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Streszczenie: Celem artykutu jest analiza procesu zarzadzania nieruchomosciami oraz form
organizacyjno-prawnych i struktury organizacyjnej podmiotéw zarzadzajacych nieruchomo-
sciami. W pierwszej czesci przedstawiono istote i elementy proces zarzadzania w relacji z pro-
cesem zarzadzania nieruchomosciami. Czgs¢ druga przedstawia formy organizacyjno-prawne
podmiotéw zarzadzajacych nieruchomosciami, trzecia — strukture organizacyjna podmiotu
zarzadzajacego mieszkaniowym zasobem gminy, a takze analize aspektéw finansowych pro-
cesu funkcjonowania wspdlnoty mieszkaniowej z udziatem gminy.

Stowa kluczowe: zarzadzanie publiczne, nieruchomosé, gmina.

1. Wstep

Jednym z gtéwnych czynnikow sprawnosci systemu zarzadzania nieruchomosciami
stanowiacymi wiasnosé¢ i wspbtwiasnosé gminy jest skuteczna realizacja procesu
zarzadzania. Do kolejnych czynnikow mozna zaliczy¢ odpowiednia forme organiza-
cyjno-prawna prowadzonej dziatalnosci, strukture organizacyjna czy zasady zarza-
dzania wspolnotami mieszkaniowymi. Celem artykutu jest analiza procesu zarza-
dzania nieruchomosciami oraz form organizacyjno-prawnych i struktury
organizacyjnej podmiotéw zarzadzajacych nieruchomosciami®. Na podstawie kry-
tycznej analizy literatury przedmiotu oraz badan wiasnych autora, przedstawiono
rozwazania dotyczace funkcjonowania wspdlnoty mieszkaniowej z udziatem gminy
w aspekcie finansowym.

W pierwszej czesci artykutu przedstawiono istote klasycznego procesu zarza-
dzania i wskazano jego zwiazki z procesem zarzadzania nieruchomosciami oraz
przeanalizowano poszczegdlne elementy sktadajace sie na proces zarzadzania nie-
ruchomosciami. W czesci kolejnej zaprezentowano formy organizacyjno-prawne

W artykule ograniczono sie do podmiotéw zarzadzajacych nieruchomosciami nalezacymi do
mieszkaniowego zasobu gminy. ldentyfikacja procesu zarzadzania przedstawiona jest w ujeciu teo-
retycznym, natomiast identyfikacji struktury organizacyjnej dokonano na przyktadzie podmiotu ZUM
Nowa Sol Sp. z 0.0.
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podmiotow prowadzacych w gminach dziatalnos¢ w zakresie zarzadzania nierucho-
mosciami. W ostatnim punkcie omoéwiono strukture organizacyjna podmiotu zarza-
dzajacego mieszkaniowym zasobem gminy Nowa Sél, a takze scharakteryzowano
aspekty finansowe procesu funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej z udziatem

gminy.
2. Istota procesu zarzgdzania nieruchomosciami

Przystepujac do analizy i omdwienia istoty procesu zarzadzania nieruchomosciami,
nalezy odnies¢ si¢ do procesu zarzadzania przedsigbiorstwem, ktory sktada sie¢
z czterech podstawowych funkcji [Krzakiewicz 2008, s. 26; Czerminski i in. 2001,
s. 92-93]: planowania, organizowania, motywowania? i kontrolowania. Zgodnie
z art. 55! Kodeksu cywilnego, przedsiebiorstwo ,,jest zorganizowanym zespotem
sktadnikéw niematerialnych i materialnych przeznaczonym do prowadzenia dziatal-
nosci gospodarczej”. Obejmuje m.in. wiasnos¢ nieruchomosci oraz inne prawa rze-
czowe do nieruchomosci, prawa wynikajace z umow najmu i dzierzawy nierucho-
mosci oraz prawa do korzystania z nieruchomosci wynikajace z innych stosunkow
prawnych. Zgodnie z art. 46, par. 1 Kodeksu cywilnego, ,,Nieruchomosciami sa cze-
sci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wiasnosci (grunty), jak
rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich budynkéw, jezeli na
mocy innych przepiséw szczegélnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wias-
nosci”. Tym samym nieruchomosci moga by¢ czescia przedsigbiorstwa i rowniez sa
objete procesem zarzadzania®. Ze wzglgdu na swoja specyfike, proces zarzadzania
nimi obejmuje inne, bardziej szczegétowe dziatania. Artykut 185, ust. 1 Ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami mowi, ze ,,zarzadzanie nieruchomoscia* polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu w szczegolno-
Sci:

1) zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieru-
chomosci;

2 Funkcja motywowania nazywana jest przez niektorych autoréw przewodzeniem; zob. [Griffin
1999, s. 40; Stoner i in. 1997, s. 27].

®Powstaty na ten temat oddzielne prace naukowe, np. zob. [Rymarzak 2009].

4W literaturze przedmiotu istnieja rowniez inne definicje, formutowane przez poszczegélnych
autordéw zajmujacych si¢ problematyka zarzadzania nieruchomosciami; m.in. H. Gawron twierdzi, ze
»Zarzadzanie nieruchomosciami — to proces polegajacy na podejmowaniu — na podstawie odpowied-
nich analiz — wtasciwych decyzji i w ich nastepstwie — czynnosci zapewniajacych:

— bezpieczenstwo i sprawnos¢ uzytkowania w niepogorszonym stanie obiektu,

— wiasciwa gospodarke ekonomiczno-finansowa w obiekcie,

— uzasadnione ulepszenia nieruchomosci hamujace ubytek jej wartosci i stuzace wzrostowi jej
wartosci w czasie” [Gawron 2010, s. 21].
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3) zapewnienie wiasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow
Prawa energetycznego;

4) biezace administrowanie nieruchomoscia;

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przezna-
czeniem;

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosc¢”.

7) Wymieniony katalog dziatan, ktére w procesie zarzadzania zobowiazany
jest wykonywacé zarzadca nieruchomosci, wymaga skutecznego planowania zadan,
organizowania pracy, motywowania pracownikow i kontroli, a wigc realizacji proce-
su zarzadzania.

Nalezy zaznaczy¢, ze — zgodnie z art. 185, ust. 1, pkt 1c. Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami — ,,W przypadku zdarzen lub zagrozen zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia badz srodowiska, o ktérych mowa w przepisach prawa bu-
dowlanego, zarzadca nieruchomosci podejmuje decyzje i dokonuje czynnosci wy-
kraczajace poza zakres czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1, majace na celu zapo-
biezenie tej szkodzie”.

Poniewaz, jak stusznie zauwaza A. Nalepka, ,,Istote zarzadzania nieruchomoscia
sprowadzi¢ mozna do gospodarowania... skomplikowanymi obiektami budowlano-
technicznymi, petniacymi rézne funkcje uzytkowe, ekonomiczne i spoteczne oraz
majace zrealizowac okreslone cele wyznaczone przez wiasciciela” [Nalepka 2006,
s. 26], podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci majacych na celu sprawna
realizacje procesu zarzadzania nieruchomosciami wymaga wszechstronnej wiedzy
ze strony zarzadcOw nieruchomosci.

Pierwszym elementem procesu zarzadzania nieruchomosciami jest zapewnie-
nie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci. Ma ono zarow-
no operacyjny, jak i strategiczny charakter. Zarzadca nieruchomosci, na podstawie
uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej i umowy o zarzadzaniu wspolna nieruchomoscia,
zobowiazany jest do prowadzenia wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej.
Zadania z tego zakresu obejmuja [Bryx 2008, s. 187]:

— ,rachunkowos¢ i analize ekonomiczno-finansowsa;

— budzetowanie, w tym kalkulacj¢ kosztow, jako podstawe planowania i kontroli
wynikow finansowych oraz zarzadzania ptynnoscia;

— oceng efektywnosci inwestycji;

— analize efektywnosci zarzadzania”.

