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nalnych powinna by¢ klasyfikacja nieruchomosci ze wzgledu na realizacje (obecnie i w przysztosci)
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1. Wprowadzenie

Zmiany w gospodarowaniu nieruchomo$ciami w sektorze publicznym w krajach
o gospodarce rynkowej, w ktorych rozwoj rynku nieruchomosci dokonywat si¢
na drodze ewolucyjnych przemian, miaty miejsce na przelomie lat siedemdziesia-
tych i1 osiemdziesiatych ubieglego wieku. Wynikaty one z potrzeby:
1) racjonalizacji kosztow utrzymania zasobu,
2) profesjonalizacji zarzadzania nieruchomo$ciami,
3) rozdzielenia odpowiedzialno$ci uzytkownika i wtasciciela,
4) zwigkszenia efektywnosci gospodarowania tym zasobem.
Podobne zjawiska, cho¢ o roznorodne;j skali i zakresie, wystepuja w krajach,
w ktorych dokonujg si¢ zmiany systemowe, w tym w Polsce. W krajach, w ktorych
reaktywowano samorzad terytorialny, zmiany te zdeterminowane sg dodatkowo
(Kaganova, Nayyar-Stone, 2000):
1) odejsciem od dominujacej roli i znaczenia wasnosci panstwowej w gospodarce,
2) coraz czgstszym postrzeganiem nieruchomosci publicznych jako aktywow
generujgcych korzysci finansowe,
3) wdrazaniem zasad rynkowych do gospodarki nieruchomog$ciami,
4) zmiang pozycji podmiotu publicznego z dostarczyciela ustug i dobr publicz-
nych na partnera i regulatora relacji podmiot publiczny—uzytkownik.
W artykule przedstawiono specyfike gospodarowania nieruchomosciami
w gminach oraz wskazano na koniecznos¢ strategicznego podej$cia w gospoda-
rowaniu tym zasobem.

2. Prawne i ekonomiczne aspekty gospodarowania
nieruchomosciami

W Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (UoGN)
nie zdefiniowano pojgcia gospodarowania, wymienione zostaty jedynie czynnosci
podejmowane w ramach gospodarowania zasobem nieruchomos$ci w kolejnos$ci:
Skarbu Panstwa, gminnym, powiatowym i wojewodzkim (art. 23, 25, 25b 1 25d).
Przepisy cytowanej ustawy nie majg zastosowania do gruntow przeznaczonych
na cele rolne i le$ne, jak réwniez do nieruchomosci przeznaczonych na cele szcze-
g6lne oraz nieruchomosci lokalowych. Problematyka gospodarowania tymi nie-
ruchomos$ciami zostata uregulowana w odrgbnych ustawach, a wykaz tych ustaw
zawiera artykut 2 UoGN.

Z tresci zapisow UoGN wynika, iz gospodarowanie nieruchomos$ciami Skarbu
Panstwa (art. 23.1) obejmuje procedury prawne i czynnos$ci faktyczne, a w szcze-
gblnosci:
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)

2)
3)

3)

6)

7)

8)

9)

10)

(art.
1)
2)
3)

ewidencjonowanie nieruchomosci zgodnie z katastrem nieruchomosci (ewi-
dencja gruntéw i budynkow);

zapewnienie wyceny nieruchomosci z zasobow;

sporzadzanie planéw wykorzystania zasobow;

zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniami lub zniszczeniami,
wykonywanie czynno$ci zwigzanych z naliczaniem nalezno$ci za nieru-
chomosci udostepniane z zasobow oraz prowadzenie windykacji tych na-
leznosci;

wspotprace z innymi organami, ktore gospodaruja na mocy odrgbnych prze-
pis6w nieruchomosciami Skarbu Panstwa, a takze z wlasciwymi jednostkami
samorzadu terytorialnego;

zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci tworzacych zasob za zgoda odpo-
wiednio: wojewody, rady gminy, rady powiatu, sejmiku wojewddztwa;
wydzierzawianie, wynajmowanie i uzyczanie nieruchomosci wchodzacych
w sktad zasobu; w przypadku gdy umowa zawierana jest na czas oznaczony
dtuzszy niz trzy lata lub czas nicoznaczony, wymagana jest zgoda wojewody;
zgoda wojewody jest wymagana takze w przypadku, gdy po umowie zawar-
tej na czas oznaczony do trzech lat strony zawierajg kolejne umowy, ktorych
przedmiotem jest ta sama nieruchomosc;

