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Abstrakt

Celem artykutu jest opis spotecznych aspektow zarzadzania wspolno-
ta mieszkaniowg przez profesjonalnego administratora. Rozwazania bazujg
na wynikach dwoch przedsiewzie¢ badawczych zrealizowanych przez Autor-
ke. Artykut prezentuje kompetencje spoteczne administratora, takie jak umie-
jetnosci komunikacyjne, prowadzenie zebrania czy rozwigzywanie konflik-
tow jako istotne czynniki satysfakcji z jego ushug. Autorka twierdzi, ze po-
winny one sta¢ si¢ cze$cig programu nauczania przygotowujacego do tego
zawodu.

Spoteczna warto$¢ pracy administratora polega na nauczaniu czton-
kow wspolnot wspodhrzadzenia. Organizacje te dajg wlascicielom mozliwo$¢
wspoldecydowania o tym, co dzieje si¢ w najblizszym otoczeniu. Jednak
czg$¢ wspodlnot ma problemy z ustanowieniem wspdlnego stanowiska, spo-
rami sgsiedzkimi czy niskim poziomem zaangazowania. To administrator jest
osobg, ktéra moze pomdc przezwyciezy¢ te trudnosci.

Stowa kluczowe: wspolnota mieszkaniowa, administrator, wspotrzadzenie

Wprowadzenie

Jedng z wazniejszych zmian, jakie obserwujemy we wspotczesnych
miastach jest wzrost popularnosci wspolnot mieszkaniowych (Foldvary 1994;
Webster 2002). Zjawisko ma zasieg globalny — wspolnoty mieszkaniowe
staja si¢ dominujagcg formag organizacyjng wielorodzinnego $rodowiska
mieszkaniowego na $wiecie (Glasze, Webster, Frantz 2005). W Polsce funk-
cjonujg od niespelna dwudziestu lat. Skupiajg wilascicieli mieszkan potozo-
nych w tym samym lub w kilku sgsiadujacych ze sobg budynkach. Gtéwnym
celem organizacji jest zarzadzanie nieruchomoscig. Obdywa si¢ ono na zasa-
dzie wspotrzadzenia — wiasciciele mieszkan wspolnie planuja wszelkie re-
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monty, wydatki itp. Wigkszo$¢ wspodlnot korzysta tez z ustug zewnetrznych
zarzadcoéw lub administratorow. Jest to stosunkowo nowa profesja, ktora
wcigz si¢ rozwija. Liczba jej reprezentantow rosnie, podobnie jak liczba sa-
mych wspdlnot. Administrator wspomaga proces zarzadzania budynkiem
1 finansami, jego zadania polegaja takze na wspolpracy z grupg wiascicieli
mieszkan. Artykut skupia si¢ na spofecznych aspektach pracy administrato-
row, rozpatrywanych w dwoch wymiarach. Po pierwsze proces zarzadzania
wspolnota mieszkaniowa przebiega we wspdlpracy z mieszkancami i jako
taki wymaga kompetencji spolecznych, kierowniczych. Przeanalizowane
zostang oczekiwania czlonkdw wspdlnot wobec administratoréw, szczegdlnie
w zakresie kompetencji spotecznych. Po drugie, spoleczna warto$¢ pracy
administratora polega, w przekonaniu Autorki, na nauczaniu mieszkancow
wspolnego dziatania, wspotrzadzenia. Wskazane zostang wyzwania, z jakimi
mierzg si¢ czlonkowie wspolnot w trakcie podejmowania decyzji 1 wspol-
nych dzialan oraz dzialania administratora, ktoére pomagaja te wyzwania
przezwyciezy¢. Artykul wykorzystuje wyniki badan funkcjonowania wspol-
not mieszkaniowych, zrealizowanych przez Autorke'.

