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MIESZKALNICTWO

Adam Nalepka

ZARZADZANIE ZASOBEM NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
ASPEKT ORGANIZACYJNY

Abstrakt. Kazda gmina zostata wyposazona w zaséb nieruchomosci, wsrdd ktérych
znaczny udziat majg nieruchomos$ci mieszkaniowe. Podstawowym celem tego zasobu jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czionkéw gminnej wspdinoty samorzadowe;j.

Zarzgdzanie nieruchomosciami komunalnymi gminy opiera si¢ na dwoch
podstawowych modelach. 1. Zarzadzanie $wiadczone jest przez gminne jednostki
organizacyjne, dziatajgce w formie zaktadéw lub jednostek budzetowych, jednoosobowych
spétek gminy (spétek z o.0., spolek akcyjnych). 2. Zarzadzanie $wiadczone jest przez
prywatne podmioty gospodarcze, dziatajgce na podstawie umow o zarzgdzanie.

W opracowaniu scharakteryzowano istote i zasady funkcjonowania tych modeli oraz
przedstawiono praktyczne przypadki ich zastosowania.

Stowa kluczowe: nieruchomos$ci mieszkaniowe, zarzadzanie nieruchomosciami
komunalnymi, organizacja zarzadzania, administracja budynkéw, mienie gminy

1. Uwagi wstepne

Zasob nieruchomosci gmin tworzony jest w celu umozliwienia wykonywania przez nie
ustawowych zadan wiasnych o charakterze ustug publicznych. Wsréd nieruchomosci
komunalnych podstawowy udziat ma zaséb nieruchomos$ci mieszkaniowych. Podstawowym
celem tego zasobu jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych okreslonych cztonkéw
wspolnoty samorzadowej. W skitad tego zasobu wchodzg lokale stanowigce wtasno$¢ gmin,
komunalnych os6b prawnych, spolek prawa handlowego utworzonych z udziatem gminy
(z wyjatkiem TBS) oraz lokale pozostajagce w samoistnym posiadaniu tych podmiotow®?.
Lokale mieszkalne wchodzace w skfad mieszkaniowego zasobu gminy sg w wigekszosci

przeznaczone do statego wynajmowania i sg trwale zasiedlone.

2. Modele organizacyjne zarzgdzania komunalnym zasobem mieszkaniowym
Organizacja zarzadzania nieruchomosciami komunalnymi i ich wykorzystywanie do
realizacji zadan publicznych gminy opiera sie na dwéch podstawowych modelach:
e zarzadzanie $wiadczone przez gminne jednostki organizacyjne, dziatajace w formie:
— zaktadéw lub jednostek budzetowych,

— jednoosobowych spétek gminy (spotek z 0.0., spétek akcyjnych),

%2 £. Bonczak-Kucharczyk, [2], s. 126.
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e zawieranie umow o zarzadzanie z innymi podmiotami gospodarczymi *°.

W pierwszym modelu gospodarowania nieruchomos$ciami komunalnymi gmina realizuje
funkcje zardwno decyzyjng, organizatorska, jak i wykonawczg. Realizacja procesu
zarzadzania nieruchomos$ciami przebiega tu na dwéch poziomach hierarchicznych. Rada
gminy, prezydent (burmistrz, wojt) formutujg strategie zarzgadzania oraz ustalajg zasady
i narzedzia jej realizacji, za$ jednostka organizacyjna gminy organizuje proces zarzgdzania
oraz realizuje poszczegblne zadania z tym zwigzane. Zgodnie z przepisami Ustawy
0 samorzgdzie gminnym [12], obowigzkiem 0s6b uczestniczacych w zarzgdzaniu mieniem
komunalnym jest zachowanie szczeg6lnej starannosci przy wykonywaniu zarzgdu zgodnie
z przeznaczeniem tego mienia i jego ochrona. Z powyzszego rozstrzygniecia wynika, jak
podkreslajg niektorzy autorzy, ze zarzgdzajgcy nie musi osiggng¢ zamierzonych efektow
wykorzystania mienia, musi tylko dowiesc¢, ze gorliwie stuzyt sprawie, podejmujac okreslone
dziatania®. Dlatego tez osoby zarzadzajace mieniem komunalnym skupiajg uwage na
dokumentach, dziataniach, faktach, potwierdzajgcych ich starania, sg bowiem oceniane za
staranno$é, a nie za efektywnos¢, przedsiebiorczosé, skutecznosé. To przesadza o tym, ze
mieszkancy gminy oczekuja, ze witadze gminy wybiera¢ bedq inne, proefektywnosciowe
modele zarzgdzania mieniem komunalnym.

