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Akty prawne

k.c. - ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 121)

Konstytucja RP - Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwiet-
nia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.)

k.p.a. —  ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepo-
wania administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r.
poz. 267)

k.p.c. —  ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpo-
wania cywilnego (tekst jedn.: Dz. U.z2014r. poz. 101)

0.p. —  ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podat-
kowa (tekstjedn.: Dz. U.z2012r. poz. 749 z pdzn. zm.)

pr. bud. —  ustawazdnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst
jedn.: Dz. U. 22013 r. poz. 1409 z p6zn. zm.)

pr. en. —  ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetycz-
ne (tekst jedn.: Dz. U. 22012 r. poz. 1059 z p6zn. zm.)

pr. spotdz. —  ustawazdnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze
(tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1443)

p-z.p. —  ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zamdowien
publicznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 907
z po6zn. zm.)

r.ck. - rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 mar-

ca 1968 r. w sprawie czynnosci komornikéw (Dz. U.
Nr 10, poz. 52 z p6zn. zm.)
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r.0.t.

r.u.p.a.

r.w.t.u.b.

r.zZ.C.

u.d.m.

u.fp.b.m.

u.fw.

u.g.n.

u.n.l.d.m.

rozporzadzenie Ministra Budownictwa z dnia
28 czerwca 2006 r. w sprawie okreslania taryf, wzoru
wniosku o zatwierdzenie taryf oraz warunkéw rozli-
czen za zbiorowe zaopatrzenie w wodg 1 zbiorowe od-
prowadzanie §ciekow (Dz. U. Nr 127, poz. 886)
rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji z dnia 29 sierpnia 2001 r. w sprawie spo-
sobu udzielania przez Policje¢ lub Straz Graniczna po-
mocy lub asysty organowi egzekucyjnemu i egzekuto-
rowi przy wykonywaniu czynno$ci egzekucyjnych
(Dz. U. Nr 101, poz. 1106)

rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie wa-
runkow technicznych uzytkowania budynkéw miesz-
kalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836 z p6zn. zm.)
rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 17 wrzes-
nia 2010 r. w sprawie szczegdtowych zasad ksztatto-
wania i kalkulacji taryf oraz rozliczen z tytutu zaopa-
trzenia w ciepto (Dz. U. Nr 194, poz. 1291)

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach miesz-
kaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 966
z podzn. zm.)

ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektdrych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst
jedn.: Dz. U. z 2013 r., poz. 255)

ustawa z dnia 8 grudnia 2006 . o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i domoéw dla bezdomnych z dnia 8 grudnia
2006 (Dz. U. Nr 251, poz. 1844 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komu-
nalnej (tekst jedn.: Dz. U. 22011 r. Nr 45, poz. 236)
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomos$ciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651 z pozn. zm.)

ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkal-
nych i dodatkach mieszkaniowych (tekst pierwotny:
Dz. U. Nr 105, poz. 509 z pdzn. zm.)
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u.o.d.o.

uw.o.p.l.

u.p.d.o.f.

u.p.d.o.p.

u.p.o.l

u.p.s.
u.p.tu.

u.p.tu.p.a.

u.s.g.

u.s.m.

ustawa o0 KRS

u.u.c.p.g.

uw.l.

ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych
osobowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2002 r. Nr 101,
poz. 926 z pézn. zm.)

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lo-
katoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r.
poz. 150)

ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od osob fizycznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r.
poz. 361 z pézn. zm.)

ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym
od 0s6b prawnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2011 r. Nr 74,
poz. 397 z pézn. zm.)

ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych (tekst jedn.: Dz. U. 22010 r. Nr 95, poz. 613
z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spoteczne;j
(Dz. U. z 2013 1. poz. 182 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow
iustug (Dz. U.z2011 1. Nr 177, poz. 1054 z pézn. zm.)
ustawa z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towarow
i ustug oraz o podatku akcyzowym (Dz. U. Nr 11,
poz. 50 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tekst jedn.: Dz. U. z 2013 1. poz. 594 z p6zn. zm.)
ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r.
poz. 1222)

ustawa z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1203
z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czys-
tosciiporzadku w gminach (tekstjedn.: Dz. U.z2013 .
poz. 1399 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali
(tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
z pdzn. zm.)
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OSNCP

OSNKW

OSP
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OTK-A

ustawa z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit
Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jedn.:
Dz. U. 22010 r. Nr 206, poz. 1367 z pdzn. zm.)
ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie nie-
ktorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873
z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wode 1 zbiorowym odprowadzaniu $ciekow
(tekst jedn.: Dz. U. z 2006 r. Nr 123, poz. 858
Z pozn. zm.)

