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Niebezpieczne zwigzki
Anna Amsterdamska

Bezprawie. Tolerujemy je od lat, oddajgc w rece komunalnych zarzadcéw budynki z lokalami prywatnymi. Tymczasem
gminny zaktad budzetowy, czyli typowa administracja, nie moze nimi legalnie zarzgdzac¢. Takie zaktady sg powotane do
zadanh o charakterze publicznym i powinny ogranicza¢ swojg dziatalno$¢ do lokali oraz doméw nalezacych do gminy.
Zamiast tworzy¢ rynek prywatnych zarzadcdw, pracownicy komunalni trzymaja sie jednak bezpiecznych posad,
wykorzystujac niewiedze lub bezczynnos$¢ mieszkancow.

Administracje komunalne wyraznie kwitng. Szermujg liczbami wspoinot, ktére korzystajq z ich ustug, chwalg sie powrotami
wiascicieli lokali od prywatnych zarzadcéw na gminne tono. Samozadowolenie niektérych oséb sprawujacych kierownicze
funkcje w warszawskich zarzgdach domoéw komunalnych nie jest zjawiskiem odosobnionym, cho¢ argumenty, jakie
wysuwaja, sg watpliwe.

Wymachiwanie zawodowymi licencjami, gdy jednoczesnie tamie sie obowigzujace prawo i normy etyczne, samowola w
zarzadzaniu pieniedzmi wiascicieli lokali, zaniedbywanie budynkéw - to tylko niektére przyktady. Doswiadczenie
stowarzyszen, ktére wspierajg wtascicieli lokali w potyczkach z zarzadcami i miejskimi urzednikami wskazuje, ze tych
przyktadow jest znacznie wiece;.

Pozornie legalnie

Gminne zaktady budzetowe podpisujg umowy - gwarantujgce zarzagdcom wypetnione portfele - 0 administrowanie
budynkami, w ktérych czesc¢ lokali nalezy do oséb prywatnych. Céz z tego, ze ustawa o gospodarce komunalnej zabrania
tym zaktadom podejmowania dziatalnos$ci, ktéra nie ma charakteru uzytecznosci publicznej? Jezeli wtasciciele chcg
zawrze¢ takg umowe, to zarzadca jg podpisze, korzystajgc z szerokiego, wieloletniego juz przyzwolenia na praktykowanie
przez gminy tego procederu.

Kogo interesuje fakt, ze umowa sprzeczna z prawem nie bedzie wazna? Prywatni wiasciciele zasila komunalng kiese i
zapewnig zyski paru osobom. W bytej gminie Centrum sg to bardzo wysokie dochody, gdyz na tym terenie nadal
obowigzuje porozumienie, ktére gwarantuje pracownikom administracji wysokie ptace, premie i inne swiadczenia. Gdyby
administracje doméw komunalnych nie zawieraty umow ze wspdélnotami i zgodnie z prawem ograniczyly swoje dziatania do
zasobow komunalnych, wielu licencjonowanych zarzgdcow - z doswiadczeniem, ale bez egzaminu z wiedzy i umiejetnosci -
musiatoby szukac innej pracy i na przykfad zasili¢ rynek prywatnych zarzgdcéw. Po co wdawac sie w walke o klienta na
wolnym rynku, gdy mozna go tatwo zbatamuci¢ i zachowa¢ bezpieczng, samorzadowg posade?

Pozornie tanio

Co naprawde gminne administracje oferujg wtascicielom lokali? Kazda ich oferta powinna budzi¢ nieufno$é chocby dlatego,
ze zaczyna sie od spisania umowy sprzecznej z prawem. Czesto proponujg dosc¢ niskie optaty za administrowanie. Nie jest
to jednak faktycznie cena za zarzadzanie nieruchomoscig wspoélng, ale usredniony koszt wszystkich ustug danej
administracji. Obejmuje tacznie koszty zarzadzania wspoétwtasnoscig i zasobami komunalnymi. Te ostatnie powinno w
catosci ponosi¢ miasto, lecz wrzuca sie je do jednego worka z optatami wspdlnot i w rezultacie wydatki miasta sg czesciowo
finansowane z prywatnych kieszeni wtascicieli.

