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Wysoko §€ wynagrodzenia zarz gdcy nieruchomo sci
powinna uwzgl ednia ¢ zakres i jako $¢ swiadczonych
ustug, wielko $¢ i stan techniczny nieruchomo $cioraz
status finansowy wta $cicieli lokali. Wspélnota
mieszkaniowa za $ decyduje, czy b eda to ustugi
kompleksowe, czy te z beda obejmowalty tylko niektore
czynno $ci, niezb edne do utrzymania nieruchomo  sciw
nale zytym stanie.

Niemal od poczatku roku 1995, tzn. od dnia, w ktérym zaczeta obowigzywac¢ustawa z 24 czerwca 1994 r. o
wiasnoscilokali, na tamach prasy branzoweji na réznych forach internetowych toczg sie dyskusje na
temat wysokosci wynagrodzenia zarzadcy. Przy czym skupiajg sie one na og6t wokét stawki wynagrodzenia

za 1 m2, chociaz kryterium to nie ma zadnego sensu. Dlaczego? Ot6z poréwnywaémozna jedynie
wynagrodzenie pobierane przez zarzgdcow za zarzgdzanie nieruchomoscigwspoing w poréwnywalnych
budynkach z poréwnywalnymzakresem obowigzkéw Tymczasemsg zarzadcy, ktérzy za swoje ustugi
pobierajg bardzo niskie wynagrodzenie, ale dodatkowo obcigzajg wspolnote kosztami prowadzenia
ksiegowosci obstugi prawneji technicznej (przeglady, kosztorysyitp.), utrzymania biura, korespondencji
rozliczania mediéw itp. Inni natomiastzadajg znacznie wyzszego wynagrodzenia , ale gwarantujg obstuge
kompleksowa Na wysokos$¢ wynagrodzenia zarzgdcy muszg mie¢ takze wptyw inne czynniki - wielko$¢ i
stan techniczny nieruchomosci a takze status finansowy wtascicieli lokali.

Tylko od wspélnoty mieszkaniowejzale  zy, czy chce ptaci ¢ mato za kiepsk g ustug e, czy
woli ptaci € wiecej, ale mie ¢ ustug @ kompleksow 3, staly kontakt z zarz adcgi pewno $¢,
ze wspolny maj atek jestw dobrych r ekach.

Warto podkresli¢, ze w myslustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciamj zarzgdzanie
nieruchomosciamito podejmowaniewielu decyzji oraz wykonywanie okreslonych czynnosci. Zarzgdca
powinno nazywac sie wytgcznie osobe, ktora realizuje zadania wymienione w art. 185 tej ustawy:

1. Zarzgdzanie nieruchomoscigpolega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniuczynnoscimajgcychna celu
w szczeg6lnosci

1) zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomicznofinansowejnieruchomoscj
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2) zapewnienie bezpieczenstwauzytkowaniai wkasciwej eksploatacjinieruchomoscj
Szczodrawspdlnota

NAJCZESCI EJ Komentowane

Jakosuszaémuryzalanychbudynkéw

3) zapewnienie wtasciwejgospodarki energetycznejw rozumieniuprzepiséw Prawa
energetycznegq

4) biezgce administrowanienieruchomoscig Zasadvbud dzefod stronydrd
asadybudowyogrodzenod stronydrég

Postepowanie budynkamizalanymipodczas

5) utrzymanie nieruchomosciw stanie niepogorszonymzgodnie z jej przeznaczeniem powodzi

Parkowaniena terenachwspdlnotymieszkaniowej

6) uzasadnioneinwestowaniew nieruchomosc L )
O grzejnikact.o. prawiewszystko

Placezabawna terenachosiedlowych
Wykonywanie tych zadan wspoélnota mieszkaniowamoze powierzy¢ jedynie w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o Odszkodowanied gminyza braklokalusocjalnego
gospodarce nieruchomosciamj tzn. notarialnie. Roslinykwitngcena terenachosiedlowych
O balkonachaz jeszcze

| jeszcze dwa istotne zapisy art. 185: Paradokswspétistnienialakprawo przystajedo

spotdzielni wspdélnotmieszkaniowych

Ochronasiedliskptakow
3. Zakres uprawnieni obowigzkéw zarzgdcy wynika z przepisOw ustawy, z przepiséw odrebnych

ustaw oraz z umowy 0 zarzgdzanie nieruchomoscig

Wybdérmetodyamortyzacjpodatkowej

4. Sposob ustalenia lub wysokos$¢wynagrodzeniaza zarzgdzanie nieruchomoscigokre$laumowao
zarzgdzanie nieruchomoscig
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Czy jeste $ za likwidacj glicencjidla zarz gdcéw
nieruchomo $&@
Zarzadca, ktory chciatby zaoferowac swoje ustugi wspdéinocie mieszkaniowej powinien przygotowac

wyczerpujacgoferte i wyraznie zaznaczyé, ze bedzie: ) Tak
() Nie
1. prowadzit dokumentacjetechniczng nieruchomosci dokonywatobowigzkowych przegladéw () Niemamzdania

technicznychi przygotowywat projekty planéw gospodarczych - rocznych i wieloletnich,