1. Zarzadzanie wspolnota mieszkaniowa

Sposoéb zarzadzania wspdlnota mieszkaniowy jest konsekwencjg for-
my prawnej opartej na wspotwlasnosci. Czlonek wspdlnoty jest wlascicielem
swojego lokalu oraz wspoétwlascicielem tzw. czesci wspolnych — gruntu, kla-
tek schodowych, infrastruktury, terenow zielonych itp. Organizacj¢ tworzy
si¢ w celu zarzadzania tymi wiasnie czesciami wspolnymi. W ten sposob
umozliwia wspdlng konsumpcje dobr i1 ushug zwigzanych z miejscem za-
mieszkania (Glasze 2005), np. infrastruktury, placow zabaw, miejsc parkin-
gowych, ustug utrzymania czystosci, pielegnacji zieleni. Cztonkowie wspol-
noty optacaja comiesi¢czne sktadki, z ktorych finansuje si¢ wyzej wskazane
zakupy. Wspdlnie decyduja, co jest im potrzebne i ile sg sktonni za to zapta-
ci¢. Taka metoda zarzadzania jest przez mieszkancOw oceniana jako efek-
tywna.

Artykut opiera si¢ na wynikach badania ,,Spoteczne aspekty funkcjo-
nowania wspolnoty mieszkaniowej”. Przekrojowa analiza przypadkow objeta
siedem wspolnot. Dobor proby uwzgledniat typ struktury organizacyjnej oraz
rodzaj budynku (kamienice, bloki z wielkiej ptyty 1 wybudowane w tzw. no-

! Spoteczne aspekty funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych” oraz ,,Spoleczne aspekty
zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi przez spotke miejska”, oba przedsigwzigcia
sfinansowane przez Uni¢ Europejska z EFS, POKL.



221
Magdalena Szczepanska

wej technologii). W kazdej wspdlnocie przeprowadzono jeden wywiad po-
glebiony z najbardziej aktywnym czlonkiem zarzadu, od trzech do szesciu
wywiadow z wlascicielami oraz wywiad z administratorem, jesli organizacja
korzystata z takiej ustugi. Przedsigwziecie obejmowato réwniez analiz¢ do-
kumentow wspolnot oraz obserwacje ich zebran. Wykorzystano rowniez
wywiady z administratorami wspdlnot, zrealizowane w ramach prowadzone-
go badania spolecznych aspektow administrowania wspolnotami mieszka-
niowymi przez spotke miejska.

W polskich, tzw. duzych wspolnotach (powyzej o§miu mieszkan) wy-
rozni¢ mozna trzy typy struktury organizacyjnej, a co za tym idzie trzy mode-
le zarzagdzania. Najcze¢sciej spotykang sytuacja jest ta, kiedy wspolnotg kieru-
je wyloniony sposréd mieszkancow zarzad oraz profesjonalny administrator.
Zarzad ma prawo samodzielnie podejmowac decyzje mniejszej wagi, tzw.
czynnosci zwyklego zarzadu. Wszelkie wazniejsze kwestie, np. dotyczace
remontdw, s3 dyskutowane 1 glosowane na zebraniu wspolnoty. Podziat
obowigzkéw pomigdzy wilascicieli, zarzad a administratora moze si¢ r6zni¢
w ramach tego modelu i zalezy przede wszystkim od poziomu zaangazowa-
nia cztonkdéw wspdlnoty i zarzadu. Wspolnoty o niskim poziomie zaangazo-
wania maj3 tendencje do przerzucania wigkszosci zadan 1 odpowiedzialno$ci
na administratora. Sg réwniez takie, w ktorych zaangazowani mieszkancy
pragng samodzielnie kierowa¢ organizacja, potrzebuja jedynie porady
w kwestiach technicznych, prawnych 1 finansowych. Badani administratorzy
preferuja wspdtprace z zaangazowanymi zarzadami. Jeden z nich tak opisuje
idealng sytuacje¢: Tam jest caloksztalt wspolpracy typowo tak, jak powinna
wyglgdac wspolpraca pomiedzy zarzqdem a administratorem czyli od scistej
kontroli spraw finansowych — raz w miesigcu wykaz bankowy i zdanie relacji,
na co byty wydatkowane pieniqgdze, jak wyglgdajq wplywy, czy nie ma diuzni-
kow [takie informacje administrator przekazuje zarzagdowi — przyp. M.S.], po
uzgadnianie wszystkich spraw takich technicznych, ktore sie¢ wydarzyly na
budynku. Zarzgd nawet jezeli chce podjg¢ samodzielnie jakqs decyzje doty-
czqcq wydatkowania srodkow kazdorazowo uzgadnia to z nami, my jak gdyby
mamy tq piecze nad catosciq budzetu, wiemy, jak to wyglgda. Jako osoby
znajgce sie moze bardziej na tych sprawach finansowych i technicznych do-
radzamy zarzqdowi. Z tych relacji, z tej wspoipracy, z tych rozmow wynikajg
konkretne decyzje, ktore podejmuje zarzqd.

