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Kancelaria Radcy Prawnego

Jarostaw Nogalski

Na nasze pytania zwigzane z aspektami prawnymi dotyczqcymi zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci wspdlnej we wspdlnocie mieszkaniowej i spétdzielni mieszkaniowej odpowiada radca
prawny Jarostaw Nogalski. Nasz ekspert dziata na rynku prawniczym od 2007 roku i specjalizuje
sie m.in. w prawie nieruchomosci, prawie spoétdzielczym i prawie budowlanym. Oprécz uprawnien
zawodowych radcy prawnego posiada réwniez licencje posrednika w obrocie nieruchomosciami.
Prowadzi wyktady i szkolenia dla zarzadcéw nieruchomosci oraz aplikantéw radcowskich.

ZNIESIENIE ==
WSPOLWEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI
WSPOLNEJ

WE WSPOLNOCIE
MIESZKANIOWE J

Jak stanowi art. 3 ustawy o wiasnosci lokali -
dalej u.w.l., w razie wyodrebnienia wiasnosci
lokali, wiascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspdlnej jako prawo
zwigzane z wiasnoscig lokali.

Nieruchomosé¢ wspdlng stanowi grunt
oraz czesci budynku i urzgdzenia, kidre
nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli
lokali. Nieruchomosé wspolng stanowi wiec
nieruchomos$é¢ wyjsciowa (caly budynek)
pomniejszona o wszystkie samodzielne lokale
(wyodrebnione i niewyodrebnione) oraz
pomieszczenia do nich przynalezne.
Wspoétwiascicielami tej nieruchomosci sg
wszyscy wiasciciele samodzielnych lokali,
tzn. wiasciciele lokali wyodrebnionych oraz
wiasciciele lokali niewyodrebnionych.

tel. 515092 430 | e-mail redakcic@4fs.ol



M Co to jest wspotwitasnosé nieruchomosci ?

Najogdlniej mowiqce, zasady i charakter prawny wspdtwiasnosci
reguluia przepisy art. 195-221, dzictu IV ustawy z dnia 23 kwietnia
1964r. Kodeks cywiny (DzU. z 2020r. poz. 1740 z pozn. zm.).
Wspotwtasnosc definiowana jest joko prawo wiasnosci tej samej
rzeczy ruchomej lub nieruchomosci, ktdre przystuguie niepodzielnie
kilku osobom. Kodeks cywilny stanowi ponadto, iz wspotwlasnose
moze by¢ wspodiwtasnoscia w czesciach utamkowych, albo
wspOtwtasnosciq faczna.

Przechodzac do bardziej szczegdtowych zagadnien zwiagzanych
ze wspotwtasnoscia nieruchomosci wspdlnej we  wspdlnotach
mieszkaniowych nalezy odpowiednio wskazac¢ na uregulowania
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 2021
r, poz 1048, - dalej uwl). Zgodnie z tresciq art. 6 tej ustawy ogot
wiascicieli, ktorych lokale wehodzg w sktad okreslonej
nieruchomosci, tworzy wspolnote  mieszkaniowa.  Wspdlnota
mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciagac zobowigzanio,
pozywac i by¢ pozwana.

B Czym zatem jest nieruchomos$é wspélna
i co doktadnie wchodzi w jej skiad?

O tym stanowi art. 3 uwl Zgodnie z jego trescia, w razie
wyodrebnienia wiasnosci lokali wiascicielowi lokalu przystuguie
udziat w nieruchomosci wspolnej joko prawo zwiqzane z wiasnoscia
lokali. Nalezy zwrécic uwage, iz definicia nieruchomosci wspolnej
jest bardzo ogdlna i zarazem elostyczna. Nojogohniej mozna
powiedziec, iz nieruchomos¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli
lokali. Umuiac rzecz nieco konkretniej, niech za przyktad postuzy nam
orzeczenie Sqdu Apelacyinego w Warszawie z dnia 5 marca 2015
r, syan. akt VI Aca 736/14, zgodhie z kidrym, nieruchomosc wspdling
stanowi nieruchomosc wyisciowa (caty budynek) pomnigjszona
o wszystkie samodzielne lokale (wyodrebnione i niewyodrebnione)
oraz pomieszczenia do nich przynalezne. Wspotwtascicielomi
nieruchomosci wspolnej sa zatem wszyscy wiasciciele samodzielnych
lokali, tych wyodrebnionych jak i niewyodrebnionych. Joko czesci
nieruchomosci wspolnej mozna wiec wskazac np: $ciany zewnetrzne,
fundamenty, dachy, Klatki schodowe, suszamie, windy, ogrodzenia,
przewody kominowe i wentylacyine, instalocie  elekiryczne
przebiegaigce do  indywidualnych  licznikdw, kanalizocyine,
gazowe, place zabaw, czy tez ostatio bardzo modne sitownie na
otwartej przestrzeni.

M Czy jest zatem mozliwe zniesienie wspotwilasnosci
nieruchomosci wspdlnej we wspolnocie
mieszkaniowej i spotdzielni mieszkaniowej?

Z uwagi na przyczynianie sie do funkcjonalnosci poszczegodlnych
lokali, a takze umozliwienie funkcionalnosci catego kompleksu
budynkowego, tfo jakiekolwiek dziotonia zmierzaiace do
catkowitego zniesienia nieruchomosci wspolnej nie sa mozliwe.
Positkuiac sie jednak w tej kwestii orzecznictwem warto zwrdcic
uwage na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011r,
gdzie Sad stwierdzit, iz nie mozna zada¢ catkowitego zniesienia
wspOtwtasnosci  nieruchomosci wspdlnej, dopdki trwa  odrebna
wiasnosc lokali, natomiast nie wykluczato sytuacii, w ktorej wiasciciele
jednok podeima decyzie o zbyciu zbednej, nieprzydatnej czy tez
kosztotworczej czesci nieruchomosci wspolnej.

#magazyn zarzadcy obiektu
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B W jaki sposéb przebiega proces zbycia czesci
gruntu wchodzgcego w sktad nieruchomosci
wspodlnej? Jakie sg niezbedne czynnosci ktére
musi podjgé wspolnota do jego prawidiowego
przeprowadzenia?

Otoz, jezeli powierzchnia nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem, w ktorym wyodrebniono wiasnosc lokali, jest wieksza
niz powierzchnia dziotki budowlonej niezbednej do korzystania
z budynku, wspotwtasciciele moga dokona¢ podzictu  tej
nieruchomosci. Natomiast, jezeli na nieruchomosci gruntowej jest
potozony wiecej niz jeden budynek mieszkalny, wspotwlasciciele
moga dokona¢ podziatu tej nieruchomosci polegajacego na
wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci dwoch lub wiece]
dziatek budowlanych (art. 5 i art. art. 22 ust. 3 pkt 61 9 uwl)
Wyréznia sie tu zatem dwie sytuacie. Pierwsza z nich dotyczy
podziatu nieruchomosci wspdlnej, kiedy nieruchomo$c gruntowa
jest wieksza od powierzchni dziotki budowlanej, niezlbedne]
do korzystania z budynku, w kidrym wyodrebniono wiasnosc¢
lokali - wowczas wspdtwiasciciele moga dokonac podzictu tej
nieruchomosci stosownie do przepisdw ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (DzU. z 2020 r, poz
1990).N

Natomiast, gdy na nieruchomosci wspdlnej posadowiono wiecej
budynkow, w ktérych wyodrebniono lokale mieszkalne i w takim
przypadku podziat nieruchomosci wspdlngj oznacza w istocie
Jpodziat wspolnoty” dotychczasowej i powotanie kilku odrebnych
wspolnot.

Nalezy przy tym pomietac, ze podziot nieruchomosci to czynnosc
przekraczajgca zokes zwyklego zarzqdu i wymagana jest tu
zgoda wspdlnoty w formie uchwaty podieta wiekszoscia udziatow,
a realizacja tej uchwaty nalezy do zarzadu wspodlnoty, kioremu
wspodlnota udzielita petnomocnictwa

Drugi przypadek (art. 5 ust. 2 uw.l) to okolicznose, gdy nieruchomose
wspolna obeimuje wiecej, niz jeden budynek wielorodzinny. Wowczas
w ramach tego podzictu nieruchomosci wspdlnej nalezy wyrdznic
sytuacie, gdy wprawdzie na nieruchomosci wspolnej usytuowano
kilka budynkow, lecz lokale wyodrebniono tylko w jednym budynku
oraz gdy w potozonych kilku budynkach na nieruchomosci wspolnej
wyodrebniono lokale w tych kilku budynkach.

M Wiele uwagi poswiecilismy zbywaniu czesci
gruntu wchodzgcego w skiad nieruchomosci
wspolnej, a czy sg jakies mozliwosci
zniesienia wspotwtasnosci innych czesci
nieruchomosci wspdlnych?

Zdarzajg sie sytuacie, ze w nieruchomosci wspolnej w wyniku réznego
rodzaju adaptacji pomieszczen nalezacych do nieruchomosci
wspolnej (strychy, suszamie itp.) lub dokonania nadbudowy
powstaja nowe lokale. W przypadku adaoptacii pomieszczenia
wchodzacego w sktad nieruchomosci wspdlnej na lokal niezbedna
jest przede wszystkim uchwata wiascicieli lokali  stanowiqcych
ta wspodlnote. Dokonanie adaptacii takiego lokalu wigzac sie
tez moze z wykonaniem roznego rodzaju robdt budowlanych
umozliwicigcych doprowadzenie lokalu do stanu samodzielhosci,
a w przypadku lokalu mieszkalnego, umozliwienie zamieszkiwania
w nim ludzi. Do prac tych bbedaq miaty zastosowanie przepisy Prawa
budowlanego. W dalszej kolejinosci nastgpic powinna zmiana
przeznaczenia lokalu - gdy lokal toki spetnia¢ bedzie warunki
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samodzielnosci, a jego zbycie ma nastgpic joko lokal o innym
przeznaczeniu (lokal mieszkalny na lokal uzytkowy itp.). Niezbednym
elementem administracyinym bedzie réwniez uzyskanie pozwolenia
od organu administracii architektoniczno-budowlanej na zmiane
sposobu uzytkowania lokalu.

B Jak wczesniej juz to zostato wspomniane,
podziat nieruchomosci odbywa sie w trybie
przepiséow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Czy moégtby Pan wskazac
najwazniejsze elementy tego postepowania?

Przede wszystkim wymaga podkreslenio, iz podziatu nieruchomosci
mozna dokonac jezeli jest on zgodny z ustaleniami migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz projektowane do
wydzielenia dziatki gruntu muszg mie¢ dostep do drogi publiczne.
/godnosc¢ proponowanego podzictu nieruchomosci z ustaleniomi
migjscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  oraz
przepisami szczegoinymi opinivie woit, burmistrz albo prezydent
miasta w formie postanowienia. podziatu nieruchomosci dokonujie
sie na podstawie decyzji tego samego organu, rozstrzygniecie to
stanowi podstawe do dokonania wpisdw w ksiedze wieczyste.
Nalezy zaznaczye, iz po podziale, nowo wydzielona nieruchomosc
nie bedzie juz nieruchomoscia wspodlng, ktdrej istnienie i zasady
zarzqdu uregulowane sq w ustawie o wiasnoscilokali. Tak wydzielong
nieruchomos$c, ktora powstata w  wyniku  pzreprowadzonego
podzicty, wiasciciele lokali w danej wspdlhocie mieszkaniowej
mogQ zby¢ innemu podmiotowi.

M Oczywiscie najbardziej pozgdang sytuacijqg
w przypadku podejmowania kluczowych decyzji
zwigzanych ze zniesieniem wspotwtasnosci
jest zgodny wniosek wiascicieli lokali, natomiast
co mozna zrobi¢ w sytuaciji konfliktowej, gdy ci
wiasciciele nie mogg dojsé do porozumienia?

Na takie sytuacie ktore mogq zdarzy¢ sie w praktyce, odpowiedz
znajdziemy w obowigzujacych przepisach Kodeksu cywilnego. Otéz,
w przypadku braku zgody wszystkich wspotwtascicieli na zniesienie
wspOtwtasnosci w sposdb dobrowolny mozliwe jest, aly kazdy ze
wspotwtascicieli zazadat zniesienia wspdtwlasnosci przez sad (art.
210 kc)). Roszczenie takie nie ulega przedawnieniu (art. 220 kc.).
W takim przypadku przepisy kodeksu postepowania cywinego
przewiduia trzy sposoby zniesienia wspotwtasnosci: przez podziot
fizyczny (geodezyiny) rzeczy dla wspotwiascicieli, przyznanie catej
nieruchomosci  jednemu ze wspotwiascicieli z obowigzkiem sptaty
pozostatych aloo sprzedaz nieruchomosci | podziot sumy uzyskanej
7 jej sprzedazy wedlug poszczegdinych udzictow kazdego ze
wspOtwlascicieli.
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B Majgc na uwadze powyzsze rozwazania
nasuwa sie wniosek, iz zniesienie wspotwtasnosci
nieruchomosci wspdlnej stanowi wyjgtek
od ogdinej zasady zakazu znoszenia
wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej?

Tk jok wspominatem wczesnie, na gruncie przepisdw  ustawy
o wiasnosci  lokali istnieje  zakaz znoszenia  wspotwlasnosci
nieruchomosci wspdlnej dopdki trwa odrebna wiasnose  lokali.
W sytuacii bowiem, gdy dana nieruchomo$c ma wiecej niz jednego
wiasciciela i posadowione na niej budynki lub budynek w ktdrych
znajduiq sie lokale nalezqce do roznych wiascicieli, wowczas
przepis ten chroni czesci wspodlne budynkow przed zgdaniem
zniesienia wspotwiasnosci, a co za tym idzie przed wyzbyciem sie
obowiqzku zarzadzania tymi fragmentami nieruchomosci wspdlnych.
Jednakze, ww. ustawa dopuszcza  mozliwosci  zniesienia
wspOtwtasnosci  gruntu,  kidry piemwotnie  wchodzit w sktad
nieruchomosci wspdlnej. Oczywiscie jest to scisle uregulowane
przepisami prawa i stosowane na zasadzie wyjatku.

M Wiele uwagi poswiecilismy zbywaniu czesci
gruntu wchodzgcego w sktad nieruchomosci
wspolnej, a czy obowigzujgce przepisy
regulujg réwniez kwestie zwigzane z lokalami
stanowigcych nieruchomosé wspding
i czy taka wspotwiasnosé rowniez moze
zostaé zniesiona?

Tk, jesli chodzi o lokal we wspdlnocie mieszkaniowe), ktdry stanowi
czes¢ nieruchomosci wspolnej, a ktory ma by przedmiotem zbycia,
powstaje on najczesciej w wyniku réznego rodzaju adaptadii
pomieszczen nalezacych do nieruchomosci wspdlnej  (strychy,
suszamie itp.) lub dokonania nadbudowy. W przypadku adaptadii
pomieszczenia wchodzacego w sktad nieruchomosci wspolnej
na lokal niezbedna jest przede wszystkim uchwata wiascicieli
lokali stanowiacych tq wspdlnote. Dokonanie adaptacii takiego
lokalu wiazac¢ sie tez moze z wykonaniem réznego rodzaju robot
budowlanych umozliwiciacych doprowadzenie lokalu do stanu
samodzielnosci, a w przypadku lokalu mieszkalnego, umozliwienie
zamieszkiwania w nim ludzi. Do prac tych beda miaty zastosowanie
przepisy Prawa budowlanego. W dalszej kolejnosci nastqpic
powinna zmiana przeznaczenia lokalu - gdy lokal taki spetiac
bedzie warunki somodzielnosci, a jego zbycie ma nastgpic joko
lokal o innym przeznaczeniu (Ilokal mieszkalny na lokal uzytkowy itp.).
Niezbednym elementem administracyinym bedzie réwniez uzyskanie
pozwolenia od organu administracji architektoniczno-budowlanej
na zmiane sposobu uzytkowania lokalu.

Kancelaria Radcy Prawnego

Jarostaw Nogalski
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ZARZAD POWIERZONY SPOLDZIELNI
- DLACZEGO NADAL WIDOCZNE SA PROBLEMY?

Na czym polegajqg spory dotyczgce zarzgdu spétdzielni?

Kwestia zarzgdu powierzonego spétdzielni oraz utworzenia wspélnoty jest skomplikowana. Niektore
sytuacje z tym zwigzane nadal powodujqg spory.

Bloki mieszkalne, w ktérych wszystkie lokale stanowig wiasnos¢ spotdzielni obecnie nalezqg juz do
rzadkosci. W wiekszosci budynkéw wzniesionych kiedys przez spétdzielnie mieszkaniowe, co najmniej
jeden lokal zostat juz wykupiony. Opisywana sytuacja skutkuje zarzgdem spoétdzielni sprawowanym
na zasadach podobnych, jak te wymienione w artykule 18 ustawy o wiasnosci lokali. Mimo kolejnych
zmian prawnych, kwestia zarzgdu powierzonego spétdzielni nadal wzbudza pewne watpliwosci.
Warto tez wiedzieé, ze wcigz nie mamy jasnosci co do niektérych kwestii zwigzanych z pozbawieniem
spotdzielni zarzgdu nad blokiem. Eksperci 4FS.pl prezentujg problematyczne aspekty obowigzujgcych
przepiséw, ktére dosé czesto skutkujg sporami.
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Czynnosci przekraczajgce
zwykly zarzgd stanowiq problem

W przypadku blokdw z wyodrebnionymi mieszkaniami, ktére znajduia
sie w zarzqdzie spotdziehi (posiadaiace] inne lokale), czestym
problemem jest kwestia czynnosci przekraczaiqeych zwykly zarzad.
Przez diuzszy czas pojowialy sie kontrowersie dotyczace tego, czy
wspomniane czynnosci moga by¢ wykonywane bez zgody wiascicieli
mieszkan. W 2014 r. Sad Najwyzszy orzekt, ze zarzad spdtdzielni nie
musi uzyskiwa¢ zgody wiascicieli lokali na wykonywanie czynnosci
przekraczojacych zwykly zarzad nieruchomoscia wspolng (patrz
Uchwata SN z 27 marca 2014 1. - sygn. akt Il CZP 122/13). Byto to
stanowisko zgodne z dwczesnym brzmieniem przepisdw.

Sytuacie zasadniczo zmienita nowelizacja ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych z 2017 r. (DzU. 2017 poz. 1596). Poczqwszy
od 9 wrizesnia 2017 roku, spotdziehia nie moze juz samodzielnie
wykonywa¢ czynnosci przekraczaiqceych zakres zwyklego zarzqdu
w budynkach, gdzie posiada ona wspdtwiasnosc czesci wspolnych.
/gode na takie czynnosci muszq wyrazic wiasciciele mieszkan
(poprzez odpowiednie stosowanie art. 22 ustawy O wiasnosci
lokali).

Zmiana przepisow z 2017 r. byla dosc¢ czesto kytykowana przez
wiadze spotdzielni jako rozwigzanie utrudniciqce  sprawowanie
zarzqdu. Wydaje sie jednak, ze gtdwnym problemem jest nie

samo przyznanie wiascicielom mieszkan kompetencji decyzyinych
w waznych sprawach, ale pozostawienie otwartej listy czynnosci
przekraczajgeych zwykly zarzad. Ustawa o wiasnosci lokali, do
ktérej obecnie odwotuie sie art. 27 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych wymienia tylko stosunkowo nieliczne  przyktady
czynnosci wykraczaiqcych poza zwykly zarzad budynkiem. Stanowi
fo istotny problem w kontekscie remontow i skutkuje czestymi sporami
sqdowymi.

By¢ moze, nalezatoby ustalic pewien limit kwotowy wartosci remontu
(np. w relacii do kwoty rocznych kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnel), kidrego  przekroczenie  oznaczatoby  koniecznos¢
ofrzymania zgody wiascicieli mieszkan. Kolejina mozliwa zmiana
prawna polega na rozszerzeniv  ustawowe) listy  przyktadow
czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad.

Przepisy o wyjsciu z zarzgdu
spotdzielni kiedys byty ogdine

W proktyce pewnym problemem moze by¢ rowniez sytuacia
polegaiqca na tym, ze wszystkie mieszkania zostaly wykupione przez
spotdzielcow, ale wiasciciele tych lokali nie podieli zadnych krokow
w celu zorganizowania wspolnoty mieszkaniowe. Taki przypadek jest
znany autorowi ninigjszego artykuty, a jedna z jego przyczyn mogt
byc¢ fakt, ze dopiero nowelizacja przepisow z 2017 r. zobowiazata
spotdzielhie mieszkaniowag do informowania mieszkancow  bloku
0 wykupie ostatniego mieszkania (zobacz artykut 26 ustep 3 ustawy
o spotdzielhiach mieszkaniowych w aktualnym brzmieniu). Powodem
wieloletniej biemosci wiascicieli mieszkan mogty by¢ rowniez
preferencyine cenowo warunki zarzqdu nieruchomoscia wspolng

tel. 515092 430 | e-mail redakcic@4fs.ol



wynikaiace z fakiu, ze spotdziehia czempata rozne dochody
uboczne z dzictalnosci gospodarcze.

W przywotanym przez autora przyktadzie warszawskiego budynku,
do wyodrebnienia ostatnich lokali (wykupu ich od spotdzieli)
doszto, gdy artykut 26 ustawy o spotdzielnioch mieszkaniowych
nie przewidywat jeszcze mozliwosci przyiecia uchwaly o dalszym
sprawowaniu zarzqQdu przez  spotdzielnie na dotychczasowych
zasadach. W czasie wykupienia ostatniego mieszkania, wspomniany
art. 26 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych brzmiat nastepuiaco:
Art. 26. 1. Jezeli w okreslonym budynku lub budynkach zostota
wyodrebniona wiasno$¢ wszystkich lokali, a zaden z wiascicieli
nie jest cztonkiem spdtdzielni, po ustaniu cztonkostwa ostatniego
wiasciciela stosuje sie przepisy ustawy o wiasnosci lokali.

2. Do rozliczen miedzy wiascicielomi, o kiérych mowa w ust. 1,
a spotdzielniq stosuje sie odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego
0 zniesieniu wspotwiasnosci.

