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System zdalnego odczytu BMETERS
profesjonalne oprogramowanie do obstugi
urzadzen opomiarowania wody i ciepta

/ARZADZANIE W TWOICH REKACH

System zdalnego odczytu BMETERS pozwala na samodzielng
obstuge urzadzer do pomiaru wody i ciepta. Nasze programy
umozliwiaja zarzadcy samodzielne dokonywanie odczytéw
mediow, konfiguracje urzadzen odczytowych oraz rozliczanie
kosztéw na podstawie uzyskanych danych

Wszystkie programy wspotpracuja ze soba, s3 niezawodne,
dopracowane i wygodne w obstudze. System zdalnego
odczytu BMETERS to samowystarczalnosé, kontrola nad
zarzgdzang nieruchomoscig i ekonomiczna inwestycja na
dtugie lata.
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Stosowanie obnizone| stawki

podatku VAT (8 proc.)

CZYTELNIK PYTA:

Czy obnizong stawke podatku VAT - 8% dotyczaca dostawy, budowy, remontu,
modernizacji, termomodernizacji mieszkaniowego zasobu, stosuje sie rowniez

do robot budowlanych w budynkach mieszkalnych z lokalami uzytkowymi?

EKSPERT ODPOWIADA:

O stawkach podatku VAT obnizonych do 8% mdwig przepisy ustawy o VAT, w tym w art. 41
ustawy o VAT. Ostatnia nowelizacja art. 41 ustawy nastapita z dniem 1 kwietnia 2020 r. Stawka
obnizona do 8% obejmuje tylko tzw. spoteczne budownictwo mieszkaniowe (SPM), a nie

dotyczy budynkéw niemieszkalnych i lokali niemieszkalnych.

Wedtug art. 41 ust. 12a ustawy o VAT przez budownictwo objete SPM rozumie sie obiekty:

+ budownictwa mieszkaniowego lub ich czesci, z wytgczeniem lokali uzytkowych,

+ lokale mieszkalne w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w PKOB w dziale 12,

- obiekty sklasyfilkowane w PKOB w klasie ex 1264 - wyfacznie budynki instytucji ochrony

zdrowia Swiadczace ustugi zakwaterowania z opieka lekarska i pielegniarska, zwtaszcza dla

ludzi starszych i niepetnosprawnych,
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« mikroinstalacje, o ktorej mowa w art. 2 pkt 19 ustawy o odnawialnych zZrédtach energii,

funkcjonalnie z nimi zwigzana.

Kiedy stawki obnizone nie mogaq by¢ stosowane?

Art. 41 ust. 12b ustawy o VAT mowi, ze do budownictwa objetego SPM (okreslonego w ust. 12a)
nie zalicza sie:
« budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych powierzchnia uzytkowa przekracza 300 m?

« lokali mieszkalnych, ktorych powierzchnia uzytkowa przekracza 150 m2

Jak stawki ustala sie w wypadku przekroczenia limitow powierzchni?

W przypadku budownictwa mieszkaniowego o powierzchni przekraczajacej ww. limity staw-
ke obnizong podatku VAT stosuje sie tylko do czesci podstawy opodatkowania odpowiadaja-
cej udziatowi powierzchni uzytkowej kwalifikowanej do SPM w catkowitej powierzchni uzyt-

kowej, z zastrzez. art. 41 ust. 12 pkt 2 ustawy.

Do jakich robot stosuje sie stawke obnizong?

Stawke obnizong podatku VAT stosuje sie gtéwnie do rob6t budowlanych, tj. do dostawy,
budowy, remontu, modernizacji, termomodernizacji, przebudowy, ale takze do robét konser-
wacyjnych dotyczacych obiektéw budowlanych lub ich czesci zaliczonych do budownictwa

objetego spotecznym programem mieszkaniowym.

W znowelizowanej ustawie doprecyzowano, ze w przypadku robét konserwacyjnych chodzi
tylko o obiekty budownictwa mieszkaniowego lub ich czesci, ale z wylaczeniem lokali uzyt-
kowych; chodzi takze o lokale mieszkalne w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych

w PKOB w dziale 12, o ile roboty te nie s3 objete juz taka stawka.

Cytowane przepisy o obnizonej stawce podatku VAT uzywaja m.in. poje¢: budowa, remont,
przebudowa - i dlatego powstaje pytanie, czy w tym zakresie odniesienie maja odpowiednie

przepisy art. 3 pr. bud. definiujace budowe, przebudowe, remonty itp.

Kwestie te w aspekcie ustawy o VAT zinterpretowano m.in. w pismie KIS z dnia 31 stycznia
2020 r., 0113-KDIPT1-1.4012.744.2019.2.MG, w ktérym wyjasniono, ze w mysl art. 41 ust.
12 ustawy o VAT - obnizong stawke podatku VAT stosuje sie do dostawy, budowy, remon-
tu, modernizacji, termomodernizacji lub przebudowy obiektéw budowlanych lub ich czesci
zaliczanych do budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym. W tym za-
kresie istotne znaczenie maja definicje budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych okreslone
w PKOB (Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych).
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KIS przypomniat, ze do budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym, nie
zalicza sie jednak:
« budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych powierzchnia uzytkowa przekracza 300 m?,

« lokali mieszkalnych, ktérych powierzchnia uzytkowa przekracza 150 m2

W przypadku budownictwa mieszkaniowego o powierzchni przekraczajacej ww. limity ob-
nizong stawke podatku VAT stosuje sie tylko do czesci podstawy opodatkowania odpowia-
dajacej udziatowi powierzchni uzytkowej budynku zakwalifikowanej do budownictwa obje-
tego SPM - w jego catkowitej powierzchni uzytkowej (art. 41 ust. 12c ustawy VAT). Na mocy
art. 2 pkt 12 ustawy VAT przez obiekty budownictwa mieszkaniowego rozumie sie budyn-
ki mieszkalne statego zamieszkania sklasyfikowane w PKOB w dziale 11. KIS wyjasnit takze,
ze ustawa VAT nie odestata w tej materii do stosowania definicji zawartych w innych ustawach,
w szczegoblnosci w Prawie budowlanym. Dlatego nalezy przyja¢, ze czynnosci wymienione
w art. 41 ust. 12 ustawy VAT, w tym pojecie remontu i budowy, zostaty wprowadzone do tej

ustawy w rozumieniu przyjetym w jezyku powszechnym.

Budowa, remont, modernizacja, termomodernizacja i przebudowa powinny zatem dotyczy¢
elementéw konstrukcyjnych obiektow lub ich czesci zaliczonych do budownictwa objetego
spotecznym programem mieszkaniowym, aby mogty korzystac z preferencyjnej stawki podat-

ku na podstawie art. 41 ust. 12 ustawy VAT.

Wobec tego warunkiem zastosowania 8% stawki VAT jest spelnienie dwoéch przestanek
okreslonych w ustawie VAT. Po pierwsze, zakres wykonywanych czynnosci musi dotyczy¢
budowy, remontu, modernizacji, termomodernizacji lub przebudowy budynkéw lub ich cze-
$ci. Po drugie, budynki lub ich czesci, ktorych dotycza ww. czynnosci, musza by¢ zaliczane
do budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym. Niespetnienie chociaz-

by jednej z ww. przestanek powoduje, ze transakcja nie moze korzystac z preferencyjnej (8%)

stawki podatku.
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Zatem, jesli roboty budowlane wykonywane sg w budynku mieszkalnym objetym SPM, i te robo-
ty mieszczg sie w ramach czynnosci wymienionych w art. 41 ust. 12 ustawy VAT, to podlegajg one

opodatkowaniu preferencyjng stawka podatku w wysokosci 8%.

Opodatkowanie miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych

Miejsca postojowe w garazu wielostanowiskowym, jako odrebny, samoistny przedmiot wta-
snosci, nie wyczerpujg dyspozycji przepisu art. 41 ust. 12a u.p.t.u., przez co zastosowanie po-
winna znalez¢ stawka 23%. Decydujace znaczenie ma tu okolicznos¢, ze przedmiotowe garaze
zostaty wyodrebnione prawnie i nie stanowig wraz z odpowiadajacymi im lokalami mieszkal-
nymi nierozerwalnej catosci, przez co wtasciwos¢ lokalu mieszkalnego, od ktérej uzaleznione
jest stosowanie preferencyjnej stawki podatku, nie rozcigga sie na garaze. Por.: wyrok WSA
w Gdansku z dnia 28 pazdziernika 2014 r., | SA/Gd 1011/14, wyrok WSA w Biatymstoku z dnia
24 pazdziernika 2018 ., | SA/Bk 569/18.

,Obnizona stawka podatku od towaréw i ustug nie moze miec¢ zastosowania do rob6t dotycza-
cych obiektow budownictwa mieszkaniowego wykonywanych poza budynkiem niezaleznie
od tego, czy odrebne budynki lub infrastruktura sg funkcjonalnie z budynkiem mieszkanio-
wym powigzane i czy moga by¢ przedmiotem odrebnej czynnosci prawnej. Gdy garaze wznie-
sione zostaty poza bryta budynku, nie ma podstaw do zastosowania preferencyjnej stawki

podatkowej” - wyrok WSA w Poznaniu z dnia 18 maja 2017 r., 1 SA/Po 1091/16.

Jaka stawka podatku VAT dla budowy pergoli?

Kwestie te wyja$nit w pismie z dnia 28 stycznia 2020 r., 0113-KDIPT1-1.4012.769.2019.2.ZR,
Dyrektor KIS stwierdzajac:

Po pierwsze, czynnosci zwigzane z montazem pergoli przysciennej sa w istocie zaopatrywa-
niem obiektu budownictwa mieszkaniowego w elementy wyposazenia i nie powoduja one

obcigzenia w sposob istotny elementow konstrukcyjnych budynku.