W drugim modelu zarzadzanie nieruchomosciami gminy realizowane jest na trzech
poziomach. Rada gminy, prezydent realizujg zadania o charakterze strategicznym, jednostka
organizacyjna gminy (jednostka Iub zakltad budzetowy) organizuje zarzgdzanie
nieruchomos$ciami, zas wybrany (najczeéciej w drodze przetargu) podmiot prywatny
wykonuje zadania zarzadzania nieruchomoscia. Podmiot prywatny zarzgdzajgcy
nieruchomosciami komunalnymi musi godzi¢ interes gminy i uzytkownikow oraz dostawcéw
ustug. Musi takze wybiera¢ miedzy krétkoterminowymi korzySciami a dtugoterminowg
wartoscig nieruchomosci. W tym modelu zarzadzania podmiot zarzgdzajgcy powinien
traktowac nieruchomos$¢ jako kapitat i realizowac takie cele strategiczne, jak maksymalizacja

dochodéw z nieruchomosci i wzrost wartosci rynkowej nieruchomosci®®.

3. Zarzadzanie zasobem przez gminne jednostki organizacyjne
3.1. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym gminy przez zaktad budzetowy
Zarzadzanie nieruchomos$ciami gminy powierzajg najczesciej zaktadom budzetowym,
ktore prowadza dziatalno$¢ gospodarcza na zasadzie odptatnosci, pokrywajgc swoje wydatki
z dochoddéw wiasnych. Schemat organizacyjny zaktadu budzetowego, przystosowanego do

zarzadzania nieruchomos$ciami mieszkaniowymi, przedstawia ryc. 1.

% Prywatyzacja ustug komunalnych w Polsce, [5], s. 139-140.

% T. Wawak, K. Wajda, Rola organéw samorzgdu terytorialnego w sprawowaniu nadzoru wiascicielskiego, [13],
s. 274.

%5 A. Nalepka, Organizacja zarzadzania nieruchomos$ciami w systemie zleceniowym, [3], s. 34 i n.
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Ryc. 1. Schemat organizacyjny zaktadu budzetowego zarzadzajacego nieruchomosciami

Zrodio: D. A. Sikora, Zmiany w zarzadzaniu komunalnymi zasobami mieszkaniowymi "Wspolczesne zarzadzanie"
2004 nr 4.

Zaktadami budzetowymi sa takie jednostki sektora finanséw publicznych, ktére:

1) stanowig jednostke gminy wyodrebniong organizacyjnie i nie majg osobowosci prawnej,

2) prowadzg okreslong dziatalno$¢ w imieniu i na rachunek gminy, w zakresie udzielonych
przez gmine petnomocnictw,

3) pokrywajg koszty swojej dziatalnosci z przychoddw wiasnych, z mozliwoscig iz:

— zaktad budzetowy moze otrzymywacé z budzetu dotacje przedmiotowe,

— zaklad budzetowy moze otrzymywaé dotacje podmiotowe lub dotacje celowe na
dofinansowanie kosztow realizacji inwestycji w zakresie okreslonym w odrebnych
przepisach.

