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Whprowadzenie

Jednostki samorzadu terytorialnego moga powierzy¢ wykonywanie zadan
z zakresu gospodarki komunalnej zaréwno osobom fizycznym, jak i prawnym,
ale rowniez jednostkom oOrganizacyjnym nieposiadajacym osobowos$ci prawnej
(zaktady budzetowe), w drodze umowy, na zasadach ogdlnych, na podstawie
przepisow prawa zamowien publicznych.

Ustugi publiczne moga by¢ $wiadczone przez sektor publiczny, a zadania
publiczne moga by¢ wykonywane zarowno przez przedsigbiorstwa komunalne,
uzytecznosci publicznej, jak roéwniez istnieje mozliwo$¢ zlecania wykonywania
zadan podmiotom sektora komercyjnego.

Celem artykutu jest poréwnanie dwoch struktur, w ktorych prowadzona
jest organizacja komunalnej gospodarki mieszkaniowej w gminach, wskazanie
na wady i zalety tych struktur. Zostana okreslone efekty mozliwe do uzyskania
w wyniku przeksztatcenia zaktadu budzetowego w spotke prawa handlowego,
jak rowniez zmiany w zakresie prowadzonej gospodarki finansowe;j.
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1. Zaklad budzetowy jako podstawowa forma organizacji komunalnych
ushug mieszkaniowych w gminach

Dziatalno$¢ zwigzana z tymi ustugami mieszkaniowymi, do ktorych
$wiadczenia gminy sa zobligowane, nalezy do sfery ustug publicznych. Zadania
publiczne gminy moga powierzy¢ do wykonania podmiotom komunalnym, uzy-
tecznosci publicznej, osobom prawnym, fizycznym, jak rowniez istnieje mozli-
wos¢ zlecania wykonywania zadan jednostkom sektora komercyjnego, ale row-
niez jednostkom organizacyjnym nieposiadajacym osobowosci prawnej,
w drodze umowy, na zasadach ogoélnych, na podstawie przepiséw zamoéwien
publicznych.

Na rysunku 1.2 zaprezentowano formy organizacyjno-prawne, mozliwe do
wykorzystania w celu $wiadczenia ustug publicznych, w tym z zakresu miesz-
kalnictwa'.

Jednostki samorzadu terytorialnego

Jednostki organizacyjne o Cywilnoprawne formy
sektora finansow Spotki kapitatowe swmdcz-enla ustug
publicznych publicznych

Jed b ” (Umowy o $wiadczenie

; €dnoosobowe Spoikl ustug, np. prowadzenie

fednostka budzetowa || jednostek samorzadu kasy gakIF:adle przez bank)
terytorialnego
Zaklad
budzetowy
| Spotki z udziatem

jednostek samorzadu
terytorialnego

Rys. 1. Formy organizacyjno-prawne $wiadczenia ushug publicznych

Zrodho: na podstawie: A. Miszczuk, M. Miszczuk, K. Zuk, Gospodarka samorzqdu te-
rytorialnego...

1 A Miszezuk, M. Miszezuk, K. Zuk, Gospodarka samorzqdu terytorialnego, \Wydawnictwo

Naukowe PWN, Warszawa 2007, s. 124.
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Grono firm i instytucji zainteresowanych §wiadczeniem ustug komunal-
nych jest ograniczone. Jako przyczyng tego stanu rzeczy nalezy wskazaé cechy
ustug komunalnych, takie jak®:

— ciagtos¢ 1 powszechnos$¢ swiadczenia ustug,
— dostgpnosc¢ dla spotecznosci lokalnej,
— brak motywu maksymalizacji zysku.

Spotki kapitatowe posiadaja osobowos¢ prawna i sa wiascicielami okre-
$lonego majatku. Prowadza petlny rachunek kosztéw i1 podlegaja opodatkowaniu
na zasadach powszechnie obowiazujacych. Moga stanowi¢ konkurencyjna for-
me¢ organizacyjno-prawng $wiadczenia komunalnych uslug mieszkaniowych
W odniesieniu do realizacji tych zadan przez zaktad budzetowy.

