Zarzadzanie komunalnymi zasobami mieszkaniowymi

Rola podmiotow komunalnych

Stan przepiséw prawa — co gmina musi, co gmina moze?

Zagadnienia zarzadzania komunalnymi zasobami mieszkaniowymi sa kompleksowo
uregulowane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst
jednolity z 2000r.: Dz. U. Nr46, poz. 543, z poOzniejszymi zmianami). Nalezy jednak
zauwazy¢, ze przepisy ustawy stosuje si¢ tylko do tych zasobow, ktére sa wylaczna
wlasnoscia gminy. W odniesieniu do nieruchomosci, ktére sa przedmiotem wspdiwlasnosci
gminy, przepisy te nie maja zastosowania.

O ile gminy posiadaja zawsze 100% udziatu w nieruchomosciach lokalowych (praktycznie
nie istnieja sytuacje, w ktorych gmina ma tylko czgsciowy udzial w lokalu), o tyle posiadanie
przez gming 100% udziatdbw w nieruchomosci budynkowej nalezy coraz czgSciej
do wyjatkow. W gminach postgpuja procesy prywatyzacji substancji mieszkaniowej
1w zwiazku z tym powszechna jest sytuacja, w ktorej duza czgs¢ zasobu mieszkaniowego
gminy jest ulokowana w budynkach bedacych wspotwlasnoscia gminy i 0séb prywatnych.
Zarzadzanie tego typu budynkami nie podlega juz przepisom ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ale ustawie z dnia 24 czerwca 1994 roku o wilasnosci lokali (tekst
jednolity z 2000r.: Dz. U. Nr 80, poz. 203, z pdzniejszymi zmianami).

Rozwazajac rol¢ podmiotéw komunalnych w zarzadzaniu zasobem mieszkaniowym powstaje
naturalne pytanie, jakie sa obowiazki gminy w tym zakresie, oraz w jakim zakresie
dozwolone jest zarzadzanie przez te podmioty zasobem mieszkaniowym - zar6wno
komunalnym, jaki i bedacym wlasnoscia wspolnot mieszkaniowych. Rolg t¢ dosy¢ jasno
okreslaja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, a w szczegdlnos$ci przepisy
wprowadzone nowela z dnia 22 wrze$nia 2004 roku.

Zgodnie z art. 189 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: ,, Zarzqdzanie nieruchomosciami
nalezqcymi do zasobow, o ktorych mowa w art. 20, mozZe by¢ powierzone podmiotom
tworzonym w tym celu przez Skarb Panstwa lub jednostki samorzqdu terytorialnego, jezeli
zarzqdzanie bedzie wykonywane przez zarzqdcow nieruchomosci wymienionych w art. 184
ust. 2.

Artykutl 184 ust. 2 analizowanej ustawy stanowi, iz: ,, Zarzqdcq nieruchomosci jest osoba
fizyczna posiadajqca licencje zawodowq nadang w trybie przepisow rozdziatu 4 niniejszego
dziatu”.

Z kolei artykul 20 ustawy mowi, ze: , Art. 20. Tworzy sie: [...] 2) gminne zasoby
nieruchomosci [...] 7, natomiast art. 24 ust. 1 tej ustawy stanowi, 1z: ,, Do gminnego zasobu
nieruchomosci nalezq nieruchomosci, ktore stanowiq przedmiot wlasnosci gminy i nie zostaly
oddane w uZytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedqce przedmiotem uzytkowania
wieczystego gminy.”

Ponadto, wszelkie ewentualne watpliwosci, co do sposobu traktowania nieruchomosci
wspolnot mieszkaniowych, rozwiewa art. 10 ust. 4 ustawy: , JezZeli nieruchomosé jest
przedmiotem wspotwlasnosci Skarbu Panstwa lub jednostek samorzqdu terytorialnego i 0sob
trzecich, przepisy niniejszego dziatu stosuje sie wylqcznie do gospodarowania udziatem
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzqdu terytorialnego w tej nieruchomosci.”



Analiza przywolanych powyzej przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami pokazuje,
ze mozliwo$¢ powierzenia zarzadzania gminnymi zasobami nieruchomo$ci podmiotom
tworzonym w tym celu przez jednostki samorzadu terytorialnego (np. przez gming), moze
nastapi¢ wylacznie co do tych nieruchomosci (gruntowych lub budynkowych), ktére sa 100%
wlasnos$cig gminy lub sa przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy.

Tak wigc powierzenie to nie moze dotyczy¢ zarzadzania nieruchomos$ciami wspolnot
mieszkaniowych, nawet z przewazajacym udzialem gminy. Oznacza to, Ze rynek
zarzadzania nieruchomosciami stanowiacymi wlasno$¢ wspolnot mieszkaniowych nie
moze by¢ de iure obslugiwany przez podmioty komunalne, niezaleznie od ich formy
prawne;j.

