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Administrator lepszy, bo prywatny

Aleksander Matkiewicz

Powrét kapitalizmu w gospodarce nastapit po 1989 r. Czy takze w mieszkalnictwie? Czy dobrodziejstwa

i ucigzliwosci tego ustroju dajg sie odczu¢ we wspoélnotach mieszkaniowych? Zacznijmy ab ovo, od jajka, a
wiasciwie od kury, czyli Sejmu, ktéry ustawe o wtasnosci lokali - konstytucji wspdlnot - uchwalit dopiero 24 czerwca
1994 roku. Tak wiec kapitalizm wspdélnotowy przechodzi z wieku przedszkolnego w szkolny. Wszyscy sie uczymy
zasad, regut, zwyczajéw i nie zawsze dostrzegamy réznice miedzy dobrym i lepszym, a lepszy, jak wiadomo, jest
wrogiem dobrego.

Przez dziesigtki lat przyzwyczajani bylismy do zarzadu i administracji doméw w wydaniu panstwowym. ADM-y,
ZBM-y i PGKM-y - te skréty nalezatoby chyba rozszyfrowywaé tylko najmtodszym czytelnikom - wszyscy
pamietamy dos¢ arbitralny sposéb administrowania budynkami oraz mieszkaniami, nie majgcy wiele wspdélnego z
zasadg samorzadnosci i odpowiedzialnosci za powierzony przez pahstwo majatek. Arogancja, traktowanie
mieszkancow wytgcznie jak petentéw - to cechy charakterystyczne czasu minionego. Czy aby na pewno
minionego? Sposrdd ponad 120 tys. wspdlnot mieszkaniowych istniejacych w kraju, tysigce zarzadzane sg przez
aparat miejski lub gminny - przedsiebiorstwa gospodarki mieszkaniowej bedace zaktadami budzetowymi gmin.

| dzieje sie tak pomimo wprowadzenia ustawg o gospodarce nieruchomosciami standardéw zawodowych i regut
administrowania nimi przez zarzadcow licencjonowanych. Praktyki kapitalistyczne - wolny rynek - w toku
dziejowych przemian podpowiadaja, ze administratorzy dziatajacy w warunkach konkurenciji lepiej i taniej
zaspokajajg potrzeby mieszkancéw niz najlepszy nawet gminny zaktad budzetowy.

Opor gmin przed prywatyzacja

Catkiem zrozumiaty jest opér gmin przed prywatyzacjg zarzadzania nieruchomosciami. W gre wchodzg niekiedy
wzgledy socjalne, niekiedy bardzo praktyczne. Oto np. gmina dysponuje 25 proc. lokali w jakiej$s wspdlnocie i chce
lokal komunalny wynajgé poszukiwanemu specjaliscie, np. geodecie, nauczycielowi informatyki czy jezyka
angielskiego. Dysponowanie pustostanami w takim przypadku, gdy gmina zarzadza i administruje, nawet przy
wiekszosciowym udziale lokali bedacych wlasnoscig mieszkancow, jest wygodniejsza i tatwiejsza niz gdyby
administratorem byta osoba prywatna. Zdrowsza i lepsza sytuacja jest, gdy administrator budynku wspdlnoty
wytoniony jest w drodze "przetargu”.

Co zatem przemawia za przeprowadzeniem restrukturyzacji i prywatyzacji zarzadzania? Wylicze najwazniejsze
powody. Po pierwsze - niezadowolenie mieszkancow - wiascicieli lokali i najemcow, jesli jakos¢ swiadczonych
ustug administracyjnych jest niezadowalajgca. Po drugie, gdy gotym okiem wida¢, co znajduje odzwierciedlenie w
kosztach administrowania, iz administracja jest nadmiernie rozbudowana, a hierarchia - wieloszczeblowa. W
przypadku PGM-6w - zakladoéw budzetowych gminy idzie to w parze z taczeniem funkcji wtasciciela i zarzadcy
nieruchomosci oraz zauwazalnym brakiem osobistej odpowiedzialnosci administratora za podejmowane decyzje.
Dziata w tym przypadku mechanizm natury socjologiczno-psychologicznej. Jesli administrator przez 20 lat
wykonuje te sama czynnosc, to zmiany ustrojowe tylko w niewielkim stopniu wptywajg na zmiane poczucia
odpowiedzialno$ci, nawet po przeksztatceniu PGM-u w spdtke. W takich przypadkach dostrzegalny jest takze brak
powigzania osiaganych efektow z poziomem ponoszonych kosztow.

