Wspéludzial samorzadu w podnoszeniu wartosci budynkéw,
w ktorych funkcjonuja wspolnoty mieszkaniowe

Michat Substyk

1. Samorzad jako wlasciciel nieruchomosci.

Artykut 6 ustawy o wilasnosci lokali stanowi, iz wspolnote mieszkaniowa tworzy ogot
wilascicieli, ktérych lokale wchodzg w skiad okreSlonej nieruchomosci.

Wspdlnota powstaje z mocy prawa, w momencie powstania odrebnej wlasnosci pierwszego
lokalu. Odrebng wiasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze :
* umowy (kupna/sprzedazy lokalu),
* jednostronnej czynnoS$ci prawnej wiasciciela nieruchomosci,
* orzeczenia sadu znoszacego wspotwlasnosc.
Umowa o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu powinna by¢ dokonana w formie aktu
notarialnego, a do powstania tej wiasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej.

,Cztonkiem” wspdlnoty mieszkaniowej moze sta¢ sie kazdy, zaréwno osoba fizyczna,
podmiot gospodarczy jak i samorzad terytorialny. Wystarczy np:

* sprzedac¢ jeden z wielu posiadanych w budynku lokali, wéwczas cztonkami wspolnoty sa
wiasciciel pozostatych lokali w budynku (np. niewyodrebnionych, tak jest w przypadku
deweloperow i gmin, ktére sprzedaja lokale z wlasnych zasobow) i nabywca lokalu,

* naby¢ lokal, wéwczas czlonkami wspdlnoty sa nabywca lokalu, oraz wiasciciele
pozostatych lokali, zar6wno wyodrebnionych jak i niewyodrebnionych.

Stajac sie ,,cztlonkiem” we wspoOlnocie mieszkaniowej stajemy sie wiascicielem swojego
lokalu oraz wspotwiascicielem nieruchomosci wspoélnej. Nieruchomos$¢ wspdlng stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Udziat
wilasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali w budynku wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udziat
wiasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspdlnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do
Yacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Do wyznaczenia powyzszego stosunku niezbedne jest okreSlenie, oddzielnie dla
kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen do
niego przynaleznych.

Kazdy wilasciciel lokalu wyodrebnionego i niewyodrebnionego ma prawo do
wspotkorzystania z kazdej czeSci nieruchomos$ci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem.
Wykonywanie prawa (wspét)wlasnosci nieruchomosci wspélnej polega na:

* korzystaniu z kazdej czesci nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem,

* pobieraniu pozytkéw i innych przychodéw z nieruchomosci wspoélnej, o ile nie stuza one
pokryciu kosztow jej utrzymania, proporcjonalnie do posiadanych udziatow,

* pokrywaniu wydatkow i ciezarow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej,

w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach shiza pokrywaniu

wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, proporcjonalnie do posiadanych udziatow.
Uchwatla wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia wiascicieli lokali uzytkowych z tytulu
pokrywania kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej, ale tylko wéwczas jezeli uzasadnia to
sposob korzystania z tych lokali.

Do obowigzkéw kazdego wiasciciela lokalu nalezy:
* ponoszenie wydatkow zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu,
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* utrzymywanie swojego lokalu w nalezytym stanie,
* przestrzeganie porzadku domowego (powinien by¢ ustalony w umowie wspotwilascicieli,
ewentualnie w uchwale wspolnoty),
* uczestniczenie w kosztach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej,
* korzystanie z nieruchomosci wspolnej w taki sposéb, aby nie utrudnia¢ korzystania z niej
innym wspotwlascicielom,
* wspéldziatanie z innymi wspotwlascicielami w ochronie wspélnego dobra,
* na zadanie zarzadu zezwala¢ na wstep do lokalu, ilekro¢ jest to niezbedne do
przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomosci wspolnej,
a takze w celu wyposazenia budynku, jego czesci lub innych lokali w dodatkowe instalacje.
Nalezy przy tym pamietac, ze ,.czlonkiem” wspélnoty mieszkaniowej jest wylacznie wiasciciel
lokalu, zarowno wyodrebnionego jak i niewyodrebnionego. Jest on strong we wzajemnych prawach
i obowiazkach wlascicieli lokali we wspoélnocie. Uzytkownik, najemca, czy dzierzawca lokalu nie
jest ,,cztonkiem” wspélnoty, nie jest on zatem strong dla wspélnoty.

