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WPROWADZENIE

Ze wzgledu na charakter i specyfike ziemi jako srodka trwalego oraz jej roli w
zyciu i rozwoju spoteczno-gospodarczym wiele réznych podmiotéw publicznych
i prywatnych jest zainteresowanych funkcjonowaniem sprawnego systemu
gospodarowania  zasobami  nieruchomoéci. Pojecie  gospodarowanie
nieruchomoséciami  obejmuje  zaréwno dysponowanie, zarzadzanie jak
i administrowanie tymi zasobami.

Inicjatywa wsparcia proceséw zarzadzania i administrowania gruntami
zachodzacymi w krajach Europy Wschodniej i Centralnej narodzita sie w 1993
roku w ramach Komisji Gospodarczej dla Europy przy Organizacji Narodéw
Zjednoczonych (United Nations Economic Commission for Europe - UNECE).
Zdefiniowala  ona  administrowanie  nieruchomosciami  jako  proces
identyfikowania, rejestrowania i udostepniania informacji o prawach zwigzanych
z nieruchomoscig, wartoscia i uzytkowaniem w celu realizacji polityki
gospodarowania nieruchomosciami.

Dysponowanie i zarzadzanie nieruchomosciami to miedzy innymi proces
regulowania rozwoju nieruchomosci, uzytkowania i ochrony ziemi, czerpanie
wplywéw z tytulu sprzedazy, dzierzawy i podatkéw oraz rozwigzywania
konfliktéw dotyczacych praw do nieruchomosci i zasad ich uzytkowania.

W dzialaniach tych prawa do nieruchomosci, ich wartos¢ oraz spos6b
uzytkowania traktowane sa jako trzy najwazniejsze atrybuty nieruchomosci.
Wsréd  komponentéw  skladajagcych sie na system  gospodarowania
nieruchomosdciami mozna wydzieli¢ 4 najwazniejsze - prawny, fiskalny,
nadzorujacy i zarzadzanie informacjami.

Trescia tego wydania Studiow i Materialéw Towarzystwa Naukowego
Nieruchomosci sa rozwazania teoretyczne i wyniki badani dotyczace zaréwno
administrowania jak i zarzadzania nieruchomosciami. Wskazano na symptomy
zmian w podejéciu do gospodarowania nieruchomosciami w Europie i na wazne
dzialania, jakie powinny zosta¢ zintensyfikowane w tym zakresie w Polsce.

Pilnych rozwigzan wymagaja nie tylko problemy mieszkaniowe, ale takze
obstugi w zakresie informacji o nieruchomosciach, przejscia od subsydiowania
wielu dzialan do samofinansowania lub outsourcingu w zarzadzaniu
nieruchomosciami.

Ciagle aktualna pozostaje problematyka oplat zwiazanych z uzytkowaniem
nieruchomosci oraz nabywaniem gruntéw pod budowe drég.

prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek
Redaktor Naukowy Wydawnictwa






WYBRANE ASPEKTY DOSKONALENIA SYSTEMOW
GOSPODAROWANIA ZASOBAMI NIERUCHOMOSCI

Sabina Zrébek, Ryszard Zrébek

Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: zrobek@uwm.edu.pl; rzrobek@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: gospodarka nieruchomosciami, systemy informacji, nieruchomosci
publiczne

Streszczenie

Sformalizowana struktura posiadania i ochrona roznych praw do
nieruchomoéci sa podstawowym warunkiem rozwoju obszaréw. Sprawne
zarzadzanie wspomaga rozwdj rynku nieruchomosci i zacheca inwestoréw do
lokowania na nim swojego kapitatu.

Roéwnowazenie tego rozwoju jest uzaleznione w duzym stopniu od
odpowiedzialnosci natozonej przez instytucje rzadowe w zakresie zarzadzania
informacjami o wiasnosci, uzytkowaniu i wartosci nieruchomosci.

Autorzy tego opracowania zwrocili uwage na problem tworzenia
mechanizméw niezbednych do wdrozenia i utrzymania efektywnego systemu
administrowania i gospodarowania nieruchomosciami w Polsce.

W artykule uwzgledniono wyniki prac wielu organizacji miedzynarodowych
dziatajacych w dziedzinie nieruchomosci, takich jak: UNECE, WPLA, FAO, FIG.

1.Wprowadzenie

Ze wzgledu na charakter i specyfike ziemi jako $rodka trwatego oraz jej roli
w zyciu irozwoju spolteczno-gospodarczym wiele réznych podmiotéw
publicznych i prywatnych jest zainteresowanych funkcjonowaniem sprawnego
systemu gospodarowania zasobami nieruchomosci kazdego kraju. Pojecie
gospodarowanie nieruchomo$ciami obejmuje zaréwno zarzadzanie jak
i administrowanie tymi zasobami.

Inicjatywa wsparcia proceséw zarzadzania i administrowania gruntami
w krajach Europy Wschodniej i Centralnej narodzita sie w 1993 roku w ramach
komisji Gospodarczej dla Europy przy Organizacji Narodéw Zjednoczonych
(United Nations Economic Commission for Europe - UNECE). Za gléwny cel
dziatan przyjeto wtedy zidentyfikowanie aktualnych potrzeb i probleméw w tej
dziedzinie, wymiane do$wiadczenn i ocene warunkéw wprowadzenia metod
i procedur gospodarowania gruntami podobnych do tych, jakie byly stosowane od
dluzszego czasu w krajach o bardziej rozwinietych gospodarkach.
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W 1996 roku Komisja ta opublikowala ,Wskazéwki Administrowania
Gruntami” ze szczegélnym uwzglednieniem krajéow bedacych w okresie
transformacji (UN-ECE 1996).

Zmiany, jakie zaszly w wielu krajach po wydaniu tego opracowania
szczegblnie w zakresie unifikacji systeméw rejestracji gruntéw i praw do
nieruchomosci, wprowadzenie partnerstwa publiczno-prywatnego w tworzeniu i
utrzymywaniu systeméw informacji o terenie, wprowadzenie nowych technologii
gromadzenia i udostepniania danych mialy znaczacy wplyw na rozwdj rynkéw
nieruchomosci iwzrost kwoty kredytowania zwigzanej z ich rozwojem i
modernizacja.

Pomimo tak znacznego postepu w usprawnianiu systemu gospodarowania
nieruchomosciami wspomniana Komisja Gospodarcza przy znaczacym udziale
Grupy Roboczej Administrowanie Gruntami (Working Party of Land
Administration - WPLA) uznala za celowe wydanie w 2005 roku opracowania
zatytutowanego Land Administration in the UNECE Region; Development trends
and main principles (ECONOMIC COMMISSION 2005).

Tres¢ tej publikacji zostala oparta na 6 podstawowych tezach:

1. Dostep do zywnosci i dachu nad glowa sa fundamentalnymi potrzebami

cztowieka;

2. Ochrona praw do nieruchomosci jest podstawowym warunkiem
efektywnego rozwoju miast i realizowania skutecznej polityki dotyczacej
budownictwa i mieszkalnictwa;

3. Pewnos¢ i stabilnos¢é systemu prawnego nieruchomosci rolnych stanowi
podstawe prowadzenia efektywnej produkgji rolnej;

4. Inwestorzy wymagaja uregulowanej, sformalizowanej struktury wiasnosci
i innych praw do nieruchomosci;

5. Zréwnowazony rozwdj jest uzalezniony od ogoélnej odpowiedzialnosci
nalozonej na Panstwo w zakresie zarzadzania informacjami dotyczacymi
struktury wlasnosci, uzytkowania i wartosci nieruchomosci;

6. Zaréwno grunt jak i informacja o gruncie stanowia bogactwo, ktérym nalezy
dobrze zarzadzac¢ w celu osiggniecia wzrostu gospodarczego.

Od tego czasu WPLA zorganizowala we wspodtpracy z innymi organizacjami
miedzynarodowymi (np. Miedzynarodowa Federacja Geodetéw - FIG,
Organizacja Wyzywienia i Rolnictwa przy ONZ - FAO) oraz organizacjami
rzagdowymi i pozarzagdowymi réznych krajéw, wiele konferencji, seminariow,
warsztatbw na temat doskonalenia systemu gospodarowania i zarzadzania
nieruchomosciami.

Niektére z wnioskéw lub wskazéwek wypracowanych podczas takich spotkan
zostaly przedstawione w tym artykule, uwzgledniajac dodatkowo do$wiadczenia
wlasne autoréw zdobyte w okresie transformacji ustrojowej w Polsce po 1990 roku.
Brano tez pod uwage wlasne wyniki badan otrzymane w ramach prowadzonych
prac badawczych na potrzeby Banku Swiatowego oraz FAO, a takze wyniki badan
nad doskonaleniem systemu gospodarki nieruchomo$ciami w Polsce oraz
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usprawnianiem i dostosowaniem przepiséow do stanu rozwoju rynku
nieruchomosci.

2 Kierunki rozwoju systeméw gospodarowania nieruchomosciami

Wspomniana juz wczesniej Komisja Gospodarcza przy ONZ zdefiniowata
administrowanie nieruchomosciami jako proces identyfikowania, rejestrowania
iudostepniania informacji o prawach zwigzanych z nieruchomoscig, wartoscia
iuzytkowaniem w celu realizacji polityki gospodarowania nieruchomosciami.
Uwzglednia sie w tym systemie sposoby rejestracji ziemi, zasady realizacji
pomiaréw katastralnych, techniki opracowywania map, zakladanie katastru dla
celow fiskalnych, prawnych i wielozadaniowych oraz funkcjonowanie systeméw
informagiji o terenie (systeméw informacji przestrzennej).

Zarzadzanie i administrowanie gruntami to miedzy innymi proces regulowania
rozwoju nieruchomosci, uzytkowania i ochrony ziemi, czerpanie wplywéw
z tytulu sprzedazy, dzierzawy i podatkéw oraz rozwigzywania konfliktéw
dotyczacych praw do nieruchomosci i zasad ich uzytkowania (DALE, MCcC
LAUGHLIN 1999).

W obu tych opracowaniach prawa do nieruchomosci, ich wartoé¢ oraz sposéb
uzytkowania traktowane s jako 3 najwazniejsze atrybuty nieruchomosci. Wsréd
réznych funkcji zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami mozna
wydzieli¢ 4 najwazniejsze - prawna, fiskalna, nadzorujaca i zarzadzanie
informacjami. Trzy pierwsze funkcje sa tradycyjnie w wiekszoséci krajow
przypisane wymienionym wczeéniej atrybutom nieruchomosci, podczas gdy
zarzadzanie informacjami (danymi) stanowiq integralng czeé¢ kazdego z nich
(rys.1).

komponent prawny
Prawa do nieruchomosci

Gospodarka
nieruchomos$ciami

Wartos¢ nieruchomosci Uzytkowanie ziemi

INFORMAC]I

Komponent ﬁSkaln57\'¥/ﬁrlpor1er1’t nadzorujacy

Rys. 1. Komponenty systemu gospodarowania nieruchomosciami oraz jego
atrybuty. Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie (STEUDLER 2004)
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Nalezy wiec zalozy¢, ze ewolucja systeméw administrowania i zarzadzania
nieruchomosciami powodowana jest gltéwnie zmianami kluczowej relacji
spoleczno-ekonomicznej cztowiek - nieruchomosé. Mozna wyrézni¢ w niej 4 fazy:
budowania systemu i jego skladowych - szczegodlnie dla celéw gospodarczych,
budowanie i rozw6j rynkéw nieruchomosci z uwzglednieniem potrzeb ochrony
srodowiska, wspieranie rozwoju systemu gospodarowania zdazeniem do
zachowania réwnowagi podmiotéw i planowanie potrzeb spoteczeristwa
z szerszym  wykorzystaniem mozliwosci obslugi informacyjnej (rys. 2).
Nowoczesne spoleczeristwa w pelni $wiadome potrzeb réwnowazenia rozwoju
musza jednoczeénie zdawac sobie sprawe z kompleksowosci systemu zarzadzania
nieruchomosciami  obejmujacego  miedzy innymi prawa, ograniczenia,
kompetencyjnosc¢ i odpowiedzialnosé dziatan dotyczacych nieruchomosci.

Zdaniem Williamsona (WILLIAMSON 2007) obecnie funkcjonujace systemy
gospodarowania oraz systemy katastralne nie sa jeszcze w stanie sprosta¢ tym
wszystkim wymaganiom. Coraz wigksza role przypisuje si¢ sprawnym i dobrze
zaprojektowanym systemom informacji przestrzennej, szczegélnie w procesach
podejmowania decyzji dotyczacych aktualnego i przyszlego zagospodarowania
obszarow.

W  zakresie identyfikacji przestrzennej przechodzi sie z tradycyjnego
pojmowania dziatki gruntu (dziatki ewidencyjnej) jako podstawy owego pola
odniesienia systeméw informacyjnych dotyczacych nieruchomosci w kierunku
pojmowania nieruchomosci jako wigzki réznych praw. W przyszlosci dane
katastralne moga by¢ traktowane wiec jako informacje bazowe, a paradygmatem
nastepnego dziesieciolecia bedzie tzw. i-grunt (rys. 3).

Bezpoérednim impulsem do tworzenia systemu i-grunt byl i jest postep
technologiczny obserwowany szczegolnie w ostatnim 30 leciu. W dziedzinie
gospodarowania nieruchomosciami oraz w gromadzeniu, przetwarzaniu
iudostepnianiu danych odniesionych przestrzennie wyraznie zauwaza sie
przejécie od manualnego (mapy, rejestry, wykazy) prowadzenia systemu poprzez
dekade komputeryzacji (cyfrowe bazy danych), a nastepnie przekazywanie danych
on line wewnatrz urzedéw i wspoétdziatanie administracji do obstugi wszystkich
podmiotéw dziatajacych w sektorze nieruchomosci.

Jednym 2z najistotniejszych komponentéw tego docelowego systemu jest
integracja zbioréw danych.

Potencjat nowych technologii oraz atrybut lokalizacji lub miejsca (jednoznaczna
identyfikacja) otwieraja szerokie mozliwosci wykonywania analiz zaréwno
odniesionych przestrzennie jak i nie ulokowanych jednoznacznie w przestrzeni
pomiedzy ludZzmi, dokonywanymi przez nich transakcjami ijednostkami
rzagdowymi i samorzadowymi.
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Rys. 2. Kierunki i formy rozwoju systemu gospodarki nieruchomosciami.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie (I. WILLIAMSON 2007).




INFORMACJA

powiazania, relacje)

e dzialania administracji odniesione przestrzennie (identyfikacja,

¢ powiazania: gospodarka, podmioty, dzialalnoé¢ na rynku
nieruchomosci, ceny, dochody, koszty, lokalizacja

Wspéldziatanie

e dostep do
informacji przez =~ @—
urzedy i obywateli

¢ wykorzystanie
danych
w procesach
podejmowania
decyzji

e brak ograniczen
formalnych

Internet
i technologia

i-GRUNT

e technologie zwigzane
z przestrzenia: GIS, SIT,
GEOPORTAL, GPS
e pozyskiwanie, integracja
i przetwarzanie informacji
e dostep do danych
zwigzanych z przestrzenia

® ustugi informacyjne

Integracja

e dzialania
i standardy

e regulacje prawne

e procedury
i informacje
urzedowe

e integracja
podmiotow
i zainteresowanych
0s6b

Instytucje

e Skarb Paristwa oraz
jednostki samorzadu
terytorialnego oraz ich
organy decyzyjne
i wykonawcze

e sady, organa kontrolne

e prywatne firmy
zwigzane z rynkiem
nieruchomoéci

¢ fundacje

e organizacje
miedzynarodowe

Rys. 3. Zalozenia systemu i-grunt. Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie

(WILLIAMSON 2007)
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Zalozeniem systemu jest, aby stal sie on Zrédlem informacji prowadzonym
przez instytucje czy tez osoby prywatne podporzadkowane wymogom ekonomii
(popyt - podaz). Wychodzac naprzeciw tym wysitkom Komisja Gospodarcza dla
Europy przy ONZ w 2004 roku przygotowala wytyczne nakierowane na
sprostanie zapotrzebowaniu na efektywny ujednolicony system rejestracji gruntéw
(UN-ECE 2004). Wytyczne te dotycza gléwnie problematyki definiowania
nieruchomoéci, jej identyfikatorow i terminologii stosowanej w administrowaniu
gruntami, szczegé6lnie w zakresie praw, obowigzkéw i sposobéw uzytkowania
nieruchomosci.

Zdaniem Dale’a (DALE 2007) do najwazniejszych symptoméw zmian
w podejsciu do gospodarowania nieruchomosciami w Europie mozna zaliczy¢
przejscia:

— od projektowania i budowania systemu gospodarowania do jego

prowadzenia i utrzymania,

— od typowego administrowania do dzialalnosci poddawanej ocenie
ekonomicznej,

— od subsydiowania wielu dzialafi do samofinansowania,

— od fragmentarycznego (jednostkowego) udzielenia informacji do
kompleksowych ustug, w zakresie informacji o nieruchomosciach i ich
zasobach,

— od prowadzenia systemu informacji przez sektor publiczny do partnerstwa
z sektorem prywatnym (partnerstwo publiczno-prywatne).

Do waznych dzialain w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami nalezg
m.in.:

— zapewnienie bezpieczenstwa prawnego inwestowania w nieruchomosci,

— utrzymanie lub wprowadzenie niskich kosztéw zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami,

— poprawienie dostepnosci kredytow,

— utrzymanie i kontrola przejrzystosci wszystkich dziatann dotyczacych
nieruchomosci,

— zapewnienie tatwego dostepu do informacji dla wszystkich uczestnikéw gry
rynkowej,

— ochrona praw mniejszosci,

— wspomaganie zrOwnowazonego rozwoju.

W wielu krajach (np. Holandia, Szwecja) obserwowane jest zjawisko
przechodzenia ze stadium, gdzie najwazniejszym byla ochrona praw do
nieruchomosci do skupiania dzialani dotyczacych stymulowania rozwoju rynku
nieruchomosci. W przyszlosci wieksza uwaga winna by¢ skierowana na rejestracje
ograniczen w uzytkowaniu gruntéw jak réwniez praw i obowigzkéw
uzytkownikéw, a nie tylko wilascicieli nieruchomosci - w celu zachowania
zasob6w nieruchomosci w stanie niepogorszonym dla przyszltych pokolen.
Administrowanie gruntami bedzie ciagle obejmowalo ochrone praw do
nieruchomosci i aktywizowanie rynku nieruchomosci. W wiekszym stopniu niz
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dotychczas winno ono skupia¢ sie na ochronie srodowiska i kontrolowaniu zasad
zrownowazonego rozwoju.

P. Dale podczas obrad miedzynarodowej konferencji w Ulan Bator w czerwcu
2007 roku (DALE 2007), podzielit decydentéw odpowiedzialnych za
gospodarowanie zasobami nieruchomosci na dwie grupy: pierwsza sklada sie
z tych, ktérzy prébuja chroni¢ nasz glob przed pogarszajacymi sie warunkami
naszego zycia, a wiec z tych, ktérzy jednoczeénie chronig nasza wolnosé¢ (policja,
wojsko), ktérzy walcza z chorobami (lekarze, pielegniarki) i z tych, ktérzy chronia
srodowisko. Do drugiej grupy naleza eksperci poszukujacy sposobéw ulepszania
warunkéw bytowania z uwzglednieniem zasad zréwnowazonego rozwoju. Sa to
naukowcy, eksperci rynku, specjalisci od innowacji oraz wszyscy ci, ktérzy sa
odpowiedzialni za racjonalne gospodarowanie nieruchomosciami).

wg form uzytkowania wg form wladania
o Os6b fizycznych
Uzytki rolne i spotdzielni
19 082 tys. ha 17 238 tys. ha
61,1% 55,9%
OGOLEM
x 31 244 tys. ha /
Grunty lesne Skarbu Panistwa
9261 tys. ha =100% 11 850 tys. ha
30,0% 37,9%
% - —
B D
C E
A - zabudowane i zurbanizowane - 4,8% D - gmin - 3,3%
B - pod wodami - 2,0% E - pozostale - 2,9%

C - pozostale - 2,1%

Rys. 4. Struktura gruntéw w Polsce wg form uzytkowania i wtadania. Stan na
01.01.2006. Zrédto: (KAEKOWSKI (2007))

Swiatowe trendy zwigzane =z administrowaniem i zarzadzaniem
nieruchomoéciami majg istotny wplyw na ksztaltowanie sposobow
gospodarowania zasobami nieruchomosci w Polsce. Jest to widoczne miedzy
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innymi poprzez zmiany w systemie prawa oraz doskonalenie sposobéw
administrowania publicznymi zasobami nieruchomosci.