Wspolczesnie gminy §wiadcza ustugi mieszkaniowe na rzecz spoteczen-
stwa, wykorzystujac forme zaktadu budzetowego, spotki prawa handlowego,
jak rowniez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. Wybor formy organiza-
cyjno-prawnej swiadczenia ustug komunalnych, w tym mieszkaniowych, jest
elementem polityki gminy, gdyz to gmina ponosi pelna odpowiedzialnos¢ za
zaspokajanie potrzeb wspdlnoty samorzadowe;j.

W ustawie z 10 maja 1990 roku gminy zostaty zobowiazane do likwidacji
przedsigbiorstw panstwowych, w tym gospodarujacych zasobem mieszkanio-
wym. Wowczas to pojawity si¢ w tej sferze zakltady budzetowe administrujace
komunalnymi mieszkaniami, nieruchomosciami.

Zaklad budzetowy to jednostka organizacyjna sektora finanséw publicz-
nych, ktora odplatnie wykonuje zadania oraz pokrywa koszty swojej dziatalno-
$ci z przychodow wlasnych. Zaktad budzetowy jest powiazany z jednostka ma-
cierzysta metoda netto, co oznacza, iz w przypadku wykazania straty jest ona
pokrywana ze $rodkow finansowych jednostki nadrzednej. Natomiast gdy za-
ktad budzetowy wykazuje zysk, w catosci jest on odprowadzany do budzetu®.
M. Dylewski i B. Filipiak uzupetniaja, ze zaktad budzetowy scharakteryzowano
jako*: ,jednostke, ktora nie ma osobowosci prawnej ani nie prowadzi wlasnej
polityki cenowej. Podstawa gospodarki finansowej jest roczny plan finansowy

2 A. Szewczuk, Ustugi komunalne, W. Wspdlczesna ekonomika ustug, red. S. Flejterski,

A. Panasiuk, J. Perenc, G. Rosa, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2005, s. 479-482.

8 M. Dylewski, B. Filipiak, M. Gorzatczynska-Koczkodaj, Finanse samorzqdowe, Narzedzia,
Decyzje, Procesy, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2006, s. 21; A. Miszczuk, M. Misz-
czuk, K. Zuk, Gospodarka samorzqdu terytorialnego..., s. 127.

* M. Dylewski, B. Filipiak, Uslugi publiczne, w: Wspélczesna ekonomika ustug, red.
S. Flejterski, A. Panasiuk, J. Perenc, G. Rosa, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2005,
S. 463.
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a gospodarka finansowa prowadzona jest zgodnie z ustawa o finansach publicz-
nych...”.
Prawne uwarunkowania dzialalno$ci zaktadow budzetowych zawarte sa
w wielu réznych aktach prawnych®:
— Ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym,
— Ustawa z dnia 1 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego,
— Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 roku o gospodarce komunalnej,
— Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 roku o finansach publicznych,
— Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 roku, prawo zaméwien publicz-
nych,
— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo-
Sciami,
— Ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku,
— Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych.
Regulacje prawne precyzyjnie okreslaja, kiedy gminy moga tworzy¢,
przeksztatcac, likwidowa¢ zaktady budzetowe, okresla¢ jakie ushugi moga by¢
przez nie §wiadczone, oraz jak nalezy organizowac i finansowa¢ dziatalno$¢
prowadzona w formie zaktadu budzetowego. Omawiana forma organizacyjno-
-prawna powotana jest do realizacji okreslonych zadan na zasadzie odptatnosci,
w zwiazku z tym jednym ze zrédet przychodow zaktadu budzetowego sa przy-
chody whasne®.
Obok przychodow wlasnych zaklad budzetowy moze otrzymywaé z bu-
dzetu roznego rodzaju dotacje’: przedmiotowe, celowe na zadania biezace, do-
tacje celowe na finansowanie lub dofinansowanie kosztow realizacji inwestycji;

