Warszawa 22.04.2026 r.

Wspdlnota Mieszkaniowa
ul. Jarostawa Dgbrowskiego 75B
02-586 Warszawa

Do:

Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami
w Dzielnicy Mokotéw m.st. Warszawy

ul. Irysowa 19 02-660 Warszawa
Sekretariat: tel. 22 549 37 00

E-mail: sekretariat@zgnmokotow.waw.pl

Do wiadomosci:

Urzad Dzielnicy Mokotdéw m.st. Warszawy
Burmistrz Dzielnicy Mokotow m.st.
Warszawy

ul. Marynarska 19a 02-674 Warszawa

Dotyczy: Zmiany stanowiska wobec uchwaty nr 3/2026 planu gospodarczego oraz uchwaty nr
5/2026 w sprawie wynajmu lokalu uzytkowego na 2026 r.

Szanowni Panistwo,

Dziatajgc w imieniu Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ul. J. Dgbrowskiego 75B, zwracamy sie do
Panstwa z wnioskiem o ponowng analize i zmiane stanowiska przedstawiciela Miasta st.
Warszawy, ktory zagtosowat przeciwko planowi gospodarczemu na rok 2026. Podkreslamy, ze
ustalenie odpisu na fundusz remontowy w wysokosci 5,00 zt/m? jest dziataniem krytycznie
waznym dla zabezpieczenia interesdw wszystkich wtascicieli i realizacji biezgcych i przysztych
potrzeb zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci, w tym nalezgcych do Miasta. Blokada
przez petnomocnika Miasta, planu gospodarczego uniemozliwia miedzy innymi realizacje tak
kluczowych dziatan jak wykonanie 5 letniego przegladu technicznego, ktdrego koniecznosé
wykonania, bezposrednio wynika z przepisow Prawa budowlanego, Art. 62 ust. 1 pkt 1 i pkt
2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. (zatacznik nr 1), a ich realizacja w ramach wspdlnoty
mieszkaniowej jest $cisle powigzana z obowigzkami zarzgdu okreslonymi w ustawie o
wtasnosci lokali (zatgcznik nr 2).
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I. Fundusz remontowy (5,00 zt/m?) — konieczno$¢ w obliczu EPBD i ETS2

Ustalona stawka 5,00 zt/m? wynika z koniecznosci przygotowania Wspdlnoty na nadchodzaca
rewolucje w standardach energetycznych budynkéw (EPBD - - Energy Performance of
Buildings Directive), gdzie kluczowym elementem jest wprowadzenie klas energetycznych
(od A do G). Zgodnie z kierunkiem prac legislacyjnych UE, budynki o najgorszej
charakterystyce (klasy E, F i G) zostang objete Standardami Minimalnej Charakterystyki
Energetycznej (MEPS) oraz wejscie systemu ETS2 (unijny system handlu uprawnieniami do
emisji dla transportu i budynkdéw), ktéry jest kluczowym elementem pakietu "Fit for 55").

Wymogi Dyrektywy EPBD i ETS2 oraz harmonogram zmian (zatgcznik nr 3).

2. Ryzyko wykluczenia z obrotu nieruchomosciami: Nalezy podkresli¢ realne zagrozenie, ze
lokale w budynkach zakwalifikowanych do najnizszych klas energetycznych (E, F, G) moga w
niedalekiej przysztosci zosta¢ wykluczone z obrotu rynkowego. Oznacza to potencjalny zakaz
wynajmu oraz sprzedazy takich nieruchomosci, dopdki nie zostang one poddane
termomodernizacji podnoszacej ich klase. Brak odpowiedniego funduszu remontowego
uniemozliwi Wspdlnocie wykonanie niezbednych prac, co drastycznie obnizy wartos$é
rynkowg rowniez udziatéw Miasta w tej nieruchomosci.

3. Pozorne bezpieczenstwo statusu GEZ:

Pragne zauwazy¢, ze obecnos$¢ budynku w Gminnej Ewidencji Zabytkdw (GEZ) nie stanowi
trwatej gwarancji zwolnienia z wymogéw EPBD. Prawo UE i krajowe zmienia sie dynamicznie;
planowane sg mechanizmy, ktédre moga narzuci¢ wymogi efektywnosci energetycznej nawet
budynkom objetym ochrong konserwatorskg, o ile modernizacja nie naruszy ich substancji
zabytkowej. Liczenie na to, ze status GEZ "ochroni" wiascicieli przed kosztami transformaciji,
jest ryzykowne — prawo moze zosta¢ zmienione w kazdej chwili, a budynki nieefektywne
energetycznie i tak wypadng z tzw. obrotu nieruchomosciami ze wzgledu na brak
atrakcyjnosci rynkowej i wysokie koszty utrzymania.

4. Bezposrednie korzysci ekonomiczne: Inwestycje termomodernizacyjne, na ktére
WSspdlnota juz przygotowuje dokumentacje (oferta Project Energy na kwote 37 900 zt netto ),
realnie obnizg koszty ogrzewania budynku. W obliczu systemu ETS2, ktéry od 2027 r.
podniesie ceny paliw kopalnych, termomodernizacja staje sie jedyng metodg na stabilizacje
opfat eksploatacyjnych dla lokatoréw.

