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ZMIANY SYSTEMOW ZARZADZANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMIN
W POLSCE PO ROKU 2000

Streszczenie: Celem artykutu byta analiza zmian systemow zarzadzania mieszkaniowym za-
sobem gmin w latach 2001-2009. Problem badawczy sformutowano w postaci nastgpujacych
pytan: jakie sa systemy zarzadzania mieszkaniowym zasobem gmin i jak si¢ one zmienialy
w latach 2001-2009. W pierwszym rozdziale przedstawiono systemy zarzadzania nierucho-
mosciami jednostek samorzadu terytorialnego, prezentujac zalety i wady poszczegdlnych roz-
wigzan. W drugiej czeSci przedstawiono analiz¢ form organizacyjno-prawnych podmiotow
zarzadzajacych nieruchomosciami w gminach w latach 2001-2009.

Stowa kluczowe: gmina, zasoby mieszkaniowe, zarzadzanie.

1. Wstep

Dokonujace si¢ zmiany systemow zarzadzania jednostek samorzadu terytorialnego,
jak réowniez zmiany funkcjonowania podmiotéw gospodarujacych dziatajacych
w ramach tych systemow, dotyczg coraz czgsciej obszaru gospodarki nieruchomo-
sciami. W podmiotach gospodarczych przeprowadza si¢ restrukturyzacje, ktora
moze wystapi¢ w zakresie organizacyjnym, finansowym i technologicznym [Schiis-
selbauer 1999, s. 71]. Procesy restrukturyzacyjne rozszerzaja si¢ tez na systemy za-
rzadzania nieruchomosciami w gminach, wywotujac znaczne ich zmiany.

Celem artykutu jest analiza zmian systemow zarzadzania mieszkaniowym zaso-
bem gmin w Polsce w latach 2001-2009. Problem badawczy sformutowano w po-
staci nastepujacych pytan: jakie sg systemy zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gmin i jak si¢ one zmieniaty w latach 2001-2009.

W pierwszej czesci artykulu przedstawiono systemy zarzadzania nieruchomo-
$ciami jednostek samorzadu terytorialnego, prezentujac zalety i wady poszczegdlnych
rozwigzan. W drugiej czesci przedstawiono analiz¢ form organizacyjno-prawnych
podmiotow zarzadzajacych nieruchomosciami w gminach w latach 2001-2009.
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2. Systemy zarzadzania nieruchomosciami

W praktyce dziatalnosci jednostek samorzadu terytorialnego na poziomie gminy
wyodrebnia si¢ r6zne rodzaje systemow zarzadzania nieruchomos$ciami stanowigcy-
mi mieszkaniowy zasob gminy. Podmioty te klasyfikuje si¢ do czterech rodzajow
systemow:

— system zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy z wlasnym podmiotem za-

rzadzajacym — samorzadowy zaktad budzetowy (1),

— system zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy z wtasnym podmiotem za-

rzadzajacym — spotka prawa handlowego (2),

— system zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy z zewngtrznym podmiotem

zarzadzajacym (3),

— system zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy bez udzialu podmiotu za-

rzadzajacego (4).

Na rysunkach 14 przedstawiono rodzaje systemow zarzadzania mieszkanio-
wym zasobem gminy z uwzglednieniem poziomoéw zarzadzania strategicznego, na-
wigzujac do koncepcji zarzadzania strategicznego mieszkaniowym zasobem gminy
(por. [Ktosowski 2010, s.227-236]). W praktyce zarzadzania nieruchomosciami
moga wystepowaé réwniez systemy mieszane, np. polaczenie systemu pierwszego
Z trzecim.

Rysunek 1 przedstawia system zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
z wlasnym podmiotem zarzadzajacym dziatajacym jako samorzadowy zaktad bud-
zetowy. Zaklady budzetowe stanowily dominujace formy organizacyjno-prawne
prowadzenia komunalnej gospodarki mieszkaniowej na poczatku okresu objetego
analiza, w latach 2001-2003.

W systemie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy z wlasnym podmio-
tem zarzadzajagcym wystepuja trzy poziomy zarzadzania strategicznego: poziom I
— gmina; poziom II — samorzadowy zaklad budzetowy; poziom III — wspolnoty
mieszkaniowe z udzialem gminy. Istotng wadg tego systemu jest brak mozliwosci
swiadczenia ustug wykraczajacych poza ustugi uzytecznos$ci publiczne;j.