Warto doda¢, ze dopiero niedawno czes¢ wiascicieli M
w opisywanym budynku zaczela kwestionowac status  quo.
Spotdzielnia twierdzi, ze przediuzenie zarzqdu powierzonego byto
zwiqzane z brakiem zainteresowania wiasciciel lokali dotyczacego
organizacii wspolnoty mieszkaniowej i zwraca uwage, ze wiekszo$E
wiascicieli mieszkan nadal jest spotdzielcami. Wedle zarzadu
spotdzielni, obecna sytuacjia dodatkowo obliguie wspomniana
instytucie do  zarzadzania  czesciomi wspdlnymi - stanowiqcymi
wspOwtasnosce jej cztonkdw. Poza tym nie zaszedt warunek okreslony
przez artykut 26 ustep 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
w je historycznym brzmieniv. Chodzi o uzaleznienie mozliwosci
stosowania przepisdw ustawy o wiasnosci lokali od braku mieszkan
bedacych wiasnoscia cztonkow spotdzielni.

il LT __a'g_azyh arzadcy.obiektu
1~ #magazyn dIa-'fl'i*_r'n_0bs+ugng;ych'obiekty_ :

Ponad trzydziesci nowelizaciji
ustawy komplikuje sytuacje

Czes¢ wiascicieli mieszkan toczacych spdr ze spotdzielniq twierdzi,
ze kwestia liczby spotdzielcow mieszkaiacych w budynku obecnie
nie ma juz zadnego znaczenia. Wielu osobom zrozumienie sytuacii
utrudnia 31 nowelizacji ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.
Wiadze spotdzielni nie chcac dopuscic do  eskalacii sporu
stwierdzity, ze nawniosek wiascicieli mieszkan posiadajacych min. 10%
udziatow w nieruchomosci wspdlnej zwotaia zebranie, opieraiac sie
na art. 31 pkt b ustawy o wiasnosci lokali. Na tym zebraniu zopadnie
m.in. ewentualna decyzjia o powotaniu zarzadu wiascicielskiego lub
przekazaniu zarzadu spotdzielni w drodze umowy (patrz art. 18
ustawy o wiasnosci lokali). Problemem moze byc¢ jednak kwestia
rozliczenia funduszu remontowego. Warto przypomnied, ze obecne
zasady dotyczq tylko wyiscia spod zarzadu spdtdzielni po dacie
wydania wyroku Trybunatu Konstytucyinego z dnia 5 lutego 2015
roku (sygn. akt K 60/13).

W kontekécie zebrania na wniosek wiascicieli mieszkan pojawia sie
niestety koleiny problem, bo art. 31 ustawy o wtasnosci lokali nie
przedstawia doktadnych zasad zbierania podpisow pod wnioskiem
o zwotanie zebrania. Opisywana  sytuacia moze  skutkowacd
konfrowersiomi zwigzanymi np. z faktem, ze nie wszyscy wiasciciele
beda posiadali wezesnieiszy wglad do proponowanego wniosku.
Rodzg sie rowniez watpliwosci dotyczace tego, czy do wniosku
0 zwotanie zebrania powinny zostac wezesniej dotaczone projekty
uchwat przeznaczonych do glosowania. Te kwestie rowniez sq
przyczynq sporu w - andlizowanym  przyktadzie  warszawskiego
budynku, kiory kiedys wybudowata mata spotdzielnia mieszkaniowa.
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M Ostatni rok byt inny niz poprzednie - jak Paristwo
to odczuliscie? Zauwazyliscie jakies zmiany?

IB: Wtasciwie nie, ale mam wrazenie, ze pandemia
spowodowata wiele zmian w ludziach. Czasem odnosze
wrazenie, ie niektorzy kontaktujg sie, aby zrzuci¢é na nas
swoje frustracje, niepowodzenia. Zastanawiomy sie nad
szkoleniami dotyczacymi relacii interpersonalnych dla siebie
i dla pracownikébw Powiem szczerze, ze praca tak nie meczy
jak relacije ....

B A zmiany u Panstwa?

AB: U nas? Nic sie nie zmienito. Pracuiemy ciagle, szybko,
coraz wiece...

|B: Andrzej to wulkan energii i generator nowych pomystow.
M Jakies nowosci w sferze zawodowej?

AB: Sporo tego jest...Wszystkie nowe zagadnienia mniej lub
bardziej zwiazane sq z rynkiem nieruchomosci - na tym sie znamy.

M Zdradzicie szczegoty?

AB: Szczeg6téw narazie nie, poniewaz sq to projekty w réznym
stopniu zaawansowania. Ale ogdlnie: zajelismy sie miedzy
innymi przeprojektowaniem i komercjalizacia pensjonatu,
portalami internetowymi, projektami deweloperskimi.

M Pensjonat?

|B: Tak, zakochatam sie po pierwszej wizycie - zdecydowanie
maj klimat! Rock and Rolli lata 60! Jestesmy w fazie projektowei.
Chcemy zmieni¢ dotychczasowa rozrywkowa funkcie na
co§ spokojniejszego - wypoczynek, kameralne spotkania,
szkolenia. Miejsce jest super i krajobrazowo i logistycznie.
Zdecydowanie ma potencijall

W%

| P N
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B A projekt deweloperski?

AB: Obecnie na rynku wystepuje niecodzienna sytuacija,
pomimo pandemii, obrét na rynku pierwotnym nie traci na skali
a ceny poszybowaty w gére.

M Z czego to wynika?

AB: Na pewno jest to zwigzane z politykg dotyczacq lokat
i olbrzymim wzrostem cen towaréw i ustug na rynku budowlanym.

N Lublin?

AB: Nie, wraz ze wspélnikami zdecydowalismy sie na inwestycie
zdecydowanie dalej - wybrzeze.

IB: Fainie, po pracy bedzie mozna poleze¢ na plazy.... Jak
bedzie czas oczywiscie :)

M To duze logistyczne przedsiewziecie

AB: Spore. | dla mnie nowe. Logistyke mamy juz opracowanaq.
Kazdy ze wspolnikéw odpowiada za swoja czes¢ projektuy,
samolotem jest szansa aby wyjezdza¢ rano i wracaé tego
samego dnia - mamy juz to wyprébowane.

L ——

#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty

M Duzo tego

IB: Duzo. Czasem jestesmy zmeczeni - jestesmy juz osobami
w pewnym wieku i ja zdecydowanie zaczynam docenia¢
spokdj, ale po Andrzeju zmeczenia nie widaé.

B W waszej pracy spokdj jest chyba niemozliwy?

AB: Jest to trudne do osiagniecia. Olbrzymia ilo§¢ zagadnien,
duzo klientéw, zarzadzamy coraz to nowymi nieruchomosciami.
Czasem rozstajemy sie z budynkami z ktérymi wspotpraca
nie przynosi satysfakcji, gdzie nie ma ,chemii”. Kazdy dzien
przynosi co§ nowego. Przyzwyczailismy sie do takiego
niespokojnego trybu pracy.

AB: Samo administrowanie tez sie zmienia. Pojawito sie
zapotrzebowanie na obstuge nieruchomosci wytacznie
w zakresie finansowym - i tu nie ma ograniczenia terytorialnego,
mozemy obstuzy¢ nieruchomosci z catej Polski - co zaczynamy.

IB: Ostatnio pojawito sie tez duio nieruchomosci, ktére
korzystaja z naszej wiedzy nie tylko w zakresie zarzgdzania
i administrowania, ale przede wszystkim w zakresie doradztwa.

AB: Bardzo chwalimy sobie wspdtprace z naszg kancelaria.
Adwokat Magdalena Zuraw-Wysocka i Radca Prawny Marcin
Zuraw, w ramach zawartej z naszq firma umowy, doradzaiq
naszym klientom w zakresie Ustawy o witasnosci lokali. Budynki,
kt6érymi administrujemy nie ponoszq z tego tytutu dodatkowych
kosztéw.
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IB: Zakres zagadnien prawnych, nad ktoérymi pracujemy,
zdecydowanie sie rozszerzyt Klienci czesto przychodza
ze sprawami, ktére wymagaly doradziwa na etapie ich
przygotowania czy realizacji. Czasem trudno jest poméc ze
wzgleddéw proceduralnych. Wspélnie z kancelaria prowadzimy
sprawy dotyczace zniesienia wspotwtasnosci, przeksztatcen
lokali, windykaciji, eksmisji, stuzebnosci, postepowan
spadkowych, realizacji roszczen z tytutu gwarancii i rekojmi.
Zastanawiam sie, kiedy mecenasi bedq mieli nas dos¢ ;)

l To zagadnienia nie do konica zwigzane
z administrowaniem?

AB: Nie i prawde mowiqc kiedys nie byty to sprawy, kiGrymi
administratorzy czy zarzadcy sie zajmowali.

IB: Staramy sie pomagac naszym klientom w wielu aspektach,
stad nasze uczestnictwo w tak réznych sprawach. Ma to dla
nas zdecydowanie pozytywne strony - zdobywamy zaufanie
klientéw i duzo sie uczymy.

M Plany na odpoczynek?

IB: Ostatnio zdalismy sobie sprawe, ze nie pamietamy kiedy
mielismy wolny dzien. Czasu na odpoczynek nie mamy.
Prawie w kazdy weekend - pracujac, marze o kilku dniach
w samotnosci...Bez dostepu do internetu i telefonu - i nigdy
sie nie udaje... Ale nieustannie mam nadzieje. ..

AB: Daij spokéj, ieszcze odpoczniemy.

M Dziekujemy za rozmowe.

NIERUCHOMOSCI BOROWICZ
Zarzgdzanie Nieruchomosciami

ul. Narutowicza 30/6, 20-016 Lublin
tel: 81 718 00 55, 60, 65,

e-mail: biuro@nieruchomosci-borowicz.pl
www.nieruchomosci-borowicz.pl
fb.com/ZarzadzanieBorowicz
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Materiaty prasowe Sescom. Stawomir Halbryt prezes Sescom SA.

#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty

SESCOM
ROZWIJA
BRANZE
FACILITY
MANAGEMENT

Nie czekamy, az cos sie wydarzy - przewiduiemy, projektuiemy
i dziotamy. To samo proponuiemy naszym Klientom, robimy krok
w przysztos¢, aby usunac im przeszkody z drogi” - mowi Stawomir
Haloryt, prezes Sescom SA. i wzywa klientom do przejecia kontroli
nad przysztoscia swojego biznesu. Kluczem do tego dziatania ma
byc¢ idea Future - Ready. Polega ona na przewidywaniu problemow
technicznych zanim wystqpiq oraz prognozowanie wyzwan, z jokimi
moga mierzy¢ sie Klienci, by projektowac rozwigzanio, dzieki
ktorym element zaskoczenia zostanie skutecznie zminimalizowany.
Cltéwnym rozwiazaniem jest dostep do informacii oraz ich umiejetne
wykorzystanie do projektowania dopasowanych ustug.

Fundamentem sprawnego dzictania przedsiebiorstwa jest przejecie
kontroli nad sytuacja. Podiecie odpowiednich dziatan zapewni
bezpieczenstwo w przysztosci. Takie dziatania podeimuje Sescom,
gwarantujgc ciqgtosé funkcjonowania obiektow teraz i jutro. Od
poczatku inwestuja w rozwdj i fechnologie. Doskonatym przyktadem
jest FIXFM - spotka technologiczna, wykorzystuiaca kompetencie [T,
sztucznq inteligencie i automatyzacie procesow do zarzadzania
serwisem na rynku matego biznesu oraz odbiorcow indywidualnych.

Biznes musi funkcjonowaé
sprawnie i bez przestojow,
szczegolnie teraz, gdy
warunki na rynku sg
jeszcze niepewne. Firma
Sescom rozwija branze FM
i poza ustugami serwisu
technicznego dostarcza tez
nowatorskie rozwigzania
technologiczne. Wszystko
ma na celu przygotowanie
firm w okresie wyzwan
gospodarczych i wsparcie
planety na wyzwania
klimatyczne.

Spoétka Sescom to lider na
rynku Facility Management.
Inwestuje zaréwno

w autorskie technologie,
jak i perspektywiczne
podmioty, ktére rozwija

i komercjalizuje ich
nowatorskie rozwigzania,
coraz wyrazniej rysujgc
obraz przysziosci rynku.

Start-up FIXFM z powodzeniem rozwiia fix app - platforme rezerwadii
technicznych ustug serwisowych. Spdtka ma dostep do eksperckiego
know-how z Sescom, na biezaco realizujae rosnacq liczbe zlecen
i rozwija funkcjonalnos¢ inteligentnej aplikacii. W 2022 roku planuje
wejs¢ z aplikacjq na rynki zagraniczne.

Jak tumaczy Maciej Halbryt, Prezes Zarzadu spotki FIXFM w ramach
gupy Sescom SA, spotka dostrzega duze zainteresowanie
produktem. Dzieki aplikacii mozna szybko znalez¢ fachowca
i sorawnie naprawic usterke w dogodnym dla klienta czasie. Obecny
rekord zwigzany z pefi automatycznym przeprocesowaniem
zZlecenia, gdy zostato zarejestrowane w systemie i pobrane przez
fachowca, do momenty, kiedy Kient potwierdzit jego wykonanie,
wynosi 95 minut. - podkresla Maciej Halbryt.

Spotka od wielu lat skupia rowniez swoje zainteresowanie na
technologii wodorowel. Jednym z osiagnie¢ w tej dziedzinie jest
zaprojektowanie  elekirolizera do produkcii wodoru. W swojej
autorskiej koncepcji HGoaS zamierza za pomoca elekirolizera
produkowac wodor z nadwyzek energetycznych pochodzacych
z odnawialnych zrédet energii.

BS.
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,BEZPIECZENSTWO”
MIESZKANCOW VS PRAWO
DO PRYWATNOSCI

| OCHRONA DANYCH
0SOBOWYCH

Zajmuje sie ochrong danych osobowych

i bezpieczenstwem informacji. Ostatnio
zaproszono mnie na szkolenie dotyczgce
zakresu wdrazania Rozporzgdzenia

o ochronie danych osobowych do >
Chorwaciji, gdzie na wyspie Bra¢ miatem
mozliwos¢ rozmawia¢é o problemach
zwigzanych z GDPR (polskie RODO),
jakie spotykaijg przedsiebiorcow z totwy,
Finlandii oraz Chorwaciji i Polski.

Wspolnie stwierdzilismy, ze kluczowym
problemem jest WIEDZA. Nie ta dotyczgca
konkretnychzapiséwRODO, aletazwigzana
ze Swiadomosciq odpowiedzialnosci oséb
przetwarzajgcych dane osobowe oraz
wiedza, ktéra umozliwitaby zrozumienie,
o co chodzi z tym wdrazaniem.

Doskonata  wiekszos¢  administratorow  danych, wdraza RODO
z obawy przed karami, kidére moze natozy¢ organ nadzorczy.
Mato, kiéry ma na uwadze REALNE BEZPIECZENSTWO DANYCH
OSOBOWYCH.

Przyirzyimy sie na przyktad branzy budownictwa mieszkaniowego.
Mysle, ze niewielu projektantow i deweloperow zdaje sobie sprawe,
iz rozwiqzania techniczne zastosowane w mieszkaniach i na nowych
osiedloch niosq ze sobqg konkretne konsekwencie w zakresie
ochrony danych osobowych.

W rzeczywistosci to koleine elementy, ktore beda miaty wolyw na
koszty zarzadzania i utrzymania. Pierwszym z takich elementow jest
monitonng wizyiny.

Taniejacy sprzet zacheca do tego, aby stosowac go jak
najczescie) i jak najwiece]. Niektorzy nie poprzestaia na zwyktych
systemach, ale coraz czesciej stosuia inteligentne rozwigzania.
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Kamery rozpoznajgce numery rejestracyine, kidre same otwieraiq
szlaban ub brame garazu. Wiekszosc¢ ludzi poczatkowo uwaza
te rozwiqzania joko potrzebne, joko elementy podnoszace ich
bezpieczenstwo. Po pewnym czasie okazuie sig, ze wszechobecne
kamery stajq sie kopofliwe. Maja oddziatywanie opresyine,
a wykorzystanie ich w niewtasciwy sposob moze narazac zarzqdee
nieruchomosci na powazne konsekwencie. Zdaty sobie z tego
sprawe stare” spotdzielnie mieszkaniowe, kidre wraz z wejsciem
RODO prébowoty z roznym skutkiem przekazywac swoje systemy
monitoringu do Policji lub strazy miejskich.

Posiadanie monitoringy, to konkretne obowiqzki dla zarzadey czy
tez dla wlasciciela tego monitoringu. Odpowiednie oznakowanie
terenu, obowiqzki informacyine, regulamin - monitoringu - czy
procedura realizacii praw - czyli kwestia udostepniania nagran
z tego monitoringu.
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Drugim rozwiqzaniem, z ktérego chetnie korzystcia administratorzy
budynkow  wielorodzinnych, to zdalny odczyt licznikow. Proces
tokiego przetwarzania danych znojduie sie obok 11 innych
procesow na wykazie czynnosci, dla ktorych obowiazkowe jest
przeprowadzenie oceny skutkow dla przetwarzania danych. | jesli
nawet zarzqdca nieruchomosci nie rozlicza opfat za zuzyta wode,
jesli odczytem zaimuje sie spotka zewnetrzna, to rolg administratora
danych osobowych, ktory zleca tego typu dzictanie, jest upewnienie
sie, ze ten przeprowadzit ocene skutkow dia przetwarzania danych.
Niewatpliwie w dniu 25.05.202 1 r. czyliw dniu wejscia w zycie RODO,
praca zarzqdcow nieruchomosci znacznie sie skomplikowata. Jednak
nadal widze, ze wielu z nich w sposob nieswiadomy funkcjonuie tak,
jokby zmiana przepisow ich nie dotyczyta. Niewtasciwe decyzie
i podejscie do zagadnien zwigzanych z ochrong danych widoczne
sq na przykladach dwoch procesow, kidre opisatem powyzej.

#magazyn zarzadcy obiektu
dla firm obstugujacych obiekty:
*

fot SKY FOTO Grzegorz Sprawka

Karg, ktérq Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych natozyt
S stycznia tego roku na firme zamujgcq sie  zarzqdzaniem
nieruchomosciami, pokazuie, ze zarzadcy nie wiedzq, w joki sposdb
zachowac sie w sytuacii, w ktorej wotywa do nich zadanie podmiotu
danych osobowych lub pismo z UODO.
Kolejny raz potwierdza sie prawda méwigca o tym,
ze we wdrazaniu RODO, najwazniejsza jest wiedza,
swiadomosé i rozumienie.
Tych nie znajdziemy w artykutach prasowych czy w wypowiedziach
fraktviacych  ogolnikowo o jokieis lbranzy. Jesli  konkretnego
zagadnienia nie przepracuiemy w kontekicie naszej wspdlnoty
mieszkaniowej czy naszego osiedlo, badz nawet klatki schodowej,
to kazde rozwiqzanie zaadoptowane, moze prowadzic do
okreslonych, nieprzyiemnych konsekwencii.

RG.
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BACK TO THE NATURE

- JAK EKOLOGIA WPLYNELA
NA ARCHITEKTURE OSIEDLI
DEWELOPERSKICH?

Back to nature to trend architektoniczny
oznaczajgcy czerpanie inspiracji z natury
oraz tworzenie takich rozwigzan, aby
budynek byt ergonomiczny i przyjazny
srodowisku. Jak ekologia wplyneta na
architekture osiedli deweloperskich i
dlaczego takie readlizacje cieszg sie
popularnoscig wsréd osob poszukujgcych
wiasnego mieszkania?

B e ==

Powrdt do natury to szersze zjawisko, ktdre doskonale wpisuie
sie w nurt ekologiczny widoczny w modzie na zdrowy tryb zycia,
naturalne kosmetyki, zero waste oraz spedzanie czasu na tonie
przyrody. Back to the nature kojarzy sie zardwno z relaksem, jok
i swiadoma postawa wzgledem froski o kondycie planety.

Back to the nature w architekturze

Naozwa popularmego nurtu wzieta swoj poczatek od koloru farby
amerykanskiej firmy Behr Paint Company, ktora uczynita go kolorem
przewodnim roku  2020. Ciemnooliwkowa bawa  podkresia
przynaleznos$¢ cztowieka do $wiata przyrody oraz naturclnego
ekosystemu, o ktory powinien doac i z kidrego moze czerpac
codzienny spokdj i harmonie. Takie podejscie jest coraz czescie
widoczne w architekturze i uktladzie nowych osiedli deweloperskich.
Czym sie przejowia?

Osiedla ekologiczne

Przegladaiac oferty deweloperskie, coraz czesciej mozna natrafic
na osiedla okreslaiace sie mianem ekologicznych. Co to doktadnie
oznacza? Mianem ekologicznych okresla sie realizacie zawieraiace
elementy, ktére z jednej strony pozytywnie wptywaia na srodowisko
naturalne, z drugie zapewniciq mieszkancom codzienny komfort
i mozliwos¢ obcowania z natura. Back to the nature to podejscie
wpisuiqce sie w idee zréwnowazonego budownictwa. Jokie cechy
powinno posiadac osiedle ekologiczne?

tel. 515092 430 | e-mail: redakcio@4fspl
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Ekologiczna energia

Wyréznikiem  osiedla  ekologicznego  jest  wykorzystywanie
odnawialnych zrodet energii. Coraz  czesciej na  dachach
nowoczesnych osiedli mozna zobaczy¢ panele fotowoltaiczne.
Wytwarzana w fen sposdb energia stoneczna uzywana jest
do oswietlenia czesci wspdlnych w budynku, co prowadzi do
obnizenia rachunkow oraz optat administracyinych. Uzupetnieniem
jest oswietlenie LED, kiére zapewnia mnigjsze zuzycie pradu oraz
rzadszq konieczno$c wymiany zarowek.

Stacje tadujgce

Mieszkancy moga takze uzy¢ ekologicznej energii do tadowania
telefonow przy osiedlowych tawkach. Coraz czesciej pojawicia sie
rowniez stacjie do uzupetnienia energii samochodow elekirycznych,
co ma zopewnic codzienng wygode mieszkancom, kidrzy
zdecydowdli sie na pojazdy przyiazne dla srodowiska.

