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1. Wstep

Zgodnie z ogolng definicja, zarzadzanie jest zestawem dziatan skierowanych na
zasoby organizacji, wykonywanych z zamiarem osiagniecia celow organizacji w
sposOb sprawny i skuteczny. Zestaw ten obejmuje planowanie i podejmowanie de-
cyzji, organizowanie, przewodzenie oraz kontrolowanie [2, s. 38]. Zapewnienie
sprawnego oraz skutecznego osiggniecia celéw jest wiec miara efektywnosci za-
rzadzania. Sprawno$é bowiem oznacza wykorzystywanie zasobéw w sposob wy-
kluczajacy ich mamotrawienie, skuteczno$¢ natomiast to inaczej powodzenie w
dzialaniu [2, s. 38].

Zarzadzanie komunalnymi zasobami mieszkaniowymi w gminie jest realizowane
najczesciej przez gminne jednostki organizacyjne, jak np. zaklady budzetowe. System
ten jest czgscia systemu zarzadzania publicznego. Zarzadzanie publiczne moze by¢
rozumiane jako zarzadzanie w sektorze publicznym, ale réwniez jako zarzadzanie
sprawami publicznymi (oraz mieniem publicznym). O przynaleznosci do sektora pu-
blicznego decyduje m.in. kryterium wlasnosci. Tak wigc z definicji do sektora publicz-
nego nalezy wszystko, co jest wlasnoscia publiczng [3, s. 69-74]. Na zarzadzanie
zasobami nieruchomosci mieszkalnych wptyw ma wiele czynnikdéw. Celem artykutu
jest ich zidentyfikowanie oraz wskazanie problemow najczgsciej wystepujacych w
obszarze gospodarki mieszkaniowej w £.odzi.
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2. Efektywne zarzadzanie komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi w gminie

Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi w gminie jest instrumentem realizacji
istniejacej polityki mieszkaniowej. Zgodnie z definicja, zarzadzanie jest zestawem
dzialan skierowanym na zasoby organizacji, wykonywanym z zamiarem osiagnig¢-
cia celéw organizacji w sposob sprawny i skuteczny. Zestaw ten obejmuje plano-
wanie i podejmowanie decyzji, organizowanie, przewodzenie oraz kontrolowanie.
Strategia zarzadzania to ogdlna koncepcja dziatania zapewniajaca osiaganie celow
i realizowanie zadan wlasnych gminy. Strategia mieszkaniowa okresla, jakie decy-
zje dotyczace mieszkalnictwa beda podjete w zaleznosci od warunkéw otoczenia
oraz innych czynnikow, jak chocby posiadane srodki finansowe czy potrzeby spo-
teczne. Polityka mieszkaniowa okres$la mozliwosci sterowania procesem rozwoju
mieszkalnictwa dostepne w gminie, w wyniku ktérych nastgpuje osiagnigcie celow
zalozonych w posiadane;j strategii. Konsekwencja przyjetej polityki, a tym samym
wybranego stylu zarzadzania, jest stan i standard zasobéw mieszkaniowych istotnie
wplywajacy na rozwoj calej gminy. Dziatania zmierzajace do poprawy efektywno-
$ci gospodarowania zasobem mieszkaniowym musza mie¢ charakter dlugookreso-
wy oraz musza by¢ oparte na pewnym scenariuszu rozwoju mieszkalnictwa w
przysztosci.

Ze wzgledu na sprawne i skuteczne zarzadzanie w gminie wszystkie wyzna-
czone przez nig cele spelniaja réznego rodzaju funkcje. Przede wszystkim nadaja
kierunek dziatan w stosunku do przedmiotu zarzadzania. Ponadto wyznaczanie ce-
low wplywa na poprawe jakosci zarzadzania. Cele sa rdwniez pewnym mechani-
zZmem oceny istniejacego systemu zarzadzania i jego skutecznosci, (jesli sie je
osiagnie).

M. Bielski stwierdzil, iz efektywnos¢ kazdej organizacji uzalezniona jest od
stopnia zgodnosci celow idywidualnych i grupowych z celami tej organizacji, przy
jednoczesnej zgodnosci z interesem spotecznym [1, s. 79]. W literaturze z zakresu
teorii organizacji i zarzadzania nie ma jednoznacznej definicji efektywnosci. Jed-
nakze kryteria kontroli rezultatéw dzialania kazdej organizacji wyrdzniaja takie
pojecia, jak:

e skutecznos¢ dziatan — gdy dzialania te prowadzg do okreslonego celu;

¢ ckonomicznos¢ dzialan — jest wynikiem stosunku skutkow okreslonego dziata-
nia do kosztow poniesionych na osiagnigcie okreslonego celu;

o korzystno$¢ dzialan — jest rdéznica miedzy uzytecznym wynikiem dzialan a

kosztem tych dziatan [4, s. 134].