Po drugie, zamontowana pergola przyscienna nie staje sie integralng czescig budynku, gdyz
jako wyposazenie budynku moze by¢ w kazdym czasie zdemontowana lub wymieniona.
Ponadto trwate pofaczenie pergoli przysciennej z konstrukcjg budynku powinno oznacza¢,
ze ich demontaz jest faktycznie niemozliwy bez znaczacego zniszczenia montowanej czesci

i budynku.

Po trzecie, nawet jezeli zamontowana pergola przyscienna spetniataby przede wszystkim

funkcje przeciwstoneczng czy przeciwdeszczowa (a wiec zwieksza jego uzytecznos¢ i funkcjo-
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nalnosc), to nie mozna by z tego wycigga¢ wniosku, ze dochodzi do zmiany parametrow tego

budynku.

Po czwarte, w zwigzku z powyzszym, bioragc pod uwage charakter robét zwigzanych z mon-
tazem pergoli przysciennej, niewskazujacy na trwate pofaczenie montowanych elemen-
tow z konstrukcja obiektu budowlanego, a takze fakt, ze wskutek jej montazu nie dochodzi
do zmiany parametréw uzytkowych lub technicznych budynku, nie ma podstaw do zastoso-

wania stawki podatku w wysokosci 8% w oparciu o art. 41 ust. 12 ustawy VAT.

Whiosek koncowy interpretacji KIS — Swiadczone ustugi dostawy i montazu pergoli przyscien-
nej, podlegajg opodatkowaniu stawka podstawowg, w wysokosci 23%, zgodnie z art. 41 ust.

1 ustawy VAT.

Per analogiam w wyroku WSA w Olsztynie z dnia 10 pazdziernika 2019 ., 1 SA/OI 508/19, kt6-
rym orzeczono: ,Instalacja pergoli nie stanowi modernizacji w rozumieniu przepisow u.p.t.u.
W konsekwencji instalacja pergol podlega opodatkowaniu podstawowa stawka podatku

od towaréw i ustug”

Czy dostawa lokalu mieszkalnego z udzialem w nieruchomosci wspélnej
podlega opodatkowaniu stawka obnizona podatku VAT?

.Jezeli w ramach jednej nieruchomosci nastepuje sprzedaz na odrebng wtasnos¢ loka-
lu mieszkalnego wraz z prawem udziatu w gruncie, na ktéorym posadowiony jest budynek,
udziatem w nieruchomosci wspdlnej oraz udziatem w infrastrukturze towarzyszacej, to sprze-
daz ta ma charakter jednej transakcji i podlega jednej stawce podatku od towaréw i ustug
wtasciwej dla lokalu mieszkalnego. Zatem dla ustalenia wtasciwej stawki podatku VAT dla
zbycia lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w gruncie, udziatem w nieruchomosci wspoélnej

oraz udziatem w infrastrukturze towarzyszacej wskazanej w opisie sprawy, wymagana jest

analiza okolicznosci, w ktorych dochodzi¢ bedzie do tego zbycia. Istotne znaczenie dla usta-
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lenia wiasciwej stawki VAT ma sposdb sprzedazy prawa do korzystania ze sktadnikéw infra-
struktury i przynaleznos¢ ich do lokalu mieszkalnego. Analizie poddac nalezy okolicznos¢, czy
dany udziat w gruncie, jak rowniez sktadniki infrastruktury towarzyszacej oraz nieruchomosci
wspolnej sg, czy tez nie moga by¢ przedmiotem odrebnej wiasnosci, a przez to, czy moga
stanowi¢ przedmiot samodzielnego obrotu, a wiec czy udziat w gruncie oraz wymienione
we whniosku sktadniki infrastruktury towarzyszacej i nieruchomosci wspdlnej moga by¢ sprze-
dawane i nabywane tylko i wyfacznie z lokalem mieszkalnym, do ktérego zostaty przypisane,

czy tez odrebnie”.

Skoro ,nabycie lokalu mieszkalnego bez udziatu w czesciach wspdélnych budynku oraz
w gruncie i infrastrukturze towarzyszacej nie jest mozliwe’, to ,dostawa lokali mieszkalnych,
zaliczonych do budownictwa objetego SPM, wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej,
udziatem w gruncie oraz udziatem w infrastrukturze towarzyszacej opisanej we wniosku
- objetych jedng ksiega wieczystg oraz jednym aktem notarialnym - jest opodatkowana
obnizong stawka podatku VAT wynoszaca 8%, na podstawie art. 41 ust. 12 ustawy VAT (...),
gdyz sprzedaz ta ma charakter jednej transakcji” — por. pismo KIS z dnia 18 marca 2020 r.,

0112-KDIL3.4012.20.2020.2.WB.

Oprac. Eugenia Sleszynriska y @
a 4
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Forma zarzadu wspolnota

CZYTELNIKPYTA:

Czym rozni sie forma zarzadu wspoélnota, gdy jest w nim dwadch czionkow

zarzadu, w porownaniu do sytuacji, gdy jest prezes i wiceprezes?

EKSPERT ODPOWIADA:

Zaktadam, ze w pytaniu chodzi o wspélnote,,duza” w rozumieniu art. 20 UWL, za ktorg dziata
w zakresie zarzagdu nieruchomoscig wspdlng wybrany zarzad, ktéry jest jej organem repre-
zentujacym i kierujgcym, zarzadzajagcym z mocy prawa — ustawy o wtasnosci lokali. Wspol-
nota taka dziata pod swoim NIP, REGON w stosunkach zewnetrznych i wewnetrznych. Zarzad
wspolnoty jako jej organ dziata z mocy prawa, w imieniu wspolnoty, na jej rzecz i ze skutkiem

dla niej. Jest to ustawowy zarzad duzg wspdlnotg mieszkaniowa.

Wedtug przepiséw art. 20 ust.1 UWL ,jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyod-
rebnionych jest wieksza niz trzy, wtasciciele lokali s3 obowigzani podja¢ uchwate o wybo-
rze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Cztonkiem zarzadu moze by¢ wytacznie
osoba fizyczna”. Ponadto, taki wybrany ,zarzad lub poszczegoéini jego cztonkowie moga by¢

w kazdej chwili na mocy uchwaty wiascicieli lokali zawieszeni w czynnosciach lub odwotani”.

Podstawe prawng dla zakresu dziatania zarzagdu wspélnoty jako jej organu okresla art. 21

UWL oraz odpowiednio art. 22 UWL. Wedtug art. 21. UWL zarzad kieruje sprawami wspél-
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noty mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspdlnota
a poszczegdlnymi witascicielami lokali. Gdy zarzad jest kilkuosobowy, oswiadczenia woli

za wspolnote mieszkaniowg sktadajg przynajmniej dwaj jego cztonkowie.

Gdy chodzi o reprezentacje wspadlnoty, dziata ona samodzielnie wedtug art. 22 ust. 1 UWL,
poniewaz ,czynnosci zwyktego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie”. W innych spra-
wach, przekraczajacych zwykty zarzad, wymienionych w art. 22 ust. 2 UWL. dziata on dopie-
ro po uzyskaniu zgody wiascicieli lokali wyrazonej w formie uchwaty, poniewaz ,do podje-
cia przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu potrzebna jest uchwata
wiascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi
petnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwy-

ktego zarzadu w formie prawem przewidzianej".

Wybrany przez witascicieli zarzad jest organem wykonawczym wspoélnoty jako osoby usta-
wowej, jaka jest wspodlnota mieszkaniowa. Organ ten wchodzi w skfad struktury organiza-
cyjnej wspolnoty, nie jest wobec niej odrebnym podmiotem prawa. Dziatanie zarzadu jako

jej organu jest dziataniem samej wspdlnoty.

Zakres kompetencji zarzadu jako organu wspoélnoty obejmuje:

- wykonywanie samodzielnie czynnosci (i decyzji) zwigzanych z biezacym zarzadem
(administrowaniem) nieruchomoscia wspolng, mieszczacych sie w pojeciu zwyktego
zarzadu (art. 22 ust. 1 UWL);

« dziatanie w granicach udzielonych zarzadowi petnomocnictw wedtug przepiséw prawa
(art. 21 ust. 3 UWL);

« reprezentowanie wspolnoty na zewnatrz, w tym w sadzie i w stosunkach wewnetrznych
pomiedzy wspdlnota a poszczegdlnymi wiascicielami lokali (art. 21 ust. 1 UWL);

« dziatanie na rzecz utrzymania stanu technicznego, sanitarnego nieruchomosci wspoélnej
(art. 21 ust. 1, art. 22 ust. 1 oraz art. 26 UWL);

« prowadzenie spraw finansowych wspdlnoty, w tym w stosunkach zewnetrznych, wobec
organéw podatkowych i wobec dostawcéw towardw i ustug (art. 21 ust. 1, art. 22 ust. 1
oraz art. 26 UWL);

+ zawieranie w imieniu uméw z dostawcami towaréw i ustug, dot. zarzadu nieruchomoscia
wspolng (art. 21 ust. 1, art. 22 ust. 1 oraz art. 26 UWL);

- wykonywanie w stosunku do wtascicieli lokali obcigzen i rozrachunkéw z tytutu zaliczek
na pokrycie kosztéw zarzadu (art. 15 ust. 1 UWL) oraz z tytutu innych optat - na podstawie

przepiséw kodeksu cywilnego;
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« dochodzenie wierzytelnosci wspdlnoty, w tym od wiascicieli lokali, wnioskowanie
o wyrazenie zgody na przymusowa sprzedaz lokalu, prawo i obowigzek podjecia czynnosci
zmierzajgcych do pozbawienia wtasnosci lokalu (art. 16 ust. 1, art. 22 ust. 3 pkt 7 UWL);

+ zadanie zezwolenia na wstep do lokalu (art. 13 ust. 2 UWL);

- zadanie rozstrzygniecia przez sad w razie braku zgody wiekszosci wtascicieli lokali na
podjecie uchwaty, ktéra w opiniizarzadu jest niezbedna dla prawidtowego funkcjonowania
nieruchomosci (art. 24 UWL);

+ organizacje zebran z wtascicielami lokali;

« indywidualne zbieranie gtosow wtascicieli w celu podjecia uchwaty (art. 23 UWL);

+ zadanie okazania dokumentéw dot. prawa wtasnosci lokali (art. 29 ust. 1Te UWL);

« wykonywanie innych czynnosci wedtug kompetencji, o ile tak wynika z innych przepisow

prawa, np. z prawa podatkowego, z ustawy o rachunkowosci.