Ergonomiczne pokrycie dachowe

Innym ekologicznym rozwiqzaniem jest pokrycie dachu bictg
membrang, ktéra zapewnia wiekszq izolacje i sprawia, ze budynek
mniej sie nagrzewa, a tym samym efekt wyspy cieplnej zostaie
zredukowany. Korzyscia dla mieszkancow i sSrodowiska jest mniejsze
zuzycie energii potrzebnej do schtodzenia lokali przy pomocy
Kimatyzacii.

tel. 515092 430 | e-mail redakcia@4fs.ol
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Naturalne materiaty

W architekturze osiedla w stylu ekologicznym nie moze zabraknac
naturalnych materiatow, Do najpopulamiejszych naleza drewno,
kamien i beton. Kamien wykorzystywany jest joko element ozdobny
scion lub oktadzina elewacii. Drewno czesto stuzy joko materiot
dzielacy przestrzen miedzy balkonami lub ogrodkami. Populame
sq rowniez drewniane tarasy i podesty, w czesciach wspolnych
osiedla. Beton nadaje projektowi surowej elegangii i pieknie
wspotgra z zywq zielenia.

Zielone otoczenie

Populoma prakiyka jest wzbogacenie krajobrozu osiedla duza
iloscia roslin ozdobnych i dizew. Takie podejscie wymaga decyzji
juz na etapie planowania uktadu budynkow. Obecnosc licznych
skwerdw, dlejek spacerowych oraz zielonych enklaw, gdzie
mieszkancy moga wspdlnie spedzac czas po pracy, stota sie
waznym wyroznikiem nowych osiedli deweloperskich.

Zielen pojawia sie takze jako element architektoniczny wykonczenia
scian i dachow. Czesto stosowane sq rosliny przyczyniajace sie do
poprawy kondycii powietrza oraz chronigce mieszkancow przed
uciqzliwymi insektami. Do podlewania roslin wykorzystywana jest
woda deszczowa magazynowana w specialnie przygotowanych
zbiomikach.
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Mieszkania dla zwierzgt i owadéw

Obecna na osiedlu zielen moze byc siedliskiem pozytecznych
gatunkdw owadow i zwierzat. Coraz czesciej w  architekturze
ogrodu pojawiaiq sie specjaine domki dla owadow oraz karmniki
i poidetka dla ptakow. Daje to mieszkancom mozliwose obcowania
z naturq na co dzien oraz przyczynia sie do poprawy lokalnego
ekosystemu. Mile widzione sq zwlaszcza pszczoty, kidre zapylajac
rosliny, czuwaja nad buinoscia otaczajgcego osiedle ogrodu.

Codzienny komfort zycia

ldea zréwnowazonego budownictwa zaklada  wprowadzenie
do architektury osiedla  udogodnien  zwiekszaiqcych  komfort
zycia mieszkancow oraz pozwalaiacych na spedzanie czasu
na swiezym powietrzu. W architekturze osiedli pojawiaiq sie wiec
zewnetrzne sitownie, boiska oraz stoty do grania w szachy. Czesto
w przynaleznym do osiedla budynku jest takze fitness i strefa SPA.
Zielone otoczenie, naturalne matericly oraz ekologiczne podejscie
do gospodarowania energiq to cechy, na ktdre zwracaia
uwage osoby poszukuiace wiasnego mieszkania. Bock to the
nature w branzy deweloperskiej to pozytywny trend, ktory ciagle
przybiera na sile i staje sie waznym elementem budowania wizerunku
i komunikacii z klientami wsrod firm budowlanych.
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REWOLUCJA W PLANOWANIU
PRZESTRZENNYM BUDZI 0BAWY

Meta title: Jak rzgd chce zmienié
planowanie przestrzenne?

Meta description: Rzqgd rozwaza duze zmiany dotyczgce
planowania przestrzennego. Informujemy, w jakim
kierunku chce zmierzaé¢ ustawodawca. Jego plany
wzbudzajg pewne watpliwosci.

Planowanie przestrzenne oraz dotyczqgce go procedury
to wedtug inwestoréw (nie tylko mieszkaniowych) jeden
z najbardziej problematycznych aspektéw. Trudno sie
zatem dziwié, ze informacje o planowanych zmianach
w zakresie planowania przestrzennego bywajqg witane
z doé¢ duzg nadziejg. Czes¢ inwestorow z branzy
nieruchomoscimieszkaniowychikomercyjnych obawia
sie jednak, ze mato precyzyjne oraz nieprzemyslane
przepisy mogg dodatkowo pogorszy¢ obecng sytuacje.
Wiasnie dlatego zapowiedzi rzgdu dotyczgce duzej
reformy planowania przestrzennego na razie wzbudzajg
mieszane reakcje. Rzeczywisto$é juz pokazata, ze
dobre zalozenia to zbyt mato jesli konkretne przepisy
nie sg przemyslane. Eksperci 4FS.pl na razie postanowili
zaprezentowaé ogolne koncepcije, kitére wedle
zapowiedzi bedqg wyznaczaé kierunek przysztej reformy
planistycznej. Warto zwrécié¢ uwage, ze rzgd zamierza
pozbyé¢ sie jednego z obecnych rozwigzan, do ktérego
inwestorzy sg przyzwyczajeni juz od dawna.
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Likwidacja ,WZ-ek” wzbudza
zaréwno obawy jak i nadzieje

Krajowemediainformujace ozamiarachreformy wzakresieplanowania
przesirzennego, zwracaja uwage przede wszystkim na kwestie
dotyczace decyzjii 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania
ferenu, czyli populamych WZ-ek. Obecnie stanowiq one
rozwiqzanie, dzieki  ktéremu na  obszarach  pozbawionych
miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego mozliwe
sq nowe inwestycie. Rola decyzi o warunkoch zabudowy
i zagospodarowania terenu jest rudna do przecenienia, poniewaz
okoto 68% - 69% powierzchni naszego kraju nie zostato jeszcze
pokryte migjscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Wiele polskich gmin przygotowato dopiero studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, kidre nie jest
wiqzace dla inwestorow i nie determinuie ostatecznie sposobu
wykorzystania poszczegodlnych obszarow.

Zapowiedzi dotyczace likwidacji WZ-eK’ rodza pytanio, jok rzad
zamierza uregulowac planowanie przestrzenne wedtug nowych
zasad. Medialne doniesienia potwierdzajq, ze likwidacii decyzii
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu bedzie
towarzyszyla duza zmiona dotyczaca plondw  miejscowych.
Mianowicie, studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego zostanie zastgpione przez plan ogdlny, do ktérego
uchwalenia maiq by¢ zobowiazane wszystkie gminy. Ustalenia
planu ogdlnego beda powszechnie obowiqzuigce, poniewaz
fen dokument zostanie wydany joko ki prawa migjscowego
(w przeciwienstwie do mieijscowego  studium  uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego).

Plon zabudowy wynikaiacy z planu ogdlnego zastqpi natomiast
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Co wazne,
istniejace migjscowe plany zagospodarowania przestrzennego
automatycznie przeksztatcq sie w plany zabudowy. Sporzadzenie
takich planow w ramach uzupetnienia wezesnigjszych rowniez ma
byc obligatoryine dla gmin, ale w diuzszej perspektywie czasowe.
W przygotowaniu  plandw  zabudowy pomoze  samorzgdom
panstwo. Dalsza czes¢ naszego artykutu porusza te bardzo wazng
kwestie dofinansowania prac planistycznych.

Standardy urbanistyczne bedqg
przejsciowym rozwigzaniem

Charakterystycznq cechaq obecnych regulacii planistycznych jest
obecnos¢ decyzii o worunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (,WZ-ek") joko swoistej protezy stosowanej w przypadku, gdy
na terenie danej gminy nie ma jeszcze uchwalonego migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Warto zwrocic uwage,
ze projektowane przez rzad regulacie rowniez przewiduiq pewne
rozwiqzanie o charakterze przejsciowym. Mowa o standardach
urbanistycznych, ktore beda dotyczyly obszardw przeznaczonych
w planie ogdlnym do uzupelnienia zabudowy.

Standardy urbanistyczne opracowane pod katem zgodnosci
z planem ogdlnym maiq zapobiegac lokowaniu nowych projektow
na terenach, gdzie nie ma jeszcze odpowiedniej infrastruktury. Jest to
problem zwigzany np. z dziotalnosciq deweloperow realizuigeych
najtansze projekty na zupetnych peryferiach. Wspomniana praktyka
inwestorow  skutkuje 1zw. rozlewaniem sie miast. Warto dodac,
ze niedowno rozpoczely sie wstepne konsultacie dotyczace
standardow urbanistycznych, ktore okreslg minimalne wyposazenie
terenu w drogi, szkoty, przedszkola, przystanki oraz tereny rekreacyine.

Zintegrowany projekt inwestycyjny
to zupetnie nowa opcja

Dla inwestorow dziataigeych w branzy nieruchomosci komercyinych,
szczegolnie wazna wydaije sie zapowiedz wprowadzenia innego
rozwiqzania. Chodzi o tak zwany zintegrowany projekt inwestycyiny
(ZP)). Dzieki temu rozwigzaniu, inwestor bedzie mogt fatwie
zaproponowac gminie redlizacie pewnego projekiu potaczong
z budowaq niezbednej infrastruktury na swoj koszt.

Przyklod dodatkowej inwestycji  zaproponowane]  gminie  przez
inwestora komercyinego stanowi droga dojazdowa do planowanego
kompleksu hal magazynowych. Zintegrowany projekt inwestycyiny ma
zopobiec sytuacii, w ktdrej gmina po pewnym czasie od rozpoczecia
recdlizacii przedsiewziecia probuje zmusic inwestora do poniesienia
jakichs dodatkowych kosztow zwiqzanych np. z budowa drogi. W tym
kontekscie warto zwrocic uwage na artykut 16 ustawy z dnia 21
marca 1985 . o drogach publicznych, kidry daje gminie mozliwose
formutowania takich klopotliwych zadan.
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Bez wsparcia rzgdu
gminom trudno bedzie sporzqgdzi¢ plany

Wstepne zatozenia nowej reformy  planistycznej wydaia  sie
frafne, ale jok na razie nie znamy konkretéw dotyczaeych dwoch
waznych kwestii. Pierwszg z nich sq przepisy przejsciowe, ktore
powinny zapewni¢ harmoniine wspotdziatanie nowych rozwigzan
z wczesnieiszymi - regulaciomi.  Ministerstwo  Rozwoju,  Pracy
i Technologii zapewnia, ze inwestorzy rozpoczynaiqcy projekty na
podstawie poprzednich regulacii beda mogli je bezproblemowo
dokonczyc.

Druga newralgicznag kwestiq wydaie sie koniecznos¢ przygotowania
przez gminy nowych dokumentéw planistycznych do 2026 .
W tym kontekicie warto przypomnie¢, ze udziat miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego w powierzchni catego
kraju zmieniat sie nastepuiaco:

2009 r. - 25,6%
2010r. - 26,5%
2011r. - 27,2%
2012r. - 28,0%
2013r. - 28,8%
2014r. - 29,2%
2015r. - 29,7%
2016r. - 30,1%
2017 r. - 30,5%
2018r. - 30,8%
2019r. - 31,2%
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#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty
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Powyzsze dane Cltownego Urzedu Statystycznego wskazuig, ze tempo
uchwalania nowych plandw miejscowych jest powolne. Nawet gminy
lepiej radzace sobie z planowaniem przestrzennym i posiodajace
np. 50% terenu pokrytego plonem migiscowym, kidry stanie sie planem
zabudowy, zostang zmuszone do poniesienia w stosunkowo krotkim
czasie sporych koszidw. Mowa o wydatkach zwigzanych z uchwaleniem
nowych planéw zabudowy oroz plandw ogdlnych.

Rzad deklaruie pomoc finansowq, ale mozna zastanawiac sie, czy
bedzie ona wystarczaiaca. Catkowity koszt planowane] reformy
jest bowiem szacowany na 5 mld 7z, a rzadowe wsparcie da
agmin z Kragjowego Planu Odbudowy ma wynies¢ okoto 900 min
zt. Tymczasem samorzady mocno odczuty finansowo nastepstwa
pandemii COVID-19 i dodatkowo stracq czes¢ wptywow z PIT na
skutek planowanej reformy podatkowej. By¢ moze, rzad do czasu
uchwalenia nowych przepisdw (planowanego na pierwszq potowe
2022 1) opracuie jeszcze jakies rozwiqzania wspierajace finansowo
samorzqdy. Na pewno warto przygladac sie pracom nad nowymi
przepisami, kidre majq zostac zakonczone jeszcze w biezgeym roku.

tel. 515092 430 | e-mail redakcic@4fs.ol
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Nenckarski

ZMIENTAMY ULICE KMMEAST

INWESTYCJA W PROJEKT DEWELOPERSKI
TO WEASCIWA INWESTYCJA

Mariusz Nenckarski realizuje inwestycje na rynku nieruchomosci: z pomocq
zespotu planuje i przygotowuje caty proces, poczgwszy od zakupu gruntéw,
wizualizacji projekiu, dbania o uzyskanie pozwolen, pozyskania kapitatu,
przez budowe, odbiory techniczne i sprzedaz nieruchomosci. Dzisigj
porozmawiamy z nim o jego najblizszej inwestyciji... w Szczecinie. Dlaczego
akurat tam? Dlaczego warto dotgczy¢ do tego projektu jako inwestor? Czym
»Bursztynowe wzgorze” bedzie sie wyrézniato? O tym w ponizszym wywiadzie.

tel. 515 092 430 | e-mail redakcic@4fs.ol




M Mariuszu, od jak dawna redlizujesz inwestycje
na rynku nieruchomosci?

Mariusz Nenckarski: W nieruchomosciach dziotam juz od 8
lat. Na poczatku byly to mate inwestycje. Realizowatem je
otéwnie w Lublinie, ale nie tylko. Z kolei od 5 lat realizuje juz
duze inwestycje deweloperskie.

M Dlaczego od 5 lat redlizujesz juz tylko
te ,,duze tematy”?

MN: Dziotalnos¢ deweloperska daje wieksze mozliwosci
i wieksze bezpieczenstwo inwestycji. Klientem nie jest jedna
osoba, ale cata grupa oséb. Przygotowywanie catego
projektu w wiekszej skali daje wieksze bezpieczenstwo
zwrotow i zyskow. Wszystkie mozliwosci finansowe w postaci
kredytow deweloperskich rowniez automatycznie sq bardziej
dostepne dla duzych projektéw i duzych biznesplanéw.
.Wieksze tematy” sq bardziej odporne na zmiany rynkowe niz
te mniejsze, od ktérych zaczynatem.

B Jakie projekty wybierasz do realizaciji?

MN: Tematy przychodzg same. Dla mnie kluczowqg role
odgrywa optacalno$¢ inwestycji i koszty z nig zwiazane.
Wazne jest réwniez to, abym zobaczyt dang lokalizacje na
zywo. Tak jak z najblizszq realizacja inwestycying w Szczecinie.
Musiatem tam pojecha¢ i zobaczy¢ dzielnice i catq okolice.

W Lublinie tez byto kilka pomystéw, ktére na poczatku
wydawaly sie atrakcyine, poniewaz budynek miat powstaé
w centrum miasta. Z zespotem zrobilismy jednok analize
chtonnosci i okazato sie, ze pomimo atrakcyinej lokalizacii,
projekt jest jednak za drogi w budowie - zakoriczyt sie tak
szybko, jak sie zaczat. Trzecia rzecz, na ktérg zwracam uwage
to ciekawe rozwigzania architektoniczne. Tym przekonat
mnie projekt w Szczecinie. Klient, ktéry kupuje nieruchomosé,
ma by¢ zadowolony z catego budynku, w ki6rym mieszka.
Budynek musi mie¢ na siebie pomyst.

#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty

M Czyli lubisz wyzwania w swojej pracy?

MN: Jak najbardziej. Zawsze chetnie podejmuie wyzwania
deweloperskie. Mam satysfakcje, gdy zrealizuie cos, z czym
inni maja problemy lub czego innym sie nie chce. Nawet teraz,
na etapie inwestycji w Szczecinie stysze: Dalej sie nie dato?
Zartobliwie odpowiadam, ze dalej juz nie, bo jest Morze
Battyckie i granica polsko-niemiecka. Choé przekraczanie
granic jest juz w planach.

Oczywiscie Szczecin jest dla mnie duiym wyzwaniem
logistycznym. Sama podréz kilka razy w miesiocu bedzie
wymagajaca i czasochtonna. Na szczescie nie jestem
sam, mam wspolnikdw, z ktérymi na zmiane bede pilnowat
inwestyciji. Natomiast z punktu widzenia deweloperskiego
projekt , Bursztynowe wzgorze” niczym nie bedzie sie r6znit od
pozostatych projektow.

Jesli ta inwestycja zakonczy sie sukcesem, to poiniejsze
realizacje nie bedq juz tak duzym wyzwaniem.

B No dobrze, ale dlaczego akurat Szczecin,
d nie inne miasto?

MN: Szczecin znajduje sie na drugim korcu Polski, co jest
dla mnie wyzwaniem logistycznym. A jak wspomniatem, lubie
wyzwania w pracy. Dodatkowo, projekt jest juz gotowy. Nie
musze opracowywaé catej procedury najego przygotowanie,
ktéra jest diugotrwata i zajmuje nawet 1,5 roku. Nie musze
zdobywaé¢ pozwolen na budowe itd, poniewaz to wszystko
juz jest. Oszczednos¢ czasu jest zatem jednym z powoddw.
Koleinym przyczynkiem jest to, ze Lublin nie tylko jest,
ale takie ma opinie trudnego miejsca do uzyskiwania
wszelkich pozwolen na budowe i zgéd. Relacja z aparatem
administracyjnym nie nalezy tutaj do prostych, wciaz rzuca sie
ktody pod nogi. W Warszawie, Krakowie czy Szczecinie tez nie
jest fatwo, ale urzednicy nie doktadajg kolejnych problemow,
tylko mysla nad konkretnymi rozwigzaniami. Pchaig sprawy do
przoduy, a nie je blokuja. Skoro w innym miescie mozna wszystko
zatatwiaé szybciej, tatwiej i przyiemniej to dlaczego z tego
nie skorzystaé? :)

3

INWESTYCJA W SZCZECINIE W PIGULCE

- POWIERZCHNIA MIESZKALNA (PUM) WYNOSI 5 389 MKW
- LICZBA MIESZKAN: 72

- LICZBA MIEJSC POSTOJOWYCH: 81 W GARAZU

- LICZBA BUDYNKOW: 4
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B Opowiedz cos wiecej o tej inwestyciji.

MN: Na projekt ,,Bursztynowe wzgérze” sktadajq sie 4 budynki
mieszkalne o tacznej powierzchni mieszkalnej 5 389 m2, 2 hale
garazowe, 72 mieszkania i 81 miejsc postojowych w garazu.
Duzym atutem inwestycji, oprécz architektury, jest to, ie
znajduje sie na jednym z najwyzszych punktéw w Szczecinie,
w dzielnicy Warszewo. Wiekszos¢ okien z budynkéw bedzie
miata widok na panorame Szczecina. Warszewo to lubiana
przez mieszkancéw dzielnica. Podr6z do centrum miasta
zajmuje okoto 6 minut. Dodatkowo, po drugiej stronie ulicy
tacznej, przy ktérej bedzie realizowany projekt, znajduje
sie las, ktéry w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nazwany jest ,.zielonymi ptucami Szczecina”. —
A to oznacza, ze nikt go nigdy nie wykarczuje i nie zbuduje
tam na przyktad centrum handlowego.
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M Kiedy ma nastqgpié rozpoczecie prac
budowlanych, a kiedy budynki majg zostaé
oddane do uzytku?

MN: Dziennik budowy otworzymy juz we wrzesniv tego
roku i zaczniemy przygotowywaé teren. Rozpoczecie
prac budowlanych nastapi wtedy, kiedy porozumiemy sie
z generalnym wykonawca, kiérego wybierzemy na miejscu.
Duzym plusem catej inwestycii jest to, ze w tamtym rejonie Polski
nie ma takich duzych, $nieznych zim. W zwigzku z tym ryzyko
przestoju réwniez jest mniejsze. Oczywiscie sq pewne wymogi
technologiczne, dotyczace na przyktad prac zelbetowych,
ktérych trzeba przestrzegaé. Tego nie przeskoczymy. Budynki
planujemy odda¢ do uzytku za dwa - dwa i p6t roku.

H Na co nalezy zwrdcié szczegéing uwage
readlizujgc projekt w Szczecinie?

MN: Redlizvijac kazdy projekt, nie tylko ten szczecinski,
trzeba zwréci€é uwage na ziemie, czyli na to, na czym
bedziemy stawiali budynki. Ten btad czesto popetniaig
niedos$wiadczeni deweloperzy. Na przyktad Szczecin jest
miastem zlokalizowanym nad kanatem, niedaleko morza. Jest
to teren podmokly i w wielu miejscach trzeba palowaé w ziemi.
To wiaze sie z dodatkowymi kosztami budowy. Akurat nasz
projekt bedzie sie znajdowaé na wzniesieniu. Jest oddalony
od kanatu, wiec ten problem nie wystepuje.

Drugim elementem, na kitéry trzeba zwraca¢ uwage sq
przytacza. Jezeli projekt deweloperski jest realizowany
w miescie, to ryzyko, ie przytaczen gazu, pradu, wody nie
bedzie jest mniejsze. Projekt ,Bursztynowe wzgorze” ma
w sobie uwzglednione przytacza, odprowadzenie wody
deszczowej, kanalizacii, instalaciji cieptowniczej, wiec juz jest
to olbrzymi plus.

fot Marcin Wolski
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M Jak jeszcze zachecisz inwestorow
do tego projektu?

MN: Oproécz wielu atutéw prosprzedazowych, ktére
wymienitem wczesniej, takich jak atrakcyina dzielnica, swietna
lokalizacja budynkéw i niemate 400-tysieczne miasto, trzeba
jeszcze dodac klientele zagraniczna. Ze Szczecina do
Berlina jedziemy nieco ponad godzine. Mieszkarcy Niemiec
chetnie przyjezdzaijq i robig zakupy w Polsce. To jeszcze
bardziej vatrakcyinia projekt . Bursztynowe wzgérze” i obniza
ryzyko nietrafionej realizacji. Dodatkowo, spéjrzmy tez na
obecne warunki demograficzno-gospodarcze. Przy wysokiej
inflacji i niskich stopach procentowych, lokaty oraz fundusze
inwestycyine nie przynoszg zarobku. Nieruchomosci sq
takim wehikutem przynoszacym wartos¢. Ludzie ,przenoszg”
pieniadze z bankéw i kupuiag nieruchomosci, aby wiasnie nie
tracity na wartosci.

