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Wstep

Mieszkalnictwo to dziedzina dotyczgca zywotnych interes6w mieszkan-
cOw gmin, szczegolnie newralgiczna pod wzgledem spotecznym. Nierozerwal-
nie taczy si¢ z rozwojem lokalnym nie tylko powigzaniami finansowymi, lecz
takze politycznymi i ekonomicznymi.

Niniejsza praca stanowi zarys problemow polityki mieszkaniowej, wspot-
czesnego zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym oraz, na pod-
stawie studiow literaturowych, nakre$la wptyw polityki czynszowej na roz-
woj lokalny.

1. Rola gmin w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa

Model samorzadu terytorialnego w Polsce zostat opracowany na podsta-
wie europejskich standardow, czyli Europejskiej Karty Samorzadu Terytorial-
nego. Zasada samorzadnosci zostata uznana w konstytucji'. Zgodnie z art. 166
ust.1 Konstytucji RP — zadania publiczne, ktore stuzg zaspokajaniu potrzeb

' E. Olejniczak-Szatowska, Formy demokracji bezposredniej w polskim modelu samorzqdu
terytorialnego (zagadnienia wybrane), w: S. Dolata (red.), Prawne i finansowe aspekty funkcjono-
wania samorzqdu terytorialnego, t. 1, Wydawnictwo Uniwersytetu Opolskiego, Opole 2000, s. 119.
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wspolnoty samorzadowej, s wykonywane przez jednostke samorzadu tery-
torialnego (jst) i sa okreslone mianem zadan wtasnych. W przypadku gmin
sa to wszelkie sprawy o charakterze lokalnym, zwlaszcza: z zakresu tadu prze-
strzennego, gospodarki nieruchomos$ciami, gminnego budownictwa mieszka-
niowego i inne’.

Interwencja panstwa, w tym pomoc dla najbiedniejszych, rozpoczela sig
pod koniec XIX wieku i narastata przez wiek XX. Pomoc spoteczna panstwa
i samorzadu w zakresie mieszkalnictwa nie moze by¢ powszechna ani tatwa
do uzyskania, gdyz powoduje ogromne obciazenia dla budzetow publicznych.
Na catym $wiecie ludzie biedni borykaja si¢ z problemami sfery mieszka-
niowej. Dlatego gminna, lokalna polityka mieszkaniowa powinna zmierzac¢
do wyréwnywania szans, podejmujac proby zapewnienia okreslonej grupie
spoleczenstwa dostgpu do mieszkan o odpowiedniej wielkosci i okreslonym
standardzie®.

Gmina jest organem wtadzy publicznej i musi spetnia¢ okre$lone funkcje.
Jest odrebna, samodzielna i niezalezng jednostka samorzadowa. Czgsto powie-
rza jednemu podmiotowi — monopoliscie — prowadzenie dziatalnosci (miedzy
innymi w sferze mieszkalnictwa). Jest to przejaw szeroko pojetego interwen-
cjonizmu publicznego (samorzadowego)*, a mieszkanie jest jednym z podsta-
wowych dobr spotecznych. Jest dobrem trwatego uzytku, ktore kazdy czlowiek
moze wynajac¢ lub kupi¢. Jest rowniez traktowane jako swiadczenie spoteczne
panstwa czy gminy na rzecz jednostki. Nalezy rozstrzygna¢, ktore grupy lud-
nos$ci same zaspokoja swoje potrzeby mieszkaniowe, a ktore bedg mogty sko-
rzysta¢ z pomocy spolecznej w tym zakresie. Gminy powinny tak organizo-
wac gospodarowanie komunalnym zasobem mieszkaniowym, aby zapewnic¢
mieszkania roznym — pod wzgledem sity nabywczej — grupom spoteczenstwa,
gdyz zawsze bedzie istniata okreslona liczba ludzi niezdolnych do pozyska-
nia mieszkan we wlasnym zakresie w ramach swoich srodkéw finansowych’.