Rysunek 2 przedstawia system zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
z wlasnym podmiotem zarzadzajacym funkcjonujacym jako spotka prawa handlo-
wego. W praktyce dziatalno$ci jednostek samorzadu terytorialnego w zakresie ko-
munalnej gospodarki mieszkaniowej wystepuja spotki z o.0. 1 spotki akcyjne, z wy-
razng dominacjg spotek z o.o.

W systemie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy z wlasnym podmiotem
zarzadzajacym wystepuja trzy poziomy zarzadzania strategicznego: poziom I — gmi-
na; poziom II — spotka prawa handlowego; poziom III — wspolnoty mieszkaniowe
z udziatem gminy, wspdlnoty mieszkaniowe bez udziatu gminy.

Do zalet systemu, ze wzgledu na prowadzenie dziatalnosci przez spotki prawa
handlowego, zalicza si¢ mozliwos$¢ swiadczenia ustug wykraczajacych poza dziatal-
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nos$¢ o charakterze uzytecznosci publicznej, mozliwos¢ zarzadzania wspodlnotami
mieszkaniowymi bez udziatu gminy.

. I poziom
Gmina <:| zarzadzania
strategicznego
A 4
Samorzadowy .
II poziom
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Rys. 1. Struktura systemu zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy z wtasnym podmiotem

zarzadzajacym samorzadowy zaklad budzetowy' (1)

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Rys. 2. Struktura systemu zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy z wlasnym podmiotem
zarzadzajacym — spotka prawa handlowego (2)

Zrodto: opracowanie wlasne.

! W praktyce zarzadzania nieruchomosciami wystepuje na drugim poziomie zarzadzania jednost-
ka budzetowa, por. tab. 1.
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Na rysunku 3 przedstawiono system zarzadzania mieszkaniowym zasobem gmi-
ny bez udziatu podmiotu zarzadzajacego. Sytuacja ta wystepuje w matych gminach,
w ktorych nie ma potrzeby powotywania oddzielnego podmiotu gospodarczego
ze wzgledu na mozliwos¢ zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy przez osoby
bezposrednio zatrudnione w dziatach urzedow miast/gmin odpowiedzialnych za za-
rzadzanie majatkiem komunalnym.
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Budynki 100% Wspolnoty 11 poziom
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Rys. 3. Struktura systemu zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy bez udziatu podmiotu
zarzadzajacego (3)

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Rys. 4. Struktura systemu zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy z zewnetrznym podmiotem
zarzadzajacym (4)

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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W systemie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy bez udziatu podmio-
tu zarzadzajacego wystepuja dwa poziomy zarzadzania strategicznego: poziom I —
gmina; poziom II — wspolnoty mieszkaniowe z udzialem gminy.

Rysunek 4 przedstawia strukture systemu zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy z zewnetrznym podmiotem zarzadzajacym.

W systemie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy z zewngtrznym pod-
miotem zarzadzajacym wystepuja trzy poziomy zarzadzania strategicznego: poziom I
— gmina; poziom II — spotka prawa handlowego/dziatalnos$¢ gospodarcza; poziom II1
— wspolnoty mieszkaniowe z udzialem gminy, wspdlnoty mieszkaniowe bez udzialu
gminy.

System mieszany moze by¢ potaczeniem przedstawionych rozwigzan w zakre-
sie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy, w zalezno$ci od strategii przyjetej
przez jednostke samorzadu terytorialnego.

3. Analiza form organizacyjno-prawnych podmiotow
zarzgdzajacych nieruchomosciami w gminach w latach 2001-2009

Analiz¢ podmiotow zarzadzajacych nieruchomosciami w gminach przeprowadzono
na podstawie danych publikowanych przez Ministerstwo Skarbu Panstwa — Infor-
macji o przeksztatceniach i prywatyzacji mienia komunalnego za lata 2001-2009.
W opracowaniach wskazuje si¢ na problemy dotyczace zaro6wno zebrania danych,
jak iich interpretacji oraz porownan w poszczegolnych latach?.

Zebrane dane za lata 2001-2009 przedstawiono w tab. 1. Ze wzgledu na czeste
zmiany podawanych informacji w tabeli podzielono podmioty zarzadzajgce na go-
spodarstwa pomocnicze (najmniejszy udziat), jednostki budzetowe, zaktady budze-
towe oraz zbiorczo spotki prawa handlowego.