W konsekwencji nawet w przypadku, gdyby wspolnota mieszkaniowa podjeta uchwale
o powierzeniu zarzadu swa nieruchomos$cia podmiotowi utworzonemu przez gming w trybie
art. 189 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami lub jednostce zaliczanej do sektora finansow
publicznych, np. zaktadowi budzetowemu, to podmiot taki nie moglby podjac si¢ zarzadu
nieruchomos$cia wspolnoty mieszkaniowej, jako ze moze on wykonywac zarzad wylacznie
w stosunku do gminnego zasobu nieruchomos$ci, do ktérego nieruchomosci wspolnoty
mieszkaniowej zaliczy¢ nie mozna. Sytuacja taka begdzie miata miejsce niezaleznie od tego,
czy gmina posiada we wspoOlnocie wigkszo$¢ glosow, czy tez jest udziatlowcem
mniejszosciowym, oraz niezaleznie od tego, czy wspdlnota postanowita wytoni¢ zarzadcg
w trybie zamowien publicznych, czy tez bez dochowania tego trybu.

Nalezy tez zwrdci¢ uwage na to, ze niemozno$¢ prowadzenia przez podmiot komunalny
dziatalnosci zwiazanej z zarzadzaniem nieruchomos$ciami wspdlnot mieszkaniowych wynika
takze z innych przepisow o charakterze ogélnym, a mianowicie z ustawy z dnia 20 grudnia
1996 roku o gospodarce komunalnej (Dz. U. Nr 9, poz.43, z pdzniejszymi zmianami).
Artykut 7 tejze ustawy stanowi, ze ,, Dziatalnos¢ wykraczajqca poza zadania o charakterze
uzytecznosci publicznej nie moze by¢é prowadzona w formie zakltadu budzetowego.”.
Jak wynika ztresci artykutow 9110 ustawy, to samo ograniczenie dotyczy (poza
szczegOlnymi przypadkami) spotek zudzialem gmin. Z kolei, jak stwierdzit Naczelny Sad
Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 11 wrzesnia 2003 (wyrok NSA II SA/Wr
1234/03 OSS 2004/1/12): ,, Dziatalnos¢ polegajqca na odptatnym swiadczeniu, na podstawie
odrebnych umow, podmiotom innym niz gmina, ustug dotyczqcych zarzqdzania
nieruchomosciami nie wchodzi w zakres zadan wlasnych gminy wymienionych w art. 7 ustawy
z dnia 8 marca 1990r. o samorzqdzie gminnym, ma charakter komercyjny i jako taka
wykracza poza zadania o charakterze uzytecznosci publicznej.”

A zatem, poniewaz zarzadzanie nieruchomos$ciami nie jest zadaniem o charakterze
uzytecznosci publicznej, przeto nie moze by¢ prowadzone ani przez zaktad budzetowy, ani
przez spotke z udziatem gminy.

Co prawda praktyka w tym zakresie jest w wielu gminach odmienna, gdyz zaktady budzetowe
gminy badz spotki komunalne bardzo czgsto wykonuja zarzad nieruchomosci wspdlnot
mieszkaniowych, to jednak nie mozna takiej praktyki uzna¢ za zgodna z prawem,
w szczegbdlnosci w Swietle regulacji wprowadzonych nowela do ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami z dnia 22 wrzesnia 2004 roku, o ktorych mowa wyzej.

Warto nadmienié¢, ze NSA w ww. wyroku z 2003r. stwierdzit takze: ,,Dziatalnos¢ te nalezy
odroznié od administrowania nieruchomosciami wspolnymi, prowadzonego na podstawie art.
18 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm.) stanowiqcego, ze w razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez
dotychczasowych wspotwlascicieli sposob zarzqdu nieruchomosciq wspolnqg odnosi skutek
takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu. Skoro gmina jest jednym ze wspolwiascicieli



nieruchomosci wspolnej powstatej wskutek sukcesywnego wyodrebniania lokali mieszkalnych,
to zarzqdzanie takq nieruchomosciq miesci sie w zakresie zadan o charakterze uzytecznosci
publicznej z tej to przyczyny, Ze wykonywane jest rowniez i na rzecz gminy w zakresie jej
wlasnych zadan w celu zaspokojenia zbiorowych potrzeb wspolnoty samorzqdowej”.

