ZAJECIA 1

WPROWADZENIE,
PODSTAWY PRAWNE




LITERATURA (do ¢wiczen z przedmiotu)
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Nieruchomosciami — w rozumieniu
kodeksu cywilnego — sa:
I —
— grunty, czyli czesci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci,

— budynki, czyli nieruchomosci budynkowe,

— wydzielone czesci budynkow, czyli
nieruchomosci lokalowe.

Budynek jest czescig sktadowg gruntu, na
Ktdrym go wzniesiono,




Kazda nieruchomos¢ ma odrebng ksiege wieczystg, ktora pozwala
poznac jej stan
prawny, a w szczegolnosci:

— 0sobe aktualnego witasciciela,

— 0znaczenie nieruchomosci (potozenie,
numer dziatki, wielkoS¢),

— wpisy (adnotacje wskazujgce zmiany
stanu prawnego nieruchomosci).



W kodeksie cywilnym wymienia sie nastepujgce prawa
rzeczowe (prawa witasnosci):

— wtasnosc | wspotwtasnosc,
— uzytkowanie wieczyste,
— ograniczone prawa rzeczowe, do ktorych zalicza sie:

wtasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego,

spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego,

prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowe],

uzytkowanie,
stuzebnosc,
hipoteke,
zastaw.



Zarzadzanie nieruchomoscig
N

polega na podejmowaniu decyzji strategicznych i

taktycznych dotyczgcych nieruchomosci oraz

inicjowaniu na tej podstawie dziatan w sferze

administracji, eksploatacji oraz inwestycji dla

osiggniecia celow wtasciciela, ktorymi mogg byc:

o utrzymanie nieruchomosci w stanie nie pogorszonym,
zgodnie z jej przeznaczeniem,

o uzasadnione inwestowanie w nieruchomosg¢,
prowadzgce do wzrostu jej wartosci,

o dostarczanie statych dochodow, o ile takie sg jego
zamiary,

o zwrot zainwestowanego kapitatu (zbycie nieruchomosci
za okreslong cene).



Zarzadzanie nieruchomoscig
B

W ustawie Prawo budowlane przyjmuje sie podstawowg
zasade, ze wiasciciel lub zarzgdca ma obowigzek uzytkowac
dany obiekt budowlany zgodnie z jego przeznaczeniem |
wymaganiami ochrony srodowiska oraz utrzymywac go w
nalezytym stanie technicznym

| estetycznym.

Przepisy dotyczg takich kwestii jak:
— kontrola stanu technicznego obiektu budowlanego,
— dokumentacja | ksigzka obiektu budowlanego,

— przeciwdziatanie nieprawidtowosciom w utrzymaniu
obiektu budowlanego,

— zmian sposobu uzytkowania obiektu budowlanego.



Kazdy witasciciel nieruchomosci zobowigzany jest ponadto do
utrzymania czystosci
| porzgdku na swojej nieruchomosci poprzez:

— estetyczne utrzymanie nieruchomosci,

— usuwanie na biezgco odpadow | gromadzenie ich w specjalnych
pojemnikach,

— wyposazenie nieruchomosci w pojemniki stuzgce do
gromadzenia odpadow oraz

utrzymania ich w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym,

— usuwanie i unieszkodliwianie odpadéw komunalnych poprzez
zawarcie stosowne;

umowy z jednostkami wywozowymi lub sktadanie tych odpadow
na sktadowiskach we

wtasnym zakresie,

— 0czyszczanie ze sniegu, lodu, btota i innych zanieczyszczen
chodnikdéw potozonych

wzdtuz nieruchomosci.



Formy zarzgdzania nieruchomosciag

Wiasciciel moze samodzielnie zajmowac sie swojg
nieruchomoscig lub powierzyc to zadanie
zarzadcy.

Zarzgdzaniem nieruchomosciami mogg zajmowac
sie wytgcznie licencjonowani zarzadcy.

Zarzadca nieruchomosci moze by¢ osoba, ktéra:
— ma petng zdolnosc¢ do czynnosci prawnych,

— nie byta karana za okreslone przestepstwa,

— ma co najmniej Srednie wyksztatcenie,

— ukonczyta kurs kwalifikacyjny,




Formy zarzgdzania nieruchomosciag

— odbyta praktyke zawodowg w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami,

— przeszta z wynikiem pozytywnym
postepowanie kwalifikacyjne i zdata egzamin

— zostata wpisana do rejestru
licencjonowanych zarzgdcow nieruchomosci.

Zarzgdca nieruchomosci jest obowigzkowo
ubezpieczony na wypadek wyrzgdzenia
wtascicielowi szkody.



Najem lokali

Lokale mieszkalne i uzytkowe mogg byc¢
przedmiotem najmu.

W umowie najmu wynajmujgcy zobowigzuje
sie oddac lokal najemcy do uzytkowania na
czas oznaczony lub nieoznaczony, a
najemca zobowigzuje sie ptacic
wynajmujgcemu Czynsz.