Co wiecej, w naszych projektach ptacimy inwestorom odsetki
wynoszace do 8%. Nieruchomosci to cos, co nie traci, a zyskuje
na wartosci. Ktos, kto inwestuie w projekt deweloperski,
inwestuje w to, co wzrasta.

Y
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M A jak, Twoim zdaniem, pandemia i cate to
zamieszanie zwigzane z koronawirusem wptyneto
na branze nieruchomosci? Czy byt na niej zastdj,
czy dziatata bez wiekszych probleméw?

MN: Rzeczywiscie, na samym poczatku, czyli wiosng 2020
roku, kiedy wszyscy zostalismy zamknieci w domach, nastgpit
zastél. Ruch na rynku nieruchomosci wygast niemalze do zera.
Dopiero péiniej, gdy rzad odwotywat obostrzenia, na rynek
wrocity te osoby, ktére faktycznie chciaty cos kupi€. To byta
wyrainie dostrzegalna zmiana. Przez to ruch na rynku byt
mniejszy.

Ale poza tym, do$wiadczeni deweloperzy konczyli swoje
inwestycie we witasnym tempie, budowy sie realizowaty,
ja roéwniez konczytem swoje projekty i nie dostrzegtem
szczegOblnych zastojow. Byly momenty spowolnienio, ktére
w czasie sie skorygowaty.

Rynek nieruchomosci w okresie pandemii sie obronit. Ludzie
zaczeli kupowaé nieruchomosci, poniewaz bali sie o swoje
pienigdze odtozone na kontach bankowych.

B Moéwisz o Szczecinie, ale zapewne Twoje plany
inwestycyjne wykraczajg poza granice naszego
kraju. Czy zdradzisz, gdzie chciatbys, a moze
gdzie juz nawigzates kontakty za granicg?

MN: Tak, to prawda. Chciatbym méc realizowaé inwestycie
réwniez za granica. Nie mam jeszcze sprecyzowanego
miejsca, chociaz myslatem juz o krajach Morza Srédziemnego:
Grecja, Wtochy, Hiszpania. Na razie chciatbym jednak
zrealizowaé inwestycie w Szczecinie. Dopiero podiniej
przyidzie pora na koleine realizacje, by¢ moze poza Polska.
Na wszystko przyjdzie czas.

B Tego zyczymy i dziekujemy za rozmowe
i poswiecony czas.

MN: Rowniez dziekuje i pozdrawiam wszystkich czytelnikéw
4FS.
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KONTAKT
Telefon: 514-289-814
E-mail:mariusz@nenckarski.pl

-mail: redakcja@4fs.pl
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CERTYFIKATY BREEAM -
- GO WARTO 0 NICH WIEDZIEG?

Jakie sg podstawowe informacje o certyfikatach BREEAM?

Wiele oséb zwigzanych z branzg nieruchomosci styszato juz o eko-certyfikatach BREEAM. Wyjasniamy,

co warto wiedzieé¢ na ich temat.

Krajowe media méwig o budynkowych wymogach dotyczgcych ekologii giéwnie w kontekscie
budownictwa wielorodzinnego i jednorodzinnego. Trudno sie temu dziwi¢, bo wiasnie takie
tematy najbardziej interesujg przeciethego Kowalskiego. Punkt widzenia osoby zainteresowanej
tematykg nieruchomosci komercyjnych jest nieco inny. Taki czytelnik juz wczesniej mogt stysze¢
o systemie certyfikacji BREEAM. Eksperci 4FS.pl postanowili przyblizy¢é podstawowe informacje na
temat wspomnianego systemu. Mogg one sie przydaé nie tylko osobom aktualnie zarzgdzajgcym
nieruchomosciami komercyjnymi. Ogélng wiedze o systemie certyfikacji BREEAM powinni mieé¢

réwniez najemcy nowoczesnych budynkow.

System certyfikacji BREEAM
dziata juz od ponad 30 lat

/naczenie systemu BREEAM na pewno zwieksza fokt, ze jest on
najdiuzej dzictciacym tego typu rozwiqzaniem na $wiecie. Jego
poczatki siegaia 1990 roku, czyli czasow, w kidrych swiadomose
znaczenia rozwiqzan ekologicznych nie byta jeszcze tak rozwinieta
jok obecnie. Aktualnie system BREEAM jest stosowany i uznowany
w okoto 80 krajach z catego swiata (w tym rowniez Polsce). Sam skrot
BREEAM mozna rozumiec joko system ceryfikacji wielokryterialnej
budynkéw  (Building Research  Establishment  Environmental
Assessment Method). Wspomniana certyfikacja dotyczy oczywiscie

tel. 515092 430 | e-mail redakcja@4fs.ol
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kwestii zwiqzanych z szeroko pojetq ekologiq i zréwnowazonym
rozwojem gospodarczym.

Systemu certyfikacii BREEAM na pewno nie nalezy mylic ze
swiadectwem charakterystyki energetycznej budynku. Opisywany
system uwzglednia bowiem znacznie wiecej waznych kwestii anizeli
tylko sama energochtonnosc. W przypadku budynkow komercyinych
z Europy (biurowych, przemystowych i handlowych), stosowany jest
system BREEAM Europe Commercial. Od 2016 r. certyfikat BREEAM
mogq ofrzymac rowniez budynki mieszkalne, dia ktérych stosuje sie
nieco inne zasady oceny. W skali catego swiata, ponad 200 000
budynkéw otrzymato opisywany certyfikat. Mimo tego, nadal
stanowi on duze wyrdznienie.




Kazdy budynek jest oceniany
pod kgtem 10 aspektow

Ze wzgledu na holistyczne podeiscie systemu BREEAM, inwestor
lub wiasciciel budynku zamierzaiacy otrzymac eko-certyfikat moze
spodziewac sie sprawdzenia az dziesieciu gtownych aspektow.
Mowa o nastepuiacych kwestioch:

- zuzycie energii przez budynek

- zdrowie oraz komfort uzytkownikow

- zasady wykorzystania wody i gospodarki sciekowej

- dodatkowe innowacije wptywajace na ocene koncowq

- wykorzystanie oraz zagospodarowanie zabudowanego
gruntu

- wplyw uzytych materiatéw budowlanych na $rodowisko
naturalne

- spos6b zarzadzania budynkiem w kontekicie wymagan
ekologicznych

- poziom emisji zanieczyszczen i sposoby jego redukcii

- dostep do przyjaznych srodowisku metod transportu

- sposéb zarzadzania odpadami

Co wazne, w kazdej z powyzszych kategorii zostaty wymienione
punkty kriytyczne wyznaczaiace minimum ekologicznych rozwigzan.
Asesor BREEAM ocenicjacy budynek bierze pod uwage rowniez
wymagania minimalne oroz opcjonalne rozwiqzania, za ktére
przyznawane sq dodatkowe punkty.

Jak mozna uzyskaé
wysokqg ocene w ramach BREEAM?

Zasady dziatania systemu BREEAM fatwiej mozna zrozumie¢ na
przyktadzie konkretnego budynku. Warto zwrocic uwage chociazby
na wroctawski budynek biurowy Noblis Business House, ktory otrzymat
drugq najwyzsza ocene w systemie certyfikacji BREEAM (Excellent

#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty

- 72,1% na 100,0% mozliwych do zdobycia). Warto przy okazi
wspomnie¢, ze skala ocen w ramach systemu certyfikacji BREEAM
wyglada nastepujgco:

- ponad 30% - certyfikat na poziomie Pass

- ponad 45% - certyfikat z poziomem Good

- ponad 55% - certyfikat na poziomie Very Good
- ponad 70% - certyfikat z poziomem Excellent

- ponad 85% - certyfikat na poziomie Outstanding

Bardzo dobra ocena wroctawskiego budynku wynikata miedzy
innymi z jego nastepujqcych cech:

- wykorzystania juz poprzednio zabudowanej dziatki o niskiej
wartosci ekologicznej

- zastosowania duzych okien z mozliwoscia tatwego
regulowania ilosci $wiatta docierajacego do wnetrza

- wyboru systeméw oswietlenia oraz wind cechujacych sie
niskim zuzyciem energii i odpowiedniego systemu automatyki
budynkowej BMS

- zastosowania rozwigzan chronigcych wode gruntowq przed
zatruciem olejem i benzyng

- wyboru przez inwestora dobrej lokalizacii z punktu widzenia
dojazdu autobusem, tramwajem i rowerem

- uzycia systemu wykrywania wyciekéw wody

- wykorzystania materiatéw budowlanych legalnego
pochodzeniaq, ktérych pozyskanie/wyprodukowanie
skutkowato mozliwie niewielkim wptywem na Srodowisko
naturalne

Powyzsza lista prezentuie oczywiscie tylko wylorane przyktady rozwiqzan,
ktore moga poskutkowac uzyskoniem wyzszej oceny w ramach systemu
certyfikacii BREEAM. Warto pamietac, ze osobne schematy certyfikacii
dotycza budynkdw nowopowstajacych, rewitalizowanych oraz takich,
ktore znaiduiq sie w uzytku przynaimniej od dwoch Iar.

tel. 515092 430 | e-mail redakcic@4fs.ol




www.4fs pl

FOR FACILITY SERVICES

CZY WIDAG JUZ
MAGAZYNOWY BOOM?

Czy powstaje wiecej magazynéw?

Magazyny coraz czesciej sg postrzegane jako
zyskowna inwestycja. Sprawdzamy, czy to sie
przektada na konkretne posuniecia inwestycyjne.

Nie wszystkie branze mogqg zapisaé poprzedni
rok po stronie strat. Dla niekiérych rodzajow
dziatalnosci gospodarczej byt on catkiem
dobry pomimo wprowadzonych ograniczen.
Przyktad stanowi branza IT, a zwiaszcza jej
cze$¢ zajmujgca sie  oprogramowaniem
potrzebnym do pracy zdalnej. W Polsce oraz
innych krajach odnotowano réwniez spory wzrost
zainteresowania zakupami online i ustugami
kurierskimi. Ta okolicznos¢ sprawita, ze inwestorzy
zaczeli zwracaé wiekszg uwage na rynek
magazynowy. Postanowilismy sprawdzi¢, czy
ten wzrost zainteresowania przetozyt sie juz na
konkretne decyzje inwestycyjne. Przy okazji warto
zaprezentowaé ogolne informacje o kondyciji
rodzimego rynku magazynow.

W 2020 roku polski rynek
magazynowy odnotowat rekord ...

Spore  zainteresowanie  najmem i budowq  powierzchni
magazynowych potwierdza miedzy innymi niedawno opublikowany
raport firmy JLL. Wskazuie on, ze w 2020 r. mimo frudnych,
pandemicznych warunkdw odnotowano historyczny rekord. Mowa
0 popycie brutto na powierzchnie magazynowe wynoszqcym az 4,8
miliona mkw. (w ramach nowych umow, ekspansii oraz renegociacii).
Ubiegtoroczny wynik oznaczat wzrost o okoto milion mkw. wzgledem
2019 r. Co wiecej, aktywnos¢ magozynowych naiemcow z Polski
sprowita, ze rodzimy rynek magozyndw byt frzecim najwiekszym
w catej Europie (po niemieckim oraz brytyjskim).

Firma JLL podaie tez, ze ponad 70% rekordowego popytu brutto
stanowity nowe umowy oraz ekspansie. Wynikafo to z wejscia na
rodzimy rynek nowych firm oraz rozszerzenia kontraktow przez czesé
wczesniej dziatajaeych u nas spotek. Na uwage zastuguie miedzy
innymi wzrost $redniej powierzchni dotyczqcej nowo zawieranej
umowy (2019 r.- 6100 mkw., 2020 .- 7500 mkw.). Dobrze widoczne
byto tez podwyzszone zapotrzebowanie na tzw. logistyke miejska.
To zjawisko mozna wiqzac z duzq dynamikq sprzedazy intfemetowe]
oraz branzy e-commerce.
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Stabilno$é czynszéw to kolejny
bardzo wazny sygnat z rynku

Wysoki popyt pomogt w utrzymaniu stabilnego poziomu czynszow
za wynaiem 1 mkw. magazynu - pomimo kryzysu gospodarczego
i ograniczen w tradycyjnym handlu. Warto réwniez odnotowac, ze
tfempa nie zwolnili deweloperzy magazynowi. Wedtug szacunkow
JLL, pod koniec minionego roku w budowie pozostawato 1,9
min mkw. powierzchni magazynowej. Bardzo podobny wynik oyt
notowany 12 miesiecy wczesniel. W tym kontekécie nie powinien
martwi¢ roczny spadek powierzchni magazynowej, ktdra zostata
oddana do uzytku (zmiana z 2,8 min mkw. w 2019 r. do 2,0 min
mkw. rok poznie)). Inwestorzy nie muszq obawiac sie magazynowych
pustostanow, poniewaz mimo kryzysu wskaznik dotyczacy udziatu
wolnych powierzchni byt bardzo stabilny. Roznica pomiedzy
ogodlnopolskim wynikiem notowonym pod koniec 2019 r. (7,6%
pustostanow) i na koncu 2020 . (7,5%) wydaie sie tylko symboliczna.

#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty

Duzi inwestorzy przewidujg
dobrg koniunkture po pandemii

W nawigzaniu do rynku magazynowego (nie tylko polskiego),
ciekawie prezentujq sie takze wyniki ankiety, ktdrg wsrdd Klientow
niedawno przeprowadzita znana firma Savills. Wspdtpracuiaey z nig
inwestorzy i najemcy ocenili, ze rynek nieruchomosci magazynowych
czeka dobra koniunktura rowniez po  okresie pandemii. Taka
prognoze  przedstowita ponad  potowa  respondentow.
Z kolei globalni inwestorzy pytani w grudniu 2020 r. przez Colliers
International o najlepsze cele inwestycyine na 2021 r. wskozywali
zwykle magazyny orcz nieruchomosci  mieszkaniowe.  Dobra
kondycja branzy living” moze by¢ zaskoczeniem dla osob, ktore
prognozowaty spadki cen i zainteresowania nieruchomosciomi
mieszkaniowymi.

Zamiast sklepéw powstang
nowe punkty odbioru przesytek

Wspomnione juz badaonie ankietowe, kidre  przeprowadzita
fima Savills wskazuie, ze duzi inwestorzy naigorzej ocenidli
perspektywy  rynku  nieruchomosci  handlowych. Co  wazne,
chodzito o przewidywania dotyczace okresu przypadaigcego
juz PO pandemii koronawirusa. Wydaie sie, ze nawet po zniesieniu
ograniczen sanitarmych centra handlowe moga odczu¢ odptyw
Kientow, ktorzy przyzwyczaili sie do robienia zakupdw online.
Wiasnie dlatego juz teraz pojowiciq sie pomysty konwersji czesci
powierzchni w galeriach handlowych na punkty, gdzie bedzie
mozna tatwo odebrac i ewentualnie zwrdcic zakupy zamdwione
online (np. ubrania lub elekironike). Taka konwersia wyddie sie
bardziej prawdopodobna niz inny wariant, o ktdrym méwiq czasem
media, czyli masowa zamiana biurowcdw na budynki mieszkalne.
AP

tel. 515092 430 | e-mail: redakcio@4fspl

29



30

FOR FACILIT

v4fs pl

S VICES

JAK BEDA ROSLY
CENY MIESZKAN
W POLSCE

Posiadanie wiasnej nieruchomosci
to cel coraz wiekszej ilosci
osob. Nie tylko jest to rozsgdna
inwestycja i mqgdre ulokowanie
posiadanego kapitatu ale takze
gwarancja pewnego rodzaju
stabilizacji i wieksze mozliwosci
dotyczgce decydowania o tym,
w jakim otoczeniu zyjemy. Duzqg
popularnoscigcieszgsiezwiaszcza
mieszkania. To zrozumiate,
bowiem w wiekszosci przypadkow
sq lepiej skomunikowane
z centrum miasta, a ich nabycie
wigze sie z mniejszymi kosztami
niz ma to miejsce w przypadku
budowy domu jednorodzinnego.
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Ceny mieszkan na rynku pierwotnym i wiérnym
- ktére sq bardziej atrakcyjne?

Podiecie decyzji o zakupie wiasnego lokum to niezwykle istotny
krok, do ktorego kazdy chce jak najlepiej sie przygotowac. W tym
celu obserwuiemy rynek nieruchomosci, a niektorzy nie ukrywaiq,
ze czekaja na spadek cen. Czy nastgpi on w tym roku? Aktualna
sytuacja gospodarczo - spoteczna wskazuie, ze nie nalezy na to
liczy¢. Wrecz przeciwnie - ceny bedq rosty.

Zgodnie z przewidywaniomi ekspertow, jeszcze przed koncem tego
roku ceny mieszkan, zardwno z rynku pierwotnego, jak i wtormego,
powedjg do gory. O tym, jok bardzo, zadecyduie miasto
w ktorym sie one znajduja. Z czego to wynika? Przede wszystkim
z duzego popyly, ktory skutkuie rekordowq liczbg budowanych
apartamentowcow. Nie bez znaczenia sie  rdwniez  mnigj

tel. 515092 430 | e-mail: redakcio@4fspl

rygorystyczne warunki udzielania kredytow, nizsze stopy procentowe
oraz rosnace ceny materiatow budowlanych. W efekcie nie ma co
liczy¢ na to, ze mieszkania stanq sie tansze.

Jesli planuiemy zakup nieruchomosci najrozsadniej bedzie nie
odktadac przeprowadzenia tej fransakcji. Nietrudno zauwazyd,
ze mieszkania nowe drozejg woligj niz te uzywane. Najoardziej
rozchwytywane sq te o stosunkowo sporym metrazu, na kidre
ZWracajq swojq uwage nie tylko rodziny z dziecmi, ale takze single
i pary bez potomstwa.

Klienci ceniq sobie dobrg lokalizacie z wiasciwg infrastrukturq,
fatwy dostep do terendw zielonych i wysoki standard obiektu.
Regulamie podwyzszane pensie i coraz bardziej powszechne
zjawisko zaciagania kredytow, ktdre nie budzq juz strachu wsrdd
spoteczenstwa dodatkowo przyczyniciq sie do utrzymywania sie
dynamicznej sytuacii na rynku nieruchomosci.




#magazyn zarzadcy o
#magazyn dla firm obstugujacych obi

)

Jak w poszczegdinych miastach
bedqg ksztattowaly sie ceny mieszkan?

Zgodnie z analizami ekspertow, mieszkania najbardziej zdrozeja we
Wroctawiu. Szacuie sig, ze tam ceny mieszkan powedrujg w gore az
o 6%l Najbardziej widoczne bedzie to na przyktadzie lokali z rynku
witdrmego, kidre w ciqgu zaledwie jednego kwartatu podrozeia
01,7do22%
Sytuacia ulegnie zmianom takze w todzi, ktéra niegdys styneta
z ahakeyingch cen  nieruchomosci. Niewielka odlegios¢  od
Warszawy i nizsze koszty zycia, kidre docenito wiele oséb zwiaszcza
w czasach pandemii i popularyzacii pracy zdalnej przetozq sie na
wzrost cen mieszkan. Tutaj podrozeiq zardwno te z rynku widrmego,
jok i pierwotnego, srednio 0 1,5 do 2 %.
W perspektywie dlugofalowej obeimujacej dwa lata, przewiduie sie,
ze ceny lokali uzywanych wzrosng o 13%, a nowych o 11 %. Nieco
mniejszych podwyzek moga spodziewad sie osoby zainteresowane
nabyciem nieruchomosci w Krakowie. Tutaj bedzie to od 1 do 2 %,
z zaznaczeniem, ze lokale z rynku pierwotnego sq znacznie drozsze.
Jeszcze wolniej beda rosna¢ ceny mieszkan w Troimiescie (od 1
do 1,5 %) oraz w Poznaniu, gdzie ceny wzrosnq zaledwie o 1 %.
Naitrudniej jest ekspertom okreslic sytuacie w stolicy. Tam wzrost cen
szacujq wstepnie na 2 % w przypadku rynku pierwotnego oraz 1,5
do 1,8 % na rynku widmym.

£S.

Zrédto:

https//www.money.pl/gospodarka/na-stabilizacie-cen-mieszkan-nie-ma-co-liczyc-najwiekszy-wzrost-notujo-lokale-z-drugiej-reki-6 650909331 106 688 himl
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ROZWIAZAN DO UTRZYMANIA
CZYSTOSCI, GZYLI SPRZATANIE
| DEZYNFEKCJA

W STANDARDZIE MEDYGZNYM

Choé pandemia nie wygasta, to tempo
rozprzestrzeniania sie wirusa SARS-CoV-2
spadio i coraz wiecej przedsiebiorstw
wraca do biur. Zapewnienie bezpiecznego
srodowiska pracy i utrzymanie czystosci
na wysokim poziomie staty sie przy
tym priorytetem. Kompleksowy system
bezpieczenistwa MEDISEPT ,skrojony na
miare” potrzeb sektora nieruchomosci poza
profesjonalnymi produktami do dezynfekciji
i utrzymania czystosci obejmuje réwniez
procedury postepowania, specjalistyczne
doradziwo i szkolenia.

/minimalizowanie  ryzyka  zokazen  koronawirusem  wérod
pracownikow, unikniecie absencii chorobowych i zapewnienie
ciggtosci funkcjonowania - to czynniki wplywajgce na wzmozenie
zasad bezpieczenstwa w segmencie biurowym. Warto  przy
tym pamietaé, ze skuteczne utrzymanie higieny opiera sie na
profesionalnych dziotaniach na wielu ptaszczyznoch i obejmuie
fachowqg wiedze, procedury, wyspecijalizowany sprzet  oraz
odpowiednie srodki czystosci o roznym dziotaniu i dezynfektanty. To
niezbedne elementy systemu, ktdry dzicta dobrze wiedy, kiedy jego
poszczegodlne czesci sie uzupeiaia.