3.Wybrane aspekty gospodarowania publicznymi zasobami nieruchomosci
w Polsce

Po przeksztalceniach, jakie mialy miejsce w Polsce po 1990 roku zréwnano
w prawach wszystkie podmioty gospodarujace nieruchomosciami. W wyniku
zmian w strukturze administracyjnej kraju struktura wlasnosci gruntéw
przedstawia sie jak na rysunku 4.
Podstawowe  operacje dotyczace powiekszenia zasobéw  publicznych
nieruchomosci wynikajg m.in. z realizacji nastepujacych procedur:

1) scalenii podziatéw nieruchomosci
wymiany, zamiany i wykupu
realizacji prawa pierwokupu
nabywania nieruchomosci do zasobu
wywlaszczenia (cele publiczne)

6) stosowania prawa darowizny i uzyczenia.

Procedury zwigzane z realizacja tych operacji zawarte s3 w ustawie

o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r. oraz w przepisach wykonawczych do tej
ustawy (USTAWA). Ulegaja one zmianom wraz z rozwojem rynku nieruchomosci
w Polsce.

= W N

)
)
)
)

a1

Ponizej (rys. 5) przedstawiono podstawowe cele gospodarki nieruchomos$ciami
(zasoby wlasnosci Skarbu Panistwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego).

Gospodarka publicznymi zasobami nieruchomosci (sp i j.s.t.)
I

v v v
Zaspokajanie i ochrona Redukowanie konfliktow Réwnowazenie rynku
intereséw publicznych zwigzanych z rozwojem nieruchomosci

v v v

STEROWANIE ROZWOJEM GOSPODARCZO-SPOLECZNYM

Rys. 5. Cele gospodarowania publicznymi zasobami nieruchomoéci. Zrddfo:
Opracowanie wlasne

Na podstawie badan przeprowadzonych w latach 2000-2007 sformutowano
nastepujace problemy w gospodarowaniu gminnymi zasobami nieruchomosci
w Polsce (ZROBEK S., R. ZROBEK 2007):
1. niezakoriczenie procesu komunalizacji gruntéw Skarbu Panistwa (od 1990 1.)
2. niepoprawne lub wciaz nierzetelne prowadzenie ewidencji nieruchomosci
pozostajacych w zasobach publicznych
3. réznice w powierzchniach nieruchomosci znajdujace sie w zasobach
w stosunku do danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw
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4. brak perspektywicznych planéw rozwoju z uwzglednieniem stanu
posiadania gmin

5. brak lub mata przydatnos¢ planéw wykorzystania zasobéw nieruchomosci
publicznych

6. niezgodno$¢ obrotu nieruchomosci z  obowigzujacym  prawem
(np. niepublikowanie wykazéw nieruchomosci)

7. zaniechania w aktualizacji optat zwigzanych z nieruchomosciami (optaty za
trwaly zarzad lub oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste)

8. brak nalezytej kontroli w realizacji procedur gospodarowania

9. konieczno$¢ regulowania stanéw prawnych oraz zwiekszania dochodéw
z tytutu gospodarowania publicznymi zasobami

10.nieuregulowanie  procedur zwigzanych =z wprowadzeniem zasad
rachunkowosci i ewidencji ksiegowej.

Problemy te wymagaja szybkiego rozstrzygniecia miedzy innymi poprzez
aktualizacje przepisbw oraz usprawnienie sposobéw przeplywu informacji
o nieruchomosciach.

Podobnie wiec jak i w innych krajach skutecznos¢ gospodarowania publicznym
zasobem nieruchomosci obejmuje:

1. Ustalenie stanéw prawnych nieruchomosci, analiza dokumentéw,

dokoriczenie procesu komunalizacji (realizacja roszczen do nieruchomosci),

2. ewidencjonowanie nieruchomosci, inwentaryzacje szczegétowe, ksiegowa
ewidencja analityczna,

3. zbywanie i udostepnianie nieruchomosci z zasobéw,

4. aktualizacja oplat rocznych wraz z analiza oplacalnosci, wyborem daty
aktualizacji oraz wykorzystywaniem informacji zawartych w mapach
wartosci,

5. windykacja naleznosci (ewidencja dtuznikéw, zasady rachunkowosci i plany
kont),

6. funkcjonowanie systemu kontroli wewnetrznej (audyt zewnetrzny, kontrole
wewnetrzne),

7. usprawnienia procedur dotyczacych zbywania, oddawania w trwaly zarzad,
wieczyste uzytkowanie, w najem, dzierzawe Ilub w uzytkowanie
nieruchomosci Skarbu Paristwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.

Aspekty te winny mie¢ swoje odzwierciedlenie w planie gospodarowania
publicznymi zasobami nieruchomosci. Tworzenie takich planéw winno sie
powierza¢ doradcom dzialajagcym na rynku nieruchomosci - posiadajacym
odpowiednia wiedze specjalistyczng i do$wiadczenie. Duze znaczenie maja tu
umiejetnosci zwigzane z interpretacja danych o nieruchomosciach zaréwno
w uktadzie statycznym jak i dynamicznym.

4. Podsumowanie

Zadaniem badawczym i wyzwaniem dla nauki moze by¢ opracowanie
metodyki oceny 1 poréwnywania stanu systeméw gospodarowania
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nieruchomosciami w ujeciu miedzynarodowym. Podejmowane do tej pory wysitki
oceny stanu funkcjonowania systeméw gospodarowania gruntami przez rézne
organizacje miedzynarodowe, instytucje rzadowe i instytuty badawcze
prowadzone byly najczesciej w jednym konkretnym celu, np. przygotowania
projektu masowej wyceny nieruchomosci w Estonii, czy tez finansowania
wdrozonego w Polsce projektu Banku Swiatowego dotyczacego budowy
zintegrowanego systemu informacji o nieruchomoéciach. Zdaniem Steudlera
(STEUDLER i in. 2007) brak jak do tej pory takiej metodyki wynika gtéwnie z dwéch
powodéw. Po pierwsze systemy zarzadzania i administrowania nieruchomosciami
podlegaja wcigz duzym zmianom i po drugie - systemy te odzwierciedlaja r6zne
spoleczne postrzeganie nieruchomosci i ich role w rozwoju poszczegdlnych
spoleczenstw.

Podczas, gdy wiele krajow rozwijajacych sie koncentruje swoje wysiltki na
tworzenie  formalnych, urzedowych  systeméw  rejestrujacych  dane
o nieruchomosciach dla celéw podatkowych i kreowania rynku nieruchomosci,
kraje rozwiniete tworza wielozadaniowe systemy informacyjne ukierunkowane na
spoleczne podejscie do zréwnowazonego rozwoju nie zaniedbujac jednoczesnie
ochrony praw do nieruchomosci i dalszego rozwoju rynkéw nieruchomosci. To
rézne postrzeganie problemu na gospodarowanie nieruchomosciami uwidocznito
sie takze podczas obrad dwdéch konferencji miedzynarodowych zorganizowanych
w 2007 roku w Utan Bator i w Taszkiencie (ITC 2007).

W krajach Centralnej Azji nie zakonczone zostaly jeszcze przeksztalcenia
wlasnosciowe. Prywatyzacja w sektorze nieruchomosci wcigz trwa. W niektérych
krajach realizowane sa projekty dotyczace rejestracji gruntéw (np. w Uzbekistanie
i Tadzykistanie, Gruzji i Mongolii), w innych natomiast brak jeszcze
instytucjonalnych struktur administrowania gruntami (np. w Afganistanie).
W krajach tych nalezy wiec przyspieszy¢ tworzenie lub rozw6j przepiséw prawa,
ktére stanowia niezbedny komponent reform instytucjonalnych. Kraje te moga
dzisiaj korzysta¢ z doswiadczenn w gospodarowaniu nieruchomosciami krajéw
rozwinietych i stosowac zasade ,regulowac tak malo jak to jest mozliwe i tak duzo
jak to jest konieczne”, czego nie unikneto wiele krajow, ktére te problemy maja juz
rozwiazane.

Zadaniem krajéw rozwinietych (w tym takze Polski) jest m.in. wykorzystanie
dostepnej technologii do integracji zbioréw danych posiadanych przez rézne
agencje i przygotowanie specjalistow do obslugi istniejacych systeméw
informacyjnych zgodnie z przedstawionymi zalozeniami systemu i-grunt.
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Abstract

The formalized structure of possession of property and the protection of these
rights are the basic conditions of development of areas. The efficient management
helps the development of property market and it encourages investors to placing
on him their capital.

The balancing this development is dependent on in large degree responsibility
had put on different institutions by government in range the management
of information about property, their use and the value.

Authors of this study turned the attention on the problem of creating
of indispensable mechanisms of initiating and development of effective system of
real estate management in Poland.

The results of works of many international organizations which was acting
in the field of immobility, e.g. UNECE, WPLA, FAO, FIG, were considered in this
article too.
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Streszczenie

Sytuacja mieszkaniowa w danym kraju w dominujgcej mierze zalezy od
przyjetego modelu polityki mieszkaniowej. W Polsce powojennej model ten oparty
byl na dominacji panistwa, co spowodowalo, ze gospodarka mieszkaniowa
uzalezniona byla od Sérodkéw finansowych panstwa. Preferowanie inwestycji
produkcyjnych spowodowalo niedocenienie znaczenia mieszkalnictwa, co
doprowadzilo do stanu, nazwanego kryzysem mieszkaniowym. Przejscie
w kierunku modelu rynkowego przyczynilo sie do pewnego ozywienia
budownictwa mieszkaniowego i poprawy warunkéw mieszkaniowych. Nie
przyczynilo sie jednak do rozwigzania problemu mieszkaniowego. Do rozwigzania
pozostaja olbrzymie problemy iloSciowe, jako$ciowe i spoteczne.

1. Wprowadzenie

Sytuacja mieszkaniowa w miastach w Polsce uznawana jest za wyjatkowo
trudna. W ocenach sytuacji wskazuje na:

— wysoki niezaspokojony poziom potrzeb mieszkaniowych,

— zla strukture mieszkan, w ktorej zbyt duzy udziat jest mieszkarh matych,

— zl3 jakos¢ zasobow, ktérych wyrazem s olbrzymie rozmiary tzw. luki

remontowe;j.

Wskazniki ilosciowe i jakoSciowe negatywnie wyrézniaja Polske nie tylko na tle
innych panstw Europy Zachodniej ale takze Europy Wschodniej. Stanowi to efekt
modelu polityki mieszkaniowej opartej na uzaleznieniu gospodarki mieszkaniowej
od budzetu paristwa.

Celem opracowania jest préba odpowiedzi na pytanie, czy zmiana modelu
polityki mieszkaniowej w kierunku modelu rynkowego umozliwi poprawe
sytuacji mieszkaniowej mieszkaricow miast w ujeciu bezwzglednym ale réwniez
wzglednym, to jest na tle innych krajéw europejskich.
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2. Model polityki mieszkaniowej w okresie Polski Ludowej - model oparty na
dominacji pafistwa

W okresie powojennym model polityki mieszkaniowej w Polsce, podobnie jak
iw innych panstwach Europy Wschodniej, oparty byt na dominacji panstwa.
Dominacja ta byla widoczna na poszczegélnych obszarach dziatan:

— na etapie planowania na szczeblu centralnym ilosci mieszkarn oddawanych

do uzytku, ich rodzaju i lokalizacji,

— na etapie realizacji zasobu mieszkaniowego przez przedsigebiorstwa
panistwowe,

— na etapie podzialu zasobu mieszkaniowego, co oznaczalo wylaczenie
mechanizmu rynkowego i alokacji zasobé6w mieszkaniowych na podstawie
potrzeb mieszkaniowych a nie mozliwosci finansowych gospodarstw
domowych do nabycia i utrzymania mieszkania.

Przyjecie takiego modelu polityki mieszkaniowej oznaczalo, ze gospodarka
mieszkaniowa pozostawala silnie uzalezniona od $rodkéw finansowych panstwa
a takze od przyszlych strategii rozwoju gospodarczego.

Poniewaz strategia rozwoju gospodarczego preferowala inwestycje
produkcyjne, inwestycje nieprodukcyjne, do ktérych nalezg inwestycje
mieszkaniowe, rozwijaly sie na zasadzie ,reszty”. Przy wyznaczeniu zadan dla
budownictwa mieszkaniowego nie wykorzystano w pelni mozliwosci, jakie dawat
wzrost dochodu narodowego i idacy za tym wzrost mozliwosci inwestycyjnych.
Tylko w okresach zwolnien tempa ogoélnej aktywnosci inwestydji, i to tzw. fazach
hamowania selektywnego, w ktérych zmierzano do lagodzenia powstatych
uprzednio dysproporcji, tempo wzrostu inwestycji nieprodukcyjnych, w tym
mieszkaniowych, byto wyzsze niz produkcyjnych, co w konsekwencji umozliwiato
wzrost udzialu inwestycji nieprodukcyjnych w naktadach inwestycyjnych ogétem.
Tendencje takie wystapily przy realizacji strategii w latach 1954-1957, 1976-1979,
1981-1983. Nawet w latach 1971-1975, w ktérych to udziat akumulacji w dochodzie
narodowym podzielonym nalezal do najwiekszych sposréd wszystkich planéw
rozwoju gospodarczego, nakltady na budownictwo mieszkaniowe stanowily 4,6%
dochodu narodowego podzielonego, a ich udzial w nakladach ulegt spadkowi
(tabela nr 1).
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Tabela 1

Poréwnanie naktadéw na inwestycje mieszkaniowe z naktadami inwestycyjnymi ogétem i z nakladami na techniczne
utrzymanie zasobdw mieszkaniowych w Polsce

Naklady mieszkaniowe

Naklady inwestycyjne

Naklady

Udziat naktadéw inwestycyjnych
na budownictwo

Relacja naktadéw

Dochéd na bud. mieszkaniowe w gospodarce ogélem na techm. e I —— na technic.:zne

narodowy B — utrzymanie do

Lata brutto nieyw naktadach naktadéw na
podzielony w tym: w tym dochodzie inwestycyjnych w tym budownictwo

w mld zt. ogotem &0sp- ogotem g0sp- gospl. narodowym mieszkaniowe w
uspol. uspot LB podzielonym ogolem §0sp- gosp. uspolecz.
uspol.

1950-1955 1.330 40 32 321 306 9,0 3,0 12,5 10,5 28,1
1956-1960 1.725 81 51 413 364 18,6 4,7 19,3 14,0 36,5
1961-1965 2.244 100 65 619 556 16,4 4,5 16,2 11,7 40,6
1966-1970 3.032 129 85 919 830 33,8 4,3 14,0 10,2 39,8
1971-1975 5.665 258 178 1.935 1.759 50,1 4,6 13,3 10,1 28,1
1976-1980 10.534 558 384 3.200 2.870 275,6 53 17,4 13,4 19,7
1981-1985 30.715 1.715 1.091 6.719 5.422 258,6 5,7 25,5 20,1 23,7
1986-1987 25.987 1.500 966 6.516 5.450 266,4 58 23,0 17,7 27,6

Zrédta: Rocznik Statystyczny 1965, Warszawa 1965, s. 68, 85, 88; Rocznik Statystyczny 1971, Warszawa 1971, s. 135, 149,
150; Rocznik Statystyczny 1976, Warszawa 1976, s. 125; Rocznik Statystyczny 1977, Warszawal977, s. 75; Rocznik
Statystyczny 1977, s. 59, 104; Rocznik Statystyczny 1981, s. 91, 117, 184; Rocznik Statystyczny 1983, s. 157; Rocznik
Statystyczny, 1984, s. 175; Rocznik Statystyczny 1985, s. 83, 178; Rocznik Statystyczny 1986, s. 187; Rocznik Statystyczny
1988, s. 86, 176; J. Kornitlowicz: Naklady na gospodarke zasobami mieszkaniowymi w miastach w latach 1971-1975, IGPiK,
Warszawa 1976; H. Myszkowska: Naklady na utrzymanie zasobéw mieszkaniowych w miastach w latach 1979-1980 oraz
ocena za lata 1976-1980 IKS, 1981, maszynopis; H. Myszkowska: Ocena stanu gospodarki zasobami mieszkaniowymi w
latach 1985-1986, IGPiK, Warszawa 1987; dane Instytutu Gospodarki Przestrzennej i komunalne;j.




W latach 1976-1985 hamowanie dzialalnosci inwestycyjnej tylko pozornie nie
objelo budownictwa mieszkaniowego. Wzrastajacy udzial tych nakladéw
w ogolnych naktadach inwestycyjnych i w dochodzie narodowym podzielonym
zwigzany byl ze spadkiem inwestycji w gospodarce narodowej. Towarzyszyt mu
jednoczesnie wzrost inwestycyjny kosztu uzyskania jednostki efektu uzytkowego.
Wzrost kosztéw inwestycji mieszkaniowych byt szybszy niz produkcyjnych,
zwlaszcza przemystowych. Tendencja ta, wystepujaca juz wczesniej, tylko
w niewielkim stopniu spowodowana byla zmianami standardu budowanych
mieszkan. Przyczyn tego zjawiska upatruje sie gléwnie w umacnianiu pozycji
przedsiebiorstw budowlanych, co prowadzilo do zwiekszajacej sie w nich
niegospodarnosci, do pogorszenia jakosci wykonawstwa, zamrozenia ogromnych
sum oraz nieuzasadnionego wzrostu nakladéw jednostkowych, wynikajacych
z nieekonomicznych metod wznoszenia budynkéw.

Stagnacja w latach 1986-1987, a nawet regres budownictwa mieszkaniowego
stanowi planowa tendencje calej pieciolatki. Miara tych zjawisk sa, przy
pogarszajacych sie proporcjach w skali makro, malejace efekty uzytkowe (w 1983r.
-138,1 tys. mieszkant w gospodarce uspolecznionej, w 1985r. - 132,9 tys., w 1988r. -
125,5 tys.). Przy znacznym wzroscie liczby ludnosci, intensywnosé budownictwa
mieszkaniowego obnizyla sie z 10,3 mieszkari oddawanych na 1000 mieszkaricoéw
rocznie do uzytku w miastach w latach 1976-1980 do 6,6 w latach 1981-1985 i 5,4
w roku 1988. Liczba ta byla zblizona do poziomu lat 50 tych (5,6 w latach 1956-
1960) i byla nizsza niz w pierwszej polowie lat 60 tych. (7,6). Aktywnosé
budowlang w okresach 5-letnich przedstawia rysunek nr 1.
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Rys. 1. Liczba nowych mieszkan oddanych do uzytku w okresach
5-letnich (tys. mieszkan). Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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W calym okresie powojennym dzialalnos¢ inwestycyjna rozwijala sie kosztem
dziatalnosci eksploatacyjnej, w tym remontowej. Widoczne jest to szczegdlnie na
obszarze zasobéw mieszkaniowych.