Zakres obowigzkéw zarzadu jako organu wspdélnoty obejmuje obowigzki z ustawy o wia-
snosci lokali, tj. obowigzki organizacyjne, proceduralne, faktyczne dotyczace utrzymania
nieruchomosci, takze w zwigzku z innymi przepisami. W przypadku zarzadu jednoosobo-
wego - oswiadczenie woli w imieniu wspdélnoty mieszkaniowej wyrazone jest podpisem
osoby - zarzadu, ktére musi by¢ ztozone zgodnie z prawem, tj. wedtug art. 21 i art. 22 UWL.
Z koniecznym petnomocnictwem od wiascicieli lokali, gdy chodzi o czynnosci przekracza-

jace zwykty zarzad (por. art. 22 ust. 2 UWL).

A jaka jest sytuacja, gdy zarzad jest wieloosobowy, np. gdy jest dwéch
czlonkow zarzadu, a takze gdy jest prezes i wiceprezes zarzadu?

Przepisy art. 21 UWL nie méwig ani o prezesie zarzadu ani o wiceprezesie zarzadu. Zarzad
wspolnoty (kilkuosobowy) jest organem kolegialnym, opartym na wspotpracy wszystkich
cztonkdéw zarzadu. Zaden z cztonkéw zarzadu nie jest bardziej lub mniej wazny; nie mozna
tez uznag, ze tylko jeden z cztonkéw zarzadu kieruje wspolnota, a reszta cztonkéw zarzadu
go stucha, nawet gdyby ci cztonkowie zarzadu podzielili sie wewnetrznie zadaniami. Dla
przyktadu, jesli dochodzi do zwotania wtascicieli lokali na zebranie, to zwotuje ich zarzad
wspolnoty, a nie jeden z jego cztonkdw, nawet gdyby przypisano mu wewnetrznie funkcje

prezesa zarzadu.

Pamietac przy tym nalezy o wtasciwej reprezentacji, poniewaz w imieniu wspélnoty zarzad
kilkuosobowy musi by¢ reprezentowany przynajmniej przez dwéch jej cztonkéw - w spra-
wach zwyktego zarzadu. Dla skutecznego oswiadczenia woli zarzadu kilkuosobowego wy-

razonego podpisami cztonkéw zarzadu jest konieczne ztozenie oswiadczenia zgodnego
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z prawem, wedtug art. 21 ust. 2 UWL, ktéry mowi: ,,Gdy zarzad jest kilkuosobowy, oswiad-

czenia woli za wspdélnote mieszkaniowq sktadaja przynajmniej dwaj jego cztonkowie”.

,Sposbéb reprezentacji wspdlnoty mieszkaniowej okreslony zostat w przepisach ustawy
o wiasnosci lokali. Wspdélnota mieszkaniowa jest jednostkag organizacyjna niemajaca oso-
bowosci prawnej, ale ma ona z mocy prawa zdolnos$¢ prawng, co wynika wprost z art. 6
ustawy o wtasnosci lokali. Podmiotem uprawnionym do wystepowania w niniejszym po-
stepowaniu w imieniu wspdélnoty mieszkaniowej jest zarzad tej wspdlnoty. Cztonkiem za-
rzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna wybrana sposréd wiascicieli lokali lub spoza ich
grona. Zarzad wspodlnoty, powotany przez wiascicieli lokali w drodze uchwaty, reprezen-
tuje przy tym wspodlnote. Zgodnie z art. 21 ustawy o wtasnosci lokali zarzad kieruje spra-
wami wspoélnoty mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy
wspolnotg a poszczegolnymi wiascicielami lokali (ust. 1), a gdy zarzad jest kilkuosobowy,
oswiadczenia woli za wspdélnote mieszkaniowa sktadaja przynajmniej dwaj jego cztonko-
wie (ust. 2)” — por. postanowienie WSA w Szczecinie z dnia 30 kwietnia 2019 r., Il SA/Sz

113/19.

,Zgodnie z art. 21 ust. 2 UWL, jezeli zarzad wspdlnoty mieszkaniowej jest kilkuosobowy,
oswiadczenia woli sktadaja co najmniej dwaj jego cztonkowie. Tym samym jeden cztonek
zarzadu nie jest uprawniony do samodzielnego reprezentowania Wspdlnoty. Zawarcie
przez niego jakiejkolwiek umowy bez potwierdzenia przez drugiego cztonka zarzadu albo
bez potwierdzenia przez wtascicieli lokali w formie uchwaty jest nieskuteczna” - por. wyrok

SO we Wroctawiu z dnia 15 czerwca 2018 r., XIl C 858/18.

Pamietac nalezy, ze zarzad kilkuosobowy musi by¢ reprezentowany przynajmniej przez
dwéch jej cztonkéw, jednakze z koniecznym petnomocnictwem od wiascicieli lokali, gdy
chodzi o czynnosci przekraczajgce zwykty zarzad. Czynnosci przekraczajace zakres zwykte-

go zarzadu okresla art. 22 UWL.

Jakie skutki powoduje brak takiego pelnomocnictwa lub jego przekro-
czenie w przypadku jednostronnych czynnosci prawnych?

Brak petnomocnictwa lub jego przekroczenie w przypadku jednostronnych czynnosci
prawnych wywota skutek — niewaznos¢ takiej czynnosci podjetej bez umocowania (art.
104 KC), chyba ze ten, komu zostato ztozone oswiadczenie woli w imieniu wspélnoty, zgo-
dzit sie na dziatanie bez umocowania; wéwczas stosuje sie odpowiednio przepisy o zawar-

ciu umowy bez umocowania (por. art. 104 KC).
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Jakie skutki powoduje brak petnomocnictwa lub jego przekroczenie
w przypadku uméw (dwustronnych czynnosci prawnych)?

Zawarcie umowy (czynnosci dwustronnej) bez umocowania lub z jego przekroczeniem
skutkuje tym, ze waznos¢ umowy zaleze¢ bedzie od konwalidowania takiej sytuacji, tj.
od potwierdzenia przez wtascicieli lokali w stosownej uchwale, oczywiscie tylko wtedy, gdy

jest to mozliwe i zgodne z prawem.

Wskazac takze nalezy, ze niektére przepisy wymagaja ztozenia podpiséw przez wszystkich
cztonkow zarzadu (patrz w tej sprawie na art. 52 ustawy o rachunkowosci w zw. ze sktada-
niem podpiséow pod sprawozdaniem finansowym) albo ztozenia podpisu w formie elektro-

nicznej (np. kwalifikowany podpis elektroniczny pod sktadang deklaracja podatkowa).

Uwagal!

Specustawg z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwia-
zanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb za-
kaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw wpro-
wadzono z dniem 31 marca 2020 r. zmiany do art. 21 UWL co do warunkow i sposobu

podejmowania uchwat przez wieloosobowy zarzad wspolnoty.

Do art. 21 UWL dodano ust. 4 i 5 w brzmieniu jak nizej

,4. Uchwata zarzagdu moze by¢ podjeta, jezeli wszyscy cztonkowie zostali prawidtowo za-
wiadomieni o posiedzeniu albo gtosowaniu na pismie, albo przy wykorzystaniu srodkéw
bezposredniego porozumiewania sie na odlegto$¢. Uchwata moze by¢ rowniez wynikiem
gtoséw czesciowo oddanych na posiedzeniu, czesciowo na pismie lub przy wykorzystaniu

srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosc.

5. Przy obliczaniu kworum uwzglednia sie cztonkéw zarzadu uczestniczacych przez odda-
nie gtosu na pismie lub przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie

na odlegtosc¢”.

Nowe przepisy, zacytowane wyzej, obowigzuja od dnia 31 marca 2020 r. wszystkie

zarzady wieloosobowe wspdélnot mieszkaniowych.

Oprac. Eugenia Sleszyriska ~ i@
4
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Hala garazowa a powierzchnia

uzytkowa budynku

CZYTELNIK PYTA:

Czy hale garazowq wlicza sie do powierzchni uzytkowej budynku?

EKSPERT ODPOWIADA:

Zapewne chodzi o ,powierzchnie uzytkowa budynku’, o ktérej mowa w ustawie
z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (UOPL), w czesci dot. podstawy
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. Jak wiadomo, wiasciciel lokalu, jako podat-
nik podatku od nieruchomosci, jest obowigzany ptaci¢ organowi podatkowemu podatek
od nieruchomosci od 3 przedmiotow opodatkowania, tj. od powierzchni lokalu, od udziatu

w powierzchni uzytkowej budynku oraz od udziatu w powierzchni gruntu.

