JAK PODNIESC JAKOSC
ZARZADZANIA
NIERUCHOMOSCIAMI
WSPOLNOT
MIESZKANIOWYCH



Wazne elementy sukcesu

niewzruszona, potgczona z gruntem i rowna dla wszystkich
wiasnosc¢ lokali,

prawidtowe wyodrebnienie dziatek gruntu, umozliwiajgce skuteczne
gospodarowanie (Smietniki!) i utrzymanie porzadku i czystosci bez
naktadania ciezarow nad sity, ale i uniemozliwiajgce unikanie
obowigzkow.

obowigzkowosc¢ przynaleznosci do wspolnoty

edukacja praw | obowigzkow wiascicieli lokali
prywatyzacja zarzadzania

porzadkowanie spraw prawnych i technicznych

aktywna polityka remontowa wspierania wspolnot
ujednolicanie zasad rachunkowosci i sprawozdawczosci
Likwidacja ucieczki przed dtugami nieruchomoscig
monitoring kosztow i dobrych praktyk

stworzenie systemu ustawicznego szkolenia



Wtasnosc gruntu

Na nieruchomosc¢ wspolnoty mieszkaniowej sktadajg sie
lokale oraz nieruchomosc wspdlna.

Nieruchomosc wspolna sktada sie z tych czesci
nieruchomosci, ktore nie stuzg do indywidualnego uzytku, jak
np. sciany nosne, przytacza, dach, fundamenty, klatki
schodowe, korytarze ogrzewanie, grunt na ktorym stoi
budynek,

Zapewnienie wiasnosci jest fundamentem wspaolnoty
mieszkaniowej, przy czym witasnos¢ musi obejmowac lokal i
udziat w nieruchomosci wspolne,;.

Ograniczenie wtasnosci moze miec fatalne skutki:

Brak prawa do dysponowania (sprzedazy) nieruchomoscia, co
ogranicza chec inwestowania w nig i wzmaga poczucie
niepewnosci,

Rozmycie odpowiedzialnosci za nieruchomosc,
Utrudnienie w podejmowaniu decyzji, szczegolnie w remontach



Wyodrebnienie dziatek gruntu

Powaznym problemem w Polsce jest nieprawidtowe
wyodrebnienie dziatek gruntu, po obrysie budynku.
Przyczyny:
Gminy nie chciaty pozbywac sie gruntu, uwazajgc ze na tym
traca.
Wiasciciele nie chcieli przejmowac gruntow, aby byto taniej i nie
mieC obowigzku sprzatania.
Powstata patologiczna sytuacja:
Dziatki sg niezgodne z prawem budowlanym,

Smietniki sg z reguty na cudzym terenie co powoduje konflikty,
batagan wokot smietnikow, ztg gospodarke odpadami,

Nieuregulowany status prawny przytgczy wodno-
kanalizacyjnych,

Spor z gming o sprzagtanie
Wynajmowanie lub sprzedaz przylegtej nieruchomosci osobom
trzecim

Konieczne jest wyodrebnianie prawidtowych dziatek



Przynaleznosc do wspaolnoty

W Polsce wspolnota mieszkaniowa powstaje z mocy
prawa, a przynaleznosc do niej wynika ze
wspotwitasnosci w nieruchomosci.
Nie ma mozliwosci nie nalezenia do wspolnoty
mieszkaniowe|.
Wyltacznie wspolnota reprezentuje ogot wiascicieli lokali
wyodrebnionych i niewyodrebnionych.

Polski system ma kilka wad. Podstawowe z nich to:
Brak osobowosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej —
niejasny status majatkowy,

Spor o prawo do decyzji naruszajgcych indywidualng
wtasnosc,

Wiele niejasnosci i koniecznosc¢ tworzenia od podstaw
praktyki gtosowania i wybierania wtadz we wspolnocie



Przynaleznosc do wspaolnoty

Oparcie wspolnoty o zasade stowarzyszeniowg ma dwie
duze zalety:

Wspdlnota posiada osobowos¢ prawng i dzieki temu moze
posiadaC majatek,

Lepiej znane i bardziej jednoznaczne sg zasady podejmowania
uchwat: kworum, wiekszos¢ na zebraniu.

Ryzyko zasady stowarzyszeniowej polega na ewentualnym
braku obowigzku przynaleznosci do wspadlnoty:

Brak mozliwosci podejmowania decyzji skutecznych dla cate;
nieruchomosci,

Mozliwe staje sie ustanawianie kilku administracji w jednej
nieruchomosci.