W jednej z analizowanych wspolnot, wszyscy cztonkowie twierdzili,
ze intensywnie pracujg zawodowo 1 nie sg w stanie wygospodarowac czasu
na pehienie funkcji cztonka zarzadu. W rezultacie funkcje cztonka jedno-
osobowego zarzadu petni profesjonalny administrator. Kazdy z wiascicieli
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mieszkan moze kontrolowac jego prace, ma dostep do dokumentow wspolno-
ty, moze prosi¢ o wyjasnienia. Mieszkancy rzadko z tego korzystajg ponie-
waz majg zaufanie do zarzadcy. Mimo deklarowanego braku czasu cztonko-
wie omawianej wspolnoty uczestniczg licznie w zebraniach, zglaszajg swoje
pomysty 1 uwagi, nikt jednak nie chce przeja¢ odpowiedzialnosci za ich reali-
zacje. Przytoczony przyktad reprezentuje drugi model struktury organizacyj-
nej.

Trzecim wyr6éznionym typem sa wspdlnoty kierowane wylacznie
przez zarzad, bez pomocy administratora. Takie rozwigzanie wymaga znacz-
nego zaangazowania od mieszkancoéw, przede wszystkim od czlonkow za-
rzadu. Poswiecajg temu zajgciu znaczng cz¢s¢ swojego czasu wolnego. Wy-
maga ono rowniez rozleglej wiedzy na temat finansow, wiedzy technicznej
zwigzanej z funkcjonowaniem budynku oraz znajomosci przepisow prawa.
Czlonkowie zarzadu wspdlnoty reprezentujacej ten typ sa przekonani, ze jako
mieszkancy, zwigzani uczuciowo z budynkiem, bedg najlepiej nim zarzadzac.
Z drugiej strony, wysokie wymagania, jakie stawia im ten model sprawiaja,
ze nie jest on szczegolnie popularny.

Trzy omowione powyzej modele wskazuja, ze struktura organizacyjna
1 sposob zarzadzania wspdlnotg mieszkaniowa dopasowujg sie do poziomu
zaangazowania mieszkancow. Tak wigc zaangazowanie jest kluczowa kwe-
stig dla funkcjonowania wspdlnoty. Przejawia si¢ ono przede wszystkim
uczgszczaniem na zebrania wspolnoty, podczas ktorych wiasciciele dyskutu-
ja, planuja wydatki 1 kolejne inwestycje, glosuja i podejmujg decyzje.
Wszystko to wigze si¢ z postawg aktywnego zainteresowania budynkiem
1 poczuciem odpowiedzialnosci za swojg wlasno$¢. Szczegolnie istotne jest
zaangazowanie cztonkéw zarzadu. To od nich zalezy skutecznos$¢ calej orga-
nizacji i jej metody dziatania. Cztonkowie zarzadu decyduja, ile czasu chcg
poswieci¢ na rzecz wspolnoty oraz w jaki sposob nig kierowac. Czesto tez
przenosza swoje prywatne nawyki zwigzane z zarzgdzaniem i organizowa-
niem z miejsca pracy. Na styl sprawowania tej funkcji wptyw majg rOwniez
cechy charakteru. Tak wigc efekt koncowy — sposob zarzadzania wspdlnotg
jest wypadkowa wielu czynnikow. To, z kolei wptywa na model wspolpracy
z administratorem.

