AKTyanbHi Npo61eMU MeHEAYKMEHTY Ta Ny61i4HOro YNpaeJ/liHHA B YMOBaX BiliHW Ta NiC/IIBOEHHOI Bia6ya0BU YKpaiHu

Maryna GUDZ

Profesor, dr.hab. Profesor Katedry Ekonomii i Sprawy Celnej
Uniwersytet Narodowy "Politechnika Zaporoska", Zaporoze, Ukraina
Piotr GUDZ

dr hab, prof., Profesor Katedry Badan nad Gospodarka
Kujawsko-Pomorska Szkota Wyzsza w Bydgoszczy

Aleksandra CHLEBOWSKA

Studentka kierunku ekonomia II stopnia

Kujawsko-Pomorska Szkota Wyzsza w Bydgoszczy

POLITYKA MIESZKANIOWA A ADMINISTROWANIE GMINNYMI
ZASOBAMI NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWEJ

Mieszkanie z prawnego punktu widzenia stanowi zespdt pomieszczen
mieszkalnych i pomocniczych, majacy odrebne wejscie. Jest wydzielone stalymi
przegrodami budowlanymi i umozliwia staly pobyt Iudzi oraz prowadzenie
samodzielnego gospodarstwa domowego. Z nieruchomo$ciami mieszkalnymi wiazg
si¢ rOwniez inne pojecia, jak na przyktad zabudowa jednorodzinna potocznie zwana
domem. Dla ekonomistow mieszkanie to powierzchnia bedaca towarem na rynku. Przy
zakupie mieszkania decydujace znaczenie ma cena. Niestety jako$¢ budowanych
mieszkan deweloperskich nie jest zwigzana z ich ceng. Takie czynniki jak blisko$¢
miejsca pracy, szkoly i szpitala, sklepéw czy koszty utracone jak czas potrzebny na
dojazd, koszty paliwa, miejsce parkingowe, tereny zieleni czy komfort psychiczny lub
podejscie do pracy w przypadku sptacania kredytu hipotecznego sa dostrzegane, ale
nadal nie doceniane przez kupujacych mieszkania.

Celem pracy jest przedstawienie wybranych probleméw spoteczno-
ekonomicznych zwigzanych z gospodarowaniem gminnymi nieruchomo$ciami
mieszkaniowymi oraz analiza stanu gminnego zasobu mieszkaniowego na przyktadzie
wybranej gminy. Zakres czasowy obejmujacy powyzsze opracowanie to lata 2016-2020.

Konserwatywne podejscie okresla mieszkanie lub dom jednorodzinny jako to
miejsce, gdzie spgdzamy najwiecej czasu, zaktadamy rodzing, wychowujemy dzieci
czy tez szukamy schronienia i odpoczynku od codziennego zgietku. Mieszkanie
dostosowane do potrzeb rodziny pozwala na jej prawidtowe funkcjonowanie w
spoteczenstwie. Odpowiednie warunki dla nauki ksztattujg przyszto§¢ mtodych ludzi i
decyduja o starcie w dorostos¢. Konsekwencja takiego podejscia jest uznanie
mieszkania za prawo cztowieka, ktére powinno by¢ respektowane i wspierane przez
panstwo w ramach polityki spotecznej. Panstwo powinno dazy¢ do zaspokojenia
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podstawowych potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa, a takze do zapewniania zycia
w godnych warunkach.

Konstytucja dysponuje gruntami pod zabudowe i wplywa na zagospodarowanie
przestrzenne, a ponadto zarzadza gminnym zasobem mieszkaniowym, ktory zgodnie z
ustawa nalezy rozumie¢ jako lokale stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
stanowigce wlasno$¢ gminy lub jednoosobowych spétek gminnych, ktérym gmina
powierzyta realizacje zadania wilasnego w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej z wyjatkiem towarzystw budownictwa
spotecznego oraz lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.
Zarzadzanie tym zasobem moze przybieraé trzy formy: zarzadzanie przez pracownikow
urzedu; powierzenie zarzadzania jednostce organizacyjnej samorzadu terytorialnego;
powierzenie zarzadzania profesjonalnej jednostce z sektora prywatnego [1].