Dziatalno$¢ remontowa przezyla dwa ekstrema, o r6znym natezeniu i réznym
okresie oddzialywania. Pierwsze ekstremum wystapilo w latach odbudowy t;.
1946-1949, drugie zarysowalo si¢ w okresie planu 1956-1960r. i trwato do pierwszej
potowy lat 70-tych. Obie dominanty wymuszone zostaly z reguly zlym stanem
technicznym zasobu, a nie swiadomoscia inwestycyjno-eksploatacyjna (rys. nr 2).
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Rys. 2. Naktady na techniczne utrzymanie uspolecznionych zasobéw
mieszkaniowych (lacznie z prywatnymi tzw. czynszowymi). Zrddto: opracowanie
wlasne

Proba konfrontacji ksztalttowania sie aktywnosci remontowej na tle proporgji
ogoélnoekonomicznych takich jak: wudzial nakladéw inwestycyjnych na
budownictwo mieszkaniowe w dochodzie narodowym podzielonym i udzial
nakladéw inwestycyjnych na budownictwo mieszkaniowe w nakladach
inwestycyjnych ogétem, potwierdza teze, ze dzisiejszy stan gospodarki
remontowej i jej rozwdj, a w konsekwencji stan techniczny zasobéw
mieszkaniowych, uksztaltowal sie z jednej strony pod wplywem dlugotrwatych
uwarunkowan zewnetrznych (niedocenianie inwestycji mieszkaniowych jako
inwestycji nieprodukcyjnych), z drugiej - wyraznego niedoceniania procesu
remontowania wobec procesu wznoszenia nowych obiektéw. W rezultacie zaséb
mieszkalny stal sie ,ocigzaly” wobec wymogéw reprodukcyjnych. Przyrost
nowego zasobu mieszkaniowego i proces utrzymania juz istniejagcego nie
stanowily elementéw prawidlowo i $wiadomie sterowanego procesu reprodukcji
substancji mieszkaniowej. Proporcje reprodukcji uksztaltowaly sie jako rezultat
zywiolowego procesu regulacji na obszarze potrzeb mieszkaniowych, a przede
wszystkim potrzeb remontowych. Tempo przyrostu zasobu mieszkaniowego,
niewystarczajgce w stosunku do rozbudzonych potrzeb, stanowilo ZzZrédio
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potréjnego echa inwestycyjnego: wielkos¢ i tempo zmian potrzeb remontowych
staly sie efektem wzrostu wolumenu zasobu, efektem zanizonej jakosci produktu
budowlanego na etapie jego projektowania i wykonawstwa, efektem
niewystarczajagcych wyburzen substancji mieszkaniowej o niskiej jakosci
technicznej

Gospodarka remontowa, stanowiac czeé¢ gospodarki mieszkaniowej, w caltym
okresie Polski Ludowej pozostawala silnie uzalezniona od $rodkéw finansowych
panstwa (tabela nr 2).

Tabela 2

Zrédta finansowania gospodarki czynszowymi i spétdzielczymi zasobami
mieszkaniowymi w latach 1955-1987

Uzaleznienie
O?iﬁ:ﬁf na Oota Stopien od srodkow
Lata 80P e platy pokrycia finansowych
zasobami w mld. zt o h
w mld. 2t [%] panstwowych
[%]

1955 3,3 1,3 39,4 60,6
1956-1960 20,3 8,9 40,8 56,2
1961-19652 20,0 8,9 44,5 55,5
1966-1970 50,4 391 77,6 22,4
1971-1975 75,7 45,9 60,6 39,4
1976-1980 127,8 67,0 52,4 47,6
1981-1985 423,10 173,70 41,10 58,90
1986 208,5 77,1 37,0 63,0
1987 2474 111,2 44,9 55,1
a - bez 1964r.

b - bez zasobu prywatnego czynszowego

Zrédto: T. Przeciszewski: Naklady na utrzymanie zasobéw mieszkaniowych
ludnosci nierolniczej w latach  1955-1960 oraz zrédla pokrycia tych naktadow
(szacunek), IRM, marzec 1961r., ]J. Kornitowicz: Naklady na gospodarke zasobami
mieszkaniowymi w Polsce w $wietle zmian w polityce czynszowej, IGM,
Warszawa 1969; J. Kornitowicz: Analiza i ocena nakladéw na utrzymanie zasobéw
mieszkaniowych w okresie 1966-1970, IGM, Warszawa 1972; ]. Kornilowicz:
Naktady na gospodarke zasobami mieszkaniowymi w miastach w latach 1971-1975
(w:) Budownictwo i gospodarka mieszkaniowa w latach 1971-1975, IKS, Warszawa
1979; H. Myszkowska: Gospodarka uspotecznionymi zasobami mieszkaniowymi
w latach 1980-1983, Warszawa 1984; Informacje uzyskane w IGPiK w Warszawie.

Uzaleznienie to przybralo szczegélne rozmiary w pierwszych latach po wojnie
oraz ponownie po 1980 roku. Okazalo si¢ ono niekorzystne dla procesu
technicznego utrzymania zasobéw mieszkaniowych, i to z dwéch powodéw - z
jednej strony ostabilo mozliwosci realizacji powstajacych potrzeb remontowych,
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z drugiej - przy istniejacym ograniczeniu Srodkéw finansowych na potrzeby
eksploatacyjne - dodatkowo zachecalo zarzadcéw do opédzniania napraw, co
w diugim okresie stalo si¢ nieefektywne z punktu widzenia ponoszonych kosztéw.
Im pézniej podejmowano remonty, tym wyzsze byly koszty ich przeprowadzenia.

Brak srodkéw finansowych sygnalizowany byt jako szczegoélnie silna bariera
dziatalnosci remontowej w latach 1945-1964, by ponownie ostro wystapi¢ na
poczatku lat 80, przyjmujac tym razem trwala tendencje. Krétki okres ,,oddechu”
wigze sie ze skutkiem reformy czynszéw, wprowadzonej 1 pazdziernika 1965r. Po
raz pierwszy w powojennej historii gospodarki mieszkaniowej oplaty za
mieszkania zwigzano z kosztem utrzymania, zapewniajac w skali globalnej pelne
pokrycie biezacego utrzymania i stwarzajac mozliwosci wykorzystania nadwyzki
z przeznaczeniem na utrzymanie techniczne zasobéw mieszkaniowych.
Pozytywne oddzialywanie reformy trwalo krétko, gdyz zaniechano
kontynuowania dalszych podwyzek wraz ze wzrostem cen i kosztéw, powracajac
do koncepcji statych regulacji dopiero po 18 latach - tj. od 1983r. Decyzje o
wprowadzeniu kolejnych reform czynszéw podejmowane byly w szczegélnych
warunkach kryzysu gospodarczego i préb wyjscia z niego, kiedy nie mozna byto
przewidzieé¢ skutkéw takiego dziatania. Stad tez uzyskane efekty reformy okazaty
sie w znacznym stopniu ograniczone w stosunku do zamierzen.

Chociaz sektor mieszkaniowy byt traktowany jako element polityki socjalnej,
model polityki mieszkaniowej, polegajacy na dominacji panistwa, z uwagi na
deficyt srodkéw finansowych, nie mogt zapewnic realizacji fundamentalnej zasady
polityki mieszkaniowej tj. prawa do mieszkania.

W latach 1946 - 1988 wybudowano w miastach okoto 5,0 milionéw mieszkan.
Przyrost liczby mieszkan byl szybszy niz przyrost ludnosci. Liczba mieszkan
wzrosta z 1,95 mln w 1946r. do 7,23 mln w 1988r. (370,77%), podczas gdy liczba
ludnosci z 7,5 do 23,1 mln oséb (308%).

Pomimo wielkiego wysitku, zmiana zasobu nie mogla wyeliminowa¢ deficytu
mieszkan. Oprocz ilosciowego deficytu glowna przyczyna zlej sytuacji
mieszkaniowej ludnosci byta wadliwa struktura mieszkan i niedopasowanie jej do
wielkosci gospodarstw domowych. Wedlug Spisu Powszechnego z 1988r.
przecietna powierzchnia mieszkania w miastach wyniosta 53,8m?2. Mieszkania
jednoizbowe stanowity 5,1% ogétu mieszkan, mieszkania dwuizbowe 19,23%, czyli
tacznie 24,3%, czteroizbowe 27,1% Mieszkania o pieciu i wiecej izbach stanowity
11,8%. Zta struktura powierzchniowa widoczna jest réwniez w udziale mieszkar o
matych powierzchniach - udziat mieszkan o powierzchni uzytkowej ponizej 39m?
siegat 28,8%, a o powierzchni 40 + 49m? - 25,2%. Mieszkari o powierzchniach 50 +
59m? bylo 17%, podobnie jak mieszkan o powierzchniach 60 + 79m? (okoto 17%).
Tylko 12% mieszkan miato powierzchnie 80 i wiecej m2. Az 53% ludnosci w
miastach zamieszkiwalo w warunkach silnego zageszczenia (do 7m? na osobe), az
16,6% zylo w duzym zageszczeniu (od 7,1 do 10,0m?).

Realizacja modelu polityki mieszkaniowej, przyjetej w okresie powojennym,
spowodowala problemy w sektorze mieszkaniowym, ktérych wyrazem jest m.in.:
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spadek rozmiaré6w budownictwa i gwattowny wzrost kosztéw budowy,

— deficyt mieszkaniowy,

— niski standard nowo wznoszonych mieszkan,

— niska jakos¢ zasobu mieszkaniowego spowodowana mala dbaloscig o stan
techniczny z powodu niskich czynszéw. Czynsze dla znacznej czesci zasobu
ustalone byty na poziomie ponizej biezacych kosztéw utrzymania zasobéw
mieszkaniowych.

Stan ten zostal nazwany kryzysem mieszkalnictwa a takze kleska polityki
mieszkaniowej - stanowit odbicie wystepujacych od lat 50-tych dysproporcji w
rozwoju, niedoceniania znaczenia infrastruktury spolecznej i potrzeb
demograficznych. Jego Zrédel upatruje sie w wadliwej strukturze gospodarki, w
nakazowym systemie zarzadzania, w metodach sprawowania wtadzy (NIECIUNSKI
2005), w przyjeciu btednej polityki technologicznej i wyborze kapitalochtonnej i
nieefektownej metody budownictwa wielkoplytowego, w braku stworzenia
mechanizmu samofinansowania si¢ gospodarki mieszkaniowej, w braku
stworzenia efektywnego diugoletniego oszczedzania na mieszkanie.

3. Przejscie do modelu rynkowego

Okres transformacji spowodowal zmiane modelu polityki mieszkaniowej -
z modelu opartego na dominacji pafistwa w kierunku modelu rynkowego. Na
ksztalt tego modelu niewatpliwy wplyw wywarla Globalna Strategia
Mieszkaniowa, opublikowana w 2000r. przez Osrodek Osadnictwa ONZ (LASZEK
2004). Panstwo ma jedynie stworzyé otoczenie prawne i ekonomiczne dla
funkcjonowania sektora mieszkaniowego, jest koordynatorem = sektora
mieszkaniowego, nadzoruje efektywno$¢ procesu produkgji i alokacji zasobow
mieszkaniowych, koryguje niesprawnosci sektora mieszkaniowego. Wyrazem
takiej polityki powinna by¢é likwidacja praktyk monopolistycznych
przedsiebiorstw budowlanych, instytucji kontrolujacych dostepnos¢ do gruntéw
budowlanych, dostarczenie rzetelnych informacji dotyczacych ceny, jakosci zasobu
i obnizanie kosztéw transakcyjnych.

W krajach Europy Wschodniej nie wyksztalcit sie jeden, uniwersalny model
polityki mieszkaniowej. Sektor mieszkaniowy w tych krajach zostal poddany
specyficznym wplywom. Wspdlng cecha zmian byla prywatyzacja, ktéra
doprowadzila do zmian struktury wlasnosciowej zasobéw i decentralizacja,
polegajaca na wzroscie roli wladz lokalnych w polityce mieszkaniowej (LIS,
ZWIERZCHLEWSKI 2005).

Przeprowadzenie w Polsce procesu transformacji w kierunku realizacji modelu
rynkowego sektora mieszkaniowego, ktéry postrzegany byl przez spoleczeristwo
jako socjalny, a nie odrebny sektor kierujacy sie efektywnoscig ekonomiczng, bylo
bardzo trudne. Préba przechodzenia do gospodarki rynkowej poglebila kryzys
mieszkalnictwa. Sektor ten przezy! znacznie glebsze zalamanie niz inne sektory
gospodarki.
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Przyjeta zostala zasada, ze nabycie lub budowa mieszkania na wlasnos¢ ma by¢
podstawowa droga do uzyskania mieszkania. Zlikwidowane zostaly umorzenia
czeéci kredytéw. Przy silnej inflacji koszt kredytéw byt bardzo wysoki, rosty
koszty budowy mieszkan. W 1992 roku przyjete zostaly komercyjne zasady
kredytowania, co przyspieszylo dalsze zalamanie budownictwa. Na rynku pojawil
sie nowy podmiot - prywatne przedsiebiorstwa budowlane budujace na zasadach
komercyjnych. Jednoczeénie, zgodnie =z wytycznymi Nowego tadu
Mieszkaniowego z 1992 roku zaczeto realizowaé zasade ekonomizacji utrzymania
zasob6w oraz przyznawania dodatkéw dla rodzin, ktére nie beda w stanie ponies¢
podwyzszonych kosztéw utrzymania mieszkania.

Dla mieszkalnictwa istotnym jest pojawienie si¢ samorzadu terytorialnego,
ktory stat sie istotnym podmiotem polityki mieszkaniowej. Wraz z nadaniem
gminom uprawnien, przeniesiono na nie takze odpowiedzialnos¢ za ksztattowanie
sytuacji mieszkaniowej, m.in. poprzez realizacje budownictwa socjalnego i wyplate
dodatkéw mieszkaniowych dla gospodarstw domowych o niskich dochodach.
Szybko okazalo sie, ze gminy - przy ograniczonych srodkach - realizuja inne cele.
Tylko nieliczne samorzady przeznaczaly Srodki wlasne na budowe mieszkan
socjalnych dla najbiedniejszym i eksmitowanych (KULESzA 2005). Przekonanie, iz
odpowiedzialnos¢ za zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych moga przejaé
jednostki samorzadéw terytorialnych, okazalo sie bledne. Jednostki te nie maja
wplywu na uwarunkowania prawne i makroekonomiczne oraz nie dysponuja
wystarczajacymi srodkami na rozwiazanie kwestii mieszkaniowej.

W 1994 roku Sejm uznal, ze kryzys mieszkaniowy przybral rozmiary kleski
iwezwal rzad do wsparcia budownictwa czynszowego. Powotano Krajowy
Fundusz Mieszkaniowy na rzecz budowy budynkéw mieszkalnych na wynajem.
Budownictwo to mialo by¢ realizowane w formie Towarzystw Budownictwa
Spotecznego (TBS), dzialajacych na zasadzie non-profit. Dzialalnoé¢ Towarzystw
wspierana jest réwniez z budzetéw lokalnych, najczedciej w formie przekazania
gruntu niezbednego do realizacji inwestycji mieszkaniowych.

Charakterystyczng cecha dla catego okresu transformacji jest zmniejszenie
finansowego wsparcia dla sektora ze strony budzetu panistwa - tabela nr 3.

Widoczne to jest nie tylko w ujeciu bezwzglednym ale réwniez wzgledem -
udzial procentowy bezposrednich wydatkéw budzetu na sfere mieszkaniowa
maleje nie tylko w wydatkach budzetu panistwa a takze w relacji do PKB - rysunek
nr 3.

Ograniczeniu bezposrednich wydatkéw budzetu panstwa towarzyszyto
wprowadzenie instrumentéw posrednich, pobudzajacych popyt i podaz. Wsréd
nich byty ulgi podatkowe.
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Tabela 3

Bezposrednie wydatki budzetu paristwa na sfere mieszkaniowa (mln z})

W tym:
Wykup
Rok Ogotem odsetek i Refundacja Krajowy Dotacje na Dotacje dla
umorzenia premii Fundusz dofinansowanie spotdzielni
kredytow gwarancyjnej | Mieszkaniowy dodatkéw mieszkaniowych
mieszk.

1991 1.227 490 122 - - 616
1992 2350 1.402 264 - - 684
1993 1.924 975 262 - - 530
1994 2.760 751 1.405 - 39 450
1995 2.815 830 1.126 59 228 436
1996 3.398 1.416 818 342 265 404
1997 3.392 1.111 908 220 324 399
1998 3.297 1.056 1.213 332 456 134
1999 2.103 609 911 150 417 0
2000 2.588 414 1.368 243 547 0
2001 3.958 928 2.227 249 547 0
2002 2.201 524 760 473 400 0
2003 1.902 262 590 456 550 0
2004 1.216 172 527 473 0 0
2005 922 233 385 165 0 0
2006 1.013 180 323 353 0 0

Zrédto: dane Ministerstwa Budownictwa

Ulgi podatkowe w znacznym stopniu przyczynily sie do zatrzymania tendencji
spadkowej budownictwa mieszkaniowego, a nastepnie - od 1997 - do
stopniowego wzrostu liczby oddawanych mieszkan. Byly one jednak réwniez
przedmiotem krytyki. Argumentowano, ze korzystaja z nich przede wszystkim
najzamozniejsi, ktérych sta¢ na ponoszenie duzych wydatkéw mieszkaniowych.
Warto tu dodaé, ze wobec wysokiej inflacji oprocentowanie kredytéw
mieszkaniowych utrzymywato si¢ na tak wysokim poziomie, Ze praktycznie
wykluczalo mozliwosé ich wykorzystywania, zatem rzeczywiscie nabywac
mieszkania i budowaé¢ domy jednorodzinne mogli jedynie ci, ktérych biezace
dochody pozwalaly na ponoszenie takich wydatkéw. Po 2001 roku zlikwidowano
mieszkaniowe ulgi podatkowe, przy czym na zasadzie respektowania praw
nabytych, podatnikom, ktérzy w latach 1997 - 2001 nabyli prawo do odliczenia od
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podatku wydatkéw mieszkaniowych przystugiwalo prawo do odliczania od
podatku dalszych wydatkéw na kontynuacje danej inwestycji poniesionych od
dnia 1 stycznia 2002r. do dnia 31 grudnia 2004r.

To]
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Rys. 3. Bezposrednie wydatki budzetu panstwa na sfere mieszkaniowa jako
procentowy udziat w PKB i udzial w wydatkach budzetu panstwa. Zrédto:
opracowanie wlasne na podstawie danych Ministerstwa Budownictwa i GUS.

Od 1 stycznia 2002r. poprzez zmiany w ustawie o podatku dochodowym od
0sob fizycznych, w miejsce zlikwidowanych ulg budowlanych i remontowych
wprowadzono nowa ulge budowlang (Dz. U. Nr 134, poz. 1509) - tzw. ,ulge
odsetkowq”. Byta ona zdecydowanie mniej korzystna od poprzedniej, bowiem nie
odnosita sie do wydatkéw ponoszonych na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych,
ale tylko do wydatkéw na splate odsetek od kredytu mieszkaniowego. Oznaczato
to radykalne zmniejszenie kwoty ulgi i ograniczenie kregu oséb, ktére mogly z niej
skorzysta¢. Podobne regulacje zawierata uchwalona nieco pézniej Ustawa z dnia 5
grudnia 2002r. o dodatkach do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych o statej
stopie procentowej (Dz. U. 2002 Nr 230, poz. 1922). Z nowej ulgi budowlanej mogli
skorzystac tylko ci, ktérzy korzystali z kredytéw mieszkaniowych i zaciagneli je po
1 stycznia 2002r. Z poczatkiem 2006r. ulga odsetkowa zostala zlikwidowana, cho¢
nadal mogty z niej korzysta¢ osoby, ktérym udzielono kredytu w latach 2002 -
2005.

Zwigkszenie mozliwosci zaciggniecia kredytu na zakup mieszkania miala
przynieé¢ ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006r. o finansowym wsparciu rodzin w
nabywaniu wlasnego mieszkania (Dz. U. 2006 Nr 183, poz. 1354). Wsparcie to
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obejmuje splate 50% odsetek od kredytu mieszkaniowego przez okres 8 lat.
Niewatpliwie jest to pomoc znaczaca, jednak zasadniczym mankamentem
przyjetych regulacji jest dtuga lista ograniczert mozliwoéci skorzystania z pomocy
w tym przede wszystkim:

— z ulgi moga skorzysta¢ jedynie osoby, ktére nie posiadaja wlasnego
mieszkania, domu jednorodzinnego czy spétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego,

— ulga dotyczy tylko nabywania mieszkania na rynku pierwotnym, nie moga
z niej korzystac ci, ktérych nie sta¢ na zakup nowego mieszkania czy domu
od dewelopera i chcieliby naby¢ tafisze mieszkanie na rynku wtérnym,

— ulga przystuguje tylko do okreslonego limitu powierzchni uzytkowej
mieszkania czy domu, przy czym limit jest nizszy od $redniej powierzchni
budowanych mieszkari i doméw jednorodzinnych, (powierzchnia uzytkowa
mieszkania 75m?, powierzchnia domu jednorodzinnego 140m?, art. 5 § 1 pkt
2)

— ulga przystuguje tylko do limitu ceny jednostkowej okreslonej jako
przecietna wysokos¢ Sredniego wskaznika przeliczeniowego kosztéw
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej.