Tak wigc Sad, bez jakiegokolwiek odniesienia si¢ do uwarunkowan prawnych wytaczajacych
mozno$¢ dziatania gminy w analizowanej sferze, a w szczegdlnosci do przedstawionych
powyzej przepisoOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, arbitralne stwierdzil, ze
zarzadzanie tzw. nieruchomos$cia wspdlna we wspolnocie mieszkaniowej, w ktorej
wyodrebnianie wlasnos$ci lokali odbywato si¢ na podstawie art. 18 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali (tzw. wyodrgbnianie sukcesywne) nalezy do zadah wlasnych gminy o charakterze
uzytecznosci publicznej. Biorac pod uwage powyzsze rozstrzygnigcie, gminy w praktyce,
poprzez swoje zaktady budzetowe badz spdtki komunalne, bardzo czgsto wykonuja zarzad
nieruchomo$ci  wspolnot mieszkaniowych, a proby odmiennego interpretowania
dopuszczalno$ci wkraczania w sferg¢ zarzadzania nieruchomos$ciami innymi niz stricte gminne
traktuja jako zamach na ich suwerennos¢.

Jednakze nalezy zauwazy¢, zZe rozstrzygnigcie to zapadto w 2003 roku, a wigc jeszcze przed
nowela ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W zwiazku z tym mozna mie¢ uzasadnione
watpliwos$ci, czy interpretacja taka wydana bylaby takze i w dniu dzisiejszym. Ponadto,
niezaleznie od kontrowersyjnego charakteru powyzszego rozstrzygnigcia sadowego, nalezy
zwroci¢ takze uwage na mozliwo$¢ jego zastosowania jedynie do sytuacji szczegdlnych
(opisuje bowiem jedynie sytuacje wyodrebniania sukcesywnego), arbitralne przyjecie przez
Sad (bez jakiegokolwiek dowodu i uzasadnienia), ze zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna to
zadanie wlasne gminy o charakterze uzyteczno$ci publicznej, oraz odniesienie si¢ tylko
do czynnosci administrowania nieruchomoscia, a nie do zarzadu..

Jako podsumowanie powyzszych rozwazan zbierzmy w jednym akapicie to, co gmina musi,
CO gmina moze, a czego gminie nie wolno.

Gmina musi zarzadza¢ komunalnym zasobem nieruchomosci, czyli lokalami komunalnymi
oraz tymi budynkami, w ktérych ma 100% wtasno$ci. W tym celu gmina moze utworzy¢
podmiot (zaktad budzetowy lub spotke prawa handlowego) lub tez moze powierzy¢
zarzadzanie komunalnym zasobem nieruchomosci podmiotowi prywatnemu. Gmina
natomiast nie moze prowadzi¢ zarzadzania budynkami wspolnot mieszkaniowych — ani
poprzez zaktad budzetowy, ani tez bedac udziatowcem (wytacznym badz tylko cz¢sciowym)
w spolce wykonujacej taka dziatalnos¢.

Podstawowe zadania w dziatalnosci mieszkaniowej

Sprobujmy zdefiniowa¢ typowe funkcje, wystepujace w ramach tzw. ,,dzialalnosci
mieszkaniowej gmin”. Mozemy wyrdzni¢ szes¢ takich funkc;ji:

1. Funkcja gminy jako wilasciciela w stosunku do najemcow lokali komunalnych. Gmina
wynajmuje lokale komunalne i pobiera czynsze od najemcéw. Jako wilasciciel lokali, gmina
powinna dba¢ o utrzymanie lokali komunalnych w niepogorszonym stanie, finansujac to
zadanie w cato$ci oplat czynszowych i pozostawiajac sobie czg$¢ z tych optat jako rentg
czynszowa. Zazwyczaj jednak gmina wspiera lokatorow mieszkan komunalnych, utrzymujac
poziom czynszOw na poziomie niewystarczajacym do utrzymania lokali i dofinansowujac to
zadanie dotacjami z budzetu gminy. Bedac wynajmujacym, gmina powinna takze pobierac
od lokatorow oplaty za media, w celu ich uregulowania z dostawca mediow.

2. Funkcja gminy jako wtadciciela w stosunku do prywatnych wiascicieli lokali. Gmina jest
uczestnikiem wspdlnot mieszkaniowych i wraz zinnymi wiladcicielami lokali uczestniczy




w procesie zarzadzania nieruchomo$ciami na poziomie decyzyjnym - wspotdecyduje
o wszystkich wspdlnych przedsigwzigciach dotyczacych nieruchomosci, w tym o poziomie
finansowania zadan zwiazanych z nieruchomoscia. Jako uczestnik wspolnoty mieszkaniowe;j
jest zobowiazana finansowaé, wraz zinnym wlascicielami, wszystkie zadania zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej (budynku). Sa to zaréwno regularne optaty biezace —
za zarzadzanie nieruchomo$cia oraz za utrzymanie nieruchomosci (drobne naprawy, itp.),
jak 1 nieregularne optaty okazjonalne (np. wigksze remonty).