podejmowanie czynnosci w postepowaniu sagdowym, w szczegolnosci w spra-
wach dotyczacych wlasnos$ci lub innych praw rzeczowych na nieruchomosci,
o zaptate naleznosci za korzystanie z nieruchomosci, o roszczenie ze stosun-
ku najmu, dzierzawy lub uzyczenia, o stwierdzenie nabycia spadku, o stwier-
dzenie nabycia wlasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie;

sktadanie wnioskow o zatozenie ksiggi wieczystej dla nieruchomosci Skar-
bu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego oraz o wpis w ksiedze wie-
czystej.

Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci polega w szczegdlnosci
25 ust. 2) na wykonywaniu czynnosci wyzej wymienionych oraz na:
przygotowywaniu opracowan geodezyjno-prawnych i projektowych,
dokonywaniu podziatéw oraz scalenia nieruchomosci,

wyposazaniu (w miar¢ mozliwo$ci) w niezbedne urzadzenia infrastruktury
techniczne;j.

Na gruncie nauk ekonomicznych gospodarowanie oznacza proces dokony-

wania wyboru (podejmowania decyzji), zdeterminowany z jednej strony nieogra-
niczonymi potrzebami cztowieka, z drugiej za$ ograniczonymi mozliwosciami
(zasobami ekonomicznymi) (Taylor, 1957; Wilczynski, 1965; Czaja, Becla, 2007;
Czarny, 2011; Krugman, Wells, 2013; Kudtacz, 2013), wedlug kryterium optyma-
lizacji korzysci, jakie wigzg si¢ z tymi decyzjami.

Potrzeby ludzkie sag motywem wszelkiej aktywnosci czlowieka, zarowno

gospodarczej, jak i spolecznej. Rodzaj i skala (wzrost) potrzeb jest adekwatny
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do osiagnigtego poziomu rozwoju spoleczno-gospodarczego i cywilizacyjnego.
Wraz z osiggnieciem wyzszego poziomu rozwoju gospodarczego, spotecznego
i kulturalnego pojawiajg si¢ nowe, dotychczas nierozpoznane potrzeby, ktorym to-
warzysza nowe, wigksze mozliwosci ich zaspokojenia, aczkolwiek zawsze te moz-
liwosci sg ograniczone (Wiszniewski, 1977; Szczepanski, 1981).

Ograniczonos¢ (rzadkos¢) zasobow jest odzwierciedleniem dysproporcji mig-
dzy zgtaszanym zapotrzebowaniem ludzi na dobra i ustugi a ich dostgpna ilo$cia
(Becla, Czaja, Zielinska, 2012). Ograniczono$¢ zasobow (pracy, kapitatu, ziemi)
determinuje koniecznos¢ dokonywania wyborow miedzy réznymi mozliwoscia-
mi zastosowania zasoboéw w celu zaspokojenia konkurujacych ze sobg potrzeb.
Wybory te, niezaleznie od szczebla podmiotu podejmujacego decyzje, dotycza
w szczegolnoscei:

1) tego, jakie dobra i ustugi wytwarzac¢ i w jakich ilo$ciach,
2) tego, jak wytwarzaé¢ (jakimi metodami) i jakie angazowac zasoby,
3) tego, kto bedzie odbiorca (dla kogo beda wytwarzane) dobra i ustugi (Slo-

man, 2001),

4) hierarchii zaspokajanych potrzeb i ich kolejnosci w czasie.

Oznacza to, ze w procesie gospodarowania wybor dokonywany jest

miedzy:

1) ro6znymi, nieograniczonymi celami réznych podmiotow,

2) przy ograniczonych zasobach, znajdujacych wielo$¢ zastosowan,

3) zuwzglednieniem réznej hierarchii i wazno$ci celow dla konkretnego pod-
miotu w czasie.

