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Zarzadzanie gminnymi zasobami mieszkaniowymi jako obszar zarzadzania
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Katedra Gospodarki Nieruchomosciami 1 Rozwoju Regionalnego
(od 1.01,.2012r. do 30.06.2018r. Katedra Zasobow Nieruchomoéei,
od 1.07.2018r. Instytut Geografii i Gospodarki Nieruchomoiciami)
Stanowisko: starszy wykladowea

od 01.04.2020r. Uniwersytet Warmifisko-Mazurski w Olsztynie
Wydzial GeoinZynierii (od 01.01.2015 r, do 31.12.2019 r, Wydzial
Geodezji, Inzynierii Przestrzennej i Budownictwa)
Instytut Gospodarki Przestrzenne) 1 Geografii (od 1.07.2018 r. do
31.12.2019r. Instytut Geografii i Gospodarki Nieruchomoéciami)
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Systemow Informaciji
Geograficznej (do 30.06.2018r. Katedra Zasobdéw Nieruchomoéei),
Stanowisko: adiunkt badawczo-dydaktvezny

b) Dodatkowe miejsce pracy:

01.10.2003 - 30.09.2015 Szkota Wyzsza im. Bogdana Janskiego w Warszawie
Wydzial Zamigjscowy w Elblggu

Stanowisko: adiunkt

4. Omowienie osiggnied, o ktérych mowa w art. 219 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 742)

Przemiany ustrojowe i spoleczno-gospodarcze w Polsce doprowadzity do przywrocenia
instytucji samorzgdu gminnego, ktorego gléwng powinnoécig jest zaspokajanie zbiorowych
potrzeb mieszkancoéw poprzez realizacjg zadan (ushug) publicznych, Wskutek tych przemian
samorzgd gminny stanowi - z jednej strony - organ wladzy publicznej 1 zdecentralizowang
form¢ wykonywania administracji publicznej, a z drugiej strony - szezegdlny podmiot
gospodarczy o wyraznym obliczu ekonomicznym', ktéry samodzielnie podejmuje decyzje
i ponosi za nie odpowiedzialnoié. Do realizacji powierzonych zadan publicznych gminy
wyposazono w zasoby ludzkie (administracj¢), finansowe (budzety) i majatkowe (w tym
gminne zasoby nieruchomodci® i inne skladniki mienia komunalnego). Wzgledy spoleczne

i ekonomiczne nakazujg, aby w warunkach ograniczonoéci posiadanych zasobow wladze

"' E. Wojciechowski (2012), Zarzgdzanie w samorzqdzie teryiorialnym, Difin, Warszawa, 5. 44-48,

* Do gminnych zasobow nieruchomosci naleZy nieruchomodci, ktére stanowig przedmiot wlasnodci gminy i nie
zostaly oddane w uszytkowanie wieczyste, oraz nieruchomodel bedgee przedmiotem uzytkowania wicezystego
gminy - por. art. 24.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r, o gespodarce nieruchomosciami (UGN) -
t. j. Dz U, z 2023 r, poz. 344 ze zm.). Gminne zasoby nieruchomodcl mogy byé wykorzysiywane na cele
rozwojowe gmin | zorganizowane] dzialalnodei inwestycyjnej, a w szczegdlnosci na realizacj¢ budownictwa
mieszkaniowego oz zwigzanych z tym budownictwem urzgdzefi infrastrukiury technicznej, a takie na
realizacje innyeh celdw publicznyeh - por, art. 24.2 powolang) wyfe) UGH,



gmin zarzgdzaly nimi w sposob racjonalny w szeroko i dobrze pojgtym interesie wspélnot
samorzgdowych., Odnosi si¢ to w szczeg6lnogei do zarzgdzania gminnymi zasobami
nieruchomosei, ktore nalezy do kluczowych obszardw dzialalnodci jednostek samorzadu
lokalnego oddziatujge na poziom zaspokojenia zbiorowych poirzeb spolecznych, sprawnoéé
funkcjonowania gmin i szanse ich rozwoju. Aby sprostaé powstalym wyzwaniom niezbedne
Jest aktywne podejicie do zarzgdzania tymi zasobami ze strony zaréwno organéw samorzadu
lokalnego, jak i podleglej im administracji. Osiggnigeia naukowe habilitanta prezentowane
w ninigjszym rozdziale koncentrujy si¢ na problematyce zarzqdzania gminnymi zasobami
mieszkaniowymi®, ktére stanowig wyodrgbniony - pod wzgledem funkcjonalnym - sektor
gminnych zasobow nieruchomogei®, Charakter tego zarzqdzania zwigzany z zaspokajaniem
podstawowych potrzeb spolecznych wspélnoty samorzgdowej w obszarze mieszkalnictwa
i jego finansowanie ze #rodkéw publicznych sprawiajg, Ze jest ono przedmiotem
zainteresowania teoretykéw i praktykéw zarzgdzania samorzadowego (publicznego),
czlonkéw lokalnych spolecznodei i podmiotow gospodarczych prowadzacych dzialalnosé

w otoczeniu jednostek gminnych.

Osiggnigeia naukowe habilitanta obejmujg cykl powigzanych tematyeznie artykulow
naukowych pt.. ,Zarzadzanie gminnymi zasobami mieszkaniowymi jako obszar
zarzgdzania publicznego - aspekty finansowe i erganizacyjne”. Osiggniccia te zawarie
s w pigeiu artykutach naukowych opublikowanych w czasopismach naukowych, ktére
w momencie opublikowania artykulu w ostatecznej formie byly ujgte w wykazie
sporzgdzonym zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 267 ust. 2 pkt 2 lit. B
ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku Prawo o szkolnictwie wyzszym 1 nauce (1. j. Dz. U. z 2023
r. poz. 742). We wskazanym wykazie czasopism naukowych wszystkie publikacje z eyklu
zostaly zaliczone do dyscypliny nauk o zarzgdzaniu i jakoéci. Ponadio we wszystkich
publikacjach z tego cyklu habilitant jest jedynym autorem, a zatem osiggnigcia w nich
zawarte stanowiy indywidualne, w pelni samodzielne osiggnigcia naukowe habilitanta. Cykl

powigzanych tematycznie publikacji naukowych habilitanta obejmuje nastepujace pozycje:

! Pod pojgeiem gminnych zasobéw mieszkaniowych lub inaczej mieszkaniowych zasobdw gminy rozumie sie
lokale stuzgce do zaspokajania poirzeb mieszkaniowyeh, stanowigee whasnodé gminy lub jednooscbowych
spolek gminnych, ktérym gmina powierzyla realizacje zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej, z wyjatkiem spotecznych inicjatyw mieszkaniowych, oraz lokale
pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw - por. art, 2 ust.1 pkt 10 ustawy z dnia 21 ezerwea 20011,
o echronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu eywilnego (UOPL) (1), Dz. U,
z 2023r. poz. 725)

* Wyodrgbnienie gminnych zasobow mieszkaniowych w strukturze gminnych zasobdw nieruchomogei
przedstawiono m.in. w pracy: A. Muczynski, Z. Sujkowski (2004), Klasyfikacja funkcjonalna gminnveh zasobdw
nieruchomosci. Acta Sci, Pol Administratio Locorum, 3 (1), 21-30.



1) Muezyniski, A. (2023). Municipal housing stock management in Poland from a public
management perspective. Real Estate Management and Valuation, 31(1), 43-54,
https://doi.org/10.2478/remav-2023-0005.

Impact Factor: 0.800, udzial 100% 100 pkt.

2) Muczynski A., (2020). Financial flow models in municipal housing stock management in
Poland. Land Use Policy, 91, 104429, hitps://doi.org/10.1016/j.landusepol. 2019104429,

Impact Factor: 5.398, udzial 100% 140 pkt.

3) Muczynski, A. (2023). Potential impact of property management on the market value of

dwellings in multi-owned housing., Journal of Housing and the Built Environment
https://doi,org/10.1007/510901-023-10032-2,

Impact Factor: 1.900, udziat 100% 140 pkt.

4) Muczynski, A. (2022). Organizational model of municipal housing stock management in
the contracting system - A case study of Poland. Land Use Policy, 115, 106049
htips://doi.org/10.1016/).landusepol.2022.106049,

Impact Factor: 7.100, udzial 100% 140 pkt,

5) Muczynski, A. (2023). Collective renovation decisions in multi-owned housing
management: the case of public-private homeowners associations in Poland. Journal of
Housing and the Built Environment. https://doi.org/10.1007/310901-023-10025-1,

Impact Factor: 1.900, udzial 100% 140 pkt.

f.gczna suma punktéw za publikacje w eyklu: 660 pkt.

Suma punktow wedlug udziatu autora: 660 pkt.
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schronienia osobom bezdomnym®. Wskazane zadania wlasne gminy majg na celu biezgce
I nigprzerwane zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej i stanowig
zadania publiczne o znaczeniu lokalnym®?, Innymi stowy éwiadezenie ustug mieszkaniowych
gminy jest formg wykonywania jej zadan publicznych® w obszarze mieszkalnictwa. Zadania
te sg realizowane w sferze szeroko pojetej gospodarki mieszkaniowej gminy w szczegdlnoéei
poprzez prowadzenie lokalnej polityki mieszkaniowej i Swiadczenie ushug mieszkaniowyeh

gminy kwalifikowanych do kategorii ustug publicznych o charakterze spolecznym (tab.1).

Tabela 1 Klasyfikacja ustug publicznych

Kategoria

e pabllmveh Rodzaje uslug publicznych

l-?-czpoércdnin Zwijzane z urzgdows obstugy obywateli, w calodel realizowane przez
Ustugi administracyine | podmioty publiczne, jak np.: wydawanie dokumentbw, zezwolen, koncesji, decyzji,
prowadzenie rejesirdw iip.

Zwigzane z ochrong zdrowia, odwinty i wychowaniem, kulturg, kulturg fizyezng
i rekreacjy, pomocy i opicky spoleczng, mieszkalnictwem, bezpieczenstwem
publicznym, wspieraniem 0s6b niepelnosprawnych, przeciwdzialaniem bezrobociu
itp., ktore mogg by¢é w roznym zakresie i na roznych zasadach zlecane podmiotom
prywatny,

Zwigzane z transportem 1 infrastrukturg, cieplownictwem, gospodarky odpadami,
utrzymaniem czystofei 1 porzgdku, ementarnictwem, produkejy | dostarczaniem
energii, zielenig publiczng itp,, z kidrych cz¢é¢ moze byé sprywatyzowana,

Zrédlo: Opracowanic wlasne na podstawie literatury®’

Uslugi spoleczne

Ustugi techniczne

Kwalifikacja tych ustug do ustug publicznych wynika z faktu, ze ustugi mieszkaniowe gminy
posiadajg zdolnos¢ do realizowania interesu publicznego pojmowanego jako shuzenie celom
wyzszym, najwaznicjszym z punktu widzenia wspélnoty obywateli i odzwierciedlonym
w podzielanych wartodeiach zharmonizowanych z tymi celami®®. Cele wyzsze sg zwigzane
w tym przypadku z realizacjg prawa do mieszkania, w tym szczegoélnie z zapobieganiem
bezdomnoéci | wykluczeniu spolecznemu o0séb niezdolnyeh do samodzielnego zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych ze wzgledow ekonomicznych lub spolecznych. Zapewnienie tym

osobom dostgpu do mieszkan, jako dobr istotnych z punktu widzenia ich kluczowych potrzeb,

** M., Salamon, A, Muziol-Weclawowicz (2015), Mieszkalniciwe w Polsee..., op. cit,, 5. 19.

DE. Kosifiski (2014), Gospodarka mieszkaniowa gminy. Formy wspbldzialania gminy z podmiotami
prywatnymi. Przeglyd Prawa i Administracji, 98, 5. 160,

* Wojciechowski (2012), Zarzqdzanie w samorzqdzie ..., op. cit,, 5. 143,

3 M. Zawicki, 8. Mazur, J. Bober (red.) (2004), Zarzqdzanie w samorzgdzie terytorialnym, Najlepsze prakivki,
MSAP w Krakowie, MEWIA w Warszawie, Krakéw-Warszawa, s, 16; B, Kozuch, A. Kozuch (2011), fsrota
wipdlezesnyeh  ustug  publicznveh. Wi B. Koduch, A, Kokuch (red). Uslugi publiczne. Organizacia
i zarzqdzanie, Instytut Spraw Publicznych Uniwersytetu Jagiellofiskiego w Krakowie, Krakéw, s, 41; K. Cibor
(2014), Uslugt uiviecznodei publicenej a ekonomia spoleczna. FISE Fundagja Inigjalyw  Spoteczno-
Ekonomicznych, Warszawa, s, 4; Fryczkiewicz-Wronka A, (2014), Zarzqdzanie ustugami spolecznymi. Studium
partnerstw  publiczno-spolecznyeh, Difin, Warszawa, s 32-33; Raczyhiska, M., K. Krukowski (2020),
Zarzqdzanie w administracji publicznej. Od idealne] biurokracji do zarzqdzania procesowego. Instytut Spraw
Publicznych Uniwersytetu Jagiellonskiego, Krakow, 8. 26.

