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Z inicjatywy wolontariuszek - Jadwigi oraz Barbary - powstat pomyst, aby
w ramach dziatan wolontariackich zorganizowa¢ wyktad z zakresu prawa
lokatorsko-spoétdzielczego, a takze opracowac poradnik, ktory w prosty
I przystepny sposob przyblizy uczestnikom ich prawa jako lokatorow i cztonkdw
wspolnot mieszkaniowych czy spotdzielni. Pomyst ten zyskat wsparcie w ramach
minigrantu - Whniosek nr 5 - Wyktad z prawa i poradnik dla uczestnikéw
Centrum Wolontariatu®, realizowanego w ramach sciezki ,Wsparcie organizacji
wolontariatu w NGO - WOW w NGO!", bedacej czescig Korpusu Solidarnosci -
Rzadowego Programu Wspierania i Rozwoju Wolontariatu Systematycznego na

lata 2018-2030.

Dlaczego taki temat? Dla wielu senioréw znajomosc swoich praw to nie
tylko kwestia wiedzy - to przede wszystkim bezpieczenstwo, poczucie kontroli
nad witasnym zyciem i mozliwos¢ sSwiadomego dziatania w sprawach
mieszkaniowych. Niestety, dostep do profesjonalnych porad prawnych bywa
kosztowny, a wiele osob starszych nie ma mozliwosci skorzystania z takiej
pomocy. Dlatego wtasnie powstat ten poradnik - jako wsparcie, zrodto
rzetelnych informacji i przewodnik po najwazniejszych zagadnieniach

zwigzanych z prawami lokatorow i cztonkow spotdzielni.

Projekt jest realizowany przez Fundacje Wolnosci i Rozwoju Spotecznego
(Operatora), w ramach przedsiewziecia ,Centrum Wolontariatu Fundacji
Wolnosci i Rozwoju Spotecznego’, wykonywanego na podstawie umowy nr
157/KS/WOW/2023. Dziatania sg wspotfinansowane przez Narodowy Instytut
Wolnosci - Centrum Rozwoju Spoteczenstwa Obywatelskiego (NIW-CRSO),
w ramach programu ,Korpus Solidarnosci - Program \Wspierania i Rozwoju

Wolontariatu Dtugoterminowego na lata 2018-2030"
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Mamy nadzieje, ze ten poradnik okaze sie pomocny, zrozumiaty
I inspirujacy do dalszego poszukiwania wiedzy oraz dochodzenia swoich praw

W codziennym zyciul.

Z serdecznymi pozdrowieniami,

Zespot Wolontariuszy oraz Fundacja Wolnosci i Rozwoju Spotecznego
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Poradnik Swiadomego Lokatora i Spotdzielcy

czyli jak znaé swoje prawa i z nich korzystac¢

STRUKTURA PORADNIKA:

Poradnik podzielony jest na rozdziaty tematyczne. Kazdy z nich:

e rozpocznie sie od zwieztego wprowadzenia,

e zawierac bedzie opis problemu z zycia codziennego,

e omowienie stanu prawnego,

e interpretacje przepiséw i praktyczne porady (réwniez ,krok po kroku"),

e przyktadowe pisma, wzory whnioskow lub scenariusze dziatan (gdzie
uzasadnione),

e przypisy i podstawy prawne.

ROZDZIALY:

1. Woda i ciepto - rozliczenia, roznice, podwyzki

e \Woda niezbilansowana - z czego wynikajg roznice?
e Kiedy ijak mozna zakwestionowac rachunki?
e Jakie mamy prawa w przypadku podwyzek?

e Praktyczne wskazowki — co sprawdzac na fakturach?

2. Eksmisja - kiedy moze nas dotkna¢ i co z tym zrobic¢

KOMITET Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci —
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o Kiedy sad moze orzec eksmisje?

e Kto ma prawo do lokalu socjalnego?

e Co daje tzw. ,okres ochronny"?

e Czym jest tymczasowe pomieszczenie?

e Jak wyglada eksmisja w praktyce - krok po kroku
3. Immisje sasiedzkie - co robi¢, gdy sasiad nam uprzykrza zycie

e Czym sgimmisje bezposrednie i posrednie?
o Gtosne psy, wycieczki zapachow z kuchni, podlewanie sgsiada z gory
e Prawa i obowiagzki - kiedy i jak dziatac?

e Jakie mamy srodki prawne?

4. Zalanie mieszkania - kto odpowiada, jak dochodzi¢ roszczen

e Odpowiedzialnosc sasiada a spotdzielni - jak to rozréznic?
e Jak dokumentowac szkode?

o Kiedy ijak korzystac z ubezpieczenia?

e Postepowanie polubowne vs droga sadowa

5. Remonty w budynkach - kto za co odpowiada?

e Coto jest fundusz remontowy i jak dziata?
e Czy spotdzielnia moze wejsc¢ do naszego lokalu?
e Uszkodzenia wynikajgce z remontow - co przystuguje lokatorowi?

e Zabudowane rury - czy spoétdzielnia naprawia ptytki?
6. Najem lokalu a prawo - kiedy umowa nas chroni?

e Umowa najmu - co musi zawierac?

e Obowiazki wynajmujgcego i najemcy
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e \Wypowiedzenie umowy, kaucja, protokét zdawczo-odbiorczy

e Najem okazjonalny - plusy i minusy
7. TBS - mieszkanie tylko dla spetniajacych kryteria

e Kiedy TBS moze wypowiedzie¢c umowe?
e Obowiazki informacyjne i dochodowe

e Co grozi za zatajenie nabycia lokalu?
8. Cztonkostwo w spoétdzielni - czy warto?

e Prawa cztonka - jakie daje uprawnienia?
e Czy wystapienie z cztonkostwa obniza koszty?

e Kiedy warto pozosta¢ cztonkiem?
9. Podwyzki czynszu i optat - kiedy sa legalne, jak sie broni¢?

e Procedura wprowadzania podwyzek przez spoétdzielnie
e Jak zakwestionowac podwyzke?
e Odwotanie wewnatrzspotdzielcze i droga sadowa - kiedy, jak i gdzie?

e Kto ma ciezar dowodu?
10. Kontrola spétdzielni - jak mieszkaricy moga patrzec¢ na rece zarzadowi

e Co mozna sprawdzic i jak?
e \Whiosek o dostep do dokumentow - wzor
e Co zrobic¢, gdy spoétdzielnia nie odpowiada?

e Jak skutecznie ztozy¢ skarge do WSA?
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Rozdziat 1

Woda i ciepto - rozliczenia, réznice, podwyzki

czyli jak nie da¢ sie zaskoczy¢ rachunkami

1.1. Woda niezbilansowana - z czego wynikaja réznice?

Wielu

mieszkancow budynkow wielorodzinnych, szczegodlnie tych zarzadzanych

przez spotdzielnie mieszkaniowe lub wspolnoty, spotkato sie z tzw. niedoborem

wody.

Co to oznacza? To roznica miedzy wskazaniem wodomierza gtownego

(zainstalowanego na przytaczu budynku), a suma wskazan licznikow lokalowych,

znajdujacych sie w mieszkaniach.

Ta rdznica bywa zaskoczeniem - skoro kazdy z mieszkancow ptaci wedtug

wtasnego wodomierza, to dlaczego rozlicza sie dodatkowo cos wiecej?

Gtoéwne przyczyny niedoborow:

1.

Nieszczelnosci instalacji - na przyktad ciekngce krany, sptuczki,
mikroprzecieki. Cho¢ pojedynczo nie sa wykrywane przez wodomierze
lokalowe, to w skali catego budynku moga dawac znaczny odczyt na

wodomierzu gtownym.

2. Zanieczyszczenia w wodzie - piasek, osady i inne zanieczyszczenia moga
powodowac niewtasciwe dziatanie wodomierzy, ich zatykanie lub
Zzanizanie pomiarow.

3. Pobdr wody do celdw gospodarczych - np. przez dozorcow do mycia
klatek schodowych, podlewania trawnikow czy sprzatania.

4. Nielegalny pobor (kradziez wody) - zdarzajg sie przypadki podtaczenia do
instalacji ,na dziko", z pominieciem licznikow.

i | e\ E
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5. Awarie i wymiany instalacji - czasem podczas napraw lub prac
remontowych woda ,ucieka” z instalacji, ale nie przechodzi przez liczniki
lokalowe.

6. Brak odczytu w tym samym czasie - w duzych wspdlnotach odczyt nie
odbywa sie jednoczesnie we wszystkich lokalach, co moze prowadzi¢ do

rozbieznosci w bilansie wodnym.
Jak sie rozlicza niedobory?
Najczesciej pojawia sie dodatkowa pozycja na czynszu:

e ,woda gospodarcza”
e ,niedobdr wody"

e rozliczenie bilansu budynku”

Optata ta jest dzielona proporcjonalnie miedzy lokale - najczesciej wedtug ilosci

0sob zameldowanych lub zuzycia z licznikow lokalowych.

