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Streszczenie: W artykule opisano wady dualistycznego mode-
lu wiasnosci mieszkania i zarzadzania budynkami wielomieszka-
niowymi (kondominium), ktére pojawity sie w krajach postsocja-
listycznych po prywatyzacji i byly spowodowane niewtasciwym
otoczeniem instytucjonalnym. Przedstawiono réwniez ogdlna
problematyke stosowania modelu kondominium dla nowocze-
snych i duzych komplekséw mieszkaniowych oraz w trudnych
sytuacjach braku srodkéw finansowych na remonty budynkéw.
W takich przypadkach zamiast dalszego komplikowania zarza-
dzania wspolnotami mieszkaniowymi uzasadniona jest celo-
wosc ich przeksztatcenia w jednolity model korporacyjny wspél-
nej wiasnosci domu.

Stowa kluczowe: mieszkania, nieruchomosci, model, kondomi-
nium, przedsiebiorstwo, zarzadzanie.

1. Wprowadzenie

Abstract: The article describes the defects of the dualistic mo-
del of home ownership and management of multi-apartment
buildings (condominium), which appeared in post-socialist co-
untries after privatization and were caused by an inappropria-
te institutional environment. However, the general problematic
of using the condominium model for modern large residential
complexes and in difficult situations of lack of funding for reno-
vation of buildings is also shown. In these cases, instead of fur-
ther complicating the management of condominiums, the expe-
diency of their transformation into a unitary corporate model of
joint home ownership is substantiated.

Key words: housing, real property, model, condominium, com-
pany, management.

2. Model nieruchomosci - kondominium

Ogotem, w krajach UE, 70% ludnosci mieszka we wilasnym
mieszkaniu, a 30% wynajmuje mieszkania, gtéwnie od pry-
watnych wiascicieli. W domach jednorodzinnych mieszka
53% ludnosci, a w apartamentowcach 47% (w miastach od-
powiednio 28%, a na terenach wiejskich 72%). Oznacza to,
Ze prawie potowa zasobow mieszkaniowych w Europie jest
reprezentowana przez wspotwiasnos¢ w budynkach wielo-
mieszkaniowych i jest zorganizowana gtéwnie wedtug mo-
delu kondominium. Jednak w krajach postsocjalistycznych,
a zwiaszcza poradzieckich, gdzie nieruchomosci mieszkalne
nie uksztaftowaly sie historycznie, przez rynek, ale w wyniku
preferencyjnej lub wolnej prywatyzacji, powstata nieréwno-
waga miedzy powszechna wtasnoscig mieszkan a nieudol-
noscig wiascicieli w zakresie ich utrzymania i reprodukgji.
Ponadto podczas prywatyzacji model kondominium zostat
skopiowany z krajéw rozwinietych bez uwzglednienia spo-
tecznej i finansowej gotowosci obywateli i instytucji.

W artykule zwrécono uwage na: problemy remontowe i od-
budowe wielorodzinnych nieruchomosci budynkowych znisz-
czonych w wyniki dziatart wojennych w Ukrainie. Przedstawio-
no dwa modele zarzadzania nieruchomosciami w aspekcie
prawnym i finansowym. Omodwiono ich wady i zalety.
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Nalezy zauwazy¢, ze nieruchomos¢, bedac wyjatkowo cen-
nym dobrem dla wiasciciela oraz zlokalizowanym i ogra-
niczonym zasobem gospodarczym na rynku, historycznie
wymagata szczegolnej ochrony prawnej. W Europie kon-
tynentalnej ochrona nieruchomosci zostata osiggnieta po-
przez jej zdefiniowanie zgodnie z zasadami prawa rzymskie-
go jako niepodzielnego przedmiotu ,wtasnosci wertykalnej”
skfadajacego sie z:

* dziatki (gruntu) oraz przestrzeni pod i nad nig,

* naturalnie i sztucznie ulepszonego podtoza, jak rosliny,
obiekty budowlane itp.

W takim systemie zarzadzania wszystkie prawa wiasnosci
do kompletnego przedmiotu (posiadanie, rozporzadzanie,
uzytkowanie), interesy i funkcje zarzadcze byty skupione
w jednym podmiocie [2, 3].

