplnej dla przygotowania cieptej
wody uzytkowej dostarczanej centralnie przez instalacje w budynku wielolokalowym, rozlicza sie
stosujgc metody wykorzystujgce wskazania wodomierzy cieptej wody w lokalach oraz/lub liczbe oséb
zamieszkatych stale w lokalu.

WHtasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego dokonuje wyboru metody rozliczania
catkowitych kosztow zakupu ciepta na poszczegdlne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku.
Jednak wybrana metoda, uwzgledniajgc wspdtczynniki wyréwnawcze zuzycia ciepta na ogrzewanie,
wynikajgce z potozenia lokalu w bryle budynku przy jednoczesnym zachowaniu prawidtowych
warunkéw eksploatacji budynku okreslonych w odrebnych przepisach, powinna stymulowadé
energooszczedne zachowania uzytkownikéw lokali.

Whtasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego wprowadza wybrang metode w formie
wewnetrznego regulaminu rozliczen ciepta przeznaczonego na ogrzewanie tego budynku i
przygotowanie cieptej wody uzytkowej dostarczanej centralnie poprzez instalacje w budynku.
Istotne jest takze budowanie odpowiedniej Swiadomosci i wiedzy uzytkownikéw lokali, ktérzy
powinni, w terminie 14 dni od dnia wprowadzenia do stosowania, otrzyma¢ do wiadomosci
regulamin rozliczen.

W ustawie z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw, jako
przyktad waznej regulacji dotyczacej poprawy stanu budynkdéw i wykorzystania pozycji zarzadcy
nieruchomosci dla zapewnienia realizacji inwestycji w tym zakresie, ustawodawca w art. 2. wyjasnia,
ze inwestorem w rozumieniu ustawy jest wtasciciel lub zarzadca budynku, lokalnej sieci cieptowniczej
lub lokalnego Zrédta ciepta, z wytgczeniem jednostek budzetowych i samorzadowych zaktadow
budzetowych. Dla SM i TBS zarzadzajacych budynkami, ktére wymagajg poprawy stanu technicznego
i podjecia dziatan majacych na celu zmniejszenie zuzycia energii, ustawa rozwija pole do pokazania
doswiadczen i kompetencji w tym zakresie oraz mozliwosé uzyskania przewagi rynkowej w stosunku
do podmiotow o mniejszym potencjale i doswiadczeniu.

Bardzo duzy wptyw na sytuacje SM majg wyroki Trybunatu Konstytucyjnego. Znamiennym jest
orzeczenie K60/13 z dnia 5 lutego 2015 roku dotyczgce miedzy innymi funduszu remontowego SM
(Art. 26 par. 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze w zakresie, w jakim nie
przewiduje prawa bytego cztonka spétdzielni mieszkaniowej, ktéremu przystuguje odrebna wtasnosé
lokalu, do odpowiedniej czesci funduszu remontowego, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwigzku z
art. 21 ust. 1i z art. 31 ust. 3 Konstytucji).
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Do Wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r., sygn. Akt k 60/13, Rzgdowe
Centrum Legislacji w dniu 8 maja 2015 przedstawito opinie RCL DP i O 5604-18/15, w ktérej czytamy,
ze, odnoszac sie natomiast do kwestii niezgodnosci z Konstytucjg przepisu art. 26 paragraf 2 ustawy
- Prawo spotdzielcze w zakresie, w jakim nie przewiduje prawa bytego cztonka spétdzielni
mieszkaniowej, ktéremu przystuguje odrebna witasnosé lokalu, do odpowiedniej czesci funduszu
remontowego, Trybunat Konstytucyjny podkredlit, ze niezgodno$é tego przepisu nie stwarza
mozliwosci dochodzenia wyptaty $wiadczen uiszczonych na fundusz remontowy przez podmioty,
ktore przestaty by¢ cztonkami spétdzielni przed wejsciem w zycie wyroku. W obowigzujgcym stanie
prawnym brak jest w przepisach dotyczacych spétdzielni mieszkaniowych unormowan, ktére
okreslatyby zasady rozliczania bytych cztonkdw ze spétdzielnig. Ich wprowadzenie i okreslenie zasad
rozliczania w zrdéznicowanych stanach faktycznych nalezy do ustawodawcy. Wprowadzenie
przepisdw okreslajgcych zasady rozliczania, przez ustawodawce, oznacza ich dziatanie na przysztosé.
Nie ma zatem mozliwosci dokonywania na ich podstawie podziatu funduszu remontowego w okresie
poprzedzajgcym ich wejscie w zycie.

