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ZARZADZANIE

ZARZADZANIE A WARTOSC
NIERUCHOMOSCI

Bazujac na doswiadczeniu zarzadzania na rynku nieruchomosci przedstawiam

Panstwu réznorodnosé procesu eksploatacii i biezacego uzytkowania budynkow

oraz zakres odpowiedzialnosci Wlascicieli.

Praktyka uzyskana w kierowaniu centrum handlowym, zarzadzaniu wspélnotami
oraz zarzadzaniu obiektem sportowo-rekreacyjnym stanowia $wietng baze¢ do

wykorzystania wiedzy teoretycznej. Wiedza ta w zderzeniu w rzeczywistoscia
moze powodowac pewne watpliwosci, chocby dotyczace interpretacii przepisow

Hanna Szuminska

Licencjonowany Zarzadca Nieruchomosci
Praktyk biznesu

prawa. Oplaty ponoszone na utrzymanie budynkéw (we wspélnotach - czesci wspolne) sg istotne dla potencjalnych lub
rzeczywistych Wiascicieli , Klientéw czy Inwestoréw, dla ktérych moga mied istotne znaczenie przy okreslaniu zdolnosci
kredytowej lub ustalaniu okresu zwrotu inwestycji. Niektore plany gospodarcze mozna fatwo zrewidowaé po przeanalizo-
waniu cen , czgstotliwosci ustug czy okreslonego zakresu kompetencji i wypracowac optymalne procedury funkcjonowania

obiektu.

a wspolczesnym rynku nieru-

chomosci odczuwalny jest brak

pieniadza. Ilo§¢ o0sob z zaso-
bnym portfelem maleje i coraz wigkszy
kapitat koncentruje si¢ u coraz mniejszej
iloéci 0sob. Obecny kryzys przyspieszyt
te procesy, ktore w ekonomii uwazane sg
za normalne. Site¢ nabywcza klasy
$redniej zastepuje dostepnos¢ kredytow
bankowych. Nato naktadaja si¢ procesy
zwigzane z zanikiem poczucia bez-
pieczenstwa jezeli chodzi o zycie
zawodowe Polakow oraz naktada si¢ na
to wrecz wrodzona sktonnos¢ do zycia
wedlug starych sprawdzonych nawykow,
przyzwyczajen i wrogos$¢ wobec zmian.
Cho¢ z drugiej strony rosnie $wiadomos¢
spoteczenstwa dzigki Internetowi, po-
dr6zom, nauce. Generalnie nauczyliSmy
si¢ planowania i realizowania. Klienci sa
lepiej doinformowani niz kiedykolwiek.
Dysponuja wigksza sita. Dzigki inter-
netowym wyszukiwarkom oraz spotecz-
noscig sieciowym mogga si¢ dowiedzieé
praktycznie wszystkiego. Konkurencja,
ktora dziata na okreslonym rynku
szybciej kopiuje produkty czy ustugi.
Przewaga konkurencyjna ma znacznie
krotszy zywot niz kiedy$. Natomiast
nieruchomosci zwtaszcza budynkowe sg
tak pigknym organizmem, ktory po
dogtebnej analizie i stwierdzeniu stanu
faktycznego mozna rzezbié i ksztaltowad
w réznych kierunkach.

W czasach turbulencji zmieniajg si¢
Klienci, a wigc zmieniajg si¢ produkty
czy ustugi. Dodatkowym kryterium na

rynku nieruchomo$ci staje si¢ nie tylko
cena, za jaka si¢ jednorazowo kupuje, ale
koszty, ktore trzeba bedzie ponosic na jej
biezace utrzymanie. Ta tendencja z rynku
komercyjnego rozszerza si¢ na obszar
wlasnosci o funkcjach mieszkaniowych.
Jest to szczegolnie istotne przy zacigga-
nych kredytach na zakup mieszkania bo
wtedy kazde 100 zt miesigcznych
oszczednosci moze uratowaé zdolnosé
kredytowa. Kluczowym w tym momen-
cie staje si¢ okreslenie potencjatu bu-
dynku by moc zoptymalizowaé me-
chanike nieruchomosci.