¥y, Kozuch, A. Kokuch (2011), Istota wspdlezesnyeh uslug .., op, cit,, . 53,
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I organizacje, ktore nickoniecznie muszq byé podlegle zarzgdzajgcemu®'. Co wigeej, cele
uczestnikow takich proceséw zarzgdzania nie muszq ze soby wspdlgraé, a tym samym nie
muszy oni wspolprzyczyniac si¢ do powodzenia calodci. Dlatego tez w szerokim ujmowaniu
zarzgdzania publicznego szczegblnie waznego znaczenia nabiera koordynowanic dzialafi
organizacji, ktore sg formalnie autonomiczne, ale funkcjonalnie wspolzalezne z organizacjami
publicznymi®. Ten rodzaj zarzadzania publicznego okreéla sie mianem zarzgdzania siecig”
(zgrupowaniem lub zbiorem) jednostek publicznych® i znajduje coraz szersze zastosowanie
w obszarze zarzgdzania GZM w miarg posigpu prywatyzacji i restrukturyzacji organizacyjnej
zarzgdzania tymi zasobami w polskich gminach. Ponadio naley podkresli¢, e w zarzqgdzaniu
GZM - podobnie jak w innych obszarach zarzgdzania publicznego - wystepuje tradycyjnie
sfera administrowania zorientowana na przestrzeganie prawa i jego procedur®, jak réwniez
rozszerzajgea sig sfera zarzgdzania zorientowana na obioree uslug mieszkaniowych i aktywne
wykorzystanie tych zasobow w procesach zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gminy.
Doda¢ nalezy, #e opracowane w ramach prezentowanego cyklu publikacji rozwigzania
diagnozujgce | usprawniajgce zarzgdzanie GZM oparto w gléwnej mierze na zalozeniach

teorii (koncepgji) Nowego Zarzgdzania Publicznego (New Public Management).

4.1.3 Waznos¢ | aktualno$é podejmowanej tematyki badawezej

Na przestrzeni lat dziewigédziesigtych ubieglego stulecia gminy przejely na wlasnoéé od
Skarbu Panstwa publiczne zasoby mieszkaniowe ze wszystkimi problemami zwigzanymi
z zarzgdzaniem nimi. W ten sposéb pierwotnie utworzono gminne zasoby mieszkaniowe
(GZM). Jednoczednic na gminy przeniesiono obowigzki prowadzenia samodzielnej polityki
mieszkaniowej stuzgeej realizacji zadan publicznych w sferze lokalnego mieszkalnictwa przy
pomocy przekazanych zasobow mieszkaniowych (GZM) w ramach jednolitych regulacji
rynkowych pozostawionych na szczeblu panstwa®®. Podstawowym zadaniem gmin stalo sig
tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnot samorzgdowych,
w lym dostarczanie w okreflonych warunkach lokali socjalnych i zamiennych oraz

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach. Przemianom tym

4 E, Wojciechowski (2012), Zarzqdzanie w samorzqdzie, ., op. cit,, 5. 15,

# L. Metealfe (1993), Public Management: from Imitation to Innovation. W: J. Kooiman (red.), Modern
Governance, New Government-Society Interaction. SAGE Publications, London, 5, 173,

8. Sudol, B. Kozuch (2010). Rozszerzyé nauki o zarzqdzaniu. .., op. eit., 8. 384,

 w przypadku zaawansowania wspblpracy w ramach sieci organizacyjnych g one traktowane jako hybrydowa
forma organizacji - por. A. Kozuch i wsp. (2016), Obszary zarzqdzania publicznego. Wydawea: Instytut Spraw
Publicznych Uniwersytetu Jagiellonskiego, Krakiw, 5. 19,

* B. Kozuch (2005). Zarzgdzanie publiczne jako dyscyplina naukown, Zarzqdzanie Publiczne, 1, 5. 14,

% E, Kucharska-Stasiak (2008), Ewolucja modelu polityki mieszkaniowej w Polsce. W: Studia i Materialy
Towarzystwa Navkowego Nieruchomosci, Vol, 16 (1), 5, 21-36,
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Znaczenie praktyczne problematyki zarzadzania GZM wigze si¢ z koniecznoscig cigglego
rozwigzywania problemow zwigzanych z realizacjg zadan publicznych samorzadu w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spolecznodci przy pomocy posiadanych zasobdw.
Potrzeby praktyki wywoluja popyt na wiedz¢, rozwigzania i metody, kiére mogg byé
uzyteczne i posiada¢ walory pragmatyczne. Znaczenie praktyczne badanej problematyki
wyraza sig zatem w poszukiwaniu konkretnych rozwigzan, cechujgcych si¢ odpowiednig
efektywnosécig®™, Podkredlié nalezy, Ze dzialania zarzgdcze organoéw i administracji gminnej
cechujy si¢ znaczng specyfiky wynikajgeq z tredei uregulowan prawnych. Chodzi tu o zasade
szezegolne) starannodei dziatania osob uczestniczgeych w zarzagdzie mieniem komunalnym
i wykorzystywania posiadanych zasobéw zgodnie z przeznaczeniem oraz sprawowania nad
nimi nalezytej ochrony. W my§l wspomnianej zasady osoby zarzadzajace mieniem
komunalnym skupiajg uwage na dokumentach, dzialaniach, faktach, potwierdzajgcych ich
starania, a nie na efektywnodei, przedsigbiorczosci i skutecznosci®, Prakiyka zarzadzania
GZM zdeterminowana jest zatem przez aspekty formalne (pasywne), podczas gdy jej aspekty
efektywnosciowe (aktywne) schodzg na dalszy plan lub sy pomijane. Stad tez opracowanie
koncepeji i sposobow dzialania prowadzacych do poprawy skutecznodei i efektywnosci
wykorzystania GZM w procesach zarzgdzania tymi zasobami nabiera istoinego znaczenia
z punktu widzenia gléwnych celéw do osiggnigeia przy pomocy tego mienia komunalnego,

W koticu nalezy podkresli¢, Ze zmniejszenie skali probleméw zwigzanych z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych ludnoéei wskutek udoskonalenia procesow zarzadzania GZM jest
zagadnieniem waznym i aktualnym takZe ze spolecznego punkitu widzenia. Przyczynia sig
ono bowiem do poprawy warunkéw Zycia ludzi znajdujgcych si¢ w trudnym polozeniu
materialnym lub Zyciowym, ograniczenia bezdomnodei i wykluczenia mieszkaniowego, jak
rowniez poérednio wspomaga realizacje polityki prorodzinnej i prenatalnej oraz lagodzenia
probleméw migracji 1 wzmocnienia proceséw dostosowawezych na rynku pracy. Jest o
wyjgtkowo wazne dla ludzi mlodych rozpoczynajgeych kariere zawodowsy i Zycie rodzinne®,
ktorzy coraz czgdciej preferujgec mobilnoéé przedkiadajg korzystanie z mieszkan na wynajem
nad kupno mieszkania wlasnoéciowego na rynku®'. Poza tym, w literaturze pojawia sie wiele
opracowan, z ktorych wynika, ze wobec starzenia si¢ spoleczenstwa dostepnoéé tanszych

mieszkan na wynajem i wlasciwe zarzqdzanie tymi zasobami nabiera szczegdlnie istotnego

 E. Wojciechowski (2012), Zarzgdzanie w samorzgdzie...., op. eit., 8. 15,

A, Nalepka (2005), Zarzqdzanie zasobem nieruchomodci mieszkaniowych aspekt organizacyjny. W: Problemy
Rozwoju Miast, Zeszyt 1=2, 5, 66,

“* 1. Herbst (2013), Problemy mieszkaniowe w Polsce. Dostgp do mieszkania w kontekécte polityki provodzinne].
Kancelaria Prezydenta RP, Warszawa,

1T, Markowski i wsp. (2018), Raport w sprawie polityki. , ., op. cit,, 5, 32-33,
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4.2 Charakterystyka przyjetych celow i osiggnietych wynikéw badan zrealizowanych
w cyklu publikacji wraz z propozycjg ich ewentualnego wykorzystania

4.2.1 Teza, cel glowny i cele szczegdlowe badan zrealizowanyeh w eyklu publikacji

Tezg zawartg w cyklu publikacji - traktowanym jako zbior osiggnig¢é naukowych habilitanta -
sformutowano nastgpujgco: systematyezne rozpoznanie problematyki zarzqdzania gminnymi
zasobami mieszkaniowymi jako obszaru zarzqdzania publicznego pozwala na epracowanie
rozwigzan modelowych diagnozufqeyeh i usprawniajqeyeh to zarzqdzanie, kidre przyczyniajg
sig do poprawy sprawnosel funkcjonowanta gminy jako organizacji w sferze zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty samorzqdowey,

Celem glownym badan zrealizowanych w cyklu publikacji - stanowigcym zbiér osiggnigé
naukowych habilitanta - jest: systematyczne rozpoznanie problematyki zarzqdzania gminnymi
zasobami mieszkaniowymi jako obszaru zarzqdzania publicznego | opracowanie rozwigzan
modelowyeh diagnozujgeyeh i usprawniajgeveh to zarzqdzanie w gminie miejskiej™,

Przyjgty cel glowny integruje badania o charakterze teoretyczno-poznawezym zmierzajgce
do uchwycenia (opisu) i wyjadnicnia istoty zjawisk i procesbéw oraz wykryeia prawidlowoéei
w obszarze zarzgdzania GZM z badaniami pragmatyczno-usprawniajgcymi, ktore zmierzajy
do rozwigzywania konkretnych problemoéw analizowanego zarzgdzania przez diagnozowanie
tych probleméw i wprowadzanie odpowiednich usprawnien. Badania w ramach pierwszego
nurtu dgzg do uogdlnien teoretycznych (stworzenia ,teorii systemu”’'), natomiast w ramach
drugiego nurtu do formulowania dyrektyw praktycznych majgcych wplyw na podejmowanie
racjonalnych decyzji przez wladze i administracj¢ gminng - przyezyniajge si¢ do osiggnigeia
celéw tego zarzgdzania. Ukierunkowane badah na realizacj¢ wskazanego celu gléwnego
uzasadnia skala ujawnionych problemow, deficytow i niesprawnosci w obszarze zarzgdzania
GZM w gminach miejskich., Szczegélnie waznym zagadnieniem w tym kontekécie jest
opracowanie rozwigzan modelowych diagnozujgeych i usprawniajgeych to zarzagdzanie
w rozpatrywanym obszarze zarzgdzania publicznego, Rozwigzania tego typu nie zostaly
dotychczas okreslone ani przez nauke ani przez praktyke gospodarczy, a regulacje prawne
w tym zakresie majg charakter ogolny koncentrujge si¢ na ustaleniu formalnych zasad
i procedur postgpowania, W tych okolicznodciach podmioty zarzgdzajgce GZM s czesto

zmuszone do podejmowania decyzji i dzialan w oparciu intuicj¢ lub dodwiadezenie, co

™ ukierunkowanie badan na gminy miejskie wynika z faktu, Ze rozpatrywane problemy zarzgdzania GZM
znajdujy swhj wladciwy wymiar teoretyczny i w praktyce koncentrujg sig gldwnie w gminach migjskich,

I por. A. Nalepka (2012), Identyfikacja systemu zarzydzania nieruchomofciami przedsigbiorstwa, Studia
{ Materialy Towarzysiwa Naukowego Nieruchomodel, Vol, 20(3), 5. 5.