Zaktad budzetowy jako zarzadca nieruchomosci ma ograniczone mozliwo$ci dziatania,
poniewaz nie ma osobowosci prawnej, co uniemozliwia mu samodzielne funkcjonowanie na
rynku, zacigganie kredytow, wystepowanie przed sadami. Powigzanie z budzetem gminy
sprawia, ze zaklad budzetowy nie moze gromadzi¢ $rodkoéw finansowych na kontach
bankowych diuzej niz przez rok budzetowy, co utrudnia gromadzenie $rodkéw na inwestycje
i remonty zarzadzanych nieruchomosci w dtugim okresie. Nadto w mysi przepiséw ustawy
0 gospodarce komunalnej zakiad budzetowy nie powinien zarzgdzaé nieruchomos$ciami
mieszkaniowymi, poniewaz nie miesci sie to w zakresie zadan uzyteczno$ci publiczne;.
Ustugi te bowiem skierowane sa do pewnej grupy osob: mieszkancéw (uzytkownikéw) dane;j
nieruchomosci.
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3.2. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym gminy przez jednoosobowa spotke gminy

Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy moze by¢ powierzone jednoosobowej
spotce gminy, spoétce akcyjnej lub z 0.0.

W badanym przypadku powotana zostata odrebna jednostka organizacyjna, Miejski
Zarzad Budynkow Mieszkalnych (MZBM). Jednostka ta, utworzona w 1958 r., funkcjonowata
poczatkowo jako przedsigbiorstwo panstwowe, by w miare uplywu czasu i przemian
ustrojowych oraz ustawodawczych, regulujgcych status prawny tego typu jednostek, sta¢ sie
spotkg prawa handiowego.

Badana gmina jest wiascicielem 48 budynkéw oraz wspotwtascicielem 98 budynkéw,
w ktorych znajdujg sie lokale mieszkalne. W 49 budynkach gmina jest wiascicielem w 100%,
w 97 budynkach funkcjonujg wspdlnoty mieszkaniowe, wspoiwtascicielami sg osoby fizyczne
i prawne oraz gmina.

Charakterystyke zasobu mieszkaniowego gminy przedstawia tabela 1.

Tabela 1. Charakterystyka zasobu mieszkaniowego badanej gminy

Wyszczegoinienie Jednostka miary Liczba
Budynki szt. 146
taczna powierzchnia budynkéw m? 200 471
Powierzchnia lokali mieszkalnych m? 181226
Powierzchnia lokali uzytkowych m? 19 245
Lokale mieszkalne szt. 3981
Lokale uzytkowe szt. 327

Zrédio: Dane z MZBM Sp. z 0.0., Dziat Finansowo-Ksiegowy

Organem zatozycielskim MZBM sp. z o0.0. jest burmistrz miasta. Strukture
organizacyjng tej jednostki przedstawia ryc. 2.

MZBM Sp. z 0.0. zarzadza gminnym zasobem nieruchomos$ci mieszkaniowych na
podstawie umowy o zarzgdzanie z burmistrzem miasta.
Na dziatalno$¢ eksploatacyjng Spoétki sktada sie:
— obstuga administracyjno-techniczna najemcow i wiascicieli lokali wykupionych,
— zapewnienie dostaw wody, energii elektrycznej, cieplnej i gazowej,
— umozliwienie odbioru programow telewizyjnych i radiowych,
— odbiodr nieczystosci statych i ptynnych,
— utrzymanie czysto$ci w pomieszczeniach wspélnych budynkéw (klatki schodowe,

korytarze piwniczne, suszarnie, strychy).

MZBM prowadzi réwniez dziatalnos¢ remontowa, na ktérg skiadajg sie remonty

kapitalne, remonty biezgce oraz prace konserwacyjne. Obecnie MZBM sp. z 0.0. zatrudnia

Srednio 160 pracownikéw (tab. 2).
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Ryc. 2. Schemat organizacyjny Miejskiego Zarzadu Budynkow Mieszkalnych sp. z 0.0.
Zrédto: Regulamin Organizacyjny MZBM sp. z o.o0.

Tabela 2. Srednie zatrudnienie w 2003 r. w poszczegdlnych grupach pracowniczych

Zatrudnienie w poszczegolnych grupach Liczba etatow Udziatw %
Konserwatorzy 47 38
Dozorcy 39 31
Pracownicy na stanowiskach nierobotniczych 38 31
Razem 124 100
Zrodio: Dane MZBM sp. z 0.0.
Organy gminy kontrolujg zarzgdzanie gminnym zasobem nieruchomosci

mieszkaniowych przez Spotke, a Spétka sklada coroczne sprawozdanie ze swej dziatalnosci.

4. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym gminy na podstawie umoéw
z podmiotami prywatnymi
W drugim modelu zarzadzania nieruchomos$ciami komunalnymi gmina formutuje
polityke zarzgdzania nieruchomos$ciami i organizuje ustugi, a ich $wiadczeniem zajmuje sie
podmiot prywatny. Zaletg tego rozwigzania jest brak sprzecznoséci celow i zasad realizacji
funkgji przez gming, z potencjalnym dazeniem do wysokiej efektywnos$ci dziatania podmiotow

prywatnych, szczegoélnie gdy dzialajg w warunkach konkurencji. Wadg natomiast jest
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konieczno$¢ opracowania przez gmine jasnych zasad realizacji zadan i skutecznego
mechanizmu kontroli dziatalno$ci podmiotu prywatnego.

Gmina moze zleci¢ zarzgdzanie zasobem mieszkaniowym na podstawie umow
cywilno-prawnych (umowy zlecenia, umowy o roboty budowlane, agencyjnej, przewozu,
spedycji, skiadu) podmiotom prywatnym. Sposéb zorganizowania zarzadzania
nieruchomosciami  komunalnymi powinien by¢ adekwatny do zasad realizacji zadan
publicznych, lokalnych potrzeb i mozliwosci, rodzaju prowadzonej dziatalnosci, specyfiki

gminy i polityki jej rozwoju.

5. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym miasta Krakowa
5.1. Charakterystyka zasobu lokali komunalnych miasta Krakéow

Mieszkaniowy zaséb m. Krakowa tworzg lokale mieszkalne potozone w budynkach
stanowigcych w catosci wiasno$¢ miasta oraz w budynkach stanowigcych wspotwtasnosé
miasta i innych podmiotow, tj. osob fizycznych, prawnych i skarbu panstwa. W 2002 r.
w zarzadzie Miasta Krakowa znajdowato sie 2185 budynkow. Ich strukture wilasnosciowg
w latach 1999-2002 przedstawia tabela 3.

W zarzgdzanych przez ZBK budynkach znajdujg sie mieszkania, ktore sg wiasnoscig
miasta i innych podmiotoéw, tj. oséb fizycznych, prawnych i skarbu panstwa. Strukture
wiasnosciowg mieszkan zarzadzanych przez ZBK Krakéw przedstawia tabela 4.

Z danych zawartych w powyzszych tabelach wida¢, ze wyraznie zmniejsza sie zasoéb
lokali komunalnych w zarzgdzie ZBK Krakéw. Wynika to przede wszystkim z konsekwentnej

prywatyzacji zasobow, prowadzonej przez gmineg Krakow.

Tabela 3. Struktura wiasnosci budynkéw w zarzadzie Miasta Krakowa w latach 1999-2002

Wyszczegolnienie 1999 2000 2001 2002
Liczba budynkéw w zarzgdzie ZBK 2448 2392 2206 2185
1. Budynki mieszkalne 2170 2082 1878 1788
m. Krakowa 257 232 250 247
skarbu panstwa 18 58 27 -
wspolnot mieszkaniowych 1399 1376 1198 1148
prywatne 435 400 346 311
mieszane (m. Krakowa + s.p.+ prywatne) 79 74 84 82
w tym skarb panstwa + prywatne 7 7 14 14
2. Budynki uzytkowe 278 310 328 397
w tym witasnos$¢:
m. Krakowa + skarbu panstwa 244 279 295 354
prywatna 24 22 22 32
mieszana 9 8 8 8
wspoinot 1 1 3 3
3. Budynki nie bedace w zarzadzie miasta, w ktoérych
miasto byto czionkiem wspdlnoty 113 160 334 412

Zrédto: Biuletyn Informacji Publicznej m. Krakowa za 2002 r.
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Tabela 4. Struktura wlasno$ciowa mieszkan zarzadzanych przez ZBK w latach 1999-2002