Zgbédzmy sie tez, ze w matych i wiekszych osrodkach, przy nadal odczuwalnym niedostatku tanich mieszkan, nie
da sie uczciwie zarzadza¢ wspolnotami przez aparat gminny przy nadal duzym wptywie "czynnikdéw politycznych".
Zdarzaja sie bowiem tu i 6wdzie afery zwigzane z wynajmem mieszkan "kolesiom" i wykupem wedle "dziwnych
zasad".

Laczenie funkcji wiasciciela i zarzadcy wystepuje, gdy gmina z jednej strony jest wspoétwiascicielem lokali i czesci
wspolnych nieruchomosci wspdélnot mieszkaniowych lub catkowitym wiascicielem nieruchomosci komunalnych, z
drugiej zas petni funkcje zarzadu, a jej jednostki (np. PGM-y) wypetniajg obowigzki administratora. W takich

sytuacjach gmina, cho¢by bardzo chciata, nie reprezentuje obiektywnie intereséw wspdélnoty mieszkaniowej, gdyz



wyraza i preferuje interesy tylko jednego ze wspétwiascicieli - gminy, bedacej jednoczesnie wiascicielem firmy
zarzadzajacej. Praktyka ta stoi w wyraznej sprzecznosci z zapisem art. 186 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Sprzecznos¢ intereséw
W ustawie czytamy:

"Przy wykonywaniu dziatalnosci zawodowej zarzadca jest zobowigzany stosowac przepisy prawa i standardy
zawodowe, kierowac sie zasadami etyki zawodowej, a czynnos$ci zarzadzania wykonywac ze szczegodlng
starannosciag, wtasciwg dla ich zawodowego charakteru. Jest on takze zobowigzany do kierowania sie zasadg
ochrony interesu 0so6b, na ktérych rzecz wykonuje te czynnosci”.

Sytuacja jest niezreczna, zwlaszcza gdy w administrowanym przez gmine budynku wspalnoty trzeba w trybie
pilnym wykonaé¢ remont, wtasciciele lokali wykupionych wyrazajg gotowos¢ partycypowania w przypadajgcych na
nich kosztach, a w gminnej kasie nie ma pieniedzy. A dzieje sie tak, poniewaz czesto koszty zarzadzania
ponoszone przez gminne PGM-y, nie weryfikowane przez rynek, sg tak wysokie, ze na remonty po prostu brakuje
pieniedzy.

W takiej sytuacji dusze gminnego administratora rozdzierajg watpliwos$ci, czy ma reprezentowac interesy ogotu
wiascicieli, a wiec catej nieruchomosci, czy tez ma by¢ lojalny wobec gminy - wiasciciela firmy administrujgcej i
swojego pracodawcy? tatwo zgadnag, jaka lojalnos¢ wybierze i trudno sie spodziewac, aby wystgpit do sadu
przeciwko gminie o Sciggniecie naleznosci wobec wspdlnoty.

Nieodlacznym elementem takiego stanu rzeczy jest niejasnos¢ i nieprzejrzystos¢ finansowa gminy.

Nie wiadomo, ile kosztuje zarzadzanie mieszkaniami (bez remontow i Swiadczen) wiascicieli lokali, a ile lokalami
komunalnymi przypisanymi gminie. Jaka jest praktyka funkcjonowania PGM-6w, gdy gmina jest wiekszosciowym
wiascicielem mieszkan we wspoélnocie? Najczesciej powierza swemu zarzadcy wszelkie dochody, jakie czerpie z
nieruchomosci, a wiec czynsze z lokali mieszkalnych i uzytkowych. Rzecz jasna, gmina oczekuje, ze PGM z tych
srodkow bedzie utrzymywat powierzone mu budynki i lokale uzytkowe w nalezytym stanie.

Tymczasem najczesciej bywa tak, iz PGM dba przede wszystkim o koszty: wtasne, wynagrodzen pracownikow,
utrzymania wtasnych siedzib i wszelkie, ktérych poniesienie jest konieczne, aby PGM mégt trwac oraz dziataé bez
zaktocen. Dopiero w nastepnej kolejnosci pokrywane sg koszty konserwaciji i awarii, a dopiero na samym koncu
remonty.

Co sie dzieje, gdy gmina ma zobowigzania wobec wspdlnot, w ktérych jest wiascicielem tylko czesci lokali? Tak jak
kazdy inny wiasciciel, powinna wnosi¢ zaliczki na poczet utrzymania nieruchomosci wspoélnej w czesci
proporcjonalnej do posiadanych udziatéw. Ten obowigzek gminy powinien egzekwowaé PGM. Niestety, zdarza sie,
ze nie traktuje tych zobowigzan zbyt priorytetowo. Dlatego w praktyce czesto wystepujg opdznienia lub wrecz
zalegtosci we wnoszeniu przez gmine zaliczek na fundusz remontowy i biezacy rachunek wspdlnot
mieszkaniowych.