Reasumujac we wspolnocie mieszkaniowej osoba prywatna, podmiot gospodarczy czy tez
samorzad terytorialny jako wiasciciele lokali posiadajg te same prawa i obowigzki. Sg takimi
samymi rownoprawnymi czlonkami wspolnoty, a decydowa¢ w sprawach wspolnoty moga
proporcjonalnie do posiadanych udzialéw. Natomiast w zakresie zarzadu i rozporzadzania
wlasnymi lokalami nie majg zastosowania przepisy ustawy o wiasnosci lokali. I tak np. do zarzadu
i rozporzadzania lokalami samorzadu terytorialnego maja zastosowanie miedzy innymi przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawy o ochronie praw lokatorow i mieszkaniowym
zasobie gmin. Wspo6lnota nie ma prawa ingerowa¢ w sposob zarzadu poszczegdlnymi lokalami, czy
tez w rozporzadzanie nimi przez ich wlascicieli.

2. Maksymalizacja pozytkéw z mienia wspolnoty.

Racjonalna gospodarka ekonomiczno-finansowa we wspélnocie polega przede wszystkim
na optymalizacji, a nie minimalizacji kosztow. Minimalizacja to sprowadzanie kosztow do
mozliwie najmniejszych rozmiaréw nie patrzac na skutki takiego dziatania, a optymalizacja to
organizowanie dzialan i procesow w taki sposob, aby daly jak najwieksze efekty przy jak
najmniejszych kosztach. Optymalizacja kosztéw polegac¢ bedzie na okresleniu potrzeb i oczekiwan
wiascieli lokali oraz ich weryfikacji w stosunku do mozliwosci finansowych, czy tez zalozonego
poziomu Kkosztow. Zatem obstuga nieruchomosci oraz zakres podejmowanych dziatan
inwestycyjnych, w tym remontowo budowlanych, musi by¢ dostosowana do potrzeb i oczekiwan
w ramach mozliwosci finansowych wspolnoty, w tym mozliwoSci pozyskiwania S$rodkéw
finansowych.

Podstawa dzialania jest budzetowanie operacyjne i planowanie finansowe, czyliz roczny
plan gospodarczy wraz z biezagcym monitorowaniem jego realizacji. Nalezy przy tym mieC na
uwadze, iz plan gospodarczy moze by¢ uchwala wspotwiascicieli modyfikowany w ciagu okresu na
jaki zostal przyjety. Fundusz remontowy jest integralng czescig planu gospodarczego. Plany
gospodarcze we wspolnotach mieszkaniowych sa zazwyczaj konstruowane kosztowo,
uwzgledniajac koszty na pokrycie zarzadu (eksploatacji) czesci wspélnych nieruchomosci.
Na koszty zarzadu nieruchomoscia wspélng wchodza miedzy innymi:

* wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

* oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej
nieruchomosci wspolnej (a nie dostarczane do lokali, stad optaty za media do lokali, ktére
zazwyczaj sa pokrywane poprzez wspolnote, zawsze sg wydzielane jako osobna pozycja od
kosztéw utrzymania cze$ci wspdlnej), oraz oplaty za antene zbiorcza i winde,

* ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba ze sq pokrywane bezposrednio
przez wiascicieli poszczegdlnych lokali,

* wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
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* wynagrodzenie cztonkéw zarzadu lub zarzadcy. to znaczy:
Przychody wspolnoty powinny zbilansowa¢ zalozone koszty. Przychodami wspolnoty
mieszkaniowej sa:

» zaliczki na pokrycie kosztow eksploatacji wnoszone przez wiascicieli,

* pozytki.
Pozytki wspdlnota moze moze pozyskiwac na przykitad z:

* lokat bankowych,

* inwestowania w bezpieczne instrumenty finansowe, np. obligacje skarbu panstwa,

* najmu powierzchni uzytkowej (pomieszczenia, parkingi, garaze),

* najmu powierzchni nieuzytkowej (dach, elewacja) — anteny, reklamy, itp.,

* pobierania optat za korzystanie z nieruchomosci:

* okazyjne, np. na potrzeby realizacji produkcji filmowej, reklamowej, imprez
okolicznosciowych,
» stale, np. za udostepnienie nieruchomosci do przesytu sygnatu teleinformatycznego,
* prowadzenia dzialalnosci gospodarczej (np. dodatkowe ushugi dla mieszkancéw, oplaty
parkingowe, itp.)

