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WPROWADZENIE

Budowa gospodarki opartej na zasadach rynkowych byta fundamentem prze-
mian spoteczno-politycznych, jakie dokonywaty si¢ w Polsce od poczatku lat 90.
XX wieku. O ile kwestie zwigzane z budowa sektora prywatnego 1 jego funkcjo-
nowaniem na zasadach kapitalistycznych nie budzity watpliwosci, to zarzadzanie
podmiotami sektora publicznego nie od razu spotkato si¢ z racjonalnymi propozy-
cjami jego uzdrowienia i poprawy ekonomicznosci. Zatem mozna uznac, ze zmia-
na systemu politycznego miata jakoby nie tylko przywroci¢ porzadek 1 tad
w funkcjonowaniu podmiotow prywatnych, lecz rowniez samoistnie wptynac na
lepsze funkcjonowanie administracji publicznej 1 samorzadowej. Jednak praktyka
wykazata, ze aby osiagna¢ rzeczywisty wzrost jakosci ustug publicznych i zado-
wolenia ich odbiorcéw, usprawni¢ funkcjonowanie jednostek administracji pu-
blicznej 1 wdrozy¢ w nich zasady rachunku ekonomicznego, nalezy stworzy¢ me-
tody 1 narzedzia zarzadzania w sektorze publicznym wsparte na doswiadczeniu
firm prywatnych oraz systematycznie je wdrazac¢ z uwzglednieniem uwarunkowan
1 wymagan stawianych administracji publicznej. Stad po latach oczekiwan
przystapiono do przenoszenia dorobku 1 doswiadczen panstw Europy Zachodnie]
1 Stanow Zjednoczonych Ameryki Pétnocnej w zakresie regulacji prawnych oraz
sposobu organizacji i zarzadzania organizacji publicznych. Spowodowato to prze-
orientowanie funkcji administracji publicznej z modelu biurokratycznego w kie-
runku modelu zarzadzania publicznego.

Mieszkalnictwo jest zagadnieniem niezwykle waznym w zyciu indywidualnym
1 panstwowym, gdyz sektor ten silnie oddziatuje na poziom zycia obywateli i po-
tencjal rozwoju gospodarczego kraju. Znaczenie mieszkalnictwa w zyciu gospo-
darczym 1 spolecznym wywotuje potrzebe, a nawet koniecznos¢ aktywnego
zajmowania si¢ tg problematyka zarowno na poziomie lokalnym 1 krajowym, jak
1 ponadnarodowym. Problemy mieszkalnictwa pojawiajg si¢ w tresci dokumentow
prawa miedzynarodowego, ktore wskazujg na obowigzek moralny panstw wzgledem
swoich obywateli w zakresie podejmowania krokéw dla zapewnienia odpowiednich
warunkow mieszkaniowych. Mieszkalnictwo nie zostato objete szczegdlowa regula-
cja prawa europejskiego, poza dyrektywami w zakresie norm 1 standardow w sekto-
rze mieszkaniowym odnosnie do wyrobow, ustug budowlanych oraz procedur
postepowania podmiotéw rynku budowlanego. Rozwigzywanie problemow miesz-
kalnictwa nastepuje poprzez ksztattowanie polityki mieszkaniowe] w poszczegol-
nych panstwach cztonkowskich.
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Polityka mieszkaniowa w ujeciu pragmatycznym oznacza ogolny kierunek
1 metody dziatania stosowane przez panstwa lub inne podmioty publiczne, organi-
zacje polityczne i spoteczne do osiggania okreslonych celow w dziedzinie miesz-
kalnictwa 1 zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Polityke mieszkaniowa mozna
takze zdefiniowac na gruncie dyscypliny naukowej formutujacej teoretyczne prze-
stanki do ksztattowania praktycznej dzialalnosci. W ramach tej polityki bada si¢
stosunki mieszkaniowe 1 prawidtowosci w nich wystepujace, a nastepnie na tej
podstawie wskazuje cele 1 metody oddziatywania na ukfad stosunkow mieszka-
niowych!.