Szacuje sie, ze wprowadzone rozwigzania w ustawie beda generowaly wydatki
budzetowe w postaci doplat do oprocentowania kredytéw preferencyjnych w
okresie uprawniajgcym do ich otrzymywania. Jednakze wzrost wydatkéw
mieszkaniowych  obywateli  spowoduje  ozywienie @w  budownictwie
mieszkaniowym, a skala zwiazanych z nim dodatkowych wplywéw do budzetu
przewyzszy wydatki na doplaty do kredytow (Doptaty do kredytéw
hipotecznych - projekt ustawy o finansowym wsparciu rodzin 2006).

4. Ocena ewolucji polityki mieszkaniowej

Oméwione regulacje ustawowe stanowig niewatpliwie krok w dobrym
kierunku i przyczynia sie do pewnego ozywienia budownictwa mieszkaniowego.
Z drugiej jednak strony, przedstawiony szacunek skutkéw budzetowych
wskazuje, ze trudno méwi¢ o zmianie polityki mieszkaniowej i znaczacym
wsparciu mieszkalnictwa ze srodkéw publicznych. Nadal nie ma wsparcia dla
osdb, ktore chcialyby nabyé mieszkanie na rynku wtérnym. Polityka
mieszkaniowa nastawiona jest na efekty propodazowe.

W opinii ekspertéw polityka mieszkaniowa po 1990 roku nie spelnita
zobowiazan wynikajacych z art. 75 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej - jest ona
nieefektywna, niekonsekwentna i petna sprzecznosci. Gléwnym jej celem stato sie
popieranie rozwoju rynku mieszkaniowego (KULESZA 2005).

Podobnie, jak w 1946-1988 przyrost zasobu mieszkaniowego w miastach
w latach 1988 - 2003 by1 silniejszy niz przyrost ludnosci (116,87 % wobec 101,73 %).
Zwigkszeniu ulegla przecietna liczba izb w mieszkaniu (z 3,32 do 3,49). Pozytywna
zmiang bylo zmniejszenie przecietnej liczby oséb na izbe - z 0,86 do 0,80
(FRACKIEWICZ 2005). Stanowilo to efekt nie tylko rozwoju budownictwa
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mieszkaniowego, ktérego poziom nie przekroczyl jednak wynikéw lat 50-tych, ale
stabilizacji liczby ludnoéci miast (spadek ludnosci) oraz zmian w strukturze
gospodarstw domowych. Maleje bowiem liczba oséb, przypadajaca na jedno
gospodarstwo (w 1988 roku 2,95 osoby na 1 gospodarstwo a w 2002 wskaznik
spadt do 2,60) (KORNILOWICZ 2005). Spad! udziat ludnosci zamieszkujacej w bardzo
duzym zageszczeniu z 5,3% w 1988r. do 3,3% w 2002r., i duzym zageszczeniem z
15,6% do 11,4%. Wzrést udzial ludnoséci w mieszkaniach mniej zaludnionych - z
22,5% w 1988r. do 23,2% w 2002r. W mieszkaniach o powierzchni powyzej 20m2
na osobe w 2002r. zamieszkiwalo 34,7% podczas gdy w 1988r. tylko 23,2%
(KorNEOWICZ 2005). O 37% zmniejszyla sie liczba mieszkaii w miastach,
w ktérych na 1 osobe przypada mniej niz 10m2? na korzys¢ liczby mieszkan,
w ktérych na jedna osobe przypada 20m? i wiecej (o 60%).

Zmiany te nie rozwigzaly problemu mieszkaniowego. Do rozwiazania
pozostaja olbrzymie problemy ilosciowe, jakosciowe i spoleczne. Na obszarze
probleméw ilosciowych rozwigzania wymaga deficyt mieszkan. Wedtug GUS-u
statystyczny deficyt mieszkaniowy jest szacowany na 1,5 miliona mieszkanicow.
Deficyt mieszkafi sprawia, ze pod wzgledem warunkéw mieszkaniowych,
mierzonych wskaznikiem liczby mieszkan na 1.000 mieszkaficéw oraz przecietnej
powierzchni mieszkari na 1 mieszkarica, jestesmy na jednym z ostatnich miejsc w
Europie. Dla osiggniecia tych wskaznikéw na poziomie przecietnym w krajach
zachodniej Europy powinniémy mie¢ o ok. 30% mieszkarn wiecej, a ich laczna
powierzchnia powinna by¢ w przyblizeniu ok. 2-krotnie wyzsza niz jest obecnie
(NYKIEL, 2007).

Oproécz deficytu mieszkan przyczyna zlej sytuacji mieszkaniowej jest wadliwa
struktura mieszkan. Wielko$¢ mieszkann nie jest dostosowana do wielkosci
gospodarstw domowych. Dominujg mieszkania male, réwniez w strukturze nowo
wybudowanych. Jednoczesnie brakuje mieszkan o powierzchniach 60 - 70m?2.

Oproécz problemoéw ilosciowych, istniejacy zasob pozostaje staby pod wzgledem
jakosciowym. Widoczne to jest zarowno w doposazeniu mieszkarn w podstawowe
instalacje jak i w przyspieszeniu dekapitalizacji zasobu. Stopienn wyposazenia
mieszkant w instalacje i tendencje zmian zawiera tabela nr 4.

Tabela 4
Zmiany w wyposazeniu mieszkan w podstawowe instalacje
w mieszkaniach (%)
Udzial mieszkan wyposazonych
Rok . ustep . gaz centralne ludnqsc
wodociag . tazienke | . ©. . | korzystajaca z
sptukiwany sieciowy | ogrzewanie o
wodociagow
1950 42,3 25,7 14,2 26,2 4,9 46,5
1960 55,4 35,6 26,0 33,7 13,2 69,5
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1970 74,3 54,2 47,8 47,5 35,8 73,6
1978 87,2 72,9 69,1 59,7 56,9 86,6
1984 92,7 81,7 77,0 79,9 67,3 89,4
2002 98,7 96,4 92,4 81,8 76,4 94,2
1950 42,3 25,7 14,2 26,2 4,9 46,5

Zrédto: dane GUS

Mieszkania wybudowane w latach 1971 - 1988 stanowily prawie 42% ogotu
mieszkan w 2002r. W przewazajacej wiekszosci sg to mieszkania w budynkach
z elementéw prefabrykowanych. Reprezentuja one gléwnie wlasnos¢ spétdzielni
mieszkaniowych (73% budynkéw). Ich stan uznany zostal za zadowalajacy.
W okresie p6zZniejszym, to jest od 1989r. nastgpit powrét do metod tradycyjnych.
Budynki z tego okresu nie wymagaja wiekszych srodkéw na techniczne
utrzymanie.

Pomimo wzrostu nakladéw na techniczne utrzymywanie zasobéw
mieszkaniowych - co potwierdzily badania sondazowe, przeprowadzone przez
Instytut Rozwoju Miast - w niewielkim stopniu pokrywane byly potrzeby
konserwacyjno-remontowe. W zasobie komunalnym stopien pokrycia siegat od 30
do 50%, w zasobie wspdlnot od 40 do 60%, w zasobach zaktadéw pracy od 50 do
60%, w zasobach spoétdzielczych od 70 do 90%. Najmniejszy stopien pokrycia
wystapil w zasobie prywatnym czynszowym - od 20 do 30% (KORNIEOWICZ 2005).

Przy niewystarczajacej dbalosci o stan techniczny, rozmiary luki remontowej sg
tak duze, Ze jej usuniecie nie jest juz w praktyce mozliwe (KORNIOWICZ 2005).
Szacunek potrzeb remontowych w wielorodzinnych zasobach mieszkaniowych,
znajdujacych sie na terenie miast wynosi od 3,6 mld zl (wariant minimalny,
zakladajacy realizacje potrzeb remontowych w zakresie remontéw biezacych) do
8,4 mld zt (wariant maksymalny, zakladajacy remonty gruntowne, polaczone
z modernizacjay budynkéw). Najwiecej niezaspokojonych potrzeb wystepuje
w zasobach wspoélnot. Na drugim miejscu sq zasoby komunalne, na trzecim zasoby
prywatne.

Oszacowana skala potrzeb jest tak duza, ze - wobec niskich mozliwosci duzej
czedci gospodarstw domowych - realizacja tych potrzeb bez pomocy budzetu
panistwa nie bedzie mozliwa (KORNILOWICZ 2005). Zly stan techniczny moze
doprowadzi¢ do wycofania z eksploatacji pewnej czesci budynkéw mieszkalnych.
Ocenia sie, ze dotyczy to od 1,0 tys. budynkéw, tj. 120 tys. mieszkann w wariancie
minimalnym do 40 tys. budynkéw, tj. 200 tys. mieszkan w wariancie
maksymalnym.

Obok problemu ilosciowego i jakoSciowego nierozwigzany i poglebiajacy sie
jest problem spoleczny. Oprocz deficytu ilosciowego, wystepuje deficyt ,tanich”
mieszkani komunalnych o niskich czynszach. Badania przeprowadzone w 2005r.
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przez Instytut Rozwoju Miast wykazaly, ze zapotrzebowanie na ,tanie”
mieszkanie siega okoto 430 tys. mieszkan. Stanowi to istotny problem spoleczny.
Jednoczesnie w strukturze oddawanych mieszkann przewaza budownictwo
indywidualne, ktére w 2003r. stanowito 95,6%, w 2004r. - 92,1%, 2005r. - 91,5%,
2006r. - 89,96% ogolnej liczby oddanych do uzytku mieszkan. Niewielka jest liczba
oddawanych mieszkann komunalnych - w 2003r. - 1,23%, w 2004r. - 1,67%, w
2005r. - 3,16%, w 2006r. - 3,9% ogoétu liczby oddanych mieszkan. Oznacza to, ze
dostepnos¢ do ,tanich” mieszkarn maleje. Deficyt ten bedzie narastat
(Kornmrowicz 2005).

Badania przeprowadzone w 2001 roku wsréd miodego i Sredniego pokolenia
Polakéw ujawnily, ze brak wystarczajacej liczby mieszkan, brak dostepnosci do
mieszkania stanowi podstawowa przyczyne zmniejszajacej sie liczby urodzen
(FRACKIEWICZ 2005). W5réd respondentéw az 58,9% podalo brak mieszkania jako
przyczyne spadku urodzen, 18,5% brak wsparcia ze strony panstwa, 13,9%
uzasadniato to obawa kobiet przed utrata pracy i trudnosciami na rynku pracy.

Wage trudnosci mieszkaniowych w $wiadomosci spotecznej Polakéw ujawnily
badania przeprowadzone w 2000 roku na zlecenie Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast. Wykazaly one, ze problem mieszkaniowy wykazywany jest na
trzecim miejscu po bezrobociu i trudnosciach finansowych. Uznaje sig, ze
zepchniecie tego problemu na trzecie miejsce jest spowodowane poczuciem
zagrozenia finansowego, ale w Swiadomosci spolecznej jest to bardzo wazny
czynnik (KALTENBERG - KWIATKOWSKA 2005). Mozna przypuszczaé, ze brak
mieszkani to réwniez jedna z gléwnych przyczyn emigracji.
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Abstract

The housing situation in a given country predominantly depends on the housing
policy model the country pursues. In post-war Poland, the model was
subordinated to the supremacy of the State, with the consequent housing
economy’s reliance on government funding. Because priority was given to
industrial investment projects housing was underestimated, which brought about
crisis in that sector. The switching to the market model resulted in some recovery
in residential building and in the improvement of housing conditions. However,
the housing problem remained unsolved. Huge quantitative, qualitative, and social
problem:s still await their solution.
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Streszczenie

Rozwija sie rynek ustug zarzadzania nieruchomosciami w Polsce. Stosunkowo
tatwe wejécie do sektora sprawia, ze ciagle powstaja nowe firmy i zaostrza sie
walka konkurencyjna w sektorze. Firmy chcace osiagnaé¢ sukces w tym sektorze
winny mieé¢ odpowiednie struktury organizacyjne i stosowaé metody dziatania
pozwalajace uzyskac¢ i utrzymac przewage konkurencyjna. Jedna z takich metod
jest outsourcing. W referacie podjeto probe ustalenia przestanek, zakresu i zasad
stosowania outsourcingu w zarzadzaniu nieruchomo$ciami.

1. Uwagi wstepne

Whasciciele coraz czeéciej dochodza do wniosku, ze efektywniej jest powierzyé
czynnosci zarzadzania nieruchomoscia wyspecjalizowanej firmie. Nadto przepisy
prawne zmuszaja wlascicieli nieruchomosci mieszkaniowych do zatrudniania firm
do zarzadzania tymi nieruchomo$ciami w sposéb profesjonalny. Pojawiaja sie wiec
nowe obiekty wymagajgce profesjonalnego zarzgdzania:

— nieruchomosci mieszkaniowe, ktore staja sie wspdlnotami mieszkaniowymi,

— nieruchomosci komercyjne: centra handlowo-ustugowe, biurowce, obiekty

sportowo-rekreacyjne itp.

Rynek wustug zarzadzania nieruchomosciami w Polsce jest rynkiem
rozwijajacym sie, znajdujacym sie w poczatkowej fazie rozwoju. Podmioty
oferujace funkcje zarzadzania nieruchomosciami to przede wszystkim
jednoosobowi zarzadcy lub tworzone przez nich male firmy, dzialajace najczesciej
w formie spétek osobowych. Stosunkowo tatwe wejscie do sektora sprawia, ze
ciagle powstaja nowe firmy, probujace pozyskiwaé klientéw, powieksza¢ obszar
swej dzialalnosci i stawac sie coraz wiekszymi, bardziej znaczacymi.

Z doswiadczen innych krajéow, gdzie rynek nieruchomosci jest juz dobrze
rozwiniety, mozna wysnué¢ pewne wnioski o prawidtowosci rozwoju rynku ustug
zarzadzania nieruchomo$ciami, w tym réwniez firm $wiadczacych ustugi w tym
zakresie. Jak wynika z tych do$wiadczen w poczatkowym etapie rozwoju ustugi w
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zakresie zarzadzania nieruchomosciami oferowane sa, przede wszystkim, przez
zarzadcoéw dziatajacych jako osoby fizyczne lub mate firmy. Biorac to pod uwage
mozna zalozy¢, ze na polskim rynku uslug zarzadzania nieruchomosciami w
dalszym ciaggu beda pojawiac sie male firmy, ktére beda prébowacé przechwytywacé
klientéw. Walka konkurencyjna w tym sektorze bedzie sie w najblizszym okresie
poglebia¢l. Obszar walki konkurencyjnej zostanie narzucony nie tylko przez
mechanizmy rynkowe (podaz, popyt i ceny), ale takze przez zakres,
kompleksowos¢ i jakos¢ swiadczonych ustug.

Duza konkurencja na rynku ustug zarzadzania nieruchomos$ciami prowadzi¢
bedzie do koncentracji dzialalnosci w analizowanym sektorze, co oznacza, ze
dobrze zorganizowane firmy zarzadzajace nieruchomos$ciami beda systematycznie
pozyskiwaé nowych klientéw, przejmowac nowe nieruchomosci do zarzadzania i
osigga¢ coraz to wieksze zyski. Nalezy sie réwniez spodziewac ekspansji
zagranicznych firm, majacych duze doswiadczenie w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami, ktére beda tworzyé swoje oddzialy w Polsce. Losy firm
nieprofesjonalnych, zZle zarzadzanych s3, jak sie wydaje, przesadzone, co oznacza
ich likwidacje w niedalekiej przysztosci lub przejmowanie przez firmy
sprawniejsze.

Celem niniejszego referatu jest proba spojrzenia na zarzadzanie
nieruchomosciami w Polsce przez pryzmat powyzszych doswiadczen.
Przedmiotem uwagi bedzie powstawanie i rozw¢j firm zarzadzajacych
nieruchomosciami w Polsce oraz zasady organizacji proceséw zarzadzania.
Jednym ze sposobéw racjonalizacji zarzadzania nieruchomosciami i zapewnienia
kompleksowosci tego procesu jest stosowanie outsourcingu. Gléwna uwaga
zostanie wiec skoncentrowana na przeslankach, =zakresie i warunkach
wykorzystywania outsourcingu w zarzgdzaniu nieruchomosciami.

2. Istota i funkcje zarzadzania nieruchomosciami

Zarzadzanie nieruchomoscia polega na gospodarowaniu, w warunkach
niepewnosci, skomplikowanymi obiektami budowlano-technicznymi, pelniacymi
rézne funkcje uzytkowe, ekonomiczne i spolteczne, tak aby zrealizowaé okreslone
cele wiladciciela. Instytut Zarzadzania Nieruchomosciami (IREM) propaguje
stwierdzenie, ze zarzadzanie nieruchomosciami to ,realizowanie przez zarzadce
postawionych przez wlasciciela nieruchomosci celow strategicznych i taktycznych
zwiazanych z nieruchomoscia, przy pomocy innych ludzi, zasobéw materialnych
oraz niematerialnych”2. Zarzadzanie nieruchomos$cia podejmowane jest przez
zarzadce na podstawie odpowiedniej umowy.

Istote zarzadzania nieruchomoscia sprowadzi¢ mozna do podejmowania
decyzji strategicznych i taktycznych dotyczacych nieruchomosci oraz inicjowania i

1 S, Ignatiuk, Zarzadzanie podmiotami gospodarczymi w sektorze obrotu
nieruchomos$ciami, "Nieruchomosci, Rynek i Prawo", 2001 nr 3
2 M. Tertelis, Umowa o zarzadzanie nieruchomoscia, C.H.Beck 2003, s. 3
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podejmowania na tej podstawie dzialain w sferze utrzymywania, zasilania i
uzytkowania nieruchomosci dla osiagniecia celu wtasciciela.

Proces zarzadzania nieruchomosciami w Polsce ulegl w ostatnich latach
znacznej ewolucji. Wyrazem tego jest m.in. udoskonalona przez Ustawodawce
definicja zarzadzania nieruchomo$ciami. W mysl Ustawy '"zarzadzanie
nieruchomosciami polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci
majacych na celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno - finansowej
nieruchomosci oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej
eksploatacji nieruchomosci, w tym biezacego administrowania nieruchomoscig, jak
réwniez czynnosci zmierzajagcych do utrzymania nieruchomosci w  stanie
niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem oraz uzasadnionego inwestowania
w te nieruchomos¢é"s,

Zarzadzanie nieruchomoscia to ztozony, wieloaspektowy proces, w ktérym
mozna wyrdznic szereg, $cisle powigzanych i wzajemnie uzupelniajacych sie grup
zadan (funkcji). Zestaw funkgji, jakie zwykle wyrdznia sie w tym procesie zawiera
ponizsza tabela.

Tabela 1
Zakres funkcji w ramach zarzadzania nieruchomosciami
Funkcja gtéwna Funkcje szczegélowe
1. Prawne —  zawieranie i rozwigzywanie umow najmu,

—  zawieranie umow o zarzadzanie,

— czynnosci zmierzajagce do uregulowania stanéw
prawnych,

—  zawieranie umow z administratorami,
konserwatorami, wykonawcami robét, dozorcami,
ochrong obiektéw,

—  sporzadzanie regulaminu porzadku domowego.

2. Prawno - — windykowanie zaleglosci czynszowych od
egzekucyjne najemcow i oplat od uzytkowania nieruchomosci,

—  kierowanie wnioskéw do sadéw i prowadzenie
spraw sadowych w sprawach o zaplate
naleznosci,

—  eksmisje.

3. Techniczne — prowadzenie i przechowywanie dokumentacji
terenowo prawnej oraz technicznej,

3 Ustawa z dnia 7 czerwca 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o
zmianie niektérych ustaw, Dz. U. nr 141, poz. 1492, (art. 185 ust. 1), zob. tez D.]. Koren,
Zarzgdzanie nieruchomosciami - definicja, "Swiat Nieruchomosci" 2003 nr 40
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nadzory techniczne,

zlecanie, = nadzorowanie @i  wykonywanie
przegladow technicznych,

naprawy biezace, naprawy gléwne, konserwacje.

Modernizacyjno
- rozwojowe

prowadzenie spraw technicznych w zakresie
modernizacji budynkéw i budowli, rozbudowy lub
nadbudowy budynkéw i budowli,

procesy developerskie.