* sprzedazy czeSci wspolnej.
Metod pozyskiwania pozytkéw z nieruchomosci jest wiele, a ich dobdr zalezy od specyfiki
nieruchomosci, inwencji jej zarzadu lub zarzadcy oraz woli wiekszosci wlascicieli. Nalezy jednakze
mie¢ na wzgledzie, iz wiele metod pozyskiwania pozytkdw przekracza czynnosci zwyklego zarzadu
i wymaga zgody wspolnoty wyrazonej w uchwale.

3. Racjonalna polityka remontowa; podnoszenie jakosSci i wartosci nieruchomosci.

Na wstepie nalezy ustali¢c co rozumiemy pod pojeciem ,podnoszenie jakosci
nieruchomosci”. Jest to realizacja potrzeb i oczekiwan wlascicieli lokali w zakresie:

* obnizenia kosztow eksploatacji,

» zwiekszenia funkcjonalnosci i komfortu uzytkowania nieruchomosci (zwiekszenie standardu
i warto$ci uzytkowej nieruchomosci),

* zwiekszenia estetyki nieruchomosci (miedzy innymi: czystosS¢, tad, porzadek, doznania
wizualne).

Zatem kluczowa kwestig jest okreSlenie rzeczywistych potrzeb i oczekiwan wiascicieli
nieruchomosci. Kolejnym krokiem po okreSleniu potrzeb i oczekiwan wiascicieli w zakresie
,podniesienia jakoSci nieruchomosci” jest okreSlenie mozliwosci finansowych ich realizacji,
a dopiero p6zniej przyjecie dziatan majacych na celu spehienie tych potrzeb i oczekiwan.

I tak w zalezno$ci od mozliwosci finansowych mozna podejmowac nastepujace dziatania:

* biezaca konserwacje (wykonywanie rob6t majacych na celu utrzymanie sprawnosci
technicznej elementéw budynku),

* naprawy biezace (okresowe remonty elementow budynku, ktére majq na celu zapobieganie
skutkom zuzycia tych elementow i utrzymanie budynku we wtasciwym stanie technicznym),

* naprawy glowne poszczegolnych elementow nieruchomosci (remonty polegajace na
wymianie poszczegélnych elementéw budynku ),

* modernizacje nieruchomosci (w zaleznosci od rodzaju i zakresu robot budowlanych pojecie
modernizacja miesci sie w zakresie pojeciowym remontu, przebudowy albo rozbudowy;
czyliz jest to wykonywanie szerszego zakresu robot budowlanych majacych na celu
unowoczesnienie nieruchomosci),

* rewitalizacja nieruchomos$ci (odbudowa i przywrdcenie dawnej Swietnosci zniszczonym
budynkom).

* inwestowanie w nieruchomo$¢, np. zakup dodatkowego wyposazenia.

Tu dochodzimy do kolejnego pojecia, to jest podniesienia wartosci nieruchomosci.
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Podniesienie wartoSci nieruchomosci uzyskuje sie przede wszystkim poprzez opisane wczesniej
,podnoszenie jakosci nieruchomosci”, otrzymujgc dzieki temu podniesienie wartosci rynkowej
nieruchomosci. Warto tu zwroci¢ uwage, iz inwestycje w czeS¢ wspélng nieruchomosci majq bardzo
silny wplyw na warto$¢ rynkowa poszczegolnych lokali. To standard i stan nieruchomosci wspolnej
determinuje warto$¢ rynkowa poszczeg6lnych lokali, a nie odwrotnie. Przy ogladaniu lokalu przed
zakupem, potencjalny nabywca lokalu w nastepujacej kolejnosci zwraca uwage na:

* lokalizacje i otoczenie nieruchomosci,

* estetyke nieruchomosci (budynku i otoczenia),

* stan techniczny nieruchomosci,

* koszty eksploatacji,

» stan techniczny lokalu (i tak zazwyczaj po nabyciu lokalu poddawany jest on remontowi).
Natomiast do rzadkosci nalezy zwracanie uwagi przez nabywcéw lokali np. na zasobnos¢ konta
bankowego wspdlnoty, czy tez zaciagniete przez wspolnote zobowigzania.