System przeciwepidemiczny ,skrojony na miare”
Proces profesionalnego  utrzymania czystosci zawsze powinien

sktadac sie z dwoch etapow - sprzatania i dezynfekcii - niezaleznie
od tego, czy rozpatruiemy to zagadnienie w kontekscie branzy

medycznej, czy moze nieruchomosci. Najpierw nalezy usunac
i zredukowa¢ brud za pomocg profesionalnych  srodkow
czyszczqcych, nastepnie - zastosowac  chemiczny  srodek
dezynfekuiqcy, zeby zabi¢ pozostate mikroorganizmy. Niezbedny
jest przy tym dedykowany zestaw procedur higienicznych
i dopasowana gama srodkdw do utrzymania czystosci | dezynfekcii.

Kompleksowe spojrizenie na zagadhienia czystosci i dezynfekcii jest
niezwykle istotne, poniewaz samo sprzgtanie niewsparte dezynfekciq
nie bedzie wystarczajqce. W profesionalnej czystosci nie chodzi
przeciez o usuniecie tylko przystowiowej wierzchniej warstwy kurzu,
ale pozbycie sie wszystkich zabrudzen i usuniecie niewidocznych
gofym okiem patogenow chorobotworczych groznych dla ludzi
I mom na uwadze nie tylko obecnq sytuacie zwiqzanq z pandemiq
SARS-CoV-2. Powinnismy sie przyzwyczaic do mysli ze taki system
z nami pozostanie. MEDISEPT wypracowat rozwiqzania taczqce

tel. 515092 430 | e-mail redakcic@4fs.ol



obydwa etapy - sprzatanie i dezynfekcje, skrojone indywidualnie
dla kozdego obiekty, umoZliwiajac sprawne zastosowanie
planéw higieny w praktyce - podkesla Waldemar Ferschke,
wiceprezes spotki MEDISEPT, lekarz epidemiolog.

Eksperci  MEDISEPT,  tworzgc  rozwiqzonia  proceduralno-
higieniczne, przeprowadzajq wizie lokalng - andlizuiq potrzeby
uzytkownikdw i uwzglednicia specyfike obiektu. Opracowany
system przeciwepidemiczny obejmuie procedury min. na wypadek
stwierdzenia zakazenia COVID-19. MEDISEPT zapewnia szkolenia
imateriaty diakierownictwaipersonelu, np. wzory grafikwspierajacych
promowanie wiasciwych zachowan wsrdd pracownikdw. Eksperci
pomagaiq w doborze odpowiednich §rodkdw do  utrzymania
czystosci i dezynfekcji (rak, powierzchni, podtog, urzadzen) oraz
systemow dozujigcych wiasciwe ilosci oraz stezenia preparatow.
Zapewniajq tez biezace wsparcie.

Najwyzsza jakosé to priorytet

Standard  medyczny  Ssrodkdw  czystosci i dezynfekeyinych
$wiadczacy o ich najwyzszej jakosci jest istotnym elementem przy
doborze Srodkow. Warto wyjasnic, ze nie jest rownoznaczny

T

@ MEDISEPT

Mediclean 110 Floor

% MEDISEPT

Mediclean 110 Floor

Mycie podiog

#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty

z przeznaczeniem medycznym. Produkty MEDISEPT sq odpowiednie
do utrzymania czystosci i dezynfekcji rowniez w innych branzach,
w tym w sektorze nieruchomosci.

Stodki czystosci MEDISEPT podegaia systematycznym konfrolom
wewnetznym, a surowce wykorzystywane do ich  produkdii
przechodzq rygorystyczng selekcie przed przyieciem do magazynu.
Kozda partia produkcyina  ofrzymuje  Certyfikat  Analizy - Serii,
ktory potwierdza zgodnos¢ parametrow  fizyko-chemicznych
produkiu ze specyfikaciq i jest dokumentem zwalniciacym partie
do sprzedazy. Z kolei srodki do dezynfekci sq tworzone zgodnie
z miedzynorodowym systemem norm i konftroli, przechodzg
laboratoryine bbadania mikrobiologiczne, testy demmatologiczne
i tolerancji materictowej. Sq tworzone z surowcow zatwierdzonych
przez European Chemicals Agency.

Duzo uwwagi poswiecamy komponowaniu formulacii  naszych
produktow, zeby byly wysoce skuteczne - min. efektywnie usuwaty
zabrudzenia z powierzchni. Rowniez caty proces produkeyiny jest
opracowany krok po kroku i kontrolowany, a linia technologiczna
podlega rygorom jok w przypadku wyrobow medycznych - mowi
Waldemar Ferschke.

% MEDISEPT

Mediclean 210 Surface

@ MEDISEPT

Wy,
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ZNAJDZ
DOBRY PRODUKT
| SPRZEDAWAJ GO
PRZEZ ODPOWIEDNIO
DLUGI CZAS.

ROZMOWA
Z VINCENTEM VALLOISEM

H Dziata Pan w branzy nieruchomosci na terenie
Europy Srodkowo-Wschodniej. Wielu ludzi traktuje
nieruchomosci jako lokate zaoszczedzonych
pieniedzy. Czy wedtug Pana warto kupowaé
na przyktad mieszkania i je wynajmowac?

Zajmuje sie inwestycjami w nieruchomosci od ponad 20 lat
i wiem jedno: nie czekaj z kupnem nieruchomosci, kup, a potem
czekajl Kupowaé nie nalezy, gdy na rynku trwa banka
inwestycyina. Jednak w Europie Srodkowo-Wschodhniej ceny
wciaz sq bardzo niskie, a opodatkowanie nie jest wysokie
w poréwnaniu z krajami Europy Zachodniei.

B Czyzdarzajgsie sytuacje, wktérychnieruchomosci
tracg na wartosci?

Jesli kupujesz w czasie, gdy ceny nieruchomosci osiagnety
szczyt, moze sie tak zdarzy¢. Jednak jesli obserwujesz rynek,
kupujesz w odpowiednim momencie, spadek wartosci jest
niemozliwy. Ja nigdy nie stracitem.

Co zabawne, nieruchomos$¢ kupiong w grudniu 2020 roku,
przed COVID-19, teraz dwanascie miesiecy pdzniej, w trakcie
pandenmii sprzedaje z zyskiem.

magazyny o

The smart way to awarehouse.

asnos¢ Vincenta Valloisa

H Jak inwestowaé, aby nie stracic, tylko zarobié?

Jak juz méwitem, nie stracisz pieniedzy dopoki nie sprzedajesz
tak, jok na gietdzie albo w kryptowalutach... Musisz znalezé
dobry produkt i nie sprzedawaé go przez odpowiednio diugi
czas. Od 10 lat utrzymujg sie nainizsze stopy procentowe
w oprocentowaniu kredytéw i to sie nie zmieni ze wzgledu na
kryzys, wiec jesli masz kredyt z oprocentowaniem nizszym niz
3%, a zwrot z inwestycji na poziomie 7-10%, nie stracisz

Hl Czy koronawirus mocno wptynat na te branze?
Czy dostrzega Pan jakis zastéj, a moze
wrecz przeciwnie? Moze rynek wcigz sie rozwija?

Wynajmujacy sq przyzwyczaijeni do okreslonych cen i wartosci
swoich nieruchomosci. Duzo czasu im zaimie, zeby zmieni¢
zdanie, gdy juz ustalili wysoko$¢ spodziewanego zysku ze
swoich posiadtosci. Mysle, ze kryzys raczej stworzy mozliwosci
dla rynku niz przyniesie zatamanie. W Paryzu obiecywano
mi, ze ceny bedq spada¢, bo niemozliwe, zeby wzrosty,
tymczasem wcigz rosng kazdego roku juz od 15 lat.

biurainfo.

The smart way to find an office.
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B Od ilu lat dziata Pan w nieruchomosciach?
Czy dostrzega Pan jakie$ zmiany, ktére
wydarzyly sie przez ten czas?

Dziatam na tym rynku od ponad 20 lat, divzej lub krécei,
w zaleznosci od tego, czy moéwimy o nieruchomosciach
mieszkalnych czy komercyinych. Nie znam catego rynku
mieszkaniowego Europy Srodkowo-Wschodhniej tak dobrze,
ale uwazam, ze rynek nieruchomosci mieszkaniowych na pewno
bedzie wykazywat wzrosty, tak jak rosng wynagrodzeniq,
a stopy procentowe pozostajg na niskim poziomie. Sytuacia
pandemii jest sporym wyzwaniem dla rynku nieruchomosci
komercyinych. Handel detaliczny znajduje sie na krawedzi,
trudno powiedzie¢ czy uda mu sie na nowo odbudowaé.
Dynamiczny rozwéi przezywaiq sklepy internetowe oferujace
dostawe do domu. Natomiast biura bedag nadal wynajmowane
jeszcze przez kilka fadnych lat, gdy tylko skoriczy sie praca
zdalna spowodowana pandemiaq COVID-19. Jeste$my istotami
towarzyskimi, potrzebujemy interakcji z innymi ludZmi. Uwazam,
ze mozemy zosta¢ w domu jeden, dwa dni w tygodniu, ale nie
diuzei.

M Jak dobrze i skutecznie sprzedawaé
nieruchomosci? Czy kazdy ma do tego
predyspozycije? Czy jest na to jakas recepta?

Wystarczy byé mitym dla posrednikéw... To oni majg umowy
z pierwszej reki. Warto wyrobi¢ w sobie nawyk ogladania
mieszkan regularnie, bo okazia sama nie zapuka do drzwi.
Trzeba zrozumieé rynek i dlatego trzeba wciaz badaé.

M Pracowat Pan w agenciji reklamowo-eventowej
w Moskwie. Wprowadzat Pan na rynek luksusowe
produkty takich firm jak L’Oreal, Richemont
czy LVMH. Jak Pan wspomina to zajecie?

Co dat Panu ten okres?

To byt bardzo ekscytuiacy okres. Moskwa miata witedy swoj
najlepszy czas, a my reprezentowalismy najlepsze luksusowe
marki, jakich klient moze sobie zyczy¢. Poznatem woéwczas
sztuke PR-u i komunikacji, ktére stosuje teraz, pomagaiac
deweloperom i wynajmujocym zwiekszy¢ zainteresowanie ich
markami.

magazyny o,

The smart way to awarehouse.

#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty

whasnos¢ Vincenta Valloisa

M Czego sie Pan dzieki temu nauczyt?

Nauczytem sie, ze klient nie zawsze ma racje. Oczywiscie
klienci majg wizie wtasnego biznesu, kiedy wchodzg na rynek
w nowym kraju, takim jak Rosja, ale bardzo waine jest, zeby
zrozumie¢ lokalng kulture i dostosowaé sie do niej. Poznatem
tez wyzwania, jokie wigzq sie z prowadzeniem wtasnego
biznesu, gdy nie jestes tutejszy. Musiatem sie przystosowad.

B Czy marketing jest firmie potrzebny?
Jakie jest Pana zdanie? Dlaczego warto sie
reklamowaé, moéwié swiatu o swoim produkcie,
swojej dziatalnosci i ustugach?

Jesli miatbym odpowiedzie¢ na pytanie w co nailepiej
zainwestowaé: w sprzedaz, reklome czy PR, to oczywiscie
powiem, ze w te wszystkie trzy obszary. Wprowadzanie na
rynek marki z my$lg o przysztych klientach to potfaczenie
marketingu przychodzacego i wychodzacego, wdrazanego
wraz ze strategiq produktu. Segmentacia jest kluczem do
wszystkich trzech obszaréw. Musisz zrozumie¢ kazdy poziom
swojego rynku i dotrze¢ do kazdego segmentu.

Ml Specijalizuje sie Pan w zarzgdzaniu duzymi
obiektami. Aby to robié, trzeba mieé¢
niewgtpliwie wiedze i duze doswiadczenie.
Gdzie Pan zdobywat to doswiadczenie?

Osiagnatem swojg range, zaczynajac od matej sieci z 7
milionami euro obrotu, aby w ciagu 10 lat skorczy¢ z biznesem
wartym ponad 950 milionéw. Dzieki temu méj zespdt i ja
rzeczywiscie zrozumielismy, czego potrzeba, aby prowadzi¢
biznes angazujacy niemal 100 000 ludzi w 30 krajach. Jednak
za kazdaqg dobrze zarzadzang nieruchomoscia bardzo czesto
stoi jedna lub dwie kluczowe osoby, ktére daja z siebie
100%, aby zapewnié, ie oferowane ustugi sg na najwyzszym
poziomie. Zarzadzanie obiektami bardziej niz jakikolwiek inny
biznes tworzqg ludzie.

B Czy wspoétpracuje Pan z rynkiem Polskim?

Jako pierwsze centrum start-upéw w dziedzinie technologii
innowacyjnych na terenie Europy Srodkowo-Wschodniej
nie moglibysmy pominagé Polski. Pomagamy deweloperom
i wynaimujocym przejs¢ na technologie cyfrowa, znalei¢
i utrzymaé najemcoéw oraz zarzadzaé nimi, korzystaiac
z najnowszych i nagradzanych rozwiazan PropTech. Jesli
chodzi o Proptech, Polska bez watpienia w regionie jest
w czotowce.

biurainfo.
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WYROK TK:
KORZYSC DLAFIRM
| KLOPOT DLA SAMORZADOW

Dlaczego niedawny wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego jest wazny?
Trybunat Konstytucyjny wydat niedawno

istolny wyrok dotyczgcy podatku od
gruntéw firmowych. Wyjasniamy, dlaczego
to orzeczenie jest wazne.

Eksperci portalu 4FS.pl niedawno
przygotowali artykut dotyczgcy kontrowersji
zwigzanych 2z koniecznoscig ptacenia
podatku od nieruchomosci lub podatku
rolnego. Chodzito o to, ze nie zawsze
oczywiste jest, jaki podatek powinien
zaptaci¢ wiasciciel nieruchomosci. Okazato
sie, ze niedawno Trybunat Konstytucyjny
wydat wazne orzeczenie powigzane z tg
tematykg. Warto zatem doktadnie wyjasnic,
dlaczego wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 24 lutego 2021 r. (SK 39/19) jest istotny
dia firm. Bedzie miat on spore znaczenie
réowniez z punkitu widzenia samorzgdow,
ktére ostatnio muszg zmagaé sie ze sporymi
problemami finansowymi. Spadek wptywoéw
z podatku od nieruchomosci moze byé
dodatkowym czynnikiem, ktéry pogorszy
finansowq kondycje gmin.

Przedsiebiorca az przez 7 lat
walczyt o swoje interesy

W kontekicie lutowego wyroku TK, na pewno warto zaprezentowad
#to sprawy, ktéra doprowadzita do wspomnionego orzeczenia.
Bezposrednia przyczyna sporu, ktdry zaowocowot skargg do
Trybunatu Konstytucyinego byta decyzia wladz jednej z gmin.
Na poczatku stycznia 2014 r. ustalita ona wymiar podatku od
nieruchomosci wedlug  stawek  wiasciwych dla firm.  Podatnik
prowadzacy dziatalnos¢ gospodarcza nie zgodzit sie z tq decyzia
argumentujiqc, ze w praktyce spoma nieruchomosc weale nie jest
wykorzystywana na potrzeby fimowe. Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w sierpniu 2014 1. podzielito stanowisko  gminy
twierdzac, ze brok aktualnego wykorzystania nieruchomosci na

potrzeby fimowe nie ma znaczenia. Zdaniem SKO, decydujace jest
to, ze przedsiebiorca potencialnie moze wykorzystac posiadane
grunty i budynki do prowadzenia dziatalhosci gospodarcze;.
Wiasciciel firmy nie skladat jednak broni, o czym swiadczy skarga do
wojewoddzkiego sadu administracyinego oddalona wyrokiem z dnia
21 listopada 2014 r. Niekorzystne dla podatnika stanowisko zaiat
takze Naczelny Sad Administracyiny oddalaiae skarge kasacying
w dniu 16 maja 2017 r. NSA podobnie jok wojewodzki sad
administracyiny stwierdzit, ze sama mozliwos¢ uzycia nieruchomosci
na cele fimowe uzasadnia jej opodatkowanie wysoka stawka.
W odpowiedzi wiaiciciel nieruchomosci  postanowit  jeszcze
wykorzystac mozliwosc wniesienia skargi konstytucyinej, co okazato
sie dolorym rozwiqzaniem.
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Samo posiadanie dziatki
nie przesgdza o podatku ...

Wyrok Trybunatu Konstytucyinego z 24 lutego 2021 r. (SK 39/19)
stwierdzo, ze przedsiebiorcy nie moga by¢ obciqzani wyzsza
stawkq podatkowq jedynie z powodu posiadania nieruchomosci.
Stanowitoby to bowiem pogwatcenie art. 64 ust. 1 Konstytucii RP
Trybunat Konstytucyiny uznat rowniez, ze artykut La ustep 1 punkt 3
ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych
(Dz.U.z 2019 r. poz. 1170) jest niezgodny z Konstytucja jesli jiego
interpretacja zaklada, ze o podatkowe kwdalifikacii nieruchomosci
przesqdza jedynie posiadanie tego grunty, budynku lub budowli
przez przedsiebiorce albo inny podmiot prowadzacy dziotalnosce
gospodarcza.

Warto podkreslic, ze Trybunat Konstytucyiny juz w wyroku z dnia
12 grudnia 2017 r. (sygn. SK 13/15) zwrocit uwage na problem
dotyczacy  zokwestionowanego  pozniej  przepisu - ustawy
o podatkach i optatach lokalnych. Rzad nie werowadzit jednck
odpowiednich zmian ustawowych. Zostanie on zmuszony do tego
przez niedawny Wyrok TK z 24 lutego 2021 r. (SK 39/19). Na razie
niestety nie wiemy, kiedy ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. zostanie
odpowiednio skorygowana.

Roéznica stawek za 1 mkw.
stanowi ktopot dla firm

W nawiagzaniu do lutowego orzeczenia Trybunatu Konstytucyinego,
na pewno nalezy wspomnie¢ o duzej rdznicy stawek podatkowych
daprzedsiebiorstw/przedsiebiorcow oraz pozostatych podatnikow.
Ten czynnik niestety zacheca organy administracji publicznej do
stosowania interpretacii prawnych, kidre sq niekorzystne z punktu
widzenia fim. W 202 1 r. maksymalna stawka podatkowa dotyczaca
guntow  wykorzystywanych do dziatalnosci gospodarczej wynosi
az 0,99 z/mkw. Andlogiczna stawka dla pozostatych gruntéow
to 0,52 z/mkw. Z kolei kwalifikacia budynku Iub jego czesci jako
firmowego skutkuie podniesieniem rocznej stawki podatkowej za 1
mkw. powierzchni z 0,85 zt do 24,84 zt.

Wyrok TK oznacza
kolejny cios budzetowy dla gmin

Nie ulega watpliwosci, ze opisywany  wyrok  Trybunatu
Konstytucyinego — stanowi  niekorzystng — informacie  dla gmin
zmagaijacych sie ze skutkami pandemii COVID-19. Chodbzi nie tylko
o te samorzqdy, ktdre ze wzgledu na wezesniej stosowane proktyki
teraz moga spodziewad sie roszczen przedsiebiorcow o zwrot
czesci zoptaconych podatkdw od nieruchomosci. Orzeczenie
TK wyklucza tez przyszta mozliwosc osiagania wyzszych wptywow
podatkowych jesli przedsiebiorca przejsciowo nie  wykorzystuje
dziakki lub budynku na cele fimowe.
Na razie frudno powiedzie¢, jok bardzo samorzady ucierpia
z powodu lutowego wyroku TK i oczekiwanego doprecyzowania
przepisdw ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Warto jednak
zwroCic uwage, ze niekorzystne dla gmin zmiany prawdopodobnie
Zbiegnq sie w czasie z refomq podatkowa ograniczaigca
samorzqdowe wplywy z PIT (poprzez podwyzszenie kwoty wolnej
od podatku).

AP
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SZYLD | KLIMATYZATOR
POJAWI SIE TYLKO
ZA 2GODA ZARZADCY?

Zgoda na wynajem elewaciji
bedzie potrzebna ...

Wiele osob zamierzajgcych zamontowad szyld lub klimatyzator
na elewadii zapoming, ze ten element budynku znaiduie sie poza
obszarem samodzielnego wiadania wiasciciela lokalu. Dotyczy to
zarowno mieszkan i lokali uzytkowych znajdujiacych sie w budynku
zarzqdzanym przez wspodlnote, jok i tych, ktdre sq umiejscowione
w bloku adminisrowanym przez spotdzielnie (na zasadach takich,

jok w przypadku zarzadu powierzonego).
/e wzgledu na popularyzacie Kimatyzaci, wspdlinoty mieszkaniowe
oraz spotdziehie coraz czesciej publikuiq speciaine regulaminy

Jak wyglgda kwestia szyldéw i klimatyzatoréw na elewaciji?

Coraz wiecej oséb chce zainstalowaé klimatyzacije w bloku. Wyjasniamy, jak ta kwestia wyglgda pod
wzgledem prawnym. Ciekawa jest tez sprawa niewielkich szyldow.