2. podejmowatdziatania zmierzajgce do regulacji stanéw prawnych,

PRODUKTY | TECHNOLOGIE

3. prowadzit dokumentacjefinansows, zawierat umowy o dostawe mediéw i ustug oraz rozliczat

sie z nimi w imieniu wtascicieli lokali, prowadzit ewidencje pozaksiegowg zgodng z uchwatg
wspolnoty i na jej podstawie przygotowywatroczne sprawozdania rzeczowe i finansowe, przy czym
rozliczenia indywidualne bedzie sporzadzat odrebnie dla kazdego cztonka wspélnoty,

4. przygotowywatkosztorysy inwestorskie wybierat wykonawcéwprac oraz nadzorowatich
rzetelne wykonywaniei dokonywatodbioréw robot,

5. dostarczat korespondencjecztionkom wspdélnoty, organizowat i prowadzit roczne zebrania
wspdlnoty oraz w razie potrzeby lub na wniosek wtascicieli majgcych co najmniej 10% udziatow w
nieruchomosciwspaolnej organizowat i prowadzit dodatkowe zebrania,

6. wypeiat wnioski o dodatki mieszkaniowe,

7. zatatwial formalnoscizwigzane z uzyskiwaniem przez wspolnote kredytow,

8. prowadzitw imieniu wspdlnoty windykacje zobowigzan wtascicieli lokali,

9. podejmowatskuteczne dziatania na rzecz zmniejszenia kosztéw obcigzajgcych wiascicieli lokali

Tnij kosztyz E-mieszkancypl
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10. funkcjonowat,przy otwartej kurtynie", tzn. udostepniat cztonkom wspoélnoty wszystkie
dokumenty ,

11. udzielat cztonkom wsp6lnoty wyczerpujgcychwyjasnien dotyczgcych obowigzujacych
przepisow prawnych i podejmowanychprzez siebie czynno$ci.

Wszystkie te czynnosci zarzadca bedzie magt wykonywac jedynie wtedy, gdy otrzyma odpowiednie
petnomocnictwaod wspdlnoty. A za $wiadczenie takich kompleksowychustug wynagrodzenie powinno byé
oczywiscie godziwe.



Przy ustalaniu wysokosci wynagrodzenia zarzgdcy nalezy tez uwzgledni¢ stan techniczny nieruchomoscii
mozliwoscifinansowe wiascicieli lokali. Jesli cztonkowie wspdinoty rzetelnie i terminowo ptaca ustalone
zaliczki w wysokosci umozliwiajgcejrealizacje zaplanowanych zadan bez kredytéw, a nieruchomoscjestw
zadowalajgcymstanie technicznym, to zarzadca bedzie miat znacznie mniej pracy niz w budynku, w ktérym
cieknie dach, a wiasciciele lokali sg niezamozni lub niechetni do partycypacji w kosztach.

Zarzadca nieruchomo $ci nie powinien proponowa € wynagrodzenia w przeliczeniu na
powierzchni e nieruchomo $ci. On oferuje ustug e i proponuje jej wykonywanie za
okre slon g kwote...

Czy zarzadca, ktéry ztozyt wspdinocie mieszkaniowejkompleksowgoferte i zazgdat wynagrodzenia w
wysokosci 0,7 zHm? miesiecznie, jest tani, czy drogi? Aby odpowiedzie¢ na to pytanie, trzeba jeszcze
uwzglednié m.in. powierzchnie nieruchomosci Gdy wynosi ona 500 m?2, to wynagrodzenie nalezy uznac za
niewielkie. Ale czy bedzie ono wystarczajace gdy budynek ma powierzchnie 5000 m2, a jego stan

techniczny i status finansowy wiascicieli lokali jest poréwnywalnyz tym o powierzchni 500 m2? To juz nie
jest oczywiste.

Zarzgdca nieruchomoscinie powinien proponowac wynagrodzenia w przeliczeniu na powierzchnie
nieruchomosci On oferuje ustuge i proponuje jej wykonywanie za okreslong kwote - np. 2000 zt
miesiecznie. O tym, jak kwotg tg podzielg sie wtasciciele lokali, powinna zdecydowac¢ wspéinota
mieszkaniowa, podejmujgcodpowiednig uchwate.