Gospodarowanie jest zatem celowym dzialaniem podmiotéw (prywatnych,
publicznych) dotyczacym rozdziatu (zaangazowania) ograniczonych zasobdw eko-
nomicznych migdzy rézne konkurencyjne zastosowania, z uwzglednieniem racjo-
nalnych podstaw w gospodarowaniu (tj. dziatan zgodnych z celami na podstawie
swiadomego procesu kalkulacji efektow i naktadow).

Gospodarowanie nieruchomo$ciami mozna zatem rozumie¢ jako proces podej-
mowania dziatan w sferze realnej i prawnej przez podmioty (publiczne 1 prywatne)
w odniesieniu do nieruchomosci, nakierowany na wybor, z punktu widzenia przy-
jetego celu, najkorzystniejszego rozwigzania sposrod rozpatrywanych wariantow.
Ta definicja gospodarowania nieruchomosciami zawiera nie tylko prawne aspekty,
ale uwzglednia ekonomiczny wymiar procesu gospodarowania (Trojanek, 2015).

3. Cele gospodarowania nieruchomosciami w gminach
Glownym celem gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi mienie gmi-
ny jest efektywne ich wykorzystanie w procesie wykonywania zadan publicznych

przez gming, to znaczy zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty przez dostar-
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czanie lokalnych dobr publicznych. Cele szczegdtowe gospodarowania nierucho-

mos$ciami sg zréznicowane w odniesieniu do funkcji przez te nieruchomosci pet-

nionych. Nieruchomosci komunalne mogg bowiem stuzy¢ do:

1) realizacji ustawowych zadan gminy (beda to funkcje o charakterze admini-
stracyjnym i uzytecznosci publicznej),

2) generowania strumieni dochodow jednorazowych (sprzedaz) badz okreso-
wych (np. czynsze dzierzawy, najmu),

3) realizacji przedsiewzig¢ inwestycyjnych badz tworzenia rezerwy na realiza-
cje celow rozwojowych w przysztosci.

Drugim z obszaréw gospodarowania nieruchomosciami w gminie sg dzia-
fania dotyczace nieruchomosci zlokalizowanych na jej terenie, a stanowigcych
mienie innych podmiotéw. Oddzialywanie gminy w tym obszarze aktywnosci
ma charakter posredni, w odréznieniu od gospodarowania nieruchomosciami sta-
nowigcymi mienie gminy. Gmina wystepuje wowczas w roli lokalnego gospoda-
rza terenu, podmiotu polityki przestrzennej i polityki lokalnego rozwoju, a gospo-
darowanie nieruchomosciami stanowi jeden z elementéw zintegrowanej i spojnej
polityki rozwojowe;j.

Celem gospodarowania nakierowanego na ten zasob nieruchomosci jest
ksztattowanie i rozwoj lokalnej przestrzeni zgodnie z celami rozwojowymi ukta-
du, okreslonymi w strategii rozwoju gminy oraz studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, tak by zapewni¢ optymalne
funkcjonowanie lokalnego uktadu spoteczno-gospodarczego, zgodnie z zasadami
ZrOWnowazonego rozwoju.

Syntetyczne ujgcie cech opisujacych podobienstwa i rdéznice gospodarowa-
nia nieruchomos$ciami publicznymi i prywatnymi przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Istota gospodarowania nieruchomosciami publicznymi i prywatnymi
- podobienstwa i réznice

K’ryterla Publiczne Prywatne
poréwnawcze

Przedmiot — Nieruchomosci publiczne Nieruchomosci prywatne

gospodarowania |- Nieruchomosci prywatne — posrednio

Ramy Przepisy prawa: Przepisy prawa o charakterze

gospodarowania |— powszechnie obowigzujace powszechnym (uniwersalnym)