W celach podatkowych istotne sg definicje okre$lone w ustawie podatkowej, poniewaz
podstawe opodatkowania budynku lub jego czesci stanowi powierzchnia uzytkowa bu-

dynku - podstawa prawna: art. 1a ust. 1 pkt 5, art. 4 ust. 1 pkt 2, art. 4 ust. 2 UOPL.

Wedtug art. 4 tej ustawy podstawe opodatkowania dla budynkéw lub ich czesci stanowi

powierzchnia uzytkowa; ponadto powierzchnie pomieszczen lub ich czesci oraz czes¢ kon-

dygnacji o wysokosci w Swietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza sie do powierzchni uzytkowej
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budynku w 50%, a jezeli wysoko$¢ jest mniejsza niz 1,40 m, powierzchnie te pomija sie.

Wedtug art. 1a ust. 1 pkt 5 UOPL przez powierzchnie uzytkowa budynku lub jego czesci
uwaza sie ,powierzchnie mierzong po wewnetrznej dtugosci scian na wszystkich kondygna-
cjach, z wyjatkiem powierzchni klatek schodowych oraz szybéw dzwigowych; za kondygna-

cje uwaza sie réwniez garaze podziemne, piwnice, sutereny i poddasza uzytkowe.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze przepis ten zawiera definicje legalng powierzch-
ni uzytkowej. Zgodnie ze stownikowym znaczeniem, powierzchnia to ,obszar, przestrzen
o rozmiarach ograniczonych, okreslony teren”. Z kolei znaczenie jezykowe pojecia ,uzytko-
we’, ktére odnosi sie tak do powierzchni uzytkowej, jak i wymienionego w tym przepisie
in fine poddasza uzytkowego, oznacza - ,stuzacy celom praktycznym, majacy praktyczne
zastosowanie, przeznaczony do uzytku, dajacy sie uzytkowac” - por. wyrok WSA w Krakowie

z dnia 29 czerwca 2017 r., | SA/Kr 364/17.

Nalezy podkresli¢, ze powierzchnia uzytkowa budynku, o ktérej mowa w art. 1a ust. 1 pkt
5 UOPL, to nie jest powierzchnia uzytkowa lokali, o ktérej mowa np. w ustawie o wtasnosci
lokali albo w ustawie o ochronie praw lokatoréw, poniewaz w cyt. przepisach ustawodawca
zdefiniowat to szerzej. Zagadnienie powierzchni uzytkowej budynku lub jego czesci, jako

podstawy opodatkowania, wyjasniono w orzecznictwie sagdéw administracyjnych.

W uzasadnieniu do wyroku WSA w Poznaniu z dnia 10 pazdziernika 2019 r., | SA/Po 454/19”"
czytamy: ,Zgodnie z definicjg z art. 1a ust. 1 pkt 5 UOPL, powierzchnia uzytkowa budyn-
ku lub jego czesci to powierzchnia mierzona po wewnetrznej dtugosci scian na wszystkich
kondygnacjach, z wyjatkiem powierzchni klatek schodowych oraz szybéw dzwigowych;
za kondygnacje uwaza sie rowniez garaze podziemne, piwnice, sutereny i poddasza uzyt-
kowe. Podatek od nieruchomosci jest wyliczany z iloczynu stawki podatkowej i powierzchni

uzytkowej liczonej w metrach kwadratowych”.

Analogiczne jest stanowisko NSA, ktéry w wyroku z dnia 12 kwietnia 2011 r., Il FSK 2014/09
stanowi: ,Ustalajgc powierzchnie budynku podlegta opodatkowaniu w podatku od nieru-
chomosci nalezy - zgodnie z definicjg legalng budynku z art. 1a ust. 1 pkt 1 UOPL oraz
art. 3 pkt 2 pr. bud. - uwzgledni¢ przestrzen wydzielong przegrodami budowlanymi ($cia-
nami), mierzac po ich zewnetrznych krawedziach, ktére wyznaczaja linie graniczne pomie-
dzy budynkiem jako catoscia, a wolng przestrzeniag w otoczeniu”. Ten sam NSA w wyroku
z dnia 2 kwietnia 2019 r., Il FSK 1527/17 stwierdza: ,garaz jako przedmiot opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci nie moze by¢ wykluczony z opodatkowania (...) nawet wte-

dy, gdy,sa przerwy w ciggtosci zabudowy $cian”.,Zatem podstawe opodatkowania stanowi
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powierzchnia uzytkowa budynku galerii handlowej wtgcznie z garazem (art. 4 ust. 1 pkt 2
UOPL) - por. ,Dla spetnienia przez obiekt budowlany przestanki wydzielenia z przestrzeni
za pomocg przegrdd budowlanych, nie jest konieczne zamkniecie obiektu ze wszystkich
stron. Ustalenie podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci jest mozliwe, je-
$li istniejace przegrody — przy uwzglednieniu wszystkich kondygnacji — zakreslajg granice

obiektu.

Warto tu rowniez przytoczy¢ orzecznictwo w sprawie parkingéw (garazy). Parking (garaz)
stanowi — jako najnizsza kondygnacja — czes¢ budynku, a jego powierzchnia uzytkowa, po-
winna zosta¢ zaliczona do podstawy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. Pojecia
przegrody budowlanej, o ktérym mowa w art. 1a ust. 1 pkt 1 UOPL, nie mozna zawezac
do sciany w tradycyjnym rozumieniu tego stowa, ale nalezy objac ta kategorig rowniez takie
elementy struktury budynku, jak np. filary, stupy czy kolumny, ktére w sensie konstrukcyj-
nym moga petni¢ te samga funkcje co Sciana, i ktére strukturalnie wydzielajag budynek lub
jego czes¢ z przestrzeni” — por. wyrok NSA z dnia 25 wrze$nia 2015 r., Il FSK 2086/13. Podob-
nie - wyrok WSA w Krakowie z dnia 14 grudnia 2011 r., | SA/Kr 1537/11.

O zasadach opodatkowania 3 samodzielnych przedmiotéw opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci stanowi takze art. 3 ust. 5 UOPL, np. opodatkowania powierzchni lokalu
garazowego, udziatu w powierzchni uzytkowej budynku oraz udziatu w powierzchni gruntu.
.Kazdy wyodrebniony lokal stanowi odrebny, samodzielny przedmiot opodatkowania,
konstytuujac tym samym odrebne zobowigzanie w podatku od nieruchomosci. Przy czym
wspotwiasnosé czesci budynku w zwigzku z wyodrebnieniem wiasnosci lokali zwigzana jest
z wyodrebnieniem lokali, a nie z podmiotem, bedacym wtascicielem wyodrebnionych loka-
li. W konsekwencji to, jaki podmiot czy podmioty sg wtascicielami wyodrebnionych lokali,
nie ma w Swietle powstatej w zwigzku z wyodrebnieniem wtasnosci lokali wspétwtasno-
$ci znaczenia, albowiem wytgcznym kryterium decydujagcym o opodatkowaniu podatkiem
od nieruchomosci, na zasadach proporcji okreslonej w art. 3 ust. 5 UOPL, jest wyodrebnie-
nie wtasnosci lokali. Bez znaczenia w przypadku wyodrebnienia lokali pozostaje zatem fakt,
ze wiascicielem wszystkich wyodrebnionych lokali, jak i pozostatej czesci nieruchomosci,

jest ta sama osoba” - stwierdzit w wyroku NSA z dnia 20 grudnia 2018 r., [l FSK 382/16.

Takie samo stanowisko zajagt WSA w Rzeszowie w wyroku z dnia 7 marca 2019 r. (sygn. akt
| SA/Rz 23/19). W uzasadnieniu czytamy: ,Kazdy wyodrebniony lokal stanowi odrebny, sa-
modzielny przedmiot opodatkowania, konstytuujagc tym samym odrebne zobowigzanie
w podatku od nieruchomosci. Wspétwtasnosc czesci budynku w zwigzku z wyodrebnieniem

wtasnosci lokali zwigzana jest z wyodrebnieniem lokali, a nie z podmiotem, bedacym wta-
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$cicielem wyodrebnionych lokali. W konsekwencji, to, jaki podmiot czy podmioty sg witasci-
cielami wyodrebnionych lokali, nie ma w $wietle powstatej w zwigzku z wyodrebnieniem
wiasnosci lokali wspotwiasnosci znaczenia, albowiem wytgcznym kryterium decydujagcym
o opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci, na zasadach proporcji okreslonej w art.
3 ust. 5 UOPL, jest wyodrebnienie wtasnosci lokali. Bez znaczenia w przypadku wyodreb-
nienia lokali pozostaje zatem fakt, ze wtascicielem wszystkich wyodrebnionych lokali, jak

i pozostatej czesci nieruchomosci, jest ta sama osoba”

Z kolei dla opodatkowania hal garazowych, ktore sa przedmiotem wspoétwlasnosci,
istotne znaczenie maja przepisy art. 3 ust. 4a UOPL (zmiany obowigzujace od dnia
14 lipca 2017 r.), ktore stanowia: ,Zasady odpowiedzialnosci solidarnej za zobowigzanie
podatkowe, o ktérej mowa w ust. 4, nie stosuje sie przy wspotwiasnosci w czesciach utam-
kowych lokalu uzytkowego - garazu wielostanowiskowego w budynku mieszkalnym wraz
z gruntem stanowiacych odrebny przedmiot wtasnosci. W takiej sytuacji obowigzek po-
datkowy cigzy na wspotwiascicielach (tych hal garazowych - dopisek autora) w zakresie

odpowiadajacym ich udziatowi w prawie wtasnosci”.

g O
Oprac. Eugenia Sleszyriska é/\,
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Wspolnota mieszkaniowa a ustawa

o rachunkowosci

CZYTELNIKPYTA:

Czy wspodlnota mieszkaniowa podlega ustawie o rachunkowosci?