Eksperci portalu 4FS.pl niedawno przygotowali artykut dotyczgcy mozliwosci zawieszania reklam
wielkoformatowych na budynkach wielorodzinnych. Warto zdawaé sobie sprawe, ze na blokach
i kamienicach pojawiajg sie nie tylko takie duze banery oraz bilboardy. Szyldy, klimatyzatory i mate
reklamy to znacznie czestszy element elewacii, ktérego estetyka bywa watpliwa. W praktyce nie
tylko kwestie estetyczne mogq stanowi¢ argument przeciwko instalowaniu takich urzgdzen na bloku
albo kamienicy. Wiele oséb nie zdaje sobie sprawy, ze montaz szyldu lub klimatyzatora bez zgody
spotdzielni lub wspdlnoty mieszkaniowej moze skutkowaé kiopotami. Warto zatem wyjasnié, jak ta
kwestia wyglgda z prawnego punkiu widzenia. Kolejne lato prawdopodobnie przyniesie bowiem
wzrost liczby sporéw dotyczgcych montazu klimatyzatora na elewacii.

dotyczace montazu  takich urzadzen. Wewnetrzne  regulacie
dotycza rowniez innych urzadzen znajduiaeych sie na elewadii (np.
wspomnianych wezesniej szyldow). Dosc czesto zdarza sie, ze przed
uzyskaniem zgody zarzadu wspdlnoty mieszkaniowe/spdtdzielni lub
zarzqdcey budynku trzeba we wniosku podac dokladne parametry
urzqdzenia dotyczgee np. hatasu i sposobu odprowadzania skroplin.
Wymogi stawiane przez zarzqadce budynku niekiedy wskazuia
rowniez, ze montaz jednostki zewnetrznej klimatyzatora typu split
nie jest mozliwy poza balkonem/loggiq lub na elewadii frontowe.
W przypadku planowanego montazu urzadzenia na elewadi,
odmowa czesto wiqze sie z obawami dotyczaeymi uszkodzenia
sciany przez ciezki kimatyzator lub sciekaniem skroplin na chodnik.

tel. 515092 430 | e-mail redakcic@4fs.ol
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Orzecznictwo dotyczgce
szyldoéw nie jest jednolite

Jezeli chodzi o Kimatyzatory, to watpliwosci nie wzbudza fakt, ze
wiasciciele takich urzqdzen montowanych na elewacii zawsze moga
zosta¢ zmuszeni do wnoszenia optaty z tytulu najmu zewnetrznej
czesci budynku. Wysokos¢ optat powinna by¢  uregulowana
w uchwale wspdlnoty lub spotdzielni. W ten sposob zarzadca
budynku uniknie oskarzen o preferencyine traktowanie niektorych
najemcow.

Warto  pamieta¢, ze wilasciciele szyldow niezawieraiqcych
elementéow reklamowych moga powolywac sie na Wyrok Sqdu
Apelacyinego w Warszawie z dnia 26 lutego 2013 . (sygn. akt VI
ACa 372/12). To orzeczenie wskazuie, ze dopiero umieszczenie
na szyldzie informacii reklomowych i kontokiowych uzasadnia
pobieranie optaty od przedsiebiorcy. Zgodnie ze stanowiskiem
warszawskiego sadu, elewacja pod szyld z ogdlnym napisem (np.
JFryzier meski”) powinna zostac udostepniona bezptatnie.

Nieco inne stanowisko wyrazitiednak Sad Apelacyiny z Biotegostoku
w swoim orzeczeniu z dnia 15 marca 2013 r. (sygn. akt | ACa
912/12). lest ono mnigj korzystne dia przedsiebiorcow, gdyz
sugeruie odptatnosc za wszystkie szyldy. Niestety, orzecznictwo
dotyczace kwestii szyldow jest dosc skape, co utrudnia wycigganie
jednoznacznych wnioskow.

#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty

Wiasciciel urzgdzenia zaptaci
za najem bez umowy

Trzeba podkresdlic, ze zarzadca budynku posiada narzedzia
pozwalajgce mu na dyscyplinowanie wiascicieli lokali, kidrzy bez
zgody umieszczaiq szyldy Iub kimatyzatory na elewacii. Pierwszym
wariantem jest naliczanie optat za bezumowne korzystanie ze
sciany. Uchwata Sadu Najwyzszego z 6 czerweca 2012 r. (sygn. okt:
Il CZP 25/12) potwierdza, ze wspolnota mieszkaniowa posiada
procesowq legitymacie czynnag w sprawie o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Czynna legitymacja procesowa to wazna kwestia, bo zalegtych
optat za korzystanie z elewacii czesto trzeba dochodzic sadownie.
Nie mozna tez wykluczy¢, ze droga sqdowa bedzie potrzebna do
realizacjiroszczen o usuniecie kimatyzatora lub szyldu i przywrocenie
poprzedniego stanu. W ostatecznosci po wyroku mozliwe jest
dokonanie eksmisji spornych urzadzen z czesci wspdlnej, czyli po

prostu ich przymusowy demontaz.
AP
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JAK PANDEMIA
COVID-19 WPLYNELA
NA POPYT MIESZKAN?

Mimo ogdlnoswiatowego kryzysu gospodarczego
spowodowanego pandemiqg COVID-19, branza
nieruchomosci wykazata sie wyjgtkowo duzqg
stabilnosciqg i odpornoscig, a chetnych do zakupu
mieszkania stale przybywa. Jak pandemia
wptyneta na popyt mieszkan oraz czy koronawirus
zmienitzwyczaje i preferencje zakupowe Polakéw?

Z czego wynika popyt
% na mieszkania podczas pandemii?

bankowosci, inwestycia w mieszkanie lub inna nieruchomosc stata
sie populamym sposobem do lokowania oszczednosci | wolnego
™ kopitatu. W opinii inwestoréw taka inwestycja jest bezpieczna

zardwno pod wzgledem potencialnego zysku, jak i utrzymania
Poczatek pandemii i pierwszy lockdown ubiegtego roku przynidst v qrosci pieniadzo.

niepewnosc i zamieszanie w kazdej branzy. Deweloperzy wdrazali

romne srategie, poczawszy od zamykania: placow bUdO_WY PO |nnym aspektem, kidry znaczaco wplynat na popyt mieszkan, jest
kontynuowanie prac zgodhie z pienwotnymi planomi i zatozeniami.  ;migng oczekiwan | potrzeb w stosunki do zamieszkiwanego lokalu.
Czas pokazat, ze mimo pandemii i chwilowych problemdw, popyt  przycaynita sie do tego praca zdalna oraz ograniczona mozliwose
na mieszkania nie zmalat, a mieszkaniowka okazata sie najbardziej spedzania czasu poza domem. Wiele osob poczuto potrzebe

stabilnym sektorem branzy nieruchomosci. Zmienity sie jednak zamiany lokum na wigksze Iub powiekszenie swoiego mieszkania
preferencie mieszkaniowe oraz zwyczaje zakupowe Polakow. o przestrzen outdoorowa.

q
;Ii W zwiazku z inflacia oraz dynamicznq sytuacia w  sektorze
.
\
L |

tel. 515092 430 | e-mail redakcic@4fs.ol
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Wptyw pandemii na ceny mieszkan

kwartat 2020 nie przyniost  oczekiwanego  przez
inwestorow spadku cen. Z drugiej strony nie odnotowano réwniez
charakterystycznego dla poprzednich lat gwattownego wzrostu.
W piewszych miesigcach pandemii nieruchomosci  utrzymywaty
stabilnawartosc. Po kilku miesiacach ceny zaczety powolii stopniowo
rosnqc, nie jest to jednak ciagle dynamika charokterystyczna dia
analogicznych okresow w poprzednich latach.

Pierwszy

Pandemia w znacznym stopniu wptyneta na ceny naimu, co odczuli
wloszcza wiasciciele mieszkan  znojduiqcych sie w miastach
okademickich oraz turystycznych. Brak zainteresowania ze strony
najemcow doprowadzit do znacznego obnizenia miesiecznego
czynszu lub ceny za noc przy naimie kridtko ferminowym. Nadpodaz
mieszkan powodowata, ze osoby inwestuigce w nieruchomosci
pod wynajem mogly odczuwac straty finansowe. Obecnie sytuacia
sie stabilizuje.

#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty
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Zakup mieszkania w pandemii
- czy warto?

Polska gospodarka odbudowuie sie po ubiegtorocznym lockdownie
i koronawirus zdaje sie jej coraz mniej zagrazac. Dotyczy to takze
rynku nieruchomosci oraz rosnQcego ponownie zainteresowania
naimem  krotkoterminowym.  Ludzie  zoczynajg  podrdzowad,
podeimowac prace poza miastem zamieszkania i rozgladac sie za
mieszkaniem do wynaijecia. Z tego powodu popyt na mieszkania
inwestycyine znowu wzrasta.

Wzrost cen mieszkan cechuje sie mniejszq gwattownoscia niz
w poprzednich latach. Jest jednak stabilny i nic nie wskazuie na
to, aby mieszkania mioty tanie¢. Dotyczy to takze materiatow
budowlanych, ktére od poczatku pandemii znacznie zdrozaly.
Przewiduie sie, ze na poczatku nowego roku nieruchomosci znowu
zdrozejaq. Obecny moment jest wiec dobrym momentem na zmiane
mieszkania lub zakup inwestycii pod wynajem.

tel. 515092 430 | e-mail: redakcio@4fs ol
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Zmiany preferenciji mieszkaniowych

Praca i nauka zdalha oroz dynamicznie zmieniciace sie
obostrzenia doprowadzity do zwiekszonego popytu na mieszkania
z przynaleznym tarasem, duzym balkonem lub nawet ogrodkiem.
Zainteresowaniem cieszq sie rowniez mieszkania o wiekszej ilosci
pokoi, w ktérych sa warunki na wyodrebnienie z czesci mieszkalnej
gabinetu do pracy.

Osobna grupe mieszkan stanowiq niewiekie lokale kupowane
na cele inwestycyine. Tu zainteresowaniem cieszq sie przede
wszystkim kawalerki zlokalizowane w duzych miastach i atrakeyinych
lokalizacjach. Stopniowe odmrazanie poszczegdlnych sektorow
gospodarki, niesie nadzieie na szylbki powrdt turystow, studentow
oraz 0sob przyjezdzaiqcych do pracy.

Odpowiedz deweloperow

Utrzymujacemu  sie popytowi na  zokup mieszkan  wychodzag
noprzeciw deweloperzy.  Firmy nie tylko nie zawiesity inwestycii,
ae wrecz zintensyfkowaly swojq dziotalnosé, uwzgledniaiae
w projektach osiedli takie preferencie klientow, jok teren zielony,
zewnetrzna sitownia czy wspolna przestrzen rekreacyina na otwartym
powietrzu. W ofercie znajidujq sie lokale o szerokim wyborze metrazu
i ukladu pomieszczen, w ktdrych bez problemu mozna zaaranzowac
przestrzen do pracy.

tel. 515092 430 | e-mail redakcic@4fs.ol

Uproszczenie procesu zakupu

Koleing zmiang, ktora przyniosta pandemio, jest uproszczenie
procesu zakupu mieszkania oraz zmiana zwyczajow konsumenckich
inwestorow. Wiekszos¢ formalnosci mozna zatatwic online, a zakup
nieruchomosci najczescie] wymaga jednej wizyty w biurze. Wszystko
to stwarza korzystna sytuacie dla potencialnego nabywcy,
ktory chcac zainwestowac w mieszkanie, nie musi rownoczesnie
przeznacza¢ na poszukiwanie i formalnosci duzej ilosci swoiego
czasu.

Wptyw pandemii na popyt mieszkan

Pandemia COVID-19 zmienita preferencie mieszkoniowe oraz
zwyczaje zakupowe Polakow. Inwestorzy chetnie szukajq ofert online
oraz interesuiq sie wiekszymi lokalami z przynalezng przestrzenia
outdoorowa lub wspolnym ogrodem. Stabilne ceny mieszkan
zachecaiq do inwestowania, kidre stato sie populamna alternatywa
dla trzymania oszczednosci w banku. Popyt na mieszkania nie
tylko nie zmalat, ale wszystko wskazuje na 1o, ze bedzie stopniowo
rosnqc.

MG.
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Sescom rozwia branze Facility Management faczac tradycyiny
FM z nowoczesnymi rozwiqzaniomi fechnologicznymi. Przygotowuie
firmy na przyszte wyzwania gospodarcze. Moze sie juz pochwali¢
Kientami w az 25 krajach.

Do grona klientow korzystaiqeych z Facility Management, dotqgezyta
miin. marka kosmetyczna Estee Lauder i Yves Rocher.

Estee Lauder, to $wiatowa marka. Ma sklepy w ponad 150 krajach.
Oferdje klientom wysokiej jakosci kremy pielegnacyine, kosmetyki do
makiiozu oraz perfumy. Co ciekawe, to wiasnie w Polsce, w Galerii
Krakowskie, powstat pierwszy na  $wiecie konspekt, w  kiorym
Estee Lauder Companies prezentuie az cztery marki kosmetyczne
z portfolio firmy. W ofercie salonu znajduiq sie kosmetyki: Clinique,
Estee Lauder, La Mer i Origins.

ROZWOJ BRANZY FM DZIEKI SESCOM

Pomimo, ze rynek e-commerce jest juz niemal codziennosciq,
to w przypadku marek luksusowych, konsument woli najpierw
obejrze¢ produkt fizycznie - w salonie lub w sklepie. Wynika to
z fego, ze segmencie Klientdw premium, kluczowa role w sprzedazy
odgrywa budowanie relacji. Mamy tu na mysli obstuge klienta,
a w szczegolnosci wsparcie i doradztwo przy wyborze produktow.

Sprzedaz internetowa produktow i towardw luksusowych, stanowi
jedynie 1 2% rynku. Diatego tak waznq role odgrywa tu odpowiednie

#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty

MARKI PREMIUM
POWINNY INWESTOWAG
W ZAKUPY STACJONARNE,
BO T0 POMAGA

BUDOWAG RELACJE

Jak donosi Sescom, spétka technologiczna
z obszaru Facility Management, rosnie popyt
na ustugi FM wsréd marek luksusowych. tgczna
wartosé zlecen od klientow z tego segmentu
wyhniosta w 2020 roku ponad 4 min ztotych.

sescom
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przygotowanie salondw stacjonarnych, kidre stanowiq najwazniejszy
element w strukturze omnichannel tej branzy.

Standardy, jckie musi spetnia¢ salon marki premium sq  Scisle
sprecyzowane. Nalezy do nich prezentacja towaru, wystrdj wnetrzo,
dress code. To samo dotyczy kwestii fechnicznych i ustug FM, na
ktére marka sie decyduje.

Jok mowi Stawomir Halbryt, prezes Sescom SA. Klienci z grupy
premium majq bardzo sprecyzowane wymagania. Obserwujemy to
pracujqe dla takich klientow, jok marki kosmetyczne Estee Louder
i Yves Rocher, oraz salony z bizuteriq i domy modly.”

ZNOSZENIE OBOSTRZEN,
A ODRABIANIE STRAT

Kraie europeijskie coraz bardziej luzuia obostrzenia handlowe
i stopniowo przywracaia mozliwos¢  funkcjonowania  galerii
handlowych w petnym zakresie. Jok podaiq eksperci, juz w 2021 roku
globalna sprzedaz luksusowych uboran, forebek i bizuterii wyrowna
lub nowet przekroczy poziomy odnotowywane w 2019 roku, sprzed
wybuchu pandemii.

Konsumenci czuiq wiekszy komfort robigc zokupy w sklepach
stacjonamych. Powinni mie¢ to na uwadze Kienci z segmentu marek
luksusowych, kforych na co dzien obstuguiemy” dodaie Stawomir Halboryt.

BS.
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GLOBALNA PERSPEKTYWA:
CZY NIERUCHOMOSCI
HANDLOWE

SA W ODWROCIE?

Czy nikt nie chce inwestowaé w galerie?

Nie tylko w Polsce restrykcje z powodu
COVID-19 mocno dotknety branze hotelowq
i handlowq. Warto sprawdzié, jak to wptywa
na globalny popyt ze strony inwestorow.

We wszystkich rozwinietych gospodarkach,
do ktérych zalicza sie réowniez Polska,
sektorowy bilans pandemii koronawirusa
wyglgdamniejwiecejpodobnie. Najbardziej
ucierpiata  branza turystyczna, fitness
i hotelowaq, a takze tradycyjny handel (m.in.
w galeriach). Podczas pandemii szybciej
rozwijat sie natomiast handel internetowy
oraz sektor rozrywki online. Wspomniane
zmiany miaty wplyw na decyzje inwestoréw
nieruchomosciowych. w przypadku
Polski, mozna byto zauwazyé wzrost
zainteresowania branzg magazynowaq,
0 czym juz pisaliSmy nieco wczesniej. Warto
natomiast sprawdzié, jak wptyw pandemii
COVID-19 na decyzje inwestoréw wyglada
w perspektywie globalnej. To ciekawe
pytanie, na ktére odpowiadajqg informacje
z branzowych opracowan.

W ujeciu globalnym bardziej stracity
biura niz galerie ...

Skoro méowimy o globalne] perspektywie, to warto nadmienic,
ze po jej uwzglednieniu PKB wszystkich gospodarek swiata
skurczyt sie o mniej wiecej 4,3% w 2020 r. Byt to najgorszy wynik
w catej wspotczesnej historii gospodarczej. Wsrod najwiekszych
gospodarek tylko Chiny mogty sie pochwalic sporym wzrostem PKB
jok na ubiegtoroczne warunki (+2,0%). Strefa Euro doswiadczyta
natomiast o wiele wiekszego kryzysu (-7,4% PKB), anizeli Stany
Ziednoczone (-3,6%) oraz Japonia (-5,3%).

Swiadomos¢ rdinic w gospodarczych skutkach pandemii jest
wazna, poniewaz wszystko wskazuie na to, ze dane dotyczace
miedzy innymi Chin mocno wptynely na globalny poziom wynikow
inwestycyinych. W tym kontekicie ciekawe wydaia sie wnioski
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znanej firmy Savills, kiora ocenita udziat poszczegodlnych sektorow
w wartosci inwestycii nieruchomosciowych z 2019 r. oraz 2020 r.
Eksperci Savills po zbadaniv uznanej bazy danych Real Caopital
Analytics stwierdzili nastepuiace zmiany:

- sektor biurowy - spadek udziatu w globalnych inwestycjach
z ok. 35% (2019 r.) do ok. 33% (2020 +.)

- sektor mieszkaniowy - wzrost udziotu w globalnych
inwestycjach z ok. 26% (2019 r.) do ok. 28% (2020+r.)

- sektor przemystowy - wzrost udziatu w globalnych
inwestycjach z ok. 17% (2019 r.) do ok. 21% (2020+r.)

- sektor handlowy - utrzymanie udziatu w globalnych inwestycjach
na tym samym poziomie w 2019 r.i 2020 . (ok. 14%)

- sektor hotelowy - spadek udziatu w globalnych inwestycjach
z ok. 8% (2019 r.) do ok. 5% (2020+r.)

tel. 515092 430 | e-mail redakcic@4fs.ol
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Oczywiscie, trzeba pamietad, ze czym innym jest wartos¢ nowych
inwestycji i udziot w niej oraz wynik podmiotow  dziatciacych
w danym sektorze. Chodzi przede wszystkim o mocno dotknietq
przez pandemie branze hotelowa i handlowa. Wyniki innego
badania, kidre pod koniec minionego roku przeprowadzita
fima Colliers Intemational wskazuia jednak, ze calkiem spora
czesc wirdd pytanych 300 globalnych inwestorow wskazywata
nieruchomosci hotelowe i handlowe jako swoj cel na 2021 r. Moze
to wynikac z faktu, ze inwestorzy po prostu beda szukali ciekawych
okazjii cenowych liczac na mocne odbicie gospodarcze w drugiej
potowie 2021 r. oraz koleinych latach.

#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty

Eksperci wcale nie spodziewajq sie
biurowej katastrofy

Wyniki analizy przeprowadzonej przez firme Savills sq ciekawe rowniez
datego, ze pokazuig one globalne znaczenie poszczegdlnych
sektorow nieruchomosciowych w  kontekscie inwestycji.  Dzieki
takie] perspektywie, mozna na przyklad dowiedziec sie, ze mimo
spadkow odnotowanych w minionym roku to wiasnie biura wciqz
byly naiwazniejszym celem inwestycyinym. W ujeciu  globalnym
istolne pozostawaty rowniez inwestycie w sektor mieszkaniowy oraz
przemystowy (min. magazyny i hale produkcyine). Nieruchomosci
z sektora hotelowego oraz handlowego miaty o wiele mniejsze
znaczenie. Wplyneto to pozytywnie nataczny bilans epidemicznego
kryzysu w zakresie inwestycji nieruchomosciowych. Okazato  sie
bowiem, ze dwa mocno dotkniete przez pandemie sektory nie sq
wiodace pod wzgledem sumy inwestowanych srodkow.

Jezeli natomiast chodzi o biura joko gtéwny rodzaj aktywow
inwestycyinych, to warto wspomnie¢ o perspektywach na 2021 rok.
Mianowicie, eksperci Savills nie spodziewaiq sie zatomania w tym
sektorze pod wzgledem wartosci nowych inwestycii. Inwestorzy
prawdopodobnie bedq jednak zwracac wiekszq uwage na
nieruchomosci biurowe w najlepszych lokalizacjoch, ktére cechuiq
sie mniejszym ryzykiem. Najwiekszym beneficientem zmion na rynku
w 2021 r. ma by¢ branza logistyczna. Ze wzgledu na duze
zainteresowanie inwestorow, moga jednak pojawic sie problemy ze
znalezieniem odpowiednich nieruchomosci do zakupu. Na obecnej
sytuacii skorzysta takze rynek mieszkaniowy wspierany przez niskie
oprocentowanie kredytow. Warto takze wspomnie¢ o nowych
i perspektywicznych rodzajoch aktywow nieruchomosciowych. Do
tej grupy nalezq miedzy innymi cenfra danych (data center).

tel. 515092 430 | e-mail: redakcio@4fspl
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ILE BIUROWCOW | HOTELI
POWSTAJE W POLSCE?

lle budynkéw komercyjnych powstato przez
ostatnie 15 lat?

GUS niedawno podat liczbe budynkéw
niemieszkalnych ukonczonych w 2020r. Warto
sprawdzi¢ rowniez nieco starsze statystyki.

Krajowe media regularnie  korzystajg
z komunikatéw na temat budownictwa
mieszkaniowego, jakie GUS publikuje co
miesigc. Warto wiedzieé, ze wspomniana
instytucja podaje réwniez informacje o liczbie
ukonczonych budynkéw niemieszkalnych.
Do tej szerokiej kategorii zaliczamy miedzy
innymi budynki typowo komercyjne (np.
hotele i biurowce). Gtéwny Urzgd Statystyczny
niedawno poinformowat, ile takich budynkéw
zostato oddanych do uzytku w pandemicznym
roku 2020. Warto réwniez przyjrze¢ sie starszym
danym GUS, ktére siegajg az do 2005 r.