(przepisy prawa |— szczegélne, uwzgledniajace — Kodeks cywilny, Prawo bu-

i procedury) przeznaczenie nieruchomosci dowlane, ustawa o gospodar-

— zroéznicowane uregulowania ce nieruchomo$ciami, ustawa

o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym
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K'ryterla Publiczne Prywatne
poréwnawcze
Cele Zrbéznicowane w odniesieniu do funkcji Zrbéznicowane w zaleznosci
gospodarowania | pelnionych przez nieruchomosci od szeroko rozumianych
w procesie realizacji ustawowych zadan potrzeb wlasciciela,
zaréwno biezacych, jak
i inwestycyjnych, a czgsto
aspiracji, potrzeby szacunku
Podstawowa Osiagniecie zaktadanego celu (efektu Dazenie do uzyskania
zasada uzytkowego) przy minimalnym maksymalnego efektu przy
podejmowania zaangazowaniu zasobow — zasada danych naktadach
decyzji efektywnego wykorzystania zasobow
Struktura Zréznicowanie ze wzgledu na funkcje Najczesciej jednorodne
rodzajowa petnione przez nieruchomosci i skalg przeznaczenie, a takze
nieruchomosci (wielko$¢ zasobu) mniejszy zasob
Glowny cel Stworzenie podstaw do realizacji Zaspokajanie potrzeb
gospodarowania |ustawowych zadan (zadania o charakterze |wtasciciela
uzytecznosci publicznej)
Podmiot Wiascicielem nieruchomosci jest podmiot | Wiasciciel nieruchomosci
gospodarujacy publiczny, a w jego imieniu i na rzecz
spoteczenstwa gospodaruje wlasciwy organ

Zrodto: Trojanek, 2015

Koniecznos¢ gospodarowania nieruchomosciami dotyczy wszystkich rodza-
jow nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy wlascicielem jest podmiot publicz-
ny, czy prywatny. Gospodarowanie nieruchomosciami publicznymi powinno by¢
skuteczne (dziatania podejmowane w gospodarce nieruchomos$ciami powinny
przyczynia¢ si¢ do realizacji priorytetow i osiggania celow podmiotow gospoda-
rowania) oraz efektywne (w przypadku pomiotow prywatnych powinny zapew-
nia¢ jak najkorzystniejsza relacje zaktadanych efektow do poniesionych naktadow,
a w przypadku podmiotdéw publicznych wykonanie okre§lonych zadan przy mini-
malizacji zaangazowania naktadow).

4. Dziatania podejmowane w procesie
gospodarowania nieruchomosciami

Z teorii i do§wiadczen gospodarowania nieruchomosciami (zaréwno w odniesieniu
do krajow, w ktérych rynek nieruchomosci jest oceniany jako rozwinigty, jak row-
niez do krajow, w ktorych rynek nieruchomosci jest postrzegany jako rozwijajacy
si¢) w $wietle literatury przedmiotu i przeprowadzonych badan wynika, iz gospo-
darowanie nieruchomosciami komunalnymi miato do konca lat osiemdziesigtych
charakter reaktywny, to znaczy podejmowane decyzje byly reakcja na potrzeby
uzytkownikéw. Gminy koncentrowaly swoje dziatania na technicznych i opera-
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cyjnych aspektach nieruchomosci, a nie na ich strategicznym wymiarze (Phelps,

2011). Wérdd najczestszych przyczyn tego stanu wymienia si¢ (Kaganova, Nayyar-

-Stone, 2000; Grover, 2008; Deloitte EMEA, 2011):

1) duze zréznicowanie portfela (zasobu) nieruchomosci;

2) duza fragmentaryzacj¢ zarzadzania nieruchomos$ciami;

3) brak planow strategicznych gospodarowania nieruchomosciami na poziomie
gmin (miast);

4) rozproszong odpowiedzialno$¢ za zarzgdzanie nieruchomosciami; nierucho-
mosci stanowily przedmiot zainteresowania ré6znych wydziatéw, odpowie-
dzialnych za okreslony obszar dziatan;

5) brak spdjnosci i komunikacji migdzy wydzialami podejmujacymi decyzje do-
tyczace nieruchomosci;

6) nieefektywne gospodarowanie nieruchomosciami, ktére dotyczylto nie tylko
biednych krajow (Kaganova, McKellar, 2006; Zimmerman, 2008)

Podobne problemy zwiazane z gospodarowaniem i zarzgdzaniem nierucho-
mosciami komunalnymi wystepuja takze w polskich gminach (/nformacja...,2003;
Informacja..., 2004; Brol, 2004; Brzeski, 2005; Proniewicz, Szczepanska, 2005;
Sochacka-Krysiak, 2006; Informacja..., 2007, Informacja..., 2009; Karbownik,
Kula, 2009; Brol, 2010; Informacja..., 2011; Nalepka, 2012; Wojciechowski, 2012a;
2012b; MSAP, 2013).

