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1. Wstęp.

Wspólnoty mieszkaniowe na trwałe wpisały się w krajobraz naszego miasta  i jak dobry gospodarz dbają o swoje nieruchomości. Własność lokalowa stała się najpełniejszym osobistym doświadczeniem bycia właścicielem nieruchomości i synonimem pełnej właścicielskiej wolności. Zarządzanie w większości wspólnot na terenie Nysy odbywa się przy udziale Gminy, która jest dobrym partnerem przy podejmowaniu wszelkich decyzji gospodarczych. Współpracuje ona za pośrednictwem swoich pełnomocników z właścicielami w rozwiązywaniu problemów pojawiających się we wspólnotach. Uczestniczą oni aktywnie   w zebraniach na przestrzeni całego roku, często w godzinach popołudniowych,  i wspólnie z właścicielami podejmują uchwały w różnych sprawach. 
Włożona praca w działalność wspólnot daje wymierne efekty, niejedna osoba  zastanawia się dzisiaj ”.... gdzie takie miejsce w Nysie jest?”.
2.  Gmina jako współwłaściciel we wspólnotach mieszkaniowych.

Wspólnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa w każdym budynku, w którym dotychczasowy właściciel sprzedał choć jeden lokal. Wspólnota mieszkaniowa opiera się na współwłasności. Jest to forma prawna, która daje właścicielom możliwość zarządzania nieruchomością. 
Gmina nadal kontynuuje sprzedaż lokali. W 2005 r. sprzedano 119 lokali komunalnych. Spowodowało to wyjście ze współwłasności w 11 nieruchomościach. Prowadzana na dogodnych warunkach sprzedaż mienia komunalnego daje możliwość stania się właścicielem lokalu. Bycie właścicielem sprzyja natomiast większemu zaangażowaniu mieszkańców w wspólne sprawy, ponieważ prywatni właściciele mieszkań skłonni są ponosić większe wydatki we własnym interesie. Kontynuacja sprzedaży lokali komunalnych powoduje powstawanie kolejnych nowych wspólnot mieszkaniowych.
Na koniec 2005 roku było 233 wspólnoty mieszkaniowe z udziałem gminy, z tego wspólnoty w których gmina posiada najmniej, czyli od 1 do 2 lokali stanowią 8%. Można przyjąć, że z pośród tych właśnie wspólnot w najbliższym czasie gmina w pierwszej kolejności zacznie wychodzić ze współwłasności.  Ilość lokali komunalnych w wspólnotach przedstawia wykres nr 1  oraz tabelka nr 1.
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3. Zarządzanie i administrowanie wspólnotami.

Zarządzanie wspólnotami odbywa się poprzez licencjonowanych zarządców lub też przez osoby będące właścicielami lokali w danej wspólnocie czyli zarząd własny.

Zadaniem zarządu jest właściwe gospodarowanie ekonomiczno – finansowe nieruchomością, zapewnienie bezpiecznego jej użytkowania oraz właściwa  eksploatacja nieruchomości, w tym także bieżące administrowanie nieruchomością.

Wspólnoty mieszkaniowe z udziałem Gminy Nysa posiadające zarząd własny            i innych zarządców przedstawia wykres nr 2.
Wykres nr 2. Zarządzanie przez zarządców i zarządy własne wspólnotami  

                       mieszkaniowymi z udziałem Gminy Nysa. 

[image: image1]
Do pozostałych zarządców zaliczyć należy między innymi Panią Z. Ciesielską          i Pana R. Szpargałę. Od dobrego zarządcy wymaga się min. znajomości problematyki remontowej i inwestycyjnej, polityki czynszowej, umiejętności zapewniania dostaw mediów, rozliczania lokatorów i innych. 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.

Do zadań administratora należy min. rozliczanie wszelkich spraw związanych          z działalnością wspólnoty np. dostaw energii elektrycznej, cieplnej, wody, wywozu nieczystości, rozliczanie i nadzór nad pracami remontowymi, współpraca z mieszkańcami oraz zarządem. Jego zakres czynności jest określony w umowie o administrowanie.