Opracowanie wlasne na podstawie: T. Fijatkowski, Gospodarka nieruchomosciami, wila-
snos¢ lokali, ochrona praw lokatorow. Akty prawne, komentarz, orzecznictwo, Oficyna Wydawni-
cza Branta, Bydgoszcz—\Warszawa 2005, s. 31, 45; W.Z. Byczkowski, Prawne uwarunkowania
przeksztatcenia komunalnego zaktadu budzetowego w spotke prawa handlowego, w: Program
Prywatyzacji Podmiotéw Komunalnych, red. J. Majewski, Wydawnictwo Gdanskie, Gdansk—
Gdynia 2004, s. 363 (Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz. 1591 z p6zn. zm.; Dz.U. z 2001 r., nr 71, poz.
733 z pozn. zm.; Dz.U. z 1997 r., nr 9, poz. 43 z pdézn. zm.; Dz.U. z 2009 r., nr 157, poz. 1240;
Dz.U. z 2007 r., nr 223, poz. 1655 z p6zn. zm.; Dz.U. z 2000 r., nr 46, poz. 543 z pozn. zm.;
Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.; Dz.U z 2001 r., nr 71, poz. 734.

® S. Kandula, J.Przybylska, Organizacja dzialalnosci gospodarczej samorzadu terytorialnego
w Polsce, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan 2008, s. 50-55.

7 Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, DzU z 2009 r., nr 157, poz.
1240.
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w zakresie okreslonym w odrgbnych ustawach samorzadowy zaktad budzetowy
moze otrzymywac dotacje podmiotowa.

Od 2000 roku suma dotacji dla jednego zakladu budzetowego nie moze
by¢ wyzsza niz 50% kosztéw jego dzialalno$ci. Ograniczenie to nie dotyczy
jednak dotacji inwestycyjnych oraz dotacji otrzymywanych w zwiazku z reali-
zacja projektu lub zadania wspoétfinansowanego ze $rodkoéw pochodzacych
z funduszy strukturalnych lub Funduszu Spojnosci Unii Europejskiej.

Nie jest mozliwe finansowanie dziatalno$ci zaktadu budzetowego $rodka-
mi o charakterze zwrotnym. Zaktad budzetowy zachowuje swobodg w ksztat-
towaniu wielkosci zatrudnienia, natomiast W zakresie ptac swoboda ta jest
ograniczona obowiazujacymi przepisami ptacowymi®.

Na tle powyzszych konkluzji stwierdzi¢ nalezy, iz zaktad budzetowy gro-
madzi $rodki finansowe i oprocz wydatkow na wynagrodzenia pracownikow
srodki te przeznacza na administrowanie® (zarzadzanie) oraz koszty remontow,
a dziatalnos¢ inwestycyjna zaktadu budzetowego finansowana jest na odreb-
nych zasadach. Jest to zwiazane z tym, ze zaklad budzetowy nie dysponuje zro-
dtami finansowania inwestycji charakterystycznymi dla podmiotow dziataja-
cych na podstawie przepisow kodeksu handlowego. Po pierwsze, nie moze on
wykorzysta¢ na cele inwestycyjne wypracowanej nadwyzki finansowej, gdyz
w cato$ci przekazuje ja do budzetu nadzorujacego go samorzadu. Po drugie, za-
ktady budzetowe dopiero od 2010 roku dokonuja odpisow amortyzacyjnych
srodkow trwatych, pozwalajacych zgromadzi¢ niezbgdne $rodki na odtworzenie
majatku’®.

Ustawa o gospodarce komunalnej postuluje, aby forme zaktadu budzeto-
wego wykorzystywaé tylko wowczas, gdy planowane jest realizowanie przez
taki zaktad zadan o charakterze uzytecznosci publicznej''. Artykutu 14 Ustawy
o finansach publicznych'? wyraznie wskazuje, iz zaklady budzetowe powinny
by¢ utrzymywane jedynie dla realizacji zadan wlasnych gmin, w tym w zakresie

S. Kanduta, J. Przybylska, Organizacja dziatalnosci gospodarczej..., s. 50-55.
Administrowanie, zarzadzanie to glownie koszty zarzadu, czyli wynagrodzenia pracowni-
kow, utrzymanie nieruchomosci biurowych, zakup materiatow, obstuga sieci informatycznych
i programow finansowo-ksiggowych.