Od roku 2005 dominujaca formg organizacyjno-prawng podmiotow $wiadcza-
cych ustlugi zarzagdzania mieszkaniowym zasobem gminy jest spotka prawa handlo-
wego (w tym przede wszystkim sp. z 0.0.). Zebrane dane wskazuja na postepujace
procesy restrukturyzacji dokonywane w podmiotach zarzadzajacych nieruchomo-
$ciami, w szczegolnos$ci restrukturyzacji organizacyjnej, obejmujgcej zmiany pro-
cesOw organizacyjnych i struktury organizacyjnej. Dotyczy ona zar6wno utworzo-
nych spotek prawa handlowego, ciggle dostosowujacych si¢ do zmieniajacych si¢

2 Podkresli¢ nalezy, iz JST nie wywigzuja si¢ terminowo z natozonego obowiazku informacyj-
nego. W 2011 r. etap zbierania danych zamknieto 31 lipca. Pomimo to, 471 JST (353 gmin, 117 powia-
tow i 1 wojewodztwo samorzadowe: mazowieckie) nie ztozyto Ministrowi Skarbu Panstwa informacji
za rok sprawozdawczy 20107, Ministerstwo Skarbu Panstwa, Informacja o przeksztatceniach i prywa-
tyzacji mienia komunalnego za 2000 r. ,,Powazne utrudnienia w realizacji tego zadania, spowodowane
przede wszystkim brakiem spdjnosci i poréwnywalnosci informacji, przyczynity si¢ do opracowania
na podstawie Rozporzadzenia i rozestania do gmin specjalnego formularza, ktory miat utatwi¢ groma-
dzenie, i na tej podstawie analiz¢ i ocene sktadanych informacji (por.: Zalgcznik nr 2)”, Ministerstwo
Skarbu Panstwa, Informacja o przeksztatceniach i prywatyzacji mienia komunalnego za 2001 r.
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warunkow otoczenia, jak i jednostek i zaktadéw budzetowych, przygotowujacych
si¢ do zmiany formy organizacyjno-prawnej. Wedlug M. Tertelisa [2008, s. 170]
»Restrukturyzacja organizacji zarzadzania nieruchomos$ciami to dziatania podejmo-
wane przez wlasciciela nieruchomosci oraz jednostki nim zarzadzajace [...] przez
dostosowanie $wiadczonych ustug do wymogow gospodarki rynkowe;j”.

Tabela 1. Formy organizacyjno-prawne podmiotow $wiadczacych ustugi zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2001-2009

Komunalna gospodarka mieszkaniowa'
Rok , Gospodarstwa Jednostki Zaktady Spolki kapitalo-
Ogodtem . . . ) we z wylacznym
pomocnicze budzetowe budzetowe udziatemn JST?
2001¢ 691 565 126
2002° 583 28 384 171
2003 699 4 111 401 187
2004 793 9 40 365 388
2005 662 9 33 266 363
2006 607 7 30 233 344
2007 609 32 234 343
2008 723 51 269 403
2009 781 100 283 398

Jako jedna pozycja wystepuje od 2004 r.; > Obecnie samorzadowe zaktady budzetowe; * Podano
tacznie spotki z 0.0. 1 spotki akcyjne; + Zsumowano dane z nastgpujacych pozycji: gospodarka tere-
nami, zarzadzanie targowiskami i halami targowymi, zarzadzanie terenami rekreacyjnymi i sportowy-
mi; Informacja o przeksztatceniach i prywatyzacji mienia komunalnego (wg stanu na koniec 2001 r.);
5 Ze wzgledu na podanie wybranych rodzajéw dziatalno$ci w sprawozdaniu za 2002 r. w tabeli ograni-
czono si¢ do pozycji ,,zarzadzanie nieruchomos$ciami”; Informacja o przeksztatceniach i prywatyzacji
mienia komunalnego (wg stanu na koniec 2002 r.).

Zrédto: opracowanie na podstawie danych Ministerstwa Skarbu Panstwa, zawartych w Informacjach
o przeksztalceniach i prywatyzacji mienia komunalnego w latach 2001-2009.