Rada Gminy uchwala zasady wynajmowania lokali nalezacych do zasobu oraz
wieloletni plan gospodarowania zasobami mieszkaniowymi, ktéry powinien zawiera¢
analiz¢ potrzeb lokalnej spotecznosci i planéw zwigzanych z zarzadzaniem mieniem
komunalnym Wsparciem dla oséb o niskich dochodach sg mieszkania komunalne,
nier6znigce si¢ niczym od mieszkan dostgpnych na rynku i socjalne mogace mieé
obnizony standard, ktdore w Polsce kojarzone sa w sposob negatywny. Waznym
aspektem jest tez to, ze gmina nie tylko dysponuje zasobem mieszkaniowym, ale i
moze go tworzy¢. Wsrod instrumentdéw polityki mieszkaniowej mozna wyrdznié:
regulacje rynkowych systemow finansowania i instytucjonalnego wsparcia, subsydia
mieszkaniowe i budownictwo spoteczne.

Polityka mieszkaniowa a administrowanie gminnym zasobem nieruchomos$ci
mieszkaniowych w Gminie Mogilno w wojewodztwie kujawsko-pomorskim
realizowana przez Zaklad Gospodarki Komunalnej. Przejawem wypelniania
powierzonych funkcji przez zaktad jest migdzy innymi: prowadzenie ewidencji
budynkow budowli i lokali oraz zwigzanej z nim infrastruktury, sprawowanie nadzoru
nad prawidlowos$cig eksploatacji i stanem technicznym budynkéw budowli lokali i
zwigzanej z nimi infrastruktury, a takze nieruchomosci, na ktérych najdujg si¢ obiekty;
planowanie i nadzér nad realizacja remontow; reprezentowanie gminy Mogilno we
wspodlnotach mieszkaniowych; wynajmowanie lokali oraz zawieranie innych umoéw
cywilnoprawnych dotyczacych korzystania z budynkéw budowli i lokali nalezacych
do komunalnego zasobu mieszkaniowego.

Nieruchomosci stanowiace zaséb to przede wszystkim budynki majace 40 i
wiecej lat (wiek budynkow mieszkalnych). Wiek oraz stan zasobow wraz z prognoza
prezentuja odpowiednio tabela nr 1.
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Tabela nr 1
Stan zasob6éw mieszkaniowych gminy Mogilno w latach 2019-2021 oraz
prognozowany stan w latach 2022-2023

Wyszczegélnienie 2019 2020 2021 2022 2023
Sprzedaz lokali mieszkalnych 7 3 3 3 3
Liczba lokali mieszkalnych po uwzglednieniu
adaptacji budynkoéw z lokalami uzytkowymi,
nowo powstalych budynkow mieszkalnych i

sprzedazy lokali (w szt.) 448 448 451 448 445
W tym

Liczba lokali socjalnych budynek w zasobie

mieszkalnym gminy (w 2018 r. bylo 10) 12 14 15 15 15

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie Raportu o stanie gminy Mogilno za 2020rok

Gospodarowanie zasobami lokali mieszkalnych wiaze si¢ przede wszystkim z
realizacja zadan zwigzanych z ich biezaca eksploatacja oraz podejmowaniem dziatan
dlugofalowych, ktéorych podstawg jest Wieloletni Plan Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy. Pomimo niewielkiego wzrostu liczby lokali
mieszkalnych w zasobie w 2021 roku w kolejnych latach gmina prognozuje stopniowy
spadek ich ilosci.

Bezpieczne uzytkowanie tych budynkéow bedzie wigzalo si¢ z naprawami i
remontami w celu utrzymania nalezytego stanu technicznego, a co za tym idzie duzymi
naktadami finansowymi.

Polityka gminy dotyczaca wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
gminnym zasobem mieszkaniowym ogranicza si¢ jedynie do wykonywania
niezbednych remontéw budynkéw i lokali, jak rowniez zabezpieczenia w gminnym
zasobie od jednego do 3 lokali przeznaczonych do natychmiastowego zasiedlenia oraz
wydzieleniu 2 lokali chronionych (czyli lokali bedacych szczegolng forma spotecznej
pomocy potrzebujacym, w szczegdlnosci osobom starszym i chorym) [2].