Po zmianie ustawy z dnia 15 grudnia o spoétdzielniach mieszkaniowych, dokonanej ustawg z
dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze (Dz. U.z 2017 r., poz. 1596) Ministerstwo
Infrastruktury i Budownictwa stwierdza:

,W ocenie Ministerstwa, nowe brzmienie art. 4 ust. 4'pkt 2 usm nie daje podstaw do zgdania
zwrotu przez cztonkdw spdtdzielni srodkéw zgromadzonych na koncie funduszu remontowego.
Wyjgtek od tej zasady przewidziany zostat w nowym brzmieniu art. 24ust. 3 -5 oraz art. 26 ust. 4
usm. Rozliczenia na linii spdtdzielnia —wtasciciel lokalu (byty cztonek) nastepuje w przypadkach
powstania wspdlnoty mieszkaniowej w danej nieruchomosci (art. 24%ust. 1 i art. 26 usm). Wéwczas
bowiem wtasciciel lokalu staje sie wspotwtascicielem srodkéw zgromadzonych na funduszu
remontowym z art. 6 ust. 3 usm w proporcji wynikajgcej z art. 24*ust. 3 usm. Spdtdzielnia ma
obowigzek dokonania niezwtocznego rozliczenia z wtascicielami zaewidencjonowanych wptywow i
wydatkéw funduszu remontowego na te nieruchomos¢ oraz pozostate naktady na remonty
nieruchomosci (art. 24tust. 5 usm). Warto zauwazyé, ze przedmiotem rozliczenia sq takze wydatki
tego funduszu, co oznacza, ze nie wolno wykluczaé¢ ujemnego salda takiego rozliczenia po stronie
wiasciciela lokalu.”

Pewne problemy zwigzane z wykonywaniem zarzadzania nieruchomosciami powstaty w
zwigzku ze zmianami w wykonywaniu obowigzkdw dot. utrzymania czystosci i porzadku. Zmiana
ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzagdku w gminach spowodowata
koniecznos¢ dostosowania istniejgcej w SM i TBS infrastruktury i organizacji gromadzenia odpadéw
do nowych wymagan ustalanych przez samorzagd gminny. Ustawodawca obcigzyt SM i TBS
obowigzkami i odpowiedzialnoscig za zachowania posiadaczy praw do lokali i wymusit zobowigzanie
pokrycia kosztow dziatania nowego i zmienianego systemu.

9. PODEJSCIE KOSZTOWE JAKO CZYNNIK POZADANY PRZEZ ODBIORCOW USLUG

ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI PRZEZ SM | TBS
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Zgodnie z ustawg z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych zarzad spoétdzielni
prowadzi miedzy innymi, odrebnie dla kazdej nieruchomosci, ewidencje i rozliczenie przychoddw i
kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci oraz ewidencje i rozliczenie
wptywow i wydatkéw funduszu remontowego na poszczegdlne nieruchomosci. Ewidencja funduszu
remontowego powinna uwzglednia¢ wszystkie wptywy i wydatki tego funduszu dotyczace tych
nieruchomosci. Ponadto cztonkowie spétdzielni uczestnicza w kosztach zwigzanych z dziatalnoscia
spofeczng, osSwiatowg i kulturalng prowadzong przez spoétdzielnie, jezeli uchwata walnego
zgromadzenia tak stanowi. Natomiast wtasciciele lokali niebedacy cztonkami oraz osoby niebedace
cztonkami spétdzielni, ktérym przystugujg spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, moga
odptatnie korzystaé z takiej dziatalnosci na podstawie umoéw zawieranych ze spétdzielnia.