22

realizowanie celow organizacji, dopuszczanie w procesach decyzyjnych okrelonego ryzyka
i ponoszenie odpowiedzialnodei w sensie organizacyjnym, a nie tylko karnym™?, Oznacza
ono samodzielne osigganie celéw i osobisiy odpowiedzialnosé menedzeréw publicznych za
ich realizacj¢™. Po analizie roznych interpretacji zarzgdzania publicznego na potrzeby badan
przyjgto, ze pojgcie to oznacza zarzgdzanie organizacjami publicznymi lub systemem (siecig)
organizacji publicznych, W zwigzku z tym wskazano trudnoéci zwigzane z ustalaniem granic
zarzgdzania publicznego™ i okredlono jego cechy wyrésniajgce, jako subdyscypliny nauk
o zarzgdzaniu®. Omowiono takze podstawowe koncepeje (modele) zarzgdzania publicznego,
podkreélajge, Ze wskutek wspolwysigpowania tych modeli w praktyce zarzgdzanie publiczne
ksztaltowane jest przez trzy gléwne mechanizmy: hierarchig, rynek i sieé,

W drugim etapie badan przeanalizowano specyfike zarzgdzania publicznego w gminie
jako jednostce samorzgdu terytorialnego. Z perspektywy zarzadzania publicznego gmina 1o
sie¢ jednostek publicznych funkcjonujgeych na okreslonym terytorium, kidre wspéldziatajac
ze sobg wspolprzyczyniajg si¢ do osiggnigcia wspolnego celu. Jednostki te jednoczeénic
wchodzg w interakeje z podmiotami zewngtrznymi, ktérych cele nie muszg wspolgraé ze sobg
i z celem gminy jako calodei. Biorge pod uwage intensywnoéé wspolpracy w takiej sieci oraz
fakt, Zze pozostaje ona pod kontrolg gminy, a za osigganie wspblnego celu nadal odpowiadajg
podlegle jej jednostki publiczne sieé takg postrzega sig jako hybrydowy forme organizacji*®, Z
tych powodéw gmina w omawianegj publikacji jest traktowana jako organizacja publiczna.
Przy takich zalozeniach zdefiniowano pojecie zarzgdzania gming w szerokim rozumieniu jako
ogdtu ukierunkowanych przez lokalne polityki, zlozonych proceséw ,oddzialywania organdw
i administracji gminy na przedmiot zarzgdzania w taki sposob, aby jego dziatanie
(zachowanie) zmierzalo do osiggnigcia postawionych przed nim celéw, czyli bylo zgodnie
z celami przyjetymi przez podmiot zarzadzania. Obiekt zarzqdzania moze obejmowaé takie
osoby, organizacje i rzeczy (...), ktore nickoniecznie muszg byé podlegle zarzgdzajgeemu™’,
Wymienione procesy oddzialywania zorientowane sg na skuteczne i efektywne wykorzystanie
zasobow gminy (wlasnych i otoczenia) dla osiggania zasadniczego celu jej funkcjonowania,
jakim jest realizacja interesu spolecznego zwigzanego zaspokajaniem zbiorowych potrzeb

wspblnoty przez wykonywanie zadan (ustug) publicznych o znaczeniu lokalnym. Z punktu

8 B. Kozuch (2005). Zarzgdzanie publiczne jako dyscyplina..., op. eit., 5. 14.

" por, W, Kiezun W, (2003). Zarzgdzanie publiczne w Polsce w drodze do Unii Europejskiej. W: B. Kotuch
(red.). Zarzqdzanie w sektorze publicznym, Fundacjn Wspolczesne Zarzqdzanie, Bialystok.

" 1. Lichtarski, D, Bak-Grabowska (2017). Zarzqdzanie publiczne - rozwazania o granicach, Zarzgdzanie
Publiczne, 2(40), 5. 10,

¥ por, 8, Sudot (2014), Podstawowe problemy..., op. cit. oraz 8. Cyfert i wsp. (2014), Subdyscypliny..., op. cit,
8 por. A. Kozuch i wsp. (2016), Obszary zarzgdzania publicznego. .., op. cit,, 5. 19,

" E. Wojciechowski (2012), Zarzgdzanie w samorzqdzie. .., op. cit., s. 15
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spowodowana jest ogolnymi czynnikami zlozonodci zarzgdzania gming i specyficznymi
okolicznogciami, w jakich si¢ ono odbywa, Okolicznodci te wig2g sie z faktem, Ze nicktore
ustugi w zarzadzaniu GZM Swiadczone sg przez jednostki gminne funkcjonujgce poza sfery
gospodarki mieszkaniowej (np. dostawa wody, ciepla itp.), inne za§ wykonujy podmioty
zewnglrzne (rynkowe) nalezgee do sektora prywatnego lub spolecznego (np. ustugi w zakresie
sprzglania, konserwacji, remontow itp.). W drugiej kolejnoéci rozpoznano specyficzng
(hybrydows) struktur¢ GZM powstaly wskutek rozproszonej prywatyzacji mieszkan
komunalnych i zwigzanych z nig zmian w organizacji zarzgdzania tymi zasobami,
Badania wykazaty, ze w nastgpstwie tych proceséw w strukturze GZM wyodrebnily sie dwa
segmenty, z ktorych pierwszy segment (S1) obejmuje lokale komunalne w nieruchomoéciach
(budynkach) stanowigcych wylgezng wlasnod¢ gminy. W tym segmencie GZM podmioty
gminne posiadajg autonomi¢ decyzyjng w procesach zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi
w granicach wynikajacych z ogdlnych regulacji prawnych 1 wytycznych ustalonych w aktach
prawa miejscowego. Drugi segment (S2) obejmuje lokale gminne w nieruchomoéciach
wspolnot mieszkaniowych z udzialem gminy. W iym segmencie GZM podmioty komunalne
sy zobowigzane do wspoldziatania z innymi (zwykle prywatnymi) czlonkami wspdlnot
mieszkaniowych w zarzadzaniu nieruchomogciami wspdlnymi, a sita ich wplywu na decyzje
w poszezegdlnych wspolnotach mieszkaniowych uzaleZniona jest od wielkosei udziatu gminy
w nieruchomoéci wspolne). W nawigzaniu do hybrydowej struktury badanych zasobow
mieszkaniowych zdefiniowano pojecie zarzgdzania GZM w wjeciu obicktowym, ktére odnosi
si¢ do nieruchomoéci komunalnych lub wspdlnych w tych zasobach obejmujge standardowe
decyzje i czynnoéci zarzgdeze z zakresu zarzadzania nieruchomoéciami®,

W trzeciej kolejnosci dokonano identyfikacji zarzadzania GZM w gminie miejskiej
w podejéciu funkcjonalnym, Treécig podejéeia funkejonalnego™ ogélnie sg dzialania, ktore
stuzg kierowaniu procesem pracy w organizacji, czyli inicjowaniu i regulowaniu wszystkich
czynnofci niezbgdnych do realizacji jej celéw. Dzialania takie, okreflane jako funkcje
zarzgdzania, polegajg na planowaniu, organizowaniu, motywowaniu i kontrolowaniu, Funkcje
zarzadzania traktowane s jako kompleksowa dzialalno$¢é wnikajgca w  procesy
funkcjonowania organizacji, czyli w jej funkcje rzeczowe regulujge ich przebieg i uymujge w
sie¢ zaleznoel ogdl procesow pracy. Zarzadzanie w tym podejéciu postrzega si¢ ,jako

swego rodzaju funkcja sprawcza, ktdra reguluje uZycie zasobéw oraz inicjuje i koordynuje

%2 ustawowsy definicje zarzqdzania nieruchomodciami preedstawiono w art. 184b usitawy z dnia 21 sierpnia

1.997'-' o gmpadﬂme nteriichomosciami (UGN) B l.j. Dz, U, z 2023 r,, poz, 344 ze zm,),
* zob. H. Steinmann, G, Schreydgg (1995), Zarzqdzanie. Podstawy zarzqdzania przedsigbiorstwem. Oficyna
Wydawnicza Politechniki Wroclawskiej, Wroclaw, 5. 18,
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z wystgpowaniem zjawisk kryzysowych w tym obszarze zarzgdzania publicznego, w tym
zwlaszeza rosngeego zadluzenia wspomnianych jednostek, stanowily inspiracj¢ do podjgeia
poglgbionych prac badawezych w ramach podjetej tematyki,