Wiedze buduje sie
z faktow, jak dom
buduje sie¢ z cegiel;
ale samo nagro-
madzenie faktow nie
jest jeszcze wiedza,
podobnie jak kupa

cegiel nie jest domem

Henri Poincare

Henri Poincare (1854-1912) to francuski
matematyk, fizyk i filozof. W swoim
zyciu badat wiele dziedzin nauki
i generalnie potrafit tgczy¢ rozne teorie
tworzac podwaliny pod wspotczesng
wiedz¢. Zajmowat si¢ m.in. mechanika
nieba, ktora pierwotnie obejmowata ruch
planet. Obecnie mechanika zajmuje si¢
wszelkimi ciatami niebieskimi, poru-
szajagcymi si¢ pod wplywem wzajem-
nych oddziatywan: sztucznych satelitow
Ziemi z ruchami gwiazd w uktadach
wielokrotnych az do ruchéw galaktyk.

W podstawowej swej czgsci, mecha-
nika nieba oparta jest na wyznaczaniu
perturbacji (zaburzen) wprowadzanych
do ruchu cial poprzez wzajemne
oddziatywania. Tego rodzaju obliczenia
pozwalaja na okre$lanie z duza doktad-
no$cig potozen cial, a takze na przewi-
dywanie istnienia niewidocznych
obiektow na podstawie wywotywanych
przez nie zaburzen. Pokazg Panstwu, jak
przechodzac przez poszczegdlne etapy
poznawania nieruchomosci mozna okre-
$li¢ procedury i standardy jej funkcjo-
nowania oraz wyliczy¢ i posegregowac
kazdy zkosztow.

Nazywam funkcjonowanie nie-
ruchomosci: MECHANIKA NIERU-
CHOMOSCI. Bo whasnie tak si¢ dzieje,
ze ten sam budynek, ktéry nie zmienia
przeciez miejsca bo zaktadamy, Ze jest na
stale zwigzany z gruntem, zmienia swojg
warto§¢ czasami dzigki sztucznym
zabiegom (dodatkowe donice z kwia-
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tami) czyli takim sobie satelitom,
a czasami zmiany w galaktykach (ruch
inwestoréw albo odkrycie ztota) powo-
duja niesamowity i zaskakujacy wzrost
warto$ci.

Szanowni Panstwo Rzeczoznawcy,
zycze abyscie odnajdywali ogromny
potencjal w nieruchomosciach i korzy-
stajac z niniejszego opracowania zauwa-
zali informacje, ktore zawieraja si¢ lub
powinny si¢ znajdowaé¢ w planach
gospodarczych czy tez w planach
zarzgdzania nieruchomos$ciami. Nie bez
znaczenia dla Wilascicieli jest stan
formalno-prawny i1 odpowiedzialno$¢
wynikajaca z prawa wilasnosci przed
instytucjami panstwowymi. I tym ostat-
nim zagadnieniem zajmg si¢ szczegolnie.

Zaczynam od pojecia wspdlnota
mieszkaniowa.

Co to pojecie znaczy dla kupujacego
czy uzytkownika i jakie sa wazne
pytania?

1. Kiedy powstaje
wspolnota?

spélnota powstaje wedlug
ustawy o wlasnosci lokali
z chwilg wykupu pierwszego

lokalu, natomiast jako podmiot gospo-
darczy (zawsze jako jednostka organiza-
cyjna nie majgca osobowosci prawnej ale
posiadajaca zdolno$¢ do czynnosci
prawnych) pojawia si¢ w momencie
wpisu do rejestru urzgdowego podmio-
tow gospodarki narodowe;j.

2. Jakie dokumenty
rejestrowe powinna
posiadac?

AKT NOTARIALNY dokument pierw-
szego przeniesienia wlasno$ci niezbgdny
jest w funkcjonowaniu WM przez caty
okres jej trwania. W dokumencie
pierwszym okresla si¢ sposdb zarzadu.