1.2. Co mozesz zrobic¢ jako mieszkaniec?

4 Sprawdz doktadno$¢ wtasnego wodomierza - jesli podejrzewasz, ze
wskazuje nieprawidtowo, mozesz wystgpi¢c o jego legalizacje lub wymiane

(uwaga: koszt moze poniesc lokator, jesli licznik dziata prawidtowo).

"4 Pytaj o rozliczenia - masz prawo do wgladu w sposob naliczania niedoboru.

Spoétdzielnia lub zarzadca powinien przedstawic Ci bilans wodny budynku.

4 zadbaj o stan instalacji - wymiana uszczelek, kontrola przeciekow,

szczegolnie w sptuczkach WC, moze znaczaco wptynac na bilans.

KOMITET Sfinansowano ze srodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci -
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"4 Zapytaj o sposodb odczytu licznikow - czy nastepuje tego samego dnia? Czy

system jest zdalny, czy manualny?

1.3. Podwyzki optat - kiedy sg zgodne z prawem?

Zarzadca budynku, czy to spoétdzielnia, czy wspolnota, moze zmienia¢ wysokosé
optat za media, w tym wode i ciepto. Jednak nie oznacza to petnej dowolnosci.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych wyraznie reguluje zasady:
Optaty dzielimy na:

e Niezalezne od spotdzielni — np. optaty za wode, gaz, ciepto, ktére wynikajg
z faktur dostawcow mediow.
e Zalezne od spdétdzielni - np. wynagrodzenie zarzadu, optaty za sprzatanie,

konserwacje itp.
Terminy informowania o zmianach:

e Optaty zalezne — minimum 3 miesigce naprzod, na koniec miesigca.
e Optaty niezalezne - 14 dni przed terminem ptatnosci, ale nie pdzniej niz

ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego.
Co mozesz zrobic, gdy nie zgadzasz sie z podwyzka?

1. Wystap pisemnie o uzasadnienie podwyzki - zarzgdca ma obowigzek je
udzieli¢, wskazujgc zarowno powody, jak i wyliczenia.

2. Sprawdz statut spoétdzielni - moze przewidywaé postepowanie
wewnatrzspotdzielcze (odwotanie od decyzji).

3. Rozwaz droge sagdowa - z powodztwem moga wystapic:
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o cztonkowie spoétdzielni,
o wtasciciele lokali,

O osoby z tytutem prawnym do lokalu.

<~ W postepowaniu sadowym to spotdzielnia ma obowigzek udowodnienia, ze

podwyzka byta zasadna.

1.4. Czy musisz ptaci¢ podwyzke od razu?

Nie! Do czasu prawomocnego zakonczenia sporu w sadzie, mieszkancy moga

wnosic optaty w dotychczasowej wysokosci.

 UWAGA: jesli sad przyzna racje spotdzielni, bedziesz musiat doptacié réznice i

ponies¢ ewentualne koszty sadowe.
1.5. Przyktad z zycia:

Spotdzielnia w miescie X podniosta optaty za ogrzewanie. Mieszkancy zostali o
tym powiadomieni na pismie, ale nikt nie rozumiat, skad taka podwyzka. Grupa
lokatorow wystgpita z pismem o uzasadnienie - spotdzielnia odpisata
ogolnikowo, ze ,koszty wzrosty" Mieszkancy ztozyli pozew do sadu. W wyniku
postepowania sad uznat, ze brak rzetelnego wyliczenia kosztow czyni podwyzke

bezzasadna. Sad nakazat jej uchylenie.
1.6. Podstawa prawna:

e Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych

(Dz.U.2018.845) — art. 4 ust. 7,74 i 8
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e Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. 0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i
zbiorowym odprowadzaniu sciekow
e Kodeks cywilny - zasady odpowiedzialnosci za szkode (przy kradziezach,

awariach itp.)

Wzér pisma do spotdzielni o uzasadnienie podwyzki

(miejscowosc, data)

Zarzad Spotdzielni MieszKkaniowe)j ...

UL oot s s ee e senees

Dotyczy: wniosku o pisemne uzasadnienie podwyzki optat

Na podstawie art. 4 ust. 7' ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, prosze o
pisemne przedstawienie szczegoétowego uzasadnienia podwyzki optat za
................................ (np. ogrzewanie), wprowadzonej z dniem ...,

W uzasadnieniu prosze wskazac:
- konkretne przyczyny ekonomiczne zmiany wysokosci optat,
- szczegotowe wyliczenie wzrostu kosztow,

- porownanie z rokiem poprzednim.
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Z powazaniem,

(podpis)

-~ POZYTKU w ramach Korpusu Solidarnosci - Rzagdowego Programu
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Rozdziat 2
Eksmisja - kiedy moze nas dotknaé i co z tym zrobié
czyli wszystko, co trzeba wiedzie¢ o utracie lokalu mieszkalnego
2.1. Czym jest eksmisja?

Eksmisja to proces prawny, ktory polega na przymusowym usunieciu osoby z

lokalu mieszkalnego. Najczesciej dotyczy:

e 0sOb zadtuzonych z tytutu optat mieszkaniowych,
e 0s0b zamieszkujacych bez tytutu prawnego (np. po Smierci najemcy),
e 0sOb zaktdcajgcych porzadek domowy,

e sprawcow przemocy domowej.

Eksmisje mozna przeprowadzi¢ tylko na podstawie prawomocnego wyroku
sadu. Sam wtasciciel lub zarzadca lokalu nie moze przeprowadzi¢ ,eksmisji na
wtasng reke" - bytoby to naruszenie prawa i mogtoby skutkowac

odpowiedzialnosciag karna.

2.2. Kiedy sad moze orzec eksmisje?
Sad moze nakazac oproznienie lokalu, jezeli:

e najemca nie ptaci czynszu i optat przez co najmniej 3 miesigce (po
uprzednim wezwaniu go do zaptaty),
e o0soba zamieszkuje lokal bez umowy najmu (np. byta konkubina, doroste

dziecko po ustaniu zgody wtasciciela),
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spokdj, niszczy mienie,

lokal jest zajmowany ,dziko", bez zadnego tytutu prawnego.

Korpus
Solidarnosci

lokator zachowuje sie w sposdb naganny - stosuje przemoc, zaktéca

2.3. Lokal socjalny - komu przystuguje?

W kazdym postepowaniu o eksmisje sad musi

podlegajagcej eksmisji przystuguje prawo do lokalu socjalnego.

Kto nie moze byc¢ pozbawiony lokalu socjalnego?

Sad nie moze odmoéwic przyznania lokalu socjalnego m.in.:

kobietom w cigzy,
osobom matoletnim,
osobom niepetnosprawnym,

osobom ubezwtasnowolnionym,

spotecznej,

osobom bezrobotnym,

Kto moze nie otrzymac lokalu socjalnego?

Sad moze nie przyznac prawa do lokalu socjalnego, jezeli:

rozwazyc¢, czy osobie

emerytom i rencistom spetniajgcym kryteria do swiadczen z pomocy

osobom spetniajacym kryteria okreslone przez gmine w uchwale.

e eksmisja nastepuje z powodu razgcego zaktdcania porzadku,

lokator stosowat przemoc domowa,

KOMITET Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci —
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e osoba zamieszkuje lokal bez tytutu prawnego (np. po dzikim zajeciu

pustostanu).

2.4. Okres ochronny - kiedy nie mozna eksmitowac?
Eksmisji nie przeprowadza sie od 1 listopada do 31 marca nastepnego roku,
jezeli:

e osobie eksmitowanej nie wskazano innego lokalu, do ktorego ma byc¢

przekwaterowana.

W tym czasie komornik wstrzymuje wykonanie eksmisji. Wyjatki? Okres

ochronny nie obowiazuje, gdy:

e cksmisja dotyczy osoby, ktora stosowata przemoc,
e sad nie przyznat prawa do lokalu socjalnego,

e cksmitowany wczesniej nie korzystat z prawa ochrony.

2.5. Tymczasowe pomieszczenie - co to znaczy?
Jesli eksmitowana osoba:

e nie ma innego lokalu do zamieszkania,

e nie otrzymata lokalu socjalnego ani zamiennego,

to komornik nie moze jej \wyrzuci¢ na bruk’, dopdoki gmina nie zapewni tzw.

tymczasowego pomieszczenia - np. schroniska, noclegowni, hotelu socjalnego.

KOMITET Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci — . sqdowy Progrod
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®* Maksymalny czas pobytu w takim miejscu to 6 miesiecy.

Po tym czasie, nawet jesli osoba eksmitowana nadal nie ma gdzie mieszkac,

komornik moze skierowac jg do noclegowni lub schroniska, wskazanego przez

gmine.