W drugim etapic badai dokonano analizy empirycznej przeplywéw finansowych
w zarzgdzaniu zasobami mieszkaniowymi wybranej gminie miejskiej. Analizg t¢ oparto
na modelu przeplywéw finansowych zidentyfikowanym w poprzednim etapie badan jednakze
jej zakres szczegblowy zostal ograniczony do zbioru przeplywéw finansowych zwigzanych
bezpodrednio z dziatalnodeiy gminnej jednostki organizacyjnej zarzgdzajgee] komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi (MHMU) funkcjonujace) w formie samorzadowego zakladu
budzetowego (w skrocie z ang. SGBE). Ustalony zakres analizy zostal zaznaczony
symbolicznic w modelu (na rys. 6) linig przerywang. Przyjete ograniczenia w analizie
wynikajg z potrzeb koncentracji uwagi badacza na przeplywach w tej jednosice gminnej,
ktora odgrywa kluczows rolg (zajmujac centralng pozycjg) w zarzadzaniu finansami w
segmencie 81 gminnych zasobéw mieszkaniowych. Z kolei wybér zakladu budzetowego do
badan podyktowany byl duzg popularnoscia tej formy organizacyjno-prawnej w praktyce
zarzgdzania GZM w Polsce'®”, jak réwniez mozliwodciami pozyskania wiarygodnych
i aktualnych danych Zrédlowych. Przeprowadzona analiza objela pigé rodzajow wplywow
i trzy rodzaje wyplywéw finansowych zwigzanych z zarzgdzaniem GZM przez SGBE, jakie
zidentyfikowano w meodelu (na rys. 6). Wplywy finansowe skladaja sie z wplywow
czynszowych i oplat za $wiadczenia dostarczanych do lokali (takich jak np.: dostawa wody,
odprowadzanie scickéw, podgrzanie wody, ogrzewanie pomieszczen, dostawa energii
elektrycznej, gospodarowanie odpadami itp) wnoszonych przez najemcoéw micszkan
komunalnych (I;), wplywéw czynszowych i oplat eksploatacyjnych wnoszonych przez
najemcoéw lokali niemieszkalnych gminy (I2) i wplywow z dodatkowych optlat (za reklamy,
korzystanie z parkingow, garazy itp.) uiszczanych przez innych uZytkownikéw GZM (1)
Pozostale wplywy obejmujy platnodci dokonywane przez gming (UM) do SGBE, jak dotacje
przedmiotowe (I4) i dodatki mieszkaniowe (Is). Natomiast wyplywy finansowe to platnoci
dokonywane przez SGBE za ushugi i dostawy (w tym za wiadczenia, ushugi eksploatacyjne,
konserwacyjne, remontowe, ubezpieczeniowe itp.) dostarczane do segmentu S1 zasobow
przez zewngtrznych ustugodaweéw 1 wykonawedw na podstawie umow zbiorowych, a takze

platnosci wynikajgee z obowigzkéw SGBE jako pracodawcy (w tym podatek PIT od

""" mozliwoé¢ stosowania formy samorzqdowego zakladu budzetowego do realizacji zadaf wlasnych gminy
w zakresie gospodarki mieszkaniowej i gospodarowania lokalami uzytkowymi wynika wprost z art, 14 ust,]
ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznyeh (w skr, UoFP) (1. Dz. U, 2 2023 r,, poz. 1270 ze zm.).
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w zarzadzaniem GZM w badanym zaktadzie budzetowym (SGBE) miasta Olsztyna w latach
2012-2016 (rys. 7). Ustalone wzgledne wskazniki dynamiki wykazaly ogdlny trend spadkowy
wplywow | wyplywow finansowych zwigzanych zarzgdzaniem GZM w badanym SGBE.
Okazato si¢, ze spadek dynamiki omawianych wplywow i wyplywow wynikal gléwnie ze
zmnigjszania si¢ rozmiaréw GZM na skutek prywatyzacji mieszkan komunalnych, Analiza ta
ujawnita ponadto ciggle zmieniajgce sig¢ relacje pomigdzy wplywami 1 wypltywami gotowki
w SGBE w poszczegdlnych latach. Swiadezy to o braku trwalej stabilnoéei (réwnowagi)
finansowej w zarzgdzaniu GZM realizowanym w badanym SGBE. Okresowo pojawiajgee sie
deficyty musialy byé kazdorazowe zewng¢trznie lagodzone glownie przez dotacje z gminy.
W drugim etapic analizy zbadano wewnetrzng struktur¢ wplywow 1 wyplywéw finansowych
zwigzanych z zarzgdzaniem GZM w zakladzie budzetowym miasta Olsztyna w latach 2012-
2016, Analiza struktury wplywow (rys. 8) wykazala, Ze w drugiej polowie okresu wzrdst
udzial dotacji gminnych (l4) w odpowiedzi na spadek udzialu wpltywéw z czynszow 1 oplat
za Swiadezenia (Iy) oraz z dodatkéw mieszkaniowych (Is) spowodowany obnizeniem sig
rozmiarow GZM (w wyniku prywatyzacji mieszkan komunalnych) i przyrostem zaleglodci
w platnoiciach od najemcédw. Z kolei analiza wyplywow finansowych (rys. 9) uwidocznita
stopniowy spadek udzialu kwot placonych zewngtrznym ustugodawcom i wykonawedw (0))
oraz wzrost udzialu platnosci na rzecz wspdlnot mieszkaniowych (03). Zmiany te wynikaly
nie tylko z prywatyzacji mieszkan komunalnych, ale rowniez z bardziej aktywnej polityki
remontowe] w segmencie 52 niz w segmencie S1 gminnych zasobow mieszkaniowych.
Jednoczesnie udzial wyplywow wewnetrznych zwigzanych z kosztami administrowania GZM
(04) systematycznic wzrastal, co pokazuje, #¢ badany zaklad budZetowy nie dostosowywat
elastycznie swoich kosziéw operacyjnych do kurezgeych si¢ zasobéw w kolejnych latach,
Analiza przeplywow finansowych potwierdzila, ze forma zakladu budietowego (SGBE) -
z racji ,urzgdniczego” charakteru i podlegania specyficznemu mechanizmowi ekonomiczno-
finansowemu oraz dzialania w sformalizowanym systemie finanséw publicznych - cechuje si¢
niewielkimi mozliwoéciami i slabymi motywacjami do zarzgdzania GZM w sposéb bardziej
wbiznesowy”, w tym do podnoszenia skutecznodei i efektywnodei podejmowanych dziatan.
Ponadto nakladanie si¢ funkecji wiasciciela | zarzgdey GZM w zakladzie budietowym
uniemozliwia gminie skuteczny nadzér i1 kontrolg wynikéw zarzgdzania tymi zasobami, co
prowadzi do zawyzonych kosztéw ich utrzymania i niskiej jakodci ustug zarzgdezych'®,

Analiza wykazala spadek przeplywéw pienigznych w czasie i niestabilnoéé finansows

19 por, M, Tertelis (2009), Usprawnianie zarzqdzania.. ., op. €it., 5. 380,
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do zawyzonych kosztéw utrzymania mieszkah i niZzszej jakodei &wiadezonych ushug.
Relatywnie niZzsza jakosé 1 efektywnodé ushug zarzgdezych éwiadezonych przez gminne
jednostki organizacyjne wynika ze specyficznych konstrukeji prawnych tych jednostek'", ale
rowniez z braku jednoznacznej standaryzacji analizowanych ushig'''. Wskazane problemy
i niesprawnosci dostarczyly uzasadnionych argumentéw do podjecia badan zmierzajgeych do
systematycznego rozpoznania problematyki zarzgdzania GZM w plaszczyénie organizacyjnej
i opracowania na tej podstawie rozwigzan modelowych diagnozujgcych i usprawniajgcych to
zarzgdzanie w gminie miejskiej. W tym kontekscie uznano, ze znaczgea 1 trwala poprawa
jakosci 1 efektywnodei zarzgdzania GZM wymaga glebszych zmian organizacyjnych, kiore
winny by¢ zsynchronizowane ze zmianami w plaszczyZnie finansowej i prowadzié docelowo
do przejscia w obu segmentach GZM do systemu zleceniowego zarzgdzania tymi zasobami,
Jednakze takie przeksztalcenia wymagajg opracowania wiladciwego modelu zarzgdzania
GZM w systemie zleceniowym, co stanowilo kluczows motywacje do realizacji badan
w plaszezyznie organizacyjnej zarzgdzania GZM. Problematyka ta zostala zrealizowana przez
habilitanta w ramach czwarfego zadania badawczego (celu szezegolowego). Metodyke,
przebieg 1 wyniki badan wykonanych w ramach tego zadania zaprezentowano w publikacji
pt.: ., Organizational model of municipal housing stock management in the contracting
system - A case study of Poland” - oznaczone) w eyklu publikacji numerem 4.

Osiggnigciem naukowym habilitanta w efekcie badan wykonanych w ramach niniejszego
zadania badawczego jest opracowanie modelu organizacyjnego zarzgqdzania gminnymi
zasobami mieszkaniowymi w systemie zleceniowym w Polsce. Zaproponowany model
opiera si¢ na zaloZeniu restrukiuryzacji organizacyjnej funkeji (zadan) zarzgdzanma gminnymi
zasobami mieszkaniowymi w powigzaniu z prywatyzacjg ushug zarzadzania operacyjnego
(zarzgdzania nieruchomosciami) w obu segmentach GZM zgodnie z wybranymi postulatami
Nowego Zarzadzania Publicznego (NZP). Zalozenie to wynika z przeswiadczenia, ze gmina,
realizujge cele publiczne zakresie zarzadzania GZM, powinna skupié si¢ przede wszystkim na
funkeji koordynacyjnej ushug mieszkaniowych, kierujgc sig priorytetami spolecznymi,
natomiast realizacja tych usthug winna byé powierzona podmiotom prywatnym, kierujgcym sig
wolnorynkowymi priorytetami ekonomicznymi. W tej sytuacji cele i zasady dziatania gminy
jako organizacji nie bedy pozostawaé w sprzecznodci z dgzeniem do wysokiej efektywnodci
podmiotow prywatnych,

W3 M, Majchrzak, M., 2003, Gospodarka i polityka mieszkaniowa..., op. eit., 5. 225,

"4 M. Tertelis, Restrukiuryzacja zarzqdzania nieruchomosciami komunalnymi, Wydawnictwo MUNICIPTUM,
Warszawa, 2000, s, 17 i nast,; M, Tertelis (2009}, Usprawnianie zarzqdzania zarzqdzania..., op. cit., 5. 380; B,
Mikolajewska (red.), Zarzqdzanie nieruchomesciami,.. op, cit,, 5, 173-179,



47

Osiggnigeie naukowe habilitanta wskazane w niniejszym zadaniu badawczym zostalo
zrealizowano w trzech sekwencyjnych etapach badawczych.

W pierwszym etapie badai okreflono metodyke opracowania meodelu organizacyjnego
zarzgdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi w systemie zleceniowym w Polsce.
Metodyka ta zostala ustalona przy zatozeniu, Ze projektowany model organizacyjny winien
byé traktowany jako ogélny standard organizacyjny zarzadzania GZM w sysiemie
zleceniowym w typowej gminie miejskiej. Przyjety metodyke (¢ oparto na zalozeniach
podejécia  diagnostyczno-funkcjonalnego  projektowania  (modelowania)  systemdw

organizacyjnych''?