Kwestig $cisle powigzang z zarzagdzaniem wspolnota jest przeptyw in-
formacji w jej obrgbie. Kluczowe informacje — na temat przychodow i wy-
datkow wspolnoty — dostarczane sg wszystkim wiascicielom na pismie, do
skrzynek pocztowych na miesigc przed corocznym spotkaniem wspdlnoty.
Jednak sytuacja charakterystyczng dla wigkszosci analizowanych wspdlnot
jest dominacja nieformalnych kanatow przeptywu informacji. Jeden z czton-
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kow zarzadu tak o tym méwi: Glowne zrodio informacji, wie Pani, takie
przystowie: ,,Jedna pani drugiej pani”. Drugie, to jak pan X [czlonek zarza-
du — przyp. M.S.] sie pokaze na zewngtrz, czy ja, no to wtedy zaczepiajg
i pytajg. Kazdemu po kolei tumaczymy. Dwa razy w miesigcu mamy dyzu-
ry(...) i tak czekamy na jakies skargi, jakies prosby, czy jakies niedomowie-
nia(...). Nikt nie przychodzi.

Sytuacja charakterystyczng dla badanych wspdlnot jest wykorzystanie
nieformalnego obiegu informacji podczas podejmowania wspolnych decyzji.
Wprawdzie formalne glosowanie odbywa si¢ podczas zebrania wspdlnoty,
jednak dyskusje tocza si¢ duzo wczesniej. Jedna z czlonkin wspolnoty
mieszkaniowej tak to opisuje: Widzimy si¢ i rozmawiamy na co dzien —
w windzie, na klatce schodowej — wtedy rozmawiamy o tych sprawach, cza-
sami jeden drugiego przekonuje. Tak zZe gdy przychodzi do glosowania to
w zasadzie wszystko jest juz ustalone. Glosowanie to tylko takie formalne
przypieczetowanie.

2. Kompetencje spoleczne jako czynnik satysfakcji z ushug administratora

Od czego zalezy, czy wlasciciele sa zadowoleni z ushug firmy admini-
strujgcej nieruchomosciami? W wywiadach pojawito si¢ kilka czynnikow,
z ktorych dwa byly dominujace: fachowos¢ 1 kompetencje spoteczne. Dobry
administrator jest definiowany jako godny zaufania fachowiec. Zardéwno
w kwestii budynku, spraw technicznych, prawa budowlanego, jak i w kwestii
zarzadzania oraz finansow: Przede wszystkim jego wiedza i wyksztalcenie.
(...) Taka pierwsza lepsza osoba z ulicy nie moze by¢ zarzqdcq. On cale Zycie
miatl do czynienia z budynkami. (...) Ma ksiegowq. On jest od tego, Zeby za-
trudnic¢ odpowiednie osoby. Musi wiedzie¢, jak prowadzi¢ ten budynek, Zeby
on sieg nie rozpadt. Tylko zeby trwal jak najdiuzej. (...) To jest taki naprawde
gos¢, z ktorym mozna porozmawiac.

Niezwykle istotne dla witascicieli mieszkan sg tez kompetencje spo-
teczne administratora: komunikatywnos$¢, umiejetnos¢ prowadzenia spotkan,
radzenie sobie w sytuacjach konfliktowych, zyczliwos¢: Bo tu wlasciwie jest
pan X, to on wlasnie gtownie podoba mi si¢. Jak to zebranie prowadzi to tak
fajnie, bardzo mqgdrze i wszystko podaje.

Byt zaproponowany Pan X, pierwsze spotkanie - wywarl pozytywne wraze-
nie.(...) Cenig jego sile spokoju, czyli Ze jest w stanie zaakceptowac co nie-
ktorych, ktorzy z bardzo dziwnymi pomystami przychodzq i nachodzgq itd.