2 A. Miszczuk, M. Miszczuk, K. Zuk, Gospodarka samorzqdu terytorialnego, PWN, War-
szawa 2007, s. 38-39.

3 M. Majchrzak, Gospodarka i polityka mieszkaniowa w gminach, w: A. Zalewski (red.),
Nowe zarzqdzanie publiczne w polskim samorzqdzie terytorialnym, SGH, Warszawa 2007,
s. 211-214.

4 M. Kogut-Jaworska, Instrumenty interwencjonizmu lokalnego w stymulowaniu rozwoju
gospodarczego, CeDeWu, Warszawa 2008, s. 49-51.

5 M. Majchrzak, op.cit., s. 216-217.
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Glownymi celami polityki mieszkaniowej gmin powinny by¢:
— zapewnienie spoleczenstwu dobrych mieszkan,
— dopasowywanie struktury wielkosci mieszkan do typoéw demograficz-
nych gospodarstw domowych,
— rozwigzywanie trudnych problemo6w socjalno-mieszkaniowych,
— monitorowanie i kontrola jednostek zarzadzajacych w imieniu gminy
zasobem mieszkaniowym®.

Ogolne cele polityki mieszkaniowej w gminach to czesto: poprawa
warunkow mieszkaniowych lokalnej spotecznosci, posiadanie wptywu na roz-
w0j budownictwa, zarzagdzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym oraz
poprawa jakosci ustug, wprowadzanie standardow rynkowych, jak rowniez
transparentne reguty polityki’. Gmina moze:

— budowaé¢ mieszkania komunalne z przeznaczeniem na wynajem lub
sprzedaz,

— uczestniczy¢ w réznych formach budownictwa spotecznego,

— uzbraja¢ grunty pod budownictwo,

— prowadzi¢ polityke zamiany mieszkan w obrebie wiasnosci komunalne;j,

— iinne®.

Mieszkalnictwo to dziedzina szczegodlnie newralgiczna pod wzgledem
spolecznym, wazna zaré6wno dla panstwa, jak i dla samorzadow lokalnych.
Brak mieszkania prowadzi do bezdomnosci, do degradacji spotecznych, jest
przyczyng popadania pewnych grup spotecznych w natogi, takie jak alkoho-
lizm. Zgodnie z art. 4 ust. 2 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
(DzU 2005, nr 31, poz. 266 z poézn. zm) ,,gmina na zasadach i w przypadkach
okreslonych w ustawie zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich docho-
dach”. Lokale te stanowig majatek gminy i tworzg jej zasob mieszkaniowy.
Gminy maja obowiazek uchwalania wieloletnich programéw gospodarowa-

¢ J. Zapart, O wlasciwe miejsce mieszkalnictwa w strategiach rozwoju gmin, w: S. Dolata

(red.), Prawne i finansowe aspekty funkcjonowania samorzgdu terytorialnego, t. 11, Wydaw-
nictwo Uniwersytetu Opolskiego, Opole 2000, s. 530-534.

7 M. Majchrzak, op.cit., s. 217.
8 J. Zapart, op.cit., s. 534-537.
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nia mieszkaniowym zasobem gminy. Program ten musi by¢ spdjny z wielo-
letnim planem inwestycyjnym i budzetem miasta’.

W celu poprawy wykorzystywania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem, gminy wprowadzaja rdznego rodzaju dziatania,
majgce na celu usprawnienie wszystkich czynnosci podejmowanych w tym
newralgicznym obszarze polityki lokalnej. Wyrdzni¢ tu mozna miedzy innymi:
petng inwentaryzacje zasobu mieszkaniowego, usprawnienie mechanizméw
ulatwiajacych zamiane mieszkan miedzy lokatorami ze wzgledu na zalegtosci
czynszowe, taczenie lokali podzielonych, sprzedaz lokali w budynkach, gdzie
wickszo$¢ udziatdw posiadaja wlasciciele, oraz wspieranie budownictwa'®.

Rola gmin w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa
w Polsce jest ogromna. Bez pomocy samorzadu lokalnego czgs¢ wspotcze-
snego spoteczenstwa nie jest w stanie poradzi¢ sobie z problemami mieszka-
niowymi. Niezbedny jest tu interwencjonizm publiczny.

