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1. Wstęp.
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KOSZTY ZARZĄDU KOSZTY REMONTU

Wspólnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa w każdym budynku, w którym dotychczasowy właściciel sprzedał choćby jeden lokal. Wspólnota mieszkaniowa opiera się na współwłasności. Jest to forma prawna, która daje właścicielom możliwość zarządzania posiadaną nieruchomością. Wspólnoty Mieszkaniowe w naszym mieście zarządzają nieruchomościami już od 1995 r. zgodnie z ustawą z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903) .Zachodzące na budynkach zmiany są coraz bardziej widoczne dla mieszkańców i wpływają na atrakcyjność naszego miasta dla zwiedzających.
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2.  Gmina jako współwłaściciel we wspólnotach mieszkaniowych.

Właścicielem części lokali w nieruchomości jest gmina. Zgodnie  z ustawą  o samorządzie gminnym w jej imieniu ma prawo występować burmistrz jako przedstawiciel ustawowy. Natomiast zgodnie z art. 96 Kodeksu cywilnego ma on prawo ustanowić pełnomocników, którzy                    w określonych sprawach mogą reprezentować gminę. W podejmowaniu uchwał wspólnoty mieszkaniowej ustanowiony przez burmistrza pełnomocnik dysponuje siłą głosu odpowiadającą udziałowi gminy we współwłasności nieruchomości wspólnej, czyli siłą głosu odpowiadającą stosunkowi powierzchni lokali będących własnością gminy do sumy powierzchni wszystkich lokali w nieruchomości. Pełnomocnik gminy , jako reprezentant właściciela, uczestniczy w zebraniach właścicieli lokali. Nie jest to jednak bezwzględny obowiązek właścicieli, gdyż mają oni prawo wziąć udział w głosowaniu kontynuowanym po zebraniu w formie indywidualnego zbierania głosów przez zarząd wspólnoty ( lub osoby, które do zbierania głosów upoważnił). Gmina współuczestniczy wraz z pozostałymi właścicielami w rozwiązywaniu spraw dotyczących wspólnot  za pośrednictwem swoich pełnomocników.
Uchwały te dotyczą często spraw złożonych i skutkujących dla mieszkańców konkretnych nieruchomości, a co za tym idzie wpływają one na jakość zamieszkiwania najemców lokali komunalnych. Dotyczy to szczególnie zmiany rocznych planów gospodarczych poprzez wprowadzenie do planu  nowych zadań, które muszą być pilnie przeprowadzone, jak                        i długoterminowych zobowiązań polegających na zaciągnięciu kredytów bankowych na remont dachu, elewacji, czy zmianę sposobu ogrzewania budynku. Zgromadzenie odpowiednich środków finansowych należy do właścicieli i zaciągnięcie kredytu bankowego to często wykorzystywany sposób pozyskania środków finansowych na przeprowadzenie prac remontowych  Przez ostatnie kilkanaście lat nasze miasto uległo dużej metamorfozie właśnie poprzez podejmowanie tego typu uchwał z udziałem pełnomocników gminy, co oznacza wspólne zarządzenie nieruchomościami. 

Gmina Nysa nadal kontynuuje sprzedaż lokali. W 2008 r. sprzedano 78 lokali komunalnych. Spowodowało to zmniejszenie udziałów gminy we współwłasności  działających już wspólnot. Prowadzana na dogodnych warunkach sprzedaż mienia komunalnego doprowadziła m.in. do wyjścia ze współwłasności w 6 wspólnotach. Ponadto kontynuowanie sprzedaży  przejętych lokali komunalnych w Goświnowicach doprowadziło z inicjatywy pełnomocników gminy do zorganizowania się mieszkańców w dwóch nieruchomościach do zarządzania w ramach wspólnot mieszkaniowych.