EKSPERT ODPOWIADA:

Zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali wspélnota mieszkaniowa prowadzi
okreslong przez siebie pozaksiegowa ewidencje kosztow zarzadu nieruchomoscia wspol-
ng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen z innych tytu-
téw na rzecz nieruchomosci wspoélnej. Wspdlnoty mieszkaniowe nie muszg stosowac sie
do wymogoéw ustawy o rachunkowosci, nie muszg prowadzi¢ ksiag rachunkowych i same

stanowig o tym, w jaki sposob beda prowadzi¢ ewidencje pozaksiegowa.

Przepisy wymagaja jedynie, by wspdlnota mieszkaniowa dokonywata rozliczen przez rachunek
bankowy (art. 30 ust. 1 ustawy), ewidencjonowata koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna, ewi-
dencjonowata zaliczki na pokrycie kosztow zarzagdu nieruchomoscia wspolng, ewidencjonowata

rozliczenia z innych tytutéw na rzecz nieruchomosci wspoélnej (art. 29 ust. 1, art. 22 ust. 3 pkt 10).

Zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy o wiasnosci lokali zarzad wspolnoty mieszkanio-

wej jest obowigzany sktada¢ wihascicielom lokali roczne sprawozdanie z dziatalnosci oraz
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zwotywac zebranie ogotu wtascicieli co najmniej raz w roku, nie pézniej niz w pierwszym
kwartale kazdego roku. Przedmiotem tego zebrania winno zas by¢ uchwalenie rocznego
planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscig wspolng i optat na pokrycie kosztow zarza-
du, ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscig wspdlna powierzo-

no, a takze sprawozdanie zarzadu.

Nieobowiazujace juz rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 18 sierpnia 1998 r. w sprawie
szczegOlnych zasad rachunkowosci dla niektérych jednostek nieprowadzacych dziatalnosci
gospodarczej stosowato sie do wspolnot mieszkaniowych, z wyjatkiem wspdlnot, w ktérych
zarzad nieruchomoscig wspdlng powierzono jednostce dziatajacej na zasadach okreslonych
w przepisach prawa budzetowego (art.1 ust 1 pkt 9). Wedtug tego rozporzadzenia wspdlno-
ty mieszkaniowe prowadzity ksiegi rachunkowe i sporzadzaty roczne sprawozdanie finansowe
w sposOb uproszczony. Uproszczony sposob prowadzenia ksigg rachunkowych przez wspélno-
ty mieszkaniowe polegat na prowadzeniu ewidencji, w ramach ktérej rejestrowato sie wszyst-
kie przychody, koszty i srodki pieniezne oraz zwigzane z tym rozrachunki; w tym przypadku
ksiegi rachunkowe mogty by¢ prowadzone w postaci rejestru lub na luznych kartach konto-
wych za pomocag komputera albo w postaci innych urzadzen ksiegowych. Prowadzenie ksiag
rachunkowych miato zapewni¢ uzyskanie danych niezbednych do sporzadzenia rocznego spra-
wozdania finansowego. Wspolnoty mieszkaniowe miaty prowadzi¢ ksiegi rachunkowe, stosujac

odpowiednie przepisy ustawy o rachunkowosci, z uwzglednieniem przepiséw rozporzadzenia.

Rozporzadzenie to zostato uchylone przez rozporzadzenie w sprawie szczegélnych zasad ra-
chunkowosci dla niektorych jednostek niebedacych spétkami handlowymi, nieprowadzacych
dziatalnosci gospodarczej z dnia 15 listopada 2001 opublikowane w Dz.U. z 30 listopada 2001
roku, Nr 137, poz. 1539 zmienione nastepnie rozporzadzeniem z dnia 23 stycznia 2003, Dz.U.
22003 roku Nr 11, poz. 117. Rozporzadzenie to usuneto zasady prowadzenia ksigg rachunko-

wych i sporzadzania rocznych sprawozdan finansowych przez wspdlnoty mieszkaniowe.
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Zmiany w przepisach dotyczacych rachunkowosci byty konsekwencjg zmiany w ustawie
o wilasnosci lokali. Ustawg z dnia 16 marca 2000 r. o zmianie ustawy o wtasnosci lokali oraz
zmieniajgca ustawe o zmianie ustawy o wiasnosci lokali (Dz.U. 2000 nr 29 poz. 355) dodano
miedzy innymi art. 22 ust. 3 pkt 10, ktéry stanowi, ze do czynnosci przekraczajacych zakres
zwyktego zarzadu nalezy okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzad-
ce, ktéremu zarzad nieruchomoscig wspolng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust.
1, ewidencji pozaksiegowej kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspdlng, zaliczek uiszczanych
na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytutéw na rzecz nieruchomosci wspél-
nej oraz art. 29 ust. 1, ktéry stanowi, ze zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia
wspolng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany prowadzi¢ dla
kazdej nieruchomosci wspdlnej, okreslong przez wspdlnote mieszkaniowg, ewidencje po-
zaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomoscig wspdlng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie

tych kosztéw, a takze rozliczen z innych tytutéw na rzecz nieruchomosci wspadlnej.

Zatem wspolnota mieszkaniowa w oparciu o art. 29 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali prowa-
dzi pozaksiegowg ewidencje kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspdlng. Niemniej konkret-
na wspolnota mieszkaniowa moze miec¢ rézny zakres opodatkowania, a zatem pozaksie-
gowa ewidencje kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng dostosowuje sie do zakresu
opodatkowania tak, aby umozliwita rozliczenie w zakresie ptaconych przez dana wspol-
note podatkdéw. Kwestie te ustala sie z ksiegowym, z ktérym wspdlnota mieszkaniowa

ma podpisang umowe na prowadzenie rachunkowosci.

Natomiast w duzej wspolnocie mieszkaniowej zarzad sktada wprawdzie roczne sprawoz-
danie zarzadu ze swej dziatalnosci, ale nie jest to sprawozdaniem finansowym w rozumie-
niu ustawy o rachunkowosci, albowiem wspdélnot mieszkaniowych ta ustawa nie dotyczy.
Tym samym wspodlnota mieszkaniowa nie sktada do urzedu skarbowego sprawozdania
finansowego, poniewaz go nie sporzadza. Potwierdzajg to tez interpretacje indywidual-
ne Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej, na przykfad interpretacja z dnia 9 listopa-
da 2018 r., sygn. akt: 0111-KDIB1-2.4010.359.2018.2.MM. Warto tez pamieta¢ o zmianach
w rozliczeniach, w tym w szczegdlnosci, ze wiekszo$¢ podmiotéw musi wysytaé zeznanie
CIT-8 do urzedu skarbowego elektronicznie, w tym wspolnoty mieszkaniowe. Aby méc
to zrobi¢, konieczne jest zdobycie bezpiecznego podpisu elektronicznego weryfikowane-

go przy pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu.

Trzeba tez pamieta¢, ze osobe, ktéra bedzie w ten sposdéb uwierzytelniac¢ zeznanie, trzeba
zgtosi¢ na formularzu UPL-1 w urzedzie skarbowym wtasciwym w sprawach ewidencyj-

nych. Bezpieczny podpis elektroniczny wydawany jest za odptatnoscig i mozna go nabyc¢
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miedzy innymi w Krajowej Izbie Rozliczeniowej (Szafir), Polskiej Wytworni Papieréw Warto-
$ciowych (Sigillum), Unizeto Technologies (CERTUM), Ponadto otrzymane przez cztonkéw
zarzadu wspolnoty mieszkaniowej wynagrodzenie zaliczone jest do pozostatych zrédet
przychodu (art. 10 ust. 1 pkt 9 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych), a in-
formacje o przychodach z innych zrédet podatnicy wykazuja na deklaracji PIT-11 (w jej no-
wej czesci F i G), a nie na PIT-8C. Deklaracja PIT-8C stuzy obecnie wytgczenie do wykazania

dochodoéw z kapitatow pienieznych.

Oprac. Pawet Puch d @
> [R0N
4
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Czy balkon jest nieruchomoscig wspolng?

CZYTELNIKPYTA:

Czy balkon jest nieruchomoscia wspélng?

EKSPERT ODPOWIADA:

Wtascicielowi lokalu przystuguje prawo wtasnosci lokalu, jak tez udziat w nieruchomosci
wspolnej; przy czym udziat majatkowy w nieruchomosci wspolnej jest czescig sktadowa ma-

jatku gtéwnego, prawa wtasnosci lokalu, w rozumieniu art. 50 Kodeksu cywilnego.

Przypomnijmy, ze nieruchomos¢ wspdlng, w rozumieniu definicji okreslonej w art.3 ust. 2 UWL, sta-

nowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktdre nie stuza wytacznie do uzytku wtascicieli lokali.

W mysl orzecznictwa za elementy takie w czesciach wspdélnych budynku uwaza sie: fundamen-
ty, dach, sciany, klatke schodowa, przewody, urzadzenia i instalacje, w tym instalacje wodne,
ogrzewcze, a takze windy, schody, itp. Jest to wspétwiasnosé przymusowa, tj. takie elementy,
ktére znajduja sie poza lokalami, jak i takie elementy, ktore znajduja sie w lokalach (por. wyrok
WSA w Warszawie z dnia 20 czerwca 2012 r., VIl SA/Wa 550/12).

Zatem na nieruchomos¢ wspolng sktada sie:

+ grunt, na ktérym usytuowany jest budynek i jego otoczenie,

’I" |||I!
i
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« czesci budynku, ktére stuzg wszystkim wiascicielom,

- instalacje i urzadzenia, ktére stuzg wszystkim wtascicielom.
Czy balkon, loggia, taras stanowig nieruchomos¢ wspéilna?