W art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych znajdujemy
okreslenie przez ustawodawce obowigzkéw posiadaczy praw do lokali w zasobach SM. Czytamy w
nim, ze: cztonkowie spoétdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali, s3 obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w
czesciach przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spotdzielni.

Osoby niebedace cztonkami spétdzielni, ktérym przystugujg spoétdzielcze wtasnosciowe prawa
do lokali, s3 obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztdw zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci w czes$ciach przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie optat na takich samych zasadach,
jak cztonkowie spétdzielni. Cztonkowie spétdzielni bedgcy wtascicielami lokali sg obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spotdzielni.

Wiasciciele lokali niebedacy cztonkami spétdzielni s3 obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu
kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnych. Sg oni réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, ktére sg przeznaczone
do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu.

Ustawodawca wprowadzit takze generalng zasade, ze wnoszenie optat z opisanych wyzej
tytutdw dokonywane jest wedtug zasad ustalonych w statucie SM.

Nalezy podkresli¢ znaczenie i role organdw SM przy ustalaniu zasad prowadzenia zarzadzania
nieruchomosciami wtasnymi ( tzw. gospodarka zasobami mieszkaniowymi) oraz sposobu rozliczania
kosztéw tego zarzadzania. Ustawodawca ustalit takze w ustawowo rodzaje optat oraz rodzaj
dokumentu, w ktérym ustalony zostanie sposdb ich wnoszenia. Przypisat takze w ten sposdb do
odpowiednich organéw odpowiedni rodzaj kompetencji w tym zakresie. Pomimo kilku préb
prawidtowego uregulowania tej kwestii nadal mozna zaobserwowac spory i rozbiezne interpretacje
dotyczgce obowigzujgcych przepiséw prawa.

Przyktadowe rozliczenie rocznych kosztow bezposrednich utrzymania nieruchomosci w zt
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Koszt Nier. Nier. Nier. Nier. | Nier. Nier. Nier. Nier. Razem
I 1 M v Vv Vi Vil Vil
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Powierzchni
w°r‘:;erz° nia 10839 8442 7824| 2313 4493 6066 158| 487 40621
Materiaty 2157] 1420 1533 418] 1031 2125 11 31 8726
Energia 7499 4180 3771 2143| 2335 4964 of 260] 25152
elektryczna
Amortyzacja 12709] 9899 9173 2712 5267 7182 185 499 47628
Naprawy 27472 20182|16852| 411411515 13466 4 13| 93618
i konserwacje
Ptace z

. 17453| 12311|14837| 8052 7105 10617 207| 558 71140
narzutami
ZFSs 623|  443] 400 268] 236/ 310 375 23] 2678
Utrzymanie
terenow 7449| 4312 3996 1388 6459 3098 81| 249 27031
zielonych
Domofony 4109] 3705 3218] 473 1976] 2683 0 ol 16163
Ubezpieczenia 6831| 5385 5126 1599 2832 4300 163| 438 26673
Pozostate 3396 892 740 197| 465 695 2 6/ 6393
koszty
Sprzatanie
Klatek 7445 5859 6056 ol 3175 4498 0 0| 27033
schodowych
Razem 97 142| 68587|65702| 21364/42397| 53939| 1028 2076 352234

2

Koszt zt/1 m 896 8,12 840 9,24 944 88| 650 426 867
powierzchni

Opracowanie wtasne

Dla TBS ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, w art. 28. tworzy podstawe ustalania wysokosci optat w zarzadzanych zasobach.
Ustawodawca stwierdza, ze stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w
zasobach mieszkaniowych towarzystwa sg ustalane przez zgromadzenie wspdlnikédw, walne
zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma czynszéw za
najem wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata na pokrycie kosztéw
eksploatacji i remontéw budynkow oraz sptate kredytu zaciggnietego na budowe.