Na podstawie zebranych danych mozna zaobserwowac stopniowe przechodze-
nie w gminach od systemu zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy z wlasnym
podmiotem zarzadzajacym — samorzadowy zaktad budzetowy (1) do systemu za-
rzadzania mieszkaniowym zasobem gminy z wlasnym podmiotem zarzadzajacym
— spotka prawa handlowego (2).

4. Podsumowanie

W artykule przedstawiono analiz¢ zmian systemow zarzadzania nieruchomos$ciami
w gminach w latach 2001-2009. Scharakteryzowano cztery systemy zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy: system zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy z wlasnym podmiotem zarzadzajacym — samorzadowy zaklad budzetowy,
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system zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy z wlasnym podmiotem zarza-
dzajacym — spotka prawa handlowego, system zarzadzania mieszkaniowym zaso-
bem gminy z zewnetrznym podmiotem zarzadzajacym, system zarzadzania miesz-
kaniowym zasobem gminy bez udzialu podmiotu zarzadzajacego.

Analizujac systemy zarzadzania nieruchomos$ciami, wskazano naich zalety
i wady. W analizie uwzgledniono poziomy zarzadzania strategicznego. Zdaniem au-
tora dalsze badania powinny dotyczy¢ relacji pomiedzy strategiami formulowany-
mi na poszczegdlnych poziomach zarzadzania, z uwzglednieniem przedstawionych
systemow zarzadzania oraz ich wptywu na sprawno$¢ systemu zarzadzania miesz-
kaniowym zasobem gminy.

W drugim rozdziale poddano analizie formy organizacyjno-prawne podmiotow
zajmujacych si¢ zarzagdzaniem nieruchomosciami w gminach w latach 2001-2009,
wskazujac na tendencje zmian zachodzacych w okresie objetym badaniem.

Literatura

Informacja o przeksztatceniach i prywatyzacji mienia komunalnego (wg stanu na koniec 2001 r.), MSP,
Warszawa, kwiecien 2003.

Informacja o przeksztatceniach i prywatyzacji mienia komunalnego (wg stanu na koniec 2002 r.), MSP,
Warszawa, marzec 2004.

Informacja o przeksztatlceniach i prywatyzacji mienia komunalnego (wg stanu na koniec 2003 r.), MSP,
Warszawa, grudzien 2004.

Informacja o przeksztatceniach i prywatyzacji mienia komunalnego (wg stanu na koniec 2004 r.), MSP,
Warszawa, grudzien 2005.

Informacja o przeksztalceniach i prywatyzacji mienia komunalnego (wg stanu na koniec 2005 r.), MSP,
Warszawa, grudzien 2006.

Informacja o przeksztatceniach i prywatyzacji mienia komunalnego (wg stanu na koniec 2006 r.), MSP,
Warszawa, lipiec 2008.

Informacja o przeksztatceniach i prywatyzacji mienia komunalnego (wg stanu na koniec 2007 r.), MSP,
Warszawa, luty 2009.

Informacja o przeksztatceniach i prywatyzacji mienia komunalnego (wg stanu na koniec 2008 r.), MSP,
Warszawa, grudzien 2009.

Informacja o przeksztatceniach i prywatyzacji mienia komunalnego (wg stanu na koniec 2009 r.), MSP,
Warszawa, 2011.

Ktosowski S. [2010], Zarzgdzanie strategiczne mieszkaniowym zasobem gminy, Prace Naukowe Uni-
wersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu nr 109, Wyd. Uniwersytetu Ekonomicznego we Wro-
ctawiu, Wroctaw..

Schiisselbauer G. [1999], Privatisation and Restructuring in Economies in Transition: Theory and
Evidence Revisited, Europe-Asia Studies, vol. 51, no. 1.

Tertelis M. [2008], Wspolnota mieszkaniowa w pytaniach i odpowiedziach, 5 wyd., C.H. Beck, War-
szawa.



314

Stawomir Ktosowski

CHANGES OF LOCAL AUTHORITIES PROPERTY
MANAGEMENT SYSTEMS AFTER THE YEAR 2000

Summary: The aim of the paper is the analysis of local authorities’ housing management
in years 2001-2009. The research problem was formulated as follows: what are the local
authorities property management systems and how did they change in the years 2001-2009.
The first part of the article presents different local authorities property management systems,
describing advantages and disadvantages of various solutions. The second part presents the
analysis of legal and organizational forms of businesses managing local authorities properties
in the years 2001-2009.
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