Duze znaczenie umiejetnosci spotecznych nie powinno dziwi¢, biorgc
pod uwage fakt, ze zarzadzanie wspolnotg mieszkaniowg to w pewnym sen-
sie zarzadzanie ludzmi.
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Na wspolprace Administratora ze wspolnotg mieszkaniowa wptywa
przywigzanie wiascicieli do miejsca zamieszkania. Mieszkancy sg zwigzani
uczuciowo z mieszkaniem, budynkiem i okolicg. Dodatkowo fakt bycia wia-
$cicielem, duma odczuwana z tego powodu, wzmacnia jeszcze to emocjonal-
ne przywigzanie. Dlatego powierzajac nieruchomos$¢ w zarzad czy zlecajac
administrowanie kierujg si¢ rowniez emocjami. Wazne dla nich jest by admi-
nistrator wykazywat zaangazowanie i1 szczerg troske o budynek, by traktowat
go jak swojg wilasno$¢. Niekiedy administratorzy uswiadamiajg sobie to
oczekiwanie: Podstawowa dewiza naszej wspolpracy to jest bycie partnerami
w interesach czyli ja generalnie nie zachowuje sie jako zarzqdca a staram sig
wejs¢ jak gdyby w skore wlasciciela i postepowac tak, zeby... no tak jak wla-
sciciel, czyli dbac¢ o nieruchomosc¢ tak, jak o swoj majgtek. To jest podstawa.
1 oni muszq to czuc, oni muszq to wiedziec.

Kolejnym czynnikiem satysfakcji, ktory wptywa na ocen¢ ustug firmy
jest sprawnos$¢ jej dzialania, ktora wigze si¢ w opinii mieszkancéw ze spraw-
ng komunikacjg na linii administrator — wsp6lnota. Respondenci cenig sobie
sytuacj¢ gdy w sprawach wspdlnoty kontaktujg si¢ z jedng osobg i zatatwiaja
wszystko w jednym miejscu. Naturalng jest dla nich mozliwo$¢ natychmia-
stowego kontaktu telefonicznego. W ten sposob zglaszaja usterki oraz zata-
twiaja formalnosci. Taka forma komunikacji jest wygodna dla mieszkancow.
Moze by¢ jednak ucigzliwa dla administratora jesli mieszkancy dzwonig na
jego telefon komorkowy poza godzinami pracy firmy. Osoby stabo zaanga-
zowane w dzialalno$¢ wspdlnoty, ktore nie wiedzg dokladnie co si¢ w niej
dzieje 1 nie majg innych mozliwosci aby wyrobi¢ sobie zdanie o pracy Admi-
nistratora oceniaja go na podstawie czgstotliwosci pojawiania si¢ na terenie
wspodlnoty. Dla tej kategorii wlascicieli istotna jest rozpoznawalnos$¢ 1 ,,wi-
docznos$¢” administratora, fakt, ze mozna go spotkac¢ lub zobaczy¢ gdy nad-
zoruje wykonanie prac na nieruchomosci.

3. Nauczanie wspolrzadzenia jako spoleczna warto$¢ pracy administratora
Wspdblnoty mieszkaniowe oferujg swoim cztonkom realng mozliwos$¢
wplywu na to, co dzieje si¢ w najblizszym otoczeniu. Ich niewielkie rozmiary
umozliwiajg zastosowanie demokracji bezposredniej, co odroznia je od wiek-
szos$ci spotdzielni mieszkaniowych (por. Peisert 2009). Cztonkowie wspdlno-
ty sami, podczas glosowania, decyduja o remontach, planujg wydatki, tworza
prawa regulujace zycie sgsiedzkie. W wywiadach podkreslajag zadowolenie
z formy zarzadzania, ktéra daje im realng mozliwo$¢ wspdtdecydowania.
Wydaje si¢, ze wspdlnoty wpisujg si¢ w szerszy trend wzrostu podmiotowo-
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$ci spotecznosci lokalnych. Polacy coraz czesciej zadaja wplywu na to, co
dzieje si¢ w ich miejscu zamieszkania. Chcg wspdldecydowaé o potozeniu
drog 1 obiektow uzytecznos$ci publicznej, o gospodarowaniu budzetem mia-
sta. Rosnie nacisk na konsultacje spoteczne oraz na budzety partycypacyjne.
Wiadze lokalne probuja odpowiada¢ na te oczekiwania, z roznym skutkiem.
Bez watpienia wspolnoty mieszkaniowe sg instytucjami, ktore umozliwiajg
wspohrzadzenie, na niespotykang wczesniej w Polsce skale. Do tej pory Pola-
cy nieczesto mieli okazje wspdtdecydowac o tym, co dzieje si¢ w ich miescie
czy dzielnicy. I wlasnie 6w brak doswiadczenia moze stanowi¢ wyzwanie.
Nie tylko nie mieliSmy wielu okazji by ¢wiczy¢ umiejetnosci wspotrzadzenia
ale rowniez nasza kultura narodowa im nie sprzyja (por. Wesotowska 2013).
Polakéw okresla si¢ jako kiotliwych indywidualistow, niesubordynowanych
i niezdolnych do wspotdziatania Stabosci te, po czesci przypisaé mozna hi-
storycznemu opoOznieniu urbanizacji na ziemiach polskich (Kubicki 2011).
Polskie miasta rozwijaly si¢ wolniej w stosunku do europejskich, mieszczan-
stwo 1 miejski styl zycia dugo nie byly w Polsce cenione. A to wlasnie zycie
w miescie w najwiekszym stopniu wymusza wspotdziatanie z innymi ludzmi,
o odmiennych potrzebach.