Odpowiednia organizacja ustug komunalnych w gminach jest jednym
z czynnikow, ktore w duzej mierze decyduja o skutecznosci i efektywnosci
zaspokajania potrzeb swoich mieszkancow. Dlatego gminy musza prowadzi¢
$wiadoma polityke mieszkaniowa, gdyz mieszkanie jest dobrem pierwszej
potrzeby, publicznym dobrem spotecznym, jedng z najwazniejszych warto-
$ci w zyciu cztowieka.

2. Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym przez zaklady
budzetowe

Jst moga powierzy¢ wykonywanie zadan z zakresu gospodarki komu-
nalnej zaréwno osobom fizycznym, jak i prawnym, a roéwniez jednostkom
organizacyjnym nieposiadajagcym osobowosci prawnej (zaktady budzetowe),
w drodze umowy, na zasadach ogdélnych, na podstawie przepiséw dotycza-
cych zamoéwien publicznych!!,

° Uchwata NR XLIX/401/2009 Rady Miasta X z dnia 15 stycznia 2009 r. w sprawie wie-
loletniego programu gospodarowania zasobem miasta X na lata 2009-2013.

10 Tbidem.

""" A. Szewczuk, Teoria i pragmatyka ustug komunalnych, w: S. Flejterski, A. Panasiuk,
J. Perenc, G. Rosa (red.), Wspolczesna ekonomika ustug, PWN, Warszawa 2005, s. 479.
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Zaktad budzetowy to jednostka organizacyjna sektora finansow publicz-
nych, ktora odptlatnie wykonuje zadania oraz pokrywa koszty swojej dzia-
falno$ci z przychodow wilasnych. Zaktad budzetowy jest powigzany z jed-
nostka macierzysta metoda netto, co oznacza, ze w przypadku wykazania
straty jest ona pokrywana ze srodkoéw finansowych jednostki nadrzgdnej. Nato-
miast gdy zaktad budzetowy wykazuje zysk, w catosci jest on odprowadzany
do budzetu'.

Zaktad budzetowy nie ma osobowos$ci prawnej ani nie prowadzi wia-
snej polityki cenowej. Podstawa gospodarki finansowej jest roczny plan finan-
sowy, a gospodarka finansowa prowadzona jest zgodnie z ustawa o finansach
publicznych®®. Raczej administruje niz zarzadza zasobem mieszkaniowym
gmin, gdyz: ,,zarzadzanie to zespot dziatan, ktore podejmuje samorzad lokalny
w celu poprawy zycia spotecznosci lokalnej”. Gtéwnym zadaniem zarzadza-
nia jest zapewnienie skutecznej realizacji wyznaczonych celow kazdej jed-
nostki, przy uwzglednieniu zasad racjonalnego gospodarowania. Zarzadza-
nia nie nalezy wigc myli¢ z administrowaniem, jakie czgsto obserwowane jest
w zaktadach budzetowych!“.

W gospodarce komunalnej wciaz dominujg niewtasciwe modele §wiad-
czenia ushug. Brak jest w sektorze mieszkalnictwa komunalnego wyraznej woli
poddania si¢ presji konkurencji. Lokalnym zasobem mieszkaniowym zarza-
dzajg spotki prawa handlowego oraz komunalne zaktady budzetowe, w udziale
po okoto 50%. Obserwuje si¢ malejaca ilo$¢ zakladéw budzetowych na rzecz
form rynkowych, w jakich funkcjonujg spotki prawa handlowego's.

Na podstawie danych Ministerstwa Skarbu Panstwa na koniec 2007 r.,
stwierdzi¢ nalezy, ze w Polsce!'é:

— w roku 2007 w poréwnaniu z rokiem 2003 wzrosta liczba zaktadow
budzetowych z 1042 do 1157, tj. o 115 zaktadow,

12 M. Dylewski, B. Filipiak, M. Gorzatczynska-Koczkodaj, Finanse samorzqdowe. Narze-
dzia. Decyzje. Procesy, PWN, Warszawa 2000, s. 21.