Kolejnym elementem procesu zarzadzania nieruchomoscia jest zapewnienie
bezpieczenstwa jej uzytkowania i wiasciwej eksploatacji. Majac na uwadze poten-
cjalne zagrozenia bezpieczenstwa uzytkowania nieruchomosci, ktérych katalog jest
bardzo szeroki [Bryx 2008, s. 227-228], dziatania zarzadcy nieruchomosci powinny
zmierza¢ przede wszystkim w kierunku zapobiegawczym.

Dalsze czesci procesu zarzadzania nieruchomosciami to zapewnienie odpowied-
niej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa energetycznego oraz
biezace zarzadzanie nieruchomoscia. Zdaniem A. Forysia, ,,Do racjonalnego zarza-
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dzania energia cieplna zmusita zarzadcow Ustawa Prawo energetyczne...” [Bryx
2008, s. 152]. Oprdcz zapisow Ustawy Prawo energetyczne, dodacé tutaj nalezy row-
niez przepisy Ustawy Prawo budowlane oraz Rozporzgdzenie Ministra Infrastruk-
tury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie. ,,Biezace administrowanie nieruchomoscia” polega na prowadzeniu
codziennych czynnosci zwiazanych z obstuga nieruchomosci, do ktérych mozna za-
liczy¢ m.in. czynnosci konserwacyjne® i kontrolg stanu technicznego budynku.
Kolejny z elementdw procesu zarzadzania nieruchomoscia — ,,utrzymanie nierucho-
mosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem” — wymaga takze od
zarzadcy podejmowania dziatan operacyjnych i strategicznych. Jednak typowo stra-
tegiczny charakter ma ostatni element procesu zarzadzania nieruchomosciami —
»uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢”. Inwestowanie w nieruchomosé¢ po-
winno przynies¢ jej wiascicielowi korzysci, dlatego przed podjeciem decyzji
inwestycyjnych konieczna jest analiza ich optacalnosci. Mozna jej dokona¢ przy
uzyciu dynamicznych metod oceny projektdw inwestycyjnych, takich jak zdyskon-
towana nadwyzka netto czy wewnetrzna stopa procentowa [Gawron 2006, s. 145].

3. Formy organizacyjno-prawne
podmiotow prowadzacych dziatalnosé¢
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami w gminach

Komunalne przedsiebiorstwa zajmujace sie zarzadzaniem nieruchomosciami nie sa
zrzeszone w jednej izbie gospodarczej, lecz sa cztonkami roznych stowarzyszen za-
rzadcow nieruchomosci®. Sytuacja taka prowadzi do braku jednolitego stanowiska
w sprawie strategicznego kierunku rozwoju rynku zarzadzania nieruchomosciami,
w tym zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

Tabela 1. Przedsiebiorstwa komunalnej gospodarki mieszkaniowej wedtug form
organizacyjno-prawnych i przedmiotu dziatalnosci na koniec 2008 r.

Jednostki | Zaktady Spétki z 0.0. | Spotki akcyjne
budzetowe | budzetowe | 1* 2% 1* 2%
Komunalna gospodarka 737 51 269 344 59 4 10
mieszkaniowa

Wyszczegblnienie Ogodtem

Legenda: *A — jednoosobowe sp6tki (z 0.0./SA); B — spétki (z 0.0./SA) z udziatem j.s.t. i 0s6b trzecich

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Ministerstwa Skarbu Panstwa.

®Dziatania zarzadcy polegaja na organizowaniu pracy oséb specjalizujacych sig¢ w $wiadczeniu po-
szczegolnych rodzajéw ustug. W praktyce zarzadzania nieruchomosciami, w wielu przypadkach, grupy
konserwacyjne znajduja si¢ w strukturze organizacyjnej podmiotu zarzadzajacego nieruchomosciami.

Sa to m.in. Polskie Stowarzyszenie Zarzadcow Nieruchomosci, Ogolnopolskie Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci, Stowarzyszenie Zarzadcow i Administratorow Nieruchomosci w Krako-
wie, Gornoslaskie Stowarzyszenie Zarzadcow Nieruchomosci, Wielkopolskie Stowarzyszenie Zarzad-
cow Nieruchomosci.
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Wedtug informacji publikowanych corocznie przez Ministerstwo Skarbu Pan-
stwa [Informacja o przeksztafceniach... 2009], najwieksza liczbe podmiotow stano-
wig spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia, ktore staja sie dominujaca forma or-
ganizacyjno-prawna podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami stanowiacymi wiasnos¢ i wspotwiasnosé gminy (tab. 1).

4. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy
na przykladzie Nowej Soli

Realizujac cel niniejszej pracy, dokonano identyfikacji struktury organizacyjnej
podmiotu zarzadzajacego nieruchomosciami oraz przeanalizowano aspekty finanso-
we funkcjonowania wspoélnoty mieszkaniowej z udziatem gminy. Wybrano ZUM
Nowa Sol Sp. z 0.0. ze wzgledu na forme organizacyjno-prawna prowadzenia dzia-
talnosci w zakresie gospodarki nieruchomosciami oraz wieloletnie funkcjonowanie
w strukturze sp6tki prawa handlowego’.

4.1. Struktura organizacyjna ZUM Nowa Sél Sp. z o.0.

ZUM Nowa So6l Sp. z 0.0. zarzadza, na podstawie umowy, 498 wspélnotami miesz-
kaniowymi, a takze 98 budynkami stanowiacymi wiasnos¢ gminy Nowa Sél. Ogétem
powierzchnia uzytkowa zarzadzanych nieruchomosci® wynosi ponad 280 000 m2,

W spéice zatrudnionych jest 35 os6b®. Analizujac konfiguracje struktury or-
ganizacyjnej, wyodrebniono dwa szczeble zarzadzania i cztery piony organizacyj-
ne. Rozpietos¢ kierowania waha sie¢ od 3 do 14 os6b. Podstawowym dokumentem
okreslajacym organizacje Spotki jest regulamin organizacyjny przyjety uchwata
nr 1/2001 z dnia 14 sierpnia 2001 r. przez Zarzad Zaktadu Ustug Mieszkaniowych
Sp. z 0.0. Konfiguracje struktury organizacyjnej ZUM Nowa Sol Sp. z 0.0. przed-
stawia rysunek 1.

Zarzad Spotki

Petnomocnik SZJ Prezes Zarzadu DR | Radca Prawny
|
[ I I ]
DO Dziat DT Dziat DE Dziat DF Dziat
Organizacyjny Techniczny Eksploatacji Finansowo-
-Ksiggowy

Rys. 1. Struktura organizacyjna ZUM Nowa S6l Sp. z 0.0.
Zrédto: ZUM Nowa Sél Sp. z 0.0.

7Zaklad Ustug Mieszkaniowych Nowa Sl Sp. z 0.0. zostat utworzony w formie aktu notarialnego
i zarejestrowany w Rejestrze Handlowym w Zielonej Gérze dnia 6 grudnia pod numerem RHB 3684.
Dziatalno$¢ rozpoczat 1 stycznia 2001 r.

8Na podstawie danych ZUM Nowa S6l Sp. z 0.0.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2009 r.
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W ramach podziatu zadan wyodrgbniono pie¢ obszardw, na ktorych znajduja
si¢ wspdlnoty mieszkaniowe. Kluczowym elementem zarzadzania jest wspotpraca
pomigdzy administratorem, technikiem budowlanym oraz ksiegowym na okreslo-
nym obszarze. Jest to rozwiazanie bardzo korzystne z punktu widzenia sprawnosci
procesu zarzadzania.

4.2. Wspdlnota mieszkaniowa z udzialem gminy

Ze wzgledu na wybrany obiekt badan, jakim jest wspolnota mieszkaniowa z udzia-
tem gminy, na rysunku 2. przedstawiono model jej finansowania. Przyktadowa nie-
ruchomos¢ sktada sie z osmiu lokali, z ktérych szesé¢ nalezy do gminy, a pozostate
dwa sa wiasnoscia 0s6b fizycznych, nazwanych w modelu wiascicielami indywidu-
alnymi. Trzecim elementem modelu, oprécz wspélnoty mieszkaniowej i gminy, jest
zarzadca, w tym przypadku podmiot komunalny ZUM Nowa Sol Sp. z o.0.