Jest oczywiste, iz nie ma jednego, uniwersalnego modelu gospodarowania
(Lyszkiewicz, 2016; Wojciechowski, 1997). Jest on zdeterminowany wieloma oko-
licznosciami, wérod ktorych mozna wyrézni¢ (Vermiglio, 2011):

1) uwarunkowania polityczne,

2) uwarunkowania kulturowe,

3) uwarunkowania lokalne,

4) umiejetnosci kierownicze.

Powyzsze okolicznos$ci sprawiajg, iz zmiany w gospodarowaniu nierucho-
mos$ciami komunalnymi w poszczegolnych krajach przebiegaja w roznym tem-
pie i zakresie. Tym niemniej sg one wprowadzane (wymuszane) w warunkach
(Phelps, 2011):

1) koniecznos$ci podnoszenia jako$ci ustug $wiadczonych przez gminy,

2) socjoekonomicznych zmian,

3) ograniczonych zasobow finansowych.

Katalizatorem zmian w gospodarowaniu nieruchomos$ciami nie byty oczeki-
wania uzytkownikow, a ograniczenia budzetowe.

Zmiany w gospodarowaniu nieruchomosciami publicznymi wynikaja, jak pi-
sze Phelps (2011), z odejscia od zatozen panstwa dobrobytu na rzecz kultury przed-
sigbiorczosci opartej na wydajnosci i efektywnosci. Uwzgledniajac zroédto zmian,
mozna wyrdzni¢ odgorne przeksztatcenia (np. Wielka Brytania, Nowa Zelandia,
Australia, ale i kraje Europy Wschodniej) badz z ,,dotu w gére” (np. USA).
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Przedstawione okolicznosci determinujg praktyczne rozwigzania w zakre-
sie gospodarowania nieruchomosciami w poszczegolnych krajach. Niezaleznie
od okolicznosci réznigcych mozna wskaza¢ na pewne ogdlne uwarunkowania
o charakterze uniwersalnym, determinujace wzrost efektywnosci gospodarowa-
nia, a w szczeg6lnosci:

1) prowadzenie ewidencji (rejestru) nieruchomosci publicznych,

2) klasyfikacje nieruchomosci z punktu widzenia funkcji pelnionych przez nie
w procesie realizacji zadan gminy,

3) szczegdlowy opis nieruchomosci, w tym okreslenie wartosci ksiegowej i ryn-
kowej nieruchomosci,

4) opracowanie kryteriow pomiaru efektywnosci gospodarowania w odniesie-
niu do poszczegolnych rodzajow nieruchomosci,

5) pomiar kosztow i monitorowanie wynikéw poszczegolnych rodzajow nieru-
chomosci,

6) ustalenie standardow w zakresie ponoszonych kosztow i uzyskanych
wynikow,

7) stosowanie porownan z najlepszymi (tzw. benchmarki) — przedmiotem tych
poréwnan mogg by¢ podobne nieruchomosci z sektora publicznego czy nie-
ruchomosci bedace w zasobie podmiotu.

Zaréwno w sektorze prywatnym (wczesniej), jak i w sektorze publicznym
nastgpito przewartosciowanie w podejsciu do aktywow, jakim sg nieruchomosci.
Nieruchomosci sg postrzegane coraz czesciej jako zasoby strategiczne niezbedne
do osiagniecia celéw organizacji.

Nieruchomosci komunalne stanowig podstawe materialng realizacji ustawo-
wych zadan gminy (ujegcie tradycyjne), ale coraz czgsciej sg postrzegane jako in-
strument stymulowania rozwoju lokalnego (oddzialywania na decyzje inwesty-
cyjne podmiotéw prywatnych) i mozliwos¢ pozyskiwania srodkéw finansowych
z rynku kapitatowego.

