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Streszczenie

Istotnym sktadnikiem rynku nieruchomos$ci mieszkalnych sa wspolnoty mieszka-
niowe. Regulacje prawne wymagaja, aby byly one zarzadzane albo przez wybranych
cztonkow wspolnoty, albo przez wynajgte profesjonalne firmy. Wybor ten jest $cisle
zwigzany z oczekiwaniami czlonkéw wspdlnot co do poziomu kosztow ponoszonych
przez obywateli. Powszechnie si¢ uwaza, ze koszty zarzadu powstajace przy samodziel-
nym zarzadzaniu wspdlnota sa nizsze niz przy zleceniu zarzadzania na zewnatrz.

W artykule podjgto probg weryfikacji tej tezy na podstawie danych zebranych we
wspolnotach mieszkaniowych w wojewddztwie zachodniopomorskim za lata 2002
—2009. Oszacowano rownania dynamiki wybranych kategorii kosztow dla tych wspol-
not. Przeprowadzona w artykule analiza doprowadzita do wniosku, ze wyrazony wyzej
poglad jest zasadniczo btedny, a zarzadzanie przez wynajete firmy daje wigcej korzysci
mieszkancom. Jest to szczegdlnie widoczne przy analizie tendencji zmian kosztow
w dhuzszych okresach.

Stowa kluczowe: nieruchomos¢, koszty, zarzadzanie.

Wprowadzenie

Waznym elementem rynku nieruchomosci mieszkalnych sa wspolnoty
mieszkaniowe. Od poczatku ich istnienia jednym z dylematow, jaki pojawia si¢
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przy powstawaniu nowych, jest kwestia zarzadzania nieruchomosciami wielo-
rodzinnymi. Praktycznie sa dwie drogi rozwigzania tej sprawy:

a) powierzenie zarzadzania wykwalifikowanej profesjonalnej zewngtrz-
nej firmie (lub osobie);

b) samodzielne zarzadzanie wspolnota przez jednego lub kilku jej czton-
kéw o odpowiednich cechach przywddcezych i stosownych kompeten-
cjach.

Argumentacja za wyborem jednego lub drugiego rozwiazania sprowadza si¢ do
utartego schematu, powtarzanego od lat przez media i mieszkancoéw. Zwolenni-
cy pierwszego rozwiazania korzysci widza w kompetencjach i przygotowaniu
merytorycznym osob i instytucji. Profesjonalny zarzadca powinien mie¢ do-
$wiadczenie administracyjne, znajomos¢ regulacji prawnych i przepisow doty-
czacych tej sfery, rozeznanie na lokalnym rynku oferujacym niezbgdne ushugi
1 materiaty, a takze nawiazane bezposrednie kontakty z instytucjami waznymi
dla cztonkéw wspdlnoty. Oczywiscie ten bagaz kompetencji i doswiadczenia
wiaze sig bezposrednio z uzyskaniem rekompensaty finansowej, co wptywa na
wyceng oplat za ustugi zarzadcze.

Drugie rozwiazanie jest odwrdoceniem pierwszego. Samodzielne zarzadza-
nie majatkiem i administrowanie wspolnota wedtug rozpowszechnionych sadow
wiaze si¢ ze znacznie nizszymi kosztami w poréwnaniu z profesjonalnym za-
rzadca. Nie ma bezposrednich kosztow wynagrodzen, prowizji i innych optat.
W sumie grupa wiascicieli tworzaca wspdlnote ma poczatkowo wrazenie, ze
prawie wszystko mozna zatatwi¢ samodzielnie, a przeznaczanie sporych sum na
utrzymanie zarzadcy to zbedne wydatki. Argument ten najczesciej podnosza te
osoby sposrod cztonkoéw wspolnoty, ktore same chciatyby zarzadzaé jej mie-
niem. Nie zawsze jest to bezzasadne, jesli osoby te maja odpowiednie do§wiad-
czenie i przygotowanie, a zarazem sa godne zaufania.