13 M. Dylewski, B. Filipiak, Podmioty upowaznione do swiadczenia ustug publicznych,
w: S. Flejterski, A. Panasiuk, J. Perenc, G. Rosa (red.), op.cit., s. 463.

4 M. Zidtkowski, Zarzgdzanie strategiczne w polskim samorzgdzie terytorialnym,
w: A. Zalewski (red.), op.cit., s. 76-78.

15 A. Miszczuk, M. Miszczuk, K. Zuk, op.cit., s. 150-151.

!¢ Ministerstwo Skarbu Panstwa, Informacja o przeksztatceniach i prywatyzacji mienia

komunalnego (wg stanu na koniec 2007 r.), Warszawa, luty 2009, s. 15.
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— liczba gminnych zaktadow budzetowych wzrosta z 1032 do 1134, tj. 0 102
zaklady,

— w tym liczba komunalnych zakladow gospodarki mieszkaniowej zmniej-
szyta sie z 274 do 232, tj. 0 42 zaklady.

Formy organizacyjno-prawne komunalnej gospodarki mieszkaniowe;j
w Polsce na koniec roku 2007 przedstawiaty si¢ nastepujaco'”:

— 32 jednostki budzetowe,
— 234 zaktady budzetowe,
— 273 jednoosobowe spoiki z 0.0.,
— 1 jednoosobowa spotka akcyjna.

Forma zaktadu budzetowego utrzymuje si¢ w Polsce od lat 90. Dla zatég
pracowniczych wydaje sie najbezpieczniejsza, jest tez bardzo wygodna dla
wiadzy, ktora ma pelng kontrole nad zaktadem budzetowym i gospodarka
mieszkaniowa w gminach. W literaturze przedmiotu, w przeprowadzanych
badaniach gospodarowanie komunalnym zasobem mieszkaniowym przez
zaktady gospodarki komunalnej jest wciaz krytykowane. Jednak nie ma jed-
noznacznych dowodow, ze spotki czy TBS-y dziataja lepiej, efektywniej'®.
By¢ moze wynika to z faktu, ze nie ma dostatecznej ilo$ci badan przeprowa-
dzanych w omawianym sektorze.

Zaktady gospodarki mieszkaniowej w imieniu gminy zajmuja sie:

— utrzymywaniem komunalnych lokali mieszkalnych (remonty, naprawy
i przeglady),

— utrzymywaniem lokali uzytkowych,

— przydzialem mieszkan i lokali,

— prowadzeniem gospodarki czynszowo-finansowej najemcow,

— wspotuczestniczeniem w dziatalnosci wspolnot mieszkaniowych.

Zaktady gospodarki mieszkaniowej, ze wzgledu na swoja forme orga-
nizacyjna, brak osobowos$ci prawnej i rozliczanie si¢ z budzetem za pomoca
metody netto, nie sg zainteresowane obnizaniem kosztow dziatalnosci, podno-
szeniem jako$ci wykonywanych ushug czy dbaniem o wigksza efektywnos$c®.

17 Ibidem, s. 34.
18 M. Majchrzak, op.cit., s. 228-229.

19 T. Baginski, Firma komunalna jako podmiot podlegly gminie, w: J. Majewski (red.), Pro-
gram Prywatyzacji Podmiotow Komunalnych, Wydawnictwo Gdanskie, Gdansk—Gdynia 2004,
s. 353-356.
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Niewatpliwie niezbedne jest urynkowienie komunalnej gospodarki
mieszkaniowej prowadzonej w formie komunalnych zaktadow budzetowych.
Rezultatem bedzie z pewnos$cia wzrost efektywnosci, jakosci §wiadczonych
ushug, zmiana podejscia do klienta. Mozna oczekiwa¢ obnizki kosztow, a tym
samym pewnej obnizki cen za ustugi. Jednak wystepuje wiele problemoéw
towarzyszacych urynkowieniu, takich jak opor pracownikoéw (restrukturyza-
cja zatrudnienia), naruszenie interesOw decydentow (obsadzenie stanowisk
,,kolesiami”)?.