Feudalna wtasnos¢ ziemska w niektérych krajach oraz zasady
prawa zwyczajowego w $wiecie anglosaskim przewidywaty
mozliwo$¢ odrebnej whasnosci dziatki i czesci zabudowanej
nieruchomosci mieszkalnej, co znalazto odzwierciedlenie
w ustawodawstwie dotyczacym uzytkowania gruntéw. Péz-
niej panstwa zaczety regulowac wysokosc¢ obiektow, prze-
strzen powietrzng i podtoze. Ostabiona zostata pierwotna
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stabilnos¢ zarzadcza konstrukcji prawnej pojedynczego
obiektu niemieszkalnego [4].

W celu ochrony praw wtascicieli i sprawnosci,zintegrowa-
nego” obiektu, konieczne byto skomplikowanie ustawo-
dawstwa i uregulowanie relacji, jakie powstaty miedzy wia-
Scicielem a uzytkownikiem dziatki i budynku. Powstawaty
ztozone formy prawne korzystania z cudzej wtasnosci, jak
stuzebnos¢, uzytkowanie, emfiteuza, a w szczegdlnosci dzie-
dziczne prawo do zabudowy dziatki — pozory, ktére do dzi$
wywotuja dyskusje wsréd ekspertdw.

Z drugiej strony ograniczenie dziatek jako zasobu gospo-
darczego i starania o uzyskanie mieszkan o korzystnej lo-
kalizacji doprowadzity do tzw. nieruchomych obiektéw
fikcyjnych. W ten sposdb powstata forma wspoétwiasnosci
domu - tzw. kondominium, co utrudniato zaréwno legisla-
cje, jak i zarzadzanie. Poprzez sztuczne konstrukcje praw-
ne, oprocz kompletnego budynku, mieszkanie zostato row-
niez uznane za nieruchomos¢, a wszystkie dalsze stosunki
majatkowe zostaty uzaleznione od ustawodawstwa i za-
rzadzania, ktore byly ciggle ulepszane, ale nadal pozosta-
waty niedoskonate.

Wspotczesny, powszechny dualistyczny model whasnosci
(kondominium), ktéry rozwinat sie na przestrzeni wiekéw
w Europie Srodkowej i Ameryce, opiera sie na indywidual-
nej wtasnosci mieszkania i wspdtwiasnosci (czesciowej lub
solidarnej) czesci wspdlnej: gruntowej i przestrzenno-bu-
dowlanej (elementy wspdélne budynku). Ponadto w mode-
lu mozliwe sg liczne warianty, a mianowicie:

* grunt moze by¢ przedmiotem wspotwiasnosci lub nie;
* w celu zarzadzania mozna utworzy¢ wspélnote wspét-
wtiascicieli z obowigzkowym lub dobrowolnym cztonko-
stwem wiascicieli mieszkan;

* procedura tworzenia wspélnoty moze by¢ zainicjowana
przez dewelopera lub wihascicieli mieszkan;

* rejestracja wspolnoty moze réznic sie forma prawnga, a mia-
nowicie: bez utworzenia lub z utworzeniem osoby prawnej,
ze statusem organizacji gospodarczej lub bez statusu;

* wspolne funkcje zarzagdzania majgtkiem moga by¢ wy-
konywane bezposrednio przez wspdlnote lub przy udziale
zarzadcy lub spotki zarzadzajacej;

* podziat majatku na czesci indywidualne i wspdlne od-
bywa sie wedtug réznych zasad i jest dokonywany przez
rézne osoby.

Kondominium jest zatem ztozong strukturg prawna, jaka
mozna zbudowac w dziesigtkach wariantéw, ktére w réz-
nych praktycznych sytuacjach moga wykazac zaréwno za-
lety, jak i wady kazdej kombinacji. Ale nawet najlepsze roz-
wigzania napotykaja problem wspétwiasnosci, gdy interes
wiasciwego utrzymania domu schodzi na drugi plan w po-
réwnaniu z utrzymaniem mieszkania, a koszt czesci kon-
strukcyjnych mieszkania nie przekracza 10% ceny wartosci
skfadnikéw majatku wspdélnego domu.