3. Funkcja zarzadcy nieruchomos$ci. Jest to funkcja ustugowa wykonywana na rzecz
wspolnot albo gminy (jesli budynek jest w cato$ci komunalny), polegajaca na podejmowaniu
decyzji 1wystgpowaniu w imieniu 1inarzecz wilasdcicieli nieruchomosci. Na przyktad,
zarzadca nieruchomosci zawiera w imieniu wspolnoty umowy z dostawcami mediow lub tez
organizuje przetarg i zawiera umowe¢ na wykonanie remontu. Przychodami zarzadcy sa optaty
wnoszone przez wilascicieli lokali: optaty za zarzadzanie nieruchomos$cia oraz opfaty
za media, ktore zarzadca w imieniu wspolnoty przekazuje dostawcom mediow.

4. Funkcja administratora nieruchomosci. Jest to usluga podobna w swym charakterze
do funkcji zarzadcy nieruchomosci. Administrowanie nieruchomo$ciami wykonywane jest
na rzecz wspdlnot albo gminy, a $cislej — na rzecz zarzadcy wystgpujacego w ich imieniu.
Administrowanie polega na wykonywaniu biezacych prac zwiazanych z utrzymaniem
nieruchomosci, takich jak prace porzadkowe lub rozliczanie zuzycia wody pomigdzy
wspotwiasceicieli nieruchomosci. Przychodami administratora sa oplaty za administrowanie
nieruchomos$cia wnoszone przez poszczegolnych wspotwlascicieli (uczestnikéw wspolnoty).

5. Funkcja wykonawcy prac réznych zwiazanych z nieruchomosciami. Moze to by¢ dowolna
ustuga wykonywana narzecz wspdlnot, ktora nie wchodzi w zakres administrowania
nieruchomoscia, awigc wszystko poza regularnymi pracami biezacymi. Typowym
przyktadem takich prac jest wykonywanie remontéw. Przychodami takiego wykonawcy sa
wynagrodzenia  za wykonanie  poszczegdlnych  prac  wynegocjowane  z zarzadca
nieruchomosci, finansowane poprzez zarzadcg =z optat wnoszonych przez -czlonkow
wspolnoty. Optaty wiascicieli na rzecz tego typu prac moga by¢ wnoszone regularnie —
na specjalnie wydzielony fundusz wspolnoty, albo tez okazjonalnie, w celu wykonania
konkretnych prac.

6. Funkcja administratora lokali komunalnych. Jest to usluga wykonywana na rzecz gminy
jako wtasciciela lokali, polegajaca na wykonywaniu biezacych i okazjonalnych prac na rzecz
utrzymania lokali (np. naprawa instalacji w lokalu, czy tez malowanie). Ustuga finansowana
jest przez gming, ktora powinna przeznacza¢ nate cele pewna cze$¢ oplat czynszowych
od najemcow. W rzeczywistosci w wigkszosci przypadkéw gmina wydaje na utrzymanie
lokali wigcej, niz otrzymuje wplywow z optat czynszowych, dofinansowujac to zadanie
z budzetu gminy.

Powyzsze zestawienie jest tozsame z lista zadan najczg$ciej realizowanych przez komunalne
podmioty zajmujace si¢ ,,mieszkaniowka”. W niektorych gminach posiadajacych takie
podmioty jest mozliwe, iz niektore z funkcji beda wystepowac tylko w minimalnym stopniu,
badz wecale. Powyzsze zestawienie jest jednak najbardziej typowym, najczgsciej
wystepujacym zestawem funkcji realizowanych przez podmioty komunalne.

Jak wida¢ z powyzszego prostego wyliczenia, struktura ,,dzialalno$ci mieszkaniowej” jest
dosy¢ skomplikowana — jej zlozono$¢ jest nieporownanie wigksza, niz w takich
dzialalnosciach komunalnych jak dostawa ciepta czy wody, gdzie obowiazuja proste
schematy transakcyjne typu klient—dostawca.



Obecny stan w gminach

Uczestniczac w Programie Prywatyzacji Przedsigbiorstw Komunalnych mieli$Smy mozno$¢
zetkna¢ si¢ z roznymi sytuacjami na rynku zarzadzania zasobem mieszkaniowym w gminach.
Skrotowe informacje przedstawione w niniejszym rozdziale stanowia podstawowe wnioski
z obserwacji z gmin bioracych udziat w Programie.

Zdajemy sobie sprawg, ze tego rodzaju proba statystyczna nie jest reprezentatywna
dla wszystkich gmin w Polsce. Jednakze mozemy chyba z duzym przyblizeniem stwierdzi¢,
ze jest ona reprezentatywna dla gmin, ktoére chca dokonaé przeksztalcen swojego rynku
zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym (tego rodzaju gminy uczestniczyly
w Programie). Ograniczona dlugos¢ niniejszego referatu nie pozwala na przedstawienie tutaj
pelnej i obszernej analizy sytuacji na rynku mieszkaniowym w gminach. Z tego wzgledu
ponizej przedstawimy tylko wybrane aspekty funkcjonowania rynku, stanowiace — w naszej
ocenie — podstawowe jego problemy.