W celu podniesienia jako$ci nieruchomos$ci i jej warto$ci rynkowej nalezy wykonac
niezbedne roboty budowlane. Plany rob6t remontowych przygotowujemy na podstawie informacji
zawartych w protokotach z okresowych kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego, oraz na
podstawie inicjatyw wlasnych i wiascicieli nieruchomosci. Plany te mozemy podzieli¢ na:

* krotko terminowe, przygotowywane na podstawie zalecen zawartych w protokotach

z kontroli wykonywanej co najmniej raz do roku, oraz biezacych potrzeb i oczekiwan

wlascicieli; obejmuja one okres od jednego do okoto dwoch - trzech lat,

* Jdrednio terminowe, przygotowywane na podstawie zalecen zawartych w protokotach

z kontroli wykonywanej co najmniej raz na pie¢ lat, oraz dligofalowych potrzeb

i oczekiwan wiascicieli; obejmujq one okres do okoto dziesieciu lat,

* dlugo terminowe, obejmujace okres do okoto 25 lat; sg one przygotowywane na podstawie:

* oceny stanu technicznego nieruchomosci (inwentaryzacja stanu technicznego zawarta

w kontroli okresowej wykonywanej minimum co 5 lat — art. 62 ust.1 pkt. 2 ustawy
prawo budowlane),

* okreSlenia stopnia zuzycia poszczegolnych elementow nieruchomosci oraz jej

wyposazenia.

Potrzeby w zakresie remontow we wspdlnocie mieszkaniowej sa przede wszystkim
pokrywane z tzw. funduszu remontowego. Pojecie tzw. funduszu remontowego nie wystepuje
w ustawie o wiasnosci lokali, jednak w orzecznictwie i piSmiennictwie jest jednolity poglad
o mozliwosci jego tworzenia przez wspoélnote mieszkaniowa w celu zapewnienia plynnosci
finansowej i gromadzenia Srodkéw koniecznych do wykonywania remontéw nieruchomos$ci
wspolnej. Sad Najwyzszy (wyrok z dnia 22 kwietnia 2010 r., sygn. akt: V CSK 367/09) uznat
za dopuszczalne unormowanie w drodze uchwaty statusu prawnego funduszu remontowego, skoro
nie zostal on uregulowany w ustawie o wilasnosci lokali. Zatem orzecznictwo wskazuje
jednoznacznie, ze sposob uregulowania kwestii funduszu remontowego we wspoélnocie
mieszkaniowej lezy wylacznie po stronie wiascicieli lokali, w tym znaczeniu, ze to oni w uchwale
okreslajacej funkcjonowania funduszu remontowego winni okresli¢ niezbedne regulacje prawne.

Ustalanie wielkosci wptat na fundusz remontowy dokonuje sie poprzez:

* okreslenie na podstawie planow remontowych (w tym planow dlugoterminowych) robot do
wykonania w kolejnych latach,
* wycenienie warto$ci poszczegolnych robot z uwzglednieniem zmiany wartosci pienigdza

w czasie,

* obliczenie wielkos$ci wptat na fundusz remontowy, tak aby zabezpieczyly pokrycie kosztéw
wykonania rob6t w poszczeg6lnych latach.

Zaplanowane roboty budowlane, czy tez inne przedsiewziecia majace na celu poniesienie
jakosci nieruchomosci mozemy finansowac¢ nie tylko wlasnych srodkéw jak fundusz remontowy,
czy srodki biezace (obrotowe), np. przy wykonywaniu konserwacji, ale rowniez z kapitalu obcego,
jak np:
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* kredyt obrotowy (np. tzw. linia kredytowa przy koncie bankowym),
* kredyt celowy (np. termomodernizacja),
» kredyt kupiecki, czyliz sprzedaz z odroczong ptatnoscia.

Inng forma pozyskiwania srodkéw na wykonywanie robot w celu podnoszenia jakoS$ci

nieruchomosci jest sprzedaz czesci wspélnych, takich jak np:

* pomieszczenia techniczne,

* strychy i poddasza,

* czy tez podziat i sprzedaz zbednej wspolnocie czesci dziatki budowlanej.
Sprzedaz czeSci wspolnych przed wykonaniem robdt budowlanych, czy tez innych przedsiewziec
majacych na celu poniesienie jakoSci nieruchomos$ci jest wyjatkowo niekorzystng forma
pozyskiwania Srodkéw finansowych przez wspolnote. Bowiem sprzedaje sie cze$¢ nieruchomosci
przed wykonaniem prac podnoszacych jej wartos¢ rynkowa, to znaczy po cenach duzo nizszych, niz
te ktore mozna bedzie osiaggna¢ po wykonaniu niezebnych prac, czyli po poniesieniu wartosci
rynkowej nieruchomosci. Niewatpliwie niezwykle zyskuje na tym nabywca takiej cze$ci wspélnej,
gdyz warto$¢ nabytej przez niego czesci wspdlnej wzrosnie po wykonaniu robot przez wspoélnote,
natomiast wspolnocie z niewielkich Srodkéw uzyskanych w wyniku sprzedazy czeSci wspdlnej
moze nawet zabrakna¢ sSrodkéw na pokrycie niezbednych robét i remontow.
Idealnie byloby wpierw wykona¢ wszystkie niezbedne prace i uzyska¢ w ten sposéb znaczace
podniesienie wartoSci rynkowej nieruchomosci, a dopiero nastepnie sprzeda¢ czesSci wspolne
nieruchomosci. Ale jak to zrobi¢, kiedy kasa pusta?