REGON na podstawie zlozonego
wniosku RG-1. Poza prostymi danymi
najistotniejsze jest okreslenie sposobu
zarzadzania nieruchomoscia np. zarzad
powierzony lub wtascicielski, poniewaz
wynika z niego m.in. adres siedziby WM.

NIP na podstawie ztozonego wniosku
NIP-2 w urzedzie skarbowym wedtug
adresu siedziby wspolnoty (a nie adresu
nieruchomosci). Zgloszenia identyfika-
cyjnego nalezy dokonaé przed pierw-
szym terminem wplacenia zaliczki na
podatek dochodowy od 0s6b prawnych.
Wazna jest takze aktualizacja informacji
dotyczacej o0s6b reprezentujgcych
wspolnote, zawierajacych imig¢, naz-
wisko, NIP oséb uprawnionych do
reprezentowania sktadajacego, z poda-
niem funkcji wynikajacej ze sposobu
reprezentacji. Kazda zmiana Zarzadu,
potwierdzona stosowna uchwala, musi
by¢ zgtoszona w Urzedzie Skarbowym.
Generalnie kopia zlozonego wniosku
NIP-2 daje nam informacj¢ takze na
temat dokumentacji rachunkowej czyli
rodzaju 1 miejscu przechowania ewi-
dencjiksiggowe;.

Przy rejestrowaniu wspoélnot przy-
najmniej do tej pory nie ma zastosowania
instytucja,,jednego okienka”.

ZARZADZANIE

Inne obowiazki zglosze-
niowe

Zasadniczo wspolnota jako matly
podatnik zwolniona jest z obowigzku
sktadania comiesigcznych deklaracji
o wysokosci osiggnigtego dochodu / po-
niesionej straty przez podatnika podatku
dochodowego od o0sob prawnych CIT-2
na podstawie art. 25 ustawy z 15.02.1992r.
o podatku dochodowym od osob praw-
nych (Dz. U. z 2000r. Nr 54, poz.654).
Wprowadzono generalnie zwolnienie
podatnikéw podatku dochodowego od
0sob prawnych z koniecznosci sktadania
deklaracji podatkowych w odniesieniu do
zaliczek miesigcznych 1 kwartalnych.
Natomiast obowigzkowe rozliczenie
podatku dochodowego od 0sob prawnych
nastgpuje do dnia 31 marca roku kolej-
nego po zakonczeniu roku obrachunko-
wego 1 wymaga ztozenia deklaracji CIT-8.

W przypadku, kiedy wspdlnota
wybiera forme rozliczenia miesigczng
lub kwartalng wtedy sktada w urzgdzie
skarbowym deklaracje o wyborze
metody.

ZGLOSZENIE ZUS jest konieczne
tylko w przypadku zatrudnienia przez
wspolnote pierwszej osoby, ktora pod-
lega ubezpieczeniom spotecznym i zdro-

wotnym na podstawie drukéw takich jak
ZUSZPA,ZUSZUA,ZUS ZZ A itp.

PODATEK DOCHODOWY OD
OSOB FIZYCZNYCH zgloszenie do
tego opodatkowania nastgpuje w przy-
padku zatrudniania 0séb z tytulu uméw
o prace, zlecenie lub o dzieto. I sukce-
sywnie w zalezno$ci od formy zatrud-
nienia 1 podstawy odprowadzania
podatku obowiazuja m.in. nastgpujace
deklaracje np.: PIT-8C (w przypadku
wyptat wynagrodzen cztonkom zarzadu
na podstawie uchwaty), PIT-4R (w przy-
padku zakonczenia roku podatkowego,
wedlug miejsca siedziby ptatnika -
deklaracja o wysoko$ci pobranych za-
liczek), itp.

VAT - podatek od towarow i ustug.
Generalnie funkcjonowata zasada, zZe
zaliczki wnoszone do wspoélnoty przez
Wiascicieli (zaréwno z tytulu optat
zwiazanych z eksploatacja, jak i z tytutu
mediow, jak tez zwigzane z funduszem
remontowym) nie sg przedmiotem
opodatkowania VAT.