Na koniec ubiegłego roku najwięcej wspólnot z udziałem gminy, aż 145 było administrowane przez NZN Sp. z o.o. w Nysie. Innymi najczęściej wybieranymi administratorami byli  R. Szpargała, Z. Ciesielska, M. Mazurkiewicz, H. Hryćków. Poniższy wykres przedstawia strukturę podziału administrowania w 233 wspólnotach z udziałem gminy na koniec 2005r.
Wykres nr 3. Struktura podziału administrowania wspólnotami mieszkaniowymi
                        z udziałem Gminy Nysa.
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W dużej mierze od sposobu oraz  jakości zarządzania i administrowania wspólnotami mieszkaniowymi zależy zewnętrzny wygląd  oraz stan techniczny nieruchomości, co przekłada się na komfort życia jej mieszkańców. Nie bez znaczenia  jest również wysokość i terminowość wnoszonych przez właścicieli comiesięcznych zaliczek na poczet kosztów remontów i zarządzania. 

3. Zaliczki wnoszone przez gminę do wspólnot mieszkaniowych.
Średnia zaliczka wnoszona  przez gminę do wspólnot 2005 r. wynosiła 1,87 zł /m2, co miesięcznie stanowi kwotę 133 257,45 zł w tym 66 545,60 zł samego funduszu remontowego. Jest to pokaźna suma, która w połączeniu z zaliczkami wniesionymi przez osoby fizyczne umożliwiła wspólnotom realizację zaplanowanych zadań.  Wysokość zaliczek wnoszonych przez gminę w 2005 r. obrazuje wykres nr 4 i tabela nr 2.
Wykres nr 4. Wysokość zaliczek wnoszonych przez  Gminę  Nysa 
                        w  latach  2003 –2006
do wspólnot mieszkaniowych z jej udziałem.





4. Prace remontowe wykonane przez wspólnoty w  2005r.

Zaangażowanie Gminy w prace remontowe na budynkach wspólnot jest  znaczne, szczególnie tam gdzie jej udział w dalszym ciągu jest duży. W 2005r. 80 wspólnot przeprowadziło remonty dachów na łączną kwotę  637 287,56 złotych. Jednocześnie średni udział gminy we wspólnotach, które przeprowadziły najkosztowniejsze remonty dachów przekroczył 39,38%. Przy okazji wymiany pokryć dachowych, o ile jest to konieczne lub pozwalają na to środki finansowe wykonywane są nowe obróbki blacharskie. Wykorzystanie zaliczek na koszty remontu z przeznaczeniem na poszczególne prace remontowe przedstawia wykres nr 5 oraz tabela nr 3.  
Wykres nr 5. Wykonane prace remontowe przez  wspólnoty mieszkaniowe w 2005 r.     

                        w porównaniu do lat 2003 - 2004.



Wykres nr 6 przedstawia wykorzystanie zaliczki na koszty remontu w wysokości 798 547 zł wnoszonej tylko przez gminę  do wspólnot w roku 2005 z podziałem na rodzaj wykonywanych prac remontowych. 



Gmina jest właścicielem wnoszącym największy wkład w zmieniające się otoczenie. Szczególnie widoczne jest to na przykładzie remontowanych elewacji. Prowadzenie prac remontowych przez wspólnoty w dużej części zależy od  gminy, która terminowo wnosi swoje zaliczki, co nie jest bez znaczenia przy regulowaniu należności za przeprowadzane remonty, a także przy spłacie rat kredytów na nie zaciągniętych.
Wydatki wspólnot na remonty elewacji i balkonów w 2005 r. wyniosły  1 041 864,03 złotych. Prace w wyżej przedstawionym   zakresie  przeprowadziło 54 wspólnoty. Z tego Gmina współuczestniczyła  w remontach elewacji w największym zakresie we wspólnotach przy ul. Zjednoczenia. Średni udział gminy we wspólnotach, które przeprowadziły prace o największej wartości wyniósł  60,45 %.  Do takich nieruchomości należy zaliczyć min. Wspólnotę   Nr 164 ul. Zjednoczenia 10, która w tym roku przeznaczyła z zaliczek wniesionych na poczet kosztów remontu  75 854,40 zł na remont elewacji. Wspólnota ta na sfinansowanie tego zadania zaciągnęła kredyt w banku. Na koniec roku 2005 udział  Gminy, w wyżej wymienionej wspólnocie wnosił 73,5 %. 