05 Kanduta, J. Przybylska, Organizacja dzialalnos$ci gospodarczej ...

1 Zadania o charakterze uzytecznosci publicznej to zadania, ktorych celem jest biezace i nie-
przerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludnosci w drodze $wiadczenia ustug powszechnie
dostepnych (art. 1 Ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej, Dz.U. z 1997 r.,
nr 9, poz. 43); (art. 7 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, Dz.U. z 2001 r.,
nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.).

12 Dz.U. 72009 ., nr 157, poz. 1240.

9
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zadan dotyczacych gospodarki mieszkaniowej 1 gospodarowania lokalami uzyt-
kowymi. Przepisy prawa obecnie obowiazujace daja gminom mozliwos¢ prze-
ksztatcenia zaktadu budzetowego w spotke prawa handlowego.

2. Spétka prawa handlowego alternatywna forma zarzadzania
komunalnym zasobem mieszkaniowym

Jedna z najbardziej rozpowszechnionych form organizowania ustug komu-
nalnych, obok zaktadow budzetowych, jest forma spétki kapitatowej, a prawne
uwarunkowania dziatalnos$ci spotek kapitalowych zawarte sa w réznych aktach
prawnych®®:

— Ustawa z dnia z dnia 15 wrze$nia 2000 roku Kodeks spotek hand-
lowych,

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny,

— Ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym,

— Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 roku o gospodarce komunalnej,

— Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 roku o finansach publicznych,

— Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 roku, prawo zaméwien publicz-
nych,

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo-
$ciami.

Kapitatowe spotki prawa handlowego to spotka akcyjna i spotka z ograni-
czong odpowiedzialnoécia™. Spotka akcyjna jest najstarsza forma spotki kapita-
towej, a jej rozwdj zaczat sie w XIX wieku Jest najbardziej korzystna forma dla
duzych przedsiebiorstw, wykorzystywana w sektorze ustug publicznych rzadko
i od niedawna.

¥ Opracowanie whasne na podstawie: T. Fijatkowski, Gospodarka nieruchomosciami,
wiasnosé lokali, ochrona praw lokatoréw. Akty prawne, komentarz, orzecznictwo, Oficyna Wy-
dawnicza Branta, Bydgoszcz—Warszawa 2005, s. 31,45, www.msp.money.pl/akty_prawne/kodeks
_spolek_handlowych (3.01.2012). (Dz.U. z 2000 r., nr 94, poz. 1037 z p6zn. zm.; Dz.U. z 1964 r.,
nr 16, poz. 93 z pézn. zm.; Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz. 1591 z p6zn. zm.; Dz.U. z 1997 r., nr 9,
poz. 43 z p6zn. zm.; Dz.U. z 2009 r., nr 157, poz. 1240; Dz.U. z 2007 r., nr 223, poz. 1655 z p6zn.
zm.; Dz.U. z 2000 r., nr 46, poz.543 z pdzn. zm.).

14 Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych, tytut III, Dz.U. nr. 94, poz.
1037 z p6zn. zm.
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Jednostki samorzadu terytorialnego moga tworzy¢ spotki prawa handlo-
wego, a takze przystgpowaé do juz istniejacych spotek. Gmina moze tworzy¢
spotki prawa handlowego, jesli tacznie zostana spelnione dwa warunki™:

— istnieja niezaspokojone potrzeby wspolnoty samorzadowej na ryn-
ku lokalnym,

— wystepujace w gminie bezrobocie w znacznym stopniu wptywa
Ujemnie na poziom zycia wspolnoty, a zastosowanie innych dziatan
nie doprowadzito do aktywacji gospodarczej, w szczegolnosci do
ozywienia rynku lokalnego.

Zaakceptowaé nalezy jednak fakt, iz gmina, a doktadniej jej organ wyko-
nawczy'®, ma prawo wplywania na decyzje organdéw zarzadzajacych spotek,
gdyz to wlasnie ten organ zatwierdza regulamin okre$lajacy zasady korzystania
z ushug publicznych. Poza tym organ stanowiacy” JST podejmuje decyzje
0 wysokosci cen i oplat za ustugi komunalne®.