Najem lokali

Uregulowania dotyczgce najmu lokali sg
zawarte w dwoch nastepujgcych aktach
prawnych:

— w Kodeksie Cywilnym, ktéra normuje najem
wolny,

— w ustawie o najmie lokali, ktora reguluje
najem regulowany.



Najem lokall

Najem wolny dotyczy lokali mieszkalnych |
uzytkowych, ktére sg wynajmowane w
wolnym obrocie.

Przy najmie wolnym wysokoScC czynszu nie
podlega zadnym ograniczeniom i ustala sie
go W wyniku umowy obu stron.



Ze wzgledu na sposob ustalania wysokosci czynszu
rozroznia sie:

— czynsz regulowany,
— czynsz wolny.

Czynsz regulowany jest ptacony przez najemcow lokali,
ktére tworzg zaséb mieszkaniowy gminy oraz stanowa
wtasnos¢ Skarbu Panstwa oraz panstwowych osob
prawnych prowadzgcych eksploatacje budynkow.

Regulacja czynszu polega na okresleniu przez rade
gminy stawek czynszu za 1m2 powierzchni uzytkowej
lokalu.

Czynsz wolny ptacg najemcy lokali, ktérych nie dotyczg
przepisy o czynszu regulowanym.



ADMINISTROWANIE
N I —

Jest to dziatalnos¢ zawodowa, prowadzona przez
osoby posiadajgce licencje zarzqdcy
nieruchomosci, polegajgca na zawodowym
(odptatnym), na zlecenie:

prowadzeniu | nadzorowaniu biezgcej obstugi
nieruchomosci,

planowaniu krotko- i dtugo-okresowych celow |
sposobow ich realizacji w odniesieniu do
zachowania nieruchomosci w stanie
niepogorszonym i rozwoju nieruchomosci,

doradztwie w zakresie zarzgdzenia
nieruchomoscia.



ADMINISTROWANIE - ustawa
N I —

Wedtug ustawy zarzgdzanie nieruchomosciami jest dziatalnoscig zawodowa
wykonywang przez zarzgdcow na zasadach okreslonych w ustawie o
gospodarce nieruchomosciami.

Zarzgdzanie nieruchomosciami a administrowanie
Administrowanie jest to wytgcznie prowadzenie biezgcych czynnosci
zwigzanych z obstugg nieruchomosci.

Zarzgdzanie nieruchomoscig jest wigc znacznie szerszym zakresem
dziatalnosci, choC najczesciej prowadzenie dziatalnosci zarzgdzania
nleruchomosma obejmuje rowniez jej administrowanie.

Administrowanie obejmuje takie czynnosci jak:
biezgce kontrole i przeglady techniczne,
naprawy i konserwacja biezgca,

sprzatanie,

wywoz odpadow bytowych,

itp.




UZYTKOWANIE
N I —

dziatanie zwigzane z wykorzystaniem
obiektu budowlanego lub jego integralnej
czescl zgodnie z przeznaczeniem



EKSPLOATACJA
NIERUCHOMOSCI

to zbior dziatan uzytkowych jak i obstugowych (obstuga
techniczna i biezgce utrzymanie obiektu).

zespot celowy dziatan organizacyjno-technicznych (ludzi w
stosunku do obiektu) oraz wzajemne relacje wystepujgce miedzy
nimi od chwili odebrania nieruchomosci do uzytkowania do
wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem az do chwili likwidacji
(rozbidrki) i utylizacji.

zespot dziatan technicznych i organizacyjnych majgcych na celu
umozliwienie wypetniania przez obiekt wymaganych funkcji,
witgcznie z koniecznym dostosowaniem do zmian warunkow
zewnetrznych (wywotanych przez uzytkownikow i srodowisko);
obejmuje uzytkowanie i obstugiwanie (szerzej utrzymanie) obiektu
technicznego, tgcznie lub z wydzieleniem zasilania




Inwesto-
wanie

wanie

| Administro- ( Eksploata-

cja




m ustugi prawnicze

M serwis techniczny

M ustugi windykacyjne

M zarzadzanie najmem lokali
mieszkalnych

W utrzymanie czystosci

m biezgca konserwacja
nieruchomosci

ksiegowosc dla
nieruchomosci







Istniejg przypadki, w ktorych dopuszczalne jest
zarzadzanie n. bez licencji:

zarzgdzanie wtasng nieruchomoscig,

zarzgdzanie nieruchomoscig przez niektore instytucje:
o Agencje Nieruchomosci Rolnych,

o Wojskowg Agencje Mieszkaniowa,

o Agencje Mienia Wojskowego,

o Agencje Budowy | Eksploatacji Autostrad,

zarzgdzanie nieruchomoscig przez wybrany na podstawie
ustawy o wtasnosci lokali zarzad wspolnoty
mieszkaniowe,).