Rozpatrujac gmine jako organizacje, mozna stwierdzic, iz jest ona efektywna w
obszarze zarzadzania nieruchomosciami, jesli rozwija budownictwo mieszkaniowe,
podnosi jakos$¢ istniejacych zasobdw oraz podnosi kwalifikacje administratorow i
pracownikéw dzialow eksploatacyjno-technicznych. Efektywnos$é gminy bedzie
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uzalezniona takze od jej transakcji z otoczeniem, a wi¢c m.in, od systemu prywaty-
zacji zasobéw mieszkaniowych, systemu zachet do wykupu mieszkan dla ich do-
tychczasowych najemcow i innych relacji mi¢dzy gming a uczestnikami rynku nie-
ruchomosci.

Zasady zarzadzania nieruchomos$ciami, rowniez mieszkalnymi, stanowiacymi
wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego okresla ustawa o gospodarowaniu
nieruchomosciami. Ustawa ta stanowi, iz do gminnego zasobu nieruchomosci nale-
z3 nieruchomosci, ktore stanowily przedmiot wlasnosci gminy w dniu wejscia w
zycie ustawy. Oprécz tego do zasobu tego zaliczaja si¢ takze nieruchomosci, ktore:
e zostaly nabyte przez gming lub przej¢te przez nia w uzytkowanie wieczyste,

e zostaly nabyte w drodze wywtlaszczenia na rzecz gminy,
e staly si¢ wlasnoscia gminy w drodze zamiany, darowizny, zrzeczenia si¢ oraz

w drodze innych tytuléw prawnych,

e zostaly nabyte przez gmine w drodze pierwokupu, scalen i podziatow.

W Polsce zarzadzanie gminnym zasobem mieszkaniowym moze byé powierzo-
ne, w mysl ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami, zarzadcom nieruchomosci,
rzeczoznawcom majatkowym, posrednikom w obrocie nieruchomosciami lub przed-
sighiorcom, ktérzy zatrudniajg te osoby. Jednoczesnie ustawa o gospodarce komu-
nalnej stanowi, iz gospodarka komunalna moze by¢ prowadzona przez gminy w
szczego6lnych formach zakladu budzetowego lub spotek prawa handlowego. W Lodzi
zarzadzaniem nieruchomosciami stanowiacymi wilasnos¢ lub wspotwlasnos¢ gminy
oraz wlasno$¢ Skarbu Panstwa zajmuja si¢ zaklady budzetowe — administracje nie-
ruchomosciami i zaklady gospodarki mieszkaniowe;.

3. Problemy zarzgdzania komunalnymi zasobami mieszkaniowymi
w Lodzi w swietle badan

Przedstawione wczesniej zalozenia zarzadzania w sektorze publicznym oraz
gospodarki mieszkaniowej oraz praktyczne aspekty funkcjonowania gospodarki
mieszkaniowej w L.odzi pozwalaja na ogolna ocene sytuacji mieszkaniowe)j. Wyni-
ki przeprowadzonych badan empirycznych' maja za zadanie ulatwi¢ odpowiedZ na
pytanie: w jakim stopniu system zarzadzania komunalnymi zasobami mieszkanio-
wymi jest korzystny dla poprawy stanu tych zasobéw oraz ogdlnej sytuacji miesz-
kaniowej? Celem badan byla identyfikacja i analiza uwarunkowan wptywajacych
na zarzadzanie gminnym zasobem mieszkaniowym oraz identyfikacja probleméw
wystepujacych w obszarze gospodarki mieszkaniowej w Lodzi. Do badan wytypo-
wano wszystkie gminne jednostki organizacyjne pelniace funkcje administracji

! Badania dotyczace zarzadzania komunalnymi zasobami mieszkaniowymi w gminnych administracjach
mieszkaniowych w Lodzi, przeprowadzone w okresie kwiecien — czerwiec 2006 roku przez autorkg ninigjszego
artykulu jako badania weryfikujace hipotezg rozprawy doktorskiej ,Uwarunkowania efektywnego zarzadzania
komunalnymi zasobami mieszkaniowymi w gminie” pod kierunkiem prof. D. Stawasz w Katedrze Zarzadzania
Miastem i Regionem Uniwersytetu £odzkiego.
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mieszkaniowych (25) we wszystkich dzielnicach mieszkaniowych w Lodzi.
Przedmiot badan stanowily problemy wystepujace w systemie zarzadzania komu-
nalnymi zasobami mieszkaniowymi, w tym zasobami pozostajacymi we wspoiwla-
snosci z innymi podmiotami (wspdlnoty mieszkaniowe).