Wyszczegolnienie 1999 2000 2001 2002
Liczba mieszkan w zarzadzie komunalnym (ZBK) 60 241 58 021 48 993 45 099
w tym:
wiasnos$¢ budynku wiasno$¢ mieszkan
komunalna mieszkania komunalne 2755 2303 2 481 2135
prywatna mieszkania prywatne
wynajmowane za czynsz 4 289 3998 3426 3121
regulowany ( kwaterunek)
wspolnoty mieszkaniowej | mieszkania komunalne 28 431 26 431 20 617 17 823
mieszkania prywatne wykupione 23 966 24 506 21 521 20 791
z zasobu komunalnego
gminno-prywatna mieszkania gminno-prywatne z
czynszem regulowanym 800 783 948 730
Liczba mieszkan komunalnych poza zarzgdem ZBK 1734 2 526 5512 6 992

Zrédto: Biuletyn Informagji Publicznej m. Krakowa za 2002 r.

Ogodlna powierzchnia lokali mieszkalnych i uzytkowych w zarzadzie Miasta ulega stale

maleje (zob. tab. 5) i wynosita w 2002 r. 2,3 min m? w tym lokale mieszkalne stanowity

86%. Powierzchnie lokali, pozostajacych w zarzadzie ZBK w latach 1999-2002 przedstawia

tabela 5.

Tabela 5. Powierzchnia mieszkan w zarzadzie ZBK w latach 1999-2002 (w tys. m?)

Wyszczegolnienie 1999 2000 2001 2002
Powierzchnia lokali w zarzadzie ZBK 3035 2932 2526 2342
Powierzchnia lokali mieszkalnych komunalnych 1632 1511 1250 1058
w tym w budynkach wtasnosci:

m. Krakowa + skarb panstwa 122 102 116 118

prywatnej 211 196 169 154

mieszanej (M. Krakéw + s.p. + prywatna) 44 43 51 51

wspdlnot mieszkaniowych 1255 1169 914 735
Powierzchnia lokali mieszkalnych prywatnych
(wykupionych od miasta) 1089 1110 977 945
Powierzchnia lokali uzytkowych 313 311 300 340
Powierzchnia lokali komunalnych poza zarzadem ZBK, w tym: 90 131 275 351

powierzchnia lokali mieszkalnych 78 112 242 301

powierzchnia lokali uzytkowych 12 19 33 50

Zrédio: Biuletyn Informacji Publicznej m. Krakowa za 2002 r.

5.2. Organizacja zarzadzania zasobem lokali mieszkalnych miasta Krakowa

Zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Krakowa opierajg si¢ na
uchwale nr CXVIII/1088/02 Rady Miasta Krakowa z dnia 10 lipca 2002 r. w sprawie

wieloletniego programu gospodarowania

mieszkaniowym

zasobem m.

Krakowa.

Ustanowiona tg uchwatg organizacja zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym m.

Krakowa ma ukiad hierarchiczny (wieloszczeblowy).

Szczebel |: Rada Miasta, Prezydent, Urzad Miasta, Wydziat Architektury Geodezji

i Budownictwa (w jego skiad wchodzi dawny Wydziat Lokali i Budynkow). Zajmuje sie

opracowywaniem i podejmowaniem decyzji

strategicznych

dotyczgcych

strategii

% p. Ryszka, Restrukturyzacja zarzadzania komunainym zasobem mieszkaniowym na przyktadzie Krakowa.
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mieszkaniowej, polityki, finansowania, inwestycji, prywatyzacji gospodarki zasobami

mieszkaniowymi, przygotowywaniem projektow i podejmowaniem uchwat (decyzji) w sprawie

regulacji prawnych, planéw budzetowych, polityki lokalowej, sprawowaniem nadzoru nad
dziatalno$cig Zarzadu Budynkéw Komunalnych.