 Wykupienie na własność lokalu skłania mieszkańców do większego zainteresowania się nieruchomością wspólną, ponieważ prywatni właściciele mieszkań skłonni są ponosić większe wydatki.  Na koniec 2008 roku było 230 wspólnot mieszkaniowych z udziałem gminy, z tego w 86 wspólnotach gmina posiadała od 1 do 2 lokali. Ilość takich wspólnot w stosunku do roku 2007 uległa zwiększeniu poprzez kontynuowanie sprzedaży lokali komunalnych, doprowadzając           do zmniejszenia udziału gminy we współwłasności.  Ilość lokali komunalnych we wspólnotach przedstawia wykres nr 1  oraz tabelka nr 1. 
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Ilość lokali komunalnych w budynku wspólnoty
	Ilość wspólnot

(szt.)
	Udział procentowy

	
	2007r.
	2008r.
	2007r.
	2008r.

	od 1 do 2 lokali
	85
	86
	   36%
	   37%

	od 3 do 5 lokali
	74
	75
	   32%
	   33%

	od 6 do 10 lokali
	53
	50
	   23%
	   22%

	od 11 do 20 lokali
	19
	16
	     8%
	     7%

	powyżej 20 lokali
	3
	3
	     1%
	     1%

	Razem
	234
	230
	100%
	100%


3. Koszty utrzymania nieruchomości wspólnej

                Każdy z właścicieli, kupując mieszkanie w budynku wielorodzinnym, kupił jednocześnie udział w części budynku, która pozostaje poza lokalem. Przykładowo są to; działka gruntu,           na której znajduje się budynek, a także klatki schodowe, korytarze, piwnice, strychy, pomieszczenia techniczne, dach, ściany ( z wyjątkiem ścian usytuowanych wewnątrz poszczególnych lokali), fundamenty, balkony, główna część instalacji oraz urządzenia techniczne. Te wszystkie elementy wymagają obsługi - utrzymania czystości, przeglądów, napraw, konserwacji i remontów, a także obsługi administracyjnej. Niezbędny jest także zakup energii       do oświetlenia klatek schodowych i piwnic oraz do napędu urządzeń, jak również konieczny jest zakup pewnej ilości wody do utrzymania czystości, zasilenia instalacji c.o. czy podlewania trawników (jeśli istnieją). Zwykle budynek jest także ubezpieczany. Koszty z tym związane muszą pokryć właściciele nieruchomości wspólnej. 

                 Dlatego też każdy z właścicieli lokali również gmina poza kosztami utrzymania swojego mieszkania czy lokalu użytkowego, musi ponosić koszty utrzymania nieruchomości wspólnej.      W tym celu wpłaca na rachunek wspólnoty mieszkaniowej comiesięczną zaliczkę służącą finansowaniu kosztów związanych z utrzymaniem tej nieruchomości. W imieniu gminy zaliczkę na konta wspólnot przekazuje zarządca mienia komunalnego. Po  zakończeniu roku administrator  dokonuje rozliczenia poniesionych kosztów, a właściciele decydują w formie uchwały, co zrobić    z kwotą nadpłaconą lub jak uzupełnić niedobory.

4. Zarządzanie i administrowanie wspólnotami.

Zarządzanie wspólnotami odbywa się poprzez licencjonowanych zarządców lub też przez osoby będące właścicielami lokali w danej wspólnocie, czyli zarząd własny współpracujący           z administratorem. Wybranie zarządu spośród grona właścicieli lokali oznacza przejęcie odpowiedzialności w sprawach związanych z nieruchomością wspólną.

Zadaniem zarządu bądź zarządcy jest właściwe gospodarowanie ekonomiczno – finansowe nieruchomością zgodne z wolą właścicieli, zapewnienie bezpiecznego użytkowania oraz właściwa  eksploatacja nieruchomości wspólnej, w tym także bieżące administrowanie nieruchomością. Zarząd może zlecić administrowanie osobie lub firmie prowadzącej taką działalność profesjonalnie. W ramach umowy administrator doradza zarządowi w sprawach prawnych, technicznych, ekonomicznych związanych z zarządzaniem nieruchomością wspólną. Kontrolę administratora i nadzór nad jego działaniami sprawuje zarząd wspólnoty.

Natomiast każdy właściciel sam zarządza swoim lokalem, ponosząc pełne koszty jego utrzymania. Gmina ma w tym celu wyłonionego w przetargu zarządcę tj.  Nyski Zarząd Nieruchomości sp. z o.o. ul. Ogrodowa 4.Wspólnoty mieszkaniowe z udziałem Gminy Nysa posiadające zarząd własny lub innych zarządców przedstawia wykres nr 2.