Rolg ustawodawcy jest rozwigzanie tego problemu poprzez:

Wprowadzenie obowigzkowego cztonkostwa lub oddanie
wiadzom komunalnym wytgcznego prawa ustanawiania
administracji



Edukacja praw | obowigzkow
witascicieli lokali

Aktywnosc, odpowiedzialnosc, przywigzanie do zasad demokracji |
przedsigbiorczos¢ wiascicieli lokali ma kluczowe znaczenie dla
sukcesu wspolnot mieszkaniowych, te cechy mogg by¢ wyuczone

Samorzad ma tu do odegrania ogromna role, ale sam bedac strong
zarzadzania jako wspotwiasciciel i zarzgdca nie jest wiarygodny
jako nauczyciel, powinien wiec dziataC przez organizacje
pozarzadowe.

Form dziatania mogg obejmowac:

Wzorcowe umowy o zarzadzanie, statuty, kluczowe uchwaty,
sprawozdania finansowe, zasady ksiegowosci

Wspieranie spotkan i konferenciji

Monitorowanie taryf, sugerowanie stawek maksymalnych i
minimalnych

Poradnictwo w statych punktach,

Wspieranie organizacji pozarzadowych w ich dziataniach
edukacyjnych,



Prywatyzacja zarzgdzania

Wspdlnoty moga byC zarzgdzane na kilka
sposobow:
przez wtascicieli (jednego badz kilku),
profesjonalne ustugi zarzadzania swiadczone na

Zlecenie przez osobe lub przedsiebiorstwo
wykonujace je zawodowo,

przez przedsiebiorstwa panstwowe lub komunalne.
Na dtuzszg mete sprawdza sie zarzgdzanie przez
wiascicieli lub zarzadce, ale:

Musi istnie¢ rynek ustug,
Gminy powinny przyczynic sie do wzmachiania rynku i
wycofywac sie z zarzadzania



Prywatyzacja zarzadzania

ZA-
LETY

Niskie koszty

Wykorzystywanie
umiejetnosci |
kwalifikaciji
zawodowych
witascicieli lokali

Tworzy tozsamosc¢
wspolnoty
mieszkaniowej

Specjalizacja,
umiejetnosci
zawodowe

Konkurencja wymusza
obnizanie kosztow

Mozliwos¢
elastycznego
wykorzystywania w
zaleznosci od potrzeb
Klarowne relacje

Doswiadczenie w
zarzgdzaniu
nieruchomoscig

Dobre relacje z gming

Dobre relacje z
dostawcami mediow
(woda, scieki, ciepto
itp.)



Prywatyzacja zarzadzania

WA-
DY

Brak ciggtosci

Trudno kontrolowac
jakosc¢ pracy

Moga pojawic sie
problemy zwigzane ze
staboscig charakterow
oraz zachowaniem
dyskreciji.

Trudno jest o
obiektywng ocene
dokonan

Wymaga kontroli i
nadzoru

Konkurencja moze by¢
zbyt mata

Wymaga wysitku w
trakcie procesu
wytaniania zarzadcy i
kontraktowania ustugi

Wymaga
profesjonalnej umowy

Brak konkurencji
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Moze przestac istnieC



Prywatyzacja zarzadzania —
zasady wyboru zarzadcy

Samodzielne zarzadzanie przez wtascicieli lokali
sprawdza sie w matych budynkach, gdzie jest
maksimum 10 lokali.

W wiekszych budynkach konieczne jest zatrudnienie
profesjonalnego zarzadcy.

Proces wyboru sktada sie z kilku etapow:

Ustawienie komisji przetargowej przez zebranie wtascicieli
lokali lub zarzad. Proces wyboru i uzgadniania warunkow
wspotpracy jest fatwiejszy, gdy komisja ma doswiadczenie
w biznesie, nieruchomosciach i sprawach techniczno-
|nzyn|eryjnych

Spisanie oczekiwan wobec zarzadcow i dostarczenie
informacji o nieruchomosci. Opracowanie projektu umowy.
Ogtoszenie przetargu.

Analiza ofert, przejrzenie i sprawdzenie referencii,
sprawdzenie sytuacji finansowej.



Prywatyzacja zarzadzania —
zasady wyboru zarzadcy

Opracowanie krotkiej listy oferentow i zbadanie:
doswiadczenie oferenta w wykonywaniu podobnych zadan,

poglady i opinie oferenta na temat okresu i warunkoéw wykonania
zlecenia,

czy oferent jest w stanie wykonan zlecenie (ma czas, jest

osiggalny),
czy odpowiada wtascicielom lokali (osobiste odczucia w
stosunku do oferenta).