W gminach, w ktérych funkcjonuja podmioty komunalne zarzadzajace zasobem
mieszkaniowym, rynek jest zreguly silnie zmonopolizowany. Samo istnienie podmiotu
komunalnego stanowi dostateczng barier¢ przed powstawaniem innych, prywatnych
podmiotow, ktére moglyby ichcialyby $wiadczy¢ ustugi zarzadzania nieruchomo$ciami.
Istotna konkurencja wystepuje praktycznie tylko w przypadku bardzo duzych rynkow, takich
jak np. duze aglomeracje miejskie. Z drugiej strony wiemy, ze w gminach, w ktorych
podmioty komunalne zostaly zlikwidowane, istnieje bardzo liczna konkurencja. W Sopocie
na przyktad, ktory sprywatyzowat te sfere dziatalnosci juz w 1994 roku, obecnie istnieje 11
prywatnych firm zajmujacych si¢ zarzadzaniem nieruchomos$ciami.

Stan przeksztalcen rynku zarzadzania nieruchomo$ciami jest w gminach dalece
niewystarczajacy. Gminy, poza nielicznymi wyjatkami, praktycznie tkwia jeszcze
w poprzednim ustroju, w czasach sprzed 1994 roku, gdy nie obowiazywata ustawa
o wlasnosci lokali. Katalog niewlasciwych praktyk jest bardzo obszerny, a ponizej
wymienimy najbardziej charakterystyczne przypadki, z ktérymi zetkngliSmy si¢ w ramach
niniejszego Programu.

Gminy zarzadzaja nieruchomos$ciami wspolnot mieszkaniowych, zar6wno poprzez zaklady
budzetowe, jak ipoprzez w tym celu utworzone spotki, w ktérych maja zazwyczaj 100%
udziatow, pomimo, ze jest to niezgodne z obowiazujacymi przepisami. Podmioty komunalne
zarzadzaja wspoOlnotami bezumownie, azasady wspolpracy ze wspdlnotami, zakres
obowiazkow zarzadcy i tym podobne sprawy nie sa w zaden sposob uregulowane. Zdarza sig,
ze komunalny zarzadca nie pobiera od prywatnych wtadcicieli optat za zarzadzanie. Tak wigc
koszty zarzadu pokrywa w takim przypadku gmina, jako jedyny wtasciciel ptacacy te optaty
1 w dodatku odbywa si¢ to w sposob niejawny (optaty za zarzadzanie ukryte sa w czynszach).
Zdarza si¢ tez, ze od prywatnych wiascicieli pobierane sa optaty za zarzadzanie w wysokosci
takiej, jak czynsze za lokale komunalne. W tym przypadku prywatni wlasciciele doptacaja
do lokatorow czynszowych, gdyz optaty za zarzadzanie sa (z reguly) kilkakrotnie mniejsze
od czynszow.

Przychody podmiotu komunalnego zarzadzajacego zasobami mieszkaniowymi sa czgsto
niewlasciwie ewidencjonowane. Czasami nie ewidencjonuje si¢ przychodow w podziale
na poszczegolne wspoOlnoty (budynki). Znacznie czgSciej wystepuje sytuacja, ze nie
ewidencjonuje si¢ przychodéw od gminy z tytulu optat za zarzadzanie, zamiast tego
rejestrujac jedynie optaty czynszowe od najemcéw. Zdarza sig, ze w sposoOb niewlasciwy
ewidencjonuje si¢ wptaty witascicieli na fundusz remontowy, pokrywajac z tych przychodow
inne koszty.



Analiza praktyk stosowanych przez komunalne podmioty zarzadzajace nieruchomos$ciami
pokazuje, ze sytuacja taka wymaga pilnych przeksztatlcen. W zwiazku z tym chcieliby$Smy
przedstawi¢ propozycj¢ modelowego rozwigzania organizacji rynku mieszkaniowego
w gminach.

Propozycja modelu organizacji rynku

Najefektywniejsze rozwiazania rynkowe wystepuja tam, gdzie mozliwa jest pehlna
1 nieskrgpowana konkurencja. Z tego wzgledu podstawowa zasada, ktora gminy powinny si¢
kierowa¢ przy kreowaniu rozwiazan modelowych w sektorze ustug komunalnych jest
kreowanie uktadow konkurencyjnych wszedzie tam, gdzie tylko jest to mozliwe. Zasadg te
zastosujemy dorynku zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym oraz
do podmiotéw komunalnych dziatajacych na tym rynku.