W orzecznictwie przyjeto, ze balkon, loggia, taras (z ktérych korzysta wiasciciel), sg z jednej
strony tzw. pomieszczeniem pomocniczym, a z drugiej — nalezg zazwyczaj do elementéw ze-
wnetrznych i konstrukcyjnych oraz do elewacji budynku, tym samym mozna je uznac za czes¢

nieruchomosci wspolne;j.

Wyjasniono w orzecznictwie, ze pod pojeciem balkonu/tarasu, jako czesci budynku stanowia-
cego zarazem czesc lokalu, nalezy rozumiec przestrzen wewnetrzng, z reguty wyodrebniong
podtoga i balustradg, a niekiedy scianami bocznymi i sufitem, z wylgczeniem zawsze Sciany
przedniej. W zwigzku z tym elementy architektonicznej konstrukcji balkonu trwale potagczone
z bryfa budynku nalezy uznac za takie czesci budynku, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku
wiasciciela lokalu, zatem stanowia nieruchomos¢ wspdlna. Takie rozumienie pojecia balkonu
i czesci wspdlnych nie odbiega zasadniczo od pojecia samodzielnego lokalu mieszkalnego
z art. 2 ust. 2 i czesci wspodlnych z art. 3 ust. 2 UWL (por. uchwata SN z dnia 7 marca 2008 r.,
[l CZP 10/08). Szczegdlnie nalezy podkresli¢ to, ze wedtug orzecznictwa, ,jesli przemawiaja
za tym wzgledy natury architektonicznej lub estetycznej, to balkony lub ich elementy moga
by¢ uznane za wchodzace w sktad nieruchomosci wspodlnej, chocby w praktyce stuzyty one
do wylacznego uzytku oséb zajmujacych okreslony lokal” (wyrok SA w Biatymstoku z dnia 26

kwietnia 2018 ., | ACa 17/18).

W uzasadnieniu do wyroku SA w Poznaniu z dnia 31 stycznia 2018 r., | ACa 840/17, czytamy,
ze pod pojeciem balkonu (takze tarasu), jako czesci budynku stanowigcego zarazem czesc lo-
kalu mieszkalnego, nalezy rozumiec¢ przestrzeh wewnetrzng, z reguty wyodrebniong podtoga
i balustrada, a niekiedy $cianami bocznymi i sufitem, z wylaczeniem zawsze $ciany przedniej.
W zwiazku z tym elementy architektonicznej konstrukgji balkonu trwale potaczone z bryta
budynku nalezy uznac za takie czesci budynku, ktére nie stuzg wytagcznie do uzytku witasci-
ciela lokalu, zatem stanowig nieruchomos¢ wspdlna. Zauwazy¢ nalezy, ze takie rozumienie
pojecia balkonu i czesci wspdlnych nie odbiega zasadniczo od pojecia samodzielnego lokalu

mieszkalnego z art. 2 ust. 2 i cze$ci wspolnych z art. 3 ust. 2 UWL.

Balkony moga, zaleznie od koncepcji architektonicznej danego budynku, by¢ zaréwno cze-
$cig elewacji, spetniajaca jedynie funkcje zdobnicza lub zostac przeznaczone do uzytku ogoétu
wtascicieli, albo przynaleze¢ do poszczegolnych lokali mieszkalnych i by¢ przeznaczone do wy-

tacznego uzytku ich wiascicieli.
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W przypadku balkonéw/taraséw nie jest mozliwe precyzyjne ustalenie podziatu odnosnie
do tego, gdzie zaczyna sie prawo wtasnosci jednego lokatora, a gdzie nieruchomos¢ wspélina.
Zwykle balkony/tarasy stuza co najmniej 2 mieszkaniom (jako swoisty taras oraz zadasze-
nie) oraz s3 elementem konstrukcyjnym nieruchomosci. Takimi elementami konstrukcyjnymi
sg wiec: sciany, balustrada i posadzki, albowiem sg czescia zatozen architektonicznych, nie stu-

73 wytgcznie konkretnym osobom, a stan ich wptywa na stan budynku.

Niewatpliwie elementami konstrukcyjnymi nieruchomosci sa sciany, balustrada i posadzki,
albowiem s3a czescig zatozen architektonicznych i nie stuzg wytgcznie konkretnym osobom,
a stan ich wptywa na stan budynku. Tym samym, obcigzenie kosztami remontu tych ele-
mentéw wiascicieli poszczegdlnych lokali naktada na nich obowiazek dotyczacy elementow

wspdlnych.

Uchwata SN z dnia 7 marca 2008 r., [ll CZP 10/08 stanowi: ,Ani ustawa o wiasnosci lokali, ani
Prawo budowlane nie zawieraja ustawowej definicji pojecia ,balkon’, pod pojeciem tym okre-
$la sie zroznicowane pod wzgledem konstrukcyjnym, architektonicznym i wizualnym czesci
budynku. W tej sytuacji, wobec braku jurydycznych kryteriow pozwalajacych na dookreslenie
tego pojecia, nalezy przyja¢, ze pod pojeciem ,balkonu”jako czesci budynku stanowiacej zara-
zem czesc¢ sktadowa lokalu mieszkalnego rozumied nalezy te tylko jego czes¢, ktora stuzy wy-
tgcznie do uzytku wiasciciela lokalu i 0séb z nim zamieszkatych. Jest nig przestrzen wewnetrz-
na, z reguty wyodrebniona podtoga i balustrada, a niekiedy takze scianami bocznymi i sufitem,
z wytgczeniem zawsze $ciany przedniej, ktérej brak pozwala na uznanie tej czesci budynku

za balkon i umozliwia zarazem korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem.

Wobec tego elementy architektonicznej konstrukgji balkonu trwale potaczone z bryta budyn-
ku i na og6t usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wy-
tgcznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkate w lokalu uzna¢

nalezy za takie czesci budynku, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku witasciciela lokalu, zatem
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- na podstawie art. 3 ust. 2 UWL — powinny by¢ kwaliflkowane jako stanowigce nieruchomos¢
wspdlng. W konsekwencji nalezy przyja¢, na podstawie art. 14 pkt 1 UWL, ze wydatki na re-
monty i biezaca konserwacje nieruchomosci wspoélnej stanowig koszty zarzadu tg nierucho-

moscig, ktore obcigzaja wspdlnote mieszkaniowq”.

PRZEGLAD ORZECZNICTWA
Wyrok NSA z dnia 23 pazdziernika 2015 r., Il OSK 1245/14

Jesli dostep do tarasu czy balkonu ma wiecej mieszkancow, to jest on czescia nieruchomosci
wspolnej, gdy dostep jest mozliwy tylko z jednego lokalu i taras stuzy do wylacznego uzytku
wiasciciela tego lokalu, nie wchodzi w sktad nieruchomosci wspoélnej. Jego przebudowa nie

wymaga wiec zgody catej wspodlnoty.
Wyrok SA w Warszawie z dnia 16 stycznia 2014 r.,1 ACa 763/13

Elementy architektonicznej konstrukgji balkonu trwale potaczone z bryta budynku i na ogét
usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wytgcznego zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkate w lokalu, uznac¢ nalezy za takie cze-
$ci budynku, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wtasciciela lokalu, zatem — na podstawie art.

3 ust. 2 UWL - powinny by¢ kwalifilkowane jako stanowigce nieruchomos¢ wspdlna.
Wyrok SA w todzi z dnia 6 grudnia 2013 r., 1 ACa 773/13

Z art. 3 ust. 2 UWL a contrario wynika, ze art. 13 ust. 1 UWL nalezy rozumie¢ w ten sposob,
iz wydatki zwigzane z utrzymaniem urzadzen stuzacych wyfacznie do uzytku wtascicieli po-
szczegolnych lokali obcigzajg wtascicieli tych lokali. Przeciwstawieniem tego przepisu jest art.
14 pkt 1 UWL, z ktérego wynika, ze wspdlnote mieszkaniowg obciazaja jedynie wydatki na re-
monty i biezacg konserwacje nieruchomosci wspélnej. W okolicznosciach sprawy daszki nad
balkonami to element nieruchomosci wspolnej, a niezaleznie od tego na pozwanej Wspdlno-
cie spoczywat obowiagzek przywrdécenia stanu poprzedniego, naruszonego w wyniku remon-

tu nieruchomosci wspdlnej.
Wyrok SA w todzi z dnia 12 sierpnia 2015 r., | ACa 168/15

Nie mozna przyja¢, ze ocieplenie wnetrza balkondw, a wiec co do zasady czesci pomocniczej
konkretnego lokalu, zalezne jest jedynie od woli wtasciciela lokalu, do ktérego balkon ten
przynalezy. Niewatpliwie bowiem fakt ocieplenia balkonéw wptywa na sytuacje wszystkich

wiascicieli, obniza koszty ogrzania catego budynku. Na wspélnocie mieszkaniowej cigzy takze
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obowigzek utrzymania odpowiedniego stanu tych czesci budynku oraz ich estetyki. Czyn-
nosci takie, jak docieplenie uzna¢ wiec nalezy za zmierzajace do utrzymania nieruchomosci
w nalezytym stanie, co jest obowigzkiem wspdlnoty. Zatem cho¢ w przypadku balkonoéw, nie
jest mozliwym precyzyjne ustalenie podziatu, odnosnie do tego, gdzie zaczyna sie prawo wia-
snosci jednego witasciciela, a gdzie nieruchomos¢ wspdlna zachodzg podstawy do uznania,

ze ich utrzymanie w nalezytym stanie czy tez ocieplenie cigzy na wspélnocie mieszkaniowe;j.
Wyrok SA w Warszawie z dnia 25 maja 2016 r., VI ACa 605/15

Wyrok stanowi, ze kategoria czesci wspdlnej nieruchomosci ma charakter funkcjonalny i za-
razem jest na tyle elastyczna, ze status prawny danego elementu nieruchomosci budynkowej
uzaleznia od okolicznosci konkretnego przypadku w tym sensie, iz ani nie przesadza, ani tez

nie wyklucza kwalifikowania go jako czesci wspdlne;j.
Whioski

Pomimo podwdjnego charakteru prawno-rzeczowego balkonu/tarasu/loggii, jesli przema-
wiaja za tym wzgledy natury architektonicznej lub estetycznej, to balkony lub ich elementy
W czesci sq uznawane za wchodzace w sktad nieruchomosci wspdlnej, chocby w praktyce

stuzyly one do wytacznego uzytku oséb zajmujacych okreslony lokal.