Ustawa o samorzadzie gminnym? bardzo Scisle okresla zakres obowigzkow Za-
ktadow Gospodarki Mieszkaniowej, do ktorych naleza miedzy innymi: eksploata-
cja budynkéw komunalnych, obstuga mieszkancow budynkéw komunalnych, za-
rzadzanie zasobami komunalnymi, utrzymanie w nalezytym stanie gminnych
zasobow mieszkaniowych oraz prowadzenie inwestycji przektadajgce si¢ na roz-
woj gminy. Dziatalnos¢ Zakladow Gospodarki Mieszkaniowej nie moze wykra-
cza¢ poza zadania okreslone w regulaminach dziatalnosci jednostek samorzadu
terytorialnego gminy.

Wyniki prowadzonych badan krajowych potwierdzaja, ze sytuacja nierucho-
mosci publicznych w Polsce jest trudna®. Kwerenda krajowej i zagranicznej litera-
tury przedmiotu wskazuje, ze zarzadzanie nieruchomosciami mieszkaniowymi
przez organizacje publiczne jest mniej sprawne, niz realizowane przez przedsie-
biorstwa prywatne. Istnieje wiele przyczyn tej obnizonej sprawnosci, do ktorych
zapewne przynaleza uwarunkowania instytucjonalno-prawne, ztozone procedury
administracyjne a takze inercja spowodowana nieprawidlowym doborem metod
1 instrumentdéw zarzadzania.

Celem prezentowanej monografii byto dokonanie przegladu proponowanych
w literaturze przedmiotu podejs¢ mozliwych do wykorzystania w zarzadzaniu in-
stytucjami w administracji publicznej 1 samorzadowej, a nastepnie przeprowadze-
nie analizy stopnia zaawansowania koncepcji Zarzadzania Publicznego w wybra-
nych do badan podmiotach administracji samorzadowej — Zaktadach Gospodarki
Mieszkaniowe] w wojewodztwie slaskim. Obszarem aktywnosci badanych organi-
zacji, na ktorym skoncentrowano uwage w procesie oceny stanu zaawansowania
w stosowaniu nowoczesnych narzedzi zarzgdzania publicznego, byto mieszkalnic-
two, bowiem ten sektor znajduje si¢ na pograniczu infrastruktury, polityki spo-
tecznej 1 gospodarczej, rynku 1 interwencji publicznej. Z jednej strony uznaje si¢
powszechnie, ze decydujaca role w ksztaltowaniu warunkow mieszkaniowych ma
rynek, a rola pomocy panstwa jest ograniczona 1 niewielka, zatem jest to problem

U'A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, PWE, Warszawa 1987.

2 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz.U. 2019 poz. 506).

3 B. Marona, Niesprawnosci w zarzqdzaniu nieruchomosciami gmin w Polsce na przykladzie
Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego, ,Swiat Nieruchomosci” 2016, nr 96, s. 49-53.
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czesto pomijany w dokumentach strategicznych rozwoju kraju. Z drugiej strony
wprowadzenie strategicznych zmian w mieszkalnictwie w postaci znacznego
wzmocnienia spotecznego sektora mieszkaniowego ogranicza swiadomos¢ bardzo
wysokich kosztow 1 stworzenia wieloletnich zobowigzan dla kolejnych ekip rza-
dowych. Stad problematyka ta zostala pozostawiona na poboczu zainteresowan
wiladz centralnych 1 w duzej czesci przekazana do kompetencji samorzadom
gminnym. W tej sytuacji niski poziom — ilosciowy 1 jakosciowy — zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych Polakow staje sie trwata cechg. Branzowe programy po-
lityki mieszkaniowe] panstwa, systematycznie uchwalane, od wielu lat diagnozuja
te same podstawowe problemy 1 bariery rozwoju mieszkalnictwa, zwlaszcza
mieszkalnictwa dostepnego dla 0sdb o nizszych i niskich dochodach*.