Czasopisma i publikatory

Biuletyn Informacyjny Sadu Najwyzszego

Dziennik Urzedowy Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow

Monitor Prawniczy

Monitor Spétdzielczy

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
i wojewddzkich sadéw administracyjnych
Orzecznictwo Sadow Apelacyjnych

Orzecznictwo Sadéw Apelacji Biatostockiej
Orzecznictwo Sadow Apelacyjnych i Sadu Najwyz-
szego

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna, Pracy
i Ubezpieczen Spotecznych

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Karna i Woj-
skowa

Orzecznictwo Sadow Polskich

Orzecznictwo w Sprawach Samorzadowych
Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego
Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego; zbior urze-
dowy, Seria A
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POP
PUG

PKOB

p.u.

Przeglad Orzecznictwa Podatkowego
Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego

Inne

Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych okreslo-
na przez rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia
30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji
Obiektow Budowlanych (PKOB) (Dz. U. Nr 112,
poz. 1316 z pdzn. zm.)
powierzchnia uzytkowa






Rozdzial 1

WPROWADZENIE

Celem niniejszej ksiazki jest wskazanie specyficznych zasad i problemow
zwigzanych z zarzadzaniem budynkami i lokalami mieszkalnymi. Nierucho-
mosci mieszkalne pod wieloma wzgledami r6znig si¢ od nieruchomosci o innych
funkcjach i najczesciej stosuje si¢ do nich kompleks odrebnych przepisow, ktore
nie maja zastosowania do innych nieruchomosci. Regulacje takie tworzone sa
przede wszystkim na potrzeby nieruchomosci mieszczacych wiele lokali miesz-
kalnych, gdzie nalezy uwzglednia¢ potrzeby i interesy wielu osob i gdzie moga
wystepowac ztozone stosunki miedzyludzkie.

Nie nalezy zapominaé o tym, ze $wiat mieszkaniowy budynkéw mieszcza-
cych wiele lokali sktada si¢ nie tylko z lokatoréw (osob, ktore mieszkaja w cu-
dzych mieszkaniach), ale takze z wlascicieli, ktorzy mieszkaja (lub nie) w swoich
lokalach; z dostawcow réznych ustug, bez ktorych budynek nie mogltby prawid-
towo funkcjonowaé, oraz z oséb lub firm, ktore tymi budynkami zarzadzaja
(czyli z zarzadcow). Swiat ten moze tez wchodzi¢ w rozmaite stosunki z oto-
czeniem czy wreszcie moze by¢ przedmiotem rozmaitych dziatan réznych wtadz,
aw szczegdlnosci moze go dotyczy¢ prowadzona przez wtadze roéznych szczebli
polityka mieszkaniowa.

Wszystko to bywa ujete w ramy regulacji prawnych i wplywa na sposob
zarzadzania nieruchomosciami o funkcjach mieszkalnych. Istotne znaczenie dla
zarzadzania takimi nieruchomos$ciami maja tez zawarte w przepisach definicje:
lokalu mieszkalnego, r6znych typow lokali mieszkalnych, budynku mieszkal-
nego, zasobu mieszkaniowego itp., a czesto rowniez brak takich definicji. Prze-
pisy podatkowe takze wplywajg na sposob zarzadzania budynkami i lokalami
mieszkalnymi oraz na koszty zarzadzania. Natomiast przepisy o zarzadzaniu
nieruchomos$ciami i inne, dotyczace zarzadcow, warunkuja lub umozliwiaja rea-
lizacj¢ okreslonych koncepcji zarzadzania i maja wplyw na koszty zarzadzania.
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Jak wida¢, zarzadzajac lokalami lub budynkami mieszkalnymi, nalezy nie
tylko znaé¢ odpowiednie przepisy, ale takze rozumie¢ zasady, wedtug ktorych
$wiat mieszkaniowy jest lub powinien by¢ urzadzony.