Natomiast w $wietle przepisu, ktory
pozwole sobie w tym miejscu przytoczy¢
czyli ustawa VAT z 11.03.2004r. (Dz. U.
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Nr 54, poz.535 ze zm.) opodatkowaniu
VAT zgodnie z art. 5 przywolanej ustawy,
podlega: odptatna dostawa towarow
1 odptatne $wiadczenie ustug na teryto-
rium kraju. I aktualnie coraz czgsciej
pojawiajaca si¢ interpretacja tego
przepisu 1 pytanie: czy wspolnota
mieszkaniowa, ktora de facto kupuje
wodg i rozprowadza do wszystkich lokali
1 potem rozlicza zuzycia na podstawie
podlicznikéw, $wiadczy ustugi na
terytorium kraju? I pdjdzmy dalej bo
pojawi si¢ kolejne zjawisko gospodarcze
czyli refaktura kosztow wody. Coz:
z jakag stawka VAT mozemy ,,sprzeda-
wac” t¢ ustuge? Dodam tylko, ze przy
zarzadzaniu nieruchomoscia komercyjna
i przy refakturowaniu kosztéw wody
obowigzuje stawka VAT ushlugi tzw.
wiodacej czyli czynszu (23%).

Istnieje oczywiscie mozliwos¢ ,,owa-
towania” wspdlnoty w zakresie $wiad-
czenia przez nig ustug tzw. dodatkowych
niezwigzanych z gospodarowaniem tzw.
zasobem mieszkaniowym. Dla poten-
cjalnych Klientow czy Najemcow
istotnym moze by¢ kwestia VAT-u lub tez
obowigzek moze wynika¢ z wartosci
sprzedazy za poprzedni rok obrotowy.
Limit okres$la corocznie w rozporzadze-
niu minister wlasciwy dla spraw
finansow publicznych do dnia 31 grudnia
poprzedzajacego rok obrotowy. Wspol-
noty, ktéorych wartos¢ przychodow
przekroczyta powyzsze zwolnienie, sg
zobowigzane do zgloszenia rejestra-
cyjnego VAT-R.

Podpisujemy umowe najmu i udo-
stepniamy dach na 17 anten, do tego
mamy dwie bezokienne $ciany i sprze-
dajemy powierzchnie reklamowe, i do
tego na trawniku w odpowiedniej
odleglosci od osi jezdni umieszczamy
obrotowg tablice informacyjno - rekla-
mowa, ktora dzigki temu, ze jest obro-
towa wytwarza nam ,,zielong energi¢”
czyli prad (oczywiscie umowy podpi-
sujemy po uzyskaniu wszelkich wyma-
ganych zgdd, pozwolen, podjeciu
uchwat itd.). I wtedy mamy dochdéd, tzn.
Wriasciciele w czesci odpowiadajacej
udzialom w nieruchomosci maja dochod
i wynikajace z tego obowiazki podat-
kowe.

Podsumowujac opodatkowaniu po-
datkiem dochodowym podlegaja m.in.
takie dochody wspdlnoty:

e Swiadczenie ustug reklamowych,

e wynajmowanie miejsc pod anteny
satelitarne i telefonii komorkowe;,

e uzyskiwanie pozytkow,

e odsetki od srodkow gromadzonych na
rachunkach bankowych, posiadanych
lokatibonow skarbowych,

e inne dochody uzyskane poza docho-
dami zwigzanymi $cisle z gospodarka
zasobami mieszkaniowymi.

Od 2007r. istnieje konieczno$¢ wy-
odrebnienia przy prowadzonej ewidencji
ksiggowe] wspolnot mieszkaniowych
dochodow zwigzanych z gospodarka
zasobami mieszkaniowymi i pozostatych
dochodow.