. Podejécie tego typu stanowi twércze polgczenic podejécia opisowo-
ulepszajgcego (diagnostycznego), kibre polega na przekonaniu, Ze system organizacyjny
mozna usprawni¢ tylko w drodze identyfikacji, krytycznej analizy i oceny (diagnozy) jego
stanu istniejgcego’'® z podejéciem funkcjonalno-wzorujgeym (prognostyeznym), w ktérym
wyniki analizy funkcjonalnej sy wykorzystywane do tworzenia wzorca systemu
organizacyjnego (modelu systemu idealnego), kidry jest nasigpnie stopniowo modyfikowany
(ze wzgledu na uwarunkowania sytuacyjne) az do uzyskania koncepcji spelniajgcej warunki
ograniczajgce (istniejgce w realnej rzeczywistoéci) i nadajgcej si¢ do wdrozenia'',
W podejiciu  diagnostyczno-funkcjonalnym wzorzec (model) systemu organizacyjnego
powstaje w wyniku syntezy informacji o najnowszych trendach i najlepszych rozwigzaniach
w danej dziedzinie z uzyciem technik tworczego myélenia. Syntezg poprzedza jednak analiza
i diagnoza stanu istniejgcego systemu, Mozliwe jest przy tym skalowanie glebokodei diagnozy
syslemu organizacyjnego 1 stopnia szczegdlowosci wzorca stosownie do potrzeb, Zalozono
ponadto, #¢ tworzony model organizacyjny zarzgdzania GZM - ze wzgledu na charakter
analogii z odwzorowywanym systemem - bedzie nalezat do modeli strukturalnych, zag ze
wzgledu na przyjgty formg tego odwzorowania - do modeli graficznych. Stgd tez tworzony
model odniesiono koncepeyjnie w procedurze badawezej do pojecia struktury organizacyjnej
systemu (przedsigbiorstwa, instytucji), definiowanej jako uklad clementéw skladowych

systemu - zgrupowanych w stanowiska, komorki i jednostki organizacyjne - oraz ogdt

13 Z. Martyniak (1999), Metody organizaci i zarzgdzania. Wydawnictwo AE w Krakowie, Krakow, s 12-13.

16 |, Mretn (1979), Metody badar pracy - metody | technild organizatorskie Wydawnictwo Naukowe PWHN,
Warszawa; LR. Gordon (1987), A Diagnostic Appreach to Organizational Behavior, Allyn and Bacon, Boston,
Jakobiee, W, (1987), Metodyka dingnozy organizacji przedsigbiorsiwa przemyslowego. Instytut Wydawniezy
Zwigzkéw Zawodowych, Warszawa; Nalepka A. (1995), Metodyka diagnozy struktury organizacyjnej firmy.
Wydawnictwo AE w Krakowie; Mikolajezyk, Z. (1999), Techniki organizatorskie w rozwigzywaniu problemow
zarzgdzania. Wydawnictwo Maukowe PWHN, Warszawa,

""" Nadler G. (1967), Projektowanie systeméw pracy: The Ideals Coneept, R.D. Trwin Inc., Homewwod, Illinols;
Trzcieniecki I. (1979), Profektowanie svstemdw zarzgdzania. PWHN, W-wa; Stabryla A, (1980), Projektowanie
bazowe procesu zarzgdzania ze szezegdlnym uwsglgdnieniem aspekiéw funkcjonalnyeh, ZN AE Krakéw, 124,
Czekaj I, (2013), Metody organizatorskie w doskonaleniu systemu zarzqdzania. Wydawnictwo WHNT Wawa,
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dany podmiot spetnia w stosunku do wyréznionych zadan, czyli o stopniu dywersyfikacji jego
dziatalnosei. Uzyskany uklad funkcji kompetencyjnych przedstawia zatem wewnetrzny
podzial zadan, kompetencii i odpowiedzialnoéci oraz wspoldzialania migdzy wyrdznionymi
czlonami organizacyjnymi w systemie zleceniowym zarzgdzania GZM,

Analizujge uzyskany model organizacyjny - stanowigey oryginalne osiggnigcie naukowe
habilitanta - nalezy stwierdzi¢, ze uklad podmiotowy modelowanego systemu przedstawiono
w tablicy kompetencyjnej w sposob przekrojowy, podczas gdy jego rzeczywisty ksztalt
w typowej gminie migjskiej jest znacznie bardziej zlozony ze wzgledu na istnienie wielu
wspolnot mieszkaniowych (HOA) z udzialem gminy, a takZe licznej grupy podmiotéw
prywatnych (PPMF), ktére mogg zarzgdzaé roéznymi zbiorami nieruchomoéei pochodzgeymi
z jednego lub obu segmentéw GZM. Taki sposéb prezentacji ukladu podmiotowego
umozliwit zachowanie przejrzystoéci modelu bez zmiany jego struktury oraz utraty waloréw
poznawczych i aplikacyjnych. Giéwng innowacjg w ukladzie podmiotowym modelu stanowi
wprowadzenie Wydzialu Nadzoru Mieszkaniowego (HS) wraz z podlegtymi mu sekcjami
(kolumny 8-11). Departament (HS) zostal wprowadzony w celu zastapienia nieefektywnych
jednostek gminnych zarzgdzajacych komunalnymi zasobami mieszkaniowymi (MHMU)
w systemie posrednim zarzgdzania GZM i jest to pod wzgledem funkejonalnym ten sam
podmiot, ktory zidentyfikowano w zmodyfikowanym modelu przeplywow finansowych pod
nazwy Gminnej Jednostki Nadzoru Mieszkaniowego (MHSU). Jego podstawowe funkcje
kompetencyjne koncentrujy si¢ na organizowaniu ushug zarzgdzania operacyjnego w GZM
przez ich zlecanie podmiotom prywatnym (PPMF) oraz na nadzorowaniu i kontroli realizacji
tych ustug w oparciu ustalone cele, procedury i standardy. Natomiast nowatorski charakter
zaprojektowanego ukladu przedmiotowego w modelu wyraza si¢ okreéleniem kompletnego
zestawu funkeji (zadan) realizowanych w systemie zarzgdzania GZM, w ktérym zintegrowano
1 usystematyzowano jednorodne grupy dzialan zarzgdezych - o charakierze publicznym
i prywatnym - na trzech poziomach hierarchicznych tego zarzadzania.

Prezentujge wyniki badan podkreélono, ze w modelu zastosowano rozwigzanie poérednie,
w ktorym prywatyzacj¢ i kontraktowanie ograniczono jedynie do biezgeyeh ushug zarzgdzania
nicruchomoéciami na poziomie operacyjnym, za$ funkcje strategiczne i takiyczne zarzgdzania
GZM pozostaly nadal w gestii organéw i administracji gmin lub HOA, Rozwigzanie to jest
zbieine z poglgdami wielu badaczy outsourcingu, kiérzy rekomenduja pozostawienie
strategicznych obszaréw zarzgdzania majgtkiem w organizacji, decydujge si¢ na outsourcing
jedynie niektérych dzialaf, gléwnie zwigzanych z zarzgdzaniem operacyjnym. Ponadto

stopien szczegolowosci modelu dostosowano do zalozonego sposobu jego wykorzystania -
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4.2.2.5 Identyfikacja czynnikdéw egzogenicznych wywierajgcych wplyw na zbiorowe
decyzje remontowe we wspélnotach mieszkaniowych z udzialem gminy

Wedlug jednej z interpretacji'® zarzgdzanie to ,forma praktycznej dzialalnodci zwigzanej
# procesem podejmowania decyzji dotyczgcych jak najlepszego wykorzystania posiadanych
zasobow (...) w celu realizacji zalozonych zadan (...)". W innym ujeciu stanowi ono cigg
decyzji podejmowanych w sposdb mozliwie optymalny dla realizacji celow organizacji lub
ciggly proces informacyjno-decyzyjny'*. Z jednej strony, uznaje si¢ zatem, ze decydowanie
stanowi najistotniejszg forme przejawiania sig dzialan zarzgdezych, a procesy informacyjno-
decyzyjne stanowig tres¢ funkcji zarzadzania w organizacjach'*®. Z drugiej strony, jednym
z najwazniejszych obszarow decyzyjnych w zarzgdzaniu GZM jest gospodarka remontowa,
gdyz determinuje jako&¢ (standard) $wiadczonych ushug mieszkaniowych przez samorzgdy
lokalne, w tym bezpieczenstwo mieszkaficow i ich mienia. O wielkiej randze gospodarki
remontowej zarzgdzaniu GZM éwiadczg takze ogromne rozmiary niedoboréw iloéciowych
i jakoSciowych zwigzanych ze stanem technicznym i uzytkowym tych zasobéw'?’. Wiele
z tych niedoboréw przetransferowano w wyniku proceséw prywatyzacyjnych do wspdlnot
mieszkaniowych z udziatem gminy (w segmencie 82 gminnych zasobéw mieszkaniowych),
¢o rodzi okrelone problemy decyzyjne w obszarze gospodarki remontowej w zarzadzaniu
zasobami mieszkaniowymi nalezgcymi do tych organizacji. W zwigzku z tym systematyczne
rozpoznanie problematyki zarzgdzania GZM 1 opracowanie rozwigzan modelowych
diagnozujgeych 1 usprawniajgeych to zarzadzanie w plaszezyZnie organizacyjnej powigzane
zostalo z zagadnieniem podejmowania zbiorowych decyzji remontowych we wspélnotach
mieszkaniowych (HOA) z udzialem gminy, zwanych tez publiczno-prywatnymi wspélnotami
mieszkaniowymi. Zagadnienie to zostalo zrealizowane przez habilitanta w ramach realizaciji
pigtego zadania badawezego (celu szczegdlowego). Metodyke, przebieg i wyniki badan
wykonanych w ramach tego zadania przedstawiono w publikacji pt.: ,,Collective renovation
decisions in multi-owned housing management: the case of public-private homeowners
associations in Poland”. - oznaczonej w cyklu publikacji numerem 5.

Osiggni¢ciem naukowym habilitanita w efekcie badan wykonanych w tym zadaniu
badawezym jest identyfikacja czynnikéw egzogenicznych wywierajaeych wplyw na
zbiorowe decyzje remontowe we wspdlnotach mieszkaniowych z udzialem gminy.

124 L H. Haber (1998). Management. Zarys zarzqdzania maltqg firmg, PSB, Krakdw. s. 19,

12 A, Czerminski A. (2002). Podgimowanie decyzji. W: A. Czerminski, M. Czerska, B. Nogalski, R. Rutka,
1. Apanowicz, Zarzgdzanie erganizaciami. Dom Organizatora TNOIK, Toruf, 8. 433,

126 L. Krzyzanowski (1994), Podstawy nauk o organizacji i zarsqdzaniv, PWN, Warszawn, s, 18, 187,

"*1 A, Muczynski, A., 2017, Luka remontowa w zarzqdzaniu gminnymi zasobami mieszkaniowymi. W: Acta Sci,
Pol Administratio Locorum, 16(4), 5, 287-294,
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publicznego w strukturze gminy miejskiej zaréwno od strony teoretyczno-poznawczej, jak
1 pragmatyczno-usprawniajgcej. Z uwagi na walory praktycznofei 1 duzej uniwersalnogei
moze on byé uzyteczny w innych krajach o podobne) - jak w Polsce - strukturze wlasnosci
w mieszkalnictwie spolecznym (publicznym).

Z perspektywy teorii zbiorowego dziatania nieruchomoéci wapélne nalezace do wspdlnot
mieszkaniowych sg postrzegane jako zasoby wspdlne) (grupowej) wilasnoéci albo zasoby
wspolne) puli (CPR). Stad tez zasady, normy, instytucje i sieci relacji wyksztalcone na
gruncie wspolczesnej teorii zbiorowego dzialania (w ramach nowego instytucjonalizmu)
mogg by¢ transferowane do zarzgdzania nieruchomogciami wspélnot mieszkaniowych
stanowigc interesujgeq inspiracje do badan w tym obszarze zardbwno w nurcie teoretyczno-
poznawczym, jak i pragmatyczno-usprawniajgcym. Jest to wazny kierunek poszukiwan
wobec rosngeych rozbieznoéci migdzy tradycyjng teorig grupowego dzialania a praktykg
podejmowania zbiorowych decyzji remontowych we wspélnotach mieszkaniowych.
Kluczowe znaczenie zbiorowych decyzji remontowych w zarzgdzaniu nieruchomodeiami
wspolnot mieszkaniowych wynika z koniecznoéci utrzymania nieruchomodci wspélnych
we wladciwym stanie techniczno-uzytkowym. Ze wzgledu na fakt, Ze cz¢bci skladowe
nieruchomoéci wsp6lnych nie posiadajg zdolnodci do samoregeneracji, a ich stan stale sie
pogarsza w wyniku zuzycia rozwazane decyzje remontowe muszg byé podejmowane
permanentnie w catym okresie uzytkowania obicktow. Stopien trudnoéci podejmowania
tych decyzji wzrasta ze wzglgdu na wysokie koszty ich wdrozenia oraz szereg pozostatych
implikacji ekonomicznych, spoleczno-kulturowych, organizacyjnych i technologicznych.
Badania wykazaly, ze wick budynku, liczba wiascicieli lokali we wspdlnocie | wielkodé
udziat gminy w nieruchomoéci wspblnej istotnic wpltywaly na wysokos¢ stawek funduszu
remontowego uchwalanych we wspoélnotach mieszkaniowych z udzialem gminy, ceteris
paribus, przy czym wplyw pierwszego czynnika byl dodatni, a pozostalych ujemny.
Jednoczesdnie stwierdzono, Ze faktyczna wysokosé stawek funduszu remontowego w tych
wspdlnotach nie zalezala ani od lokalizacji tych obicktéw w przestrzeni miasta ani od
rodzaju zarzadey nieruchomoséei wspblne).