Biorgc pod uwage réznorodnos¢ opcji, staje sie jasne,
ze w krajach postsocjalistycznych nie tylko uksztattowat

sie dualistyczny model kondominium, ale by¢ moze rozpo-
wszechnity sie modele zmodyfikowane z wiasnymi szcze-
go6lnymi wadami. Dotyczy to zwtaszcza krajéw poradziec-
kich. Na przykfad, typowe dla nich sytuacje to:

* niepewnos¢ co do wlasnosci gruntéw, problematyczna
rejestracja wspotwiasnosci gruntow;

* brak rejestracji domu jako nieruchomosci;

* brak wyraznego rozgraniczenia majatku wspoélnego
i osobistego oraz odpowiedzialnosci za utrzymanie majat-
ku wspdlnego w domu;

* dobrowolne utworzenie organizacji wspétwiascicieli, fak-
tyczny brak podmiotu wiasnosciowego;

* state zadtuzenie z tytutu optat za mieszkanie i ustugi ko-
munalne;

* niepewnosc i stabos¢ zarzadzajacych;

* brak planowania remontéw kapitalnych i innych.

3. Model unitarny

Mozliwa alternatywa dla modelu dualistycznego ze wska-
zanymi wadami mégtby by¢ model kondominium bez wad,
ale przede wszystkim model unitarny, w ktérym wspot-
wiasciciele posiadajg udziaty we wspoélnej nieruchomosci
(gruntach i budynkach) i otrzymujg wytaczne prawo do ko-
rzystania z okreslonego mieszkania w budynku (Austria,
Szwajcaria, Holandia, Norwegia). Stowarzyszenie wiascicieli
zarzadza tymi cze$ciami domu, ktére znajduja sie poza gra-
nicami poszczegolnych mieszkan, ale z wieksza dbatoscia
o obiekt. Jednoczesnie model ten, po zdefiniowaniu poje-
dynczego obiektu nieruchomosci, zachowuje wade braku
jednego podmiotu whasnosci.

W najnowszym modelu spétki mieszkaniowej (Finlandia)
problem ten zostat rozwigzany w nastepujacy sposéb [5].
Wspotwiasciciele posiadaja udziaty w spétce z ograniczo-
na odpowiedzialnoscig, ktdra z kolei jako jeden podmiot
jest whascicielem kompletnej nieruchomosci i przyznaje
cztonkom spotki wykaczne prawo do korzystania z okreslo-
nego mieszkania w budynku. Lista wspotwiascicieli spotki
mieszkaniowej podlega rejestracji panstwowej. Tym samym
udziaty sa zwigzane z lokalem, a prawa uzytkowania sa ana-
logiczne do praw wiasnosci (udziaty mozna sprzedac jako
ruchomos¢, ale nie mieszkanie jako pseudonieruchomosd).
Zarzadzaniem zajmuja sie organy spotki mieszkaniowej, czyli
zgromadzenie wspdlnikéw i wybierany zarzad. Czesto prak-
tykuje sie angazowanie spotki zarzadzajacej.

Badania na przyktadzie Ukrainy pokazaty, ze dominujaca
prywatna wtasnos¢ mieszkan (ponad 99%) i model kondo-
minium, zostaty znieksztatcone przez [6]:

* brak podmiotu wtasnosci,

* erozje pojedynczej nieruchomosci,

* niepewnos¢ wtasnosci dziatek.

W warunkach niskich dochodéw ludnosci niewystarczaja-
cych na opfacenie ustug komunalnych oraz utrzymanie i re-
monty budynkoéw, aby zapobiec przyspieszonemu zuzywaniu
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sie zasobow mieszkaniowych, potrzebne byly inwestycje ze-
wnetrzne. Okazato sie jednak, ze uksztattowany model kon-
dominium nie daje takiej mozliwosci, poniewaz mieszkanie
w wiekszosci przypadkow jest niepodzielnym przedmiotem
kupna i sprzedazy, a dom jest zbiorem mieszkan. Ponadto
poprawa modelu nie rozwigzuje problemu wyptacalnosci
wiascicieli mieszkan. Dlatego wydaje sig, ze jedynym wyj-
sciem moze by¢ przeksztatcenie dualistycznego modelu
wspotwiasnosci mieszkan (kondominium) w jednolity mo-
del, w formie spoétki mieszkaniowej. Rozwiazanie takie sta-
to sie bardziej zasadne, gdy przeanalizowano mechanizmy
przyciggania inwestoréw do odbudowy zniszczonych przez
wojne budynkéw [7, 8].