Komunalnymi zasobami mieszkaniowymi w Lodzi zarzadzaja administracje nieru-
chomosciami i zaktady gospodarki mieszkaniowej. Funkcjonuja one w formie zaktadow
budzetowych. Wiekszos¢ z nich (65%) zostata utworzona w 1998 r. w wyniku przepro-
wadzonych wtedy dziatan restrukturyzacyjnych. Wszystkie badane administracje zatrud-
niaja ogdlem 964 osoby, z czego 270 osdb to administratorzy. Oznacza to, iz jedynie
28% wszystkich pracownikéw administracji to stuzba administracyjna, reszta zatrudnio-
nych pracuje w stuzbach technicznych, finansowych i organizacyjno-prawnych. Srednia
liczba zatrudnianych przez administracje pracownikéw to 41,9 osoby, natomiast Srednia
liczba zatrudnionych w kazdej administracji administratoréw nieruchomosci to 11,7 oso-
by. W zadnej z przebadanych administracji nie wystgpuje sytuacja, w ktérej kazdy z ad-
ministratorow posiadalby licencj¢ zarzadcy nieruchomosciami.

Jedynie w dwéch administracjach nie wystgpuja problemy zwiazane z zarza-
dzaniem nieruchomosciami. Reszta respondentéw wskazala wsrod wybranych pro-
bleméw w obszarze zarzadzania skale natezenia wystepujacych w podleglych jej
zasobach problemow. Rozpigtos¢ skali wynosita od 0 do 10, przy czym O oznacza
brak problemu, natomiast 10 oznacza problem bardzo powazny, w istotny sposéb
wplywajacy na zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi. Skale poszczegélnych
problemow przedstawiaja rys. 11 2.

BElod1do3
Ood4doé6
Ood7do9
E10

47%

Rys. 1. Waga problemu dotyczacego niedostatecznej ilosci srodkow finansowych
w budzecie miasta przeznaczonej na utrzymanie zasobéw mieszkaniowych

Zrédto: opracowanie wilasne.

Przeprowadzone badania wykazuja, iz problem niedostateczne;j ilosci srodkow
finansowych przekazywanych przez gmine L.6dz jest bardzo wysoki.

Prawie 50% respondentow uznalo, iz zaznaczylo na skali wage tego problemu
od 7 do 9. Niecate 30% zaznaczylo najwyzsza warto$¢, rowna 10. Srednia waga
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wszystkich udzielonych odpowiedzi dotyczacych powyzszego problemu wyniosta
7,52. Odchylenie przecietne wyniosto 1,91, co oznacza, iz wybrane wagi réznia si¢
przeci¢tnie o t¢ wartos¢ od sredniej wagi. Potlowa badanych administracji wybrata
w tym przypadku wage mniejsza lub réwna 8, natomiast potowa wage wigksza lub
réwna 8. Najczesciej wybierana waga byla wartos¢ 10.

Sposréd innych probleméw wystepujacych w obszarze zarzadzania komunal-
nymi zasobami mieszkaniowymi jako najwazniejsze respondenci wymieniali zale-
glosci czynszowe najemcéw lokali, duzo spraw oczekujacych na realizacjg, a takze
stan techniczny budynkdéw i brak samodzielnosci decyzyjnej w zakresie wynajmo-
wania lokali mieszkalnych oraz ich zamiany. Czgsty wybér wysokich wag (od 5 do
10) dotyczacych probleméw zwiazanych z trudnym stanem technicznym budyn-
kéw s$wiadczy o tym, iz skala tego problemu jest ogromna i dotyczy zasobdow
mieszkaniowych zlokalizowanych praktycznie we wszystkich dzielnicach miasta.
Srednia wszystkich wybranych odpowiedzi charakteryzujacych stan techniczny
budynkéw jako problem wyniosta 8,3. Polowa respondentdw uznata, iz wielkos¢
tego problemu jest réwna lub wieksza 9, jednak najczesciej wybierang odpowie-
dzia bylo 10.
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Rys. 2. Waga problemu niewywigzywania si¢ najemcéw ze zobowiazan czynszowych

Zrédio: opracowanie wiasne.