W ustawie o podatku dochodowym
od os6b prawnych nie precyzuje si¢
pojecia ,,gospodarka zasobami miesz-
kaniowymi”. Ministerstwo Finansow
w piSmie z dnia 1.12.2006r. nr DD6-
8213-438/WK/06339/391 okreslito, ze
zwolnienie nie dotyczy dochodu (dochéd
definiowany jako roznica przychodu
z powyzszych tytutow i kosztow uzys-
kania osiggnigtych przychodoéw) z oplat
pobieranych na utrzymanie lokali
mieszkalnych oraz pomieszczen przy-
naleznych wchodzacych w sktad budyn-
ku, lub znajdujacych si¢ poza nim,
ktorych istnienie jest niezbedne dla
prawidtowego korzystania z mieszkan
przez mieszkancow, jak rowniez ulat-
wiajacych im dostgp do budynku
mieszkalnego oraz zapewniajacych
sprawne jego funkcjonowanie oraz
administrowanie.

Do zasobdéw mieszkaniowych naleza:

e budynki mieszkalne wraz z wyposa-
zeniem technicznym oraz przynalez-
nymi pomieszczeniami (garaze,
piwnice, strychy, komorki, kottownie
i hydrofornie, dzwigi, klatki scho-
dowe),

® pomieszczenia zwigzane z admini-
strowaniem 1 bezawaryjnym funkcjo-
nowaniem budynkdéw mieszkalnych,

e urzadzenia i uzbrojenia terendéw, na
ktérych znajduja si¢ budynki, w tym
m.in. szamba, rurociaggi, przewody
sieci wodno-kanalizacyjnej, ciepto-
whniczej, elektroenergetycznej, tele-
technicznej, budowle inzynieryjne
i komunikacyjne, inne budowle i urza-
dzenia zwigzane z prawidtowym funk-
cjonowaniem budynkow mieszkal-
nych (latarnie, elementy matej archi-
tektury, place zabaw dla dzieci,
elementy zieleni).

PODATEK OD NIERUCHOMOSCI
generalnie nie dotyczy wspodlnoty lecz
samych Wtascicieli.

Zgodnie z Ustawa o podatkach
i oplatach lokalnych, w przypadku, gdy

wyodrebniono wlasno$é lokali, obowig-
zek podatkowy w zakresie podatku od
nieruchomos$ci od gruntu oraz czegsci
budynku stanowigcych wspotwlasnosé
cigzy na wiascicielach lokali w zakresie
odpowiadajacym czeSciom utamkowym
wynikajacym ze stosunku powierzchni
uzytkowej lokalu do powierzchni uzyt-
kowej catego budynku. Obowigzek za-
ptaty podatku od nieruchomosci wynika
z samego faktu posiadania nierucho-
mosci.

Wiascicielowi wyodrebnionego lo-
kalu mieszkalnego przystuguje, poza
prawem wlasnosci do lokalu miesz-
kalnego, udzial w nieruchomosci
wspolnej, czyli w gruncie oraz w czgs$-
ciach budynku i urzadzeniach, ktore nie
stuza wylacznie do uzytku poszczegol-
nych wiascicieli lokali. Oznacza to, ze
kazdy wiasciciel mieszkania ma okre-
$lony udziat utamkowy lub procentowy
we wspolnych cze$ciach budynku
i gruntu, na ktéorym stoi budynek, do
ktérych mozna zaliczy¢ klatki schodowe,
strychy, windy. Z kolei ulamkowe
udzialy poszczegolnych wiascicieli
lokali w nieruchomos$ci wspoélnej po
dodaniu dajg jeden, czyli lacznie
posiadaja oni w uproszczeniu calosé
substancji budynku. W zwigzku z tym
obowigzek podatkowy nie cigzy na
wspolnocie mieszkaniowej, czyli na
ogole wiascicieli, ktorych lokale wcho-
dza w sktad okreslonej nieruchomosci,
lecz na wilascicielach poszczegoélnych
lokali mieszkalnych.

Od zasady sa jednak wyjatki.