W dwietle badan ujawniono, ¢ gminy - uczestniczge we wspoblnotach mieszkaniowych -
wykazywaly sklonnoé¢ do wywierania negatywnego wplywu na zbiorowe decyzje
remontowe tych wspélnot poprzez sprzeciwianie si¢ uchwalom zmierzajgcym do wzrostu
wydatkdéw na remonty nieruchomogei wspélnych instrumentalnie wykorzystujae do tego
posiadane udzialy w tych nieruchomoéciach. Praktyke tego rodzaju - okreslang mianem

transformacyjnej ,jazdy na gap¢™ - stosujg gminy jako wspotwladciciele nieruchomoscei
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I operacjonalizacj¢ oryginalngj metodyki badah z wykorzystaniem metody regresji
hedonicznej. Punktem wyjécia do budowy tej metodyki bylo przyjecie definicji wartoéei
rynkowej nieruchomoéei, kiora jest szacowana za postawie analizy cen nieruchomoéci
podobnych z uwzglednieniem zestawu réznych atrybutdéw nieruchomosei, z ktorych czgéé
zalezy od ustug zarzgdey nieruchomoéei. Ustalona metodyka umozliwita dokonanie oceny
potencjalnego wplywu zarzgdzania nieruchomosciami na wartodé rynkows mieszkan
w badanych wspélnotach mieszkaniowych w sposéb posredni - w oparciu o przejawy iego
wplywu odzwierciedlone w atrybutach nieruchomoéci wspdlne;.

. Wykonane badania empiryczne - prowadzge do wgladu w to, ktére atrybuty mieszkan we
wspblnotach mieszkaniowych wplywajy na ich wartoé¢ rynkows i w jakim stopniu -
dostarczyly uZytecznej wiedzy dla wiclu grup podmiotéw aktywnych na lokalnym rynku
mieszkaniowym (jak np.: developerzy, kupujaey i sprzedajgcy mieszkania, banki, wladze

i administracja gminy, wspdlnoty mieszkaniowe, zarzadey nieruchomoéci), ktéra posiada
daleko idgee implikacje polityczne i praktyczne dla rozwoju lokalnego mieszkalnictwa,
Gminom i innym czlonkom badanych wspélnot wiedza taka umozliwia wprowadzenie
zmian poprawiajgcych efektywnodé gospodarowania nieruchomodciami wspélnymi, zaé
zarzqgdcom nieruchomosci wytycza kierunki dzialania, po przyjeciu ktorych mogg oni staé
sig aktywnymi kreatorami warto$ci nieruchomoéei na rynku mieszkaniowym.

. Ze wzgledu na roznorodnodé i zlozonodé uwarunkowan sytuacyjnych zarzgdzania GZM

w gminach miejskich nie da sig okresli¢ szczegélowego modelu (wzorea) organizacyjnego
zarzqdzania tymi zasobami w systemie zleceniowym o charakterze uniwersalnym. Sigd
tez opracowany model organizacyjny jest modelem syntetyeznym (,éredniego zasiggu™)
odwzorowujgcym koncepejg ogdlnej (ramowej) struktury organizacyjnej analizowanego
systemu zarzgdzania GZM w typowej gminie miejskiej, ktora cechuje si¢ odpowiednig
elastycznoseiq 1 adaptatywnobely. Szezegdlowe rozwigzanie organizacyjne (strukturalne)
zleceniowego systemu zarzgdzania GZM w wybranej gminie miejskiej Opracowywane
jest w drodze dostosowania modelu do lokalnej specyfiki z uwzglednieniem realnych
uwarunkowan i ograniczen. UmoZliwia to redukeje i standaryzacje wspomniangj
roznorodnosci pozwalajge jej jednoczednie zaistnied.

. Metodyka opracowania modelu (wzorca) organizacyjnego zostala oparta na zaloZeniach
podejécia  diagnostyczno-funkcjonalnego projektowania  systeméw  organizacyjnych,
Wybér tego podejicia wynikat z przyjetego celu i uwarunkowari modelowania, w ktorych
konieczne bylo odejicie od faktyeznych standardéw organizacyjnych zarzgdzania GZM

(stosowanych w wigkszosci polskich miast) z jednoczesnym uwzglednieniem korygujace;









69

one podstaw merytorycznych do podjgcia takich dzialan, jak: identyfikacja procesow,
tworzenie mapy powigzan proceséw, definiowanie systemu pomiaru rezultatéw procesow,
a takze okreslenie wiadcicieli i sposobéw doskonalenia proceséw. Badania pokazujg,
ze zarzgdzanie procesami - jako cigg logicznie uporzgdkowanych dzialan zwigzanych
z projektowaniem, wdrazaniem i kontrolg proceséw w organizacji, nakierowanych na
podnoszenie jej efektywnodei - staje si¢ coraz bardziej pozgdanym uzupelnieniem
klasycznego podejicia funkcjonalnego w zarzadzaniu GZM z uwagi na wzrost zlozonoéci

struktury wewngtrznej tych zasobéw i rosngeg dynamike zmian w ich otoczeniu,

4.2.2.7 Wkiad cyklu publikacji w rozwdj dyseypliny nauk o zarzadzaniu i jakodci

Przedstawiony do oceny cykl powigzanych tematycznie artykulow naukowych — stanowigey

zbi6r osiggnigé naukowych habilitanta - obejmuje szeroki krag komplementarnych zagadnien

z zakresu zarzgdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi, jako jednego ze szezegdlowych

obszaréw zarzgdzania publicznego w gminach jako jednostkach samorzadu terytorialnego,

Osiggnigcia naukowe zawarte w cyklu publikacji stanowigce - zdaniem autora - znaczny

wklad w rozwdj dyseypliny nauk o zarzgdzaniu i jakosci dotyczg w szezegdlnoSei:

W plaszezyZnie teoretycznej:

L

Ogolnej identyfikacji zarzgdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi jako obszaru
zarzqdzania publicznego w gminie migjskiej jako jednostce samorzadu terytorialnego

w Polsce stanowigeej hybrydowy formg organizacji w sensie atrybutowym.

. Zdefiniowania pojecia zarzgdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi w szerokim

rozumieniu z perspektywy zarzgdzania publicznego i systematyzacji (kwalifikacji) tego

zarzgdzania w modelu kategoryzacji subdyscyplin w naukach o zarzgdzaniu,

. Rozpoznania specyficznej (hybrydowej) struktury gminnych zasobéw mieszkaniowych

powstalej wskutek rozproszonej prywatyzacji mieszkan komunalnych i zwigzanych z nig

zmian w organizacji zarzgdzania tymi zasobami,

. Identyfikacji zarzgdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi w ujeciu funkejonalnym,

w tym okreélenia i scharakteryzowania rzeczywistych grup dzialah (proceséw) w ramach

tego zarzadzania stanowigeych jego gléwne funkcje rzeczowe,

. Identyfikacji zarzqdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi w ujgciu instytucjonalnym,

w tym okreslenia i scharakteryzowania trzech szezebli hierarchicznych tego zarzadzania

ze wskazaniem wlasciwych podmiotéw, instrumentdw i realizowanych funkeji (zadan).
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4.2.2.8 Dalsze wykorzystanie osiggni¢tych wynikow

Badania zrealizowane w ramach przedstawionego cyklu powigzanych tematycznie artykutéw
naukowych nie wyezerpujg problematyki zarzagdzania gminny'mi zasobami mieszkaniowymi
jako obszaru zarzadzania publicznego. Z uwagi na wazno¢ i aktualnoéé tej problematyki dla
sprawnego funkcjonowania gminy w sferze realizacji zadafi publicznych gmin o istotnym
znaczeniu spolecznym badania te winny byé kontynuowane zaréwno w nurcie teoretyczno-
poznawczym, jak 1 pragmatyczno-usprawniajgcym. Dalsze prace badawcze - zwigzane
z wykorzystaniem osiggnigtych wynikéw - mogg przebiegaé w nastgpujgeych kierunkach:

- okreslenie alternatywnych sposobéw efektywnego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych spetniajgeych kryteria udzielenia publicznej pomocy mieszkaniowej
(jak np.: podnajem lokali w innych zasobach, rozwdj partnerstwa publiczno-prywatnego itp.);
- doskonalenie istniejgcych i wskazanie nowych koncepeji (modeli) zarzgdzania gminnymi
zasobami mieszkaniowymi prowadzgeych do poprawy jakoéei i efektywnoéei dwiadczonych
ustug, w tym identyfikacji barier utrudniajgcych szersze wdrozenie systemu zleceniowego
opartego na prywatyzacji ushig zarzqdzania nieruchomoéciami;

- wypracowanie zasad, metod i1 narzedzi umozliwiajgcych administracji gminnej efektywny
nadzor i kontrolg nad posiadanymi zasobami mieszkaniowymi, w tym okreélenie standardow
jakosciowych i miernikéw efektywnogei ustug zarzgdezych i wykonawezych $wiadczonych
przez podmioty zewngtrzne;

- tworzenie innowacyjnych systemow informacyjnych wspomagajgcych decyzje zwigzane
z wladciwg organizacjy i sprawnym zarzgdzaniem GZM, a takZe z implementacjg nowych
konecepceji (modeli) zarzgdzania publicznego do praktyki tego zarzgdzania;

- doskonalenie istniejgeych 1 wdrozenie nowoczesnych zasad zarzgdzania zasobami ludzkimi
w systemie zarzadzania GZM, w tym doprowadzenie do szerszego uwzgledniania czynnika
spolecznego w procesach decyzyjnych i wigkszego zaangaZzowania lokatoréw komunalnych
w sprawy biezgcego zarzgdzania tymi zasobami;

- opracowanie modeli symulacyjnych zarzgdzania GZM w ujgciu systemowo-dynamicznym
opisujgcych mozliwe skutki dziatan (lub ich braku) ze strony wiadz i administracji gminnej
w tym obszarze zarzqdzania publicznego oraz drogi do zachowania réwnowagi dynamicznej
systemu z uwzglednieniem réZnych scenariuszy zdarzef i istniejgcych niepewnoécei;

- kontynuacja badan majgcych na celu okreélenie warunkdw, sposobdw 1 zakresu wywierania
wplywu zarzgdzania nicruchomosciami na wartoé¢ rynkows nieruchomogei we wspdlnotach

mieszkaniowych na réznych rynkach mieszkaniowych;
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l. Rozwdj zrownowazony i przeksztaleenia strukturalne obszardéw wiejskich