Wykres nr 2. Wspólnoty mieszkaniowe z udziałem gminy zarządzane[image: image17.jpg]


 w 2008 r. 

 Od dobrego zarządcy wymaga się m.in. znajomości problematyki remontowej i  inwestycyjnej, umiejętności zapewniania dostaw mediów, rozliczania lokatorów  i współpracy z mieszkańcami. Zarządca działa na podstawie umowy o zarządzanie nieruchomością  zawartą z właścicielem       lub jednostką organizacyjną, której przysługuje prawo do nieruchomości. Umowa ta określa jego kompetencje, obowiązki oraz wynagrodzenie zarządcy. Jeśli chodzi o zadania administratora określone są one również w umowie i obejmują m.in. rozliczanie wszelkich spraw związanych       z działalnością wspólnoty np. dostaw energii cieplnej, wody, wywozu nieczystości, rozliczanie prac remontowych, współpraca z mieszkańcami oraz zarządem. 

Na koniec ubiegłego roku najwięcej wspólnot z udziałem gminy, bo aż 131 było administrowane przez NZN Sp. z o.o. w Nysie. Innymi najczęściej wybieranymi administratorami byli  Ryszard Szpargała, Zuzanna Ciesielska, Maciej Mazurkiewicz, Mirosław Hryćków. Poniższy wykres przedstawia strukturę podziału administrowania w 230 wspólnotach z udziałem gminy      na koniec 2008r.

Wykres nr 3. Struktura podziału administrowania wspólnotami mieszkaniowymi
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                        z udziałem Gminy Nysa na koniec 2008r.

W dużej mierze od sposobu i  jakości zarządzania wspólnotami mieszkaniowymi zależy zarówno wygląd jak i stan techniczny nieruchomości, co przekłada się na komfort życia jej mieszkańców. Remonty klatek schodowych  wraz z instalacjami obrazują zdjęcia poniżej.
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Nie bez znaczenia  jest również wysokość i terminowość wnoszonych przez właścicieli comiesięcznych zaliczek na poczet kosztów remontów i bieżącego zarządzania. Ponadto zaangażowanie zarządu wspólnoty w sprawy nieruchomości wspólnej ma znaczny wpływ            na efekty zarządzania. Zdarza się, iż zniechęceni właściciele nie chcą już sami zarządzać                 i powierzają zarządzanie licencjonowanemu zarządcy, aby nieruchomość mogła funkcjonować. Sposób użytkowania lokali przez niektórych właścicieli,  rodzi konflikty pomiędzy mieszkańcami stwarzając konieczność zwoływania dodatkowych zebrań członków wspólnoty, celem zaradzenia powstałej sytuacji. Od pełnomocników gminy właściciele oczekują często pomocy                        w rozwiązywaniu problemów, ponieważ nie znają swoich praw oraz obowiązków i zwracają        się bezpośrednio o udzielenie informacji. 
5. Zaliczki wnoszone przez gminę do wspólnot mieszkaniowych.

Średnia zaliczka wnoszona  przez gminę do wspólnot na koniec roku 2008 wyniosła       2,17 zł /m2, co miesięcznie stanowiło kwotę 124 995,38 zł w tym 69 427,63 zł na fundusz remontowy. Jest to pokaźna suma, która w połączeniu z zaliczkami wniesionymi przez pozostałe osoby oraz środki uzyskane w ramach kredytów bankowych umożliwiła wspólnotom realizację zaplanowanych zadań. Z roku na rok wysokość jednostkowej zaliczki wzrasta, ponieważ koszt prac remontowych jest coraz wyższy, a właściciele chcąc przeprowadzić remont muszą zabezpieczyć stosowne fundusze. Jednak miesięczne obciążenie gminy z miesiąca na miesiąc maleje, ponieważ poprzez prowadzoną sprzedaż lokali zmniejsza się powierzchnia zasobów gminy. Wartość zaliczek wnoszonych przez gminę w 2008 r. obrazuje wykres nr 4 i tabela nr 2.

 Tabelka nr 2.

	ZALICZKA

    (w zł)
	2006 r.
	2007 r.