2.6. Praktyczny przyktad:

Pani Maria, emerytka, nie ptacita czynszu przez ponad 7 miesiecy z powodu
ktopotow finansowych. Spoétdzielnia pozwata jg o eksmisje. W wyroku sad
nakazat oproznienie lokalu, ale przyznat jej prawo do lokalu socjalnego, ze
wzgledu na wiek i status emeryta. Eksmisja zostata wstrzymana do czasu
wskazania lokalu przez gmine. Do tego czasu Pani Maria moze legalnie

zamieszkiwac lokal, mimo zadtuzenia.

2.7. Jak sie broni¢ przed eksmisjg?

4 Sprawdz tytut prawny - czy masz wazhg umowe najmu, akt witasnosci,

przydziat?

4 zwro¢ uwage na powody eksmisjij - czy s one prawdziwe,

udokumentowane, zgodne z przepisami?

4 Ztéz wniosek o przyznanie lokalu socjalnego, jesli nalezysz do grupy

uprawnione;.

KOMITET Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci — Rigdony Progn
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"4 Negocjuj ugode ze spétdzielnig lub witascicielem - np. roztozenie dtugu na

raty.

4 W razie wyroku - reaguj na zawiadomienia komornika - mozesz wniesé

zarzuty lub skarge na jego dziatania.

2.8. Czego NIE wolno wtascicielowi?
X Nie moze samodzielnie zmieni¢ zamkéw w lokalu
X Nie moze wytaczy¢ mediow (woda, prad)

2 Nie moze sitg usuwac rzeczy lub oséb - to przestepstwo z art. 191 §1 Kodeksu

karnego

2.9. Podstawa prawna:

e Ustawa =z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow
(Dz.U.2023.725)

e Kodeks postepowania cywilnego - art. 1046 § 4 i nastepne

e Ustawa o pomocy spotecznej - okresla kryteria dochodowe do lokalu

socjalnego

2.10. Wzor wniosku o lokal socjalny (do sadu)

(miejscowosc, data)

Kgngnn
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Sad REJONOWY ...
Wydziat Cywilny

UL oot ee e s s s s see s vee s sneenes

Sygnatura akt: ...,

WNIOSEK O PRZYZNANIE LOKALU SOCJALNEGO

W zwigzku z toczacym sie postepowaniem o eksmisje z lokalu mieszkalnego
potozonego pPrzy Ul ... W s , WNnosze O przyznanie mi

prawa do lokalu socjalnego.

Uzasadnienie:

Jestem 0SObg .., (np. bezrobotna, emerytem, kobietg w
cigzy), spetniam przestanki ustawowe okreslone w art. 14 ust. 4 ustawy o
ochronie praw lokatorow. Nie posiadam innego lokalu, do ktérego mogtabym sie

przeprowadzi¢. Brak przyznania prawa do Llokalu socjalnego spowoduje

bezdomnosc.
(podpis)
KOMITET Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci — z
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Rozdziat 3
Immisje sasiedzkie - co robic¢, gdy sasiad nam uprzykrza zycie
czyli o granicach wolnosci w czterech scianach
3.1. Czym sg immisje?

Zycie w bloku lub w sasiedztwie innych domdw to nie tylko wygoda - to takze
koniecznos$c¢ wspodtistnienia z innymi ludzmi. Niestety, nie wszyscy sasiedzi
przestrzegajg zasad dobrego wspotzycia. Zdarzajg sie sytuacje, w ktérych
zachowanie jednego mieszkanca utrudnia zycie innym - poprzez hatas, zapachy,

drgania czy inne formy ucigzliwosci.

Prawo cywilne przewiduje dla takich sytuacji pojecie immisji sasiedzkich. Ujete

zostaty one w art. 144 Kodeksu cywilnego, ktory stanowi:

Witasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa
powstrzymac sie od dziatan, ktore by zaktocaty korzystanie z nieruchomosci
sasiednich ponad przecietng miare wynikajgca z przeznaczenia nieruchomosci i

stosunkow miejscowych.”

3.2. Rodzaje immis;ji
A. Immisje bezposrednie - zawsze niedozwolone

To dziatania zamierzone, polegajace na fizycznym wprowadzaniu oddziatywania

na cudza nieruchomosc, np.:

e odprowadzanie wody deszczowej na posesje sasiada,

KOMITET Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci — e
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e montaz rury spustowej konczacej sie u sasiada,

e przeprowadzenie instalacji przez cudzy balkon.

# Immisje bezposrednie sg zawsze niezgodne z prawem, bez wzgledu na ich

intensywnosc¢ czy celowosc.

B. Immisje posrednie - oceniane indywidualnie

To oddziatywania, ktore nie sg bezposrednie, ale sg odczuwalne - fizycznie lub
psychicznie. Ich legalnos¢ zalezy od intensywnosci, czestotliwosci oraz

przecietnej miary dla danego srodowiska.
Typowe przyktady:

e uporczywe szczekanie psa,

e hatasliwe remonty w weekendy,

e silne zapachy z kuchni lub dym papierosowy,
e wibracje od maszyn lub sprzetu,

e gtosna muzyka czy imprezy.

3.3. Przypadek Adama i jamnika

Adam jest studentem. Podczas sesji chciat sie skupi¢ na nauce. Niestety, jamnik
sgsiada z gory wyt i szczekat godzinami pod nieobecnos¢ wtasciciela. Adam
probowat rozmawiac, dzwonit po straz miejska, ale sasiad odpowiadat: ,cisza

nocna obowigzuje od 22.00 do 6.00, a pies szczeka w dzien, wiec mam prawo".

Kgngnn
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Wbrew pozorom - nie miat prawa. Zaktocanie spokoju, nawet w godzinach

dziennych, moze by¢ forma immisji i naruszac prawa sasiadow.

3.4. Kiedy mozna méwi¢ o naruszeniu prawa?

e Gdy ucigzliwos¢ przekracza przecietng miare - to pojecie wzgledne, ale
oznacza zaktocenia odbiegajgce od norm lokalnych.

e Gdy ucigzliwos¢ ma charakter uporczywy - np. hatas codzienny przez
wiele godzin.

e Gdy narusza to dobra osobiste — np. prawo do wypoczynku, prywatnosci,

zdrowia psychicznego.

3.5. Jakie przystuguja Ci srodki prawne?
A. Roszczenie negatoryjne - art. 222 § 2 k.c.

Mozesz zadac zaprzestania immisji, jesli korzystanie z Twojej nieruchomosci jest

nadmiernie zaktécane.
B. Ochrona dobr osobistych - art. 23 i 24 k.c.
Mozesz wystapic¢ z pozwem, gdy immisje:

e naruszajg Twoje zdrowie,

e powodujg stres, niepokdj, rozdraznienie.

K(O)l\gITET
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C. Interwencja stuzb:

e Policji lub Strazy Miejskiej - mozna zgtasza¢ zaktocenia porzadku
publicznego, zwtaszcza w nocy.

e Inspekcji Sanitarnej - w przypadku ucigzliwych zapachow lub warunkow
zagrazajacych zdrowiu.

e Administracji budynku - np. spotdzielni lub wspolnoty mieszkaniowe).

3.6. Praktyczne wskazowki
{4 Dokumentuj problem - nagrania audio/video, notatki, daty i godziny.
"4 Zbierz swiadkow - inni sasiedzi moga poprze¢ Twoje stanowisko.

4 Rozmawiaj, ale asertywnie - zawsze zaczynaj od prob polubownego

rozwigzania sporu.
{74 Sktadaj pisma - do zarzadcy budynku, a potem do odpowiednich stuzb.

4 Ztoz pozew - jesli problem nie ustepuje.

3.7. Co NIE dziata?
X Tolerowanie problemu w nadziei, ze ,samo sie rozwigze"

> Odptacanie piecknym za nadobne (np. gtosna muzyka ,w rewanzu”).

KOMITET Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci — Tgtony Proon
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X Zastraszanie sgsiada lub grozby - mozesz wéwczas sam odpowiadac karnie.

3.8. Podstawa prawna:

o Kodeks cywilny, art. 144, 222 § 2, 23, 24
o Kodeks wykroczen, art. 51 § 1 — zaktocanie porzadku publicznego

e Prawo ochrony srodowiska — w zakresie emisji hatasu i zapachow

3.9. Wz6r wezwania do zaprzestania immisji

\WEZWANIE DO ZAPRZESTANIA DZIALAN NARUSZAJACYCH PRAWO

Szanowny(a) Pan(i),

KOMITET Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci — b
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W zwigzku z powtarzajagcym sie zaktocaniem korzystania z mojego lokalu przy ul.
................................... , W SZCZegOLNOSCI W POSLACI ..o
(np. uporczywego szczekania psa, gtosnej muzyki, ucigzliwych zapachow),

wzywam Pana/Panig do natychmiastowego zaprzestania tych dziatan.