Ponadto limitowana jest gérna wartos¢ czynszu w ten sposdb, ze nie moze on byé wyzszy w
skali roku niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepiséw ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego i 5% wartosci odtworzeniowej - w przypadku lokali wybudowanych przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego.
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Podejscie kosztowe jest szczegdlnie wazne w przypadku zarzadzania zuzyciem i kosztami
energii cieplnej.

Przyktadowy koszt wytworzenia lub dostawy energii cieplnej c. o. do budynkéw w kolejnych latach

Koszt wytworzenia energii cieplnej c. o.
Rok X
Rok | | Rok Il | Rok Il | Rok IV | Rok V | Rok VI | Rok VII | Rok VIII | Rok IX .
symulacja
Lp. | Budynek | zt/m?| zt/m? | zt/m? | zt/m? | zt/m? | zt/m? | zt/m? | zt/m? | zt/m? zt/m?
111 1,54, 1,78 1,71| 1,79| 1,83| 1,64 1,73 1,72 1,57 1,74
2 |1 1,44, 1,80, 2,07| 2,09| 2,11, 2,00 2,03 2,07| 1,78 1,93
311 1,15 1,43| 1,61, 1,73| 1,83| 1,69 1,74 1,72 1,50 1,59
4 IV 1,57 191 1,78, 1,86| 1,95| 1,59 1,65 1,64 1,50 1,57
5 |$rednia | 1,42| 1,73| 1,79 1,87 1,93 1,73 1,79 1,79| 1,59 1,71
6 |V - - 1,49( 1,68| 1,89| 2,07 2,05 2,09 1,13 1,20
7 VI - - - 1,77| 1,77| 2,02 2,05 1,90 1,14 1,23
8 |V 1,24 1,46| 1,75| 1,86 1,82 1,77 1,84 1,77
9 |VII 1,37 1,49| 1,75| 1,91 1,75 1,81 1,75 1,79
10 | IX 1,38 1,54| 1,69| 1,93 1,88 1,76 | 1,71 1,66
11 | X - - - - 1,56 1,41 1,44 1,37| 1,29 1,37
12 | XI - - - - 1,59 1,38 1,32 1,34| 1,28 1,28

Opracowanie wtasne. Kolor szary — kottownie gazowe. Kolor biaty — dostawca MPEC

Tabela zawiera przyktadowe rzeczywiste koszty wytworzenia lub dostawy energii cieplnej do
wybranych budynkédw w kolejnych latach. Rozliczenia te byly podstawg podjecia decyzji przez
uprawnione organy SM dotyczacej wymiany w budynkach kottéw gazowych na zrédto energii cieplnej
stanowigce wtasnos¢ MPEC.

10. PRZYKLADY SPECYFICZNEGO ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI PRZEZ SM i TBS

Dla okreslenia specyfiki zarzagdzania nieruchomosciami SM i TBS znaczenie ma aktualny stan
zasobéw mieszkaniowych w Polsce rozumiany jako zbiér lokali ogétem podzielony wedtug form
wiasnosci.

Zgodnie z opracowaniem GUS pt. Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2018
r., Warszawa 2019 mozna okresli¢ trwate tendencje zmian na rynku nieruchomosci, w tym wielkosci
dotyczace poszczegdlnych form wiasnosci, dla ksztattowania sie rynku zarzgdzania nieruchomosciami
oraz wielkosci zasobéw bedgcych nieruchomosciami SM i TBS bezposrednio przez nie zarzgdzanych.
Daje to takze mozliwo$¢ ustalenia odpowiedzi na pytanie: jak duze sg zasoby lokalowe zarzgdzane
przez SM i TBS i jak duzy jest rynek zarzgdzania nieruchomosciami, ktdry mdégtby zosta¢, przynajmniej
w czesci, objety dziataniami SM i TBS?

W Polsce, w wyniku aktywnosci gospodarczej czesci SM i TBS, mamy do czynienia ze
stopniowym wzrostem liczby nieruchomosci, innych niz ich wtasne, objetych zarzadzaniem przez te

25



podmioty w wyniku dziatania na rynku konkurencyjnym lub przekazywania takich nieruchomosci do
zarzgdzania przez SM i TBS w wyniku decyzji organdw samorzadu terytorialnego.

