ZARZADZANIE W PRAKTYCE!
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Na polskim rynku systematycznie roSnie
zapotrzebowanie na ustuge zarzadzania

i pojedynczymi mieszkaniami. S nig

il zainteresowani wiaseiciele, ktorzy —ze
wzgledu na odlegle miejsce zamieszkania

| lub inne przyczyny — nie mogg zajmowac

| sie wynajmem 1 eksploatacjg swoich lokali.

ainteresowanie  zarzg-
dzaniem  mieszkania-
mi wzrasta, poniewaz

ros-nie liczba oséb pra-
cujgcych za granicy oraz wlascicie-
li, ktérzy kupili nieruchomosé w ce-
lach inwestycyjnych. Klientami firm
zarzadzajgcych s3 réwniez osoby,

ktére nie mogg korzystnie sprzedaé
swojej nieruchomoéci, a nie chcg po-
nosié kosztéw jej utrzymania. Efek-
tywny wynajem mieszkania po-
zwala nie tylko pokryé te koszty, ale
rowniez dostarczaC regularne zyski

— wymaga to jednak od wilasciciela
czasu, wiedzy 1 do$wiadczenia, dla-
tego coraz czgsciej na skorzystanie
z uslugi zarzadzania mieszkaniem
(zwanej réwniez zarzgdzaniem naj-
mem) decydujq si¢ nie tylko prywat-
ni wlasciciele. Przy obecnej sytuacji
na rynku mieszkaniowym firmy ofe-
rujgce zarzadzanie mieszkaniami
stajg si¢ partnerami rowniez dla de-
weloperéw majacych w swoich za-
sobach niesprzedane lokale — oprocz
optymalizacji kosztéw i regularne-
go przychodu gotéowki, zarzadca
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wspolpracujgcy z deweloperem mo-
ze bowiem stworzyc warunki do fa-
twiejszego zbycia niesprzedanego lo-
kalu.

CZYM TO SIE JE?

Zarzgdzanie mieszkaniami to przede
wszystkim realizacja celéw okreslo-
nych wspélnie z wlascicielem, po-
czawszy od wyszukania wiarygod-
nego najemcy, poprzez prowadzenie
biezacej obslugi i nadzoru nad nieru-
chomoscig, a skoficzywszy na pelnym
doradztwie. Zarzadca na podstawie
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pelnomocnictwa reprezentuje wla-
éciciela we wszelkich sprawach zwig-
zanych z lokalem — w szczegblnosci
przed najemcy oraz przed wspélno-
ta lub spéldzielnia mieszkaniows.
W imieniu wiasciciela moze takze
zalatwiaé sprawy w urzedach, u do-
stawcow medidow oraz przed organa-
mi samorzgdowymi. Roly zarzadcy
jest takze przygotowanie mieszkania
do wynajmu np. poprzez zapewnie-
nie serwisu sprzgtajacego, doposa-
zenic mieszkania czy ewentualny
remont — oczywisciec po akceptacji
kosztow przez wlasciciela. Tego ro-
dzaju opieka nad stanem technicz-
nym mieszkania pozostaje w zakre-
sic obowiazkéw zarzadcy przez caly
czas wspolpracy. Podstawa uslugi za-
rzgdzania mieszkaniem jest jednak
obsluga finansowa: pobieranie oplat
z tytulu czynszu najmu, pokrywanie
kosztéw eksploatacji nieruchomoici
oraz przekazywanie wladcicielowi
wypracowanego dochodu.

WIEKSZE
BEZPIECZENSTWO,
WIEKSZE DOCHODY

Podstawg zarzgdzania mieszkaniem
jest ochrona interesow wlasciciela
oraz mozliwe zwigkszenie docho-
déw z nieruchomosci. Dlatego przy
wyborze firmy zarzadzajgcej kluczo-
wym aspektem powinno by¢ przygo-
towanie merytoryczne i do§wiadcze-
nic zleceniobiorcy — oprocz poczucia
bezpieczenstwa wlasciciel powinien
méc uzyskaé np. nieodplatne pora-
dy prawne lub finansowe, ktére mo-
ga mu ulatwié podejmowanie decy-
zji. Co wazne, zarzadca powinien
byé takze do$wiadczonym posredni-
kiem, gdyz w innym przypadku po-
szukiwania najemcy mogaq trwacé zbyt
dlugo.