W myslart. 12 ust. 2 ustawy o wtasnoscilokali, koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej obcigzajg
cztonka wspolnoty proporcjonalnie do posiadanego udziatu. Nalezy jednak zauwazy¢, ze ustawodawcanie
utozsamia tych kosztoéw z kosztamizarzadu nieruchomoscigwspoélna. Analizujac zapis art. 14, mozna
doj$¢ do wniosku, ze koszty zarzadu to koszty utrzymania nieruchomosciwspadlnej plus wynagrodzenie
zarzadu lub zarzadcy. Koszty wiec utrzymania nieruchomosciwspoélnej muszg byé¢ dzielone proporcjonalnie
do udziatéw, ale wynagrodzenie zarzadu lub zarzadcy juz nie. W wielu wspdélnotach wynagrodzenie
zarzadcy jest dzielone ,po réowna" na kazdego wtasciciela lokalu. Biorgc pod uwage fakt, ze dla zarzadcy
wielkos¢ lokalu, ktorym przeciez nie zarzadza, jest bez znaczenia, taki sposéb podziatu kosztéw
wynagrodzenia zarzgdcy nalezy uznaé za logiczny i uzasadniony.

Niektérzy zarzadcy twierdza, ze wynagrodzenie ptacone im przez cztonka wspélnoty musi by¢
proporcjonalne do powierzchnilokalu. Nic nie stoi na przeszkodzie, aby tak byto, gdy uchwata wspélnoty
mieszkaniowejto zaakceptuje, ale tak by¢ nie musi. Gdyby nawet upierac sie przy tym, ze art. 12 ust. 2
dotyczy takze wynagrodzenia zarzadcy, to kryterium powierzchniowebytoby bez sensu, tym bardziej ze
zarzadcy na ogét oferujg swoje ustugi w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu,
pomijajac powierzchnie pomieszczen przynaleznych Takie rozumowaniewskazuje jednoznaczniena to, ze
zarzadcy ci nie rozumiejg, iz otrzymujg wynagrodzenie nie za zarzgdzanie lokalem, ale nieruchomoscia
wspalng. Oni po prostu kojarza wynagrodzenie zarzadcy z czynszemi ,czynszowe" zasady chcg
mechanicznie przenosié¢ na wspaolinoty.

Analizujgc ogtoszenia firm zarzadzajgcych oraz dyskusje o wynagrodzeniach zarzadcy na forach
internetowych, mozna doj$¢ do wniosku, ze ustalanie wynagrodzenia ,od metrow jest do$¢ powszechne.

Stawki oscylujg pomiedzy 0,30 z/m? a 1,50 z{m?2 Moim zdaniem analiza stawek za metr kwadratowy nie
ma jednak zadnego sensu.

Wspélnotom mieszkaniowym ktére uwazajg ze ich zarzadca jest zbyt drogi, radze zapoznac sie z
podanym wyzej zakresem czynnosci rzetelnego zarzadcy i odpowiedzie¢ sobie na pytanie: czy za kwote,
jaka pobiera mo¢j zarzadca, podjatbym sie zarzgdzania naszg nieruchomoscig? Uwzgledni¢ przy tym nalezy
jeszcze zakres wiedzy, jakg musi dysponowac zarzgdca. Wystarczy wymieni¢ tylko niektére akty prawne,
stanowigce ,elementarz’ zarzadcy, aby dojs¢ do wniosku, ze checi i duzo wolnego czasu to zbyt mato, aby
z zarzadzaniem sobie poradzi¢. Podstawoweakty prawne to m.in.: kodeks cywilny, ustawa o gospodarce
nieruchomosciamij ustawa o wtasnoscilokali, prawo budowlane, ustawa o samorzadzie gminnym, ustawa o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowymzasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego i ustawa o
rachunkowosci Pelny za$ wykaz aktow prawnych, na podstawie ktérych zarzgdca pracuje, liczy ponad 100
pozycji.

Zarzadca musi wiec dysponowac¢ ogromngwiedza, ktérejuzyskanie jest trudne i kosztowne Aby zdobyé
licencje zawodowg zarzadcy nieruchomosci trzeba mie¢ wyzsze wyksztatcenie, ukonczy¢ dwusemestralne
studia podyplomowe oraz odby¢ praktyke, ktéra musi trwa¢ minimumszes$¢ miesiecy. Czy osoba, ktéra



uzyskata licencje, ma otrzymywacwynagrodzenie na poziomie najnizszego w Polsce? Pytanie chyba
retoryczne.

Budynki, w ktérych s g wspdlnoty ,postkomunalne”, fatwo mo  zna pozna € po ich stanie
technicznym, nierzadko optakanym.