W rezultacie badan dokonano przegladu, analizy i oceny gospodarki gruntami na obszarach
wigjskich w Polsce z uwzglednieniem dzialan prawnych, organizacyjnych, ekonomicznych
i technicznych z punktu widzenia racjonalnego wykorzystania tych zasobow. Analizom
poddano procesy kolektywizacji ziemi, przeksztalcenia struktury uZytkowania gruntéw
i realizacj¢ postulatéw ekorozwoju w okresie powojennym, a takze skutki restrukturyzacji
i prywatyzacji bytych panstwowych gospodarstw rolnych przez Agencje Whasnoéci Rolnej
Skarbu Panstwa. W dalszej kolejnoici oceniono procesy transformacji przestrzenno-
strukturalnej polskiego rolnictwa w latach 1990-2000 oraz perspektywy jego rozwoju do roku
2010. Szezegdlny nacisk polozono na analiz¢ zmian zatrudnienia i poziomu produkeji
w rolnictwie, struktury przestrzenno-wlasnoiciowej gospodarstw rolnych 1 struktury
uzytkowania ziemi. Zbadano zmiany poziomu nakladéw inwestycyjnych w gospodarsiwach
rolnych 1 wyposaZenia wsi w urzgdzenia infrastruktury technicznej. Nastepnie przedstawiono
prognozg przeksztatcen strukturalnych polskiego rolnictwa do roku 2010, w tym gléwne
priorytety rozwojowe w obrebie sektora rolnego w Polsce. Wyniki badan przedstawiono
m.in. w nastgpujgcych publikacjach zagranicznych:

Muczyiiski A., 5. Surowiec, W. Zebrowski, Land Management in Rural Areas in Poland - Background to
the Economic Transformation in the Nineties. Malterialy Konferencyjne International Conference on Land
Munagement, Royal Institute of Chartered Surveyors, University of East London, England, 1997,

Suchta 1., J. Jasinski, A. Muczynski, 2002, Der Transformationsprozess der polnischen Landwirtschaft In
den Jahren 1990-2000 und Perspektiven threr Entwicklung bis zum Jahr 2010. In: Landwirtschafiliche
Unternehmen in der Transformation. Parallelen und Divergenzen in den neuen Bundeslindern, Polen und
Ungarn. Herausgegeben und von Ludger Hinners-Tobriigel und Jirgen Heinrich, Institut fiir
Agrarenwicklung in Mittel-und Osteuropa IAMO, Wissenschafts-verlag Vauk Kiel KG, str. 305-316.
2. Ksztaltowanie struktury przestrzennej gospodarstw rolnych poprzez scalenia gruntéw
Zrealizowane badania zwigzane byly z potrzebami i mozliwosciami dokonania kluczowych
zmian w strukturze przestrzennej gospodarstw rolnych poprzez scalenia gruniéw na obszarach
o duzym udziale gruntéw prywatnych i pafstwowych pozosiajgcych w dyspozycji Agenciji
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. W ramach analizowanego watku badawezego dokonano
identyfikacji, systematyki i analizy efektow scalen gruntéw oraz wskazano mozliwoéci lepszej
organizacji struktury przestizennej obszaréw poprzez realizacje prac scaleniowych. Do
najwazniejszych osiggnigé nalezy opracowanie propozyeji metodycznych w zakresie:
- programowania, projektowania i realizacji scalen gruntéw gospodarstw rolnych w ujeciu
statycznym 1 dynamicznym prowadzacych do uzyskania optymalnej efektywnosci

ckonomicznej tych zabiegdw na wybranym obszarze,
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Badania szezegblowe w ramach tego nurtu koncentrowaly si¢ na trzech grupach zagadnien:

1. Aspekty informacyjne zarzgdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi

Badania w ramach tego wytku badawczego skupialy si¢ na systemach informacyjnych
w procesach zarzadzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi. Opracowano w szezegdlnosci
koncepcjg¢ systemu informacyjnego na potrzeby zarzgdzania gminnymi  zasobami
mieszkaniowymi. W badanich zidentyfikowano cztery podstawowe obszary decyzyjne tego
zarzqdzania, do ktérych zaliczono takie, jak: polityka czynszowa, przemieszczenia najemcow,
gospodarke remontows w tych zasobach oraz prywatyzacja micszkan komunalnych,
Nastepnie koncepcj¢ proponowancgo systemu informacyjnego powigzano z koncepejg
Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomoéciach w Polsce, Zdefiniowano ponadto
koncepejg zrownowazonego zarzgdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi i dokonano
empirycznej oceny stopnia jej wdroZenia w oparciu o kryteria przestrzenne z wykorzystaniem

narzgdzi GIS. Wyniki badan zaprezentowano w nastepujgcych publikacjach:

Muczynski A., Z. Sujkowski, 2008, Usytuowanie i kencepcja systemui informacyjnégo na poirzeby
gospodarowania zasobami lokalowymi gminy miejskiej. W: Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego
Mieruchomofci, Vol. 16, Nr 1, sir. 67-78.

Dawidowicz A., A. Muezyfski, M.E. Pacholczyk, 2019, The wse of GIS tools for sustainable management
of municipal housing stock in Poland, W: Survey Review, 51 (368), 431-441.
hitps:/doi.org/10.1080/00396265.201 8, 1474694,
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2. Metodyka wspomagania decyzji w zarzgdzaniu gminnymi zasobami mieszkaniowymi
W te) grupie zagadnien badania naukowe koncentrowaly si¢ na problemach metodycznych
dotyczgcych wspomagania decyzji w zarzgdzaniu gminnymi zasobami mieszkaniowymi.
Opracowano zestawy wskaZnikéw analitycznych wspomagajgeych podejmowanie decyzji
w kazdym z wyréznionych obszaréw decyzyjnych zarzgdzania omawianymi zasobami ze
wskazaniem zasad i sposobéw ich wyznaczania. Opracowane wskazniki (szczegolowe
metodyki) zostaly zweryfikowane empirycznie w gminnych zasobach mieszkaniowych miasta

Olsztyna. Uzyskane wyniki badan przedstawiono w nastgpujacych publikacjach:
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zasobem  mieszkaniowym  gminy  migjskie. W: Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego
w Krakowie, Seria; Prace z zakresu gospodarki nieruchomoéciami, Zeszyt Nr 830, str. 129-143.

3. Aspekty finansowe i organizacyjne zarzqdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi
Glowne badania zrealizowane w ranach tego obszaru badawczego zaprezentowane zostaly
w cyklu powigzanych tematycznic artykulow naukowych stanowigcym zbior osiggnigé
naukowych wskazanych w rozdziale 4 autoreferatu, Prezentujgc pozostaly dorobek naukowy
powstaly na uczelni macierzystej w tym obszarze nalezy wymienié badania zmierzajgce do
identyfikacji proceséw restrukturyzacji finansowej i organizacyjnej zarzadzania gminnymi
zasobami mieszkaniowymi, w tym ograniczen prawnych dotyczqeych éwiadezenia ustug
w zakresie zarzgdzania nieruchomodciami przez komunalne jednostki organizacyjne. Ponadto
zidentyfikowano podstawowe problemy finansowe w obszarze omawianego zarzadzania oraz
przeprowadzono modelowanie czynszu ekonomicznego w wybranych obiekiach nalezgeych
zarbwno do gminy, jak i do wspolnot mieszkaniowych z udzialem gminy z wykorzystaniem
metody programowania liniowego. W tej grupie zagadnien zbadano tez efekty strukturalne
prywatyzacji mieszkan komunalnych na przykladzie gminnego zasobu mieszkaniowego

miasta Olsztyna oraz zidentyfikowano struktury wilasnoéciowe podmiotéw zarzadzajyeych
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nieruchomosciami wspélnot mieszkaniowych z udzialem gminy w 30 najwigkszych miastach

z wojewbdztwa warminsko-mazurskiego. Wyniki badan udokumentowano w publikacjach;

Muezyfiski A, R Zrobek, 20086, Restrukturyzacjn zarzydzanin gminnymi zasobami lokalowymi.
W: Restrukturyzacja i konkurencyjnodé w warunkach proceséw globalizacji (Restrutturazione e competitivita
nelle condizione dei processi di globalizzazione). Edited by R. Borowiecki and T, Rojek. Fundacja Akademii
Ekonomicznej w Krakowie, Oficyna Wydawnieza ABRYS, ISBN 83-89726-03-3, Cracow, str, 185-196,

Muczynski A., 2011, Medelowanie exynszu najmu w gminnyeh zasobach mieszkaniowyeh = zastosowaniem
metody programowania liniowego. W: Inwestycje i Nieruchomosci - Wyzwania XXI wicku pod redakejy
naukowg Adama Nalepki. Wydawnictwo: Fundacja Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, ISBN 978-
83-62511-B0-8, Krakdw, str. 369376,

Muezynski A., 2018, Financial aspects of municipal housing stock management in Poland. Conference
Proceedings: 5th International Multidisciplinary Scientific Conference on Social Sciences and Arts SGEM
2018, Conference Proceedings, Volume 5, Issue 1.5, Business and Management, [SBN 078-619-7408-65-2,
str. 391-398, Sofia, Bulgaria. DOI: https:/doi.org/0.5593/sgemsocial2018/.5.

Muezynski, A., 5. Goraj, 2021, Dispersed privatization of council housing: Some structural effects in the
municipal housing stock in Olsztyn, Poland. W: Acta Scientiarum Polonorum Administratio Locorum, 20(4),
361-377. |1llp5i:f¢'r.|t:'|.urg/lD.]lﬁdﬂ!ﬂxpnl.?]dz,

Muczynski, A., 2022, Management of public-private housing condominiums: the case of municipalities
in the Warmia and Mazwry provinee in Poland. W: Acta Seientiarum Polonorum Administratio Locorum,
21(4), 549-560. hitps://doi.org/10.31648/aspal 8303,

E) Zarzgdzanie nieruchomo$ciami

Problematyka zarzgdzania nieruchomodciami zyskala w Polsce nowe impulsy rozwojowe
zarbwno w wymiarze naukowym, edukacyjnym, jak i praktycznym w wyniku transformacji
ustrojowej i spoleczno-gospodarczej, w tym proceséw restrukturyzacji 1 prywatyzacji mienia
publicznego oraz rozwoju mechanizméw rynkowych, Procesom tym towarzyszylo wdrozenie
odpowiednich ram prawnych regulujgeych dziatalnosé zawodows w tej sferze obslugi rynku
nieruchomosei, Wskutek zaistniatych przemian nastepuje ewolucja tradycyjnego (pasywnego)
podejscia do zarzadzania nieruchomodciami w kierunku podejécia menedzerskiego. Prace
naukowe w tym obszarze byly ukierunkowane na poznanie i doskonalenie zasad, metod,
procedur i instrumentéw zarzgdzania nieruchomoéciami, Omawiany nurt badawezy stanowi
uzupelnienie osiggnigeia naukowego wskazanego w rozdziale 4 w zakresie problematyki
zarzqdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi na szezeblu operacyjnym (obicktowym),

Moj dorobek naukowy w tym nurcie obegjmuje trzy nastepujgce watki badaweze:

1. System zarzgdzania nieruchomodciami w ujeciu teoretycznym i praktyeznym

W ramach badan teoretycznych zidentyfikowano modelows strukture i funkcje procesu
zarzgdzania nieruchomoéciami na tle glownych elementdéw teorii organizacji i zarzgdzania
oraz sformulowano na tej podstawie definicjg nowoczesnego zarzqdzania nieruchomodciami,

Nastgpnie dokonano eksploracji i analizy systemu zarzgdzania nieruchomoéciami w Polsce od
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remontdw w gminnych zasobach mieszkaniowych ze wskazaniem gléwnych probleméw
zarzgdzania stanem technicznym w tych zasobach i sposobéw ich rozwigzania (Publikacja
12). Poza publikacjami moja aktywno$¢ naukowa na Politechnice Wroctawskiej obejmowata

takze przygotowanie i prezentacj¢ wspélnych referatéw na konferencjach naukowych.