Funkcjonujace obecnie spotki prawa handlowego, gtownie spotki z ograni-
czona odpowiedzialno$cia, maja duza autonomig, jesli chodzi o ksztaltowanie
polityki finansowej, co stawia je w pozycji konkurencyjnej w odniesieniu do
zaktadéw budzetowych.

3. Zaklad budzetowy a spotka prawa handlowego — zalety i wady

Kazde usprawnienie funkcjonowania sektora komunalnego moze stanowic¢
istotny wktad w rozwoj gospodarczy na danym terenie. Poprawianie wydajnos$ci
przedsigbiorstw oraz zmniegjszenie finansowych cigzarow ponoszonych przez
wladze lokalne to cele niemal powszechne.

Aby wiedzie¢ co zmienia¢ i jak to robi¢, nalezy najpierw pozna¢ wady
i zalety w obszarach, w ktorych chcemy co$ zmieni¢, usprawni¢. W analizowa-
nym przypadku nalezy skupi¢ uwagg na wadach i zaletach dwoch struktur orga-

5 Por. K. Gatuszka, Spéiki handlowe jako forma wspélpracy jednostek samorzqdu terytorial-
nego, W: Samorzqd terytorialny w zintegrowanej Europie, red. B. Filipiak, A. Szewczuk. Wydaw-
nictwo Naukowe Uniwersytetu Szczecifiskiego, Szczecin 2009; s. 131, M. Szyplinski, Prawne
Jormy realizacji zadan gospodarczych i spotecznych samorzqdu terytorialnego, Towarzystwo Na-
ukowe Organizacji i Kierownictwa Stowarzyszenie Wyzszej Uzytecznosci ,,Dom Organizatora”,
Torun 2008, s. 34.

16 Organem wykonawczym w gminie moze byé woijt, burmistrz lub prezydent.

Organem stanowiacym w gminie jest rada gminy, z przewodniczacym na czele.
18 A. Szewczuk, Ustugi komunalne, w: Wspdlczesna ekonomika ustug.. ., s. 490-491.
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nizacyjnych, funkcjonowania w ramach zaktadu budzetowego oraz spotki pra-
wa handlowego (spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia).

Tabela 1

Wady i zalety zaktadu budzetowego

Wady

Zalety

brak osobowosci i samodzielno$ci prawnej

tatwo$¢ tworzenia

niska racjonalno$¢ dziatania, ktora podyktowana
jest rzetelno$cia wykonywanej pracy, a nie pla-
nowaniem osiagni¢cia zyskow finansowych

tatwos¢ zarzadzania przez gming (Sys-
tem bezposrednich dyrektyw)

niemozno$¢ realizowania dziatalnosci spoza sfe-
ry uzytecznos$ci publicznej

prostota dotowania

stosowanie budzetowego systemu wynagrodzen
(sztywny system, niezalezny od uzyskiwanych
efektow)

prosta ewidencja i sprawozdawczo$é

mozliwosci rozwojowe uzaleznione od decyzji
wladz gminy

tatwo$¢ powierzania zadan z zakresu
administracji publicznej

brak amortyzacji, co nie pozwala na gromadze-
nie §rodkow przeznaczonych na odtwarzanie ma-
jatku (dekapitalizacja majatku)

stabilnos¢ instytucji

roczny system finansowania, a tym samym krot-
kookresowa perspektywa dziatalnosci

cenione miejsca pracy (pracownicy
samorzadowi)

rachunkowo$¢ kasowa utrudniajaca wprowadza-
nie rachunkowosci zarzadczej

daja poczucie bezpieczenstwa, ponie-
waz sg przeciwienstwem kapitalisty,
na ktdrego polityke gospodarcza spo-
teczno$¢ nie ma wptywu