Na wynagrodzenie zarzadcy wplywatez liczba uméw zawartych z réznymi wspélnotami Zarzadcy ,tani"
majg ich zazwyczaj duzo i stad jakos¢ Swiadczonychprzez nich ustug jest niska. Tylko od wspdélnoty
mieszkaniowej zalezy, czy chce ptaci¢ mato za kiepska ustuge, czy woli ptaci¢ wiecej, ale mie¢ ustuge
kompleksowg staly kontaktz zarzgdcg i pewnosé ze wspoélny majatek jest w dobrych rekach. Samochod
takze mozna naprawia¢ u pracujgcego ,na czarno" Pana Jézia albo w renomowanymwarsztacie,
gwarantujgcymjakos¢ wykonanej naprawy. Wybor nalezy do wiasciciela, ktéry ponosi konsekwencjeswojej
decyzji.

Niskie wynagrodzenie - ok. 0,30 - 0,50 zi/m? - pobierajg zazwyczaj firmy komunalne. Prowadzgone
najczesciej sprawy wspolnot, ktére powstaty w dawnych budynkach komunalnych Poniewaz gminy
zazwyczaj udzielajg najemcomwysokich bonifikat przy zbywaniu lokali na ich rzecz, cztonkowie takich
wspolnot to czesto ludzie niezamozni, ktérzy sg przeciwni wszelkimremontom i zadowalajg sie niskg
jakoscigustug. Ich wiedza z zakresu zarzadzania nieruchomosciamijest ograniczona, a zarzadcom nie
zalezy na tym, aby jg wzbogacié. Konsekwencjesg oczywiste - budynki, w ktérych sg wspolnoty
Jpostkomunalné', tatwo mozna poznac po ich stanie technicznym, nierzadko optakanym Filozofia za$
wihascicieli lokali, ktorzy kupili je na wolnym rynku, jestjuz inna - godza sie na wyzsze koszty, aby ich
majatek, ktoérego uzyskanie byto trudne, utrzymywany byt w nalezytym stanie.

Obowi gzki wta scicieli lokali nieb  edgcych cztonkamispétdzielnimieszkaniowejZOBACZ>>

Warto jeszcze zwréci¢ uwage na dwa istotne fakty. Po pierwsze - w myslart. 22 ust. 3 punkt 1 ustawy o
wihasnoscilokali, wynagrodzenie zarzadcy nie podlega rozliczeniu i w trakcie roku moze by¢ zmienione tylko
na podstawie porozumieniastron umowy. Po drugie - nie jest dopuszczalne, aby zarzgdca proponowat
wynagrodzenie obejmujgce wydatki na eksploatacjei biezacg konserwacjenieruchomosciwspolnej.
Niektorzy zarzgdcy to wiasnie proponujg i po rocznym rozliczeniu zgdajg doptat, bo np. zakupili komputer
lub zwiekszyt sie czynsz za lokal, w ktorym maja biuro.

Tak wiec nie da sie jednoznacznie stwierdzi¢, jakie wynagrodzenie zarzadcy jest niskie, a jakie wysokie.
Ostroznie nalezy podchodzi¢ do ofert zawierajgcychinformacje ze ,kompleksowezarzgdzanie $wiadczymy
za 0,50 - 0,70 zI". Takiej oferty nigdy nie ztozy profesjonalnyi rzetelny zarzadca, ktory przed podjeciem
decyzji o przejeciu zarzgdzania zawsze przeprowadzi wizje lokalng nieruchomosci, obejrzy inwentaryzacjei
poprosi o informacje o aktualnych zaliczkach oraz stanie zobowigzan czionkéw wspdélnoty. | tylko z takim
zarzgdca warto zawrzeé¢ umowe.

Czytaj te z:

Ksztatcenie i doskonalenie zawodowe zarz  adcéw nieruchomo $ci

Janusz Gdanski | Administratornr 9/2010

Autor analizujgc system ksztalcenia zarzgdcow nieruchomosci zwraca uwage na
koniecznos¢ weryfikacji programu studiow podyplomowychdla kandydatéw na
licencjonowanych zarzadcow i proponuje konkretne... wiecej »

Zamiast licencji certyfikaty
Irena Scholl | Administratornr 6/2010

To TR Rozmowaz Olgierdem Dziekonskim, podsekretarzemstanu w Ministerstwie Infrastruktury.
Rozmoéwcamiedzy innymi wyjasnia stanowisko Ministerstwa Gospodarki dotyczace
likwidacji licencji zawodowych w przygotowywanymprzez resort projekcie ustawy o
ograniczeniu barier... wigcej »

Zarzgdy oczami zarz gdcow

Irena Scholl | Administratornr 7-8/2010
Juz 16 lat funkcjonujeustawa o wtasnoscilokali z 24 czerwca 1994 r. i tylez samolat liczg
i sobie wspdlnoty mieszkaniowe Autorka portretuje wspotczesne stereotypy
profesjonalnych licencjonowanych zarzgdcdw nieruchomosci przy rozwigzywaniu... wiecej
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