Biorac pod uwagg to, ze jednym z instrumentéw finansowych wykorzystywa-
nych w gospodarce mieszkaniowej do utrzymania zasobéw mieszkaniowych jest
czynsz, poréwnano zalezno$¢ migdzy odpowiedziami dotyczacymi stanu technicz-
nego budynkéw a proponowanymi przez respondentéw podwyzkami czynszéw. Az
58% respondentéw uznalo, iz waga problemu stanu technicznego zastuguje na
dwie najwyzsze wartosci — 9 oraz 10. Jednoczesnie 61% tych respondentéw, ktérzy
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wybrali najwyzsze wagi przy stanie technicznym budynkow, uwaza, ze czynsz po-
winien wzrosna¢ w najblizszych 10 latach o ponad 100%, a 23%, ze powinien
wzrosna¢ o wartos¢ 91-100 %. Problem niskiego czynszu 70% repondentéw uzna-
lo za duzy i bardzo duzy (waga od 8 do 10). Srednia waga wybierana przez respon-
dentéw to 8,26. Jednoczesnie respondenci podkreslali, iz zbyt duze realne pod-
wyzki czynszu spowoduja wzrost niezwindykowanych naleznosci. Obecnie az 65%
wszystkich respondentéw uznalo, iz problem niewywiazywania si¢ najemcow ze
zobowiazan czynszowych jest duzy oraz bardzo duzy (wagi od 7 do 10).

Administracje nieruchomosciami prowadza malo zréznicowane dziatania re-
montowe, w niewielkim zakresie. Srednie wskazania wag poszczegdlnych dziatan
remontowych we wszystkich administracjach w skali od 0 do 10 ksztaltuja si¢ na-
stepujaco:

— poprawa estetyki budynku 2,75
— remont generalny 0,8
— docieplenie budynku 3,1
— wymiana instalacji 5,4

— poprawa zagospodarowania terenéw przyleglych 1,65

Tak trudna sytuacja remontowa wynika przede wszystkim z tego, ze w budyn-
kach gminnych zarzadcy musza wygospodarowaé czgs¢ $rodkow na dzialania re-
montowe z przychodéw z czynszéw. Ponadto wigkszo$¢ otrzymuje z Urzedu Mia-
sta Lodzi dotacje remontowe, jednak zapotrzebowanie na kolejne lata nalezy zgta-
sza¢ przed zatwierdzeniem budzetu gminy na dany rok, a wysokos¢ dotacji najczg-
sciej nie odpowiada faktycznemu zapotrzebowaniu. Ustawa o zaméwieniach pu-
blicznych jest dla 43% respondentéw przeszkoda w sprawnym i szybkim przepro-
wadzeniu przedsigwzigcia remontowego przede wszystkim ze wzgledu na to, ze
glownym kryterium rozstrzygnigcia ogloszonego przetargu jest najnizsza cena.

4. Whnioski

Gmina zarzadza wlasnym zasobem komunalnym poprzez administracje nieru-
chomosciami i zaklady gospodarki mieszkaniowej, funkcjonujace jako zaklady
budzetowe. Biorac pod uwage, iz obszar komunalnej gospodarki mieszkaniowej
nalezy do zadan wlasnych gminy, ma ona obowiazek zarzadza¢ wiasnym zasobem.
Moze réowniez, w drodze przetargu, powierzy¢ funkcje administracyjne innym
podmiotom o uprawnieniach do zarzadzania nieruchomosciami. Z powyzszych
badan wynika, iz administracje nieruchomosciami zatrudniaja niewiele osob bez-
posrednio odpowiedzialnych za administrowanie zasobami mieszkaniowymi. Po-
nad 2/3 pracownikoéw to osoby zwigzane z shuzba techniczna, finansowa i innymi.
Powstaje wigc watpliwosé, czy taka struktura zatrudnienia jest skuteczna w odnie-
sieniu do stanu zasobdw mieszkaniowych. Biorac pod uwage, iz administratorzy
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nie posiadaja licencji zarzadcy nieruchomosci’, mozna podaé w watpliwos¢ ich
faktyczne kompetencje.