Badane wspolnoty mieszkaniowe rzeczywiscie borykaja si¢ z brakiem
umiejetnosci wspothrzadzenia. Najczesciej skutkuje on wycofaniem, niskim
poziomem zaangazowania mieszkancow w dziatania wspolnoty. Zauwazy¢
mozna obawy oraz niech¢¢ wobec takiej partycypacji. Zwyczajowym wythu-
maczeniem osob biernych jest brak czasu. Wywiady poglebione wskazuja
rowniez na obawy przed wchodzeniem w konflikt z sgsiadami o odmiennych
potrzebach 1 postawach. Z drugiej strony wsrod mieszkancow aktywnie za-
angazowanych we wspolnocie pojawiaja si¢ tacy, ktorzy przez reszte okre-
$lani s3 mianem ,,nadgorliwych”. Zarzuty wobec tej kategorii wlascicieli do-
tyczg ich kidtliwosci, wykorzystywania wspolnoty do realizacji prywatnych
interesOw - traktowania jej jako ,prywatnego folwarku” lub ingerowania
w sfere prywatng innych mieszkancoéw (por. Michatowski 2012). Niekiedy pro-
blemem wspdlnot jest nieumiejetnos¢ myslenia w kategoriach wspolnego, nie
indywidualnego, interesu, np. wtedy gdy tylko mieszkancy najwyzszego pietra
glosuja za naprawg dachu, bo tylko im bezposrednio on przeszkadza. Problem
niskich kompetencji dotyczy rowniez sgsiedzkiej kontroli spotecznej. Obawa lub
nieumiejetno$¢ zwrocenia uwagi ucigzliwemu sasiadowi skutkuje tym, ze pro-
blem pozostaje nierozwigzany, czesto tez prowadzi do przerzucania tego za-
dania na zarzad lub administratora. A przeciez sprawnie dziatajagce mechani-
zmy kontroli spotecznej sg istotne dla poczucia bezpieczenstwa mieszkan-
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cow, dla ich komfortu zamieszkiwania, a nawet dla skutecznej segregacji
$mieci.