	2008 r.
	2009 r.

przewidywany
	DYNAMIKA WZROSTU %

	
	
	
	
	
	2007/2006
	2008/2007
	2009/2008

	KOSZTY              ZARZĄDU              
	766 273 zł
	736 869 zł
	712 623 zł
	683 645 zł
	96,16
	96,70
	95,93

	KOSZTY            REMONTU
	762 215 zł
	762 232 zł   
	825 092 zł
	826 959 zł
	100,00
	108,25
	100,23

	RAZEM
	1 528 488 zł
	1 499 101 zł
	1 537 715 zł
	1 510 604 zł
	98,07
	102,58
	98,23


Wykres nr 4. Wartość zaliczek wnoszonych przez  Gminę  Nysa 

                        w  latach  2006 –2009 do wspólnot mieszkaniowych z jej udziałem.
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   6. Prace remontowe wykonane przez wspólnoty w 2008r.
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Na przestrzeni roku 2008 remonty dachów przeprowadziło 78 wspólnot na łączną kwotę 2 669 628,38 złotych. Przy okazji wymiany pokryć dachowych, o ile jest to konieczne  i pozwalają na to środki finansowe wykonywane są nowe obróbki blacharskie oraz remonty kominów. Remonty te obrazują zdjęcia umieszczone poniżej. Prace te zostały w części sfinansowane kredytem bankowym. 
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Na remonty dachów, elewacji i zmianę sposobu ogrzewania poprzez podłączenie się do sieci miejskiej NEC , wspólnoty zaciągają kredyty bankowe.  W chwili obecnej już 87 wspólnot podjęło uchwałę    o zaciągnięciu kredytu w celu pozyskania funduszy na sfinansowanie remontów. Należy dodać, iż po przeprowadzeniu prac remontowych, wspólnoty dokonują spłaty rat nawet przez kilkanaście lat. Wysokość naliczenia zaliczki na koszty remontowe wykorzystywane jest przez wspólnoty na spłatę zadłużenia do banku w 70%, natomiast pozostałe 30% zostaje  przeznaczone na pokrycie kosztów awarii i nie przewidzianych wcześniej prac remontowych. Decyzje o zaciągnięciu kredytu podejmują właściciele szczególnie w tych wspólnotach, w których odpadające tynki zagrażają bezpieczeństwu mieszkańców i przechodniów, a wyczekiwanie z przeprowadzeniem prac nie jest możliwe.
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W minionym roku na remonty 
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elewacji i balkonów wspólnoty przeznaczyły 1 727 699 zł, a jest to kwota obejmująca również środki z kredytów bankowych. Wydatki na remonty budynków wspólnot mieszkaniowych z każdym rokiem wzrastają i w ten sposób poprawia się stan techniczny nieruchomości. Wspólnoty skłonne są nie tylko finansować

 remonty budynków , lecz w ramach umów 
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    dzierżaw dbają o otoczenie budynku np. WM 8                                                                    ul.Bat.Chłopskich 1,Krzywoustego 29 (zdjęcie obok). Wykorzystanie zaliczek na koszty remontu              z przeznaczeniem na poszczególne prace remontowe przedstawia wykres nr 5 oraz tabela nr 3.  

                                                                

Wykres nr 5
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Wykonane prace remontowe przez  Wspólnoty Mieszkaniowe w 2008 r.                        w porównaniu do lat 2006 - 2007.

Wykres nr 6 przedstawia wykorzystanie zaliczki na koszty remontu w wysokości 825 092 zł                 wnoszonej tylko przez gminę do wspólnot w roku 2008 z podziałem  wg rodzaju 
wykonywanych prac remontowych. 

Wykres nr 6. Wykorzystanie zaliczki wnoszonej przez Gminę Nysa na poczet kosztów

                         remontów w 2008r.


Zaangażowanie Gminy Nysa                   w zmieniające się otoczenie i w prace  remontowe na budynkach wspólnot jest znaczne, ponieważ gmina jest właścicielem o największym udziale procentowym i prowadzenie prac remontowych bez udziału  gminy, nie byłoby możliwe, szczególnie jest to znaczące przy regulowaniu należności za przeprowadzane remonty, a także przy spłacie rat kredytów  zaciągniętych przez wspólnoty.