za zobowiazania podmiotu prawna odpowie-
dzialno$¢ ponosi organ stanowiacy gminy

pelna odpowiedzialnos¢ gminy za
dziatania podmiotu oraz obowiazek
pokrywania strat

zaciaganie pozyczek i kredytow tylko na biezaca
dziatalnos¢

niemoznos¢ zaciagania kredytow na dziatalno$¢
inwestycyjna samodzielnie (w imieniu zaktadu
budZzetowego moze to zrobi¢ gmina)

wynik finansowy nie ma zadnego znaczenia dla
egzystencji podmiotu (brak motywacji do gene-
rowania dodatniego wyniku)

brak mozliwos$ci przeznaczenia dodatniego wy-
niku finansowego (nadwyzki) na cele inwesty-
cyjne — zwrot do budzetu nadrzgdnego

brak rady nadzorczej, rady pracowniczej, organ
nadzorczy to rada gminy, ktora ma bezposredni
wplyw na zarzadzanie zaktadem

funkcja dyrektora, kierownika zaktadu ma
przedmiotowy charakter
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Wady Zalety

— ubezwlasnowolniony podmiot

— brak samodzielnoéci finansowej

— brak mechanizméw motywacyjnych u pracowni-
kow

— wysokie koszty zarzadu

— mozna nim re¢cznie sterowac

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: Program prywatyzacji...; J. Przybylska, Au-
dyt wewnetrzny w sektorze publicznym, CeDeWu Sp. z 0.0., Warszawa 2010.

Tabela 2
Wady i zalety spotek prawa handlowego
Wady Zalety
— pelne opodatkowanie — mozliwo$¢ pozyskania zewngtrznego kapitatu
— zdolno$¢ kredytowa

— dhugi okres tworzenia spotki (analizy, wy- | — racjonalno$¢ dziatania w celu osiagania mak-
ceny, negocjacje) symalnego zysku wynikajaca z praw rynku

— brak gwarancji poprawnosci dziatania — mozliwe zarzadzanie na zasadach menadzer-
(szczegolnie w sferze komunalnych ustug skich i zwiazana z tym racjonalizacja wydat-
mieszkaniowych — sfera szczegolnie wraz- kow
liwa spotecznie)

— mozliwo$¢ powierzenia zadan z zakresu — mozliwe swobodne ksztaltowanie wewngtrz-
administracji publicznej tylko w formie nych proceséw gospodarczych (wynagro-
umowy zlecenia dzen, gospodarowania $rodkami trwatymi,

zapasami)

— konieczno$¢ regulowania stosunkoéw spot- | — ograniczona odpowiedzialno$¢ majatkowa
ka—gmina za pomoca systemu umow za- gminy
wieranych z zastosowaniem zasad zawar-
tych w ustawie Prawo zamowien publicz-
nych.

— wysokie koszty uruchomienia — stosunkowo duza tatwo$¢ dokonywania prze-
ksztalcen wewngtrznych, dostosowujacych do
zmiennych warunkow otoczenia

— gmina jako zgromadzenie wspdlnikow — wydtuzanie okresu finansowania (dtuzsza
bedzie miata nadal pewien wptyw na de- perspektywa planowania, strategia dziatania)
cyzje organdw zarzadzajacych spotka

— gmina jako zgromadzenie wspdlnikow — mozliwo$¢ uczestniczenia w innych osobach
podejmuje decyzje o optatach i cenach za prawnych (spotka moze przystgpowaé do in-
usthugi ( czynsz) nych spotek prawa handlowego, moze reali-

zowac nie tylko zadania o uzytecznosci pu-
blicznej)

— dotowanie nadal przez gming — elastyczno$¢ w wyborze formy pokrywania
strat (doptaty, podniesienie kapitatu zaktado-
wego)
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Wady