Dzialania gminy zwigzane z dbaniem o odpowiedni stan techniczny zasobu
mieszkaniowego wiaze si¢ z przekazaniem na te cele przez zaktad pozyskanych
srodkow z oplat czynszowych, funduszu remontowego oraz dotacji celowych
otrzymanych od jednostki terytorialnej. Przychody zakladu przede wszystkim
uzaleznione sg od stawki czynszu ktdra ustalana jest w drodze zarzadzenia wydanego
przez burmistrza po uwzglednieniu czynnikéw obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu
(na przyklad lokal znajdujacy si¢ w budynku przeznaczonym do rozbidrki, suterenie
lub poddaszu, lokal z kuchnig bez naturalnego §wiatla lub posiadania wspolnej kuchni,
azienki lub jej brak).

31

BceyKpaiHcbKa HayKOBO-NpaKTU4Ha KOHbEPEHLisi 3 Mi)KHApOAHOIO yHacTHO

Od 2020 roku nastepuje systematyczny wzrost stawki czynszu. W
analizowanym okresie stawka bazowa czynszu wzrosta z 4,30 zt do 7 z1, oznacza wigc
to wzrost o okoto 63%. Wzrost bazowej stawki czynszu za 1 m2 z tytutu najmu lokalu
mieszkalnego mozna réwniez zauwazy¢ w catej Polsce. W najwiekszych miastach
kraju czynsz wzrést od okoto 10% do 85%. Jako przyczyny powyzszej sytuacji
wskazywane sg wzrastajace koszty utrzymania budynkéw i ich remontdw a takze
przystosowywanie pustostanu i pozyskanych lokali na potrzeby.

Do probleméw ekonomiczno-spotecznych zwigzanych z gospodarowaniem
gminnym zasobem mieszkaniowym nalezy zadtuzenie lokatoréw. Z zalozenia lokale
komunalne przeznaczone sa dla 0so6b o najnizszych dochodach. Ich sytuacja materialna
wplywa na mozliwos$ci regulowania optat zwiazanych z korzystaniem z lokali. Jedna z
mozliwych drog w celu zmniejszenia zadtuzenia najemcow jest podjecie wspotpracy z
osrodkiem pomocy spotecznej. Wskazanie dtuznikom szans na rozwigzanie
problemoéw narastajacego zadluzenia, na przyklad poprzez dodatki mieszkaniowe i
dodatki energetyczne. Pozwala to na przyspieszenie splaty zobowigzan wobec zaktadu
i zapewnia regularny wptyw okreslonej sumy $rodkow. W 2020 roku do zakladu
wplyneto dodatku mieszkaniowych na kwote 368 tys. zt. W 2019 roku byta to kwota
301 tys. a w 2018 roku 312 tys. zt.

Podejmowanie dzialan ze strony opieki spotecznej i monitorowanie naleznosci za
mieszkanie w przypadku osob starszych i chorych zapewnia lepsza komunikacje
pomigdzy zakladem a najemca. Ponadto wykorzystanie wszystkich mozliwych §rodkéw
perswazji wobec dhuznikéw, ktorzy korzystaja z pomocy spotecznej i ukierunkowanie
czesei przekazywanych im §rodkéw na splatg zadtuzenia pozwolitoby na zabezpieczenie
miejsca zamieszkania i spokoju rodzinnego. Jednak korzystanie z r6znych form pomocy
uzaleznione jest od sytuacji finansowej poszczegolnych osob. Niestety na terenie gminy
Mogilno wérdéd probleméw spotecznych i ekonomicznych mozna takze wymienic:
ubostwo; problemy i patologie zycia rodzinnego — zla sytuacja ekonomiczna, alkoholizm,
przemoc w rodzinie, bezdomno$¢ i osadnictwo nieformalne; bezrobocie — stopa
bezrobocia w powiecie mogilenskim w 2020r wynosita 10,7%.