Niestety, w praktyce nieczgsto zdarzaja si¢ podobne sytuacje, a szczegdl-
nie trudno jest mowi¢ o pelnym zaufaniu do jednego z cztonkow wspdlnoty.
Zmiana zarzadcy jest w polskich warunkach trudna i ktopotliwa, wiaze si¢ bo-
wiem najczesciej z procesami sadowymi, znacznymi dodatkowymi kosztami
i praktycznym paralizem funkcjonowania wspoélnoty przez dtuzszy czas. Okazu-
je sig, ze rozwiazanie polegajace na powolaniu zarzadcy sposrod czlonkow
wspolnoty nie zawsze si¢ sprawdza, a ponadto rodzi nieporozumienia sasiedz-
kie, wzajemne pretensje i klopoty prawne.
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Przedmiotem zainteresowania autora jest poszukiwanie argumentow za
rozsadnym i odpowiedzialnym postgpowaniem w takich sytuacjach. Narze-
dziem, ktore powinno przynajmniej w czgséci dostarczy¢ uargumentowanej od-
powiedzi, jest analiza zmian w kosztach funkcjonowania odmiennie zarzadza-
nych wspdlnot. Wazne jest rozstrzygnigcie, jaki realny wplyw maja osoby za-
rzadzajace wspolnota na wysokos$¢ ponoszonych przez lokatoréw optat i innych
obcigzen, a takze, jakie jest zréznicowanie tych optat w dluzszym przedziale
czasu.

1. Koszty funkcjonowania wspdlnoty

Na wstegpie nalezy postawi¢ dwa zasadnicze pytania:

1. Czy decyzje zarzadcy wspolnoty mieszkaniowej maja istotny wptyw na
poziom kosztow zarzadu wspolng nieruchomoscia?

2. Czy koszty utrzymania lokali mieszkalnych ponoszone przez wilascicieli
sa nizsze we wspodlnotach zarzadzanych przez licencjonowanych zarzadcow
nieruchomosci, czy przez cztonkéw tych wspolnot?

Odpowiedzi na postawione pytania wymagaja najpierw specyfikacji naj-
wazniejszych kategorii kosztéw, jakie sa zobowiazani ponosi¢ mieszkancy.
Wspdlnote mieszkaniowa tworzy ogédt wlascicieli samodzielnych lokali miesz-
kalnych wchodzacych w sktad danej nieruchomosci. Powstaje ona z mocy pra-
wa w momencie sprzedazy pierwszego samodzielnego lokalu w budynku wielo-
lokalowym, a wigc wtedy, gdy wyodrebni si¢ co najmniej jeden lokal i pojawi
dwoch wiascicieli [3, s. 16]. Do powstania wspolnoty nie wystarczy sama
wspotwlasnos¢ nieruchomosci badz fakt wydzielenia lokali mieszkalnych. Oba
te fakty musza zachodzi¢ jednoczesénie, co w praktyce wymaga umowy o wyod-
rebnieniu wlasnosci lokalu w postaci aktu notarialnego. Dla lokalu bedacego
odrgbna wlasnos$cia ustala si¢ wspotwlasno$¢ w czesci utamkowej w czegsciach
wspolnych nieruchomosci budynkowej oraz gruntowej (korytarze, schody, ele-
wacja, instalacje i urzadzenia o wspolnym przeznaczeniu itd.).

W praktyce sa male i duze wspolnoty mieszkaniowe. Granica jest liczba
lokali mieszkalnych, gdyz jesli nieruchomos¢ liczy do siedmiu lokali, uznaje si¢
ja za matla, a powyzej siedmiu — za duza. Rozrdznienie to jest wazne prawnie,
gdyz mate wspolnoty funkcjonuja na podstawie przepisoéw kodeksu cywilnego
i kodeksu postgpowania cywilnego, a duze — na podstawie Ustawy o wlasnosci
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lokali z 1994 roku. W ustawie tej rozstrzygnigto w szczegdlnosci kompetencje
ogotu wlascicieli oraz zarzadcy wspodlnoty w procesie wspotdziatania i wspot-
pracy. Wynika tez z niej, ze wspolnoty nie maja osobowo$ci prawnej
i w zwiazku z tym odrgbnego majatku, a wszystkie dobra uzyskane przez
wspolnote naleza do wlascicieli proporcjonalnie do ich udziatéw. Dotyczy to
takze zobowiazan nieruchomosci wspdlnej. Ten aspekt nie byl wczesniej brany
pod uwagg przez zainteresowanych rynkiem nieruchomosci, jednak ich $wia-
domos$¢ stopniowo wzrasta, gdyz coraz czegsciej interesuja si¢ ewentualnymi
obciazeniami danego lokalu mieszkalnego.