Zalety

stwierdzenie, ze spotki gminne dziatajace
w sferze komunalnych ustug mieszkanio-
wych nie wykazuja dziatan proefektywno-
Sciowych

naliczanie amortyzacji stanowiacej finansowe
zrédto odtwarzania majatku

stwierdzenie, ze spotki w sferze komunal-
nych ustug mieszkaniowych koncentruja
swoja dziatalno$¢ tylko na zadaniach eks-

menadzer jako nowoczesny przywodca, wy-
bierany w drodze konkursu (zarzadzajacy
spotka to cztowiek o najwyzszych kwalifika-

ploatacyjno-remontowych cjach, z odpowiednim do$wiadczeniem i
praktyka) niewybierany w ramach powotania
mniej rygorystyczne podstawy prawne pro-

wadzenia dziatalnoS$ci, rozrachunkow, ksie-

— zagrozenie upadtoscia -

gowosci
— zagrozenie upolitycznieniem w przypadku | — wigksza niz w zaktadzie budzetowym auto-
spotki w 100% gminnej nomia

— spotka gminna ponosi ryzyko na rachunek | —
mieszkancow

nizsze koszty §wiadczonych ushug

— wprowadzanie nowych technik zarzadzania
— wprowadzanie rachunku ekonomicznego
— aplikowanie o $rodki unijne przez spotke,
a nie przez miasto
— nie obowiazuja limity zatrudnienia i wyna-
grodzenia

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Program prywatyzacji...; 2) J. Przybylska,
Audyt wewnetrzny ...

Rozwazajac zmiang struktury organizacyjnej, nalezy odpowiedzie¢ sobie
na szereg pytan. Wczesniej trzeba doktadnie przeanalizowaé wady i zalety
funkcjonowania w obu strukturach (zaktad budzetowy czy spotka prawa hand-
lowego). Nalezy probowac znalez¢ szanse i zagrozenia, na jakie mozemy by¢
narazeni W ramach przeksztatcenia. Takie zmiany budza zawsze wiele emocji,
szczegolnie wsrod spoteczenstwa i pracownikow.

Decydenci beda musieli sprosta¢ nie tylko wlasnym oczekiwaniom, lecz
winni wzia¢ pod uwage glosy zardéwno otoczenia blizszego, jak i dalszego, ma-
jac na uwadze, ze napotkaja na tej drodze zar6wno zwolennikow, jak i przeciw-
nikow przeksztatcen i restrukturyzacji.
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4. Spotka prawa handlowego — efekty mozliwe do uzyskania

Zmiana modelu zarzadzania, ktorego pierwszym krokiem jest przeksztal-
cenie zakladu budzetowego w spotke prawa handlowego, z pewnoscia usprawni
dziatania w obszarze komunalnej gospodarki mieszkaniowej.

W statucie spotki zostanie jasno okreslony zakres Swiadczonych ustug oraz
mechanizmy kontroli dziatalnosci poprzez powotanie rady nadzorczej. Efektem
bedzie przejrzystos¢ finansow gminy zwiazanych z utrzymaniem zasobow
w wyniku racjonalizacji zarzadzania oraz potozenie nacisku na uzyskiwanie
wysokich efektow przy niskich naktadach.

Zmiana zarzadzania w wyniku powotania spotki prawa handlowego po-
zwoli na rozwo0j mechanizméw rynkowych, stymulowanie wyzszej jakosci
ushug, ograniczanie kosztow zarzadzania, merytoryczne podej$cie do klienta.
Mozliwa bedzie eliminacja pozamerytorycznych kryteriéw doboru kadry zarza-
dzajacej, czyli odejscie od partyjnego doboru tej kadry na rzecz otwartych kon-
kurséw na podstawie wskazanych kryteriéw doboru, zatrudnianie pracownikow
doswiadczonych i dobrze wyksztatconych, wprowadzanie kodeksow etyki za-
wodowej.

Umozliwi to kadrze kierowniczej planowanie strategiczne, wieloletnie,
wprowadzanie systemow motywacyjnych, sprawne §wiadczenie komunalnych
ustug mieszkaniowych i mozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci inwestycyjnej
w ramach wilasnych srodkow finansowych, dostgp do zewngtrznych zrodet fi-
nansowania, mozliwo§¢ samodzielnego aplikowania o $rodki unijne oraz za-
pewni spoleczna akceptacje w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej.