Wykonywanie zarzgdzania nieruchomosciami przez SM i TBS wymaga wdrazania nowoczesnych
metod z uwzglednieniem obserwowanych na rynku nieruchomosci tendencji zarzgdzania
nieruchomosciami réznymi pod wzgledem rodzaju, form wtasnosci oraz, co w przypadku tych
podmiotéw powinno byé brane pod uwage, réznej historii powstania i dokonywanych w nich zmian.

Zasoby mieszkaniowe zamieszkane i niezamieszkane wedtug form wfasnosci
- stan w dniu 31.12.2018 r.

Wyszczegdlnienie Mieszkania Powierzchnia mieszkan w m?
OGOLEM: 14 615 100 1 084 166 500
Wiasnosc: . 2 029 900 100 085 300
Spotdzielni mieszkaniowych
Gmin (komunalna) 840 400 36 913 400
Zaktadow pracy 69 100 4 038 800
Skarbu Panstwa 28 900 1470 100
Towarzystw budownictwa 102 300 5 043 700
spotecznego
Osob fizycznych: 11 544 600 936 615 100

- we wspGlnotach 2 966 500 154 879 300
mieszkaniowych

Na podstawie: Gtowny Urzqd Statystyczny, Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w
2018 r., Warszawa 2019

Podane ponizej przyktady sg pochodng stanu prawnego oddziatywujacego na sfere
praktycznego zarzadzania nieruchomosciami SM lub TBS. Powoduje on, w dtuzszym okresie czasu,
okreslone skutki ekonomiczne, organizacyjne i spoteczne, a po dokonaniu oceny takich skutkéw,
koniecznos¢ korekty przyjetych rozwigzan.

Jednym ze specyficznych rozwigzan przyjetych przez ustawodawce jest ustalenie dla SM
specjalnego trybu zarzadzania nieruchomosciami, ktére w czesci lub w catosci zostaty wykupione
przez jej cztonkédw. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych ustalono,
ze zarzad nieruchomosciami wspdélnymi stanowigcymi wspotwiasnosé spotdzielni jest wykonywany
przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktdrym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o witasnosci lokali, choc¢by wtasciciele lokali nie byli cztonkami spoétdzielni i tylko w zakresie
nieuregulowanym w ustawie do prawa odrebnej wtasnosci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy
ustawy o witasnosci lokali - nalezy jednak zwrdci¢ szczegdlng uwage na liczne w tym artykule
zastrzezenia.

Dla SM nie oznacza to jednak wysokiego poziomu pewnosci co do diugookresowego
zarzadzania takimi nieruchomosciami. Ustawodawca bowiem zdecydowat, ze wiekszos¢ wtascicieli
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lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedtug
wielkos$ci udziatéw w nieruchomosci wspdlnej, moze podjgé uchwate, ze w zakresie ich praw i
obowigzkdw oraz zarzagdu nieruchomoscig wspolng bedg miaty zastosowanie przepisy ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. Ustalono takze, ze jezeli w okreslonym budynku lub budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci zostata wyodrebniona wtasnos¢ wszystkich lokali, po
wyodrebnieniu wtasnosci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wtasnosci lokali, niezaleznie od pozostawania przez witascicieli cztonkami spoétdzielni.

Przyjeto w ustawie rozwigzanie bezpieczne dla SM polegajgce na tym, ze wtasciciele lokali sg
obowigzani uczestniczyé w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spétdzielni, ktére sg przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby
zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu.

TBS zarzadzajg wtasnymi nieruchomosciami, najczesciej mieszkaniowymi, w oparciu o
powszechnie obowigzujgce przepisy prawa. Nalezy jednak zauwazy¢, ze szczegdlny tryb doboru
najemcow, relacje pomiedzy wiascicielami a poszczegdlnymi TBS, konieczno$é sptaty zaciggnietych
kredytow — gtdéwnie z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, wymagajacy i trudny z punktu widzenia
kredytobiorcy nadzér ze strony Banku Gospodarstwa Krajowego powodujg naturalng reakcje
organow TBS w postaci wykonywania zarzgdzania nieruchomos$ciami opartego o zasade spetnienia
wymogu pokrycia kosztu utrzymania nieruchomosci, a dopiero potem ewentualnego uzasadnionego
inwestowania w nig i podwyzszenia jej wartosci.