Informuje, ze w przypadku dalszego naruszania moich praw, podejme
odpowiednie kroki prawne - w tym skierowanie sprawy do sadu cywilnego i/lub

zawiadomienie odpowiednich stuzb.

Z powazaniem,

(podpis)

K(O)l\gITET
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Rozdziat 4
Zalanie mieszkania - kto odpowiada i jak dochodzi¢ odszkodowania
czyli co robié, gdy kapie z sufitu, a sgsiad moéwi ,to nie moja wina”
4.1. Zalanie - sytuacja, ktora moze spotkac¢ kazdego

Zalanie mieszkania to jedna 2z najczestszych szkdéd w budynkach

wielorodzinnych. Moze nastgpic na skutek:

e awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej,

e pekniecia rury w pionie,

e zapomnianej kapieli przez sasiada z gory,
e przeciekajacej pralki lub zmywarki,

e rozszczelnionegj sptuczki lub zaworu.

Bez wzgledu na przyczyne - najwazniejsze to szybko zareagowac, zabezpieczyc¢

mienie, a nastepnie ustali¢ kto ponosi odpowiedzialnosc.

4.2. Kto odpowiada za zalanie?
Zgodnie z art. 415 Kodeksu cywilnego:

.Kto ze swojej winy wyrzadzit drugiemu szkode, obowigzany jest do jej

naprawienia.

Ale odpowiedzialnos¢ moze takze spoczywac na:

KOMITET Sfinansowano ze srodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci -
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e wiascicielu sgsiedniego mieszkania, jezeli zrodto zalania znajduje sie w
jego lokalu (np. nieszczelna pralka, kran),

e spotdzielni lub wspolnocie mieszkaniowej, jesli zalanie nastgpito przez
element instalacji wspolnej (np. pekniety pion, nieszczelnosc na klatce),

e firmie zewnetrznej, jesli szkoda wynikta z nienalezytego wykonania ustug

(np. remontu).

4.3. Przypadek Pana Nowaka

Mieszkanie Pana Nowaka zostato zalane. Podejrzewat sgsiada z géry - Pana
Kowalskiego - ale ten twierdzit, ze winna jest rura w pionie, czyli odpowiedzialna

jest spotdzielnia.

Pan Nowak ma racje, ze chce to wyjasni¢ - tylko prawidtowe ustalenie sprawcy

pozwoli skutecznie dochodzi¢ odszkodowania.

4.4. Co robic krok po kroku?

Krok 1: Zabezpiecz szkode i zbierz dokumentacje

"4 Zrob zdjecia zalania - sufitu, $cian, podtogi, mebli.
"4 Zbierz paragony i faktury za zniszczone rzeczy.

{74 Spisz protokét zdarzenia - najlepiej z sasiadem lub administracja.

KOMITET Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci — Tgtony Proon
e DO SPRAW W Centrum Rozwoju Spoteczeiistwa Obywatelskiego & Rhcuasiel
~ POZYTKU NI w ramach Korpusu Solidarnosci - Rzagdowego Programu S Korpus
PUBLICZNEGO Narodowy Instytut Wolnofci R . ’ . 3 A et
o e e Gt - Wspierania i Rozwoju Wolontariatu Dtugoterminowego na lata 2018-2030 Solidarnosci

25



.-. .: \' Korpus

Solidarnosci

(¢

FUNDACJA WOLNOSCI
1 ROZWOJU SPOLECZNEGO

Krok 2: Ustal winnego

e Jesli zalanie wynikato z uszkodzonej instalacji w Twoim lokalu -
odpowiadasz Ty.
e Jesli uszkodzenie miato migjsce u sgsiada - odpowiada sasiad.

e Jesli winna jest instalacja wspolna - odpowiada spotdzielnia.

 Jezeli nie da sie ustalic winnego ,na oko" - skorzystaj z pomocy

rzeczoznawcy technicznego lub ubezpieczyciela.

Krok 3: Sprobuj porozumiec sie polubownie

"4 Zapytaj, czy sasiad ma ubezpieczenie OC w zyciu prywatnym - wowczas

szkoda moze zostac zlikwidowana z jego polisy.

74 Jesli spotdzielnia uznaje wine - popros o odszkodowanie lub skierowanie

sprawy do ubezpieczyciela spoétdzielni.

"4 Zawrzyj pisemne porozumienie w sprawie naprawy szkody, jesli to mozliwe.

Krok 4: Gdy nie ma porozumienia - idz do sadu
W pozwie powinienes zawrzec:

e doktadny opis zdarzenia,
e wysokosc¢ szkody (udokumentowang rachunkami, fakturami),
e wskazanie osoby odpowiedzialnej (z imienia, nazwiska lub nazwy

spotdzielni).

Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci —
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#* Masz na to 3 lata od dnia powziecia wiedzy o szkodzie (art. 442 § 1 k.c)), ale

nie pozniej niz 10 lat od jej powstania.

4.5. W jakiej formie nastepuje naprawienie szkody?

e Odszkodowanie pieniezne - najczestsze rozwigzanie.

e \ynajecie ekipy remontowej - sasiad/spotdzielnia moze zaproponowad

bezposrednig naprawe.

4.6. A co, jesli sgsiad nie chce wspotpracowac?

> Odmawia rozmowy?
X Nie chce pokazac¢ instalacji?

X Nie odpowiada na pisma?
Wowczas pozostaje tylko droga sadowa. W takim przypadku:

e Zgromadz catg dokumentacje.
e Zatagcz dowody (np. korespondencje, protokoty, zdjecia).

e \X/skaz w pozwie, ze probowates ugodowo rozwigzac sprawe.

4.7. Kto ptaci za rzeczoznawce?

Jesli zlecasz rzeczoznawce na wtasnha reke, koszty ponosisz Ty - ale mozesz

dochodzic¢ ich zwrotu w ramach odszkodowania od sprawcy.

Kgngnn
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4.8. Podstawa prawna:

e Kodeks cywilny, art. 415 - odpowiedzialnosc za szkode
e Kodeks cywilny, art. 442" - terminy przedawnienia

e Kodeks cywilny, art. 361 i 363 - zakres i forma odszkodowania

4.9. Wzér wezwania do zaptaty odszkodowania

WEZWANIE DO ZAPLATY ODSZKODOWANIA ZA ZALANIE

Szanowny(a) Pan(i),

KOMITET Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci —
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w zwigzku z zalaniem mojego mieszkania przy Ul. ... , ktore miato
miejsce W dniu ... , Wzywam do zaptaty kwoty ... zt (stownie:

...................................... ) tytutem odszkodowania za wyrzadzone szkody.

Zalanie spowodowato ZNISZCZENIE ... (np. sufitu, podtogi,
mebli). W zataczeniu przedstawiam dokumentacje fotograficzng oraz rachunki

potwierdzajgce poniesione koszty.

W przypadku braku zaptaty w terminie 7 dni od dnia otrzymania niniejszego

wezwania, sprawa zostanie skierowana na droge sgdowa.

Z powazaniem,

(podpis)

Zataczniki:

- zdjecia zalania,

- faktury i rachunki,

- protokot szkody (jesli sporzadzony)
__ | bo'sPrAW
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Rozdziat 5
Remonty i uszkodzenia w lokalach - kto za co odpowiada?
czyli jak sie nie da¢ zaskoczyc¢, gdy spotdzielnia wchodzi z wiertarkg
5.1. Remonty w blokach - koniecznosé, ktéra moze bolec¢

Wymiana rur wodociggowych, modernizacja instalacji elektrycznej,
termomodernizacja - to tylko niektore z prac remontowych prowadzonych przez
spotdzielnie i wspolnoty mieszkaniowe. Cho¢ sg one potrzebne, to niestety

czesto wiaza sie z ingerencja w nasze mieszkanie, a nawet jego uszkodzeniem.

Pojawia sie wtedy pytanie: kto ponosi odpowiedzialnosc¢ za szkody powstate w

trakcie remontu?

5.2. Pani Zosia i kafelki

Spotdzielnia mieszkaniowa poinformowata mieszkancow o planowanej wymianie
piondw wodnych. W mieszkaniu Pani Zosi rury znajdowaty sie za estetyczna,
droga zabudowa z ptytek. Ekipa remontowa musiata je skuc, by dostac sie do

instalacji. Pani Zosia zadata przywrocenia zabudowy. Spoétdzielnia odmowita.

Kto ma racje?

Kgngnn
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5.3. Kiedy spétdzielnia moze wejs¢é do mieszkania?

Spoétdzielnia ma prawo wejscia do lokalu w okreslonych sytuacjach, na

podstawie:

e art. 6 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych,

e art. 13 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali.
Dotyczy to m.in.:

e przegladow instalaciji,
e UuUSuwania awatrii,

e prowadzenia prac remontowych w czesciach wspolnych.