Nietrudno sie domysli¢, iz o tym, jakie byty koszty wlasne PGM-u i i ile kosztowato administrowanie wspdlnotami
jest znane nielicznym wtajemniczonym i najcze$ciej po zakonczeniu roku budzetowego, choc istniejg pewne,
niestety bardzo stabe, mechanizmy kontroli, np. sprawowane przez komisje rewizyjne gminy.

Przejadanie pieniedzy

Jedno jest pewne - w warunkach monopolu lokalnego, przy braku konkurencji, gdy wspélnoty nie majg umow o
administrowanie, gdy nie ma standaryzacji zakresu, jakosci i ceny ustug, PGM-y prowadzg dziatalnos¢ nie na
wiasne ryzyko, ale na ryzyko gminy. Jesli wiadomo, ze na remonty zaniedbanych budynkéw potrzebne sg ogromne
pienigdze, gminy muszg dotowa¢ swoje zaktady budzetowe. Bo nawet tam, gdzie czynsze sa relatywnie wysokie,
srodkéw na remonty jest wcigz za mato. Praktycznie rzecz ujmujac, sprawy majg sie tak, ze dotacja jest
przedmiotowa i musi by¢ wykorzystana przez PGM w catoéci, np. na remonty budynkéw bedacych catkowitg
wiasnoscig gminy. | tak sie dzieje. A jednak to tylko pozory. Zaktad budzetowy ze swoich dochodoéw, dzieki
otrzymanej dotaciji, potrafi wygospodarowac sporg czes¢ srodkow, ktére po prostu "przejada”, przeznaczajac je na
wilasne potrzeby. Efektywnie wykorzystana dotacja jest wiec mniejsza niz faktycznie przyznana.

Zaktady budzetowe nie moga administrowaé wlasnoscia wspéinot

Oceniajgc surowo sprawowanie zarzadu przez gminy i wykonywanie funkcji administratora przez PGM-y, nie
spos6éb poming¢ ustawy z 20 grudnia 1996 roku o gospodarce komunalnej. Dos¢ specyficznej dla gmin krytyczne;j



interpretacji dokonat przed kilkoma laty Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Odnoszac sie do zarzadzania przez
zaktady budzetowe nieruchomosciami nalezacymi do wspdélnot mieszkaniowych, stwierdzat, iz jest to ustuga, ktéra
"nie nalezy do zadanh uzytecznosci publicznej, gdyz nie dotyczy zaspokajania potrzeb zbiorowych mieszkancow
gminy i nie jest ustugg powszechnie dostepng (zaspokaja potrzeby jedynie cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowej i
tylko dla nich jest dostepna). W zwigzku z powyzszym zaktady budzetowe nie mogg administrowa¢ budynkami
stanowigcymi wtasnosé wspoélnot mieszkaniowych. Wynika to z art. 7 ustawy z 20 grudnia 1996 roku o gospodarce
komunalnej (DzU z 1997 r. nr 9, poz. 43 z pdzn. zm.), w ktérym okres$lono, ze dziatalno$¢ wykraczajgca poza
zadania o charakterze uzyteczno$ci publicznej nie moze byé prowadzona ani w formie zaktadu budzetowego, ani
tez w zasadzie w formie spotki prawa handlowego."

Gminna spétka tez nie jest wtasciwa

I to, co moze wzbudzac¢ najwieksze dyskusje, zdaniem urzedu, powotanie spétki prawa handlowego przez gmine
dla zarzgdzania wspélnotami mieszkaniowymi takze nie moze mie¢ miejsca - chyba ze spetnione sg warunki
okreslone w art. 10 ust. 1 ustawy. Przypomnijmy te warunki:

® |[stniejg nie zaspokojone potrzeby wspdlnoty samorzadowej na rynku lokalnym;

® Wystepujace w gminie bezrobocie w znacznym stopniu wptywa ujemnie na poziom zycia wspaolnoty
samorzadowej, a zastosowanie innych dziatan i wynikajgcych z innych przepiséw srodkéw prawnych nie
doprowadzito do aktywizacji gospodarczej, a w szczegolnosci znacznego ozywienia rynku lokalnego lub
trwatego ograniczenia bezrobocia.

Niezaleznie od tego, jak trudny do praktycznej interpretaciji moze to by¢ przepis, jedno wynika z niego na pewno -
gmina, powotujgc spoétke do zarzadzania wspdlnotami mieszkaniowymi, powinna uzasadni¢ spetnienie zapisanych
w ustawie warunkéw, a wiec wykazac, ze inne sposoby aktywizacji gospodarczej zawiodty. Jak z powyzszego
wynika, powotanie spotki gminnej do zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi nie moze by¢ pierwszym, ale
ostatnim ze sposobdw ozywienia rynku zarzadzania.