Podstawa naszej propozycji jest odseparowanie od siebie funkcje gminy jako wilasciciela
od funkcji ushlugowych i wykonawczych, co pozwala na najlepsze uregulowanie rynku
mieszkaniowego w gminie. Na rynku powinny dziata¢ przynajmniej dwa podmioty: jeden,
ktory wystgpowatby w imieniu gminy i reprezentowat jej interes jako wtasciciela oraz drugi,
ktory zajmowalby si¢ zarzadzaniem iadministrowaniem nieruchomosciami, atakze —
ewentualnie — realizacja innych prac wykonawczych. Prawidlowy podziat tych funkcji
wyglada nastepujaco:

Funkcje wlascicielskie

Ushugi

Uczestnictwo w zebraniach wspolnot

i podejmowanie decyzji wtascicielskich, a w tym:

Zarzadzanie nieruchomos$ciami w imieniu wspolnot
i wlascicieli budynkow, a w tym:

e  zakup ustug zarzadzania oraz e zawieranie w imieniu wspolnot i wlascicieli
administrowania nieruchomo$ciami umow z dostawcami mediow

e windykacja nalezno$ci od wtascicieli,
a w szczego6lnosci — prowadzenie spraw
sadowych i egzekucja nalezno$ci
od wiascicieli

e dokonywanie ptatnosci za media na rzecz
dostawcow mediow

Zarzadzanie lokalami komunalnymi, a w tym:
e windykacja nalezno$ci od najemcow
a w szczegolnosci — prowadzenie spraw
sadowych i egzekucja nalezno$ci
od najemcoéw
e  zakup ustug administrowania lokalami
komunalnymi Administrowanie nieruchomosciami na rzecz
wspolnot i wlascicieli budynkow, a w tym:
e rozliczanie optat za media

Wykonywanie na zlecenie prac réznych zwiazanych
z nieruchomos$ciami

Wykonywanie ushug administrowania lokalami
komunalnymi

Wykonywanie funkcji wiascicielskich moze by¢ realizowane z powodzeniem poprzez zaktad
budzetowy. Jest to najdogodniejszy instrument realizacji zadan gminy w tych przypadkach,
kiedy gmina chce zachowa¢ nad dzialalnos$cia pelna bezposrednia kontrolg (atak jest
w przypadku podejmowania decyzji wiascicielskich), a takze kiedy chce dofinansowywac
jaka$ sferg¢ dziatalnos$ci poprzez bezposrednie dotacje (a tak jest w przypadku dotowania
utrzymania lokali komunalnych). Ponadto, wynajem lokali komunalnych zazwyczaj nie jest
dla gminy dziatalno$cia, z ktérej chcialaby ona czerpa¢ zyski, ale raczej forma prowadzenia



pewnej polityki spotecznej. Dlatego niewskazane byloby prowadzenie tego typu dziatalnosci
w postaci jakiegokolwiek podmiotu prawa handlowego, na przyktad spoétki z o.o.

Ustugi zarzadzania oraz ustugi wykonawcze moga by¢ natomiast realizowane przez dowolny
podmiot dziatajacy na rynku — spotke prawa handlowego, prywatna dzialalnos$¢ gospodarcza
lub w kazdej innej formie przewidzianej prawem. Oczywiscie, podmiotéw tych moze by¢
dowolnie wiele, a im wigcej — tym lepsza konkurencja. Tak wigc, podstawowa cecha
prezentowanego modelu jest to, iz istnieje jeden podmiot reprezentujacy gming, najlepiej
w formie zakladu budzetowego, oraz dowolnie wiele podmiotow realizujacych przerdzne
funkcje ustugowe — najlepiej w formie prywatnych firm niezaleznych od gminy.

Istotnym elementem przedstawionego wyzej podziatu zadan jest takze oddzielenie od siebie
dwoch roznych strumieni pieniadza':

e jeden strumien to oplaty czynszowe, ptynace od najemcow do gminy, nalezne gminie
z tytutlu wynajmu lokali komunalnych;

e drugim strumieniem sa oplaty za zarzadzanie iadministrowanie budynkami,
ptynace od gminy, jako wuczestnika wspodlnot mieszkaniowych, do podmiotu
wykonujacego ustugi zarzadzania badZ administrowania nieruchomosciami.