Ekonomiczno -
finansowe

kalkulacje stawki czynszowej, przychodoéw,
kosztéw nieruchomosci,

podejmowanie decyzji w sprawach dotyczacych
eksploatacji i jej finansowania,

rozliczanie inwestycji,

obliczanie = efektywnosci  ekonomicznej i
finansowej planowanych dziafan,

fakturowanie.

Ksiegowo -
podatkowe

prowadzenie sprawozdawczosci finansowe;j,

prowadzenie ksiegowosci w zakresie okreslonym
w przepisach,

rozliczenia z wurzedem skarbowym, urzedem
gminy, ZUS-em,

rozliczanie czynszéw i opfat,

opracowywanie sprawozdan okresowych dla
wspdélnot mieszkaniowych.

Administracyjne

przekazywanie lokali najemcom,

zawieranie umoéw z dostawcami mediéw,

ubezpieczenia nieruchomosci,

rozliczanie kosztow eksploatacyjnych,

protokolowanie zebran wspoélnot
mieszkaniowych,

inne czynno$ci operacyjne

Organizacyjne

przejmowanie protokolarne nieruchomosci w
zarzad,

nadzor nad pracownikami wykonujacymi ustugi
na rzecz nieruchomosci,

prowadzenie korespondencji z najemcami i
wtascicielami nieruchomoséci,

zwolywanie i prowadzenie zebrann wspdlnot
mieszkaniowych,

opracowywanie projektéw uchwat.

Planistyczne

opracowywanie planéw gospodarczych dla
wspoélnot mieszkaniowych,
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—  opracowywanie planéw zarzadzania
nieruchomosciami,

— opracowywanie planéw remontéw,

—  opracowywanie koncepcji i zalozen
inwestycyjnych,

—  planowanie budzetéw.

Zrddto: Zakres obowigzkéw w ramach zarzadzania nieruchomosciami, "Zarzadca" 2000 nr 3
3. Uwarunkowania organizacji procesu zarzadzania nieruchomosciami

Wyjatkowos¢é zarzadzania nieruchomos$ciami przejawia sie w zlozonosci
procesow z tym zwigzanych. Traktowanie nieruchomosci jako inwestycji sprawia,
ze glowny obszar zadan stanowig tu: uzyskiwanie dochodéw, obnizanie kosztéw
eksploatacji, wzrost wartoéci nieruchomosci, podnoszenie wiarygodnosci i
prestizu nieruchomosci, a przede wszystkim realizacja oczekiwan wtlascicieli*.
Realizacji tych zadann winna by¢é podporzadkowana struktura organizacyjna i
zasady funkcjonowania firmy zarzadzajacej nieruchomosciami.

Do czynnikéw istotnie wplywajacych na organizacje i przebieg procesu
zarzadzania nieruchomosciami zalicza si¢ rOwniez:

— przestrzenne rozproszenie nieruchomosci, znajdujacych w portfelu danej

firmy,

— koniecznos¢ czestych, bezposrednich kontaktéw z najemcami.

Z tego katalogu zadan i uwarunkowan nalezy wyprowadzaé organizacje procesu
zarzadzania nieruchomoéciami, jak i strukture organizacyjng firmy zarzadzajgcej
nieruchomosciami.

Analiza tych przestanek prowadzi do wniosku, ze struktura organizacyjna
firmy zarzadzajacej nieruchomoéciami winna by¢ decentralizowana i oparta na
przedmiotowym kryterium tworzenia stanowisk i komérek organizacyjnych.
Nadto rozwiazanie strukturalne firmy zarzadzajacej nieruchomosciami winno by¢
elastyczne i umozliwia¢ zarzadzanie coraz to wigksza liczba nieruchomosci, bez
koniecznosci istotnej zmiany struktury organizacyjnej.

W  zaleznoéci liczby i rodzaju zarzadzanych nieruchomosci, firma
zarzadzajaca winna miec strukture organizacyjna:

— funkcjonalna, gdy zarzadza jedna duza nieruchomoscia (np. biurowa lub

komercyjna),

— dywizjonalng, jezeli  zarzadza  wieloma, stosunkowo  duzymi

nieruchomosciami, o r6znym charakterze i terytorialnie rozproszonymi,

— macierzowq, jezeli zarzadza wieloma, malymi, zréznicowanymi

nieruchomosciami, terytorialnie rozproszonymi,

4 L. Henclewska, Standardy zawodowe zarzadcy nieruchomosci, ,Nieruchomosci
C.H.Beck” 2002 nr 5

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 16 nr 1 2008 41



— hybrydowa, gdy firma zarzadza wieloma, duzymi nieruchomosciami,
terytorialnie rozproszonymi, malo zréznicowanymi. Powinna skladac¢ sie z
zespoléw zarzadzania operacyjnego, tworzonych dla poszczegélnych
zarzadzanych  nieruchomosci oraz ze scentralizowanych sluzb
administracyjnych, marketingowych i obstugowych.

Organizacja nowoczesnej firmy zarzadzajacej nieruchomosciami winna by¢
elastyczna i umozliwia¢ przyjmowanie do zarzadzania coraz to wigkszej liczby
nieruchomosci, bez koniecznoéci istotnej zmiany struktury organizacyjne;j.
Koncepcje organizacji firmy przystosowanej do zleceniowego systemu zarzadzania
nieruchomosciami, spelniajacej sformulowane wyzej postulaty przedstawiono na
ponizszym rysunku.

Kierownik
Firmy

JEDNOSTKI // N // N // N
ORGANIZA- / N N N
/ \ v \

CYINE , » w \
REALIZUJACE || i ‘\/ |

FUNKCIE ! . ! .
WSPOMAGA. | Zesp6t zarzadzajacy | Zespot zarzadzajacy Zesp(')l zarzadzajacy J

JACE \ u |
IOBSLUGOWE | | \ \
\ \
\

Rys. 1. Koncepcja organizacji firmy zarzadzajacej nieruchomosciami
Zrédlo: opracowanie wlasne

Struktura organizacyjna firmy zarzadzajacej nieruchomosciami winna opieraé
sie na zespotach, tworzonych w oparciu o kryterium przedmiotowe, zwigzanych z
zarzadzaniem konkretnymi nieruchomosciami. Ta czes¢ firmy zarzadzajacej
nieruchomosciami winna by¢ zorganizowana w oparciu o zasady struktury
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dywizjonalnej. W sklad takich zespoléw wchodzi¢ winny osoby, spelniajace
funkcje zarzadzania operacyjnego®:

— kierownik zespotu - zarzadca licencjonowany (Z),
administrator odpowiedzialny za obstuge klienta (A),
kontroler techniczny odpowiedzialny za nadzér nad konserwacja i
remontami (K),

— referent ksiegowo - finansowy (F).

Kierownik takiego zespolu winien posiada¢ uprawnienia licencjonowanego
zarzadcy.

Zespoly winny mie¢ wsparcie w komoérkach organizacyjnych firmy,
realizujacych funkcje wspomagajace i obstugowe. Ta cze$¢ firmy zarzadzajacej
nieruchomosciami zorganizowana moze by¢é w oparciu o zasady struktury
funkcjonalnej. W efekcie organizacja firmy jako calosci, przyjmuje charakter
"struktury hybrydowej"s.

Na rozbudowe czedci firmy zarzadzajacej nieruchomosciami, spelniajacej
funkcje wspomagajace i obslugowe istotny wplyw wywiera stosowanie lub
niestosowanie outsourcingu oraz zakres jego stosowania.

W przypadku niestosowania outsourcingu firma musi prowadzi¢ ogét dziatan

(funkcji) obstugowych i operacyjnych, co wymaga zaprojektowania
kompleksowego rozwigzania strukturalnego, zwanego "struktura peina'”.
W przypadku, gdy wszystkie lub znaczaca czes$¢ prac obstugowych i operacyjnych
jest zlecana na zewnatrz, wyspecjalizowanym firmom, rozwigzanie strukturalne
firmy zarzadzajacej przyjmie posta¢ zredukowana. Zadania stanowisk, komoérek i
jednostek organizacyjnych beda koncentrowaé¢ si¢ na organizowaniu,
nadzorowaniu i kontroli wykonywania prac obstugowych i operacyjnych przez
kontrahentéw zewnetrznych oraz na prowadzeniu rozliczen finansowych. Wady i
zalety obu rozwigzan strukturalnych firm zarzadzajacych nieruchomosciami
przedstawiono w ponizszej tabeli (zob. Tab. 2).

Dokonujac wyboru koncepcji struktury organizacyjnej firmy zarzadzajacej
nieruchomosciami zarzadca, musi wybra¢ réwniez najbardziej efektywna
organizacje utrzymania nieruchomosci.

5 por. M. Tertelis, Jak wybra¢ profesjonalnego zarzadce nieruchomosci wspoélnej cz. 1,
"Nieruchomosci C.H.Beck" 2001 nr 12

6 A. Nalepka, Organizacja zarzadzania nieruchomosciami w systemie zleceniowym,
,Nieruchomosci C.H.Beck” 2004 nr 7

7 Zarzadzanie nieruchomo$ciami, praca zbior. pod red. E. Kucharskiej - Stasiak, Valor £.6dZ
2000, s. 194
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Tabela 2

Charakterystyka rozwigzan strukturalnych firm zarzadzajacych nieruchomosciami

Rozwigzanie organizacyjne "peine"

Rozwigzanie organizacyjne

"zredukowane"
1. mozliwos¢ wdrozenia wspdlnej |1. uproszczenie struktury
wizji (strategii) firmy i kultury organizacyjnej,
S organizacyjnej, 2. zmniejszenie kosztow statych
g 2. ulatwiony nadzér nad catoscia firmy,
@ dziatan firmy, 3. mozliwosé doboru i selekcji
qé 3. latwiejsze kreowanie wizerunku podwykonawcow,
& firmy, 4. mniej problemoéw z
= 4. wyrazZniej postrzegana zarzadzaniem personelem,
tozsamos¢ firmy 5. mniejsze wymogi co do
kwalifikacji i umiejetnosci
menedzerskich

1. wyzsze koszty stale firmy, 1. Dbrak jednolitego nadzoru i

2. wieksza zlozonos¢ struktury kontroli nad dziataniami firmy,
o organizacyjnej, 2. konieczno$¢ ponoszenia
5 3. bardziej skomplikowane odpowiedzialnosci za bledy
-E zarzadzanie personelem, popelnione przez
i 4. potrzeba wyzszych kwalifikacji i podwykonawcéw,
= umiejetnosci menedzerskich 3. slabiej postrzegana przez

klientéw tozsamosé firmy,
4. trudnosci w kreowaniu spdjnego

wizerunku firmy.

Zrédto: por. Zarzadzanie nieruchomosciami, praca zbior. pod red. E. Kucharskiej -
Stasiak, Valor £.6dz 2000, s. 195

4. Outsourcing jako narzedzie racjonalizacji zarzadzania nieruchomos$ciami

Outsourcing najczesciej jest definiowany jako: 8
wylaczanie z zakresu dziatania przedsigbiorstwa okreslonych uslug i

zlecanie ich innym podmiotom,

takie organizowanie pracy, aby wiekszo§¢ dzialari, nie stanowiacych
»Kkluczowych kompetencji” byla realizowana przez wyspecjalizowane firmy,
korzystanie z kompleksowych ustug, oferowanych przez zewnetrznych

wykonawcéw (oferentéw).

8 A. Krejner: Outsourcing jako narzedzie strategiczne, Wyd. AGH, Warszawa 1999, s. 109
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W praktyce outsourcing oznacza wydzielanie konkretnych funkcji lub zadan

(najczesciej sprawiajacych trudnosci realizacji, matoefektywnych) i przekazywanie
ich do realizacji wyspecjalizowanym firmom zewnetrznym. Dodaé tu nalezy, iz
dotyczy¢ to powinno tylko tych funkcji i zadan, ktérych wydzielenie nie bedzie
mialo strategicznego wplywu na funkcjonowanie przedsiebiorstwa.
Kluczowa kwestig jest umiejetnos¢ wkomponowania koncepcji outsourcingu
w system stosowanych juz w firmie metod i technik organizacji i zarzadzania oraz
ustalenie wplywu tego procesu na jej cele zwigzane 2z rentownoscig,
bezpieczenstwem i sfera socjalna °.

Outsourcing prowadzi do przebudowy struktury organizacyjnej firmy, w ktérej
jest wykorzystywany. Pozwala on skupia¢ uwage kierownictwa na zasadniczej
dziatalnosci firmy (kluczowych kompetencjach) i budowaniu trwatych,
zewnetrznych relacji partnerskich 0. Wykorzystanie outsourcingu stanowi¢ moze
rozwigzanie problemu braku pracownikéw o odpowiednich kwalifikacjach,
technik i technologii realizacji pewnych zadan, poniewaz podejmujac wspodtprace z
dostawca zewnetrznym, uzyskuje sie dostep do jego zasobéw i know-how, ktére
wspomagaja proces zwigkszania efektywnosci przy niskim zaangazowaniu
kapitalu wlasnego. Z drugiej jednak strony, outsourcing moze wywotywa¢ silny
op6r pracownikéw wobec zmian, z uwagi na swoje konsekwencje strukturalne.
Zlecanie realizacji pewnych funkcji na zewnatrz prowadzi do zawezania zakresu
zadan realizowanych przez pracownikéw firmy, co moze wymagaé redukgji
zatrudnienia.

W realizacji zadann zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomoscia mozna wiec

wykorzystywac tylko i wylacznie komorki organizacyjne firmy i zatrudnionych w
nich pracownikéw lub zleca¢ wykonywanie niektérych zadan (funkcji) innym
wyspecjalizowanym firmom zewnetrznym.
Nalezy tu zwrécié uwage, ze dla wlasciwego funkcjonowania obiektu
(nieruchomosci) zgodnie z przeznaczeniem firma zarzadzajaca musi zapewni¢
Swiadczenie ustug podstawowych, ktérych najczesciej sama nie moze wytworzy¢
jak np.:

— dostawe energii elektrycznej, gazu, ciepla,

— dostawe wody i odbidr nieczystosci ptynnych (Sciekéw),

— wywo0z nieczystosci statych,

— $wiadczenie ustug telekomunikacyjnych itp.

Firma zarzadzajaca musi wiec zawrze¢ odpowiednie umowy z kontrahentami
zewnetrznymi o S$wiadczenie tych ustug. Niezbednos¢ zawarcia okreslonej
umowy, celem zabezpieczenia $wiadczenn oraz czesto monopolistyczna pozycja
dostawcy danego S$wiadczenia znacznie ogranicza obszar negocjacji z firma

9 A. Nalepka, Zarys restrukturyzacji przedsiebiorstw. Antykwa, Krakéw 1998, s. 139
10 E. Banachowicz, Czy firma wszystko musi robi¢ sama? Outsourcing w strategii
zarzadzania instytucjg, ,Manager” 1998 nr 9
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zarzadzajaca nieruchomoscia. Tego rodzaju wspoétpracy z firmami zewnetrznymi
nie nalezy jednak traktowac jako outsourcingu.

W zarzadzaniu nieruchomosciami outsourcing bedzie oznaczac zlecanie funkcji
(prac), przede  wszystkim z  zakresu  eksploatacji  nieruchomosci
wyspecjalizowanym firmom. Przedmiotem zlecania w tych przypadkach moze
by¢:

— utrzymywanie w nalezytym stanie terenéw zielonych otaczajacych

nieruchomoscii elementéw tzw. malej architektury,

— organizowanie i prowadzenie prac konserwacyjnych i remontowych,

— biezace naprawy, wymiany zuzytych lub uszkodzonych elementéw

urzadzen i instalacji funkcjonujacych w nieruchomosci,

— dostarczanie najemcom i uzytkownikom wszelkich komunikatéw i ogloszen

od wlasciciela lub zarzadzajacego nieruchomoscia,

— calodobowe dyzury ekip awaryjnych.

Wiasciwe stosowanie outsourcingu moze wplywaé na wzrost efektywnosci
zarzadzania nieruchomos$ciami i przejawia¢ sie w nastepujacych korzysciach,
ptynacych z jego stosowania'®:

- poprawa rentownosci funkcjonowania firmy poprzez:

— ograniczanie inwestycji i naktadéw finansowych na obszary oddane w

outsourcing,

— precyzyjna kontrole kosztéw i zmiane ich kategorii ze stalych na zmienne,

— mozliwoé¢ negocjacji terminéw platnosci za wustugi do momentu

zakonczenia kontraktu,

— dostep do know - how firmy zewnetrznej (zleceniobiorcy, outsourcera),

- uproszczenie struktur organizacyjnych poprzez:

— usprawnienie procesu i zakresu zarzadzania,

— racjonalizacje i elastycznoéc¢ zatrudnienia,

— podniesienie poziomu organizacji pracy personelu.

- zarzqdzanie zmianami poprzez:
— zmniejszenie lub niwelowanie zagrozen ptynacych z otoczenia,
— przeniesienie odpowiedzialnosci menedzerskiej na firme zewnetrzna.

5. Ustalanie zakresu outsourcingu w zarzadzaniu nieruchomosciami

Zamiar wykorzystania outsourcingu w zarzadzaniu nieruchomosciami
wywoluje konieczno$é¢ wyodrebnienia funkcji, ktére zdaniem zarzadzajacego
(wlasciciela) moga by¢ przekazywane do realizacji na zewnatrz, bez obawy na
narazenie na nieprawidlowe funkcjonowanie nieruchomosci. Punktem wyjscia do
rozwigzania tego problemu winien by¢ podzial zadan zwigzanych z procesem
zarzadzania nieruchomoscia na trzy grupy:

— mozliwe do objecia outsourcingiem bez koniecznosci spelnienia specjalnych

warunkow,

11 M. F. Cook, Outsourcing funkgji personalnej, Oficyna Ekonomiczna Krakéw 2003, s. 24 -25
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— mozliwe do objecia outsourcingiem po uwzglednieniu konkretnych
warunkow,

— niemozliwe do objecia outsourcingiem.
Analize wybranych grup funkcji skladajacych sie na proces zarzadzania
nieruchomoscia z punktu widzenia ich podatnosci na outsourcing przedstawiono
w tabeli 3.
Ostateczna decyzja o zakresie czynnosci, ktére moga podlega¢ (lub nie)
outsourcingowi uzalezniona jest, przede wszystkim od ustalen umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia, jaka zostala zawarta miedzy wlascicielem
nieruchomoéci a firma zarzadzajaca. W umowie takiej moga by¢ okreslone
czynnoéci zastrzezone do realizacji przez konkretnych pracownikéw firmy
zarzadzajacej, bez mozliwosdci przekazywania ich do wykonywania przez inne
osoby.

6. Uwagi koficowe

Rozw6j rynku ustug zarzadzania nieruchomos$ciami stawia coraz to wyzsze
wymagania wobec firm zarzadzajacych. Firmy musza cechowa¢ sie odpowiednio
elastyczng strukturg organizacyjng oraz oferowaé¢ kompleksowe ustugi
zarzadzania w zadowalajacej wlascicieli nieruchomosci cenie. Szczegdlne
znaczenie w poszukiwaniu sposobu petnego i efektywnego spelniania funkcji
zarzadzania nieruchomodciami przypisuje sie outsourcingowi. Stosowanie
outsourcingu wymaga wnikliwej analizy umowy o zarzadzanie nieruchomoscia,
zawartej przez firme zarzadzajagca z wlascicielem nieruchomosci oraz
poréwnywania kosztéw $Swiadczenia pewnych uslug przez firme i przez
kontrahenta zewnetrznego. Jak dowodzi praktyka, mozna zawsze znalezé
dostawce $wiadczeni po nizszej cenie, niz koszt wytworzenia tego Swiadczenie
przez firme. Stosowanie outsourcingu w kazdym przypadku wywotuje w pewnym
stopniu poczucie zagrozenia dla pracownikéw firmy.
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Tabela 3

Wybrane funkcje zarzadzania nieruchomoscia i ich podatno$¢ na outsourcing

Nazwa funkgji

Funkcja nadajaca sie do
outsourcingu
(bez spetnienia
specjalnych warunkéw)

Funkcja nadajgca sie do outsourcingu
(z uwzglednieniem specjalnych warunkéw)

Funkcja nie nadajaca sie do outsourcingu

PRAWNE | Sporzadzanie Czynnosci zwigzane 2z regulowaniem stanu | Zawieranie umoéw o zarzadzanie
regulaminu  porzadku | prawnego nieruchomosci. nieruchomoscia.
domowego. Kierowanie wnioskéw do sadéw i prowadzenie | Zawieranie i rozwigzywanie uméw najmu.
spraw sagdowych zwigzanych z zaplatg naleznosci. | Zawieranie uméw z administratorami,
WARUNEK: konieczno$¢ posiadania  przez | dostawcami, wykonawcami ustug.
outsourcera wysokich kwalifikacji z tej dziedziny, | ZAGROZENIE: wysoki poziom ryzyka,
daje to szanse na zapewnienie ,przejrzystosci” | zawartos¢ umowy ma charakter strategiczny,
nieruchomosci. mozliwosé korupdji, malwersacji
finansowych.
MODERNI- | Prowadzenie spraw | Rozbudowa, nadbudowa budynkéw i budowli. Decyzje o  podejmowaniu lub  nie
ZACYJNO | technicznych w zakresie | WARUNEK: wysoka specjalizacja wykonawcow, | podejmowaniu  dzialan  zwiazanych z
ROZWOJOWE | modernizacji gwarancja 100% bezpieczeristwa | rozwojem nieruchomosci - gtéwnie procesy
nieruchomosci zainteresowanych. deweloperskie.
ZAGROZENIE: s3 to decyzje o charakterze
strategicznym, wplywajace bezposrednio na
przewage konkurencyjna, nalezy S$ledzi¢
tendencje rynkowe.
EKONOMI- | Kalkulacja stawki | Realizacja ~ decyzji  dotyczacych eksploatacji | Kalkulacja przychodow.
CZNO CZYNSZOWE;. nieruchomosci. Rozliczanie inwestycji.
FINANSOWE | Fakturowanie. WARUNEK: dyscyplina we wdrazaniu decyzji | Obliczanie efektywnosci ekonomicznej i
Poszukiwanie wlasciciela, a nie podejmowanie ich w jego | finansowej dziatan.
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imieniu.