Dzi§ wciaz si¢ styszy, ze komunalne zaktady gospodarki mieszka-
niowej to instytucje archaiczne, nieefektywne, przestarzale, a poczucie
wlasnosci (wykup lokali od gminy przez najemcéw) i urynkowienie tej
sfery (przeksztatcenie zaktadu budzetowego w spotke prawa handlowego)
moze wiele zmieni¢. Budynki wczesniej nieotynkowane, nieocieplane,
brzydkie, po prostu zapuszczone przez administracj¢, nieremontowane,
zaczynajg przechodzi¢ metamorfozy. Sa zadbane, zabezpieczane i jest
wokot nich zagospodarowywany teren. Zmienia si¢ rGwniez mentalnos¢
ludzi, ktorzy nawzajem si¢ pilnuja i wspolnie dbaja o budynek, w kto-
rym mieszkajg®'.

Zarowno w opracowaniach teoretycznych, w dostepnej literaturze,
jak 1 w przeprowadzanych badaniach, studiach analitycznych czy kontro-
lach Najwyzszej Izby Kontroli, zarzagdzanie przez zaktady budzetowe zaso-
bem mieszkaniowym gmin jest oceniane negatywnie. Monitorowanie i kon-
trolowanie, nowe metody i narzgdzia racjonalizacji, glos spoteczenstwa,
to zadania, jakie stoja przed jednostkami zarzadzajacymi zasobem miesz-
kaniowym.

Nalezy jak najszybciej w sferze tej wprowadzi¢ nowe zarzadzanie
publiczne, dostosowane do warunkow rynkowych, podwyzsza¢ jakosc ustug,
doceni¢ pracownikoéw, menadzerdw, postawic na efektywno$¢ dla dobra gmin,
a przede wszystkim ich mieszkancow.

20 J. Majewski, Spoleczne aspekty restrukturyzacji i przeksztalcen zakltadow budzetowych,
w: J. Majewski (red.), op.cit., s. 409.

2 Z. Marecki, Poczucie wlasnosci zmienito wszystko, ,,Wspdlnota Mieszkaniowa” 2009,
nr 6, s. 28-29.
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3. Wplyw polityki czynszowej gmin na rozwdéj lokalny

Samorzad terytorialny jako ,,gospodarz na swoim terenie” jest odpowie-
dzialny za realizacjg strategii rozwojowych w gminie®?. To od zaangazowania,
wiedzy i umiej¢tnosci kadr profesjonalnych i spotecznych dziataczy samorza-
dowych zalezy pomyslnos$¢ naszych ,,Matych Ojczyzn”?.

Rozwoj lokalny to proces oczekiwanych i pozadanych zmian zachodza-
cym w lokalnym uktadzie spoteczno-terytorialnym, wyrézniajagcym si¢ pew-
nymi cechami terytorialnymi, gospodarczymi i kulturowymi, a takze lokalng
preferencja potrzeb i pewna hierarchia wartosci. Do rozwoju lokalnego
w glownej mierze przyczyniajg si¢ wladze samorzadowe, stosujac na swoim
terenie instrumenty interwencjonizmu publicznego, w tym réwniez polityke
czynszowg jako cze$¢ strategii ujetej w wieloletnich planach rozwoju i gospo-
darowania®.

Ceng za ustuge mieszkaniowg jest czynsz. Czynsz to $wiadczenie pie-
ni¢zne uiszczane przez najemce wynajmujgcemu w zamian za oddanie lokalu
mieszkalnego w uzytkowanie®”. Wplywy z czynszow sa jednym z gtownych
zrodet finansowania kosztéw utrzymania zasobow mieszkaniowych gminy.

Zgodnie z art. 21. Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego,
to rada gminy uchwala?:

— wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,

— zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy,

— zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

2 A. Szewczuk, Diug lokalny szansq na realizacje strategii rozwojowych jednostek samo-
rzqdu terytorialnego, w: B. Filipiak, A. Szewczuk (red.), Samorzqd terytorialny w zintegrowa-
nej Europie, Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego, Szczecin 2009, s. 457.