Jednym z zasadniczych obowiazkoéw wiascicieli lokali we wspdlnocie jest
koniecznos¢ ponoszenia wydatkéw na ich utrzymanie i innych, zwigzanych
z nieruchomos$ciag wspolna, przez wnoszenie zaliczkowych optat. Wydatki te
mozna podzieli¢ na dwie grupy:

— koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej (zarzadu),

— koszty utrzymania lokalu, rozliczane przez wspélnote.

Na pierwsze z tych kosztow bezposredni wpltyw maja zarzad wspolnoty lub
zarzadca, gdyz ich decyzje powoduja realne wydatki. Do najwazniejszych czyn-
nikow ksztattujacych te koszty naleza przyktadowo wynagrodzenia os6b obstu-
gujacych nieruchomos$é, zabezpieczenie punktoéw poboru wody w czeSciach
wspolnych, czasy dziatania wylacznikow oswietlenia na klatkach schodowych,
wielko$¢ terenow zewngtrznych wspolnot oraz liczba klatek schodowych, sku-
teczno$¢ windykacji naleznos$ci, eliminacja nielegalnych podtaczen, wybor ban-
ku prowadzacego konto wspolnoty. Koszty te ulegaja zmniejszeniu poprzez
dodatkowe przychody wspolnoty, na przyklad z tytulu zakupu obligacji Skarbu
Panstwa za $rodki funduszu remontowego lub wynajmu czgsci wspdlnych nie-
ruchomosci (elewacja, dach, nieuzywane pomieszczenia wspodlne).

Wiasciciele wyodrgbnionych lokali ponosza koszty zwiazane przede
wszystkim z dostawa ciepla, wody, gazu, odprowadzaniem $ciekéw i wywozem
nieczystosci. Pomimo ze ich wysoko$¢ zalezy gtownie od konkretnego wtasci-
ciela, to pewien wptyw na nie maja réwniez zarzadcy nieruchomosci. Polega to
na przyklad na uszczelnieniu lub wymianie okien w pomieszczeniach wspdl-
nych, termomodernizacji $§cian budynku czy ociepleniu dachow. Istotna jest tez
rola zarzadcéw w wyborze firmy wywozacej odpady.

Ustalenie, jaki sposéb administrowania nieruchomoscia jest najkorzyst-
niejszy, w oczywisty sposob wiaze si¢ z kosztami ponoszonymi przez czlonkow
wspolnoty. Przeprowadzono zatem badanie, w ktérym analizowano dynamike
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wybranych kosztow ponoszonych przez wspolnoty zarzadzane przez wlascicie-
li, jak réwniez pozostate, gdzie wystepuje licencjonowany zarzadca.

2. Badanie zmian skali kosztéw wybranych wspoélnot mieszkaniowych

Przedmiotem badania byly wybrane wspdlnoty w jednym z miast woje-
wodztwa zachodniopomorskiego. Wykorzystano w nim dane o kosztach w uje-
ciu kwartalnym, co mozna uzasadni¢ tym, ze wspolnoty w takich terminach
rozliczaja wptacane zaliczki na pokrycie kosztéw dostawy zimnej wody i1 od-
prowadzania $ciekow. Wstepnie przeanalizowano dziesie¢ wspolnot, oznaczajac
je symbolem i, gdzie i oznacza numer wspdlnoty. Dane z lat 2002-2009 doty-
czyly budynkéw o poréwnywalnym stanie technicznym, lokalizacji i wyposa-
Zeniu, co oznacza, ze r6znity si¢ gtownie powierzchnig uzytkowa, liczba miesz-
kancoéw oraz dziatalno$cia podmiotéw zarzadzajacych budynkami. Dla zacho-
wania w badaniu poréwnywalnos$ci obu form zarzadzania ostatecznie przedmio-
tem zainteresowania bylo sze$¢ wspolnot: trzy zarzadzane przez wiascicieli
(nr 2, 6 1 8) oraz trzy zarzadzane przez wynajetych zarzadcow (nr 1, 31 9)

Pod uwage wzigto na wstepie szes¢ rodzajow kosztow. Z kosztow utrzy-
mania lokali rozliczanych przez wspo6lnot¢ wyrézniono:

— centralne ogrzewanie,

— dostawy zimnej wody i odprowadzenie $ciekow,

dostawy gazu,

— Wywoz $mieci.