Podstawowe elementy charakteryzujace te strumienie pieniadza przedstawione sa w ponizszej
tabeli:

Strumien pieniadza |Od kogo Dla kogo Za co

Optaty czynszowe najemca lokalu gmina wynajem lokalu
komunalnego

Optaty za zarzadzanie wilasciciele lokali zarzadca / administrator zarzadzanie 1 administrowanie
i administrowanie (W tym gmina) nieruchomosci nieruchomoscia wspo6lna
nieruchomosciami

Waznym elementem opisywanego modelu jest to, ze osobnym torem ida pieniadze
z czynszOw  (od najemcoOw  do gminy), osobnym za§ pieniadze za zarzadzanie
nieruchomos$ciami (od gminy do zarzadcy nieruchomos$ci). Rozdzielenie tych strumieni
umozliwi gminie zrozumienie bilansu wplywow i doptat oraz umozliwi petna kontrole
nad wydatkowaniem pienigedzy z budzetu gminy.

Wroémy jeszeze na chwilg do funkcji pelnionych przez podmiot reprezentujacy gming.
Nalezy zwroci¢ uwage, iz podmiot ten dokonuje prawie wylacznie zakupu innych ushug
(zarzadzanie 1 administrowanie), natomiast pelni jedna bardzo wazna funkcje wykonawcza,
a mianowicie $ciaga czynsze od najemcéw. Funkcja ta nie powinna by¢ przekazywana
do zarzadcy nieruchomosci, gdyz moze to spowodowad zagmatwanie obrazu obiegu
pieniadza oraz niepozadane skutki uboczne. Zdarza si¢ bowiem bardzo czgsto, iz zarzadca
nieruchomos$ci nie pobiera od gminy oplat za zarzadzanie, ale pobiera optaty czynszowe
od najemcoéw. Optlaty te sa z reguly wyzsze odoplat za zarzadzanie, mozna wigc
domniemywaé, iz wczynszach w ukryty sposob placone sa oplaty za zarzadzanie.
Rownoczesnie czgsto ma miejsce sytuacja, w ktorej lokatorzy mieszkan komunalnych

1 Do wymienionych strumieni pieniadza dochodza jeszcze optaty za media, ktére sa jednak dla modelu
neutralne, poniewaz w kazdym przypadku przeptywaja finalnie do dostawcow mediow.



zalegaja z oplatami czynszowymi. Coz si¢ dzieje wowczas z optatami za zarzadzanie, ktore
naleza si¢ zarzadcy od gminy? Latwo dostrzec, ze w takim przypadku optaty za zarzadzanie
nie sa przez gming uiszczane. Jednakze gmina powinna wnosi¢ do zarzadcy optlaty
za zarzadzanie niezaleznie sa od zaleglo$ci czynszowych. Stosunki pomigdzy gming
a najemca lokalu komunalnego sa bowiem wewngtrzng sprawa gminy i dotycza wylacznie
prowadzonej przez gming polityki spoleczno-mieszkaniowej. To, w jaki sposdéb gmina
wynajmuje lokale i p6zniej egzekwuje zaplate optat czynszowych, nie powinno przenosié si¢
na stosunki pomigdzy gmina jako uczestnikiem wspoOlnoty a zarzadca nieruchomosci.
Nalezno$¢ dla zarzadey z tytulu zarzadzania nieruchomoscia powstaje niezaleznie od tego,
czy najemca lokalu komunalnego zaptacit czynsz, czy tez nie! Dlatego tez postulowanym
rozwigzaniem jest ulokowanie funkcji S$ciagania czynszo6w od najemcoéw w podmiocie
reprezentujacym gming.

Jako rozwiazanie czg$ciowo uwalniajace gming od zajmowania si¢ windykacja naleznosci
od najemcoéw mozna rozwazy¢ zlecenie inkasa czynszow podmiotowi prywatnemu. Mozliwe
jest na przyktad, aby inkasowanie czynszow od najemcow gmina zlecita do wykonania
réwniez zarzadcy nieruchomosci, jednak zlecenie takie musi uwzglednia¢ zasady oddzielenia
strumieni pieniadza, o ktorych mowa wyzej. A zatem, zarzadca wykonywalby uslugowo
inkasowanie czynszu od najemcy, ale zainkasowane pieniadze bylyby wlasnoscia gminy (!)
1 powinny by¢ po zainkasowaniu przekazane gminie — po potraceniu kwoty naleznej zarzadcy
od gminy ztytulu zarzadzania nieruchomoscia. Umowne uregulowania wzajemnych
zobowigzan pomigdzy zarzadzajacym a gming powinny przewidywac taka sytuacjg, ze jezeli
najemca nie zaptaci naleznego czynszu, wowczas gmina jest zobowiazana zaptaci¢ zarzadcy
optate za zarzadzanie nieruchomoscia (bo nie bytoby mozliwos$ci potracenia jej z czynszu).
Jasne jest, ze w takim uktadzie postgpowanie w celu wyegzekwowania czynszu od najemcy
(na przyktad sprawa sadowa) powinno by¢ prowadzone przez podmiot reprezentujacy gming,
a nie przez zarzadcg. Poniewaz zarzadca powinien otrzyma¢ od gminy nalezne mu optaty
za zarzadzanie niezaleznie od wnoszonych przez najemcoéw optat czynszowych, nie ma on —
1 nie powinien mie¢ — zadnego interesu w egzekwowaniu zalegtych czynszéw.