W dzisiejszej sytuacji niemal we wszystkich gminach rzeczywiscie nierentowne jest utrzymywanie budynkéw, bo
zaniedbane wymagajg ogromnych naktadéw na remonty, a z oczywistych wzgledéw nie da sie
kilkudziesiecioletnich zalegtosci odrobi¢ w krétkim czasie z dzisiaj ptaconych czynszéw. Bezposrednio odczuwajg
to prywatni wtasciciele nieruchomosci, zwtaszcza gdy majg przejetych niejako w "spadku" lokatoréw komunalnych.
Utrzymanie zasobu przez wiasciciela trzeba jednak odréznia¢ od zarzadzania nim, a wiec $wiadczenia ustug, ktére
- jak wszystkie inne ustugi - muszg by¢ rentowne.

Dlaczego prywatny zarzadca - administrator jest lepszy?

Poniewaz prywatny zarzadca bedzie eliminowat zbedne koszty i likwidowat marnotrawstwo, bo to sg jego
pienigdze. W firmach panstwowych (samorzadowych) za marnotrawstwo srodkéw ptaci nie ten, kto zarzadza
spotka, ale wszyscy mieszkancy. A zysk prywatnego zarzadcy z prowadzonej dziatalnosci moze by¢é mniejszy, niz
zakres niegospodarnosci w zaktadach budzetowych lub spotkach gminnych. Ponadto w sytuacji monopolu tak
naprawde nie wiadomo, ile kosztuje ustuga zarzadzania, bo nie dziatajg mechanizmy, ta przystowiowa niewidzialna
reka rynku, ktére by weryfikowaty poziom kosztow.

Witadzom gminy wydaje sie czesto, ze tylko wykonujac zadania poprzez wtasne podmioty, mogg w petni
kontrolowac¢ ich wykonywanie. Nadzorowanie podmiotéw prywatnych na pewno wymaga innych, rynkowych
narzedzi, ale daje znacznie lepsze efekty niz reczne sterowanie wtasnymi jednostkami. Aby doj$¢ do przekonania,
ze prywatyzacja zarzadzania zasobami jest faktycznie niezbedna, trzeba mieé sporg wiedze na temat zasad
funkcjonowania firm zarzadzajacych, sposobu kalkulowania kosztéw i oceny efektywnosci ich dziatania. Trzeba
zdawac sobie sprawe ze zmian prawnych, jakie nastgpity w ostatnich miesigcach i latach (ustawa o wtasnosci lokali
wraz z nowelizacjg, ustawa o gospodarce nieruchomosciami, ustawa o gospodarce komunalnej i inne).

Tak wiele krytycznych uwag na temat spdtek gminnych i zaktadéw budzetowych dotyczy rzecz jasna mechanizméw
i podmiotéw dziatajgcych w otoczeniu nierynkowym, a nie zadnych konkretnych firm i oséb. Jest to uwaga
niezwykle wazna, zawsze bowiem, nawet w najbardziej niesprzyjajacych warunkach, znajda sie ludzie, spofki i
zaklady budzetowe, ktérych efekty pracy sa imponujgce, bo w petni porownywalne z dziatalnoscig spotek i oséb

prywatnych.

Na koniec warto wspomnie¢ o zmianie, jaka nastgpita w ustawie o wtasnosci lokali wraz z jej nowelizacjg

z 16 marca 2000 r. Czionkiem zarzadu wspélnoty mieszkaniowej moga by¢ teraz wytgcznie osoby fizyczne,
wybrane sposréd wiascicieli lokali lub spoza ich grona. Zmiana ustawy wytaczyta mozliwosé wyboru do zarzadu
wspolnoty osoby prawnej, a wiec np. gminy lub PGM-u. W przypadku powotania przed 2000 r. do zarzadu
wspolnoty osoby prawnej - obowigzkiem wspdlnoty jest odwotanie takiego zarzadu i wybranie nowego. Osoba
prawna moze w dalszym ciggu sprawowac zarzad tylko pod jednym warunkiem - gdy sprawowanie zarzadu
powierzone zostato na podstawie art. 18 ustawy o wtasnosci lokali, na podstawie zawartej umowy notarialnej (ust.



1. Wiasciciele lokali, mogg w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w
formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomosciag wspolng, a w szczegdlnosci mogg powierzy¢
zarzad osobie fizycznej albo prawnej). | o tym tez warto pamietac.