Firma zarzgdzajgca mieszkaniem
nie tylko przejmuje od wlasciciela

obowigzek biezgcej obslugi i kon-
taktéw z najemcami, ale réwniez
egzekwuje obowigzki najemcy wy-
nikajagce z zapiséw umownych.
W przypadku zlecenia zarzadza-
nia profesjonalnemu podmiotowi
znacznie skuteczniejsza jest win-
dykacja naleznosci od najemcy. Za-
rzgdca dokonuje bowiem bardziej
rygorystycznej selekcji najemcow,
ci z kolei czgsto bardziej liczg sig¢ ze
specjalistg, za ktérym stoi zaplecze
prawne, niz z wlascicielem nieru-
chomoéci. Poza tym zarzadca miesz-
kafi bedgcy zarazem poSrednikiem
dysponuje  odpowiednia  wiedzg
na temat konstruowania wladciwej
umowy najmu, ktéra zabezpieczy
interesy wlasciciela na wypadek po-
jawienia si¢ niewyplacalnego najem-
cy. Jako posrednik jest takze w stanie
przyspieszyC znalezienie najemcy,
gdyz ma do dyspozycji wiele Zrodel
publikacji informacji, a pozyskane
do$wiadczenie winno sprawié, ze
bedzie znaé oczekiwania potencjal-
nych najemcéw. Znajomosc¢ jezykow
obcych bedzie dodatkowym atutem,
gdyz dzieki temu mozna rozszerzy¢
grono potencjalnych najemcow.

KOMFORT DLA
NAJEMCOW I WSPOLNOT
Najemca wynajmujgcy mieszka-

nie za posrednictwem firmy, ktéra
zajmuje si¢ zarzgdzaniem lokalem,
zyskuje poczucie komfortu 1 stabil-
noéci. W przypadku pojawienia si¢
usterki lub koniecznoéci wymiany
sprze¢tu, szybkie usunigcie proble-
mu nalezy do obowigzkéw zarzadcy.
Nie bez znaczenia jest rowniez to, ze
na samym poczjtku wspblpracy jej
zasady sq precyzyjnie ustalane 1 wy-
jaéniane podczas zawierania odpo-
wiednio skonstruowanej umowy naj-
mu. Dzigki temu prawdopodobiefi-
stwo wystgpienia nieprzewidzianej

sytuacji stwarzajacej mozliwos¢ kon-
fliktu pomigdzy najemcy a wlascicie-
lem jest marginalne.

Zarzadca reprezentuje wlasciciela
mieszkania réwniez przed wspblno-
tg lub spéldzielnig. Dba o terminowe
platnoéci zaliczek i o to, by najem-
ca nie sprawial probleméw innym
mieszkaficom. Zdarza si¢ takze, ze
otrzymuje pelnomocnictwo do glo-
sowania pod uchwalami. Zarzadca
mieszkania zareaguje zdecydowanie
szybciej na uwagi plyngce od admi-
nistratora nieruchomosci niz nieje-
den wilaéciciel. Moze rowniez po-
dzielié¢ sie swoimi uwagami na te-
mat sposobu zarzgdzania wspdlnoty
z wlascicielem.

ILE TO KOSZTUJE?

Na polskim rynku funkcjonuje kilka
firm $wiadczgcych uslugi z zakresu
zarzgdzania mieszkaniami 1 kazda
stosuje swéj indywidualny cennik.
Srednie rynkowe miesicczne wy-
nagrodzenie wynosi okolo 10 proc.
przychodu z najmu, co daje dla
mieszkania generujgcego 2000 zl,
koszt na poziomie 200 zl miesi¢cz-
nie. W stosunku do uzyskanych ko-
rzyScl oraz znacznego ogranicze-
nia ryzyka strat, wydaje si¢ by¢ to
niewielka kwota, szczegdlnie, ze —
dzieki odpowiedniemu zarzadzaniu
— mieszkanie generowac
wicksze dochody. Do tego trzeba do-
liczyé jeszcze jednorazowg prowizjg
za wykonanie uslugi posrednictwa,
ktéra waha si¢ pomiedzy 50 a 100
proc. miesi¢cznego czynszu najmu,
w zaleznosci od przyjgtej strategii
pozyskania najemcy. B
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