Spoteczna warto$¢ pracy (Jacher 2005) administratora wspolnoty
mieszkaniowej polega, w odczuciu Autorki, na nauczaniu wspdtrzadzenia.
Jesli uzna¢, ze wspdlnota mieszkaniowa jest miejscem, w ktérym Polacy
ucza si¢ wspodtrzadzenia, to funkcja nauczyciela przypada wiasnie admini-
stratorowi. To on petni role eksperta w kwestiach zarzadzania budynkiem, co
predestynuje go do rowniez do roli eksperta wspotrzadzenia. Administrator
moze modelowa¢ pewne zachowania, narzuca¢ ton dyskusji, moderowac
proces wspotrzadzenia. Tak wiec, jego praca moze by¢ czynnikiem wzboga-
cajagcym wspodlnote mieszkaniowa. Obserwacje zebran wspdlnot mieszka-
niowych obfitujg w tego rodzaju przyktady. Administrator prowadzac zebra-
nie moze zacheca¢ mieszkancow do pewnych zachowan, a tonowac inne.
Sam réwniez prezentuje okreslony styl komunikowania si¢ 1 zarzadzania,
ktory czesto jest nasladowany przez uczestnikow. Moze tez namawiac
wspolnote do podjecia konkretnych decyzji. Z kolei decyzje wspdlnoty nie
zawsze dotycza tylko jej samej, czgsto majg wplyw na otoczenie, dzielnice
czy cate miasto. Administrator moze wigc zacheca¢ wspdlnote mieszkaniowa
do realizacji konkretnych wartosci spotecznych, moze np. zniechgca¢ do gro-
dzenia. Charakterystycznym przyktadem sg inwestycje na zewnatrz budynku,
dostgpne dla wszystkich, takze spoza wspolnoty. Gdy wspdlnota mieszka-
niowa planuje zbudowa¢ plac zabaw lub postawi¢ tawki przed blokiem za-
Zwyczaj pojawiajg si¢ obawy, ze miejsca te bedg niszczone przez okoliczng
miodziez pijacg alkohol. Takie obawy moga doprowadzi¢ do zaniechania
inwestycji lub ogrodzenia jej. Interwencja administratora moze pomodc
wspolnocie przezwycigzy¢ te trudnosci: Powoli ta mentalnosc¢ sie zmienia.
Najlepszym przykiadem jest wlasnie D, gdzie te tawki od wielu, wielu lat sg
i one tam funkcjonujq i nie ma problemow. Nie ma problemow, nie zbiera sie
jakies menelstwo, ale co jest wazne — rola zarzqdu i mieszkancow. No bo jesli
ktos przyjdzie i zacznie tam biesiadowac, urzedowac, zachowywacé sie glosno
i spozywac alkohol no to trzeba zadzwonic na tq Straz Miejskq czy na Policje
i interweniowac. Tam gdzie bedqg widzieli, Ze mieszkancy ich przeganiajq to
po prostu z czasem doprowadzi si¢ do tego, ze tam nie bedq przesiadywali.
Jak przyjdq, siedzq, imprezujq, ludziom to przeszkadza ale nikt nie zadzwoni
i nikt nie zainterweniuje to oni przychodzq coraz czesciej. Przyktad D poka-
zuje, ze moze byc¢ osiedle otwarte, moze by¢ osiedle gdzie jest bardzo duzo
ludzi i mlodziezy, a nie ma takich przypadkow, nic sie takiego tam nie dzieje
i zachecam wszystkie nieruchomosci do tego, Zeby jednak w to wchodzili.
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Administrator ma takze duzy wplyw na relacje wspodlnoty z otocze-
niem, zardwno z mieszkancami sgsiednich budynkow, jak 1 wtadzami miasta.
Wsrod socjologdw miasta pojawiaja si¢ obawy, zgodnie z ktérymi wspdlnoty
sg enklawami, prywatnymi sgsiedztwami skupionymi wylacznie na sobie
irealizacji wlasnych intereséw (Low 2003; Bollens, Schmandt 1982). Lekar-
stwem na takg prywatyzacj¢ moze by¢ wspoOlpraca z sgsiednimi spoteczno-
$ciami. Tego typu przedsiewzigciom zazwyczaj przewodzi administrator.