Wydatki wspólnot na remonty elewacji i balkonów w 2008 r. poniosło 48 wspólnot.  Z tego gmina współuczestniczyła  w remontach elewacji w największym zakresie, ponieważ we wszystkich wspólnotach przeprowadzających remonty jest właścicielem o największym udziale procentowym. Przykładem jest tu Wspólnota Mieszkaniowa 89 ul.Kmicica 7-9, w której udział gminy wynosi 46,10%. Koszt remontu elewacji wyniósł 205 966,62 zł i został w części pokryty kredytem bankowym, który wspólnota
zaciągnęła na 17 lat. Remonty przeprowadzane
przez wspólnoty wraz z remontami podwórek przeprowadzanych przez gminę w ramach własnych 
środków finansowych poprawiają warunki zamieszkiwania i wpływają na otoczenie. Gmina  przeprowadziła prace remontowe w otoczeniu budynków wielorodzinnych np. B-pa Jarosława , Wałowa. Przeprowadzone prace miały na celu likwidację wsypów po byłej kotłowni                       i rozwiązanie problemu z wodami opadowymi przedostającymi się do budynku wspólnoty . 
Z roku na rok wzrasta ilość wspólnot mieszkaniowych, które do sfinansowania planowanych prac remontowych wykorzystują środki z kredytów bankowych. Na koniec roku 2008 tych wspólnot było już 72, a do I półrocza 2009r. z tej formy finansowania wydatków skorzystało 87 wspólnot. W ostatnim okresie 
                                                                                   wydłużył się okres zaciągania kredytu do 20 lat. Wcześniej wspólnoty  do sfinansowania remontu dachu lub elewacji zadłużały się na  10 lat. Wzrost ten wynika ze wzrostu kosztów przeprowadzenia remontów, które wspólnoty muszą ponieść płacąc za te same prace drożej niż parę lat temu. Sposób przekazywania przez gminę zaliczek na konta wspólnot za pośrednictwem zarządcy odbywa się w terminie i kredyty               są sukcesywnie spłacane przez wspólnoty.
Część wspólnot po przeprowadzeniu na klatkach schodowych remontu instalacji gazowej i elektrycznej, decyduje się na wymianę okien, drzwi oraz pomalowanie klatki. Prace te są bardzo pozytywnie oceniane przez mieszkańców, dając poczucie zadowolenia z zamieszkiwania               w ładnym otoczeniu  (obrazują to poniższe zdjęcia ). [image: image3.jpg]




Są jeszcze takie wspólnoty, które  dokonały prac remontowych tylko na instalacjach elektrycznych lub gazowych  z uwagi na zagrożenie bezpieczeństwa,

lecz na remonty klatek muszą jeszcze poczekać                            

do zgromadzenia odpowiednich funduszy. Przykładem

planowanych prac do wykonania jest poniższe zdjęcie klatki. 



Prace w zakresie remontów elewacji i dachów ilustrują następujące zdjęcia wspólnot. Należą do nich między innymi: WM  Piast” ul.Kr.Jadwigi 7 Piastowska 2-6 , WM 211 ul.Łukasińskiego 8,10 , WM 33 ul.Prudnicka 8 WM 55 ul.B-pa Jarosława 10,12, WM 95 ul.Dąbrowskiego 2, Marcinkowskiego 3, 
WM 254 ul.Łukasińskiego 2, Mariacka 1a

 








7.  Zakończenie. 

Działalność wspólnot mieszkaniowych znacznie przyczyniła się do poprawy                      i właściwego utrzymania budynków mieszkalnych. Wykonywane prace remontowe podnoszą wartość nieruchomości, ich stan techniczny i poprawiają bezpieczeństwo mieszkańców poprzez remont instalacji gazowej , elektrycznej i wodno-kanalizacyjnej. Można powiedzieć,                      że różnorodność spraw związanych z działalnością wspólnot jest tak duża jak duża jest ilość wspólnot. Każda wymaga osobnego rozpoznania i zastanowienia się nad możliwością rozwiązania problemu. Jednak wysiłek włożony w prawidłowe funkcjonowanie wspólnot daje wymierne efekty. Mogą je dostrzec nie tylko właściciele nieruchomości , ale również pozostali mieszkańcy naszego miasta.  Zadbane budynki i tereny przy wspólnotach ciągle poprawiają wizerunek naszego miasta. Efektem dobrego gospodarowania jest nie tylko ładny wygląd, lecz zadowolenie mieszkających tu ludzi. 