Poza administrowaniem gminnym zasobem lokalowych w ramach polityki
mieszkaniowej Gmina Mogilno przystapita do Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej
(w skrocie SIM). W ramach tej inicjatywy tworzone sa spotki realizujgce budownictwo
spoteczne, ktorych zadaniem bedzie budowanie mieszkan na wynajem o
umiarkowanym czynszu. W ramach tego programu rzad proponuje:

— wsparcie finansowe ze specjalnie powotanego Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa dla wszystkich gmin. Na utworzenie nowego SIM lub objecie
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udzialow w istniejagcym SIM/TBS gmina moze pozyskaé¢ odpowiednio 3 min zt lub
10% warto$ci nowej inwestycji mieszkaniowej SIM/TBS. Wnioski o wsparcie z
RFRM mozna sktada¢ do Krajowego Zasobu Nieruchomos$ci (KZN);

— grant ze $Srodkdéw Funduszu Doptat do 35% kosztéw przedsiewzigcia dla gminy,
ktéra partycypuje w realizacji mieszkan przez SIM;

— wprowadzenie mozliwo$ci tworzenia przez KZN we wspotpracy z gminami SIM
i przystgpowania do istniejacych TBS, poprzez obejmowanie w imieniu Skarbu
Panstwa udziatéw w zamian za wnoszone do tych spotek grunty, na ktérych budowane
sg mieszkania [3].

Dziatania te majg na celu wspomoc osoby, ktore nie sta¢ na zaciggniecie kredytu
hipotecznego na mieszkanie, ale sg wstanie regularnie optaca¢ czynsz. Stawki czynszu
sa nizsze niz na rynku komercyjnym (do 5% wartosci odtworzeniowej lokalu
mieszkalnego).

Polityka administrowania gminnym zasobem nieruchomo$ci mieszkalnych
wymaga wielu naktadéw i podjecia przemyslanych dziatan. Obecny plan wymaga
restrukturyzacji i nadzoru w celu wybrania optymalnego kierunku rozwoju
mieszkalnictwa na terenie gminy. Priorytetowym celem powinno by¢ hamowanie
procesu starzenia si¢ zasobu i zaangazowania wigkszej ilosci nakladéw na
modernizacj¢ i remonty. W nastgpnym kroku natomiast powigkszenie istniejacego
zasobu o nowe lokale. Lokalna polityka mieszkaniowa powinna wspiera¢ rozwoj
mieszkalnictwa i zwiekszanie liczby mieszkan cenowo dostgpnych dla spoteczenstwa.
Organy samorzadu powinny monitorowac stan mieszkalnictwa w lokalnej wspdlnocie
i dazy¢ do poprawy jakosci zycia mieszkancow. Zwigkszy¢ ilos¢ mieszkan
czynszowych dostgpnych dla 0s6b o niskich dochodach. Z uwagi, ze budowa mieszkan
komunalnych stanowi spore wyzwanie, dlatego potrzebna jest wspotpraca jednostek
samorzadu terytorialnego w ramach inicjatyw spotecznych oraz podejmowanie
wspotpracy w ramach partnerstwa publiczno-prawnego.
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HUMAN RESOURCES MANAGEMENT IN THE CONDITIONS OF
MODERN REALITIES AND POST-WAR SOCIAL RENEWAL

Human resource management in the conditions of modern realities and post-war
social renewal requires modern personnel management strategies. The strategy
personnel management is an integral part of the overall business strategies. Strategic
management enterprises consider the environment of the enterprise as a combination
of three environments: macro environment, as well as the immediate environment and
internal environment of the organization. The study of the social components of the
macro environment aims to realize the impact on the business of such social
phenomena and processes: people’s attitude to work and quality of life, community
customs and beliefs, collective human values, demographic structure of society,
population growth, level education, mobility of people etc.

An important aspect of improving the personnel management system enterprises
is that the process of improvement itself is advisable to carry out in the context of its
subjects, processes and objects. Ability staff simultaneously act as an object and subject
of management is the main specific feature of personnel management. Personnel
management refers to the process of planning, selecting, training, assessment and
continuing education of workers aimed at their rational use and increase in labor
productivity. The subject of personnel management is the study of relationships
between the workers in the production process with the aim of the most effective use
of their potential in terms of functioning specific enterprises.

The main goal of the personnel management is a combination of effective
training of the personnel, growth of their skill and labor motivation to develop the skills
of workers for the sake of solving the tasks enterprise and its division.

In the broadest point, under the strategy of personnel management understands
the system of long-term goals of the personnel management, determined by the
ideology and general objectives of the enterprise, as well as selection of the most
effective ways to achieve them.
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