W przypadku TBS specyfika zarzgdzania nieruchomosciami wtasnymi, z powodu koniecznosci
rozwigzywania lokalnych probleméw mieszkaniowych i spotecznych, spowodowana moze by¢
wprowadzonym przez ustawodawce w art. 30a ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego rozwigzaniem dajgcym TBS mozliwo$¢ wynajecia
lokalu mieszkalnego powiatowi, gminie lub zwigzkowi miedzygminnemu oraz organizacji pozytku
publicznego w celu podnajmowania tego lokalu osobie fizycznej lub prowadzenia w nim mieszkania
chronionego, o ktérym mowa w przepisach o pomocy spotecznej. Ustawa daje takze mozliwosé
ulokowania w takim mieszkaniu placéwki opiekuiczo-wychowawczej dla nie wiecej niz
czternasciorga dzieci. Dodatkowo w przytoczonej ustawie ustalono, ze kryteria i tryb przeznaczania
mieszkan dla konkretnych najemcéw okresla umowa spaétki albo statut towarzystwa. Waznym, dla
okreslenia specyficznego sposobu zarzadzania nieruchomosciami przez TBS, jest rozwigzanie, w
ktédrym przyjeto, ze zasady wspotdziatania TBS z gming lub gminami okresla umowa, czyli relacja
cywilno-prawna, ustalana lokalnie z zatozong réwnoscig stron takiego stosunku.

W art. 33 ustawodawca pozostawia jako wymog obowigzek stosowania, w sprawach
nieuregulowanych w ustawie, odpowiednio przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisow
Kodeksu cywilnego o najmie.

11. ZMIANY W ZARZADZANIU NIERUCHOMOSCIAMI JAKO PROCES DOSTOSOWYWANIA
SIE SM | TBS DO RYNKU NIERUCHOMOSCI — WYRAZANIE POGLADOW i DYSKUSJA
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Obserwacja rynku zarzgdzania nieruchomosciami moze utrwala¢ poglad o braku udziatu SM i
TBS w tworzeniu spdjnych z wymogami rynkowymi zasad zarzgdzania nieruchomosciami wtasnymi.
Na taki sposob widzenia aktywnosci SM i TBS jako zarzadcdédw nieruchomosci nakfadajg sie
dokonywane przez ustawodawce czeste zmiany prawa dotyczgce prawie wyfacznie tych podmiotéw
gospodarczych. Dodatkowo, czes¢ przepisdow ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego ustalita sytuacje prawng zasobdéw prywatyzowanych SM i TBS w
sposéb odmienny od powszechnie stosowanych zasad zarzgdzania nieruchomosciami wynikajgcymi
z regulacji zawartych w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali.

Z kolei ustalenie przepisami ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
specyficznego i ograniczonego zakresu obowigzkéw, polegajgcego na tym, ze zarzgdca nieruchomosci
dziata na podstawie umowy o zarzgdzanie nieruchomoscia, podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu
odpowiedzialnosci cywilnej oraz przekazuje organom wykonawczym gminy wtasciwej ze wzgledu na
miejsce potozenia nieruchomosci dane dotyczgce czynszéw najmu lokali mieszkalnych, powoduje
zréwnanie, takze poprzez likwidacje ograniczen dostepu do rynku zawodu zarzgdcy nieruchomosci,
szans na pokonanie barier osiggniecia duzej skali aktywnosci gospodarczej SM i TBS na szeroko
rozumianym rynku nieruchomosci.