4. Poréwnanie modeli w renowacji domow

[ tak, na przyktadzie miasta Irpin, w czesciowo zniszczonym
budynku (rys. 1) sytuacja wyglada nastepujaco: wiasciciele
uszkodzonych, catkowicie lub w znacznym stopniu, miesz-
kan, utracili swéj majatek, poniewaz takie mieszkanie jest
niemozliwe lub trudne do sprzedania. Ponadto remonty we-
wnetrzne mieszkan leza po stronie wihasciciela, co réwniez
jest trudne do przeprowadzenia ze wzgledu na brak fundu-
szy. Jednoczesnie wszyscy wspétwiasciciele domu, za obo-
polng zgoda, moga przeprowadzad kapitalny remont znisz-
czonej czesci wspdlnej domu.

Rys. 2. Catkowicie zniszczony budynek [10]
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Rys. 3. Zniszczona czes¢ miasta [11]

W przypadku pozyskiwania zewnetrznych srodkéw pu-
blicznych finansowanie powinno opierac sie oszacowa-
niach i by¢ kierowane dwutorowo: na elementy wspétwta-
snosci oraz na elementy wewnetrzne mieszkan. Pierwsza
taczna kwota moze zosta¢ zgromadzona w funduszu re-
montowym domu, a druga - wyptacona bezposrednio kaz-
demu z wtascicieli zniszczonych mieszkan. Mozliwe jest
réwniez pozyczenie pieniedzy od stowarzyszen wspotwia-
Scicieli i wtascicieli zniszczonych mieszkan. Nierozwigza-
ny pozostaje jednak problem braku ewidencji ksiegowej
domu oraz osoby prawnej bedacej wiascicielem domu.
Problemy te fatwiej rozwigzuje model spétki mieszkanio-
wej. Co wiecej, im wieksza skala spétki pod wzgledem licz-
by posiadanych doméw, tym relatywne straty uzytkow-
nikéw zniszczonych mieszkan, na tle strat catkowitych
spotki, sa mniejsze.

W przyktadzie przedstawionym na rysunku 2 (catkowicie
zniszczony budynek) wszyscy witasciciele stracili mieszka-
nia. Musza oni podja¢ decyzje co do dalszych dziatan. Taka
decyzja musi oficjalnie dotyczy¢ rozbiérki domu i sposobu
uzytkowania gruntu. Jednak w wiekszosci przypadkéw nie
sq zarejestrowane ani granice dziatki, ani wspdétwitasnos¢
domu. Nie ma réwniez podmiotu prawnego — wiascicie-
la domu. Pomoc panstwa moze zapewnic¢ rekompensate
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pieniezna. Mozliwa jest réwniez budowa nowego domu
na dziatce, co wymaga uzgodnienia z jej oficjalnym wiasci-
cielem. Zgodnie z modelem spétki mieszkaniowej dziatka
pozostanie przy osobie prawnej, jej straty beda tatwiejsze
do ustalenia, a problemy zarzadcze i finansowe beda ta-
twiej rozwigzywane.