Do kosztoéw zarzadu nieruchomos$cia wspolng ostatecznie zaliczono:

— koszty wynagrodzen,

— pozostale koszty eksploatacyjne (ubezpieczenia, przeglady, zakup mate-

riatow itp).

Po przeanalizowaniu zebranych danych uznano, ze szczegétowo modelo-
waniu zostana poddane koszty centralnego ogrzewania (C;), wywozu $mieci (S))
oraz wynagrodzen zarzadcow (W;) dla wymienionych wspolnot. Cechuje je
najwigksza warto$¢ poznawcza, gdyz w znacznej mierze zaleza od decyzji po-
dejmowanych przez zarzady wspolnot.

Celem analizy dynamiki tych kosztow bylo ustalenie, czy ich zmiany
w czasie sa porownywalne we wspdlnotach w sensie skali i tempa wzrostu, lub
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czy wystepuja istotne roéznice, wynikajace z odmiennego sposobu gospodaro-
wania nieruchomoscia.

Ponizej zaprezentowano modele dynamiki wybranych kosztow dla wspol-
not zarzadzanych przez wilascicieli i wynajgte firmy, ktore sa rozliczane przez
wspolnotg. Oszacowano réwnania trendu z wahaniami sezonowymi; pod osza-
cowanymi parametrami zamieszczono wartosci statystyki t-Studenta, a takze
wielko$ci wspolczynnika determinaciji (R®), wspotczynnika zmiennosci losowe;j
(V.), odchylenia standardowego resztowego i statystyki Durbina-Watsona. Do
oszacowania wykorzystano oprogramowanie Gret/ GNU.

Koszty centralnego ogrzewania opisano za pomoca nastgpujacych rownan:

a) zarzadcy — wlasciciele:

C,=11283,8 + 90,49¢ + 6754,480, — 684,260, — 6956,20; + 88604,

(21,2) (3,2 (15) (1,5) (15.5)
R*=91,90%, Ve=11,50%, S.=1464,20, DW=1,65;

Cs=35551,2 +302,6¢ + 23124,50; — 10735,70, — 224180; + 10029,20,,
(16,7) 27 (12,8 (6) (12,5)
R*=9030%, V.=14,50%, S.=5682,70, DW= 1,66;

Cs=122390,2 + 195,4¢ + 14842,60; — 5881,90, — 13974,605 + 5013,90,
13,7 (23  (1038) (4.3) (10,2)
R =8580%, V.=17,50%, S.=4476,60, DW=1,71;

b) zarzadcy — wynajete firmy:

C, = 19148,6 — 441,4¢ + 12,1£ + 9140,7Q, — 3338,7Q, — 9227,90; + 3425,6Q,,
(13,6)  (2,3) (2,1 (12) 4,4 (12,1)

R* =89,00%, Ve=1530%, S.=2478,60, DW=197;

C3=31379,4— 699,61 + 18,247 + 14415,50; — 6558,80, — 14551,705 + 6694,90,,
(144) (23 20 122 (5,5) (12,3)
R*=89,90%, V.=14,60%, S.=385510, DW=1,74;

Cy=20137,8 + 733¢— 73,17 + 1,687 + 118770, — 661,60, — 115490; + 6333,60,,
(10,8) (1,5) (2,2) (2,5 (16,7 9,5 (16,4)
R*=94,60%, V,=11,10%, S,=2293,86, DW=1,67.
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Ocena wlasnosci statystycznych oszacowanych rownan kosztow wskazuje,
ze biorac pod uwage zrodta danych, dopasowanie danych empirycznych do
rownan jest zadowalajace, gdyz w najstabszym rownaniu osiaga 86%. Zwraca
uwage wysoki poziom wspoétczynnika zmiennosci losowej, siegajacy kilkunastu
procent. We wszystkich rownaniach jest typowa dla tego rodzaju kosztow sezo-
nowos¢: wysokie dodatnie odchylenia w kwartatach pierwszym i czwartym oraz
ujemne w pozostatych.