Omowienie ofert i przedtozenie zarzagdowi lub zebraniu
wtascicieli jednej lub dwoch rekomendacii.

Podjecie decyzji przez zarzad lub zebranie wtascicieli i
podpisanie umowy.
Termin umowy:

Okres zamkniety 1 rok,

Automatyczne przedtuzanie.



Porzadkowanie spraw prawnych |
technicznych

Wspdlnoty mieszkaniowe obarczone sg licznymi problemami
technicznymi i prawnymi, bedgcymi konsekwencjg zaniedban lub

btedéw. Ich uporzgdkowanie jest podstawg skutecznego dziatania.

Wazniejsze problemy prawne:
Suma udziatdw w nieruchomosci nie rowna sie jednosci,
Nieprawidtowe granice dziatek gruntu,
Ustanowienie wspdlnot na wielu dziatkach i na odwrét,
Niejasne status prawny piwnic, strychow i pomieszczen wspolnych
Znacznie liczniejsze sg problemy techniczne:
Brak dokumentacji technicznej,

Rozbieznos¢ powierzchni w roznych dokumentach technicznych |
prawnych

|dentyfikacja kluczowych zagrozen dla zdrowia i zycia oraz
bezpieczenstwa konstrukciji

Zty stan techniczny budynkéw powoduje, ze rozpoczecie zarzgdu
wtascicielskiego powoduje wzrost, a nie obnizenie kosztow



Aktywna polityka remontowa
wspierania wspolnot

Z punktu widzenia gmin mozna wskazac na kilka priorytetow
w stosunku do nieruchomosci wspolnot mieszkaniowych:

Likwidacja zagrozen dla zdrowia i zycia,
Oszczednosc¢ energii | wody,
Konserwacja zabytkow i poprawienie stanu elewaciji.

Nawet skromne dotacje powodujg mobilizacje witascicieli do
dziatania. Promowanie aktywnych.

Przyktady dziatania:
Termomodernizacja,
Usuniecie zagrozen,
Usuniecie azbestu,
Finansowanie wktadu witasnego przy zacigganiu kredytu,
Remonty elewacji,
Poprawianie placow zabaw.
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rachunkowosci |
Sprawozdawczoscl

Przejrzysta sytuacja finansowa jest podstawg skutecznego
dziatania wspolnoty.

Rola zarzadcy polega na:
otwarciu i kontroli rachunku bankowego,
przygotowywaniu budzetu,
Prowadzeniu lub nadzorowaniu rachunkowosci,
sprawdzaniu i zaptacie faktur, rachunkéw i podatkéw,
kontroli wptat wiascicieli lokali i ich dochodzenie,

wyptacaniu wynagrodzen zatrudnionemu personelowi itp.
Niezwykle wazne jest ustalenie standardow sprawozdawczosci i
rachunkowosci, ktore sa:

dostosowane do specyfiki wspolnot,

mozliwie proste w zastosowaniu,

Zrozumiate dla wtascicieli lokali
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rachunkowosci |
Sprawozdawczoscl

Przychody

1110 Miesieczne wptaty kosztow wspolnych

1210 Przychody z wynajmu powierzchni wspolnych

1310 Przychody z wynajmu innych czesci nieruchomosci wspdlnej
1410 Miesieczne optaty za ustugi Swiadczone wtascicielom lokali
1510 Odsetki na rachunkach bankowych

1610 Inne przychody

Wydatki

KOSZTY ADMIONISTRACYJ NE/ KOSZTY FINANSOWE
2110Wynagrodzenie zarzadcy

2120 Wynagrodzenie zatrudnionego zarzadu

2130 Wynagrodzenie zarzadu

2180 Inny personel




Likwidacja ucieczki przed dtugami

nieruchomoscig

2210
2220
2310
2320
2330
2340
2350
2360
2380
2410
2420

Konsultanci

Optaty prawne
Wynajem biura

Meble biurowe
Wyposazenie biurowe
Systemy zarzadcze
Materiaty biurowe
telefon/Faks

Inne koszty biurowe
Odsetki od pozyczek
Inne koszty finansowe



Likwidacja ucieczki przed dtugami
nieruchomoscig

KOSZTY DZIALALNOSCI BIEZACEJ (OPERACYJNEJ)
3110 Personel — zatrudnione na podstawie zlecenia
3120 Personel — zatrudniony na umowe o prace
3210 Sprzatanie