Szczebel II: Zarzad Budynkéw Komunalnych (ZBK). Byt on zakiadem budzetowym,
podlegajgcym Zarzadowi Miasta Krakowa, powotanym w 1994 r. w miejsce Przedsiebiorstw
Gospodarki Mieszkaniowej, a obecnie funkcjonuje jako jednostka budzetowa miasta. ZBK
sprawuje zwykty zarzgd nieruchomo$ciami mieszkaniowymi stanowigcymi wiasno$c
i wspotwlasnos¢ miasta, osob fizycznych i prawnych oraz nieruchomosciami prywatnymi.
Zadaniem ZBK jest wiec zwykly zarzad nieruchomosciami mieszkalnymi nalezgcymi do
miasta. Statut ZBK®’ stanowi, ze jego zadania obejmuija;

e Zzawieranie umow o administracje, eksploatacje, konserwacje budynkow i terenow
stanowigcych ich otoczenie, nadzér nad ich realizacja;

e przygotowanie i zawieranie uméw na remonty budynkéw i mieszkan;

e petnienie funkcji inwestora, w tym przygotowywanie w systemie wtasnym lub zleconym
i realizowanie w systemie zleconym inwestycji mieszkaniowych;

e kompleksowe planowanie i nadzér nad realizacjg remontow budynkow znajdujgcych sie
w mieszkaniowym zasobie gminnym;

e obstuga wspoélnot mieszkaniowych, w tym finansowo-ksiggowa w zakresie przekazywania
udziatu gminy w kosztach utrzymania nieruchomosci dla tych budynkow, ktérych gmina
jest wiascicielem, a nie sprawuje zarzadu, zawieranie uméw o petnienie obowigzkdéw
wynajmujgcego lokale gminy;

e organizowanie i obstuga wynajmu lokali uzytkowych pozostajacych w zarzadzie gminy;

e wystepowanie w imieniu gminy w postepowaniu przed sgdami powszechnymi, Sgdem
Najwyzszym i Naczelnym Sgdem Administracyjnym w sprawach:

— wstgpienia w stosunek najmu po Smierci najemcy;
- nakazania oproznienia lokalu w 2zwigzku z rozwigzaniem najmu poprzez jego
wypowiedzenie, w zwigzku z zajmowaniem lokalu bez tytutu prawnego, w zwigzku

z konieczno$cig przeprowadzenia remontu lokalu;
¢ wykonanie innych zadan z zakresu administracji zasobéw publicznych zlecanych przez

uprawnione organy gminy, pod warunkiem zapewnienia przez te organy S$rodkéw
finansowych;

e prowadzenie archiwum dokumentéw, przejetych po bytych Przedsiebiorstwach

Gospodarki Mieszkaniowej.

S Statut Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Krakowie, Uchwata nr 1085/97 Zarzadu Miasta Krakowa
z 2 pazdziernika 1997 r.
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ZBK sprawuje zarzad zasobem nieruchomosci mieszkaniowych miasta przez 17 spotek
prawa handlowego (podmioty prywatne), wylonionych w drodze przetargu, ktérym zieca
w trybie umownym wykonywanie zadan w zakresie zarzgdzania budynkami mieszkalnymi
(administracja, eksploatacja i konserwacja). W umowie o zarzgdzanie nieruchomosciami
ZBK szczegdtowo okresla zadania do wykonania, kalkuluje koszt realizacji tych zadan oraz
z gory okresla wynagrodzenie dla tych spoélek. Spotki te dziatajg poza strukturami Urzedu
Miasta, co pozwala na rozdzielenie funkcji zarzadcy i administratora budynkow. ZBK
w imieniu miasta sprawuje nadzor nad zakresem i jakoscig wykonywanych przez spofki
zadan, nie zajmujac sie bezposrednim ich realizacja.

Decyzje w sprawach wykraczajacych poza zakres zwyktego zarzadu dotyczgce m.in.
wilasnosci, dysponowania zasobem mieszkaniowym, finansowania, inwestycji itp. pozostajg
w kompetencji Rady Miasta badz Prezydenta®.