WG WG WG WG
WG WG Wi Wi

Wspdlnota mieszkaniowa
Rachunek bankowy

4
L 3

Zarzadca
Rachunek bankowy

A

Gmina
Rachunek bankowy

\ 4

Legenda: WG — wiasciciel — gmina; WI — wiasciciel indywidualny; 1 — najemcy wptacaja czynsz wraz
z optatami za ,media” na konto gminy; 2 — wiasciciele indywidualni wptacaja na konto wspdlno-
ty mieszkaniowej: zaliczke na utrzymanie czesci wspolnych, wynagrodzenie zarzadcy, fundusz re-
montowy, optate za ,,media”; 3 — wplata zaliczki przez gmine w wysokosci proporcjonalnej do jej
udziatu w nieruchomosci wspolnej na: utrzymanie czesci wspdlnych nieruchomosci, wynagrodzenie
zarzadey, fundusz remontowy oraz optaty za ,,media” (na podstawie powiadomienia wystawione-
go przez wspolnote mieszkaniowa); 4 — wynagrodzenie zarzadcy zgodnie z umowa o zarzadzanie;
5 — wynagrodzenie za zarzadzanie czescia gminna we wspolnocie mieszkaniowej, zgodnie z umowa.

Rys. 2. Funkcjonowanie wspolnoty mieszkaniowej z udziatem gminy — aspekty finansowe

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych ZUM Nowa Sél Sp. z 0.0.
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Rysunek 2. przedstawia modelowe rozwiazanie funkcjonowania wspélno-
ty mieszkaniowej z udziatem gminy, sprawnie funkcjonujace przez blisko 10 lat
w ZUM Nowa SOl Sp. z 0.0. Przeptyw srodkow pienigznych przez konto bankowe
gminy jest rozwiazaniem korzystnym z punktu widzenia przejrzystosci przeptywow
pienieznych i swiadomosci wiasciciela, jakim jest gmina, co do terminowego regu-
lowania zobowiazan przez najemcéw wynajmujacych lokale mieszkalne. Istothnym
elementem jest kwestia rozréznienia wynagrodzenia zarzadcy pobieranego przez
ZUM Nowa So6l Sp. z 0.0. za zarzadzanie czescia wspdlna we wspoélnocie miesz-
kaniowej (nr 4), zgodnie z umowa 0 zarzadzanie, i wynagrodzenia za zarzadzanie
czescia gminna we wspolnocie mieszkaniowej, zgodnie z umowa zawarta z gmina
(nr5).

5. Podsumowanie

W artykule przedstawiono proces zarzadzania nieruchomosciami, podajac jego roz-
ne definicje i poréwnujac z klasycznym procesem zarzadzania organizacja. Omo-
wiono strukturg organizacyjna Zaktadu Ustug Mieszkaniowych Nowa Sél Sp. z 0.0.
i przedstawiono model finansowania wspélnoty mieszkaniowej z udziatem gminy
w aspekcie finansowym.

Prezentowana problematyka zarzadzania nieruchomosciami stanowiacymi zasob
mieszkaniowy gminy, przyjety model zarzadzania, struktury organizacyjne podmio-
tow zarzadzajacych, stosowane zasady zarzadzania, model finansowania wspélnoty
mieszkaniowej z udziatem gminy — wymagaja prowadzenia dalszych, pogtebionych
badan. Moga one dotyczy¢ m.in. problematyki wynagrodzenia za zarzadzanie cze-
scia gminna we wspdlnocie mieszkaniowej. Celem badan powinno by¢ wypraco-
wanie rozwiazan prowadzacych do podniesienia sprawnosci procesu zarzadzania
nieruchomosciami.
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MANAGEMENT SYSTEM OF PROPERTIES OF LOCAL
AUTHORITIES OWNERSHIP AND JOINT OWNERSHIP

Summary: The aim of this article is the analysis of property management process, legal
forms, and organisational structure of property management companies. In the first part of
the article there is presented the essence and elements of management process in relation with
property management process. The second part presents legal forms of property management
companies. In the third part there is presented the organisational structure of the company
managing properties of local authorities. There are also financial aspects analysis of the
functioning process of the housing community with local authorities participation.
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