Na koniec tego rozdzialu jedna wazna uwaga. Proszg zwrdci¢ uwage na fakt, Zze gmina
wystepuje tutaj wytacznie jako uczestnik wspolnot mieszkaniowych, a nie rozpatrywalisSmy
w ogole o sytuacji, gdzie gmina jest wytacznym wilascicielem catego budynku i wszystkich
znajdujacym si¢ w nim lokali. Zostato to uczynione celowo. Traktujemy bowiem taki
przypadek, w ktérym gmina ma 100% wtasnosci budynku, jako ,,szczegélny przypadek
wspolnoty mieszkaniowej” (oczywiscie nie w znaczeniu jurydycznym). W tym przypadku
inaczej wyglada proces decyzyjny, gdyz gmina podejmuje jednoosobowo wszelkie decyzje
dotyczace budynku. Jednakze poza tym, wszystkie pozostale elementy modelu,
a w szczegolnosci podziat zadan irozdzielenie strumienia pieniadza, powinny pozosta¢ bez
zmian takze 1 w tym przypadku. Nie ma powodu, dla ktéorego nalezatoby tworzy¢ inne
rozwigzania systemowe witasnie dla takiego przypadku.

Podsumowanie

Przeksztatlcenia sfery zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym maja
skomplikowana naturg. Ich zlozono$¢ bierze si¢ ze struktury wlasnosciowej zasobu
mieszkaniowego, z wielosci podmiotow mogacych podejmowac niezalezne decyzje dotyczace
nieruchomos$ci (gmina, wspolnota, zarzadca nieruchomosci), ze skomplikowanych relacji
wzajemnych naleznosci i1 zobowiazan pomig¢dzy réznymi podmiotami oraz stowarzyszonego
z tym nieczytelnego obiegu pieniadza, z przemieszania funkcji decyzyjnych i wykonawczych
oraz wynikajacego z tego wieloptaszczyznowego konfliktu interesow, a takze
z ambiwalentnej roli gminy w catym tym uktadzie, polegajacej z jednej strony na chgci jak



najefektywniejszego wykorzystania posiadanych zasobdéw, z drugiej za$ na prowadzeniu
polityki spoteczno-mieszkaniowej, ktora zaktada wykorzystanie tego zasobu w sposéb jak
najmniej obciazliwy dla jego lokatorow.

Nad komunalnymi podmiotami zarzadzajacymi zasobami mieszkaniowymi ciazy balast
przyzwyczajen i tradycji siegajacy jeszcze poprzedniego ustroju. Bardzo czgsto, mimo
obowiazywania od ponad 10 lat ustawy wtasnos$ci lokali, zasoby mieszkaniowe z prywatnymi
lokalami zarzadzane sa nadal tak, jakby wspdlnoty mieszkaniowe nie istniaty. Decyzje
w sprawie nieruchomos$ci podejmuje gmina zamiast wspolnoty mieszkaniowe;.
Od prywatnych wiascicieli mieszkan §ciagane sa czynsze w wysokosci takiej samej, jak
od najemcoéw lokali komunalnych. Pieniadze prywatnych wilascicieli oraz pieniadze
z czynszOw sa trzymane ,,w jednym kotle” i shuza — wraz z dotacjami gminy — do pokrycia
biezacych kosztow funkcjonowania podmiotu komunalnego. Tego typu zjawiska nie sa
odosobnione, a wrgcz przeciwnie, stanowia raczej regulg, niz wyjatek.

Najlepszym  sposobem uregulowania rynku zarzadzania komunalnym zasobem
mieszkaniowym jest utworzenie zakladu budzetowego, ktory bylby odpowiedzialny
za reprezentowanie gminy jako wilasciciela, 1 oddzielenie od niego wszystkich funkcji
uslugowych 1 wykonawczych zwiazanych z obstuga nieruchomos$ci. Jedyna funkcja
wykonawcza, ktora powinna pozosta¢ w takim zaktadzie budzetowym, jest pobieranie optat
czynszowych od najemcow. Wraz ztaka separacja funkcji powinny zosta¢ oddzielone
od siebie dwa niezalezne strumienie pieniadza: oplat czynszowych oraz optat za zarzadzanie
nieruchomos$ciami. Wszystkie pozostate funkcje uslugowe iwykonawcze moga by¢
wykonywane przez dowolny podmiot prywatny, lub kilka takich podmiotow. Wybor takich
podmiotdéw przez gming musi oczywiscie nastapi¢ zgodnie z prawem zamowien publicznych.