Ciekawym, kompromisowym, rozwigzaniem w zakresie finansowania robét budowlanych
jest barterowe rozliczenie sie za wykonane roboty budowlane, gdzie w rozliczeniu za wykonanie
okreslonego zakresu robot budowanych sprzedawana jest, ale juz po wykonaniu robdt,
powierzchnia wspdlna istniejaca, lub taka, ktéra powstaje w wyniku tych rob6t budowlanych.
Schematycznie mozna byloby procedure barterowego rozliczenia za roboty budowlane naszkicowac
nastepujqco:

* strony ustalaja, zZe wartos¢ powierzchni powstatej w wyniku realizacji prac budowlanych
odpowiada wartosci ustalonych prac budowlanych,

* w umowie o roboty budowlane okresla sie uméwiony zakres prac i kwote wynagrodzenia dla
wykonawcy za te prace,

* zawiera sie umowe zobowiazujaca wspélnote mieszkaniowa do sprzedazy wykonawcy prac
budowlanych nowo powstatej powierzchni, po zrealizowaniu umowionych prac budowlanych,
za kwote odpowiadajaca kwocie wynagrodzenia wykonawcy,

* strony w umowach (umowie) ustalaja, Ze wzajemne rozliczenia nastapia poprzez wzajemne
potracenie zobowigzan,

* po zakonczeniu rob6t, w umowie notarialnej:

* przenoszona jest wiasno$¢ nowo powstatej powierzchni na wykonawce,

* kompensowane sa wzajemne rozliczenia.
W rezultacie wspélnota ma wykonane niezbedne roboty, a przez to podniesiong jako$¢ i warto$¢
rynkowq nieruchomosci (a w tym warto$¢ lokali), a wykonawca prac nabywa lokal lub lokale
w cenie odpowiadajqcej warto$ci robot, a nie cenie rynkowej lokalu przed, czy po wykonaniu
remontu (modernizacji) budynku. Przy negocjacjach z wykonawca warto mie¢ na wzgledzie, iz on
zazwyczaj jest ptatnikiem podatku od towaréw i ustug (VAT), a wspélnota nie. Zatem za wykonane
roboty budowlane wykonawca wystawi fakture VAT, a wspolnota za sprzedang powierzchnie note
obcigzeniowa. Zatem podatek VAT uwidoczniony na fakturze wykonawcy staje sie jego kosztem.

4. Podsumowanie

Podsumowujac mozna stwierdzi¢, iz:
1. Prawa i obowiazki samorzadu terytorialnego we wspolnocie mieszkaniowej, jako
wiasciciela lokalu niewyodrebnionego, czy tez wyodrebnionego sa takie same jak kazdego
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innego wiasciciela lokalu, tj. osoby fizycznej lub osoby prawne;j.

. Podstawowym zadaniem wlascicieli lokali we wspodlnocie mieszkaniowej, w celu

podniesienia jej wartosci rynkowej, jest:

a) okreslenie potrzeb i oczekiwan w zakresie podniesienia jakosci swojej nieruchomosci,

b) przygotowanie planéw remontowych,

c) okreslenie Zrodet finansowania, a w tym mozliwosci pozyskiwania pozytkow,

d) dokonanie weryfikacji potrzeb i oczekiwan w aspekcie mozliwosci sfinansowania
niezbednych przedsiewziec.

. Dopiero na podstawie zweryfikowanych potrzeb i oczekiwan w aspekcie mozliwosci ich

sfinansowania mozna przystgpi¢ do ich realizacji, przystepujac do inwestycyjnego procesu

budowlanego (proces inwestycyjny budowlany to zesp6t dziatan obejmujacy przygotowanie

i realizacje inwestycji budowlanej, niezaleznie od jej skali i charakteru, od momentu

rozpoczecia planowania danego zamierzenia inwestycyjnego, az do rozpoczecia jego

uzytkowania).
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