Il. Wynajem piwnicy (Uchwata nr 5/2026) jako zr6dto wktadu wtasnego

Akceptacja uchwaty nr 5/2026 w sprawie wynajmu lokalu w piwnicy (9,30 m?) jest logicznym
dopetnieniem polityki gromadzenia srodkow.
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e Czynsz najmu w wysokosci 500 - 600 zt miesiecznie stanowi staty przychod
Wspdlnoty, ktéry pozwala budowac wktad wtasny do projektédw unijnych.

* Najemca sptaca koszty modernizacji instalacji w lokalu, co trwale podnosi wartos¢
majagtku wspdlnego bez angazowania srodkéw wtascicieli.

5. Uzasadnienie prawne i gospodarcze

Wspdlnota mieszkaniowa ma obowigzek zapewnienia prawidtowego utrzymania
nieruchomosci wspolnej, w tym planowania i finansowania remontéw, modernizacji oraz
dziatan zmierzajacych do zachowania budynku w stanie niepogorszonym i zgodnym z
wymaganiami technicznymi. W praktyce orzeczniczej i zarzadczej fundusz remontowy
stanowi podstawowe narzedzie gromadzenia srodkdw na takie cele, a wysoko$¢ odpisu moze
zostac okreslona uchwatg wiascicieli jako element planu gospodarczego i polityki remontowe;j
wspolnoty .

Podwyzszenie stawki do 5,00 zt/m2 nie powinno by¢ oceniane wytacznie przez pryzmat
biezgcych potrzeb remontowych na rok 2026, lecz réwniez przez pryzmat potrzeb
przewidywalnych w perspektywie kilkuletniej. Zarzgdzanie nieruchomoscia wspdlng ma
charakter ciggty i powinno uwzglednia¢ znane juz dzi$ trendy regulacyjne, ekonomiczne i
techniczne, zwtaszcza gdy beda one wptywac na koszty utrzymania budynku oraz wartos$é
lokali .

6. Interes Miasta jako wspotwiasciciela

Miasto, dziatajgc jako wtasciciel lokali we wspdlnocie, powinno kierowac sie nie tylko
krotkoterminowym ograniczaniem miesiecznych obcigzen, ale réwniez zasadg racjonalnej
ochrony majatku publicznego. Utrzymywanie zbyt niskich odpiséw na fundusz remontowy
moze prowadzi¢ do pogorszenia stanu technicznego budynku, spadku jego efektywnosci
energetycznej, wzrostu kosztow eksploatacyjnych oraz koniecznosci ponoszenia w przysztosci
znacznie wyzszych wydatkéw jednorazowych .

Z perspektywy gospodarnosci bardziej racjonalne jest systematyczne i przewidywalne
gromadzenie Srodkow, niz odktadanie decyzji inwestycyjnych do momentu, gdy remont lub
modernizacja stang sie przymusowe i wielokrotnie drozsze. Dotyczy to w szczegdlnosci
budynkow starszych, energochtonnych i wymagajacych etapowych prac modernizacyjnych.

7. Wniosek
Majac na uwadze:

e obowigzek racjonalnego utrzymania nieruchomosci wspélnej i planowania wydatkdéw
remontowych ,
e przewidywalne skutki wdrazania dyrektywy EPBD dla budynkdéw mieszkalnych ,

Strona3z4



e spodziewany wzrost kosztéw energii i ogrzewania w zwigzku z ETS2 ,
e potrzebe zapewnienia wktadu wtasnego do projektow wspétfinansowanych ze

srodkéw publicznych,

wnosimy o zmiane stanowiska przedstawiciela Miasta i poparcie uchwaty przewidujacej
podwyzszenie odpisu na fundusz remontowy do wysokosci 5,00 zt/m2.

Proponowana stawka nie ma charakteru nadmiernego, lecz odpowiada wymogowi
ostroznego i odpowiedzialnego zarzadzania nieruchomoscia wspélng w warunkach rosnacych
kosztéw robdét budowlanych, zmian regulacyjnych oraz koniecznosci przygotowania budynku
do przysztych standardéw efektywnosci energetycznej . Jej przyjecie lezy zaréwno w interesie
ogdtu wiascicieli, jak i Miasta jako wspdtwtasciciela lokali oraz podmiotu zobowigzanego do
racjonalnego gospodarowania mieniem publicznym .

Wnosimy o zmiane stanowiska i poparcie uchwat nr 3/2026 i nr 5/2026.

Zataczniki:

1. zatacznik nr 1 - ustawa prawo budowlane

2. zatgcznik nr 2 - ustawa o wiasnosci lokali

3. zatacznik nr3 - ETS2 i EPBD

4. zatacznik nr 4 - Standardy Charakterystyki Energetycznej Budynkéw zgodnie z

Dyrektywa EPBD

Z powazaniem,

(Podpis Zarzqdu Wspdlinoty)
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