ZAGROZENIE:

dodatkowych sposobéw w/w  kwestie powinny
finansowania stanowi¢ tajemnice nieruchomosci, jako
nieruchomosci. swoistego rodzaju zabezpieczenie przed
konkurencja. Outsourcer nie powinien
ingerowaé w sprawy o charakterze
finansowym.
KSIEGOWO | Rozliczanie czynszéw, | Prowadzenie sprawozdawczosci okresowe;. Prowadzenie sprawozdawczosci finansowe;j.
PODATKOWE | opfat. Prowadzenie ksiegowosci zgodnie 7 | ZAGROZENIE: jak wyzej
obowiazujacymi przepisami.
Rozliczenia z ZUS, US i innymi podmiotami.
WARUNEK: wysoki poziom zaufania,
doswiadczenie, stata kontrola wlasciciela.
ADMINI- Protokolowanie zebran. | Rozliczanie kosztéw eksploatacyjnych. Podejmowanie decyzji w sprawie przyjecia /
STRACYJNE | Czynnosci operacyjne. | Okreslanie mozliwego do ubezpieczenia ryzyka. wykluczenia czlonka (np. w spoétdzielni
Przekazywanie lokali najemcom. mieszkaniowej)
WARUNEK: umiejetnos¢ poruszania sie w |Przydziaty lokali mieszkalnych.
obszarze organéw administracji  publicznej, | Przeksztalcenie prawa do lokalu.
znajomo$¢é zasad funkcjonowania podmiotéw na | Ubezpieczanie nieruchomosci.
rynku. ZAGROZENIE: decyzje zarezerwowane dla
wlasciciela, temat ubezpieczenia wiaze sie z
oszacowaniem rzeczywistej wartosci
nieruchomoéci wraz z wyposazeniem,
konieczna dyskrecja finansowa.
ORGANI- | Prowadzenie Prowadzenie wykazu lokali, wiascicieli lokaléw i | Sporzadzanie projektow struktury
ZACYJNE | korespondencji z | najemcéw lokali. organizacyjnej.
najemcami. Przygotowywanie i obsluga zebrann wilascicieli | Nabywanie srodkéw trwalych.
Zwolywanie i | nieruchomosci. Nadzér nad pracownikami $wiadczacymi
prowadzenie zebran | Opracowywanie projektow uchwat (do | outsourcing.
(sprawy biezace). zatwierdzenia przez wlasciciela lub zarzad). ZAGROZENIE: niezbedna jest tu obiektywna
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Dyzury zarzadcy.

WARUNEK: znajomos¢ specyfika funkcjonowania
konkretnej nieruchomosci.

kontrola ze strony wtlasciciela, bezposredni
monitoring zmian zachodzacych w
nieruchomosci.

PLANISTY-
CZNE

Ukladanie i wdrazanie
programu  konserwacji
nieruchomosci.

Opracowanie planéw gospodarczych.
Opracowanie planéw remontow.

Opracowywanie programéw zabezpieczen i
ochrony.

WARUNEK: jak wyzej.

Opracowanie koncepgji i zalozen
inwestycyjnych.

Planowanie budzetu.

ZAGROZENIE: to zadania kompetencyjne
(wlasciciela, zarzadu), 0 charakterze
strategicznym.

Zrédto: K. KOLUD, Outsourcing jako érodek podwyzszania efektywnosci zarzadzania nieruchomoéciami, w: Organizacje
komercyjne i niekomercyjne wobec wzmozonej konkurencji oraz wzrastajacych wymagan konsumentéw, red. naukowy:

Adam Nalepka, Wyd. WSB Tarnéw 2003, s. 72
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CIRCUMSTANCES AND RANGE OF OUTSOURCING
APPLICATION IN PROPERTY MANAGEMENT

Adam Nalepka
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Cracow University of Economics
e-mail: nalepkaa@ae.krakow.pl
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Abstract

The real estate management industry is still developing in Poland. Easy access
in entering to this sector causes that new companies arise constantly and the
competition is much stronger. The entrepreneurs who want to succeed in this
sector should organize their companies properly and apply the methods which let
achieve and keep the competitive advantage. One of these methods is outsourcing.
In the paper, the author tries to establish circumstances, rules and the range of
outsourcing application in property management.
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EFEKTYWNE GOSPODAROWANIE
NIERUCHOMOSCIAMI W ORGANIZACJACH
GOSPODARCZYCH Z WYKORZYSTANIEM PRAKTYK
FACILITY MANAGEMENT

Pawel Nowacki
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Akademia Ekonomiczna w Poznaniu
e-mail: pawel.nowacki@bbidevelopment.pl

Stowa kluczowe: gospodarowanie nieruchomosciami, facility management, koszty
eksploatacji

Streszczenie

Jak wskazuja dane statystyczne polskiej gospodarki odnosnie nakladéw
inwestycyjnych oraz wartosci srodkéw trwalych w postaci budynkéw i budowli,
mamy do czynienia z ogromnym zaangazowaniem kapitalowym gospodarki
narodowej w ten rodzaj srodkéw trwatych. Naklady inwestycyjne na budynki i
budowle to ponad 50% nakladéw na srodki trwale ogélem a udzial tego rodzaju
srodkow trwalych w ich wartosci ogétem wynosi ponad 65%.Jest zrozumiale, ze
organizacje gospodarcze a zwlaszcza przedsigbiorstwa, niezaleznie od formy
prawnej korzystania z nieruchomosci (wlasnoé¢, najem, leasing, itp.) przywiazuja
istotng wage do efektywnego gospodarowania tak cennym zasobem kapitatowym.

Wiasciciele i uzytkownicy nieruchomosci koncentruja swa uwage na dwoéch
podstawowych aspektach inwestowania i eksploatowania nieruchomosci.
Pierwszy to efektywne gospodarowanie nieruchomoéciami ukierunkowane na
uzyskanie dochodéw operacyjnych z eksploatacji nieruchomosci, drugim jest
wzrost warto$ci nieruchomosci. Przekladaja sie one na wzrost biezacych
dochodéw operacyjnych jak i wartoéci calej organizacji. I tu zaczyna sie
problematyka usprawnienia zarzadzania nieruchomosciami.

Postuluje si¢ znane juz od lat, takze w warunkach polskiej gospodarki,
wykorzystywanie do zarzadzania nieruchomo$ciami szeroko rozumianych
praktyk facility management. Podkreslenia wymaga konieczno$é stosowania tych
praktyk w calym cyklu zycia obiektu budowlanego, tj. od programowania
inwestycji po eksploatacje obiektéw. Szczegdlnie wazne jest planowanie
udogodnieri na etapie projektowania inwestycji ze wzgledu na sile oddzialywania
potencjalu udogodnien zawartego w projekcie technicznym.

Wazne jest takze stosowanie koncepcji facility management w zarzadzaniu
kosztami eksploatacji obiektéw budowlanych. Wprowadzenie facility management
pozwala w calym cyklu zycia nieruchomosci uzyskaé oszczednosci w catkowitych
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kosztach eksploatacji nawet do 15%. Taka premia jest poréwnywalna z nakltadami
inwestycyjnymi na budowe obiektu budowlanego.

1. Wstep

Analizujac naklady inwestycyjne w gospodarce narodowej (zob.Tab.1) mozna
zauwazy¢ zmniejszajacy sie strumien nakladow inwestycyjnych na srodki trwale
w latach 2000-2002. Nastepne lata s3 powrotem do tendencji wzrostowej sprzed
2000 r. Podobnie ksztaltuje sie tendencja w nakladach inwestycyjnych na budynki i
budowle. Warto w tym miejscu zwréci¢ uwage na udziat w strukturze nakltadéw
inwestycyjnych na $rodki trwate, nakladéw na budynki i budowle. Udzial ten
bowiem wynosi juz od kilku lat powyzej 50% wartosci naktadéw na $rodki trwate
oraz wykazuje bardzo stabilny poziom. Bez watpienia ten fakt jest wskazaniem na
istotng role nieruchomosci w gospodarce narodowej, co najmniej pod katem
zaangazowania kapitatowego.

Drugim spostrzezeniem wynikajgcym =z analizy danych statystycznych
potwierdzajacym znaczaca pozycje nieruchomosci w majatku narodowym jest
udzial wartoéciowy budowli i budynkéw w wartosci srodkéw trwatych. Od lat
udzial ten utrzymuje sie na dos¢ stabilnym, powyzej 65%, poziomie (zob. Tab. 2).

Jak wynika z zaprezentowanych danych statystycznych, nieruchomosci sa
znaczacym skladnikiem rzeczowych aktywow trwatych w polskiej gospodarce i w
polskich firmach. Waznym zagadnieniem wydaje sie¢ by¢é zatem realizacja
efektywnej gospodarki tym majatkiem.

Tabela 1
Naklady inwestycyjne w gospodarce narodowej (mln)
Naklady inwestycyjne (ceny biezace w mln z1.) % udziat nakladéw
na w tym na bud. i budowle
lata ogolem ¢r. trwale budynki i w nakladach na
) budowle §r. trwale
1995 47145 46 781 22 560 48,2
1999 125954 125 550 63 511 50,6
2000 133 160 132 489 68 204 51,5
2001 121 363 121132 64 101 52,9
2002 109 266 109 071 57 780 53,0
2003 110 860 110 706 58 893 53,2
2004 120 467 120 345 63 673 52,9
2005 131 055 130924 70716 54,0
2006 154 880 154 405 83138 53,8

Zrédto: Rocznik statystyczny GUS Warszawa
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Tabela 2

Wartos¢ brutto srodkéw trwalych w gospodarce narodowe;j

Wartos¢ brutto srodkéw trwatych % udzial budynkéw i
Lata st w tym budynki | budowli w wartosci ogélem
i budowle sr. Trwalych
Biezace ceny ewidencyjne w mln zi
1995 893 1307 675 892 75,7
1999 1346 008 907 214 67,4
2000 1444 803 967 900 67,0
2001 1523153 1019 595 66,9
2002 1605 823 1 068 533 66,5
2003 1675322 1113 145 66,4
2004 1747 889 1159335 66,3
2005 1826 907 1205 396 66,0
2006 1913 333 1259 520 65,8

Zrédto: Rocznik statystyczny GUS Warszawa
2. Efektywne gospodarowanie nieruchomos$ciami - wybrane aspekty teoretyczne

Podjecie problematyki efektywnego gospodarowania nieruchomosciami
wymaga na wstepie usystematyzowania podstawowych terminéw. Nalezy przede
wszystkim ustali¢ relacje zachodzgce miedzy zjawiskami ekonomicznymi,
opisywanymi za pomoca takich pojeé, jak gospodarowanie nieruchomosciami i
efektywne wykorzystanie nieruchomosci w organizacjach gospodarczych.
Poniewaz nieruchomosci sg jednym ze skladnikéw srodkéw trwalych mozna do
nich odnie$¢ pojecia dotyczace srodkéw trwalych w ogoéle. JANASZ definiujac
pojecie ,gospodarowanie" w odniesieniu do srodkéw trwatych podaje, ze odnosi
sie ono ,do calego procesu powstawania srodkéw pracy, poczawszy od genezy
potrzeby, poprzez koncepcje projektowania, opracowania technologicznego,
wytwarzania oraz uzytkowania" (JANASZ 1986, s. 16). BOROWIECKI pojecie to
precyzuje nastepujaco: ,we wspélczesnym przedsiebiorstwie nalezy szukaé takich
rozwigzann w sferze gospodarki majatkiem trwalym, ktére by pozwalaly na
uzyskanie obnizki kosztéw wlasnych, z drugiej zas$ strony nie dopuszczaly do
nadmiernego zuzycia i dekapitalizacji aparatu produkcyjnego"( BOROWIECKI 1988,
s. 25). Przedstawione wyzej okreslenia , gospodarowania” sa bardzo do siebie
zblizone i1 wzajemnie sie uzupelniajg. Takie podejscie do gospodarowania
srodkami trwatymi, w tym w szczegélnosci do gospodarowania nieruchomo$ciami
wynika z konstrukeji okreslajacej strategie gospodarowania srodkami trwatymi w
organizacji gospodarczej. Sprowadza sie ona w zasadzie do dwoéch rodzajéow
dziatan:

— modernizacji i odtwarzania majatku trwalego,

— racjonalnej gospodarki konserwacyjno-remontowe;j.
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Przekladajac powyzsze poglady na gospodarowanie nieruchomosciami mozna
stwierdzié¢, iz dziatalno$¢ modernizacyjno - odtworzeniowa pozwala na
utrzymanie nieruchomos$ci oraz na systematyczne ich dostosowywanie do
zachodzgcych zmian technologicznych, organizacyjnych i produkcyjnych,
wynikajacych ze zmieniajacego sie zapotrzebowania rynku na produkty
organizacji, a w szczeg6lnodci przedsiebiorstw. Zakres dziatalnosci
modernizacyjno - odtworzeniowej w nieruchomosciach jest uzalezniony od
czynnikéw natury fizycznej, technologicznej a takze uzytkowej nieruchomosci, co
wiaze sie przede wszystkim z ich zuzyciem fizycznym i moralnym. Nie mniej
newralgicznym obszarem dzialalnosci organizacji w tym zakresie jest gospodarka
konserwacyjno-remontowa, w kazdych warunkach bedaca integralng czescia
proceséw gospodarowania nieruchomosciami.

Bez watpienia jednym z podstawowych czynnikéw stymulujacych
gospodarowanie nieruchomosciami w organizacjach gospodarczych jest postep
techniczny. Przyczynia sie on do wykorzystywania doskonalszych, sprawniejszych
i efektywniejszych instalacji wewnetrznych i elementéw elewacji nieruchomosci
budowlanych, wdrazania komputerowego sterowania procesami
eksploatacyjnymi (inteligentne budynki).

Powyzsze postrzeganie gospodarki nieruchomosciami nalezy odnies¢ do
terminu ,efektywne gospodarowanie", ktére wymaga przestrzegania zasady
gospodarnosci oznaczajacej sposéb osiggania mozliwie maksymalnego efektu przy
danym nakladzie $rodkéw lub czasu albo danego efektu przy mozliwie
minimalnych nakfadach.

Odnoszac si¢ do gospodarowania s$rodkami trwalymi szczegélnie w
przedsiebiorstwach pojecie ,efektywne wykorzystanie érodkéw trwatych" jest
réznie interpretowane. Ciekawa definicje, oparta na kryteriach, a wiec zmierzajaca
w kierunku optymalizacji, prezentuje cytowany juz autor ANASZ. Ot6z zdaniem
tego autora optymalizowanie wykorzystania zasobéw trwalych polega na
dziataniu zmierzajacym do poszukiwania postepowania najkorzystniejszego z
punktu widzenia przyjetego kryterium (np. maksimum nadwyzki akumulacyjnej
przy danych zasobach, najwiekszego zysku, najmniejszych naktadéw, najwiekszej
wydajnosci)" (JANASZ 1993, s. 17). Przykladem takiego podejscia jest rachunek
produktywnosci, ktéry  okreSla zalezno$¢ miedzy posiadanym = przez
przedsiebiorstwo majatkiem nieruchomym a rozmiarami sprzedanej produkciji.
Rachunek ten przejawia sie gléwnie w badaniu efektywnosci wykorzystania
nieruchomosci przez przedsiebiorstwo, ktéry przedstawia sie jako zwiazek miedzy
wykorzystaniem majatku  a ksztaltowaniem sie wielkosci produkcji w
przedsiebiorstwie. Jest to zaleznoé¢ P : M (produkgji: srodki trwale), okreslana
mianem ,produktywnosci srodkéw trwatych" znana w literaturze i powszechnie
stosowana w praktyce gospodarczej w odniesieniu do majatku trwatego
przedsiebiorstwa. Produktywnosé srodkéw trwalych wskazuje, jaka wartosé
produkcji uzyskuje przedsiebiorstwo z jednostki wartoéci majatku trwalego w
okreslonym przedziale czasu. Relacja P : M odzwierciedla zaréwno stopien

56 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 16 nr 1 2008



wykorzystania majatku trwatego, jak i nastepstwa decyzji inwestycyjnych,
dotyczacych zwlaszcza poziomu technicznego inwestycji zrealizowanych i
przekazanych do eksploatacji w danym okresie. Relacje t¢ mozemy odnies¢ w
szczego6lnosci do nieruchomosci przedsiebiorstwa. Woéwczas wartoé¢ produkgji (P)
odniesiemy do wartosci nieruchomosci (N), tj. P/N.

Jednak sprowadzenie efektywnego wykorzystania nieruchomosci jedynie do
okreslenia ich produktywnosci bytoby znacznym uproszczeniem, poniewaz samo
wyprodukowanie towaréw i uslug okreélonej wartosci nie zapewnia uzyskania
przez przedsiebiorstwo zysku. Wskaznik produktywnosci rozumiany jako
obrotowos¢ nieruchomosci (przychody ze sprzedazy do wartosci nieruchomosci)
powinien wiec zosta¢ uzupelniony wskaznikiem rentownosci (zyskownosci) majgtku
trwatego (dochéd netto: majatek trwaty). (Por. SIEGEL, SHIM, HARTMAN 1995, s. 204-
206). Autorzy ci przedstawiajg takze inne wskazniki oceny efektywnosci
wykorzystania srodkéw trwatych w przedsigbiorstwie. S to: a) wskaznik pokrycia
dlugu kroétkoterminowego majatkiem trwalym, b) stosunek majatku trwatego i
kapitatu wlasnego, c) wskaznik udziatu kapitatu stalego w finansowaniu majatku
trwalego.) rentownosdci (zyskownosci) majgtku trwatego (dochéd netto: majatek
trwaly).

Celem dzialalnosci przedsiebiorstwa w krétkim okresie jest maksymalizacja
zysku, a w dlugim okresie maksymalizacja wartoéci. Biorgc pod uwage te cele
dzialalnosci przedsigbiorstwa, trzeba stwierdzi¢, zZe najodpowiedniejszym
miernikiem efektywnego wykorzystania nieruchomosci przez przedsigbiorstwo
jest wskaznik zyskownosci. Okresla on stosunek wartosci zysku osiaganego przez
przedsiebiorstwo i wartosci jego nieruchomosci. Precyzujac ten miernik, jesli
pozwala na to analiza kontrolingowa prowadzona przez organizacje, mozna
oddzieli¢ zysk wypracowany przez cale przedsiebiorstwo od zysku
wypracowanego przez nieruchomosci, a wlasciwie przez poszczegdélne obiekty
budowlane i odnie$¢ go zaréwno do wartosci calego majatku nieruchomego, jak i
do wartosci poszczegélnych jego skladnikow. Tak sprecyzowany wskaznik
zyskownosci powinien by¢ stosowany przez przedsiebiorstwo w calym okresie
eksploatacji poszczegélnych jego obiektéw budowlanych. Znajomos¢ tego
wskaznika pozwala na optymalizacje wykorzystania obiektu, ze szczegdélnym
uwzglednieniem optymalnego czasu jego wykorzystywania.