Mowigc o nauczaniu wspdtrzadzenia jako elemencie pracy admini-

stratora nalezy podkresli¢, ze administratorzy nie sg tego w pelni §wiadomi.
Zagadnienia te nie wchodza w zakres programu nauczania tego zawodu.
Przeglad oferty szkoleniowej skierowanej do przedstawicieli branzy rowniez
nie daje takich przyktadow. Wsrod samych administratorow wyrdzni¢ mozna
tzw. spolecznikdéw, $swiadomych spotecznych waloréw swojej pracy. Po-
strzegaja oni swoja rolg jako przewodnika czy nauczyciela: Coraz wiecej tych
wspolnot jest, dziata, zresztq to sq lata funkcjonowania tej Ustawy, gdzie te
pierwsze lata to byly bardzo trudne czasy, byto mato interpretacji do Ustawy,
byto wiele wagtpliwosci jak postepowac. No i tutaj to zrozumienie ludzi bylo
znacznie mniejsze. (...) Pojecie wspolnoty mieszkaniowej juz nie jest obce,
kazdy mniej wigcej juz wie, co to jest. Tylko zeby sie spotkac, ludziom powie-
dziec, ludzi ukierunkowac, pomoc w stworzeniu tej wspolnoty.
Taki styl kierowania wspolnotg jest jednak wynikiem indywidualnych cech,
warto$ci 1 przekonan administratora. Warto, aby zasygnalizowane wyzej
kwestie wiaczy¢ do programu szkolen skierowanych do tej grupy zawodo-
wej. Wydaje si¢, ze nabywanie umiej¢tnosci wspotrzadzenia przy okazji
uczestnictwa we wspolnocie mieszkaniowej jest zbyt doniostym spotecznie
zagadnieniem by pozostawia¢ je przypadkowi czy intuicji.

Whioski

Praca administratora wspdlnoty mieszkaniowej polega w duzej mierze
na kontakcie z ludzmi, dlatego kompetencje spoteczne sg istotnym czynni-
kiem satysfakcji z jego ushug. Kluczowe sa: umiejetnos¢ komunikowania sie,
rozwigzywania konfliktoéw, zyczliwos$¢ i1 okazywanie troski o budynek. Au-
torka postuluje, aby uwzgledni¢ te kwestie w programach nauczania przygo-
towujacych do wykonywania tego zawodu. Przysztych administratorow szko-
li si¢ bowiem glownie w zakresie prawa, finansow oraz kwestii technicznych
dotyczacych budynku. Wskazane wyzej kompetencje spoleczne nie tylko
ulatwiaja wspolprace z wilascicielami, zwigkszajgc ich zadowolenie z ustugi,
ale takze kreuja wizerunek profesjonalisty, co jest szczego6lnie istotne w kon-
tekscie niedawnej deregulacji dostepu do zawodu.
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Spoteczna warto$¢ pracy administratora wspdlnoty mieszkaniowej po-
lega, z kolei, na nauczaniu wiascicieli wspohrzadzenia. Biorgc pod uwage
fakt, ze Polacy nie majg duzego do$wiadczenia we wspotrzadzeniu, wspodlno-
ty mieszkaniowe mozna uzna¢ za miejsce, w ktorym nabywaé beda tych
kompetencji. W tym kontekscie administrator jawi si¢ jako przewodnik i1 na-
uczyciel spotecznosci lokalnych. Administrator moze modelowa¢ pewne za-
chowania, narzuca¢ ton dyskusji, moderowac proces wspotrzadzenia. Prowa-
dzac zebranie moze zache¢ca¢ mieszkancow do pewnych zachowan, a tono-
wac inne. Sam rowniez prezentuje okreslony styl komunikowania si¢ 1 zarza-
dzania, ktory czesto jest nasladowany przez uczestnikow. Tak wigc, jego pra-
ca moze by¢ czynnikiem wzbogacajagcym wspdlnote mieszkaniowa.
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Professionalisation and Social Aspects of Property Manager’s Work

Summary

The aim of the article is to describe the social aspects of managing
homeowner association (HOA) by the proffesional property manager. It is
based on the results of two studies on social aspects of HOA activity, con-
ducted by the Author. The article presents social competences of the property
manager, like good communication skills, ability to chair a meeting and abil-
ity to resolve a conflict as important satisfaction factors in terms of his ser-
vice. The Author claims that they should be a part of the vocational training
as well as technical issues, construction law, management and finance.

The social value of the property manager’s work lies in teaching
HOA’s members how to participate in governance process. HOAs give the
owners actual possibility to govern, to take part in the decision making proc-
ess and have influence on what is happening in their neighbourhood. How-
ever, some of them have problems with establishing a common approach,
neighbourly disputes and low level of member’s involvement. It is the prop-
erty manager who can help HOAs to overcome this difficulties.

Key words: homeowner association, property manager, governance.