 Obowigzkiem lokatora jest umozliwienie dostepu, o ile czynnosci te sa

niezbedne i zgodne z prawem.

5.4. Gdzie konczy sie wspolnota, a zaczyna lokal?
To istotne pytanie — bo od tego zalezy, kto odpowiada za elementy techniczne:
Czesci wspolne;

e piony wodne, kanalizacyjne,
e gtdéwne przewody elektryczne i gazowe,

e dach, klatka, fundamenty.
= Za ich remont odpowiada spoétdzielnia/wspolnota.

Czesci prywatne (lokatorskie):

Kgngnn
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e podejscia od pionu do kranu,
e instalacja elektryczna wewnatrz lokalu,

e armatura tazienkowa, podtogi, tynki.

= Za ich stan odpowiada wtasciciel/najemca lokalu.

5.5. Kto zaptaci za zniszczone kafelki?

Jesli spotdzielnia prowadzi prace w czesciach wspolnych, a do rur prowadzi

zabudowa, to decydujgce znaczenie ma sposob jej wykonania.

s Jesli lokator wykonat trwatg zabudowe bez dostepu do rur (np. na state
przyklejone kafle, bez rewizji), to przyjmuje sie, ze sam przyjat ryzyko ich

zniszczenia.
W praktyce:

e Spoédtdzielnia nie ponosi odpowiedzialnosci za uszkodzenie zabudowy, jesli
dostep do rur byt utrudniony z winy lokatora.
e Gdyby jednak doszto do nadmiernych szkdéd lub uszkodzenia poza

zakresem koniecznym - mozna zadac naprawienia szkody.

5.6. Jak zabezpieczyc¢ sie na przysztosc?

"4 Stosuj rozwigzania umozliwiajgce demontaz - np. panele lub ptytki na

zatrzaski.

"4 Zachowaj dokumentacje remontu - faktury, zdjecia zabudowy.
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"4 zZapytaj spotdzielnie o planowane prace przed montazem elementow w

okolicach instalacji wspolnej.

"4 Zgtaszaj spétdzielni, ze utrudniony dostep do pionu moze generowac koszty

- czasem w takich przypadkach udaje sie osiagna¢ kompromis.

5.7. Kiedy spétdzielnia odpowiada za szkody?

e Gdy zniszczenie powstato w wyniku zaniedban pracownikow lub
wykonawcy (np. wybicie dziury w innej scianie),

e Gdy doszto do zaniechania obowigzku naprawy, co spowodowato np.
zalanie,

e Gdy nie poinformowano lokatora o pracach, a on nie miat mozliwosci

zabezpieczenia mieszkania.

Wowczas zastosowanie maja przepisy o odpowiedzialnosci deliktowej (art. 415

k.c.) lub o odpowiedzialnosci kontraktowej, jesli wtasciciel ma umowe z zarzadca.

5.8. Podstawa prawna:

e Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych -
Dz.U.2018.845, art. 6
e Kodeks cywilny - art. 415, 471 i nast.

e Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali - Dz.U.2021.1048
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5.9. Wzér pisma do spotdzielni o zwrot kosztow uszkodzen

(miejscowosc, data)

Spotdzielnia Mieszkaniowa ...

| S

Dotyczy: wniosku o zwrot kosztow naprawy szkod powstatych podczas prac
remontowych

W  zwigzku z pracami remontowymi prowadzonymi przez Spétdzielnie
Mieszkaniowa W dniu ... W moim mieszkaniu przy ul. ...
zgtaszam whniosek o zwrot kosztow naprawy szkéd powstatych w wyniku dZ|atan
ekipy remontowe.

ZNiSzCzeNiu ULegly: ...,

(ptytki Scienne, armatura, podtoga - opisac¢ doktadnie)

W zataczeniu przesytam zdjecia uszkodzen oraz kosztorys naprawy/fakture.

Zwracam sie z prosbg o pisemne ustosunkowanie sie do niniejszego wniosku w
terminie 14 dni od daty otrzymania.
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Z powazaniem,

Zataczniki: zdjecia, faktura lub kosztorys
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Rozdziat 6
Najem lokalu a prawo - kiedy umowa Cie chroni, a kiedy nie
czyli jak nie straci¢ dachu nad gtowa z powodu niewiedzy
6.1. Najem lokalu - czym jest i kto go zawiera?

Najem mieszkania to jedna z najczestszych form korzystania z Llokalu
mieszkalnego przez osoby, ktére nie sg jego wtascicielami. Polega na tym, ze
witasciciel (wynajmujacy) oddaje lokal do uzywania najemcy, a ten zobowigzuje

sie ptacic¢ czynsz i korzysta¢ z mieszkania zgodnie z umowa.
Podstawa prawna jest Kodeks cywilny, a doktadnie art. 659-692.
* Najem moze byc¢ zawarty:

e na czas oznaczony (np. rok, trzy miesigce),
e na czas hieoznaczony (bez wskazania terminu zakonczenia),

e W formie zwyktej lub okazjonalnej (o tym nizej).

6.2. Umowa najmu - co powinna zawierac?

Dobrze skonstruowana umowa najmu to podstawa spokojnego uzytkowania

mieszkania. Powinna zawierac:
{74 Dane stron: imie, nazwisko, adres, PESEL, nr dowodu

{74 Oznaczenie lokalu: adres, powierzchnia, liczba pomieszczen
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74 Wysokos$é¢ czynszu i termin ptatnosci

"4 Kaucje - jesli jest wymagana

"4 Czas trwania najmu

{74 Obowigzki najemcy i wynajmujgcego

74 Zasady wypowiedzenia umowy

"4 Informacje o optatach (czynsz administracyjny, media)

{74 Protokot zdawczo-odbiorczy (opis stanu technicznego lokalu)

6.3. Kaucja - co warto wiedzie¢?

Kaucja to zabezpieczenie interesow wtasciciela mieszkania - np. na wypadek

zniszczen, zadtuzenia lub braku optat.

* Maksymalna wysoko$¢ kaugji: rownowartos$é 12-krotnosci czynszu (art. 6 ust.

3 ustawy o ochronie praw lokatorow).

74 Kaucja musi by¢ zwrocona w ciggu 1 miesigca od opuszczenia lokalu, po

potraceniu ewentualnych naleznosci.

6.4. Wypowiedzenie umowy - kto, kiedy i jak?

A. Umowa na czas nieoznaczony:

Kgngnn
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e najemca moze wypowiedzie¢ w terminie ustawowym (zazwyczaj 3
miesigce),
e wynajmujacy - tylko z waznych powodéw (np. zalegtosci, razace

naruszenia, zniszczenia).
B. Umowa na czas oznaczony:

e co do zasady nie mozna wypowiedzie¢ przed terminem, chyba ze

zapisano to w umowie (tzw. klauzula wypowiedzenia).

 Wynajmujacy nie moze wypowiedzie¢ umowy bez powodu i z dnia na dzien -

chroni Cie ustawa o ochronie praw lokatorow.

6.5. Najem okazjonalny - co to jest?

To szczegolna forma najmu, ktéra moga zawiera¢ tylko osoby fizyczne

nieprowadzace dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmu.
 Wymaga:

e notarialnego oswiadczenia najemcy o poddaniu sie egzekucji,
e wskazania innego lokalu, do ktérego najemca moze sie przeprowadzic,

e zgtoszenia umowy do urzedu skarbowego.
Zalety dla wtasciciela:

e tatwiejsze dochodzenie roszczen,

e szybsza eksmisja po wygasnieciu umowy.
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Dla najemcy: mniejsza ochrona prawna - warto rozwazy¢ doktadnie podpisanie

takiej umowy.

6.6. Co moze, a czego nie moze wtasciciel?
"4 Moze:

e Kkontrolowac lokal po wczesniejszym uzgodnieniu terminu,
e zadac optat zgodnych z umowa,

e zadac kaucji w ustawowym limicie.
X Nie moze:

e wejsc do lokalu bez zgody najemcy (chyba ze w sytuacji awaryjnej),
e samowolnie rozwigza¢ umowy,

e wyrzuci¢ najemcy z mieszkania bez wyroku sagdowego.

6.7. A co, jesli nie ma pisemnej umowy?
Nawet ustna umowa najmu jest wazna, ale bardzo trudno wowczas:

e udowodni¢ wysokos¢ czynszu,
e ustali¢ okres wypowiedzenia,

e egzekwowac warunki.

# Dlatego zawsze warto sporzadzic umowe pisemng - dla obu stron to

gwarancja i dowod.

Kgngnn

—— | DO SPRAW

#== | POZYTKU
PUBLICZNEGO

Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci —
Centrum Rozwoju Spoteczenistwa Obywatelskiego
w ramach Korpusu Solidarnosci - Rzagdowego Programu
Wspierania i Rozwoju Wolontariatu Dtugoterminowego na lata 2018-2030

Korpus
Solidarnosci

39



:-&-: u, Korpus
‘/ Solidarnosci

(

FUNDACJA WOLNOSCI
1 ROZWOJU SPOLECZNEGO

6.8. Praktyczne wskazéwki dla najemcy

| Zrob zdjecia mieszkania przed wprowadzeniem sie - dotacz do protokotu

zdawczo-odbiorczego.