Dlatego tez kolejne rozdziaty tej ksigzki poswiecone bgda omoéwieniu sto-
sownych przepiséw i wskazaniu ich zwigzkdéw z zarzadzaniem budynkami i lo-
kalami mieszkalnymi, poczynajac od omdwienia, z czego lub kogo sktada si¢
$wiat mieszkaniowy i jak powinien by¢ urzadzony.

Ksigzka odnosi si¢ do stanu prawnego aktualnego na koniec stycznia 2014
roku, a wiec uwzglednia zmiany zwigzane z rezygnacja z licencjonowania za-
rzadcow nieruchomosci, a takze istotne dla zarzadzania nieruchomos$ciami
mieszkalnymi zmiany obowigzkéw w zakresie gospodarowania odpadami ko-
munalnymi, jakie wytwarzane sa w takich nieruchomosciach. Autorka ma nad-
zieje, ze okaze si¢ przydatna wszystkim, ktorzy wspomniany $wiat mieszkanio-
wy zapehiaja.



Rozdzial 2

SWIAT MIESZKANIOWY —Z CZEGO SIE SKEADA 1 JAK JEST
URZADZONY

1. Mieszkanie jako dobro podstawowe

Mieszkanie (schronienie, dach nad glowa) uwazane jest powszechnie za do-
bro podstawowe, gdyz jego brak powoduje u wigkszosci ludzi albo $mier¢ lub
utrate zdrowia, albo przynajmniej niemoznos¢ spetniania wielu zyciowych i spo-
tecznych funkcji (wlaczajac wychowanie dzieci i zdrowy model zycia rodzin-
nego).

Dlatego tez fakt posiadania mieszkania i jego jako$¢ sg dla wigkszo$ci z nas
bardzo wazne. Wplywaja na nasze poczucie szczescia, warunkujg nasz rozwoj,
kariere, czasem decyduja o naszym zdrowiu i dlugosci zycia.

Mozna wiec przyjaé, ze kazdy powinien gdzie§ mieszkaé i to mieszkac jak
najlepiej, w warunkach umozliwiajacych mu petienie innych waznych zycio-
wych funkcji. Kazdy — bez wzglgdu na to, czy jest bogaty, czy biedny.

Ale mieszkanie jest jednoczes$nie dobrem bardzo drogim, dla wielu ludzi
trudno dostepnym, poniewaz jego wybudowanie duzo kosztuje. Obserwujemy
wiec w praktyce, ze jednym tatwo przychodzi zdobycie tego dobra, innym trud-
niej, a niektérym nie udaje si¢ to wcale. Widzimy, ze w zwiazku z tym rynek
mieszkaniowy jest bardzo zréznicowany — funkcjonuja na nim bogate osoby lub
firmy, ktore sg wlascicielami wielu domow, a nawet catych zasobow domow
wielorodzinnych, a obok spotykamy witascicieli pojedynczych mieszkan i osoby,
ktore korzystaja z cudzych mieszkan (lokatorow), a takze osoby, ktore zdobyty
zaledwie prawo do korzystania z jakich$ pomieszczen niebedacych samodziel-
nymi mieszkaniami. Wreszcie, spotykamy osoby bezdomne, ktérych czes¢ ko-
rzysta czasami z noclegowni albo przygotowanych dla nich schronisk, a czesé¢
nie.
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Widzimy tez, ze niektorzy mieszkaja w mieszkaniach lepszych, a inni w gor-
szych (mniejszych, bez wygod, starych, wymagajacych remontu itd.). Sytuacja
0s0b, ktdre korzystajg z mieszkan takze jest zatem zroznicowana. Zréznicowanie
to zwigzane jest przede wszystkim z pozycja, jaka dana osoba zajmuje w spote-
czenstwie — gtdwnie z poziomem dochoddw, ale czasami takze z zajmowanym
stanowiskiem, petniong funkcja lub uczestnictwem w sprawowaniu wladzy.