Strategia gospodarowania nieruchomo$ciami powinna by¢ zbiezna (spojna)
z celami strategicznymi samorzadu terytorialnego, zapisanymi we wspomnianych
dokumentach strategicznych oraz dokumentach o charakterze operacyjnym (np.
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego). Cele gospodarowania,
kryteria podejmowania decyzji, rola nieruchomos$ci w procesie realizacji zadan
gminy sg zroznicowane. Stad podstawg procesu gospodarowania zasobem nie-
ruchomosci komunalnych powinna by¢ klasyfikacja nieruchomosci ze wzgledu
na realizacj¢ zadan (obecnie i w przysztosci) i potrzeby wynikajace z dokumen-
tow strategicznych. Uwzgledniajac to kryterium, najbardziej skuteczny wydaje sie
by¢ podziat nieruchomosci na:

1) nieruchomosci statutowe,

2) nieruchomos$ci dochodowe,

3) nieruchomosci instrumentalne.
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Tabela 2. Podziat nieruchomosci komunalnych z uwzglednieniem funkgji i kryteriow

gospodarowania tymi zasobami

Funkcje nieruchomosci.

q Grupy ] Rodzaje nieruchomosci Kryterium podejmowania
nieruchomosci A
dzialan
Nieruchomosci |- Obiekty administracji Funkcje: stanowig materialna
statutowe — Budynki komunalne baze realizacji zadan z zakre-
(funkcjonalne) |- Grunty w uzytkowaniu wieczystym su uzytecznos$ci publiczne;j.
przeznaczone na cele mieszkaniowe Kryterium dziatania: racjo-
— Obiekty stuzace edukacji (przedszkola, nalizacja kosztow realizacji
szkoty biblioteki) zadan.
— Obiekty stuzace ochronie zdrowia i pomo-
cy spolecznej (zaktady opieki spotecznej,
domy pomocy spolecznej i domy dziecka)
— Obiekty i nieruchomosci zajgte pod
urzadzenia infrastruktury sieciowej (drogi,
wodociag, gaz, kanalizacja)
— Obiekty kultury, zabytki
— Parki i tereny zieleni
— Wysypiska $mieci, oczyszczalnie §ciekow
— Gminne targowiska
— Inne (np. cmentarze)
Nieruchomos$ci |- Nieruchomosci, ktére moga wspierac Cel: wspieranie dziatan roz-
instrumentalne: przedsigbiorczo$¢ w gminie (inkubator) wojowych i tworzacych za-
— Spoteczno- Iub by¢ udostepniane (wWynajmowane, sob pod dalszy rozwdj gminy;
-gospodarcze wydzierzawiane na preferencyjnych s3 to nieruchomosci czasowo
warunkach) wykorzystywane na okre-
Slony cel
Kryterium dziatania: prefe-
rencyjne warunki udostgpnia-
nia innym podmiotom
— Rozwojowe |- Nieruchomosci stanowiace rezerwe pod Zabezpieczaja mozliwosé
realizacj¢ inwestycji celu publicznego realizacji zadan gminy
— Nieruchomosci znajdujace si¢ na obszarze, | w przysztosci
na ktoérym nie ma aktualnego planu Kryterium: czasowe udostep-
zagospodarowania nianie nieruchomosci — np.
dzierzawa, najem
Dazenie do maksymalizacji
okresowych wptywow
Nieruchomos$ci |— Lokale ustugowe i lokale mieszkalne Funkcje: zasilaja budzet
dochodowe: wynajmowane na zasadach rynkowych gminy, stanowia state zrodto
— Generujace |- Grunty oddane w uzytkowanie wieczyste | dochodow
state i nieruchomosci oddane w trwaly zarzad Kryterium dziatania: gmina
strumienie lub dzierzawe powinna podejmowac¢ dziata-
dochodow nia zmierzajace do optyma-

lizacji korzysci z tych nieru-
chomosci
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Funkcje nieruchomosci.

Gru o o sl 5 q g
q L s Rodzaje nieruchomosci Kryterium podejmowania
nieruchomosci oo
dzialan
— Generujace — Lokale mieszkalne przeznaczone Funkcje nieruchomosci: nie-
jednorazowy do sprzedazy na rzecz najemcoéw ruchomosci, ktore sg zbed-
dochod — Grunty niezabudowane o r6znych ne (nie naleza do funkcjonal-
funkcjach nych ani instrumentalnych)
— Grunty zabudowane réznymi obiektami z punktu widzenia zadan

biezacych i rozwojowych
Kryterium podejmowania
dziatan: dziatania prowadza-
ce do maksymalizacji wpty-
wOW przez wzrost wartosci

i zmniejszenie kosztow utra-
conych korzysci

Zrédto: Trojanek, 2015

W odniesieniu do wyr6znionych grup (kategorii) mozliwe sg rézne warian-
ty, sposoby, metody i formy ich wykorzystania. Wiadze samorzadowe powinny
ustali¢ (zroznicowane w odniesieniu do wyrdznionych grup, z uwzglednieniem
przyjetych priorytetow lokalnej strategii rozwoju) zasady nabywania i zbywania
nieruchomosci komunalnych.