3 'W. Kosiedowski, Wstgp. Wprowadzenie do teorii i praktyki rozwoju regionalnego i lokal-
nego, w: W. Kosiedowski (red.), Samorzqd terytorialny w procesie rozwoju regionalnego i lokal-
nego, Wydawnictwo ,,Dom Organizatora”, Torun 2005, s. 9.

24 M. Kogut-Jaworska, op.cit., s. 25-26, 37.

% www.stat.gov.pl z dnia 01.04.2010.

2 T. Fijatkowski, Gospodarka nieruchomosciami, wilasnos¢ lokali, ochrona praw lokato-
row. Akty prawne, komentarz, orzecznictwo, Oficyna Wydawnicza Branta, Bydgoszcz—War-
szawa 2005, s. 270-271.
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Prawidlowo prowadzona polityka czynszowa gmin odgrywa wazng role¢
w stymulowaniu rozwoju lokalnego. Wysokos¢ srodkéw finansowych przezna-
czana na rozwdj, inwestycje, innowacje na danym obszarze jest uzalezniona
m.in. od wysokosci ustalonych stawek czynszu dla lokali zar6wno mieszkal-
nych, jak i uzytkowych.

To stan posiadania §rodkéw finansowych wskazuje zakres dziatan
i aktywnos¢ jednostek sektora publicznego i finanséw publicznych oraz cha-
rakter jego zadan. Ograniczenia, jakim sa niedobory $rodkow finansowych,
determinuja poziom rozwoju gmin, a takze wpltywaja na jako$¢ zycia i zado-
wolenie obywateli®’.

To, czy dana gmina si¢ rozwija, czy nie, zalezy od tego ile pieniedzy
moze na ten rozwoj przeznaczy¢. Jezeli polityka mieszkaniowa opiera si¢
glownie na aspektach spotecznych, politycznych, a nie ekonomicznych, wow-
czas gmina musi dotowac jednostke administrujaca komunalnym zasobem
mieszkaniowym. Dotacja taka mogtaby by¢ wykorzystana na inne cele, stra-
tegiczne zadania, ktore przynosza korzy$¢ catemu spoteczenstwu?.

Brakuje dostatecznych badan, ktore jednoznacznie daja odpowiedz na pyta-
nie, jaki bezposredni wptyw na lokalny rozwdj ma polityka czynszowa. W teorii,
wplywy z czynszow powinny wystarcza¢ na utrzymanie zasobow mieszkanio-
wych. W Polsce, niestety, tak nie jest. Przez ostatnie lata (okoto 60 lat) czynsze
byly zanizane. W skali roku nie mogg przekraczaé¢ 3% wartosci kosztow odtwo-
rzeniowych. Obecnie w wigkszosci gmin oscyluja pomigdzy 0,8—1,3%%.

Polityka mieszkaniowa w gminach to temat bardzo delikatny, gdyz doty-
czy zaspokajania podstawowych potrzeb spoteczenstwa. Mieszkanie to dobro
pierwszej potrzeby, niezbedne do normalnego funkcjonowania kazdej jednostki,
rodziny. Polityka czynszowa powinna by¢ zmieniona. Gminy nie moga sobie
pozwoli¢ na coraz wigksze dotowanie komunalnych zaktadéw budzetowych, gdyz
to ogranicza rozwoj lokalny i dziata na niekorzys¢ catej spotecznosci lokalne;.

Coraz czg¢$ciej jednym z rozwigzan poprawiajacych sytuacje w obszarze
polityki czynszowej (mieszkalnictwa komunalnego, finansowania, dotowania)

27 A. Szewczuk, M. Ziolo, Zarys ekonomiki sektora publicznego, Wydawnictwo Naukowe
Uniwersytetu Szczecinskiego, Szczecin 2008, s. 359.