Mamy wigc do czynienia ze skomplikowanym uktadem, ktory domaga si¢
opisania i zdefiniowania rol poszczegolnych osob lub podmiotow. Co wigcej,
poszczegolne osoby moga wchodzié ze sobg w roézne relacje, ktore takze doma-
gaja sie zdefiniowania i opisania, a przede wszystkim okreslenia —jakie te relacje
powinny by¢. Tym bardziej ze osoby o réoznym statusie mieszkaja czesto pod
jednym dachem i wspolnie korzystaja z roznych ustug $wiadczonych przez pod-
mioty zewngtrzne.

We wiasnym, dobrze pojetym interesie powinny tez wspoélnie troszczy¢ si¢
0 wspoélne dobro — dom, w ktorym mieszkajg. Jednak bez wiasciwego utozenia
stosunkow migdzy nimi oraz bez $§wiadomosci roli, jakg powinien odgrywaé
kazdy z nich, i wptywu, jaki na ich wtasnos¢ lub zamieszkiwanie maja podmioty
zewngtrzne, ta troska o wspolne dobro moze okazac si¢ niemozliwa.

2. Najwazniejsi aktorzy i ich role

2.1. Wlasciciel

Rézne osoby mogg stac si¢ whascicielami mieszkan lub domow. Mieszkanie
lub dom mozna bowiem nie tylko samemu kupi¢ lub wybudowaé, ale takze
otrzymac¢ w spadku lub w drodze darowizny. Jednak nie wszystkie takie osoby,
ktore staty si¢ wlascicielami, zastugujg na to, by je na trwate zaliczy¢ do kategorii
whascicieli.

Tym, co r6zni zasadniczo kategori¢ wilascicieli domow lub mieszkan od in-
nych osob, jest bowiem nie sama zdolno$¢ nabycia wiasnosci, ale zdolnos¢ do
utrzymania swojej wlasnosci, co jest podstawowym obowigzkiem wiasciciela.

Na trwale mozna wiec zaliczy¢ do kategorii wlascicieli osoby, ktore po-
siadajgq dochody na poziomie umozliwiajacym poniesienie pelnych kosztow
utrzymania posiadanych przez siebie doméw lub mieszkan.
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Osoby, ktore nie posiadaja takiej zdolnosci, powinny zosta¢ zaliczone do
kategorii lokatorow.

Jednak wtasciciele domdéw i mieszkan takze sg zréznicowani. Mozemy ich
podzieli¢ na nast¢pujace grupy:

1) wlascicieli zasobéw mieszkaniowych (wtascicieli wielu budynkow wielo-
rodzinnych lub takze jednorodzinnych albo wtascicieli wielu lokali miesz-
kalnych), ktérzy posiadaja swoje domy i lokale po to, by je wynajmowac lub
w innej formie oddawac do korzystania innym osobom,;

2) wlascicieli budynkow wielorodzinnych, ktorzy takze wynajmuja lub oddaja
innym osobom do korzystania wigkszos$¢ lokali w tych budynkach, ale cza-
sem sami mieszkaja w niektorych lokalach (albo mieszka w nich ich rodzina);

3) wlascicieli domow jednorodzinnych, ktorzy sami mieszkaja w swoich do-
mach albo je wynajmuja lub oddaja do korzystania innym osobom w cato$ci
lub w czgéci;

4) wlascicieli pojedynczych lokali mieszkalnych, ktorzy najczesciej sami
mieszkaja w swoich lokalach, ale czasem je w catosci lub w czesci wynajmuja
lub oddaja do korzystania innym osobom.

Wriascicielami zasobéw mieszkaniowych moga by¢ osoby fizyczne, prywat-
ne albo publiczne osoby prawne, w tym panstwo lub jednostki samorzadu tery-
torialnego. Jednak stosunkowo czesciej wiascicielami takich zasobow sg Skarb
Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego badz tez panstwowe lub samorza-
dowe oraz inne osoby prawne niz osoby fizyczne.

Wtascicielami pojedynczych budynkéw wielorodzinnych takze bywaja oso-
by fizyczne, prywatne lub publiczne osoby prawne, w tym — cho¢ rzadziej —
rozmaite wladze.