Pozornie fachowo

Co, za tak niewygdrowang cene, otrzymuje wspolnota? Ustugi wysokiej jakosci? Zarzadcy komunalni twierdza, ze od
podszewki znajg "swoje" nieruchomosci. Niestety, mija sie to z prawda. Jak majg posigs¢ petng wiedze o budynku, bywajac
w nim sporadycznie, raz czy dwa w roku, albo wcale? Skad uzyska¢ te informacje, gdy inwentaryzacja budynku, instalac;ji
czy urzadzen nie istnieje albo wiasnie znikta? Tak, niestety, zdarza sie w zarzadach doméw komunalnych. Sytuacja, w
ktorej nie mozna dotrze¢ do dokumentacji technicznej budynkdw, dotyczy na przyktad doméw, o ktérych zwrot ubiegajq sie
poprzedni wiasciciele i w ktérych skutecznie blokuje sie remonty. Zarzadcy komunalni nie chcg nawet wycenic¢ kosztow
koniecznych robdt, nie wspominajac juz o zbieraniu ofert, gdyz "gmina nie bedzie przeciez inwestowac". | nie inwestuje.
Natomiast wiasciciele mieszkan w takich budynkach obserwujg postepujaca degradacje wspdlnego majatku. W Warszawie



nie brakuje podobnych przyktadéw dziatania na szkode witascicieli lokali.

Doswiadczona kadra komunalnych zarzadcéw zapomina o biezacych naprawach w budynkach, o wykonywaniu zalecen z
przegladow technicznych, a w przypadku zabytkowych kamienic chetnie zapomina o istnieniu wojewddzkiego konserwatora
zabytkow.

Pozornie dobrze

Oto typowy schemat postepowania z klientem: komunalny zarzadca chce administrowac tak, jak mu bedzie wygodnie i juz
na wstepie zmierza do narzucenia wtasnych regut wspotwiascicielom budynku. Jednoczes$nie bada, jak daleko moze
posungc sie w tej grze.

Tres¢ umowy okresla, kto naprawde kim rzadzi. Wielu wtascicieli za rzecz normalng uwaza wptacanie zaliczek na rachunek
zarzadcy. Wspolnoty nie otwierajg wiec wtasnych rachunkéw bankowych. W rezultacie nie majg dostepu do swoich
pieniedzy.

Wiasciciele pozwalajg tez wméwié sobie, ze wspdlnota administrowana przez ADK musi prowadzi¢ ksiegowos¢ wedtug
ustawy o rachunkowosci, a najlepiej, aby byta to ksiegowos¢ zaktadu budzetowego. Zgadzajg sie rowniez na ustugi
wykonywane na podstawie uméw, ktére zawiera z wykonawcami zarzadca, a nie wspdlnota. Zamiast indywidualnej umowy
dla kazdej wspdlnoty, nadal funkcjonujg zbiorowe: np. o wywo6z $mieci, konserwacje czy przeglady. Wtasciciele ponosza
wiec koszty na podstawie umoéw, ktorych nie zawierali.

Epilog

W rezultacie zarzadca obcigza wspdélnote kosztami napraw w lokalach komunalnych, a nawet w innych budynkach. Albo tez
przeprowadza remonty pod hastem biezgcej konserwacji lub usuwania awarii bez zgody wtascicieli oraz ich uchwaty.
Niekontrolowany lub rzadko kontrolowany zarzgdca moze, wedle wtasnego uznania, zleca¢ roboty w budynku. Gdy
wiasciciele zorientujg sie, ile przeptacili wykonawcom, moga juz tylko poszukac prawnika, aby prébowaé odzyskac¢ stracone
pienigdze. Mogg tez domagacé sie od gminy ukarania winnych, ale na przyktad w Warszawie od dawna praktykuje sie w
takim przypadku przenoszenie pracownikow z jednej administracji do drugiej. Gdy kto$ nabroi na Mokotowie, wedruje do
Srédmiescia albo do kolejnej administracji w tej samej dzielnicy. Niekiedy straci premie lub wyladuje na nizszym
stanowisku.

Opisatam dos¢ typowy fragment warszawskiej rzeczywistosci. Oczywiscie, w administracjach komunalnych pracujg rowniez
porzadni zarzadcy, uczciwi ludzie. Dlaczego tkwig w tak niezdrowym uktadzie? Dlaczego nie chcg zaoferowac¢ wspdélnotom
swoich ustug na prywatnym rynku?

Warto pamietaé, ze prywatni zarzadcy takze nie sg wolni od wad. Wielu z nich pracowato przedtem wtasnie w administraciji
komunalnej, spétdzielczej lub wojskowej i nie zawsze oferuje wspdlnotom ustugi na zadowalajgcym poziomie.