4 Zawsze ptac czynsz przelewem - zostaje slad.

74 Zachowuj rachunki, umowe i korespondencije z wtascicielem.

Unikaj ,umow dzentelmenskich” - przy problemach zostajesz bez

zabezpieczenia.

6.9. Podstawa prawna:

e Kodeks cywilny - art. 659-692
e Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow -
Dz.U.2023.725

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny

6.10. Wzor wypowiedzenia najmu przez najemce

Pan(i) oo
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Wypowiedzenie umowy najmu

Na podstawie § ... umowy najmu z dnia ... wypowiadam umowe najmu
lokalu mieszkalhego potozonego pPrzy Ul ..., z zachowaniem ...

(np. jednomiesiecznego) okresu wypowiedzenia, ktéry rozpoczyna bieg z dniem

Prosze o kontakt w celu ustalenia terminu zwrotu lokalu i rozliczenia kaucji.

Z powazaniem,

(podpis)
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Rozdziat 7

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS) - obowiazki najemcoéw i ryzyko

utraty mieszkania, czyli co musisz wiedzie¢, jesli mieszkasz w lokalu z TBS-u
7.1. Czym jest TBS?

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS) to spotki utworzone w celu
zapewnienia mieszkan osobom, ktorych dochody sg zbyt wysokie, by otrzymac
lokal komunalny, ale zbyt niskie, by kupi¢ mieszkanie na wolnym rynku lub wzig¢

kredyt hipoteczny.

TBS-y buduja mieszkania z publicznym wsparciem (np. z Krajowego Zasobu
Nieruchomosci, dawnego BGK), ale najemcy nie uzyskuja prawa wtasnosci -

maja jedynie umowe najmu.

7.2. Kto moze wynajaé¢ mieszkanie od TBS?
Aby zamieszkac w TBS, trzeba spetni¢ dwa kluczowe warunki:

1. Brak tytutu prawnego do innego lokalu w tej samej miejscowosci.
2. Dochody nieprzekraczajgce okreslonych progdw, ustalanych na podstawie

wielokrotnosci przeciethego wynagrodzenia.

s« TBS-y regularnie weryfikujg dochody najemcow i ich sytuacje mieszkaniowa.
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7.3. Przypadek Pani Matgorzaty

Pani Matgorzata wynajmowata mieszkanie od TBS w swojej miejscowosci. W
miedzyczasie odziedziczyta lokal po matce, ale nie poinformowata o tym spotki.
TBS dowiedziato sie o tym z urzedu i rozwigzato umowe najmu bez zachowania

okresu wypowiedzenia.

Cho¢ moze sie to wydawac zaskakujace, dziatanie TBS byto zgodne z prawem.

7.4. Obowiazki najemcy lokalu TBS
1. Informowanie o zmianie sytuacji mieszkaniowej

o Jezeli nabedziesz tytut prawny do innego lokalu w tej samej miejscowosci,

masz obowigzek zgtosi¢ to TBS-owi.
W przeciwnym razie:

e TBS moze wypowiedzie¢ umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym
(czyli bez zachowania terminu wypowiedzenia),

e mozesz utraci¢ prawo do mieszkania niemal z dnia na dzien.

2. Sktadanie deklaracji dochodowej
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Co 2 lata, do dnia 31 maja, najemca musi ztozy¢ deklaracje o sSrednim
miesiecznym dochodzie przypadajagcym na gospodarstwo domowe w roku

poprzednim.
Brak deklaracji = ryzyko wypowiedzenia umowy.

o Jesli deklaracja okaze sie nieprawdziwa, TBS réwniez ma prawo do

rozwigzania umowy najmu natychmiastowo.

7.5. Wypowiedzenie umowy przez TBS - kiedy i jak?

Zgodnie z art. 30 ust. 5 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego, TBS moze wypowiedzie¢c umowe, jezeli:

"4 najemca nabedzie tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego w tej samej
miejscowosci,

"4 nie ztozy deklaracji o dochodach w terminie,

"4 poda w deklaracji dane niezgodne z prawda,

"4 wykorzystuje lokal niezgodnie z przeznaczeniem,

4 uzytkuje lokal w sposob ucigzliwy dla sgsiadow.

7.6. Czy mozna wykupi¢ mieszkanie z TBS?
s Zasadniczo - nie.

Lokal TBS nie staje sie wtasnoscig najemcy. Nie podlega tez przeksztatceniu we

wtasnosg, tak jak lokale komunalne.
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Wyjatek: niektére TBS-y (jesli sa gminne lub przeksztatcone) moga zdecydowac

sie na sprzedaz lokali - ale to rzadkosc i zalezy od uchwat rady gminy.

7.7. Co zrobi¢ w razie sporu z TBS?

4 Ztoz pisemne odwotanie - do zarzadu TBS lub organu nadzorczego (np.

burmistrza lub prezydenta miasta, jesli TBS jest komunalny).
{4 Skorzystaj z mediacji - jesli TBS wyrazi zgode.

4 1dz do sadu - sprawy o eksmisje, wypowiedzenie umowy, zalegtosci

czynszowe mozna rozstrzygac przed sagdem cywilnym.

7.8. Podstawa prawna:

e Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego - Dz.U.2018.1020
e Art. 30 ust. 3iust. 5 pkt 1-4

e Kodeks cywilny - przepisy ogolne o najmie (art. 659-692)

7.9. Wz6ér oswiadczenia o posiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu

(miejscowosc, data)
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UL s
00-000 ..o
OSWIADCZENIE
Ninigjszym informuje, ze z dniem ..., uzyskatem(am) tytut prawny do
lokalu mieszkalnego potoZoNEgO W .......irinnsrsnssssnns (adres), w wyniku
............................................... (np. dziedziczenia, zakupu, darowizny).

Zgodnie z art. 30 ust. 3 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, oswiadczam powyzsze z petng swiadomoscig obowigzku

informacyjnego wobec TBS.
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Rozdziat 8
Cztonkostwo w spoétdzielni - czy warto by¢ cztonkiem?
czyli co zyskujesz (lub tracisz), rezygnujac z cztonkostwa
8.1. Spotdzielnia mieszkaniowa - nie tylko administrator

Spoétdzielnia mieszkaniowa to nie tylko zarzadca budynku i wystawca
comiesiecznych optat. To rowniez organizacja cztonkowska, dziatajgca na

podstawie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz prawa spotdzielczego.

Osoba posiadajgca lokal moze, ale nie musi by¢ cztonkiem spoétdzielni.
Cztonkostwo to prawo, nie obowigzek - jednak rezygnacja z niego pocigga za

soba pewne skutki.

8.2. Przypadek Pana Kowalskiego

Pan Kowalski zrezygnowat z cztonkostwa w swojej spotdzielni, twierdzac, ze
zmniejszy to jego optaty, a i tak bedzie mogt chodzi¢ na zebrania i gtosowac.
To popularny mit. Cho¢ cztonkostwo nie jest obowigzkowe, to daje konkretne

prawa, ktorych brak moze zaskoczyc.

8.3. Kto moze by¢ cztonkiem spétdzielni?

e witasciciel mieszkania w zasobach spoétdzielni,
e o0soba posiadajaca spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,

e najemca lokalu (w ograniczonych przypadkach).
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s« Cztonkostwo powstaje z chwilg ztozenia deklaracji cztonkowskiej i przyjecia

przez zarzad spoétdzielni.

8.4. Co daje cztonkostwo?

"4 Prawo do udziatu w walnym zgromadzeniu - mozesz gtosowac, wybierac¢

zarzad, komisje, wptywac na decyzje spotdzielni.

"4 Prawo do sktadania wnioskow, skarg i postulatow - jako cztonek masz szerszy

dostep do informacji i wieksze mozliwosci dziatania.

"4 Prawo do zaskarzania uchwat - tylko cztonek moze skarzy¢ uchwaty walnego

zgromadzenia.

"4 Prawo do kandydowania do organdw spoétdzielni - np. rady nadzorczej.

8.5. Co sie dzieje po rezygnaciji z cztonkostwa?
Po wystapieniu ze spoétdzielni:

X Tracisz prawo gtosu na walnych zgromadzeniach.
X Nie mozesz zaskarza¢ uchwat jako cztonek.
2 Nie masz wptywu na wybor zarzadu.

X Nie mozesz domagac sie zwotania zebrania.

* Nadal musisz ponosi¢ optaty zwigzane z eksploatacjg, utrzymaniem

nieruchomosci wspolnej i remontami.

Kgngnn
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8.6. Czy rezygnacja z cztonkostwa obnizy czynsz?