Bioragc pod uwage charakter prawny
wspolnoty jako ulomnej osoby prawnej
wiele kontrowersji budzi kwestia czy
wspdlnota moze nabywac nierucho-
mosci wylacznie do majatku wlascicieli,
czy rowniez w swoim imieniu do
wlasnego majatku. Efektem sporow
prawnych w tej kwestii bylo wydanie
przez Sad Najwyzszy uchwaty z dnia 21
grudnia 2007r., w ktorej wyrazit
nastgpujace stanowisko, ze ,, wspolnota
mieszkaniowa, dzialajgc w ramach
przyznanej jej zdolnosci prawnej, moze
nabywa¢ prawa i obowiqzki do wlasnego
majqtku” 1nadatjej moc zasady prawne;.

URZAD DOZORU TECHNICZ-
NEGO - w przypadku funkcjonowania
dzwigow w budynku nalezy skrupulatnie
dopilnowa¢ wszelkich formalnos$ci
w tym wzgledzie.

Jako ciekawostke dodam, ze oczy-
wiscie jezeli zostanie podjeta uchwata
i dokonany zakup przez wspolnote
samochodu marki Bentley dla Zarzadcy
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to oczywiscie wspolnota musi wypetnic¢
obowigzek ustawowy 1 ztozy¢ sprawo-
zdanie o korzystaniu ze $rodowiska do
Urzgdu Marszatkowskiego.

Istotny jest zapis z ustawy o wlas-
nosci lokali, ze w przypadku brakow
w dokumentacji technicznej budynku,
zgodnie z przepisami prawa budowla-
nego nalezy odtworzy¢ lub uzupenic¢
braki na koszt Wtascicieli lokali. Czyli,
jesli taka sytuacja ma miejsce to istotne
bedzie wzigcie pod uwage kosztow dla
nowego Uzytkownika lub tez wyeg-
zekwowanie dokumentacji od sprze-
dajacego.

Kolejne istotne pytanie brzmi:

3. Jak podejmuje si¢
decyzje?

przypadku zbadania poten-
cjatu nieruchomosci i mozli-
wosci wprowadzenia zmian

istotne sa poj¢cia mata i duza wspolnota.

Mata wspolnota, do siedmiu lokali
wlacznie, pozwala na podejmowanie
decyzji, ktore przekraczaja zwykly
zarzad tylko jednoglo$nym glosowa-
niem. W tym przypadku maja odpo-
wiednio zastosowanie przepisy Kodek-
su cywilnego i Kodeksu postgpowania
cywilnego o wspotwlasnosci.

ZARZADZANIE

Duza wspolnota, powyzej 7 lokali, daje
nam mozliwo$¢ glosowania tzw. wiekszo-
$cig liczong generalnie na postawie
udziatow (i tu funkcjonuje wyjatek w przy-
padku, gdy jeden z wiascicieli dysponuje
wickszoscia udziatlow, wspolnota moze
przyja¢ metode¢ glosowania, Zze na jeden
lokal przypada jeden glos).

Ktory rodzaj wspolnoty jest korzyst-
niejszy np. dla inwestora? Oczywiscie to
zalezy jaki cel chcemy osiaggnaé i na
jakim zmianach nam zalezy?

O zarzadzie, narzg¢dziach, planach
finansowych i funkcjonowaniu gospo-
darczym wspolnot juz w kolejnych
odcinkach.

PODZIEKOWANIA

Biuletyn wydano dzi¢ki pomocy

1. CENTRUM WYCENY MIENIA SP. Z O.0.
Adam Futro, Grzegorz Szczurek

2. KANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Tomasz Lis, Maciej Mizera

3. POZ-BUD

Jerzy Mikolajczak

4. PROJNORM

Andrzej Jakubowski

5. ANWO NIERUCHOMOSC

Andrzej Wozniak

6. LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN I OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

Marian Witczak

7. WYCENA-EKSPERT s.c.

Banas-Poszyler

8. DOMLEX

Lech Domagalski

9. Kancelaria Rzeczoznawcow Majatkowych REMIN

Janusz Walczak

10. KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
Robert Dobrzyiiski
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