3310 Srodki operacyjne

3410 Energia elektryczna

3420 Gaz

3430 Energia cieplna

3440 Woda

3450 Scieki

3460 Smieci

3480 Radio/TV

3510 Ubezpieczenie

3610 Podatki i optaty

O O o oooooooo o o o



Likwidacja ucieczki przed dtugami
nieruchomoscig

3710 Ochrona

3810 Dziatania (operacje) budowlane

3820 Dziatania (operacje) sanitarne

3830 Dziatania (operacje) elektryczne

3840 Dziatania (operacje) telekomunikacyjne i automatyka
3850 Inne dziatania (operacje) instalacyjne

3860 Dgziatania na terenie zewnetrznym

KOSZTY KONSERWACJI | NAPRAW

4110 Konserwacje | naprawy budowlane

4120 Konserwacje | naprawy sanitarne

4130 Konserwacje | naprawy elektryczne

4140 Konserwacje | naprawy telekomunikacyjne i automatyka
4150 Inne konserwacje | naprawy instalacyjne

4160 Konserwacje | naprawy na terenie zewnetrznym
4210 Remonty



Likwidacja ucieczki przed dtugami
nieruchomoscig

KOSZTY ULEPSZEN | NAPRAW GLOWNYCH
5110 Ulepszenia

5210 Naprawy gtowne

KOSZTY UStUG SWIADCZONYCH
WELASCICIELOM LOKALI

6110 Energia elektryczna

6120 Gaz

6130 Energia cieplna
6140 Woda

6150 Scieki

6160 Smieci
6180 Radio/TV



Monitoring kosztow i dobrych
praktyk

We Francji na poczatku lat 90-tych XX w. ustanowiono obserwatorium
kosztow wspolnot mieszkaniowych z trzema celami:

Poznanie kosztow wspolnot mieszkaniowych w uporzadkowanej strukturze,
odzwierciedlajgcej dziatalnos¢ operacyjng wspaolnot,

identyfikacja przyczyn roznic w kosztach i przedtozenie wiarygodnych danych
porownawczych do analizy kosztow,

Sledzenie zmian kosztow na réznym poziomie szczegotowosci, w celu
identyfikacji trendéw, sytuacji alarmowych i obszaréw najbardziej wrazliwych.
Publikowanie danych:

Spowodowato stabilizacje kosztow nominalnych i obnizenie kosztoéw realnych o
prawie 40% w latach 1990-2005,

Umozliwito identyfikowanie niekorzystnych tendencji i obszaréw nadmiernych
kosztow

Roéwnie wazne jest gromadzenie i publikowanie informacji o dobrych
praktykach, jak np.:

Zasady gtosowania i wybor zarzadu,

Konkurs na zarzadce i umowa o zarzgdzanie,

Windykacja naleznosci.



WSKAZNIK KOSZTOW WSPOLNOTY (CNAB pazdziernik 2006)

L'INDICE DES CHARGES DE COPROPRIETE DE LA CNAB (Octobre 2006)
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—— Charges courantes (hors travaux exceptionnels)

7. Koszty w dtugim okresie c:
7. Les charges en longue période




L’INDICE NATIONAL DES CHARGES EST RESTE A NIVEAU ENTRE 1990 ET 2005 :
= MAIS LE REVENU DISPONIBLE DES MENAGES A CRU DE 3.1 % PAR AN ‘ .
= LE POIDS DES CHARGES S’EST DONC ALLEGE DE L’ORDRE DE 38 % AU COURS DES QUINZE DERNIERES ANNEES.

Wyznacznik narodowy kosztow pozostat na poziomie pomiedzy 1990 i 2005
» lecz dochody posiadane gospodarstw domowych wzrosty o 3,1% na rok
» waga kosztow zatem spadta o 38% w ciggu 15 ostatnich lat

CHARGES, PRIX A LA CONSOMMATION ET REVENUS MENAGES

Indice corrigé de l'inflation Indice corrigé de I'évolution des revenus




Stworzenie systemu ustawicznego
szkolenia

System szkolenia powinien sktadac sie z kilku
elementow:

Kursy wprowadzajgce do zawodu. Cel:
Ukazanie zawodu zarzadcy,
Przekazanie podstawowej wiedzy i umiejetnosci,

Warto organizowac szkolenia dotyczgce zarzadzania
nieruchomosciami mieszkaniowymi i komunalnymi.

System praktyk. W Polsce praktyki organizowane sg w
formie kursu teoretycznego. To btagd. Wazniejsza jest
praca w firmach o uznanej reputacji.
Szkolenia biezgce. Cel:

Uzupetnienia wiedzy,

Wymiana doswiadczen,

Zbieranie dobrych praktyk



. Dziekuje za uwage