Wtascicielami doméw jednorodzinnych i pojedynczych mieszkan najczes-
ciej okazujg si¢ osoby fizyczne, ale zdarza si¢ takze, ze nalezg one do rdéznych
0s6b prawnych (w tym wiladz).

Wszystkie wyzej wymienione grupy wiascicieli powinny posiada¢ takie sa-
me — wynikajace z wlasno$ci — prawa i podobne obowiazki, a jesli wynajmuja
lub oddaja swoja wiasnos¢ do korzystania innym osobom, to powinny miec
wzgledem tych osob takie same lub zblizone obowiazki 1 uprawnienia. Oprocz
kwestii finansowych nie istnieje bowiem zaden powod réznicowania tych praw
(a wigc poza tym, co wprost zalezy od uzgodnionych mi¢dzy wiascicielami i lo-
katorami stosunkow finansowych, wszystkie inne prawa i obowiazki wtascicieli
i lokatoréw nie powinny si¢ wiele roznic).
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Ewa Boriczak-Kucharczyk - specjalizuje sie w zagadnieniach dotyczacych mieszkal-
nictwa, nieruchomosci, gospodarki komunalnej i rozwoju lokalnego; jest autorka
i wspotautorka licznych publikacji z tego zakresu. Brata udziat w pracach legislacyj-
nych nad réznymi ustawami z zakresu mieszkalnictwa (m.in. w latach 1998-2001,
gdy byta wiceprezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast); prowadzita dzia-
talnosc doradcza, m.in. dla wtadz duzych miast i regiondw w Polsce i za granica;
byta ekspertem i cztonkiem rady Banku Gospodarstwa Krajowego. Wspdtpracowata
z Wyzszg Szkotg Gospodarowania Nieruchomosciami w Warszawie i z Uniwersyte-
tem Warszawskim (gdzie prowadzita zajecia z gospodarki nieruchomosciamii plano-
wania regionalnego). Jest cztonkiem Panstwowej Rady Gospodarki Przestrzennej.

B Prezentowana publikacja jest najszerszym na rynku opracowaniem dotyczacym
tematyki zarzadzania nieruchomosciami o funkcjach mieszkalnych. Stanowi kom-
pendium wiedzy nie tylko o specyfice samego zarzadzania takimi nieruchomos-
ciami, ale takze o funkcjonowaniu rozmaitych wiascicieli nieruchomosci miesz-
kalnych i przepisach ich dotyczacych, poczawszy od wspdlnot mieszkaniowych,
przez spotdzielnie mieszkaniowe, gminy i towarzystwa budownictwa spotecznego,
na osobach fizycznych skonczywszy.

B W nowym wydaniu uwzgledniono zmiany, jakie nastapity w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami po wejéciu w 2ycie z poczatkiem 2014 r. przepisow tzw. ustawy
deregulacyjnej. Odniesiono sie takze do nowych przepiséw dotyczacych utrzymania
czystosci i porzadku, ktore weszty w zycie w roku 2013, oraz do nowych obowigzkow
w zakresie opfacania usuwania odpadow komunalnych.

B Ksigzka zawiera wiele praktycznych porad oraz odpowiedzi na 100 pytan naj-
czesciej zadawanych przez zarzadcow nieruchomosci mieszkalnych. Do ksigzki
dotgczono takie ptyte CD, na ktdrej zamieszczono teksty najwazniejszych aktow
prawnych zwiazanych z poruszana problematyka oraz zawartosc typowego planu
zarzadzania nieruchomoscia.

B Opracowanie przeznaczone jest dla zarzadcdw nieruchomosci, oséb zajmujacych
sie zasobami nieruchomosci i lokali o funkcjach mieszkalnych w spotdzielniach
mieszkaniowych, towarzystwach budownictwa spotecznego, gminach i gmin-
nych jednostkach organizacyjnych, czlonkow zarzadow wspdlnot mieszkanio-
wych, wiascicieli lokali, prawnikow, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
i innych oséb zawodowo zajmujgcych sie gospodarkg nieruchomosciami (w tym
nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ publiczng), a takze dla lokatorow zain-
teresowanych swojg sytuacjg mieszkaniowa.
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zamowienia.ksiazki@wolterskluwer.pl
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