Coraz częściej wspólnoty sięgają po kredyty bankowe, aby skutecznie przeprowadzić prace remontowe na budynkach. Udział wspólnot korzystających  w ostatnim czasie z kredytu

obrazuje wykres nr 7.



 Najbardziej widoczne prace w zakresie remontów elewacji, które zostały przeprowadzone    w ostatnim czasie ilustrują zdjęcia poszczególnych wspólnot. Należą do nich między innymi:

6.  Zakończenie. 
Działalność wspólnot mieszkaniowych znacznie przyczyniła się do poprawy                 i właściwego utrzymania budynków mieszkalnych. Wykonywane prace remontowe podnoszą wartość nieruchomości, ich stan techniczny, co nie pozostaje bez znaczenia dla mieszkańców,           a przede wszystkim są doskonałą wizytówką naszego miasta. Wykonywanie nowych instalacji centralnego ogrzewania i rezygnacja z pieców węglowych w poszczególnych lokalach wpływa korzystnie na środowisko i obniża koszty eksploatacji nieruchomości. Środki finansowe gromadzone przez wspólnoty wykorzystuje się bardzo racjonalnie. Realizowane są z nich w pierwszej kolejności zadania niezbędne dla poprawy bezpieczeństwa i poziomu życia ich mieszkańców. 

Nie można pominąć także faktu, 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, 30 czerwiec 2006r.

Sporządził:

Inspektor Alina Ćwięcek

Specjalista Irena Zaranek

Beata Brajer

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.










Tabela nr 1.
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Ilość lokali komunalnych w budynku wspólnoty�
Ilość wspólnot�
Razem ilość lokali       komunalnych�
Udział procentowy�
�
od 1 do 2 lokali�
71�
102�
8%�
�
od 3 do 5 lokali�
72�
278�
21%�
�
od 6 do 10 lokali�
58�
429�
33%�
�
od 11 do 20 lokali�
27�
348�
27%�
�
powyżej 20 lokali �
5�
138�
11%�
�
Razem �
233�
1295�
100%�
�






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


                        ilości lokali komunalnych.





Wspólnota Mieszkaniowa Nr 164


    ul. Zjednoczenia 10





Tabela nr 2.
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ZALICZKA


    (w zł)�



2003 r.�



2004 r.�



2005 r.


�



2006 r.


przewidywany�



DYNAMIKA WZROSTU %�
�
�
�
�
�
�
2004/2003�
2005/2004�
2006/2005�
�
KOSZTY              ZARZĄDU              �



888 087,44 �



828 033,36 �



800 542,08 �



753 549,80 �



93,23�



96,68�



94,13�
�



KOSZTY            REMONTU�



823 993,56 �



861 830,64 �



798 547,27   �



799 683,00 


�



104,59�



92,66�



100,14�
�



RAZEM�



1 712 081,00


�



1 689 864,00 �



1 599 089,35 �



1 553 232,80 


�



98,70�



94,63�



97,13�
�
�
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Tabelka nr 3.


Wykonane remonty (w zł)             �



2003 r.�
Udział


%�



2004 r.�
Udział


%�



2005 r.�
Udział


%�
�
Dachy�
789 306 �
32�
721 961 �
27�
  637 287 �
22�
�
Elewacje i balkony�
572 741 �
23�
663 932 �
25�
1 041 864 �
35�
�
Instalacje�
648 733 �
27�
787 060 �
30�
  784 979 �
26�
�
Inne�
434 467 �
18�
488 199 �
18�
  495 179 �
17�
�
Razem - brutto�
  2 445 247 �
     100�
   2 661 152 �
   100�
2 959 310 �
   100�
�
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Wykres nr 7. Procentowy udział wspólnot które zaciągnęły kredyt na wykonanie prac 


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


                         kosztów remontów
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