Podkreslenia wymaga rowniez to, ze ,Wiasciciele lokali nie moga podejmowaé zadnych
uchwat, ktére ingerowatyby w prawa odrebnej wtasnosci lokali”. Podobnie w wyroku SA
w Szczecinie z dnia 15 stycznia 2015 r., | ACa 727/14: ,nie jest dopuszczalne ,uzupetnianie”
na podstawie uchwaty wspolnoty — zakreslonego przez ustawe przedmiotu nieruchomosci

wspolnej”.

Oprac. Eugenia Sleszyriska ~ E@
o 7
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Uchwata wspolnoty mimo braku kworum

CZYTELNIK PYTA:

Jak ustanowi¢ uchwate wspodlnoty mimo braku kworum?

EKSPERT ODPOWIADA:

Dla podjecia skutecznych uchwat konieczne jest, by na zebraniu obecnych byto nie ponad
50% cztonkéw wspdlnoty, ale wihasciciele, ktdrzy tacznie posiadajg ponad 50% udziatéw w nie-
ruchomosci wspolnej. Nie wystarczy, by ,za” gtosowata wiekszos¢ obecnych. To oznacza, ze qu-

orum jest nieistotne z punktu widzenia skutecznosci podejmowania uchwat na zebraniu.

Jezeli na zebraniu jest reprezentowane mniej niz 50% udziatéw w nieruchomosci wspdlnej -
co niestety jest bardzo czeste - zarzad lub zarzadca powinien kontynuowac¢ gtosowanie me-
toda mieszang, czyli zbiera¢ gtosy indywidualnie od tych cztonkéw wspolnoty, ktérzy nie byli

na zebraniu i nie uczestniczyli w gtosowaniu ani osobiscie, ani przez petnomocnika.

Do gtosowania w trybie mieszanym dojdzie jednak takze wtedy, gdy wprawdzie w zebraniu
uczestniczy ponad 50% wiascicieli (majacych tacznie ponad 50% udziatéw), jednak czesc z nich
oddafa gtosy przeciwko uchwale. Dopiero gdy za uchwatg (lub przeciw niej) oddanych zostanie

ponad 50% gtosow, bedzie mozna stwierdzi¢, czy uchwata zostata powzieta czy tez nie.

Konkluzja: Nie da sie podja¢ uchwaty bez tzw. zwyklej wigkszosci udziatébw w nieruchomosci
wspolnej.

Oprac. redakcja ~
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Podziat na ogrodki

CZYTELNIKPYTA:

Cztonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej od lat umownie uzytkuja przydomo-
we ogrodki (przed wyodrebnieniem lokali budynek byt wiasnoscig PKP SA).
W ostatnim czasie doszto do nastepujacej sytuacji: Gmina rozpoczeta prace
budowy drogi i chodnika, wtedy okazato sie, ze znaczna czes¢ ogrédka jed-
nego ze wspotwiascicieli jest wltasnosciag Gminy, musiat wiec opusci¢ ogrodek.
Aby kazdy sprawiedliwie miat ogrodek, Wspélnota postanowita podzieli¢
ogrodek, oczywiscie znow tylko umownie, wspotwiasciciela, ktory zajmo-
wat bardzo duzy ogrédek, na rzecz wspoétwtasciciela, ktéry ogrédek utracit.
Obecnie wspotwlasciciel, ktorego ogrodek podzielono, nie zgadza sie z tym
podziatem i twierdzi, ze on ten ogrodek kupit, a nawet jego petnomocnik
adwokat zwracit sie z pismem, w ktorym nakazuje «zaprzestania naruszania
posiadanego gruntu bedacego wtasnoscia jego mandantki. Naruszenia te po-
legaja na wchodzeniu na tenze grunt, a takze niszczeniu roslin bedacych wta-
snoscig jego klientki». Oczywiscie kazdy ze wspoétwlascicieli kupit lokal wraz
z udziatem w gruncie i czesciach wspolnych. Przedmiotowe ogrédki znajduja
sie wokot budynku na wspodlnym gruncie. Czy wspotwtiasciciel, ktorego ogro-
dek podzielono, moze twierdzi¢, ze kupit ten ogrodek i jest on jego wiasno-

$cig, a jego adwokat moze wzywac¢ do wymienionych dziatan?

EKSPERT ODPOWIADA:

Pierwotni wtasciciele nieruchomosci, w tym wypadku PKP, aby zapewni¢ klientom trwa-
te korzystanie z czesci nieruchomosci wspdlnej, niejednokrotnie dokonujg ustanowienia
stuzebnosci gruntowej lub dokonujac okreslenia korzystania z nieruchomosci, zawieraja
umowe quoad usum. Wéwczas dany ogrédek pozostaje czescig nieruchomosci wspdlne;j.

Umowa taka najczesciej polegac bedzie na dokonaniu podziatu nieruchomosci na czesci
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do wytacznego uzytku poszczegolnych wspotwiascicieli. W tym wypadku podziat polega¢
ma na okresleniu prawa do korzystania przez witascicieli konkretnych lokali z okreslonych
ogrédkéw, najlepiej zgodnie z oznaczeniem naniesionym na mape geodezyjng nierucho-

mosci, znajdujaca sie w aktach ksiegi wieczystej.

Podziat do korzystania okre$lony umowa quoad usum powinien by¢ tez ujawniony w ksie-
dze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspélnej. Zatem moze dokonac¢ w drodze
quoad usum okreslenia sposobu korzystania z ogrédkéw. Umowa quoad usum jest umo-
wa wigzaca nie tylko dla tych, ktérzy ja podpisali, lecz takze dla ich nastepcow prawnych.
Nie ma wiec potrzeby jej ponawia¢ po kazdej zmianie wéréd oséb bedacych wtasciciela-

mi lokali.

Istota i doniostos¢ umowy quoad usum wielokrotnie tez podkreslana jest w orzecznictwie.
Zmiana takiego umownego sposobu korzystania z nieruchomosci okreslonego w umowie
quoad usum moze nastapi¢ badz w wyniku zmiany umowy przy zgodzie wszystkich ak-
tualnych wspétwtascicieli badz w wyniku orzeczenia sadowego. Jednak, aby sad zmienit
sposob korzystania ustalony poprzednio w umowie, muszg istnie¢ ku temu uzasadnio-
ne powody. W przypadku gdy ogrédek ma postac stuzebnosci o prawach i obowigzkach

uprawnionego do korzystania z ogrédka decyduje w duzej mierze tres¢ stuzebnosci.

W przypadku gdy ogrédkéw tych nie ustanowiono przy ustanawianiu odrebnej wtasno-
$ci lokali, a wiasciciele lokali na parterze chcieli zaja¢ cze$¢ nieruchomosci wspdlnej pod
takie ogrodki, powinni wéwczas uzyska¢ na to zgode wspolnoty mieszkaniowej. Wspél-
nota mieszkaniowa moze udzieli¢ zgody nieodptatnie lub odptatnie i powinna to uczynic
na podstawie uchwaty, w ktérej oprécz ogrodkéw powinna tez okresli¢ zasady zagospo-

darowania tych ogrédkoéw.

Zatem sytuacja zalezy od tego, czy do ustanowienia ogrodkéw doszto przy wyodrebnianiu

lokali przez PKP w drodze podziatu quoad usum, czy przy ustanawianiu odrebnej wtasnosci
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lokali tego nie zrobiono, tylko dokonano pézniej podziatu na ogrédki w drodze uchwaty

wspolnoty mieszkaniowej.

W pierwszym przypadku zmiana podziatu quoad usum moze nastgpi¢ tylko w wyniku
zgodnej umowy miedzy wszystkimi wspotwtascicielami lub w drodze orzeczenia sadu.
Taki podziat nieruchomosci jest bowiem wigzacy dla wszystkich nastepnych wiascicieli
lokali w budynku, a takze dla samej wspdlnoty mieszkaniowej, ktéra pdzniej powstata.

Zatem zmiana takiego podziatu na ogrédki jest poza decyzja wspdlnoty mieszkaniowe;.

W drugim przypadku, gdy podziatu na ogrédki do korzystania dokonata wspdlnota
mieszkaniowa w drodze uchwaty, zmiana zasad korzystania z ogrédkéw jest w zakresie
decyzji wspdélnoty mieszkaniowej, a nowe okreslenie ogrédkéw powinno nastgpi¢ takze
w drodze uchwaty. W takim wypadku niezadowolony wtasciciel, jezeli nie zgadza sie z de-

cyzja wspolnoty mieszkaniowej, moze zaskarzy¢ uchwate do sadu.

Oprac. Pawet Puch ~ :@
7/
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Nabycie przez wspolnote

mieszkaniowq terenu przylegajgcego do
dziatki wspolnoty

CZYTELNIK PYTA:

Jak wykupic dziatke nalezaca do agencji, przylegajaca do dziatki wspélnoty
mieszkaniowej? Nalezy zaznaczy¢, ze teren ten jest nieuzytkiem i od dawna, tj. od

ponad 30 lat, uzytkowany jest przez cztonkow wspdlnoty jako teren rekreacyjny.