GUS podzielit analizowane budynki
na podstawie PKOB

Na wstepie warto wyjasnic, ze Gtowny Urzad Statystyczny podaie
liczbe ukonczonych budynkdw z réznych kategori, dzielac je na
podstawie Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych (PKOB).
W danych CUS znaojdziemy podziat budynkow niemieszkalnych na
nastepujqgce kategorie z PKOB:

1. Budynki hoteli (PKOB 1211)

2. Budynki biurowe (PKOB 1220)

3. Budynki przemystowe (PKOB 1251)

4. Zbiorniki, silosy i budynki magazynowe (PKOB 1252)
5. Budynki handlowo-ustugowe (PKOB 1230)

Mozna zatowad, ze Ctowny Urzad Statystyczny nie uwzglednit
magazynow jako osobnej kategorii w ramach swoich analiz. Wydaie
sie jednak, ze to wiasnie budynki typowo magazynowe najbardziej
wptywaly na wyniki dotyczace kategorii oznaczonej numerem 4.

tel. 515092 430 | e-mail: redakcio@4fspl
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Budynki handlowo-ustugowe
przewazajqg w wynikach ...

Ponizsza tabela informuie nas, ile budynkdow z analizowanych
kategorii zostato ukonczonych co roku na terenie catej Polski. Po
podsumowaniu takich szczegdtowych danych z lat 2005 - 2020
okazuje sie, ze sumaryczne wyniki byly nastepuiace:

- Budynki hoteli (PKOB 1211) - 4 753 budynki oddane do
uzytku w latach 2005 - 2020 (Srednia powierzchnia budynku:
1041 mkw.)

- Budynki biurowe (PKOB 1220) - 9 063 budynki oddane do
uzytku w latach 2005 - 2020 ($rednia powierzchnia budynku:
1490 mkw.)

- Budynki przemystowe (PKOB 1251) - 17 383 budynki oddane
do uzytku w latach 2005 - 2020 (Srednia powierzchnia
budynku: 1893 mkw.)

- Zbiorniki, silosy i budynki magazynowe (PKOB 1252) - 36
313 budynkéw oddanych do uzytku w latach 2005 - 2020
($rednia powierzchnia budynku: 1175 mkw.)

- Budynki handlowo-ustugowe (PKOB 1230) - 53 445
budynkéw oddanych do uzytku w latach 2005 - 2020
(srednia powierzchnia budynku: 684 mkw.)

W kontekécie budynkow handlowo-ustugowych, oprocz ich duzej
liczby uwoge zwraca takze niewieka $rednia  powierzchnia.
Relatywnie nieduzy okazat sie tez przecietny mefraz hoteli oraz
budynkow biurowych z lat 2005 - 2020. Na pewno widoczny jest
tutaj wotyw wynikow z mnigjszych miast, gdzie nieczesto pojowicia
sie duze biurowce lub hotele.
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#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty

W 2020 roku starsze komercyjne
budowy nie zwolnity

Do ciekawych wnioskow prowadzi rowniez  analiza  frendow
z ponizszej tabeli. Okazuie sie bowiem, ze miniony rok pomimo
epidemii COVID-19 nie zakonczyt sie szczegdlnie niska liczba
ukonczonych budynkow komercyinych z pieciu  analizowanych
kategorii. Do uzytku oddano relatywnie mato budynkéw handlowo-
ustugowych (np. w porownaniu z wynikami notowanymi piec¢ lat
wezesnie)). Warto jednak pamietad, ze spadek liczby ukonczonych
budynkow o funkcji handlowo-ustugowej byt widoczny juz duzo
wczesnie. Zatem  sytuacia zwigzana z pandemiq nie  micta
wiekszego znaczenia w tym kontekscie.

Nalezy rowniez odnotowac, ze w 2020 r. oddano do uzytku
wiecej hoteli oraz budynkow biurowych niz trzy lata wczesniel.
Staby wynik z 2017 r. byt prawdopodobnie echem stabej
koniunktury gospodarczej widocznej okoto roku 201 3. Niestety, nie

| posiadamy ,CUS-owskich” danych o liczbie i metrazu budynkow

komercyinych, ktérych budowa zostata rozpoczeta w 2020 .
Wptyw pandemicznego kryzysu na inwestorow komercyinych bedzie
widoczny w danych CUS, gdy ta instytucia opublikuie np. informacje
o budynkach komercyinych oddanych do uzytku w latach 2023 -
2025.

AP

Liczba oddanych do uzytkowania budynkéw niemieszkalnych

z wybranych kategorii (2005 r. - 2020 r.)

Rok Budynki Budynki Budynki Budynki Zbiorniki, silosy
+ hoteli biurowe handlowo- przemysfowe i budynki
(PKOB 1211) | (PKOB 1220) ustugowe (PKOB 1251) magazynowe
(PKOB 1230) (PKOB 1252)
2005 r 297 486 3822 1175 2114
2006 r 316 487 3721 1296 2118
2007 r 352 571 3741

2008 r 245 623 2337

2009 r 258 586 3822 1102 2073
2010 r 328 551 3476 1058

3439 2146

""" 3535 985 2219

3237 945 2305

2014 r 357 3606 956 2129

3399 1183 2428

2718 1019 2549

979 2300

1083 2182

1044 2353

979 2261

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

tel. 515092 430 | e-mail: redakcio@4fspl

47



48

www.4fs.pl

FOR FACILITY SERVICES

ILE MOZE ZARABIAC
ZARZAD WSPOLNOTY
MIESZKANIOWEJ?

Jak powinien by¢ wynagradzany zarzgd wspélnoty?

Praca w zarzgdzie wspdlnoty mieszkaniowej
skutkuje rezygnacjg z czesci wolnego czasu lub
mozliwosci dorabiania. Dlatego ustawodawca
pozwala ptacié cztonkom zarzgdu.

W przypadku wielu wspodlnot mieszkaniowych,
zarzgd zajmuje sie tylko niewielkg czescig
koniecznych zadan, a pozostalg czesé pracy
przekazuje administratorowi zatrudnionemu
w ramach umowy cywilnoprawnej. Taki wariant
nie zawsze jest jednak mozliwy lub akceptowany
przez czionkéw wspdlnoty mieszkaniowej. Diatego
w niektérych przypadkach zarzgd wspodinoty
bywa obcigzony licznymi zadaniami. Skutkuje to
koniecznoscig rezygnaciji z wolnego czasu lub
mozliwosci dorabiania do pensji. W takiej sytuacii,
brak wynagrodzenia dla cztonkéw zarzgdu moze
sprawi¢, ze ostatecznie zrezygnujg oni z petnienia
swojej funkcji. Zatem ustawodawca przewidziat
mozliwos¢ wynagradzania cztonkéw zarzgdu
wspolnoty mieszkaniowej. Warto dowiedzie¢ sie,
jak takie rozwigzanie powinno dziata¢ w praktyce.

Przepisy ustawy niestety
sg bardzo ogdlnikowe ...

Informacji o zasadach funkcjonowania wspdlnot  mieszkaniowych
frzeba szuka¢ w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 1. o wiasnosci
lokali (Dz. U. 1994 nr 85 poz. 388). Ta ustawa przewiduie mozliwose
wynagradzania czionkow zarzqdu wspolnoty mieszkaniowe), ale
nie okresla szczegotow. Jej artykut 28 informuje, ze wiasciciel lokalu
pefniacy funkcje czionka zarzadu moze domagac sie wynagrodzenia
odpowiadciqgcego uzasadnionemu nokladowi jiego pracy.

Warto zwrocic uwage, ze podobnego roszczenia na podstawie
art. 28 ustawy o wiasnosci lokali nie powinien formutowac cztonek
zarzqdu nieposiadajacy lokalu na terenie danego budynku lub
wspolnoty wielobudynkowej. Niestety przepisy nie precyzuiq, jak
nalezy okresla¢ ,uzasadniony naktad pracy” cztonka zarzadu.
Warto dodac¢, ze wspomniany art. 28 moze stanowic podstawe
sqdowych roszczen wiedy, gdy wspolnota jednak nie zdecydowata
sie wynagradzac pracy cztonka zarzqdu.

tel. 515092 430 | e-mail redakcja@4fs.ol
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O wysokosci wynagrodzenia
decyduje gtosowanie

Artykut 22 ustawy o wiasnosci lokali wskazuie natomiast, ze ustalenie
wynagrodzenia zarzadu wspodlnoty mieszkaniowej jest czynnoscia
przekraczaiqgca zakres zwyklego zarzqdu i tym samym wymaga
odpowiedniej uchwaty cztonkow wspdlnoty. Takie rozwiazanie chroni
wiascicieli lokali przed ewentualng rozrzutnoscia cztonkow zarzadu
w kwesti  pobieranego  wynagrodzenia. Watpliwosci  stwarza
odpowiedz na pytanie, czy art. 22 analizowanej ustawy daje
mozliwos¢ wynagradzania rowniez cztonkow zarzqdu niebedacych
wiascicielami lokali. Zdania w tej kwestii niestety bywaiq podzielone,
poniewaz artykut 22 nie precyzuie, czy gfosowanie moze dotyczy¢
wylacznie  wynagrodzenia dla  czionkow  zarzadu bedaeych
jednoczesnie wiascicielami lokali we wspolnocie.

Na uwage zastuguje rowniez ortykut 14 ustawy o wiasnosci lokali.
Mianowicie mowi on, ze wynagrodzenie cztonkow zarzqdu stanowi
przyktad kosztow zarzadzania nieruchomoscia wspdlna. Oznacza
to, ze takie wynagrodzenie powinno by¢ pokiywane poprzez
comiesieczne zaliczki cztonkdw wspolnoty mieszkaniowe. Jezeli _’
natomiast chodzi o rozliczenia podatkowe cztonka zarzadu, to
opisywane wynagrodzenie dla niego bedzie stanowito przychod '
z innych zr16det, ktdry trzeba wykazac w PIT i samodzielnie rozliczyc.
Wspodlnota mieszkaniowa nie musi odprowadza¢ zaliczek na
podatek dochodowy i sktadek spotecznych w zwiazku z wyptata
wynagrodzenia dia cztonka zarzqdu, ale powinna przygotowac
i wystac formulorz PIT-11.

Wspadlnota ma duzqg
swobode w wynagradzaniu

Brak doktadnych regulacii dotyczacych zasad wynagradzania
cztonkow zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej mozna postrzegac
zarowno jako wade, jok i zalete. Przeciwnicy takiego rozwiqzania
zapewne podniosq argument, ze moze ono skutkowac licznymi
sporami dotyczacymi wysokosci gratyfikacii oraz regutjej wyptacanio.
/ dugiej strony, brak konkretnych regulacii stwarza wspdlnocie
mozliwos¢  elastycznego  ksztottowania zasad  wynagradzania
zarzqdu. Oznacza to, ze mozliwe jest kazde rozwigzanie, na ktére
zgodzi sie wiekszos¢ cztonkdw wspdlnoty mieszkaniowe).
Trzeba jednak zdawac sobie sprawe, ze wynagrodzenie zarzadu,
ktdre jest zbyt wysokie lub ustalane w sposdb  konfrowersyiny,
naojprawdopodobnie) bedzie skutkowato zaskarzeniem uchwaty
do sadu na podstawie art. 25 ustawy o wiasnosci lokali. Warto
podkreslic, ze skarge baozujac na tej podstawie prawnej moze
wnies¢ wytqcznie wiasciciel lokalu nalezacego do wspdlnoty.

AP
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JAK POWINNA
PLANOWAC SPOLDZIEL
ORAZ WSPOLNOTA?

Co warto wiedzieé¢ o planie spétdzielni oraz
wspolnoty?

W przypadku wspolnot mieszkaniowych oraz
spotdzielni, wiasciwe planowanie budzetu
jest kluczowg kwestiq. Przedstawiamy jego
formalne zasady.

Zarzgdzanie nawet jednym niewielkim
budynkiemto dos¢ skomplikowanaczynnosé,
ktérawymagazapewnienianietylkoptynnosci
finansowej, ale réwniez nadwyzek moggcych
sfinansowaé ewentualne remonty. Trudno sie
zatem dziwié, ze wspodlnoty mieszkaniowe
sg zarzgdzane wedlug wczesniej ustalonego
planu gospodarczego. Podobna sytuacja
dotyczy réwniez spétdzielni mieszkaniowych.
Plany gospodarcze spoétdzielni oraz wspdlnot
sg jednymi z najwazniejszych dokumentow
o biezgcym charakterze. Wiasnie diatego
eksperci 4FS.pl postanowili zaprezentowaé
podstawowe przepisy i zasady dotyczgce
takich planow.

Wspélnota musi przyjgé
plan gospodarczy na zebraniu ...

W pierwszej kolejnosci, warto przyjrze¢ sie kwestii planowania
dotyczacego wspdlnot mieszkaniowych. Kluczowych informacii
na femat zasad dziotania tych instytucii trzeba szukac w ustawie
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (DzU. 1994 nr 85 poz.
388). Wspomniany okt prawny informuie miedzy innymi, ze przyiecie
rocznego planu gospodarczego jest czynnosciq przekraczajacq
zakres zwyktego zarzadu. W zwigzku z powyzszym, wymaga ona
zatwierdzenia przez wiekszos¢ wiascicieli lokali obliczong wedtug
udziotu w nieruchomosci wspolnej albo wedle zasady .jeden
wiasciciel - jeden gtos”.

Ustawa o wiasnosci lokali wskazuie rowniez, ze uchwalenie rocznego

tel. 515092 430 | e-mail: redakcio@4fspl

planu gospodarczego powinno by¢ przedmiotem corocznego
zebrania wiascicieli mieszkan - podobnie jak:

- ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzgdu
nieruchomosciq wspdlng

- ocena pracy zarzadcy (powotanego na podstawie art. 18
wspomnianej ustawy) lub zarzadu wtascicielskiego

- prezentacja sprawozdania zarzgdu oraz udzielenie mu
ewentualnego absolutorium

Inne zasady uchwalania rocznego planu gospodarczego moga
obowiazywac tylko w sytuacii, gdy zostaty one zawarte w umowie
z zarzadcq wybranym wedle artykutu 18 ustawy o wiasnosci lokali
albo w akcie notarialnym podpisywanym przy wyodrebnieniu lokalu.
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Nie wystarczg same tabelki
bez komentarza i wyjasnien

Wyrok Sadu Okregowego we Wroctawiu z dnia 18 czewea 2019
r. (sygn. akt Xl C 2301/18) potwierdza, ze plan gospodarczy we
wspolnocie nie moze by¢ przyimowany w drodze indywidualnego
zbierania gtosow. Jak wskazot wroctawski sqd, przyiecie planu
gospodarczego  wspdlnoty  powinno  zosta¢  poprzedzone
omowieniem jego zatozen, dyskusia oraz wyjasnieniomi ze strony
autora planu, czyli zarzadu lub zarzadey. Ploan gospodarczy
wspolnoty pomimo jego budzetowej formy nie moze sie ograniczac
tylko do tabelarycznego zestawienia dochodow i wydatkow.
Potrzebne jest tez omowienie oraz wyjasnienie prezentowanych
informacii. Wroctowski sad okregowy zwrocit uwage, ze plan
gospodarczy powinien w sposob przeirzysty wskazywac planowane
przychody i wydatki wspolnoty mieszkaniowej. W przypadku
wydatkow, trzeba okeslic ich przedmiot/cel, podstawe (np.
zawartq umowe) oraz sposob wyliczenia. Nalezy takze przedstowic
wiascicielom mieszkan informacie o zmianach kosztow wzgledem
poprzednich lat.

Plon gospodarczy powinien dodatkowo okeslac  zrodia
finansowania wspdlnoty mieszkaniowej w podzicle na  zaliczki
wiascicieli mieszkan oraz inne zrdédta (np. przychody z naimu
czesci wspolnych). Bardzo waznym elementem rocznego planu
gospodarczego jest tez zestawienie planowanych wydatkow, ktore
wykraczaja poza standardowe koszty utrzymania nieruchomosci.
Chodzi tutaj przede wszystkim o wydatki remontowe. Informacja
na temat wysokosci wptat na fundusz remontowy w kolejnym roku
powinna znalez¢ sie w planie gospodarczym. Przyjecie osobnej
uchwaly w tym zakiesie nie wptywa jednak na jej waznosé
i skutecznosc podwyzki wotat na fundusz remontowy (zobacz wyrok
o sygnaturze akt XIl C 2301/18).

OR.GANIE

Spoétdzielczym planem
moze zajqg¢ sie walne zgromadzenie

Mozna przyia¢, ze uwagi wroctawskiego sqdu dotyczace
koniecznosci  odpowiedniego  zaprezentowania i oméwienia
danych z planu gospodarczego odnoszq sie rowniez do plandw
sporzqdzanych przez spotdzielnie mieszkaniowe. Ustawa z dnia
16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze (DzU. 1982 nr 30 poz.
210) wskazuje, ze uchwalanie planow gospodarczych spotdzielni
lezy w kompetencjach rady nadzorczej. Zarzad spotdzielni jest
natomiast zobowiqzany do przygotowania planu gospodarczego
z uwzglednieniem roznej sytuacii finansowej poszczegdlnych
budynkow oraz roznicy pomiedzy wptatami lokatorow/wiasciciel
mieszkan z danego budynku oraz kosztomi w roku poprzednim.

W wielu spotdzielniach to wiasnie rada nadzorcza akceptuje roczny
plan gospodarczy - zgodnie z domysinym modelem, jaki przewidziot
ustawodawca. Nic nie stoi jednak na przeszkodzie, aby walne
zgromadzenie na mocy statutu spotdzielni catkowicie przejeto
kompetencie rady nadzorczej zwigzane z przyimowaniem planu
gospodarczego. Taki wariant wydaje sie bardziej demokratyczny
i moze zwiekszy¢ zainteresowanie spotdzielcow  kwestiomi
finansowymi zwiqzanymi z utrzymaniem budynkow. Rada nadzorcza
pozlbawiona min. mozliwosci zatwierdzania planu gospodarczego
spotdzielni moze przyiqc nazwe komisji rewizyine.
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JEST SPOSOB

NA DROZEJACE UBEZPIECZENIA
NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH?

Dlaczego drozejqg ubezpieczenia nieruchomosci komercyjnych?

moze pomaoc broker ubezpieczeniowy.

Dilugookresowy wzrost
wartosci nieruchomosci ma znaczenie

W przypadku nieruchomosciowych ubezpieczen, na roczng lub
wieloletniq cene (sktadke) polisy wptywaig trzy gtowne czynniki. Mowa
o prawdopodobienstwie materializacji ubezpieczanego ryzyka,
warto$ci chronionego mienia oraz zakresie ochrony zwiqzanym
min. z jej wytaczeniomi. Fakt, ze za ubezpieczenia nieruchomosci
komercyjnych trzeba ptacic wiecej niz kika lat wezesniej, wynika
przede wszystkim ze wzrostu wartosci ubezpieczanego majatku.
Byt to efekt dobrej koniunktury gospodarczej z lat 2015 - 2019.
Nie mozna takze zapominac o inflacii, ktora osiagneta stosunkowo
wysoki poziom jeszcze przed pandemicznym kryzysem.

Informacje o drozejgcych ubezpieczeniach nieruchomosci komercyjnych pojawiajqg sie od dosé
dawna. Na cate szczescie, nabywcy polis nie muszg by¢ lojalni.

W branzowych mediach od pewnego czasu pojawiajq sie informacje o wzrastajgcych skiadkach
ubezpieczen zwigzanych z rynkiem nieruchomosci. Najczesciej poruszany jest temat polis
dotyczgcych nieruchomosci mieszkaniowych. Chodzi o typowe ubezpieczenia dla wiasciciel
doméw i lokali, ale takze polisy OC przeznaczone m.in. dla zarzgdcéw budynkéw mieszkaniowych
oraz posrednikéw nieruchomosci. Warto zwrécié uwage, ze diugookresowy wzrost skiadek dotyczy
réwniez rynku komercyjnego. Konieczno$¢ zaptacenia wiekszej kwoty za ubezpieczenie moze
okazac sie szczegdlnie ucigzliwa teraz, gdy rynek nieruchomosci komercyjnych dopiero powoli
wychodzi z probleméw dotyczgcych koronawirusowego kryzysu. Wiasciciele nieruchomosci
komercyjnych oraz ich zarzgdcy, a nawet najemcy powinni jednak pamietaé, ze przyzwyczajenie
do jednego ubezpieczyciela niekoniecznie bywa optacalne. W wyborze najlepszej polisy skutecznie

O wzroscie wartosci ubezpieczanego mienia $wiadcza miedzy

innymi szacunkowe dane Narodowego Banku  Polskiego.
Wspomniana instytucia podaije, ze pod koniec 2019 r. mielismy
w Polsce ok 41 min mkw. nowoczesnych powierzchni komercyinych
o facznej wartosci 285 mld zt. Natomiast w 2011 r. coty zasob
komercyiny byt warty okoto 140 mld zt i szacunkowo liczyt sobie 21
min mkw. Jok nietrudno obliczy¢, wartos¢ jednego 1 mkw. zasobu
komercyjnego przez osiem lat wzrosta o 4% - 5%. To miato oczywisty
wplyw na sktadki proponowane przez ubezpieczyciel. Warto
pamietac, ze zoklady ubezpieczeniowe po doswiadczeniach
z trwajacej pandemii prawdopodobnie biora tez pod uwage
wieksze ryzyko opoznionej ptatnosci sktadki ratalnej przez fimy
majace problemy finansowe.
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W przypadku polis dla ,,komercji”
warto doceni¢ brokerow ...

O wzrostach cen polis dotyczacych nieruchomosci komercyinych
donoszqa miedzy innymi fimy i osoby dokonuigce odnowien
takich ubezpieczen. W razie moto  konkurencyinych warunkow
cenowych, ktore proponuie sprawdzony ubezpieczyciel, warto
pomyslec o mozliwosci zmiany firmy ubezpieczajqce nieruchomose
lub odpowiedzialnos¢ cywina. Ze wzgledu na  specyfike
rynku ubezpieczen dotyczacych nieruchomosci  komercyinych,
przedsiebiorcy lub zarzadcey nieruchomosci szukajqcy najlepszei
polisy powinni zwrocic sie do  brokera  ubezpieczeniowego.
W polskich warunkach to wiasnie polisy o charakterze typowo
profesionalnym  sq typowym obszarem dzictalnosci  brokerow.
Trudno tez ukry¢, ze typowy broker cechuje sie wyzszym poziomem
wiedzy na temat rynku ubezpieczen anizeli agent ubezpieczeniowy.
Ma to zwiazek ze znacznie bardziej restrykcyinymi wymaganiami
ustawodawcy.

Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o posrednictwie ubezpieczeniowym
(DzU. 2003 nr 124 poz. 1154) potwierdzo, ze broker musi
zda¢ egzomin przed Komisia Egzominacying dla  Brokerow
UbezpieczeniowychiReasekuracyinych lub posiadac¢ odpowiednie
doswiadczenie zwiazane z czynnosciami brokerskimi (wykonywanymi

w rodzimych warunkach wynagrodzenie dla brokera (fzw. kurtoz)

- pod nadzorem brokera). Dla pordwnania, agenci ubezpieczeniowi

b powinni jedynie zda¢ egzamin przeprowadzony przez zaktad
Y ubezpieczen, ktdry dosc czesto stanowi formalnosc.

LY Warto rowniez pamietac, ze brokerzy nie zaimuiq sie masowq

LY sprzedazq polis i reprezentuia  wylacznie osobe  lub  firme

\ b poszukujaca ochrony  ubezpieczeniowej. Mimo  tej  sytuadi,

b

zwykle jest ptacone przez ubezpieczyciela. Wszystko jednak zalezy
od indywidualnych ustalen. Atutem wyboru brokera jest to, ze jego
dzictalnosc nie konczy sie po sprzedazy polisy. Ustugi brokerskie
polegaija rowniez na pomocy zwiqzanej z pozniejsza likwidacia
szkody. Broker uczestniczy w ogledzinach duzych szkdd, pomaga
skompletowac dokumenty oraz sformutowac roszczenia wzgledem
ubezpieczycielo, a takze udziela pomocy przy odwotaniu sie od
niekorzystnej decyzji zaktadu ubezpieczen i negocjacii ugody.

FHEALTHE =50
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KLAUZULA
REBUS SIC STANTIBUS
SPOSOBEM NA EPIDEMIE?

Czy najemcy wygrywajqg sprawy o obnizke czynszu?

Epidemiakoronawirusaskutkowatawzrostem popularnosci
klauzuli rebus sic stantibus. Wyjasniamy na czym ona
polega i czy moze byé zagrozeniem dla wynajmujgcych.

Infformacje prezentowane przez Google Trends
potwierdzajq, ze poczgtek epidemii COVID-19 przyniost
bardzo wyrazny wzrost zainteresowania ciekawym
tematem, jakim jest klauzula rebus sic stantibus. Wczesniej
o tej klauzuli najczesciej mowito sie w kontekscie
kredytow ,frankowych”. Sytuacja ulegta jednak zmianie,
gdy wielu najemcéw lokali uzytkowych na skutek
lockdownoéw znalazio sie w zlej sytuacii finansowej. Trudno
dziwi¢ sie popularnosci klauzuli rebus sic stantibus, bo
jest ona scisle powigzana z nadzwyczajnymi warunkami
gospodarczymi i daje mozliwosé sgdowej zmiany
stosunku zobowigzaniowego albo nawet rozwigzania
umowy w celu unikniecia nadmiernej straty jednej ze
stron. Zainteresowanie tematykq zwigzang z klauzulg
rebus sic stantibus obecnie nadal jest wyzsze niz przed
pandemiq. Wiasnie dlatego eksperci 4FS.pl postanowili
wyjasnié dokiadne zasady dziatania tej instytucji prawne;j.
Warto tez sprawdzi¢, czy sqdy na podstawie opisywanej
klauzuli wydaijg juz orzeczenia korzystne dla najemcoéw.

Konieczne bedzie spetnienie
trzech waznych przestanek

W przypadku wszystkich przepisow prawnych, ich  dostowne
brzmienie jest bardzo wazne i stanowi pozniej podstawe wyktadni.
Warto zatem przytoczyc art. 357 (1) kodeksu cywilnego, ktdry mowi,
ze: Jezeli z powodu nadzwyczainej zmiany stosunkow spetnienie
$wiadczenia byloby potaczone z nadmiemymi  trudnosciami
abo grozitoby jednej ze stron razaca stratq, czego strony nie
przewidywaly przy zawarCiu umowy, sQd moze po rozwazeniu
interesow stron, zgodnie z zasadaomi wspdlzycia spotecznego,
oznaczy¢ sposob wykonania zobowigzania, wysokose swiadczenia
lub nawet orzec o rozwigzaniv umowy. Rozwiqzuiac umowe sqd
moze w miare potrzeby orzec o rozliczeniach stron, kieryac sie

zasadami okreslonymi w zdaniu poprzedzaigcym”. Powyzszy cytat
sugerie, ze do skorzystania z dobrodziejstw art. 357 (1) KC
koniecznie jest spetnienie frzech waznych przestanek.

Pierwsza ze wspomnianych przestanek to nadzwyczaina zmiana
stosunkow  gospodarczych  lub  spotecznych.  Opinie  wielu
prawnikdw sugerjq, ze bezprecedensowq pandemie COVID-19
mozna uznac wiasnie za przyktad takiej sytuacii. Druga przestanka
wskazuie natomiast na nadmieme frudnosci w zaptacie i razacq
strate, ktéra towarzyszytaby wykonywaniu umowy w dotychczasowe;
formie. Trzecia przestanka wykorzystania klauzuli rebus sic stantibus
podkresla brak mozliwosci przewidzenia problematycznej sytuadii
podczas zawierania umowy. Spetnienie tej przestanki w odniesieniu
do epidemi COVID-19 wyddie sie mozliwe do udowodnienia.
Podobna sytuacja dotyczy tez przestanki numer dwa.
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Od poczatku epidemi COVID-19 oraz pierwszych dzioton
rzqdu ograniczaiacych  swobode  prowadzenia  dzictalnosci
gospodarczej minagt ponad rok. Warto zatem sprawdzi¢, czy
pojawity sie juz pierwsze orzeczenia w sprawach zwiqzanych ze
stosowaniem Klauzuli rebus sic stantibus oraz najmem powierzchni
w budynkach. Niestety, widoczne jest spowolnienie postepowan
w sprawach gospodarczych, bo pandemia skutkowata miedzy
innymi wiekszq liczbaq spordw umownych oraz powddztw o zapftate.
Dane Ministerstwa Sprawiedliwosci wskazujq, ze sredni czas frwania
postepowan gospodarczych w pierwsze] instancii (sqdy rejonowe)
wzrost z 7,1 miesigca (2019 1) do 8,0 miesiaca (2020 r.).

Sytuacja dotyczaca sqddw okregowych i spraw gospodarczych
przez nie prowadzonych wyglada jeszcze gorzei. Mowa o
wydiuzeniu sredniego czasu trwania sprawy w pierwszej instancji z
9,7 miesiaca do 12,9 miesigca. Niestety, wyniki dotyczace 2021
r. mogQ wygladac jeszcze gorzej, bo wiele pozwodw zwigzanych
z gospodarczymi skutkami pandemii zostato ztozonych dopiero w
drugiej potowie minionego roku.

#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty

Mimo wspomnianych utrudnien, mamy juz informacie o pewnych
orzeczeniach, ktére sq zwiqzane z zastosowaniem klauzuli rebus sic
stantibus do spraw dotyczacych naimu powierzchni komercyinych.
Na razie orzeczenia sqadowe dotyczg gltownie udzielania
zabezpieczenia. Przyklad to postanowienie Sadu Okregowego
w Warszawie z 18 sierpnia 2020 r. (sygn. akt XVI GCo 191/20).
To orzeczenie przewiduie obnizenie o 40% czynszu za punkt
ustugowy w jednej ze stotecznych galerii handlowych. Co wazne,
sqd stwierdzit, ze obnizka w ramach zabezpieczenia powinna
obowiazywac wstecznie (od 4 maja 2020 1).

Inny ciekawy przyktad to obnizka czynszu za biuro o 20% orzeczona
w ramach zabezpieczenia przez Sad Rejonowy Poznan-Stare
Miasto (zobacz postanowienie tego sqdu z 29 czerwca 2020
r. - sygn. akt X GCo 96/20). Zdarzaiq sie tez postanowienia
dotyczace zabezpieczen, ktdre sq negatywne z punktu widzenia
najemcow powierzchni komercyinych (przyktady o sygnaturach XVI
CCo 195/20 oraz XVI CCo 222/20).

Sady zwracaiq miedzy innymi uwage na to, czy naiemca skorzystat
z abolicji czynszowej przewidziongj przez tarcze antykryzysowq,
a takze biorg pod uwage mozliwos¢ przeniesienia sprzedazy
do Intemetu. Negatywne dla najemcy postanowienie dotyczace
zabezpieczenia jest bardziej prawdopodobne jesli domaga
sie on obnizenia stawki czynszu do konca trwania najmu lub do
zakonczenia postepowania sqgdowego.

AP
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NIE POLACZYMY
BEZ ZGODY WSPOLNOTY?

Czy mozna tatwo potgczy¢é mieszkania?

Potgczenie mieszkan czasem jest bardziej skomplikowane niz moze w
Dotyczy to nie tylko aspektéw typowo budowlanych.

Potgczenie mieszkan w bloku lub kamienicy to rozwigzanie, na ktére wiasciciele ,,

dosé czesto. Taki wariant stanowi bowiem dobre rozwigzanie dla oséb, kiére potrzebujg wiekszego
lokalu, ale nie chciatyby sie przeprowadzaé. Kiopot stanowi natomiast koniecznosé czekania
az jeden z bezposrednich sgsiadoéw wyrazi cheé sprzedazy lokum. Warto rowniez wiedzie¢, ze
operacja zwigzana z potgczeniem lokali wymaga wczesniejszego zatatwienia pewnych spraw
formalnych. Eksperci4FS.pl wyjasniajg, diaczego do potgczenia dwéch mieszkan potrzebnabedzie
zgoda wspolnoty mieszkaniowej. Wspomniany wymag juz od dos¢ dawna wzbudza kontrowersje.
Istniejg pewne wagtpliwosci, czy nie narusza on Konstytuciji RP w niektérych sytuacjach.

Wielkos¢ wspdinoty
nie ma wptywu ha wymagang zgode

Wiele osob zdaje sobie sprawe, ze oprocz tzw. duzych wspdlnot
mieszkaniowych (zarzadzanych wedle ustawy o wiasnosci lokali),
w blokach i kamienicach czasem znoiduiq sie réwniez mate
wspolnoty mieszkaniowe liczace sobie do trzech mieszkan wigcznie
(wyodrebnionych oraz niewyodrebnionych). W przypadku takich
matych wspolnot, kluczowe sq przepisy kodeksu cywihego oraz
kodeksu postepowania cywilnego dotyczace wspdtwtasnosci.

Warto wiedzie¢, ze koniecznos¢ uzyskania zgody wspdlnoty
na potaczenie lokali w proktyce nie zalezy od tego, jaki
rodzaj wspdlnoty funkcionuie w budynku wielorodzinnym. Takie
potaczenie wedle przepisow zawsze bedzie bowiem czynnosciq

przekraczajacq zokres zwyklego zarzadu. Ustawa o wiasnosci
lokali doktadnie informuje, ze zardwno potaczenie dwodch mieszkan,
jok i podziat jednego lokum wymaga zgody cztonkow wspdlnoty
wyrazonej w uchwale. Glosowania nad takag uchwatg dotycza
wszystkie standardowe zasadly.

Jezeli uchwata o podziale lokalu lub potaczeniu dwoch M nie
uzyska wiekszosci liczonej wedlug udziatéw albo zasady jeden
wlasciciel - jeden glos, to osoba zainteresowana potaczeniem/
podzictem moze domagac sie rozstrzygniecia sprawy przez sqd.
Warto odnotowad, ze ustawa o wiasnosci lokali nie przewiduie
zadnego terminu na ztozenie pozwu dotyczacego rozstrzygniecia
sqdu o potgezeniu lub podziale lokum. Tym niemniej, nalezy dzictac
mozliwie szybko.
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W matej wspodlnocie mieszkaniowej
bywa troche trudniej

W przypadku matych wspolnot  mieszkaniowych,  analogiczng
(roziemczq) role pemni artykut 199 kodeksu cywinego. Mowi
on, ze: Do rozporzadzania rzeczq wspding oraz do innych
czynnosci, ktore przekraczaiq zakres zwyklego zarzadu, potrzebna
jest zgoda wszystkich wspotwtascicieli. W braku  takiej zgody
wspotwiasciciele, ktorych udzioty wynoszq co naimniej potowe,
mogq zqdac rozstrzygniecia przez sqd, ktory orzeknie majac
na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich
wspOtwtasciciel”. Przepisy kodeksu cywinego sq niestety mniej
korzystne dla osoby, ktdra zamierza potaczy¢ lub podzielic lokale.
Warto  przywota¢  tutaj  przyklad  wspdlnoty  frzymieszkaniowe]
oraz whasciciela posiadajacego udziat wynoszacy 49% (po
wliczeniu wezesniej zakupionego, drugiego mieszkania). Na cate
szczescie, po zmianach z poczatku 2020 1. liczba matych wspdlnot
mieszkaniowych znaczaco spadta.

Warto dodag, ze w przypadku mieszkan znaiduigeych sie na terenie
bloku, kidrego czesci wspdlne sa wspdtwtasnosciq spotdzielhi,
réwniez obowiqzuiq zasady z ustawy o wiasnosci lokali. Ustawa
o spofdzielnioch mieszkaniowych wskazuje bowiem, ze w przypadku
zarzqdu powierzonego spotdzielni frzeba stosowac odpowiednie
przepisy ustawy o wiasnosci lokali.

——

#magazyn zarzadcy obiektu
#magazyn dla firm obstugujacych obiekty

Konstytucyjnosé przepisow
wzbudza pewne wagtpliwosci

Dla wielu inwestorow, koniecznos¢ czekania z pracami na podiecie
odpowiednich uchwat wspdlnoty mieszkaniowej lub na prawomocny
wyrok sqdu stanowi dos¢ duze utrudnienie. Opisywana sytuacia ma
uzasadnienie jesli planowane prace bedq skutkowaly powazng
ingerencia w czesci wspdlne budynku.

Wieksze watpliwosci wzbudza natomiast sytuacio,
w ktorej potaczenie lokali jest prosta czynnoscia i ogranicza sie
do wyburzenia sciony nie bedacej nosna. Wtedy koniecznosc
wyrazania zgody przez wspdlhote mozna  postrzegac  jako
ingerencie w prawo wiasnosci. Warto wspomniec, ze wedle Wyroku
Sadu Okregowego w Bydgoszczy z dnia 1.3 czerwca 2014 r. (sygn.
akt | C 906/13), uchwaly wspolnoty mieszkaniowej nie powinny
ingerowac w prawo wiasnosci mieszkania. Mozna tutaj powotac
sie tez na wezesniejszy Wyrok Sadu Nojwyzszego z dnia 3 kwietnia
2009 r. (sygn. akt I CSK 600/08).

Inne interpretacie prawne sq bardziej tagodne. Przykladowo, Sad
Naijwyzszy w Wyroku z dnia 26 czerwca 2008 r. (sygn. akt: | CSK
598/07) stwierdzit, ze nawet odmowa wyrazenia zgody przez
wspdlnote na podziat lub potqgczenie lokali nie narusza zasady
ochrony prawa wiasnosci wyrazonej w kodeksie cywilnym (art. 140
KC) oraz Konstytucii RP (art. 64 ust. 3).
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KIEDY CZLONEK WSPOLNOTY
MUSI PLACIC ZA SZKODY?

Kto odpowiada za zniszczenia w czesciach wspdinych?

Zniszczenia naterenie czesci wspdinych budynku zdarzajg sie dosé czesto.
Wyjasniamy kiedy musi za nie zaptacic¢ cztonek wspdinoty mieszkaniowej.

Wspotwtasnos¢ dotyczgca czesci budynku stuzgcych do wspdinego
korzystania, teoretycznie powinna motywowaé do ostroznosci i dbatosci
np. o stan klatek schodowych. Niestety w praktyce sytuacja czasem
wyglagda inaczej. Zarzgdcy budynkéw wielorodzinnych mogg podac
dziesigtki przyktadow réznych szkéd, kiore zdarzajg sie w czesciach
wspolnych budynku. Pekniete plytki ceramiczne na skutek uderzeniaq,
mocno zabrudzone $ciany lub zbite szyby - to tylko mniej kosztowne
przypadki. Likwidacja takich zniszczen przy pomocy S$rodkéw
zgromadzonych na funduszu remontowym nie wyddje sie sprawiedliwa
wobec bardziej ostroznych mieszkancéw budynku. Warto zatem
odpowiedzie¢ na pytanie, w jakiej sytuacji wspodlnota mieszkaniowa
lub spodidzielnia moze dochodzi¢é roszczen wzgledem jednego ze
swoich czionkéw jako sprawcy uszkodzen. W artykule poruszamy tez
przyktady zwigzane z odpowiedzialnoscig najemcy oraz skutkami szkody
spowodowanej przez matoletniego.

Ciezar dowodu
zawsze lezy po stronie wspolnoty

58

Dochodzenie roszczen od cztonka wspolnoty mieszkaniowej aloo
spotdzielni jest relatywnie fatwe pod warunkiem, ze zarzgdca lub
zarzqd wspdlnoty/spotdzielni dysponuie odpowiednimi dowodami,
ktore uzasadniciq odpowiedzialnos¢ na podstawie artykutu 415
kodeksu cywinego (Kto z winy swej wyrzadzit drugiemu szkode,
obowigzany jest do jej naprawienia’). Warto jednoczesnie
pamietad, ze ten sam kodeks cywiny w arykule 6 wyznacza
uniwersalng  zasade  dotyczacq  ciezaru dowodu  (Ciezar
udowodnienia fakiu spoczywa na osobie, kiora z foktu tego
wywodzi skutki prawne”).
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W zwiazku z powyzszym, wspolnota Iub spotdziehia powinna
dysponowac niezbitymi dowodami, ktére mogg postuzy¢ nowet
podczas ewentualnego sporu sqdowego. Wydaje sie, ze
najbordzie) przekonuigcym dowodem sq nagrania z monitoringu
dobrej jakosci, ktdry coraz czesciej pojawia sie na terenie czesci
wspolnych. Oczywiscie toki monitoring  powinien  funkcionowac
zgodnie z zasadami wyznaczonymi przez Urzad Ochrony Danych
Osobowych.




Rodzice zaptacq
za zte zachowanie matoletniego

W praktyce okazuie sig, ze wiele szkdd w czesciach wspolnych jest
powodowanych przez nieostrozne dzieci, kidre na przyktad szybko
jezdzq na deskorolkach ub hulcinogach albo graiq w pitke. Czesto
pojawia sie zatem pytanie o odpowiedzialnos¢ rodzicéw za
szkode spowodowang przez dziecko na terenie czesci wspolnych.
/godnie z przepisami kodeksu cywilnego, matoletni w wieku ponizej
13 lat nie ponosi odpowiedzialnosci za wyrzgdzone szkody. Taka
odpowiedzialnos¢ bedzie dotyczyta jego rodzicow, chyba ze
wykonywali oni starannie nadzéor nad dzieckiem lub udowodnig,
ze szkoda powstataby réowniez  podczas  odpowiedniego
sprawowania nadzoru.

Nieletni w wieku 13 lat - 18 lof, co do zasady mogaq juz
odpowiada¢ za wyrzadzone szkody. Wyigtek dotyczy sytuaci,
w ktdrych stopien rozwoju dziecka nie uzasadnia samodzielnej
odpowiedzialnosci pomimo przekroczenia limitu wiekowego (13
lat). W praktyce roszczenia finansowe skierowane przez zarzqdce
budynku wobec matoletniego zwykle pokrywaiq jego rodzice.
Warto pamietac, ze roszczenie wspdlnoty lub spotdzielni musi bye
tak samo dobrze udokumentowane rowniez wiedy, gdy dotyczy
szkody spowodowanej przez nieletnich. Niezaleznie od wieku
sprawcy, spotdzielhio, wspdlnota lub inny zarzadca moze szybko
naprawi¢ uszkodzenie (np. zbitq szybe) | dopiero pdiniej skierowac
do sprawcy lub osoby odpowiedzialnej roszczenie o zwrot kosztow
usuniecia szkody.

#magazyn zarzadcy obiektu

#magazyn dla firm obstugujacych obiekty

Wiasciciel lokalu
nie odpowiada za najemcoéw ...

W wielu innych przypadkach, szkody na terenie czesci blokow
uzytkowanych przez wiele osob (np. klatek schodowych lub garazy)
sq powodowane przez naiemcow lokali. Sprzyia temu mnigjsze
przywiqzanie takich lokatorow do kwestii zwiqzanych ze stanem
budynku oraz ich sklonnos¢ do czestych przeprowadzek.
/ uwagi na skale zniszczen spowodowanych przez naiemcow,
niektore spotdzielnie oraz  wspdlnoty  mieszkaniowe  probujg
zobowigza¢  wiasciciell mieszkon  do  pfacenia  za  szkody
spowodowane przez lokatorow. Takie zasady odpowiedzialnosci
pojawicigce sie czasem w regulaminach  ustalonych  przez
spotdzielnie i wspdlnoty mieszkaniowe wzbudzaja jednak spore
konfrowersie w $wietle cytowanego juz wczesniej artykutu 415
kodeksu cywilnego.
Spotdziehie i wspdlnoty probujgee przerzucic” na wiasciciela
mieszkania odpowiedzialnos¢ za dziotanie najemcy, powinny
zwrocic uwage min. na Wyrok Sadu Okregowego we Wroctawiu
z dnia 5 sierpnia 2014 roku (sygn. akt | C 445/14). To orzeczenie
potwierdza, ze proby przeniesienia odpowiedzialnosci za szkody
spowodowane przez najemcoéw na wiasciciela mieszkania sq
sprzeczne z art. 415 KC.
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ML GROUP

WYDAWNICTWO

FOR FACILITY SERVICES
Czasopismo  skupiajace odbiorcéw
zainteresowanychrynkiemnieruchomosci
od strony ich zarzadzanio, serwisu
i obstugi. Magazyn skierowany jest do
zarzadcoéw obiektéw, administratoréw
budynkéw, posrednikbw w obrocie
nieruchomosciami, firm serwisujacych
obiekty, a w szczegélnosci do firm
z branzy utrzymania czystosci.

Edukacyine artykuty pomagaiaq lepiej zrozumieé prace zarzadcéw obiektow,
administratoréw budynkéw oraz ustug FACILITY MANAGEMENT.