We wspdlnotach zarzadzanych przez wlascicieli wyraznie zauwazalny jest
rosnacy liniowy trend, czego powodem mogly by¢ rosnace ceny paliwa wyko-
rzystywanego do ogrzewania. W pozostatych przypadkach obserwowano trend
wielomianowy drugiego badz trzeciego stopnia.

Roéwnania kosztéw wywozu $Smieci sa nastgpujace:

a) zarzadcy — wilasciciele:

S, = 296,4exp(0,04 t—0,003¢* +0,000087 £ ),

(L,7)  (1,9) (2,7)

R* =86,10%, V.=120%, S.=0,11, DW=1,66;

S, =1111,2exp(0,00054 £ +0,00094 £>),
(0,05)  (2.8)
R*=8120%, V,=198%, S.=0,15, DW=149;

Sy = 1720,7exp(—0,024 t+0,0028 > —0,000046 ¢’ )

(24)  (3.9) (3.2)

R*=9520%, V,=0,54%, S,=0,05, DW=195;

b) =zarzadcy — wynaj¢te firmy:
S, = 560,7exp(0,015 t—0,0017 > +0,000076 £* ),

(0,86)  (1,49) (3,24)
R*=9420%, V.=121%, S.=0,08, DW=2,09;

S, =879,7exp(0,06 £ —0,0046 £* +0,00013 ),

3) (2 (4.5)

R*=9230%, V.=135%, S.=0,10, DW=1,65;
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Sy = 558,9exp(0,143 t—0,0158¢* +0,000068 £* —0,0000088 t4),

(7)  (6.5) (6.2) (5.3)

R*=98,20%, V,=0,66%, S.=0,05, DW=2,10.

Koszty wywozu $mieci opisano we wszystkich przypadkach za pomoca
rownan wyktadniczych. Nie stwierdzono wystgpowania wahan sezonowych, co
w tym przypadku jest dos¢ oczywiste, jednak wybrane postaci analityczne row-
nan byly do$¢ skomplikowane. Poréwnujac miary dopasowania réwnan do da-
nych empirycznych, trzeba zwroci¢ uwagg na fakt, ze lepsze dopasowanie zaob-
serwowano dla wspolnot zarzadzanych przez profesjonalnych zarzadcéw. Nie-
stety, ze wzgledu na brak informacji statystycznych nie byto mozliwe oszaco-
wanie rownan opisowych, co umozliwiloby ustalenie glownych czynnikow
generujacych te koszty.

Réwnania dynamiki wynagrodzen (W) zarzadcdw nieruchomosci:

a) zarzadcy — wlasciciele:

W, =1417,7+ 414,40, + 144,80, — 129,105 — 140,6Qa,

53D O G.D (28

R*=171,40%, V.=10,70%, S.=151,10, DW=0,42;

W =5691,6 — 30,2¢ + 457,80, — 85,70, — 92,105 — 279,964,
(253)  (6) (5.7) (L) (1,2)
R*=7120%, V.=500%, S,=259,80, DW=137;

Wy — R* wynosil w kazdym przypadku ponizej 50%;

b) zarzadcy — wynajete firmy:
W, =2829,4+ 21,781,
(23)
R*=9440%, V.=1,55%, S.=49,50, DW =0,90;

Wy = 4092 + 32,12,
(37.4)
R*=9780%, V,=097%, S,=44.84, DW=153;

We =13936,5 + 30,3,
(23)
R*=944%, V,=1,55%, S.=68,82, DW=0,90.
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Jak wynika z zaprezentowanych réwnan, w grupie wspolnot zarzadzanych
przez wiascicieli wystgpuja wahania sezonowe kosztow wynagrodzen. Jest to
efekt zwigkszonych wydatkow na obstuge ksiggowa, w pierwszych kwartatach.
W pozostatych przypadkach nie ma tego rodzaju wahan, gdyz obshuge t¢ zleco-
no firmie zarzadzajacej, a to oznacza, ze koszty rownomiernie rozktadaja si¢ na
caty rok.