Administracje zazwyczaj nie posiadajg katalogu ushug dla potencjalnych klien-
tow, mimo ze zarzadzaja rowniez zasobami mieszkaniowymi zlokalizowanymi w
budynkach wspdlnych. Nie jest wigc mozliwy wybor przez klienta okreslonej opcji
czy zakresu ushugi. Wspdlnota mieszkaniowa, ktéra bylaby zainteresowana np. jedy-
nie obstuga ksiggowa i prowadzeniem ksiazki obiektu, natomiast resztg spraw zwia-
zanych z obshuga nieruchomosci pozostawilaby w kompetencjach wlasnego zarzadu,
raczej nie ma szans na podpisanie umowy z administracja gminna. Taki stan rzeczy
sprawia, ze administracja faktycznie nie jest konkurencyjna na rynku t traci poten-
cjalnego klienta i mozliwos¢ pozyskania dodatkowych srodkéw finansowych dla
gminy z tytulu okreslone) dzialalnosci. Oczywiscie zaklad budzetowy nie moze wy-
konywa¢ dzialalnosci spoza obszaru uzytecznosci publicznej, tak wigc dziatalnose
ustugowa w przypadku wspolnoty mieszkaniowej bez udziatu gminy bedzie w tym
wypadku wykluczona.

Kolejna konkluzja, wynikajaca poniekad z wczesniejszych wnioskow, jest taka,
ze administracje praktycznie nie prowadza dziatan dostosowujacych swoje funkcjo-
nowanie do wymogdéw gospodarki rynkowej. Szesnascie lat po transformacji spo-
tecznej, politycznej 1 gospodarczej nadal stanowiska dyrektor6w administracji obsa-
dzane sa w powiazaniu z opcjq polityczng aktualnie rzadzaca w gminie, a osoby na
kierowniczych stanowiskach rzadko sa rozliczane z wykonanych zadan. Ponadto
dyrektorzy administracji sq jednoczesnie pelnomocnikami gmin we wspolnotach
mieszkaniowych z udzialem gminy, co oznacza, iz pelnig funkcje jednoczesnie zle-
ceniodawcy i zleceniobiorcy. Nie inaczej jest w przypadku budynkow w 100% ko-
munalnych, gdzie réwniez ten sam podmiot w imieniu wiadz samorzadowych spra-
wuje nadzor wlascicielski oraz administruje zasobem gminnym.

Wsrod wielu problemow zwiazanych z zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym
do najwigkszych nalezy zaliczy¢ niski stan techniczny budynkow, zaleglosci czyn-
szowe najemcdw lokali mieszkalnych oraz bariery prawne. Staba kondycja technicz-
na budynkéw bardzo silnie wiaze si¢ z niskim wskaznikiem wykonywania remon-
tow. Przeprowadzone badania wykazaly, iz gmina w bardzo niewielkim stopniu wy-
konuje prace remontowe, ograniczajac si¢ praktycznie do przeprowadzania remon-
tow w budynkach zagrazajacych bezpieczenstwu ich mieszkancéw. Przyczyn takiego
stanu nalezy upatrywaé w braku wystarczajacych srodkéw w budzecie miasta.

Biorac pod uwage wczesniejsze teoretyczne zalozenia dotyczace efektywnosci
zarzadzania komunalnymi zasobami mieszkaniowymi, mozna stwierdzi¢, iz gmina
1.6dz nie jest skuteczna w obszarze gospodarki mieszkaniowej. Gmina, bedac
wlascicielem zasobdéw mieszkaniowych, jest zobowigzana do utrzymania ich w jak
najlepszym stanie technicznym. Podstawa do zapewnienia takiego stanu jest przede
wszystkim wysoka jako$¢ ustug oraz efektywnos$¢ ekonomiczna gospodarowania