Nie.

Cztonkostwo nie wptywa na wysokosc optat za lokal, bo:

e zarowno cztonkowie, jak i niecztonkowie ponoszg koszty zwigzane z
uzytkowaniem mieszkania i czesci wspolnych,
e jedynie niektdre optaty spoteczne (np. na cele kulturalne) moga dotyczyc¢

wytacznie cztonkow, ale sg one symboliczne i rzadkie.

 Rezygnacja z cztonkostwa nie obniza optat za ciepto, wode, fundusz

remontowy, sprzatanie itp.

8.7. Kiedy warto rozwazy¢ rezygnacje?

e Jesli spotdzielnia pobiera wysokie optaty na dziatalnos¢ spoteczng, a Ty z
niej nie korzystasz.

e Jeslinie interesuje Cie udziat w zyciu wspolnoty.

e Gdy nie masz zaufania do organow spotdzielni i nie chcesz by¢ z nig

formalnie zwigzany.

Ale pamietaj - brak cztonkostwa = brak wptywu.

8.8. Czy mozna p6zniej ponownie zosta¢ cztonkiem?

Kgngnn
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Tak - wystarczy ztozy¢ ponowng deklaracje cztonkowska i zostac¢ przyjetym

przez zarzad.

8.9. Podstawa prawna:

e Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych -
Dz.U.2018.845, art. 4 ust. 5
e Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spétdzielcze - Dz.U.2018.1285,

art. 22 i nastepne

8.10. Wzér wypowiedzenia cztonkostwa w spoétdzielni

(miejscowosc, data)

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowe)j ...,

UL ot

Dotyczy: wypowiedzenia cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej
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Na podstawie art. 22 § 2 Prawa spoétdzielczego, niniejszym sktadam rezygnacje z
cztonkostwa w Spoétdzielni MieszKaniowe) ... " ze skutkiem

natychmiastowym.

Prosze o pisemne potwierdzenie wykreslenia mnie z rejestru cztonkéw

spoétdzielni.

(podpis)

Zatacznik: kopia dokumentu tozsamosci

Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci —
Centrum Rozwoju Spoteczenistwa Obywatelskiego
w ramach Korpusu Solidarnosci - Rzagdowego Programu Korpus
Wspierania i Rozwoju Wolontariatu Dtugoterminowego na lata 2018-2030 Solidarnosci

DO SPRAW

P . 5

#== | POZYTKU
PUBLICZNEGO

51



:.'w'.: \, Korpus

Solidarnosci

(

FUNDACJA WOLNOSCI
1 ROZWOJU SPOLECZNEGO

Rozdziat 9

PodwyZzki czynszu i optat - jak sie broni¢, gdy rachunki rosng szybciej niz

inflacja, czyli co zrobi¢, gdy spétdzielnia przesadza z kosztami
9.1. Czym sg optaty mieszkaniowe?

Kazdy wtasciciel lub najemca mieszkania w zasobach spoétdzielni czy wspolnoty

mieszkaniowej co miesigc wnosi tzw. optaty eksploatacyjne, ktore obejmujg m.in.:

e fundusz remontowy,

e koszty ogrzewania i wody,

e utrzymanie czystosci,

e zarzadzanie nieruchomoscia,

e konserwacje wind, domofonow itp.

Zasadniczo optaty te majg pokrywac rzeczywiste koszty funkcjonowania
budynku, ale w praktyce moga budzi¢ kontrowersje, zwtaszcza gdy sa

niespodziewanie podwyzszane.

9.2. Jakie optaty moga by¢ podwyzszane?
Podwyzki moga dotyczy¢ zarowno:

e optat zaleznych od spotdzielni (np. wynagrodzenia zarzadu, sprzatanie,
ochrona),
e jak i optat niezaleznych (np. koszty ciepta, wody, smieci - wynikajgce z

faktur od zewnetrznych dostawcow).
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R6znig sie jednak zasadami wprowadzania oraz obowigzkami informacyjnymi.

9.3. Obowiazki spotdzielni przy podwyzkach
Zgodnie z art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych:

s« Optaty zalezne od spotdzielni:
Spoétdzielnia musi poinformowac o ich zmianie z 3-miesiecznym wyprzedzeniem,

na koniec miesigca kalendarzowego.

«* Optaty niezalezne od spotdzielni (np. ceny energii, ciepta, wody):
Informacja o zmianie musi by¢ przekazana co najmniej 14 dni przed terminem

ptatnosci, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego.

9.4. Co musi zawiera¢ informacja o podwyzce?

Spotdzielnia ma obowigzek podac:

74 wysokosé nowej stawki,

"4 date jej wprowadzenia,

"4 uzasadnienie zmiany - czyli wskazanie przyczyn (np. wyzsza stawka ciepta od
dostawcy),

"4 podstawe prawna.

 Nie wystarczy napisa¢: ,wzrost kosztow" - uzasadnienie musi by¢ konkretne i

poparte wyliczeniami.

Kgngnn
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9.5. Co mozesz zrobié, jesli sie nie zgadzasz?
Krok 1: Popros o pisemne uzasadnienie

Wystap do spoétdzielni z pismem, w ktorym zazadasz szczegodtowego rozliczenia i

wskazania podstawy zwiekszenia optat. To Twoje prawo.
Krok 2: Skorzystaj z procedury odwotawczej

Jesli statut spotdzielni przewiduje wewnetrzne odwotania (np. do rady

nadzorczej) — skorzystaj z tej sciezki.
Krok 3: Ztoz pozew do sgdu

Mozesz dochodzi¢ uznania podwyzki za niezasadna.

* Powodztwo moga whiesé:

e cztonkowie spotdzielni,
e witasciciele lokali (takze niebedacy cztonkami),

e o0soby posiadajace spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

9.6. Kto musi udowodni¢ zasadnos¢ podwyzki?
«* Spotdzielnia - zgodnie z ogdlng zasadg procesu cywilnego (art. 6 k.c.):

,Ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi

skutki prawne.”
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To oznacza, ze spotdzielnia musi przedstawic:

e kalkulacje,
e faktury,
e kosztorysy,

e dokumenty potwierdzajgce, ze wzrost optat byt konieczny.

9.7. Czy musze ptaci¢ podwyzke do czasu rozstrzygniecia sprawy?

Nie.
** Do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sporu sagdowego, mieszkancy moga

wnosic optaty w dotychczasowej wysokosci.
s Jesli jednak przegrasz w sadzie, musisz:

e doptacic roznice,

e pokryc¢ ewentualne koszty zastepstwa procesowego spotdzielni.

9.8. Praktyczny przyktad:

Spotdzielnia w miescie X wprowadzita podwyzke optat za ogrzewanie z 7 zt do 11
zt za m? Mieszkancy ztozyli pozew, zadajac przedstawienia kalkulacji.
Spotdzielnia nie byta w stanie wykazac faktycznego wzrostu kosztow dostawcy.

Sad uznat podwyzke za bezzasadna.
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9.9. Podstawa prawna:

e Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych -
Dz.U.2018.845, art. 4 ust. 7, 71i 8
e Kodeks cywilny, art. 6

9.10. Wzor pisma z zgdaniem uzasadnienia podwyzki

(miejscowosc, data)

Zarzad Spotdzielni MieszKaniowe)j ...,

UL oot ee s s ee e senees

Dotyczy: wniosku o uzasadnienie podwyzki optat

Na podstawie art. 4 ust. 7! ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych prosze o
pisemne przedstawienie szczegotowego uzasadnienia wprowadzenia podwyzki
optat zdniem ..., , W szczegolnosci optat za ..., (np.

ogrzewanie, wode).

Prosze o wskazanie:

Kgngnn
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- przyczyn ekonomicznych wzrostu kosztow;,
- wyliczenia kosztéw jednostkowych,

- zrodta wzrostu cen (np. faktura dostawcy, nowa umowa).

W przypadku braku odpowiedzi w terminie 14 dni podejme dalsze dziatania

prawne.

Z powazaniem,

(podpis)
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Rozdziat 10
Kontrola spoétdzielni i jej wydatkow
czyli jak mieszkancy mogaq patrze¢ zarzagdowi na rece
10.1. Spoétdzielnia to nie twierdza - masz prawo wiedzie¢

Cztonkowie i wtasciciele lokali w spotdzielniach mieszkaniowych maja prawo do
informacji. To nie przywilej, ale ustawowy obowigzek przejrzystosci dziatalnosci

spotdzielni, wynikajacy m.in. z:

e ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
e ustawy o dostepie do informacji publicznej,
e orzecznictwa sadowego i konstytucyjnych zasad jawnosci dziatania

podmiotow gospodarujacych mieniem publicznym.