EKSPERT ODPOWIADA:

Zgodnie z art. 32a UWL, jezeli grunt wchodzacy w sktad nieruchomosci wspolnej, nie spetnia
wymogow przewidzianych dla dziatki budowlanej, co uniemozliwia prawidtowe i racjonalne
korzystanie z budynkéw i urzadzen z nimi zwigzanych, zarzad lub zarzadca jest obowigzany

przedstawi¢ wiascicielom lokali projekty uchwat w sprawie:

« wyrazenia zgody na nabycie przylegtych nieruchomosci gruntowych umozliwiajacych
spetnienie wymogoéw przewidzianych dla dziatek budowlanych,
« udzielenia zarzadowi lub zarzadcy petnomocnictwa do wykonania odpowiednich, prawem

przewidzianych, czynnosci zmierzajacych do nabycia przylegtych nieruchomosci gruntowych

na rzecz wspélnoty mieszkaniowej.
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Nalezy podkresli¢, iz zarzad lub zarzadca moze dokonywac tylko czynnosci zmierzajacych
do samego nabycia przylegtych nieruchomosci gruntowych na rzecz wspdlnoty mieszkanio-
wej na podstawie podjetej uchwaty. Taka czynnosciag moze by¢ przyktadowo uméwienie ter-
minu podpisania aktu notarialnego, sporzadzenie mapy lub szkicu przylegtego terenu czy tez

zebranie odpowiednich danych do aktu notarialnego.

Samo nabycie nieruchomosci przylegtej powinno nastgpi¢ natomiast poprzez wspoétdziatanie
wszystkich uprawnionych wspotwiascicieli (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 lu-
tego 2010 r. sygn. akt. [V CSK437/09). Art. 21 ust. 3 UWL, ktory wskazuje, jakich czynnosci moze
dokonywac zarzad ze skutkiem wobec wiascicieli wszystkich lokali, nie obejmuje spraw zwigza-

nych z nabyciem przylegtych nieruchomosci gruntowych.

W praktyce oznacza to, iz wszyscy wtasciciele lokali powinni facznie wystepowac z przedmio-
towym roszczeniem i wszyscy powinni — odpowiednio do wielkosci swojego udziatu — naby¢
stosowny udziat w prawie wtasnosci albo uzytkowania wieczystego nieruchomosci przylegtej.

Taki sposéb postepowania znajduje potwierdzenie w art. 209a ust. T UGN.

W sytuacji braku wymaganej zgody stosuje sie art. 199 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. —
Kodeks cywilny (DzU z 1964 r. nr 16, poz. 93 z p6zn. zm.), ktéry stanowi, iz do rozporzadzania
rzecza wspolng oraz do innych czynnosci, przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, po-
trzebna jest zgoda wszystkich wspdtwtascicieli. Méwi on, iz przy braku takiej zgody wspét-
wiasciciele, ktérych udziaty wynosza co najmniej potowe, moga zadac rozstrzygniecia przez
sad. Jezeli zas Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego sg wspétwtascicielami
nieruchomosci wspolnej, a nabywane grunty stanowig ich wtasnos¢, to do aktu notarialne-
go staja tylko pozostali wspétwiasciciele. Do wniosku o nabycie przylegtego terenu wspélno-
ta powinna zatgczy¢ dokument graficzny wskazujacy doktadnie, jakg cze$¢ terenu zamierza
naby¢. Roszczenia dotyczace nabycia dla wspdlnoty terenu niezbednego do jej prawidtowe-
go funkcjonowania podlegaja jednak ograniczeniom. Mozemy je podzieli¢ na ograniczenia
ze wzgledu na podmiot zwigzany ze sprawg (podmiotowe) i te ze wzgledu na przedmiot

sprawy (przedmiotowe).

Ograniczeniem podmiotowym bedzie ograniczenie co do podmiotow, w stosunku do ktérych
wspodlnocie mieszkaniowej przystuguje omawiane roszczenie, czyli do Skarbu Panstwa badz
jednostek samorzadu terytorialnego. Nie przystuguje ono natomiast wobec innych podmio-
tow. Przyktadowo, kiedy grunt wchodzacy w sktad nieruchomosci wspélnej nie spetnia wymo-
goéw przewidzianych dla dziatki budowlanej, co uniemozliwia prawidtowe i racjonalne korzy-

stanie z budynkoéw i urzadzen z nimi zwigzanych, to wspdlnota mieszkaniowa nie moze zadac
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nabycia przylegtych nieruchomosci gruntowych umozliwiajacych spetnienie ww. wymogow,

jezeli nieruchomosci przylegte stanowia wtasnos¢ prywatna.
Przedmiotowymi ograniczeniami rzeczonych roszczen beda zas ponizej opisane sytuacje:

- gdy przez wtasciwe organy rozpatrywane sg wnioski poprzednich wtascicieli lub ich
spadkobiercow o przywrocenie wtasnosci tej nieruchomosci, np. ztozone w trybie
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.
st. Warszawy (DzU nr 50, poz. 279).

- gdy toczy sie postepowanie dotyczace prawidtowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego, np. trwa postepowania zmierzajace
do uchylenia decyzji stwierdzajgcej nabycie z mocy prawa wtasnosci nieruchomosci przez
gmine.

- gdy wskutek realizacji roszczenia przylegta nieruchomos¢ gruntowa przestataby spetnia¢

wymogi dziatki budowlane;j.

W tym wypadku chyba nie wystepuja takie ograniczenia, wiec jesli spetniajq Paristwo inne
wymogi, warto wystapi¢ do Agencji, jak rozumiem Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ale
w porozumieniu z innymi wspotwiascicielami. Niezbedna jest tu bowiem ich zgoda. Sa to bo-

wiem czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu.

Oprac. redakcja d @
a 4
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Rozliczanie licznikow wody

CZYTELNIK PYTA:

Jak rozliczy¢ osiedle, ktore ma 2 liczniki gtéwne, 5 budynkéw (nieopomia-
rowanych) i garazowiec podziemny, ktory nie nalezy do osiedla (48 miejsc
postojowych) z instalacja ppoz., 2 hydranty, na jednym zainstalowano kranik
podtaczony do instalacji osiedla bez wiedzy wtascicieli, ktéry pobiera wode
do remontu, sprzatania, by¢ moze mycia samochodow, ale jego licznik wska-
zuje, 0” poboru wody? Dla mnie zatozono licznik ZW, za ktory zaptacitem
ryczaltem za okres braku pomiaréw. Ale réznice wskazan licznikow wody
moze spowodowac korozja rur, a nie ma pomiarow na budynkach, ktore po-
zwolityby na wykrycie tych przeciekéw. Jaki ryczatt nalezy sie za bezumowne
korzystanie z wody do garazowca? W koncu to z definicji jest woda zastojowa

i Zzuwagi na jej gnicie nie powinna sie inaczej faczy¢ niz z przerwa powietrzna.

EKSPERT ODPOWIADA:

Z opisanej sytuacji wynika, ze do jednego z dwéch przytaczy wodociggowych (wraz
z punktami pomiaru) obstugujacych 5 nieopomiarowanych budynkéw osiedla (rozumiem,
ze w tych budynkach nie ma wodomierzy gtéwnych, a s3 wodomierze w lokalach) jest przy-
tgczona nielegalnie nieruchomos¢ - ,garazowiec”. Taka sytuacja to nie jest problem syste-
mu rozliczen, ale problem prawny — na jakiej podstawie ten garazowiec zostat podtagczony

i jak jest rozliczany. Aby cokolwiek mozna byto dalej analizowa¢, potrzebna jest bardziej

oo

precyzyjna informacja.

Oprac. Jacek Frydryszak d
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COVID-19: zakrywanie ust 1 nosa w miej-

scach ogolnodostepnych

CZYTELNIK PYTA:

Czy nakaz zakrywania ust i nosa obowiazuje wszedzie czy sg jakies wyjatki,

np. na klatce schodowej?

EKSPERT ODPOWIADA:

Nie. Do odwotania naktada sie obowigzek zakrywania, przy pomocy odziezy lub jej czesci,
maski, maseczki, przytbicy albo kasku ochronnego, ust i nosa w miejscach ogdélnodostep-

nych, w tym:

« na drogach i placach, na terenie cmentarzy, promenad, bulwaréw, miejsc postoju
pojazdow, parkingéw lesnych,

« na terenie nieruchomosci wspdélnych w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 2020 r. poz. 532 i 568) oraz na terenie takich

nieruchomosci o innych formach posiadania.

Oprac. Przemystaw Gogojewicz
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Udostepnianie nieruchomosci

lub terenu podczas pandemii

CZYTELNIK PYTA:

Czy w zwigzku z COVID-19 istnieje obowigzek udostepniania nieruchomosci

lub terenu prywatnego?

EKSPERT ODPOWIADA:

Tak. Do odwotania nakazuje sie udostepnienie, w celu zwalczania epidemii, nieruchomosci, lo-
kaliiterenow, jezeli sg one przewidziane w planie, o ktdrym mowa w art. 44 ust. 1 ustawy zdnia
5 grudnia 2008 r. o zapobieganiu oraz zwalczaniu zakazen i choréb zakaznych u ludzi.

Wojewoda, na podstawie informacji uzyskanej od wtasciwego wojewdéddzkiego inspektora sa-

nitarnego, informuje wtasciciela o obowiazku udostepnienia nieruchomosci, lokalu i terenu.

Oprac. Przemystaw Gogojewicz d @
iid H
4
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