5. Bariery przeksztalcen i racjonalizacji komunalnych ustug
mieszkaniowych w ramach zmiany sposobu zarzadzania jednostka

Podstawowym problemem w zarzadzaniu oraz w racjonalizacji, czyli
wprowadzaniu zmian w obszarze zarzadzania, sa aspekty spoleczne w tym pra-
cownicze. Pracownicy sa szczegolnie wrazliwi na wszelkie zmiany organiza-
cyjne, a przeksztalcenia kojarza si¢ im ze zwolnieniami, obnizka wynagrodze-
nia, pozbawieniem dodatkowych §wiadczen.

Negatywna ocena pracownikéw oraz zwiazkow zawodowych co do propo-
zycji przeksztalcenia moze opdzniac lub catkowicie uniemozliwi¢ wprowadza-
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nie zmian w danej organizacji. Szczegolnie narazeni na utratg pracy bgda sig
czuli pracownicy z wieloletnim stazem, nieposiadajacy odpowiedniego wy-
ksztatcenia. Te obawy sa czesciowo uzasadnione, gdyz zarzad spotki prawa
handlowego nie bedzie mogt sobie pozwoli¢ na optacanie pracownikéw mato
wydajnych, ktorzy nie potrafili si¢ wykaza¢ zdolno$ciami i umiejgtnosciami.

Spoteczenstwo lokalne bedzie si¢ obawiatlo wzrostu cen ustug, czgsto
mieszkancy watpia W lepsza dostgpno$¢ czy wyzsza jakos$¢ ustug, jak réwniez
nie wierza w lepsza i efektywniejsza obstuge klienta, twierdzac, iz urzednik
zawsze pozostanie urz¢dnikiem.

Gminy czgsto borykaja si¢ z problemem rozstrzygnigcia kwestii podejscia
do gospodarki komunalnej. Wciaz panuje przekonanie, iz biezace i nieprzerwa-
ne zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludnosci wyklucza dazenie do osiagania
zysku. Takie myslenie sprawia, iz nie podejmuje si¢ wysitkow zmiany zarza-
dzania w obszarze ustug mieszkaniowych. Problemem jest rowniez brak jakich-
kolwiek analiz, chociazby czastkowych, w zakresie efektywnego $wiadczenia
komunalnych ustug mieszkaniowych.

Podsumowanie

W administracji publicznej brakuje ustug wysokiej jakosci, ale brakuje
rowniez wysokiej jakosci przywoddztwa. Trudno jest przeprowadza¢ zmiany
w skostniatych strukturach, jednakze nalezy mie¢ swiadomos$¢, iz te zmiany sa
niezbedne 1 pozadane. Spoteczenstwo ma wysokie wymagania i obecnie nie ma
zaufania do instytucji publicznych.

Zmiany nalezy wprowadza¢ pomimo oporow, jednak trzeba najpierw
uwierzy¢, iz wprowadzona zmiana na pewno poprawi zaro6wno jako$¢ $wiad-
czonych uslug mieszkaniowych, jak i ich dostgpnos¢. Przeksztatcenie zaktadu
budzetowego w spotke prawa handlowego umozliwi rowniez dostep do nowych
zrédet finansowania, a gospodarka finansowa bedzie prowadzona na zasadach
rynkowych.

Gminy musza prowadzi¢ $wiadoma polityke mieszkaniowa, gdyz miesz-
kanie jest dobrem pierwszej potrzeby, publicznym dobrem spotecznym, jednym
z najwazniejszych warto$ci w zyciu cztowieka.
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DEPARTAMENT OF FINANCIAL AND COMMERCIAL LAW COMPANY —
THEORETICAL ASPECTS OF ORGANIZIG AND FINANCING
OF HOUSING MUNICIPAL

Summary

This article aims to compare the two structures in which business ist he organiza-
tion of municipal housing in municipalities, pointing tot he advantages and disad-
vantages of these structures. Effects can be determined to obtain a transformed plant as
a result oft he budgetinto a commercial company, as well as changes in the scope of fi-
nancial management.

Translated by Agnieszka Paluch-Dybek