2 W administracjach nieruchomosciami jedynie ich dyrektorzy i/lub szefowie stuzby eksploatacyjnej posiada-
ja powyzsze licencje, w nielicznych przypadkach posiada je niewielki odsetek administratorow.
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majatkiem. Dla obecnie istniejacych i zarzadzajacych zasobami mieszkaniowymi
zakladow budzetowych jest to nie mozliwe. Archaiczna i nieefektywna struktura
zarzadzania nieruchomos$ciami komunalnymi poprzez zaktady budzetowe jest zbyt
kosztowna dla budzetu gminy. Ponadto stan, w ktorym gmina wystepuje
jednoczesnie w roli wiasciciela zasobdw i zleceniodawcy ustug zarzadzania oraz w
roli zleceniobiorcy ushugi, uniemozliwia skuteczna kontrol¢ procesu zarzadzania.
Ten sam podmiot kontroli nie moze bowiem jednoczes$nie kontrolowac i byé
kontrolowanym. Zmiana formy zarzadzania komunalnymi zasobami mieszkanio-
wymi jest wigc konieczna nie tylko ze wzgledu na korzysci dla gminy, ale przede
wszystkim ze wzglegdu na utrzymanie istniejacych zasobow na odpowiednim
poziomie technicznym oraz zapewnienie wysokiej jakosci $wiadczen najemcom tych
mieszkan.

Ponadto dla poprawy stanu istniejacych zasobdw mieszkaniowych i wzrostu
ich ilosci niezbgdne staje si¢ stworzenie racjonalnego programu gospodarowania
majatkiem mieszkaniowym oraz strategii dla mieszkalnictwa w gminie.
Utworzenie takiej strategii musi poprzedza¢ dokladna inwentaryzacja istniejacych
w gminie zasobéw oraz rozpoznanie potrzeb mieszkaniowych na terenie jednostki
terytorialnej. W innym przypadku wszelkie dzialania dotyczace mieszkalnictwa
beda podejmowane metoda préb i bledéw, co nie tylko nie przyniesie poprawy, ale
przyczyni si¢ do poglebienia obecnych probleméw dotyczacych mieszkalnictwa.
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CONDITIONS FOR EFFECTIVE MANAGEMENT
OF PUBLIC HOUSING RESOURCES
— ON THE EXAMPLE OF LODZ

Summary

The development of housing sector is conditioned by a series of economical and legal factors.
The management of district housing resources may be entrusted to real estate administrators, property
valuers, real estate agents or enterpreneurs, who employ the above people. In reality, though, the
management of property owned or co-owned by the district or by the National Treasury is in the
hands of budgetary enterprises - property administrations and housing management companies. The
management of housing resources is influenced by numerous factors. The objective of this article is to
identify these factors and to define the most common problems of housing in £6dz.

PODMINKY EFEKTIVNIHO Rl’gI;:Ni KOMUNALNiHo BYTOVEHO
FONDU - PRIKLAD LODZI

Anotace

Rozvoj bytového sektoru je podminén mnoha ekonomicko-pravnimi faktory. Rizeni obecniho
bytového fondu muiZe byt povéfeno spraveim nemovitosti, majetkovym znalcim, zprostfedkovatelim
obchodu s realitami nebo podnikatelim, ktefi tyto osoby zamé&stnavaji. Avsak v praxi se fizenim
nemovitosti, které jsou vlastnictvim nebo spoluvlastnictvim obce a vlastnictvim statu zabyvaji
rozpoftové organizace — spravci nemovitosti a podniky bytového hospodafstvi. Rizeni fondu
bytovych nemovitosti je ovlivnéno mnoha faktory. Cilem pfisp&€vku je jejich identifikace a poukazani
na nejlastéji se vyskytujici problémy v oblasti bytového hospodatstvi v Lodzi.

BEDINGTHEITEN EINER EFFEKTIVEN KOMMUNALEN
VOHNUNGSVERWALTUNG - AM BEISPIEL VON LODZ

Zusammenfassung

Die Entwicklung des Wohnungssektors ist von vielen 6konomischen — rechtlichen Faktoren ab-
hdngig. Die Verwaltung von Gemeindewohnungen soll den Immobilienverwaltern, den Vermogens-
gutachtern, den Vermittlern im Immobilienverkehr oder den Unternehmemn, die diese Personen be-
schiftigen anvertraut werden. Jedoch in Wirklichkeit beschiftigen sich mit dem Verwalten von Im-
mobilien, die Eigentum oder Miteigentum der Gemeinde sowie Eigentum des Staatsschatzes sind,
Budgetbetriebe — Immobilienadministrationen und Betriebe der Wohnungswirtschaft. Das Verwalten
der Wohnungsressourcen beeinflussen viele Faktoren. Dieser Artikel bezweckt ihre Identifikation und

den Hinweis auf Probleme, die auf dem Gebiet der Wohnungswirtschaft in £6dZ am héaufigsten auf-
treten.
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