Muczyiiski A., K. Gawron, 2014, Methodical basis of planning in property management. W: Technical
Transactions, Civil Engineering (Czasopismo Techniczne, Budownictwo). Wydawniciwo Politechniki
Krakowskiej, Zeszyt 2-B (6), 5. 249-256. hups:/dol.org/10.4467/2353737XCT 14.134.2584. (Publikacja 11),

Muczynski A, K. Gawron, 2016, Gospodarka remontowa w zarzqdzaniu gminnymi  zasobami
mieszkantowymi. W: Materialy Budowlane, Nr 6, 5, 156-158, hitps:/doi.org/10.15199/33,2016,06,68,
(Publikacja 12)

Muczyhiski A., K. Gawron, Phenomenon of the renovation gap in the municipal housing stock in Poland,
Referat wygloszony na XXII Russiun - Polish - Slovak Seminar: Theoretical Foundation of Civil
Engineering, Wroclaw (Szklarska Poreba), Poland, 2014,

Muczyfiski A., K. Gawron, Gospedarka remontowa w zarzgdzaniu gminnymi zasebami mieszkaniowymi,
Referat wygloszony na Konferencji Naukowo-Technicznej nt. Infynieria predsipwzipé budewlanych,
Politechnika Wroclawska, Wroctaw, 2016,

3) Wajskowa Akademia Techniczna, Wydzial Inzynierii Ladowej i Geodezji

Wspdlpraca naukowa z pracownikami Wojskowej Akademii Technicznej w Warszawie
realizowana jest w plaszczyZnie informacyjnej zarzgdzania zasobami nieruchomodei, w tym
zarzqdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi. Najwazniejszym dotychezas osiggnigciem
w ramach tej wsplpracy bylo opracowanic dedykowanego systemu geoinformacyjnego
wspomagajacego procesy celowego przemieszezania si¢ lokatoréw mieszkan komunalnych
w gminnych zasobach mieszkaniowych, co pozwala na poprawg efektywnoéci wykorzystania
istniejgeych zasobéw tego typu w gminach miejskiej (Publikacja 13). Publikacje i referaty na
konferencjach stanowigee efekty wspolpracy z WAT obejmujg nastgpujace pozycje:

Muczyiiski, A, A. Zwirowicz-Rutkowska, J. Nowak Da Costa, 2022, Supporting tenant relocation in social
housing management: Development of the dedicated geoinformation system in Poland, Cities, 120, 103431,
https://doi,org/10,1016/).cities.2021. (Publikacja 13)

Zwirowicz-Rutkowska A, J. Nowak da Costa, A. Muczynski, 2023, Managing Health Concerns Related
to Post-Industrial Sites Redevelopment: A Warsaw, Poland Case Study, W: A. Journal of Environmental
Research and Public Health, 20 (14), 6362. https:/doi.org/10.3390/ijerph20146362, (Publikacja 14)

Zwirowicz-Rutkowska A., A. Muczynski, ZatoZenin projektowe systemu geoinformacyjnego na potrzeby
zarzidzania nieruchomosciami mieszkaniowymi gminy, Referat wygloszony na XXVI Konferencji
Naukowej Towarzysiwa Naukowego Nieruchomosdei, Kazimierz Dolny, 2018,

Zwirowicz-Rutkowska A., J. Nowak Da Costa, A. Muezyiski, UZytecznodé systeméw geoinformacyjnych
w procesach zarzqdzania nieruchomodciami mieszkaniowymi, Referat wygloszony na Konferencji Naukowej
nt. Zarzqdzanie przestrzeniq i nieruchomosciami - aktualne koncepcje, metody i narzgdzia, Uniwersytet
Warminsko-Mazurski w Olsztynie, Stowarzyszenie Zarzqdedéw Nieruchomodci Warmii i Mazur, Olsztyn-
Gutkowo, 2023,

Zwirowicz-Rutkowska A., J. Nowak da Costa, A, Muczyiiski, Zarzgdzanie informacjy o terenach
postindustrialnych na potrzeby ich przeksztalcen w kontekécie zapewnienia zdrowin mieszkaficéw na
przykladzie miasta Warszawy, Referat wygloszony na X Ogdlnopolskim Seminarium Geoinformacyjnym
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organizowanym jako | Kongres Geoinformacyiny pt. Wspdlezesne technologic geoinformacyine
w madelowaniv przestrzeni™, Akademia Gérniczo-Hutnicza w Krakowie, Krakdw, 2023,

4) Eidgenissische Technische Hochschule Ziirich (ETH), Schweiz
Politechnika Federalna w Zurychu, Szwajearia

W roku akademickim 1993/1994 odbylem diugoterminowy (10-cio miesigezny) staz naukowy
na Politechnice Federalngj w Zurychu (Szwajcaria) w Instytucie Urzgdzania Obszarow
Wigjskich (Institut fiir Kulturtechnik) pod kierunkiem Opickuna Naukowego - Prof, Dr, U,
Flury’ego. Podczas tego stazu przygotowywalem rozprawg doktorskg i zdobywalem wiedze
i umigjgtnodei w obszarze restrukturyzacji i organizacji przestrzennej obszaréw wiejskich
warunkach gospodarki rynkowej przez uczestnictwo w wybranych zajeciach akademickich.
Ponadto bratem aktywny udzial w seminariach naukowych eyklicznie organizowanych przez
Opiekuna Naukowego. Uczestniczge w badaniach dotyezgeych zasad organizacji przestrzeni
wiejskiej w Europie zrealizowalem zadanie badawcze polegajgce na przedstawieniu specyfiki
scalen gruntow w Polsce i glownych wyzwan zwigzanych z ich praktyczng realizacjs. Wyniki
tych badan przedstawiono w oryginalnej publikacji (Publikacja 15).

Muczynski A, 5. Surowiec, Flurbereinigung in Polen vor newen Herausforderunen, Fachzeitschrift:
Vermessung, Photogrammetrie und Kulturtechnik, Hrsg.: Schweizerischer Verein fiir Vermessungswesen
und Kulturtechnik (SVK), Ziirich, Schweiz, Band (Jahr): 1993, Heft 8: 540-543. (Publikacja 15)

5) Technische Universitit Miinchen (TUM), Deutschland
Uniwersytet Techniczny w Monachium, Niemcy

Zdobyta wiedza i umiejgtnosci oraz usprawnione kompetencje jezykowe w Szwajcarii
umozliwily mi nawigzanie (a raczej kontynuacjg) wspélpracy naukowej z Uniwersytetem
Technicznym w Monachium (Technische Universitiit Miinchen) w szczeg6lnoéei z Katedry
Gospodarki Gruntami 1 Rozwoju Obszarow Wiejskich (Lehrstuhl fir Bodenordnung und
Landentwicklung) kierowang najpierw przez Prof. R. Hoisla a nastgpnie przez Prof. H.
Magela. W kwietniu 1996 odbylem krétkoterminowy staz naukowy (podoktorski) na TUM
w Monachium dotyczgey poznania niemieckich doswiadezen w zakresie wielofunkeyjnego
rozwoju i organizacji przestrzeni wiejskiej ze szezegdlnym uwzglednieniem scalefi gruniow
i zabiegébw odnowy wsi. W nastgpsiwie tego stazu doszlo do realizacji wspélnego projekiu
badawczego Instytutu Gospodarki Przestrzennej Akademii Rolniczo-Technicznej w Olsztynie
i Technische Universitit Miinchen, Lehrstuhl fiir Bodenordnung und Landentwicklung pt.
wRestrukturyzacia przestrzenna obszardw wigjskich w dostosowaniu do standardéw Unii
Europefskie/”. Projekt zrealizowany byl w latach 1996 -1998 w ramach porozumienia
zawartego migdzy Rzeczpospolity Polskq a Republika Federalng Niemiec Nr 186/R96/R97/98

i sfinansowany z polskiej strony przez Komitet Badaf Naukowych - Departament
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pkt. udzialu wiasnego). Zbiorcze zestawienie tego dorobku przedstawiono tabeli 1, zag wykaz
wszystkich moich publikacji naukowych wraz z opisami bibliograficznymi, liczbg punktow
I wskazaniem wkladu wlasnego (w odniesieniu do pozycji we wspélautorstwie) zawarto
w Zalgezniku nr 4 do wniosku o przeprowadzenie postgpowania habilitacyjnego. Laczna
punktacja mojego dorobku publikacyjnego (w wymiarze 1753,0 pkt) zostala oficjalnie
potwicrdzona przez Dyrekcjg Biblioteki Uniwersytetu Warmifisko-Mazurskiego w Olsztynie
w Zalgezniku Nr 5 do ninigjszego wniosku.

Tabela 1 Liczba publikacji | ich punktacja w wyrénionych kategoriach

N ,
Lp. Rodzaj publikacji Liczba Punktacja wg MEIN (MNISW) «
Pkt. (ogdlem) | Pkt (wg udzialu)
1, Publikacje przed uzyskanicm stopnia doktora 8 11,0 2,6
2. Publikacje po uzyskaniu stopnia doktors, w tym: 141 1742,0 1311,7
2.1 | Wykaz opublikowanych monografii naukowych 13 237,0 50,8
Wykaz opublikowanych rozdzialow N
23 w monografinch naukowyeh 13 67,0 43,9
Publikacje naukowe w czasopismach znajdujgeych
23 | sig w bazie JCR — na dawne ligcie A MNiSW s 970,0 gL
Publikacje naukowe w ezasopismach znajdujpeych
24 | sig_listach MEIN - na dawnej lifcic B MNISW d e il
Publikacje w materialach konferencji
— indeksownnych w bazie Web of Science 4 00 i 0
Publikacje w recenzowanych materiatach
“h konferencyjnych g 11,0 hd
Publikacje w nierecenzowanych materialach
2.7 konferencyjnych = 0.0 0.0
2.8 | Inne publikacje - artykuly popularnonaukowe ] 0,0 0,0
Opracowania zbiorowe, dokumentacja prac
2.9 badawczych (w tym postery) 10 0.0 0,0
Redakeja naukown monografii | czasopism
* naukowych (po uzyskaniu stopnia dokiora) 3 149,0 149,0
Lgcznie po uzyskaniu stopnia doktora 144 1 891,0 1.460,7
Ogdlem 152 1902,0 14633

*1 Tunkty za publikngje noukowe 24 lata 2007-2023 okroflono zgodnie = wartodelami punkiewymi ustalonymi w wykazach Ministerstwa
Ministra Edukacji i Nauki (wezednioj Ministerstwa Nauki | Szkolnictwa Wy#szego) w posscrogdinyeh latach ukazywania sig publikacji,
#a law 2005-2006 wedlug wartodel punktowyeh uatalanych preez Minisiorsiwo MNauki | Informatyzncjl, a 20 wezedniejaze publikacje
naukowe wedtug usinlen Komitetn Badah Naukowych,

(*#! Kategoria ta uwzglgdnia publikacje naukowe zaliczone do gléwnego osiggniceia naukowego wakazanoge w rozdzinle 4 nutorefertu
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