Oszacowanie rownan dla wspdlnot zarzadzanych przez wilascicieli wska-
zuje na bardzo niski poziom wspoétczynnika determinacji, a dla jednej ze wspol-
not nie zdotano w ogéle oszacowa¢ takiego rownania (R < 50%). W pierwszym
przypadku zabraklo wyraznego trendu, a w drugim wystapit istotny trend male-
jacy. We wspolnotach zarzadzanych przez wynajete firmy koszty wynagrodzen
rosty liniowo. W pozostatych przypadkach koszty byly bardzo zmienne i na
ogot o wiele trudniejsze do modelowania.

Podsumowanie

Badanie dynamiki wybranych kosztéw, chociaz bardzo niepeine i zreali-
zowane tylko dla kilku wspdlnot, umozliwito weryfikacj¢ ocen sposobow za-
rzadzania nieruchomo$ciami. Mimo ze nie uzyskano podstaw do absolutnie
jednoznacznych wnioskow, to zebrane w ciagu 8 lat dane pozwolity na sformu-
lowanie kilku zalecen dla cztonkow wspolnot mieszkaniowych. Po pierwsze,
nie znajduje potwierdzenia czgsto gloszona teza, ze samodzielne zarzadzanie
przez wybranych czlonkéw wspdlnoty daje efekt w postaci zdecydowanie niz-
szych kosztow, zar6wno zarzadu nieruchomos$cia wspoélna, i tylko rozliczanych
przez wspdlnote. Koszty te sa podobne, a nawet nizsze dzigki profesjonalizacji
zarzadcow. Jest to widoczne zwlaszcza w przypadku koniecznosci negocjacji
optat za wywoéz $§mieci czy sprzatanie, gdzie pozycja firmy zarzadzajacej jest
znacznie silniejsza.

Po drugie, pozorne oszczedno$ci w optatach w poczatkowym okresie
szybko si¢ koncza, jesli zachodzi potrzeba przeprowadzenia powaznych inwe-
stycji, zwlaszcza w wypadku awarii. Wieloletnia kumulacja funduszy remonto-
wych, ktora standardowo pobieraja wynajeci zarzadcy, pozwala na wigksze
bezpieczenstwo i szybsza reakcje w razie potrzeby.

Po trzecie, z analizy kosztow ponoszonych przez wspolnoty zarzadzane
przez firmy zewngtrzne wynika wigksza przewidywalno$¢ ich zmian oraz
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mniejsze rozproszenie informacji dzigki zawartym umowom. W samodzielnym
zarzadzaniu zmiany poziomu kosztéw sa trudne do przewidzenia i ksztattuja si¢
bardziej chaotycznie. Tym samym ich modelowanie stwarza znacznie wigksze
trudnosci.

Nie mozna potwierdzi¢ tezy, ze koszty wynagrodzen sa nizsze w przypad-
ku samodzielnego zarzadzania wspolnota, natomiast sa one trudne a priori do
ustalenia. Najwazniejsza pozycja dla mieszkancéw sa koszty centralnego
ogrzewania, co sugeruje zwrocenie szczegdlnej uwagi na ich poziom i zmiany.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze warto powierzy¢ zarzadzanie wspol-
nota firmom przygotowanym do tego profesjonalnie. Maja one zazwyczaj za-
plecze techniczne i duze doSwiadczenie w organizacji takiego procesu. Jest to
pozadane ze wzgledow finansowych, technicznych a takze dlatego, ze zmiany
regulacji prawnych o finansowaniu nieruchomosci zachodza czgsto i w nie-
przewidywalny sposob.
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COMPARISON OF COST DYNAMICS IN RESIDENTIAL COMMUNITIES
— ANALYSIS AND DIAGNOSIS

Summary

Residential community is a substantial element of the estate market. Law
regulations request, that communities are managed either by chosen members of the
community or the professional firms especially rented for this task.

This choice is strictly bound to the expectations of the communities members
regarding costs, that they will have to bear. The common belief is, that costs of
community management, are lower in case of self managing by their own members than
using outsourcing.

The goal of the article is to verify this thesis using data collected in the residential
communities in Zachodniopomorskie voivodship in years 2002-2009. For this task,
using the data collected, the dynamics equations of the chosen cost categories were
estimated. The analysis performed in the article lead not only to the conclusion that
belief mentioned above is misguided, but also it showed that outsourced community
management brings more benefits to the residents. It can be seen at most in the analysis
of the cost variation tendencies in longer periods of time.

Keywords: property, costs, management.
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