Dazac do efektywnego wykorzystania srodka trwalego, nalezy dazy¢ do tego
by okres pracy $rodka trwalego, w ktérym stuzy on do powiekszania zyskéw
firmy, byl jak najdiuzszy (por. WOLL, WIRTSCHAFTS-LEXIKON, OLDENBURG 1993, s.
30). Praktycznym odzwierciedleniem czasu uzytkowania nieruchomosci powinien
by¢ okres jej amortyzacji (zob. szerzej MALKOWSKA 2003, s. 159). Na wielkos¢
amortyzacji teoretycznie ma wplyw takze warto$¢ rezydualna. Wartos¢ ta jest
przewidywana, mozliwa do wuzyskania po likwidacji obiektu lub po jego
sprzedazy. Jej biezaca wartos¢ w przypadku nieruchomosci czesto jest bardzo
istotna przy ustalaniu stawek amortyzacji ze wzgledu na wzrost wartosci
nieruchomoéci w czasie..
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Ogolnie na wielkos¢ amortyzacji budynkéw i obiektéw infrastruktury
technicznej najwiekszy wplyw ma przewidywany okres uzytkowania
nieruchomosci. Okres eksploatacji powinien by¢ wiec écisle okreélony, by mozna
byto ustali¢ wartos¢ amortyzacji.

Efektywna gospodarka nieruchomosciami nakazuje dostosowanie wysokosci
dokonywanych przez organizacje odpiséw amortyzacyjnych do mozliwosci
uzytkowych, a dla przedsigbiorstw do mozliwosci produkcyjnych poszczegélnych
obiektow.

Majagc na wuwadze wczesniejsze rozwazania o okresie uzytkowania
nieruchomosci, nalezy stwierdzié, ze o optymalnym okresie wykorzystania
obiektu méwimy woéweczas, gdy przychody sa wyzsze od kosztéw eksploatacji. Po
osiggnieciu tej granicy dalsza eksploatacja obiektu jest nierentowna.

W celu ustalenia optymalnego okresu eksploatacji nieruchomosci bardzo
przydatna moze by¢ metoda nadwyzki zdyskontowanej netto - NPV - oparta na
strumieniach przeplywéw pienieznych zwigzanych z inwestycja w nieruchomosé.
Nalezy szukaé okresu, dla ktérego NPV bedzie osiggalo maksymalnie dodatnia
wartosc.

Optymalny okres wykorzystania nieruchomosci (Uop) jest okreslony przy
maksymalnej stopie zwrotu z kapitatu. Jest on osiagany woéwczas, gdy réznica
miedzy biezaca suma wplywéw (e,) a biezacag suma wydatkéw (a,) — jest réwna
zeru.

Maksymalny zwrot z kapitalu osiggany jest woéwczas gdy eksploatacja obiektu
jest prowadzona do momentu, gdy funkcja zwrotu z kapitatu (zwrot z kapitatu w
okreslonym momencie) osigga warto$¢ zero. Obiekt jest optymalnie
wykorzystywany do momentu gdy funkcja zwrotu z kapitalu osiggnie wartosé
zero. Optymalny okres uzytkowania nieruchomos$ci wyznacza si¢ przez kumulacje
wartosci wplywoéw i wydatkéw przy uwzglednieniu wartosci kapitalu w czasie
(zob. rys. 1).

Przy wykreslaniu krzywej stopy zwrotu z kapitalu optymalny okres
wykorzystania obiektu trwa do momentu oznaczonego prosta przerywang. Po
osiggnieciu tej wartosci obiekt nie bedzie juz wykorzystywany optymalnie. Przy
tym poziomie w przedsiebiorstwie wystepuje jeszcze dodatni wplyw wzrostu
kosztéw, ale dalszy ich wzrost spowoduje spadek rentownosci. W tym stanie
rzeczy organizacja osigga jeszcze maksymalny poziom stopy zwrotu z kapitatu,
poniewaz granica zysku sprowadza sie¢ do zera.

Okreslenie czasowej granicy osiagania zysku z eksploatacji nieruchomosci jest
niezwykle istotnym elementem jej efektywnego wykorzystania. Znajomos¢
kosztéw bezposrednich, wptywajacych na wyznaczenie granicy osiggania zysku,
pozwala na optymalizacje wykorzystania obiektu. Na wielkos¢ tych kosztéw
skladaja sie zaréwno koszty amortyzacji jak i koszty eksploatacji. Gdy wartos¢
odpiséw amortyzacyjnych w calym okresie wykorzystania obiektu jest stala, to
wplyw na optymalny okres wykorzystania sktadnika majatku maja gléwnie koszty
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eksploatacji. Taka sytuacje obserwuje sie wéwczas, gdy przyjmuje sie amortyzacje
liniowa.

A
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>
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§
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: Uspt Okres trwania inwestycji
w latach (n)

Co - wartoé¢ zwrotu z inwestycji, ap - naklady inwestycyjne.

Rys. 1. Optymalny okres wykorzystywania Srodka trwalego przy wyznaczonej
granicy wplywéw, wydatkéw i okreslonej stopie zwrotu z kapitatu.
Zrodto: Na podstawie Diederih (1989, s. 265)

Majac na uwadze efektywne wykorzystanie nieruchomosci organizacja
powinna stale analizowa¢ koszty i na tej podstawie dostosowywac wielkosé
kosztéw amortyzacji do mozliwosci uzytkowych (produkcyjnych) obiektéw oraz
do wielkosci kosztéw ich eksploatacji. W pierwszym okresie wyzsze koszty
amortyzacji nie majag wplywu na efektywnos$é wykorzystania obiektu, poniewaz
koszty zwigzane z jego eksploatacja sa woéwczas niewielkie. Wystepuja tu
zazwyczaj koszty drobnych prac konserwatorskich. Wielkos¢ kosztow
pozaamortyzacyjnych wzrasta wraz z okresem wykorzystania obiektu, z uwagi na
wieksza awaryjnos¢ i zwigzane z tym wyzsze koszty napraw, a takze narastajace
potrzeby remontowe oraz zwigzane z gospodarka remontowa koszty przerw w
pracy nieruchomoéci.

Wyodrebnienie spoéréd czynnikéw kosztowych amortyzacji pozwala na
dokladne sprecyzowanie zakresu badan i odniesienie go do wplywu kosztu
amortyzacji na efektywna gospodarke nieruchomo$ciami w organizacjach a
zwlaszcza przedsigbiorstwach (zob. IWIN, NIEDZIELSKI 2002, s. 119). Realizacja tego
zamierzenia wymaga zatem analizy finansowych rozwigzan systemowych w
zakresie amortyzacji i stymulowania przez nie efektywnej gospodarki
nieruchomosciami.
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3. Nowoczesne zarzadzanie nieruchomos$ciami - praktyki facility management

Z punktu widzenia strategii zarzadzania wartoscia organizacji gospodarczej, a w
szczegblnosci przedsiebiorstwa, na posiadang w organizacji nieruchomo$¢é mozna
patrzec (zob. szerzej BRYX 2006 s. 198):

— przez ujecie nieruchomosci w strategii jako samoistnej pozycji i oddziatywanie
na wzrost jej wartosci, a tym samym uzyskiwanie wpltywu na wzrost wartosci
organizacji,

— przez wykorzystywanie specyfiki nieruchomosci do poprawienia sytuacji
ekonomiczno-finansowej organizacji, a przez to dazenie do wzrostu jej wartosci.

Nieruchomo$é jest wykorzystywana najpelniej z punktu widzenia organizacji, jesli uda
sie polaczy¢ te podejécia

W konwencjonalnym podejsciu do zarzadzania nieruchomo$ciami, gtéwnym
celem zarzadzania nieruchomoscig jest utrzymanie obiektéw w dotychczasowym
stanie technicznym i uzytkowym. Uwage tradycyjnego zarzadcy nieruchomosci lub
administratora skupia przede wszystkim budynek, ktéry powinien by¢ , utrzymany
w nalezytym stanie” (Takie podejscie zostalo m.in. usankcjonowane ustawa o
gospodarowaniu nieruchomosciami z 21.8.1997 r. W art. 185 wspomnianej ustawy
stwierdza sie: zarzadzanie nieruchomosécia, w rozumieniu niniejszej ustawy, polega na
podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynnosci zmierzajacych do
utrzymania nieruchomosci w nie pogorszonym stanie zgodnie z jej przeznaczeniem, jak
réwniez do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomos¢). Najczesciej nie
uwzglednia si¢ wystepowania réznych celéw strategicznych organizacji gospodarczej,
ktére powinny przyswieca¢ zarzadzaniu nieruchomosciami oraz podporzadkowania
polityki zarzadzania nieruchomoscia oczekiwaniom uzytkownikéw.

Tradycyjne podejscie do zarzadzania nieruchomosciami ma takze inne
niedoskonatosci. Miedzy innymi przesSwiadczenie inwestoréw i zarzadcow
nieruchomosci, iz do podejmowania decyzji i dzialaii zarzadczych wystarczajace jest
ustalenie rodzaju nieruchomosci pod wzgledem jej przeznaczenia. Tymczasem
wspolczesnie obiekty budowlane, ich konstrukcje i powierzchnie uzytkowe sa
zréznicowane pod wzgledem architektonicznym, konstrukecyjnym, technologicznym i
uzytkowym.. Tradycyjne zarzadzanie nieruchomos$ciami jest rowniez mato przydatne
w zastosowaniu do obiektéw, wyposazonych w zaawansowane technologie (np.
biurowce klasy A) a takze do obiektéw inzynieryjnych, o charakterze sieciowym lub li-
niowym, jak na przyklad sieci energetyczne, drogowe czy telekomunikacyjne. Zachodzi
wiec potrzeba uwzglednienia rozszerzonego spektrum zagadnienn zwigzanych z
gospodarowaniem nieruchomo$ciami. Znajduja sie¢ w nim nie tylko kwestie
zarzadzania budynkiem, ale przede wszystkim szeroki zakres zewnetrznych
uwarunkowan majacych wplyw na zarzadzanie strategiczne i operacyjne organizacja.
Nalezy zwréci¢ uwage na rozréznienie zarzadzania nieruchomosciami na poziomie:
strategicznym oraz operacyjnym, a takze na odmienne podejscie do zarzadzania
obiektem budowlanym jako struktura budowlang oraz do zarzadzania jego technika,
wyposazeniem technologicznym, stanowigcym obecnie gléwny obszar zastosowan
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nowoczesnych metod i technik zarzadczych. Takie podejscie do problematyki
zarzadzania nieruchomosciami prezentuje koncepcja zastosowania facility management
w zarzadzaniu nieruchomosciami.

Wiasciwe  uchwycenie specyfiki facility —management w  zarzadzaniu
nieruchomosciami bedzie mozliwe wéwczas, jesli uzmystowimy sobie fakt, ze zarzadza-
nie udogodnieniami nie jest tylko wzbogaceniem oferty adresowanej do uzytkownikéow
nieruchomosci ani tez poszukiwaniem sposobéw zwiekszenia atrakcyjnosci obiektu,
lecz dzialaniem podniesionym na poziom zarzadzania strategicznego. Dlatego nalezy
rozrézni¢ poziom strategicznego i operacyjnego zarzadzania.

Gospodarowanie nieruchomoscia z wykorzystaniem facility management opiera sie
na trzech istotnych strategiach dziafar:

— obnizaniu kosztéw eksploatacji nieruchomosci jednak z zachowaniem jego

funkcjonalnoéci i jakosci udogodnien,

— poprawianiu jakosci i uzytecznosci przy utrzymaniu tych samych kosztow

eksploatagji,

— inwestowaniu w jakos¢ i funkcjonalnos¢ nieruchomosci w celu zwigkszenia

zysku operacyjnego organizacji.

To wlasnie te strategie moja zapewni¢ wzrost wartosci nieruchomosci a posrednio
calej organizacji. Nalezy pamietac, iz warto$¢ nieruchomosci jest zmienna w czasie w
znacznym stopniu zalezy od sposobu utrzymania i uzytkowania nieruchomosci, jak
réwniez od sytuacji rynkowej i cyklu koniunkturalnego.

W podejsciu dochodowym wartoé¢ nieruchomosci okreélaja dochody uzyskiwane
w okresie eksploatacji nieruchomosci. Oznacza to, ze w przypadku nieruchomosci
mamy do czynienia z zarzadzaniem wartoscia, ktéra jest jedna ze zmiennych
ksztattowanych w znaczacym stopniu przez wlasciciela, nie za$ zmienng zewnetrzna.
Podstawowym Zrédlem wzrostu wartosci nieruchomosci jest kontrola i redukcja
kosztow wedlug koncepcji facility management. Wzrost wartosci moze by¢ takze
osiagany dzieki wykorzystaniu ukrytych rezerw (np. poprzez rozszerzenie ustug
Swiadczonych uzytkownikom nieruchomosci), aktywna polityke remontowa i
inwestycyjng (zmniejszenie kosztéw, dopasowanie do wymagan rynku) czy
odpowiednie wykorzystanie Zrodet finansowania (dZwignia finansowa).

Jednym z najistotniejszych praktycznych aspektéw wykorzystania strategii facility
management jest dazenie do obnizenia kosztéw eksploatacji. Wcze$nie wprowadzone
facility management daje mozliwosci uzyskania oszczednosci dtugofalowych . Okres
wytworzenia nieruchomosci (faza przedinwestycyjna i inwestycyjna) powoduje
konsekwencje kapitalowe w postaci nakladéw inwestycyjnych w poczatkowych
fazach cyklu zycia obiektu. Zatem facility management powinno by¢é wprowadzone
najpézniej w etapie projektowania fazy inwestycyjnej, co w fazie eksploatacji ograniczy
koszty zwigzane z wymiang elementéw konstrukcyjnych i elewacyjnych obiektéw i
instalacji, remontami i uzytkowaniem. Zastosowanie facility management to
mozliwos¢ obnizenia o 10-15% kosztéow catkowitych(zob.rys.2) .Uzyskane
oszczednosci przyréwnuje sie z wielkoscig naktadéw inwestycyjnych potrzebnych
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na wytworzenie obiektu. Mamy wiec do czynienia w poréwnaniu z tradycyjnym
podejsciem z premig w wysokosci nakltadéw inwestycyjnych.

A A
Koszty 1+ Koszty bez fm

o Koszty z fm

Oszczednosci _-
kosztow e

Wprowadzenie fm

15%

Naktady
0 2 7 15 S
-
Wytworzenie Eksploatacja obiektu
obiektu

Rys. 2. Wplyw wprowadzenia facility management na koszty catkowite obiektu
budowlanego. Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie: Facility Management -
Losungen von RIB, RIB Bausoftware Gmbh 2003, www.rib.de

Strategia facility management w odniesieniu do kosztow to ujawnienie
potencjatu racjonalizacyjnego tkwigcego w nieruchomosci. Intensywnos¢ jego
uwalniania zalezy od stopnia zaawansowania strategii facility management.

Nalezy jednak zaznaczy¢, iz zamierzenia dotyczace redukcji kosztéw utrzymania i
uzytkowania nieruchomosci sa racjonalne woéwczas gdy obnizenie kosztow
funkcjonowania obiektu nie obniza jego uzytecznosci dla uzytkownikéw a powinno
nawet poprawia¢ udogodnienia zgodnie z oczekiwaniami uzytkownikéw.

Znaczenie zarzadzania kosztami w koncepcjach facility management jest na tyle
duze, iz jest uwzgledniane w zarzadzaniu strategicznym nieruchomosciami.
Powszechnie przyjmuje sig, ze zarzadzanie kosztami sprowadza sie gléwnie do
poszukiwania oszczednosci. W praktyce facility management ustala si¢, w jaki sposob
oszczednosci te moga by¢ uzyskane, ale bez przekroczenia naktadéw poniesionych na ich
uzyskanie i jesli wielkos¢ oszczednosci zréwna sie z poniesionymi nakladami, to nalezy
mie¢ $wiadomosé, iz dalsze oszczedzanie staje si¢ nie racjonalne. (zob. szerzej
A BSLIWINSCY, 2006, 5.243). W pierwszej kolejnosci wykorzystuje sie rezerwy proste w
postaci np.:

— poprawy wykorzystania przestrzeni,

— ograniczenia przestojow urzadzern,

— poprawy kontroli uzytkowania,

— poprawy kontroli finansowe;j.
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Beda one dawaly efekty tylko do pewnego poziomu tzw. optymalnego wyniku.

Jedli wykorzystanie prostych rezerw wzrostu efektywnosci nie daje

dalszych efektéw to nalezy siegna¢ do zasady optymalnego wyniku i zmienié
warunki dzialania. Zasada ta wskazuje, iz wyniki optymalnie — to najwyzsze
efekty dziatalnosci mozliwe do uzyskania w konkretnych warunkach. Zasada
wyniku optymalnego narzuca uzyskiwanie w okreslonych warunkach realizacji
dzialan pozytywne, najwyzsze, a wiec optymalne i wszechstronne efekty.
Wyniki optymalne charakteryzuja sie najwyzszymi efektami ekonomicznymi.
Dalsze naklady w tych samych, nie zmienionych warunkach nie doprowadzaja do
poprawy wynikéw, a takze do wzrostu wydajnosci. Nie nalezy wiec dopuszczad,
azeby wydajnos¢ lub inne wyniki dzialalnosci przekraczaly granice wartosci
optymalnych. Przekroczenie bowiem doprowadza do wzrostu nakladéw na
jednostke obliczeniowa lub obniza jej jakos¢.

Zasada wskazuje, ze oczekiwania stawiane okre$lonym cecha uzytkowym
nieruchomosci, nie powinny przekracza¢ granicy ich wydajnosci optymalne;.
Natomiast przez zmiane warunkéw mozna i nalezy przesuwaé granice wynikéw
optymalnych. Dotycza one w gléwnej mierze odpowiednich zabiegéw
technologiczno-organizacyjnych, umozliwiajacych wzrost wielkosci wydajnosci,
jak i jakosci optymalne;.

Zmiana warunkow dzialania w eksploatacji nieruchomosci to najczesciej
wykorzystywanie rezerw zlozonych tkwigcych w procesach eksploatacyjnych (wg
A.B. SLIWINSCY, 2006, 5.243), jak np.:

— polepszenie poziomu i struktury ustug i $wiadczeri adresowanych do uzyt-

kownikow,

— poprawa jakosci i niezawodnosci urzadzen technicznych,

— zastosowanie materialow i technologii zmniejszajacych koszty utrzymania
(termoizolacji, wykorzystanie instalacji i urzadzen energooszczednych,
petna modernizacja obiektéw)

— opracowanie programow alternatywnego - wykorzystania przestrzeni (np.
na wypadek wypowiedzenia uméw najmu),

— wykorzystanie analizy portfelowej do polepszenia struktury aktywéw ma-
jatkowych,

— wykorzystanie systeméw informatycznych do poprawy zarzadzania nieru-
chomo$ciami i planowania udogodnien,

— stosowanie outsourcingu.

Uwolnienie rezerw zlozonych jest mozliwe dopiero po zastosowaniu metod

gospodarowania nieruchomosciami z zakresu facility management.

Koszty eksploatacji nieruchomosci powinny by¢ zarzadzane, to znaczy, ze w
poszczegdlnych fazach i etapach cyklu zycia obiektu budowlanego nalezy prowadzi¢
rachunek efektywnosci inwestycji zwiazany z przedsiewzieciami racjonalizujgcymi,
ktérych podstawowym zadaniem jest zarzadzanie poziomem statych i zmiennych
kosztow. Oczywistym jest rézna intensywnos¢ przedsiewzie¢ racjonalizacyjnych w
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poszczegdlnych fazach i etapach cyklu zycia obiektu (zob. rys. 3). Im wczesniej sa one
podejmowane w cyklu zycia obiektu tym ich wiekszy efekt.