Zakwalifikowanie nieruchomosci do okreslonej kategorii powinno by¢ do-
konane z punktu widzenia ich przydatno$ci w procesie realizacji zadan gminy
(ustawowych i innych), w ujeciu dynamicznym. Oznacza to konieczno$¢ moni-
torowania przydatnosci i podejmowania decyzji o przeznaczeniu nieruchomosci,
stosownie do zachodzacych zmian w mechanizmach ksztattowania rozwoju.

Klasyfikacja nieruchomos$ci wymaga znajomosci wielkosci i struktury za-
sobu. Stad potrzeba przeprowadzenia inwentaryzacji stanu posiadania i biezacej
ewidencji zmian. W ramach tych czynnos$ci zachodzi potrzeba opisu stanu nieru-
chomosci, zintegrowania réznorodnych danych (ewidencyjnych, prawnych, tech-
nicznych i ekonomiczno-finansowych), nie tylko w celach ksiegowych, ale takze
do wykorzystania w procesach gospodarowania tymi aktywami.

W procesie gospodarowania istotna jest znajomo$¢ (poza wielkoscig i struk-
turg zasobu) nie tylko ksiegowej, ale przede wszystkim rynkowej wartosci nieru-
chomosci. Stad, z punktu widzenia oceny efektywnosci podejmowanych dziatan,
wazne jest gromadzenie danych rynkowych i informacji o zmianach na lokalnym
rynku nieruchomosci. Analiza powinna dotyczy¢ tych segmentéw rynku nieru-
chomoéci, ktore generuja lub moga generowac dochdd w przysztosci (grunty prze-
znaczone na cele komercyjne, grunty pod budownictwo mieszkaniowe, zasoby
lokalowe, obiekty na wynajem), zwtaszcza cen uzyskanych za podobne nierucho-
mosci, stawek dzierzawy czy stawek najmu.

W okresowej ocenie wynikow gospodarowania nieruchomosciami powinny
by¢ uwzglednione, poza dochodami generowanymi przez nieruchomosci, row-
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niez wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem i eksploatacja nieruchomosci,
a takze koszty niezbgdnych remontow i modernizacji. Dla nieruchomosci funk-
cjonalnych obnizka kosztéw eksploatacji, przy statym zakresie i poziomie jako-
$ci $wiadczonych ustug, Swiadczy o poprawie tego wskaznika, natomiast przy
nieruchomosciach dochodowych istotny jest wzrost osigganych dochodéw (np.
z dzierzaw czy najmu).

Kolejnym etapem w procesie gospodarowania nieruchomosciami komunal-
nymi jest ocena potrzeb wynikajgca z dokumentow o charakterze strategicznym.
Powinna by¢ ona podstawa do podjecia stosownych decyzji dotyczacych:

1) nabywania nieruchomosci do zasobu gminnego,

2) czasowego udostepniania nieruchomosci innym podmiotom,

3) sprzedazy zbgdnych nieruchomosci,

4) podejmowania dziatan rozwojowych dotyczacych nieruchomosci zabudowa-
nych (np. rozbudowa, modernizacja, remont itp.).

Wdrazanie strategii:
— okreslenie podmiotu odpowiedzialnego za realizacj¢ strategii
— okreslenie instrumentow
— monitorowanie skutecznos$ci i efektywnosci

4

Przyjecie strategii gospodarowania nieruchomos$ciami:
— opracowanie szczegdtowych programow i zadan w odniesieniu do grup nieruchomosci
petniacych zroznicowane funkcje w realizacji zadan gminy
— okreslenie mozliwosci finansowych gminy
— okreslenie form i zasad dysponowania
t

| Okreslenie celow gospodarowania nieruchomos$ciami

t t t

| Klasyfikacja nieruchomosci
. Ocena potrzeb z punktu
T Analiza lokalnego rynku . p 2P ,
. L widzenia realizacji zadan
— - nieruchomosci .
Inwentaryzacja i ewidencja gminy
nieruchomosci

Rysunek 1. Etapy opracowania i wdrazania strategii (programu) gospodarowania nieruchomosciami
w gminie
Zrodto: opracowanie na podstawie Wartalska, 2004; Dziworska, Trojanowski, 2008; Filipiak, 2011.