W przypadku zniszczenia czeéci zasobdw mieszkaniowych
miasta konieczny jest program odbudowy mieszkan. Praw-
dopodobne jest, ze znaczna czes$¢ srodkédw bedzie mogta
by¢ pobierana odptatnie. To bedzie wymagac z jednej stro-
ny wyceny istniejgcego majatku wspétwiasciciela, a z dru-
giej — wyceny inwestycji. Na tej podstawie wskazane jest
zorganizowanie specjalnej spotki mieszkaniowej z prawa-
mi do gruntu. Potrzebny jest zatem model ,otwarty” do-
tyczacy inwestycji zewnetrznych, ktéry pozwolitby, przy
zachowaniu praw do uzytkowania mieszkania, stopnio-
wo przeksztatca¢ majatek niewyptacalnego wiasciciela
w srodki niezbedne do utrzymania i eksploatacji mieszka-
nia i domu. Z drugiej strony konieczne jest przeksztatcenie
odpowiednich srodkéw inwestora w jego udziat w spotce
mieszkaniowej. Modyfikacja modelu sp6tki mieszkanio-
wej powinna wiec polegac na tym, ze prawa do rozporza-
dzania i uzytkowania okreslonego mieszkania moga by¢
podzielone pomiedzy pierwotnego wiasciciela i inwesto-
ra. Pierwotny wiasciciel stopniowo traci udziat na rzecz in-
westora jako leasingodawcy i staje sie najemca. W takim
przypadku wazne jest aby: * da¢ mozliwos¢ pierwotne-
mu wiascicielowi, jesli sobie tego zyczy, pozostania w jego
mieszkaniu; * zapewni¢ mu $rodki niezbedne do opface-
nia mieszkania i ustug komunalnych; ¢ zapewnic inwesto-
rowi godziwy dochéd.

Transformacja modelu wiasnosciowego umozliwi réwniez:
* uzyskanie przez spétke mieszkaniowa prawa whasnosci
dziatki zamiast wspotwiasnosci whascicieli mieszkan; ¢ za-
rejestrowanie prawa wiasnosci kompletnej nieruchomosci;
* wprowadzenie petnej ksiegowosci obiektu nieruchomosci
w celu efektywnego zarzadzania; ® jednoznacznie okresli¢
wartos¢ domu i zwigzek miedzy stanem domu a wartoscia
praw do lokalu w nim; ® zapewnienie mozliwosci przepro-
wadzenia transakcji czescig akcji; ®  uproszczenie tych ope-
racji, uznajac udziaty za ruchome wartosci niematerialne
i prawne; * przeprowadzenie transakcji akcjami cyfrowymi
podzielonymi na tokeny; ® angazowanie zewnetrznych firm
zarzadzajacych inwestycja i jej udziat we wiasnosci spétki;
* utworzenie segmentu mieszkan dochodowych przy przy-
cigganiu inwestycji prywatnych i segmentu mieszkan socjal-
nych przy wykorzystaniu srodkéw budzetowych.
Zaproponowany model bedzie uzupetnieniem istniejacego
systemu stosunkéw wiasnosciowych mieszkan i moze by¢
wprowadzany zaréwno w domach w budowie, jak i w eks-
ploatacji. Biorgc pod uwage wieloaspektowy obszar pro-
blematyki gospodarki mieszkaniowej, badania w artykule
pogtebiaja nasze rozumienie na styku problematyki mieszka-
niowej i innowacji w zarzadzaniu przedsiebiorstwem, kreuja

nowy kierunek skutecznego doskonalenia form wspotwia-
snosci mieszkania i gospodarki mieszkaniowej.

5. Podsumowanie

Mechanizm wspotwiasnosci w budynku wielomieszkanio-
wym taczy w sobie dazenie do korzystnego usytuowania
obiektu oraz zachowanie wysokiej wartosci majatku, co wy-
maga gwarancji whasnosci i efektywnego zarzadzania. Z dru-
giej strony efektywnosc¢ te traci sie w przypadku podziatu
pojedynczego obiektu nieruchomosci na czesci, gdy do-
chodzi do rozdzielenia odrebnych praw wtasnosci, a tak-
ze gdy istnieje wielu wiascicieli obiektu. Wymaga to opra-
cowania przepiséw symulujacych zarzadzanie pojedyncza
nieruchomoscia przez jednego wiasciciela. To zadanie jest
skomplikowane w duzych nowoczesnych kompleksach
mieszkaniowych i staje sie trudne do wykonania. W artyku-
le zaproponowano zasadnicza rezygnacje z dziatan w tym
kierunku i zastosowanie modelu jednego wtasciciela kor-
poracyjnego z petnym zestawem praw majatkowych i sil-
nym zarzadzaniem wewnetrznym w stosunku do jednego
obiektu nieruchomosci. W ten sposéb wszystkie sprzeczno-
$ci staja sie wewnetrzne i s3 rozwigzywane ze wspdlnego
centrum, ktérego gtéwnym celem jest efektywnos¢ obiek-
tu witasnosci przez caty cykl jego zycia.
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