Rozdzial pierwszy podporzadkowano charakterystyce instytucji funkcjonuja-
cych w sektorze publicznym, z podziatem ich na podsektor administracji
publicznej 1 samorzadowej. Wskazano w nim na prawodawstwo jako podstawe
powotywania organizacji publicznych, regulacje ich celow i1 proceduralne umo-
cowanlie procesow realizacji zadan, swiadczenia ustug 1 oferowania dobr
publicznych. W dalszej kolejnosci dokonano przegladu koncepcji nowoczesnego
zarzadzania publicznego pod katem potrzeb oraz mozliwosct ich zastosowania
1 wdrozenia w Zaktadach Gospodarki Mieszkaniowe] w celu osiaggnigcia wiek-
szej sprawnoscl 1 skutecznosci, a w konsekwencji rowniez poprawy efektywno-
sci ekonomicznej zarzadzania komunalnymi budynkami mieszkalnymi. Ostatnim
elementem tego rozdzialu jest charakterystyka dobr 1 ustug publicznych w kon-
tekscie dokonywania oceny ich jakosci, a takze mozliwosci osiggania wyzszego
poziomu ich $wiadczenia.

W rozdziale drugim poruszono kwestie zwigzane z mieszkalnictwem oraz zna-
czeniem mieszkania w zyciu poszczegolnych osob 1 spoleczenstwa jako catosci.
Wskazano na role panstwa 1 gmin w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oby-
wateli, a takze na ograniczenia wystepujace w tym zakresie. Zdefiniowano pojecie
mieszkania, sprecyzowano rodzaje mieszkan wchodzacych w sktad zasobow
mieszkaniowych, w tym zgodnie z kryterium form wlasnosci, przedstawiono ko-
lejne etapy reformy mieszkaniowe] w Polsce po 1989 roku oraz dokonano prze-
gladu srodkéw 1 narzedzi realizacji spotecznych celow polityki mieszkaniowe;j.
Dla zobrazowania skali potrzeb mieszkaniowych w Polsce zamieszczono przeglad
1 analize danych statystycznych, z ktorych wynika, ze sytuacja w mieszkalnictwie
jest trudna, lecz stopniowo, cho¢ bardzo powoli ulega poprawie zarowno pod
wzgledem ilosci, jak 1 jakosci mieszkan. Na tle charakterystyki mieszkan komu-
nalnych w Polsce 1 wojewodztwie slaskim dokonano prezentacji zadan Zaktaddéw
Gospodarki Mieszkaniowe], jakie wpisujg si¢ w ich dzialania w obszarze miesz-
kalnictwa.

4 A. Muziol-Wectawowicz, K. Nowak, Mieszkalnictwo spoleczne. Raport o stanie polskich miast,
Instytut Rozwoju Miast 1 Regionow, Warszawa 2018.
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Charakterystyka organizacji Zaktadow Gospodarki Mieszkaniowej oraz ich za-
dan w zakresie rozwigzywania problemow mieszkaniowych mieszkancow gminy
stanowi przedmiot rozwazan w kolejnym, trzecim rozdziale monografii. W tej
czescl ksigzki umiejscowiono ZGM-y w strukturze administracyjnej panstwa,
a takze opisano procedury dotyczace ich tworzenia, przeksztalcania i likwidacji,
z uwzglednieniem form organizacyjno-prawnych, w jakich moga funkcjonowac.
Nastepnie omowiono zadania Zaktadow Gospodarki Mieszkaniowe] w obszarze
zarzadzania nieruchomosciami komunalnymi, wynikajace z aktow prawnych,
ustaw 1 rozporzadzen, oraz przedstawiono trudnosci w zarzadzaniu tymi jednost-
kami, bedace nastepstwem przewagi administrowania nad rzeczywistym zarzg-
dzaniem zgodnie z kanonami Nowego Zarzadzania Publicznego.

W rozdziale czwartym zamieszczono raport z badania przeprowadzonego
w 65 Zakladach Gospodarki Mieszkaniowej zlokalizowanych na terenie gmin
wojewodztwa slaskiego. Wyniki obrazuja specyfike form organizacyjnych bada-
nych jednostek, zakres ich dziatalnosci w obszarze mieszkalnictwa, wspotprace
z mieszkancami 1 gming. Waznym elementem tego rozdziatu sg kwestie doty-
czace polityki czynszowej badanych ZGM-6w oraz stosowane sposoby rozwig-
zywania problemow finansowych, w tym egzekwowania zalegtosci w ptaceniu
czynszow przez lokatorow mieszkan.
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