Modelowy proces opracowania strategii gospodarowania nieruchomosciami
komunalnymi obejmuje zatem czynnosci, ktore mozna uja¢ w etapy, a w nich wy-
r6zni¢ pewne dziatania.

Dziatania te prowadzg do rozpoznania i oceny stanu istniejgcego w zakresie
gospodarowania nieruchomog$ciami. Sg podstawg do sformutowania celéw gospo-
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darowania, opracowania szczegdlowych programow i zadan dotyczacych grup
nieruchomosci, wynikajacych z przyjetych dokumentow strategicznych, wraz
z okresleniem mozliwosci finansowych i harmonogramu realizacji (cele, priory-
tety, programy). Kolejny etap dziatan obejmuje wybor form i zasad gospodarowa-
nia nieruchomos$ciami.

Uwzgledniajac dorobek literatury przedmiotu i wtasne przemyslenia w oma-
wianych kwestiach, przedstawiono propozycje dziatan w procesie opracowania
i wdrazania strategii gospodarowania nieruchomosciami w gminie (rysunek 1).

Efekty gospodarowania nieruchomosciami w poszczegoélnych gminach sa/
beda zroznicowane, jesli chodzi o rodzaj, zakres i skalg, w zaleznosci od przyje-
tych celow w dokumentach strategicznych czy programach sektorowych, od pro-
wadzonej lokalnej polityki gospodarowania nieruchomosciami (aktywna badz
pasywna) czy stosowanych instrumentow (planistyczne badz realizacyjne).

5. Podsumowanie

Ze wzgledu na zakres artykutu rozwazania koncentruja si¢ na wybranych aspek-
tach gospodarowania nieruchomosciami komunalnymi. Majac na uwadze prawne
i ekonomiczne uwarunkowania gospodarowania nieruchomosciami komunalnymi
oraz cele gospodarowania zasobem i funkcje przez ten zasoéb petnione w proce-
sie wykonywania zadan gminy, wskazano na zasadno$¢ strategicznego podejscia
do gospodarowania nieruchomosciami.

Z teorii i praktyki gospodarowania nieruchomosciami wynika, iz nie ma uni-
wersalnego modelu gospodarowania. Przestanki zmian dokonujacych si¢ w pode;j-
$ciu do gospodarowania nieruchomosciami wynikaja w szczegolnosci z potrzeb
racjonalizacji kosztow utrzymania tego zasobu, dokonujacych si¢ zmian w wiel-
kosci i strukturze zasobu czy potrzeby zwigkszenia efektywnosci gospodarowa-
nia tym zasobem. Nieruchomosci komunalne stanowig bowiem nie tylko podsta-
we materialng realizacji ustawowych zadan gminy, ale sa/moga by¢ instrumentem
stymulowania rozwoju lokalnego i umozliwia¢ pozyskiwanie srodkow z rynku ka-
pitatowego. Stad za konieczne uzna¢ nalezy nadanie gospodarowaniu nierucho-
mos$ciami komunalnymi wymiaru strategicznego.
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Strategic Dimension of Municipal Real Estate Stock Administration

Abstract: The aim of the paper was to prove the legitimacy of the strategic approach to administra-
tion of municipal real estates. The author introduced the legal and economic aspects of the munici-
pal real estate stock administration, and she emphasized the specificity and goals set in the process
of administrating the subject stock. In the course of the research, the arguments for reshaping the
municipal real estate stock administration model were identified. The arguments were based on the
assumption that the administration process should be derived from the classification of real estates
according to (current and future) municipal tasks and needs stipulated in strategic documents. The
study also comprised the description of activities taken up by local authorities in subsequent stages
of designing the strategy of municipal real estate administration.

Keywords: real estate administration, aims of real estate administration, real estate administration
strategy
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