2 Opracowanie wiasne na podstawie M. Majchrzak, op.cit., s. 211-278.
2 M. Majchrzak, op.cit., s. 270.
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jest urynkowienie komunalnej gospodarki w gminach. Podmiot dziatajacy
w warunkach rynkowych, na przyktad spotka prawa handlowego (zamiast sie-
ga¢ do budzetu gminy, tak jak zaktad budzetowy), ma dodatkowe mozliwo-
$ci pozyskiwania $rodkéw finansowych bezposrednio z rynku (kredyty ban-
kowe, $rodki finansowe z Unii Europejskie;j).

W tej sytuacji gmina przestaje dotowac nieefektywny zaktad budzetowy,
a pienigdze przeznacza na rozwdj lokalny, na modernizacj¢ infrastruktury
technicznej, rewitalizacj¢ zabytkéw czy remont drog. Szukajac najlepszych
rozwigzan, wlodarze gmin muszg zachowac szczegodlng ostrozno$¢, wybieracé
nalezy najlepsze warianty zardwno dla poszczegdlnych jednostek, catego spo-
leczenstwa, jak i samej gminy.

Zardéwno polityka czynszowa, jako czeg$¢ strategii gmin, jak i samo spo-
teczenstwo, decyzje, reguly, czynniki i bariery zawsze beda ksztalttowaty roz-
woj lokalny.

Lokalni decydenci musza tak ksztaltowa¢ polityke mieszkaniowa na swoim
obszarze, aby nie ograniczata ona rozwoju lokalnego, a wrecz aby stala sig sty-
mulatorem, czynnikiem pobudzajacym rozwoj lokalny na danym terenie.

Podsumowanie

Gospodarka mieszkaniowa wraz z polityka czynszow3 to jedna z najwaz-
niejszych dziedzin sktadajaca si¢ na funkcjonowanie wspolnoty samorzado-
wej. Skuteczno$¢ podejmowanych przez decydentdéw dziatan, a takze skala
i tempo rozwoju lokalnego jednostki samorzadowej wiaza si¢ nie tylko z zaso-
bami finansowymi, lecz takze ze skutecznym zarzadzaniem, gospodarowa-
niem. Gospodarka mieszkaniowa jest jednym z zadan wiasnych kazdej gminy,
a do podejmowania wszelkich dziatan w tym obszarze powotane sg komunalne
zaktady gospodarki mieszkaniowej lub spotki prawa handlowego.

Aby gminy mogtly stymulowa¢ rozwdj lokalny, musza posiada¢ odpo-
wiednie $rodki finansowe. Urynkowienie komunalnej gospodarki mieszkanio-
wej mogloby spowodowaé ograniczenie wydatkéw gmin w wyniku zaprze-
stania dotowania nierentownych instytucji, do jakich zaliczy¢ mozna zaktady
budzetowe. Wolne srodki finansowe mogtyby zosta¢ przeznaczane na roz-
woj infrastruktury, remonty, budowy, co z pewnoscia przyciagnie inwestorow,
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stworzy nowe miejsca pracy, spowoduje rozwoj przedsigbiorczosci i wzrost
konkurencyjno$ci danej gminy. Rozwdj lokalny wptynie na lepsze funkcjo-
nowanie komunalnej gospodarki mieszkaniowej w gminach, tak jak dobrze
zaplanowana polityka mieszkaniowo-czynszowa moze korzystnie wplywac
na rozwoj lokalny.
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KOMMUNALE WOHNUNGSWIRTSCHAFT —
FINANZIELLE UND ORGANISATORISCHE ASPEKTE

Zusammenfassung

Die Wohnung ist eine gute Grundversorgung. Kommunale Wohnbau ist ein wich-
tiges Element der Sozialpolitik. Diese Gemeinschaft muss von Sozialwohnungen in
ihrem Bereich. Mangel an Wohnraum fiir jedes Individuum, jede Familie ist eine
Tragddie. Es fiihrt zu sozialer Ausgrenzung. Offentliche Gelder sollten zusitzliche
MafBnahmen, die Haushalte sind. Wohnungsnot ist immer noch ein wichtiger Be-

standteil eines jeden Landes.

Ubersetzt von Beata Sadowska