Dziatalnoscig ZBK kieruje dyrektor, ktdry réwniez reprezentuje ZBK na zewnatrz,
podejmuje decyzje w zakresie ustalonym planem finansowo-rzeczowym, zatwierdzanym
przez Zarzad Miasta. Dyrektor swoje funkcje wykonuje przy pomocy zastepcy ds.
technicznych, zastepcy ds. eksploatacyjnych, gtéwnego ksiegowego i podiegtych komorek

oraz stanowisk funkcyjnych. Strukture organizacyjng ZBK przedstawia ryc. 3.

Dyrektor
Z-ca Dyrektora ds Z-ca Dyrektora ds. Giéwny Ksiggow — Radca Prawn
Technicznych Eksploatacji y Risiegowy y
|
? Dziat Finansowo Dzial Kadr i
-| Zespot Techniczny ; Dziat Eksploataciji Ksiegowy Administraciji
. .| Specjalista ds.
! informatyki
— zespot . : Zesp6t ds. Zesp6tds y
Przygotowania , . .
Remontow i Umoéw Planowania i Analiz -
' Zespdt ds. Kontroli
. Wewnetrznej
o ! Zesp6ids
Zespot Realizaciji .
o ,gemoméw g : Obstugi || Zespoids. Zam.
X Wspo6inot Publicznych
! Spec. ds. BHP i
Zespbids | | DziatWynajmu I P-poz.
Inwestycji Lokali Uzytkowych
L Koordynator ds.
Obrony Cywilnej

Ryc. 3. Schemat organizacyjny Zarzadu Budynkéw Komunalnych
Zrodio: Statut ZBK.

%8 Uchwata nr XV/99/03 RMK z 7 maja 2003 r. w sprawie gospodarowania nieruchomosciami Miasta Krakowa.

73



MIESZKALNICTWO

Szczebel lll:  administracje budynkoéw lub zespotéw budynkow (spétki prawa
handlowego).Zadania zarzadzania wydzielonymi zespotami nieruchomos$ci mieszkaniowych
sprawuje 17 podmiotow prywatnych, dziatajgcych obecnie w formie spoétek prawa
handlowego. Ich zadaniem jest obstuga mieszkancow, wynikajgca z umoéw najmu,
utrzymanie budynkow, powierzchni wspélnych w budynkach i ich otoczenia, wykonywanie

drobnych konserwacji i napraw.

6. Uwagi koncowe

Podjete w niniejszym opracowaniu rozwazania uswiadamiajg roznorodnos¢ rozwigzan
organizacyjnych stosowanych w gminach w zakresie zarzadzania mieniem gminy,
a szczegolnie zasobami mieszkaniowymi. Wiele gmin stosuje okre$lony model zarzadzania
komunalnym zasobem mieszkaniowym bez wnikliwej analizy jego mocnych i stabych stron
oraz efektywnosci. Wiadze wielu gmin nie widzg potrzeby i nie rozwazajg mozliwosci
zastgpienia dotychczas stosowanego modelu zarzadzania innym, zapewniajgcym wyzsza
efektywnos¢ gospodarowania. Przeprowadzona w opracowaniu charakterystyka modeli
organizacyjnych zarzadzania zasobem mieszkaniowym gminy moze stanowi¢ dla witadz
gmin punkt wyjscia przy poszukiwaniu adekwatnych do posiadanego zasobu nieruchomosci

mieszkaniowych oraz sytuacji gminy sposobow rozwigzania tego ztozonego problemu.
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HOUSING STOCK MANAGEMENT. AN ORGANISATIONAL ASPECT

Abstract. Each commune or municipality owns considerable real estate assets,
including housing stock. A basic objective of such assets is to satisfy the community
members' housing needs. Municipal housing stock management is based on two general
models. (1) Management is carried out by the municipal organisational units, which operate
as municipal companies or departments, solely owned by the municipality (in the form of
either limited liability companies or joint-stock companies). (2) Management is carried out by
private operators acting on the basis of management contracts. The paper describes the
essence and operating principles of those models, with practical cases of their application.

Key Words: housing real estate, municipal real estate management, management
organisation, housing administration, municipality's assets
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