Dodatkowo, stosowanie przez SM i TBS jako powszechnie obowigzujacych przepiséw prawa
innych niz te, na podstawie ktérych te organizacje powstaty i funkcjonujg, i ktére dopetniajg
okreslenie sposobu zarzadzania nieruchomosciami, powoduje standaryzacje zasad jego
wykonywania oraz zjawisko ,,zblizania” sie tych podmiotéw do rynku zarzadzania nieruchomosciami.
Dla wykonywania zarzgdzania nieruchomosciami przez SM i TBS najwazniejsze jest jednak to, co moze
stanowi¢ o ich znaczeniu i roli w gospodarce — silne oddziatywanie samego rynku nieruchomosci na
potrzebe profesjonalnego zarzadzania nieruchomosciami wtasnymi oraz zarzgdzanymi na zlecenie
innych wtascicieli.

W oparciu o dane ptyngce z rynku zarzadzania nieruchomosciami oraz potwierdzong realng
wielkos¢ réznych rodzajow zasobdw zarzgdzanych, wykazang sytuacje prawng i praktyke
wykonywania zarzadzania nalezy potwierdzi¢ istnienie specyfiki zarzadzania nieruchomosciami
wilasnymi przez SM i TBS a takze zauwazalne procesy zmian w zarzadzaniu przez te podmioty,
powodowane wptywem zewnetrznych czynnikdw rynkowych, postepem procesu prywatyzacji
zasobéw mieszkaniowych SM oraz zmian otoczenia prawnego i gospodarczego.

28



	1_ZN_okładka_2019-2020
	2_ZN-11 zjazd 18-19.04.2020
	3_ZN-12 zjazd 25-26.04.2020
	4_ZN_str. tyutułowa 1
	Specyfika zarządzania nieruchomościami

	4A_Wybrane zagadnienia gospodarki nieruchomościami
	Wybrane zagadnienia gospodarki nieruchomościami 
	Podstawy prawne
	Kodeks Cywilny
	Nieruchomość gruntowa
	Slide 5 
	Slide 6 
	  Nieruchomość budynkowa   
	Nieruchomość lokalowa.     
	PKOB
	Klasyfikacja wg.PKOB
	Wybrane formy władania nieruchomościami 

	4B_Definicja i przykłady nieruchomości mieszkalnych 2020
	Definicja i przykłady nieruchomości mieszkalnych
	Definicja nieruchomości
	Cechy nieruchomości
	Rodzaje nieruchomości
	Nieruchomość gruntowa
	Nieruchomość budynkowa
	Nieruchomość lokalowa  ( lokal wyodrębniony)
	 Podział nieruchomości z uwagi na funkcje
	Odrębna własność lokalu
	Nieruchomość wspólna

	4C_Specyfika zarządzania nieruchomościami WM 2020
	Specyfika zarządzania nieruchomościami wspólnot mieszkaniowych
	Wspólnota mieszkaniowa  powstaje z mocy prawa  zgodnie z art.6  Ustawy o własności lokali  z dnia 24 czerwca 1994 r. ( Dz. U. Nr 85 poz. 388 z późniejszymi zmianami).  Kolejne nowelizacje zmieniały przepisy tak, aby zarzadzanie wspólnotą mogło być rea...
	Poprzednie zmiany w Ustawie (2015 roku) miały ułatwić życie członkom tzw. wspólnot garażowym oraz współwłaścicielom lokali w częściach ułamkowych. Jednakże ostateczna treść Ustawy wprowadzała nieco więcej zmian.
	Zarząd wspólnoty
	Podejmowanie uchwał wspólnoty
	Głosy wstrzymujące
	Brak zgody większości w właścicieli w dużej wspólnocie mieszkaniowej
	mgr inż. Bożena Blum

	5_ZN_Spec.Zarządz.nier.spółdz. mieszk. i TBS_str.tyt. (1)
	Mgr Piotr Styczeń
	Specyfika zarządzania nieruchomościami
	spółdzielni mieszkaniowych i towarzystw
	Warszawa 2019/2020



	5A_PW 22marca2020 KONSPEKT
	5B_PW 22marca2020 MATERIAŁ DLA STUDENTÓW