Poza powyzszymi przypadkami prowadzenie dziatalnosci
zawodowej zwigzanej z zarzgdzaniem nieruchomosciami
bez licencji jest niedopuszczalne wg polskiego prawa.



Wg ustawy zarzgdca ma do wykonania
dwa podstawowe zadania:

podejmowanie decyzji | podejmowanie decyzji |

dziatan zachowawczych dziatan inwestycyjnych
zlecanie kontroli techniczne; Decyzje i dziatania
zlecanie prac inwestycyjne obejmujg
konserwacyjnych urzadzen, przede wszystkim wszelkie
stanowigcych wyposazenie dopuszczane przepisami
techniczne prawa budowlanego roboty

przeprowadzanie remontéw, budowlane, niebedacy
a w szczegoélnosci naprawy robotami remontowymi
otworow drzwiowych i

okiennych, uzupetnianie

ubytkow tynku odnawianie

elewacji, malowanie klatek

schodowych, naprawa

chodnikow, itp.

zawieranie umow
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Utrzymanie nieruchomosci — obowigzki

zarzadcy, podstawy prawne
I —
Prawo budowlane — rozdziat VI —
utrzymanie obiektow budowlanych

Przepisy wykonawcze:

o RMI w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie,

o RMSWIA w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych.

o RMWSIA w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego



Art. 61 ustawy — Prawo
budowlane

naktada na witasciciela (zarzadce)
obowigzek utrzymania i uzytkowania
obiektu zgodnie z przepisami prawa
budowlanego, w szczegolnosci art. 2 ust 2.,
czyli uzytkowania go zgodnie z
przeznaczeniem | wymaganiami ochrony
srodowiska oraz utrzymania w nalezytym
stanie technicznym | estetycznym, nie
dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia
jego wtasciwosci uzytkowej i sprawnosci
technicznej....



.., W szczegolnosci w zakresie :

ZwWigzanym z wymaganiami warunkow uzytkowych zgodnych
dotyczgcymi: Z przeznaczeniem obiektu,
o bezpieczenstwa konstrukcji ~ SZczegolnie w zakresie:
o bezpieczenstwa o zaopatrzenia w wode i energie
poZzarowego elektryczng oraz odpowiednio
: . do potrzeb w energie cieplng i
o bezpieczenstwa Aliwa
uzytkowego P I
o odpowiednich warunkow = USUREIE SOIECe, Hioel

higienicznych | podazowe i odpadow,

zdrowotnych oraz ochrony
srodowiska

ochrony przed hatasem i
drganiami

oszczednosci energii i
izolacyjnosci cieplnej



...., W szczegolnosci w zakresie :
I —

mozliwosci utrzymania
wtasciwego stanu
technicznego,

niezbednych warunkow do
korzystania z obiektow
uzytecznosci publicznej i
mieszkaniowego
budownictwa
wielorodzinnego przez
osoby niepetnosprawne,

warunkow bezpieczenstwa i
higieny pracy

ochrony ludnosci, zgodnie z
wymogami obrony cywilnej,

ochrony obiektow wpisanych
do rejestru zabytkow oraz
obiektow objetych ochrong
konserwatorska,

odpowiedniego usytuowania
na dziatce budowlanej,

poszanowania wystepujacych
na obszarze oddziatywania
obiektu uzasadnionych
interesOw 0sOb trzecich, w tym
zapewnienia dostepu do drogi
publiczne;.



Aby mieC pewnosc, ze obiekt jest

wiasciwie u2¥tkowan¥ naIer:

posiadacC znajomosc¢ techniczng obiektu

posiadac | przechowywac przez okres istnienia obiektu
dokumentacje uzytkowania, do ktorej naleza:

o dokumentacja odbioru obiektu — dokumentacja budowy |
powykonawcza

ksigzka obiektu budowlanego

kopie imiennych przydziatow lokali,

protokoty zdawczo — odbiorcze lokali,

umowy najmu lokali

protokot pomiaru powierzchni uzytkowej lokali,

dokumentacja eksploatacyjna — protokoty z okresowych
kontroli stanu technicznego, opinie | ekspertyzy techniczne
dotyczgce obiektu, dokumentacja powykonawcza robot
budowlanych | remontow wraz z protokotami odbioru tych
robot,



cd.
S

dokonywac okresowych kontroli stanu sprawnosci
technicznej obiektow

dokonywac biezgcych przeglagdow roboczych

bilansowac plany potrzeb remontowych, konserwacyjnych
| modernizacyjnych oraz kolejnosc ich zaspokajania

ustalac i przyjmowac do realizacji plany remontowe,
konserwacyjne i modernizacyjne w miare p03|adanych
przez wtasciciela obiektu srodkow

zapewnic | racjonalnie gospodarowac srodkami
finansowymi przeznaczonymi na wykonanie robot w
obiekcie

zapewnic¢ wykonawstwa do ich wykonania
zapewnic¢ fachowy nadzor nad ich wykonaniem



DZIEKUJE ZA UWAGE