Należy jednocześnie podkreślić, że wspólnoty mieszkaniowe na terenie Gminy Nysa      w dużej mierze swoją dobrą kondycję i prężność działania osiągnęły głównie przy udziale władz samorządowych, które poprzez swoich pełnomocników czynnie angażują się w rozwiązywanie pojawiających się problemów, służą radą i aktywnie uczestniczą w życiu wspólnot mieszkaniowych.

Nysa, 18 sierpień  2009 r.

Sporządził:

Inspektor Alina Ćwięcek

W wydziale znajdują się do wglądu zestawienia odnośnie:

1. Podziału wysokości miesięcznych nakładów gminy w poszczególnych wspólnotach 

mieszkaniowych.

2. Wysokości miesięcznych zaliczek 1 m2 na koszty zarządu nieruchomości wspólnej 
       z podziałem na zaliczkę ogółem oraz wyszczególnienie funduszu remontowego.

3. Powierzchni poszczególnych budynków wspólnot mieszkaniowych z wyszczególnieniem powierzchni gminy w danym budynku wspólnoty oraz powierzchni wykupionej.

4. Ilości lokali w poszczególnych wspólnotach pozostających nadal w zasobach gminy oraz należących do osób fizycznych.

5. Wykazu poszczególnych wspólnot mieszkaniowych z podaniem adresu wspólnoty

       i jej  zarządu lub zarządcy.

6. Wskazania osób pełniących funkcję zarządu wspólnoty mieszkaniowej.

7. Zestawienia budynków w których gmina nie posiada już udziałów.
8. Zestawienie wspólnot mieszkaniowych , które zaciągnęły kredyty bankowe.
W M  64  ul. B-pa Jarosława  1-9 po remoncie elewacji





W M  98  ul.Bracka 10/12,14/16 po


remoncie elewacji








Tabela nr 1.





Wykres nr 1. Zestawienie wspólnot mieszkaniowych z udziałem Gminy Nysa według 


                        ilości lokali komunalnych  w latach 2007 i 2008.
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Wspólnota  Mieszkaniowa nr  167


ul. Ligonia 7
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WM 21 ul.Armii Krajowej 17





WM 90 ul.Krzywoustego 28
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WM 74 ul.Matejki 1





WM 202 ul.Prudnicka 10 po remoncie


klatki





 WM 89 ul. Kmicica 7-9





WM nr 64  ul.B-pa Jarosawa 1-9 podwórko





WM 165


ul. Kościuszki 13 a - drzwi do remontu





WM 202 ul.Prudnicka 10 po remoncie klatki





WM „Nadzieja” 163 ul.Bat. Chłopskich 2


Ligonia 4 - drzwi po remoncie








WM”Piast” ul.Kr.Jadwigi 7 Piastowska 2-6





WM ul.211 ul. Łukasińskiego 8,10





WM 33 ul. Prudnicka 8











W M   2  ul.Wrocławska 2-14 po remoncie elewacji








WM nr 89  ul.Kmicica 7-9








WM 254 ul.Łukasińskiego, 2 Mariacka 1a





WM 33 ul.Prudnicka 8





WM 55 ul.B-pa Jarosłąwa 10,12





WM 95 ul.Dąbrowskiego 2, Marcinkowskiego 3
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WM „Nadzieja” ul.Bat.Chłopskich 2 Ligonia 4





WM 167 ul.Ligonia 7





Wykonane remonty              w złotych�



2006r.�
Udział


%�



2007 r.�
Udział


%�



2008 r.�
Udział


%�
�
Dachy�
621 995 zł�
21�
1 005 123 zł�
21�
 2 669 628 zł�
45�
�
Elewacje i balkony�
1170 402 zł�
39�
2 221 015 zł�
48�
1 727 699 zł�
29�
�
Instalacje�
615 461 zł�
20�
767 767 zł�
16�
  776 114 zł�
13�
�
Inne�
590 444 zł�
20�
678 183 zł�
15�
  779 551 zł�
13�
�
Razem - brutto�
2 998 302 zł�
100�
4 672 088 zł�
100�
5 952 992 zł�
100�
�
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