10.2. Przypadek Pana Jana

Pan Jan, cztonek spodtdzielni, zauwazyt, ze koszt remontu jednej z klatek
schodowych wynidst niemal 200 000 zt. Zastanawiat sie, czy umowa nie zostata
zawarta na niekorzystnych warunkach, lub czy nie doszto do zmowy. Chciat

zajrze¢ do faktury i umowy - spotdzielnia niechetnie udostepnita dokumenty.

Czy miat prawo? Tak. | to bardzo konkretne.
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10.3. Jakie dokumenty mozesz sprawdzi¢?

Masz prawo wnioskowac o:

{74 faktury i rachunki za wykonane ustugi,

74 umowy zawarte z wykonawcami,

("4 protokoty z posiedzen zarzadu,

"4 kosztorysy planowanych remontow,

"4 sprawozdania finansowe, bilanse i uchwaty,

"4 listy wykonawcow i oferty z przetargow.

10.4. Kto moze ztozy¢ wniosek?

e cztonek spoétdzielni - ma dostep do informacji z mocy ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych,

e kazdy obywatel, jesli spotdzielnia gospodaruje mieniem publicznym - na
podstawie ustawy o dostepie do informacji publicznej (szczegodlnie przy

dotacjach, funduszach remontowych, inwestycjach z dofinansowaniem).

W praktyce oznacza to, ze rowniez wiasciciel lokalu niebedacy cztonkiem
moze zadac udostepnienia informacji — powotujac sie na przepisy ogolne lub

orzeczenia sadow administracyjnych.

10.5. W jakiej formie mozesz ztozy¢ wniosek?

"4 pisemnie - listem lub osobiscie,

74 mailowo - jesli spotdzielnia akceptuje taka forme,
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"4 elektronicznie przez ePUAP - w przypadku zadan opartych na ustawie o

informacji publicznej.

Whiosek nie musi zawiera¢ uzasadnienia - wystarczy, ze wskazesz, jakich

informacji zgdasz.

10.6. Termin odpowiedzi

Spoétdzielnia ma obowigzek udostepnic¢ zadang informacje:
 bez zbednej zwtoki, nie pdzniej niz w terminie 14 dni od dnia ztozenia

whiosku.

Jesli nie moze tego zrobi¢ w terminie (np. z powodu duzej liczby dokumentoéw),

musi:

e poinformowac Cie o przyczynie opoznienia,

e wskazac¢ nowy termin - maksymalnie 2 miesigce od dnia ztozenia wniosku.

10.7. Czy spotdzielnia moze odmowic?
Tylko w wyjatkowych sytuacjach - np. gdy:

e 7zadane informacje dotycza prywatnych danych oséb trzecich,

e umowy zawieraja klauzule poufnosci (ale i one nie zawsze sg skuteczne).

W pozostatych przypadkach odmowa jest bezprawna i mozna sie od niej

odwotac.

Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci —
Centrum Rozwoju Spoteczenistwa Obywatelskiego
w ramach Korpusu Solidarnosci - Rzagdowego Programu
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10.8. Co zrobig, jesli spotdzielnia milczy?
Jesli spotdzielnia nie odpowiada, mozesz:

4 Ztozy¢ skarge na bezczynnos$c¢ do wojewodzkiego sadu administracyjnego
(WSA) - bez potrzeby sktadania zazalenia czy wezwania do usuniecia naruszenia

prawa.

"4 Skarge sktada sie za posrednictwem spétdzielni - ma ona obowigzek

przekazac ja do WSA wraz z dokumentacjg sprawy.

# Sad moze natozyé grzywne na spodtdzielnie za utrudnianie dostepu do

informacji.

10.9. Czy za dostep do informacji trzeba ptaci¢?

Co do zasady - nie.

Jedynie jesli:

e wskazate$ sposoéb udostepnienia, ktéry generuje dodatkowe koszty (np.
kserokopie, skany w duzym formacie),

e dokumenty trzeba przeksztatcic lub przefiltrowac,

spoétdzielnia moze pobra¢ optate odpowiadajgcg kosztom przetworzenia

informaciji.
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10.10.

Podstawa prawna:

Ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej -
Dz.U.2016.1764, art. 2, 13, 15

Ustawa =z dnia 14 czerwca 1960 r - Kodeks postepowania
administracyjnego - Dz.U.2017.1257, art. 37

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych -
Dz.U.2018.845, art. 8

10.11. Wz6r wniosku o udostepnienie informacji

(miejscowosc, data)

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowe)j ..o,

ul. ........

Dotyczy: wniosku o udostepnienie informacji
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Na podstawie art. 8 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz art. 2 ust.
1 ustawy o dostepie do informacji publicznej, wnosze o udostepnienie

nastepujacych informaciji:

1. Kopii umowy zawartej z wykonawca remontu klatki schodowej w budynku przy

51

3. Kalkulacji kosztow remontu oraz ewentualnych protokotow odbioru

technicznego.

Prosze o udostepnienie ww. informaciji:
[1 drogg mailowag Na adres: ...,
[ w formie papierowej do odbioru osobistego

[J w formie skandw na nosniku elektronicznym

W przypadku koniecznosci pokrycia kosztow udostepnienia informacji, prosze o

wczesnhiejsze oszacowanie wysokosci optaty.

Z powazaniem,

(podpis)
KOMITET Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci — .
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Podsumowanie

Twoje prawa pod dachem - co warto zapamietac¢

Niniejszy poradnik powstat jako praktyczne kompendium wiedzy prawnej,
zrodzone z realnych potrzeb mieszkancow, wtascicieli i najemcow lokali w
spotdzielniach oraz zasobach mieszkaniowych. Jego celem byto przekazanie
zrozumiatych, konkretnych i mozliwych do wykorzystania informacji, ktére

pomagaja poruszac sie w zawitosciach codziennego zycia mieszkaniowego.

W trakcie lektury:

"4 Dowiedziate$ sie, skad biorg sie réznice we wskazaniach wodomierzy i

dlaczego czasem ptacisz za wode, ktorej nie zuzytes.

74 Poznates$ zasady eksmisji i dowiedziates sie, kto i kiedy moze liczy¢ na lokal

socjalny lub tymczasowy.

4 Zrozumiates, czym sg immisje sasiedzkie i jak broni¢ sie przed hatasliwym

psem lub duszacym zapachem z sasiednigj kuchni.

74 Nauczytes sie, jak ustalic odpowiedzialnos¢ za zalanie mieszkania i jak

skutecznie dochodzi¢ odszkodowania.

"4 Przeanalizowalismy sytuacje zwigzane z remontami prowadzonymi przez

spotdzielnie - kiedy ponosisz koszty, a kiedy mozesz zadac naprawienia szkod.

74 Oomowilismy wady i zalety cztonkostwa w spétdzielni - w kontekscie kosztow,

gtosu w decyzjach i wptywu na zarzadzanie nieruchomoscia.

KOMITET Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci —
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74 Dowiedziates sie, jak dziata najem lokalu - zwykty i okazjonalhy - oraz na co

uwazac przy podpisywaniu umowy.

"4 Przyjrzelismy sie lokalom TBS - ich szczegdlnym zasadom, deklaracjom

dochodowym i rygorom zwigzanym z posiadaniem innego lokalu.

"4 Nauczytes sie, jak kwestionowaé¢ podwyzki czynszu i co moze, a czego nie

moze spotdzielnia.

"4 | wreszcie - poznates swoje prawa do kontroli wydatkéw spotdzielni, w tym

dostepu do umow, faktur i rozliczen.

Ten poradnik to efekt pracy wolontariuszy, ktérzy w ramach projektu
dofinansowanego w minigrantach Fundacji Wolnosci i Rozwoju Spotecznego
postanowili przeku¢ teorie w dziatanie i dotrze¢ do tych, ktérym nikt wczesniej

nie ttumaczyt prawa po ludzku.

Mamy nadzieje, ze te tresci pomoga Ci odzyskac¢ kontrole nad sprawami
mieszkaniowymi - nie tylko na sali sadowej, ale przede wszystkim przy stole w
kuchni, gdy otwierasz kolejny rachunek, czytasz pismo z zarzadu albo po raz

trzeci styszysz wycie sasiedniego psa.
Pamietaj - znajomosc¢ prawa nie czyni cudow, ale czyni roznice.

«* Poradnik jest materiatem edukacyjnym i nie zastepuje porady prawnej w
konkretnej sprawie. W razie watpliwosci warto skonsultowac sie z profesjonalnym

petnomocnikiem prawnym.

KOMITET Sfinansowano ze $rodkéw Narodowego Instytutu Wolnosci — ®

—~— | DO SPRAW F Centrum Rozwoju Spoteczefistwa Obywatelskiego : V 9

ol POZYTKU NIW w ramach Korpusu Solidarnosci - Rzagdowego Programu y Korpus
PUBLICZNEGO bkt i Wspierania i Rozwoju Wolontariatu Dtugoterminowego na lata 2018-2030 { Solidarnosci

65