Strukturze kosztow eksploatacji nieruchomosci mozna tez przyjrzec sie z punktu
widzenia relacji kosztow statych i zmiennych. W relacji kosztéw statych i kosztow
zmiennych wypada zauwazy¢, ze udzial kosztéw statych utrzymania nieruchomosci
w kosztach catkowitych jest z reguly stosunkowo wysoki. A zatem mamy do czynienia
z efektem dZwigni operacyjnej - znaczacy poziom kosztéw stalych powoduje wysoka
dzwignie, a co za tym idzie, kazda zmiana przychodéw spowoduje zauwazalng zmiane
zysku operacyjnego.

Omawiajac kwestie zarzadzania kosztami eksploatacji nieruchomosci nalezy takze
wspomnie¢ o dwéch podstawowych regulach zarzadzania kosztami. Po pierwsze
trzeba pamietad, iz nadmierne oszczednosci w kosztach utrzymania moga powodowac
zwiekszenie kosztéw uzytkowania. Po drugie, prawidlowo ksztaltowane naklady na
inwestycje i remonty biezace powoduja obnizenie kosztéw utrzymania.

A

Koszty
Koszty

Mozliwosci obnizenia kosztow
|

) ) Czas
Faza przedlnwestychn?_aza inwestycyjna

Faza eksploatacyjna

Rys. 3. Potencjal obnizenia kosztéw w cyklu zycia obiektu budowlanego. Zrédio:

Opracowanie wlasne na podstawie: Facility Management (2003)- Losungen von
RIB, RIB Bausoftware GmbH 2003, www.rib.de

Istotnym zagadnieniem z punktu widzenia zarzadzania kosztami nieruchomosci,
sa takze koszty przestojow wynikajace z okresowego braku najmu okreslonych
powierzchni uzytkowych oraz przegladow i awarii systeméw instalacyjnych i
elewacyjnych obiektéw. Dzisiejsze ,inteligentne budynki” nasycone wspéiczesna
automatyka i informatyka, a przede wszystkim licznymi i réznorodnymi instalacjami
technicznymi, sprzyjajg powstawaniu awarii, co powinno sklania¢é wlascicieli
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zarzadcéw nieruchomosci do profesjonalnego zarzadzania niezawodnoscig systeméw
instalacyjnych. Koszt tzw. przestojow wynika z koniecznosci wylaczenn wigkszych
powierzchni lub catych systeméw instalacyjnych wskutek przegladéw konserwacyjnych
i awarii, a czasem pojedynczych uszkodzeri. Moga one mie¢ planowy lub nieplanowy
charakter.

Podsumowujac powyzsze wywody nalezy stwierdzic, iz:

— wilasciciele i uzytkownicy nieruchomosci w organizacjach gospodarczych daza
do maksymalizacji dochodéw operacyjnych z ich eksploatacji oraz poprzez
wzrost ich wartosci do wzrostu wartosci catej organizadji,

— coraz czeSciej uSwiadamiajg sobie konieczno$¢ stosowania praktyk facility
management w zarzadzaniu nieruchomosciami by uzyskiwaé¢ w/w cele.
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Abstract

Statistical data on investments and fixed assets in the form of buildings and
structures indicate that the Polish economy is deeply engaged in this kind of fixed
assets. Investments involving buildings and structures amount to over 50% of total
fixed assets investments, while the share of buildings and structures in the total
fixed assets reaches over 65%. It is therefore clear that commercial entities,
particularly businesses with any legal form of the real estate utilization
(ownership, lease, etc.), attach great significance to how efficient they can manage
such valuable capital.

Real estate owners and users focus on two aspects of investment and
utilization: the efficient real estate management with a view to gain operational
revenue out of the real estate utilization; and the increase in the real estate value.
Leveraging these aspects may translate into boosting both current operational
revenues and the value of the whole business. Hence the need to leverage the real
estate management.

The author encourages to implement some well-known (also in Poland) facility
management practices for managing real estate. What has to be emphasized is that
such practices should be exercised with respect to the whole lifecycle of a building
or a structure, i.e. from project planning to property commissioning. Especially,
one should provide for improvements as early as in the project planning process
since such efforts prove more successful when incorporated in the technical project
of an investment.

Facility management practices can prove beneficial also in managing real estate
utilization costs. When such practices are already in place, an entity may save as
much as 15% of the total utilization costs during the whole lifecycle of a real estate.
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Streszczenie

W referacie przedstawiono wyniki badan wilasnych w zakresie usytuowania
i opracowania koncepcji systemu informacyjnego wspomagajacego podejmowanie
decyzji w procesach gospodarowania gminnymi zasobami nieruchomosci
lokalowych. Prezentowany system obsluguje cztery podstawowe funkcje
gospodarki tego typu nieruchomosci, do ktérych naleza: polityka czynszowa,
przemieszczenia najemcéw, gospodarka remontowo-modernizacyjna oraz procesy
prywatyzacyjne.

1. Wstep

Gospodarowanie  nieruchomo$ciami  komunalnymi jest dziatalnoscig
interdyscyplinarng, wymagajaca sprawnego dzialania, wiedzy oraz dostepu do
zasobow informacji. Wiarygodna i aktualna informacja jest podstawa sprawnego
dziatania organéw administracji publicznej. W praktyce dostep do aktualnych
irzetelnych informacji jest utrudniony, gdyz sa one przechowywane w wielu
rozproszonych bazach danych i Zrédlach specjalistycznych. W referacie
przedstawiono usytuowanie i koncepcje sytemu informacji na potrzeby
gospodarowania gminnymi zasobami nieruchomosci lokalowych gminy miejskie;j.

Analizujac istniejagce bazy danych w wielu gminach majace zastosowanie
w procesie gospodarowania zasobem lokalowym mozna stwierdzi¢, ze ich
efektywne wykorzystanie jest niskie. W wielu przypadkach niski stopien
wykorzystania tych baz danych wynika z braku odpowiedniego oprogramowania
w ramach jednolitego, wyodrebnionego organizacyjnie systemu informacyjnego,
obejmujacego ich rozproszenie. Wyniki badann prowadzonych w wielu gminach
miejskich dowodza, ze wigkszo$¢ czasu pracy osobom zaangazowanym w proces
gospodarowania zasobem lokalowym pochlania tworzenie dokumentéw oraz
prezentowanie ich treSci na réznego rodzaju naradach, dyskusjach na réznych
szczeblach procesu gospodarowania. Fakt ten potwierdza brak spéjnego systemu
informacyjnego wspomagajacego proces gospodarowania zasobem, jak i
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umiejetnoéci  wykorzystania rozproszonych baz danych do sprawnego
realizowania okreslonych funkgji.

2. Usytuowanie systemu informacyjnego w strukturze organizacyjnej
gospodarowania gminnymi zasobami lokalowymi i jego zewnetrzne powiazania

Projektowany system informacyjny nalezy do klasy systeméw wspomagania
decyzji DSS (Decision Support Systems). Jego konstrukcja winna zatem
umozliwia¢ nie tylko dostarczanie informacji z dziedziny gospodarowania
gminnymi zasobami lokalowymi, ale takze korzystanie z analitycznych modeli
decyzyjnych (z dostepem do baz danych o obiekcie i jego otoczeniu) w celu
wspomagania procesu podejmowania przez manageréw konkretnych decyzji.
Nagromadzone zasoby informacyjne w systemie oraz zbudowane dzieki
dodatkowym narzedziom analitycznym mozliwe warianty dziatan i scenariusze
wydarzen stanowi¢ beda podstawe racjonalnych decyzji dotyczacych zasobu
gminnego.

Usytuowanie projektowanego systemu informacyjnego w strukturze
organizacyjnej jednostek komunalnych zajmujacych sie procesem gospodarowania
gminnymi zasobami lokalowymi przedstawiono na schemacie 1. Podstawowym
zalozeniem konstrukcyjnym bylo to, aby system respektowat istniejace przeptywy
informacyjne, podmioty i ich kompetencje w obszarze gospodarowania zasobami
lokalowymi typowej gminy miejskiej. Stad tez bedzie on funkcjonowal
w strukturze skladajacej sie z trzech hierarchicznych pozioméw (szczebli)
gospodarowania nieruchomoéciami gminy. Poziom najwyzszy jest poziomem
decyzyjnym, gdyz obejmuje wszelkie procesy informacyjno-decyzyjne
w kompetencji organéw gminy, zaréwno wykonawczych (burmistrz, prezydent
miasta), jak i stanowiacych (rada miasta). Na podstawie dostarczonych informacji
z systemu organy te podejmuja strategiczne decyzje w odniesieniu do gospodarki
zasobem. Decyzje te dotycza w szczegdlnosci wyznaczania kierunkéw polityki
mieszkaniowej, w tym ustalania zasad i kryteriow polityki czynszowej,
podejmowania prac remontowo-modernizacyjnych i inwestycji w zasobach,
atakze polityki prywatyzacji lokali komunalnych. Zadaniem systemu
informacyjnego jest z jednej strony, dostarczanie na ten poziom odpowiednio
przetworzonych informacji (wariantéw lub scenariuszy dziatart) umozliwiajacych
trafny wybér wariantéw decyzyjnych, a z drugiej - przekazywanie informacji
zarzadczych na nizsze poziomy gospodarowania. W centralnej czesci omawianej
struktury organizacyjnej, do ktérej przynalezy formalnie projektowany system
informacyjny umieszczono poziom kontroli i nadzoru. W jego sklad wchodza dwa
standardowe typy jednostek gospodarowania zasobami lokalowymi gmin: polityki
lokalowej (zarzadzanie najmem) i gospodarki nieruchomosciami (zarzadzanie
sprzedaza lokali) oraz nowy modul menadzera gminnego zasobu lokalowego
(MGZL). Podziat taki - z jednej strony - dostosowany jest do typowej struktury
organizacyjnej urzedu gminy miejskiej, a z drugiej umozliwia integracje
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przeplywéw informacyjnych w pionie i poziomie struktury systemowej.
Standardowym typom jednostek komunalnych w poziomie kontroli i nadzoru
przypisano wlasciwe ze wzgledu na ich kompetencje bazy danych Zrédlowych,
natomiast MGZL podporzadkowana zintegrowany system informacyjnym
stanowiacy przedmiot niniejszego projektu badawczego. System ten, jako
informacyjne narzedzie zarzadzania procesami gospodarowania gminnymi
zasobami lokalowymi, stanowi¢ ma podstawe do kreowania, analizy i oceny
wariantéw decyzyjnych z wykorzystaniem narzedzi analitycznych. Menadzer
gminnego zasobu lokalowego jest zatem administratorem i gléwnym
uzytkownikiem tego sytemu, gdyz koordynuje on zaréwno przeplywy
informacyjne w poziomie - pomiedzy wyszczeg6lnionymi jednostkami
organizacyjnymi gmin, oraz pionowe - pomiedzy poziomem decyzyjnym
i administrowania. Poprzez kojarzenie informacji wewnetrznych (o zasobach iich
uzytkownikach) i zewnetrznych (o rynku nieruchomosci) MGZL - oprécz funkeji
nadzorcy i koordynatora dzialarn podlegtych mu komérek organizacyjnych bedzie
w stanie wypelnia¢ aktywnie role zarzadcy aktywoéw inwestycyjnych.
Projektowany system wspomagania decyzji stanowi zatem podstawowe narzedzie
MGZL do przygotowywania informacji niezbednych do podejmowania decyzji
dotyczacych zaspokojenia wielu potrzeb zasobéw gminnych i procesu
gospodarowania nimi, jak i do przedstawiania optymalnych wariantéw
postepowania do wyboru decydentom.

Na najnizszym poziomie struktury projektowanego systemu umieszczono
poziom administrowania. W jego sklad wchodzi polimorficzna grupa zarzadcow
nieruchomosci mogaca prowadzi¢ dziatalnosé¢ gospodarcza w réznych formach
organizacyjnych. Kazdy z tych podmiotéw dziatajagc na podstawie umowy
o zarzadzanie (zawartej z gming lub wspdlnota mieszkaniowa) wykonuje
czynnoéci zwyklego zarzadu, do ktérych naleza m.in. dzialania zmierzajace do
wlasciwej obstugi eksploatacyjnej nieruchomosci i bezpiecznego jej uzytkowania
oraz utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie technicznym. Ponadto
zarzadcy zobowigzani s3 gromadzenia, aktualizowania i przekazywania
odpowiednich danych do bazy danych o gminnym zasobie nieruchomosci na
poziomie kontroli i nadzoru podporzadkowanej managerowi. Dane te obejmuja
takie w szczegdlnosci informacje o: faktycznych wptywach z najmu lokali
mieszkalnych i wuzytkowych gminy, zaleglosciach platniczych, poziomie
pustostanéw, ilosci odzyskanych lokali, kosztach operacyjnych poszczegélnych
obiektow, a takze o skali i priorytetach inwestycyjno-remontowych.
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Schemat 1

Usytuowanie projektowanego systemu informacji w strukturach gospodarowania
gminnymi zasobami lokalowymi

POZIOM
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NIERUCHOMOSCI NIERUCHOMOSCI

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Funkcjonowanie systemu opiera si¢ na sprzezeniach informacyjnych
i informacyjno- decyzyjnych pomiedzy wskazanymi jednostkami organizacyjnymi
gmin poprzez integracje i automatyczna wymine informacji miedzy
rozproszonymi bazami danych tematycznych i baza zintegrowana
podporzadkowang MGZL. Istotnym elementem projektowanego systemu, nie
uwidocznionym na schemacie, beda algorytmy symulacyjno-decyzyjne
umozliwiajgce konstruowanie wariantéw decyzyjnych, tworzenie modeli
matematycznych, analiz statystycznych, opracowywanie scenariuszy i symulacji
skutkéw podjetych decyzji. Po skonstruowaniu wariantéw system bedzie moégt
przedstawi¢ prognozowane skutki ewentualnych decyzji, np. takich jak: obliczenie
zmiany kosztéw i wplywéw po podjeciu decyzji (zmniejszenie lub zwigkszenie);
ile lokali trzeba mnabyé, wynaja¢ lub przeksztalci¢ dla realizacji polityki
mieszkaniowej, optymalne stawki czynszu, obszary przemieszczeri, modernizacji
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iinwestycji itp. Algorytmy symulacyjno-decyzyjne obejmuja w istocie
oprogramowanie analityczne przeznaczone dla MGZL, ktére pozwoli mu na
analize rozwazanych alternatyw w oparciu o dlugoterminowy rachunek
ekonomiczno-finansowy. Dodatkowy element systemu stanowi Interfejs
uzytkownika. Z zalozenia winien on umozliwiéc MGZL wprowadzanie
i manipulowanie danymi, uzyskiwanie czytelnych raportéw, a takze definiowanie
modeli i wariantéw, powigzann miedzy nimi w celu wspomagania procesu
decyzyjnego.

Dane zrédlowe beda importowane do systemu z wyszczegdlnionych baz
zewnetrznych, ale kazdy rodzaj danych bedzie miat tylko jedno zZrédlo
w okreslonej bazie. Tak wiec konkretna informacja wejSciowa wprowadzana do
systemu pochodzi¢ bedzie tylko z jednej bazy czastkowej. Wszystkie inne pola
zdefiniowane tym samym nagtéwkiem beda kopiami pola Zrédlowego, co pozwoli
na unikniecie multiplikacji i bledéow w kopiowaniu informacji. Warto podkreslic,
ze poszczegdlne bazy czastkowe moga wspodlpracowaé réwniez z innymi
mniejszymi systemami zapewniajacymi: ewidencje zasobéw lokalowych wraz
zich strukturg, ewidencje mediéw i system ich rozliczania, ewidencje najemcéw
wraz z okre$leniem stawek czynszowych, informacji o rozliczeniach, terminach
podpisani uméw najmu, rozliczenia finansowo-ksiegowe, ewidencje remontéw
planowanych i biezacych wraz z terminami ich wykonania i nakladami. W miare
rozbudowy systemu moze byé wyposazany dodatkowo w opisowa baze danych
o podjetych decyzjach, ich skutkach ekonomiczno-finansowych i spotecznych,
szczegoblnie cenng do rozwiazywania probleméw typowych i powtarzalnych.

3. Ogolna koncepcja sytemu informacji na potrzeby gospodarowania gminnymi
zasobami lokalowymi

Ogolna koncepcje projektowanego systemu informacyjnego opracowano biorac
pod uwage zakres kluczowych decyzji managera zmierzajacych do poprawy
stopnia wykorzystania i racjonalnosci gospodarowania gminnymi zasobami
nieruchomosci lokalowych. Ponadto uwzgledniono usytuowanie tego systemu
w strukturze jednostek organizacyjnych typowej gminy miejskiej oraz - powiazane
z nimi - faktycznie istniejace systemy informacyjne danych czastkowych, ktére
powszechnie funkcjonuja (lub powinny funkcjonowac) i sa prowadzone wedlug
ujednoliconych zasad wynikajacych z uregulowann prawnych. Omawiang
koncepcje systemu przedstawiono na schemacie 2. Jak wynika z tego schematu
w strukturze systemu wyrézniono cztery sekwencyjne bloki informacyjne. Nalezg
do nich takie bloki, jak: raporty wstepne, raporty przejsciowe, modutly
funkcjonalne systemu (z algorytmami szczegétowymi) oraz raporty koricowe. Na
schemacie przedstawiono ponadto przeplywy informacyjne zaprojektowane
pomiedzy poszczegdlnymi skladnikami (modutami) sasiadujacych ze soba blokéw
informacyjnych. Do realizacji niektérych algorytméw szczegélowych w ramach
moduléw wspomagania polityki czynszowej i gospodarki remontowej niezbedne
jest pozyskanie dodatkowych danych zewnetrznych (spoza systemu).
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Zaprezentowana sekwencja blokéw informacyjnych umozliwia automatyczne
i celowe przetwarzanie danych Zrédiowych (podawanych na wejsciu systemu)
w zbidér oémiu raportéw koncowych (uzyskiwany na wyjsciu systemu). Informacje
zawarte w raportach koricowych stanowia konkretne narzedzia do wspomagania
decyzji w obrebie kazdej z czterech wyréznionych funkci gospodarowania
gminnymi zasobami lokalowymi, do ktérych zaliczono: polityke czynszowa,
przemieszczenia najemcéw w ramach zasobu komunalnego, gospodarke
remontowa oraz prywatyzacje lokali komunalnych znajdujacych sie w budynkach
stanowiacych wylaczng wlasnos¢ gminy oraz w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych. W miare przechodzenia przez poszczegélne bloki informacyjne -
od raportéw wstepnych do raportéw konicowych - pozyskane dane zrédiowe
podlegaja procesowi stopniowego przetwarzania. W wyniku pierwszego etapu
przetwarzania powstaje blok (zbidr) pieciu raportow przejéciowych. W dalszej
kolejnosci dane z raportéw przejsciowych zasilaja cztery grupy analitycznych
algorytméw (modutéw) funkcjonalnych systemu (Il etap przetwarzania). Po
zrealizowaniu  procedur  obliczeniowych opisanych tymi algorytmami
opracowywane s3 automatycznie raporty koricowe ( III etap przetwarzania).

3.1. Charakterystyka raportéw wstepnych

Raporty wstepne obejmuja zbiory danych wejsciowych (zZrédlowych) do
projektowanego systemu wspomagania decyzji. Zostaly one wytypowane
i ustrukturalizowane w taki sposob, aby tworzony system byl w stanie realizowa¢
przede wszystkim przypisane mu cztery podstawowe funkcje gospodarowania.
Przyjeto zalozenie, ze dane zrédtowe beda zestawiane i przetwarzane w systemie
w ujeciu obiektowym, przy czym za podstawowy obiekt identyfikacyjny przyjeto
budynek  (komunalny lub  wspélnotowy).  Pozostalymi  obiektami
identyfikowanymi w systemie sa lokale komunalne (jako skladniki budynkéw
gminnych lub wspélnotowych) oraz ich uzytkownicy (najemcy komunalni).

3.2. Charakterystyka raportéw przejsciowych

Jak wynika ze schematu 2, w koncepcji systemu informacyjnego wydzielono
pie¢ raportéw posrednich agregujacych najbardziej istotne grupy danych
rodzajowych. Dane umieszczane w tych raportach uporzadkowane sa obiektowo,
tzn. ze dla kazdej nieruchomosci budynkowej (budynkowi komunalnemu lub
udzialowi gminy w budynku wspélnotowym) system tworzy osobny zestaw -
ponizej scharakteryzowanych - pieciu raportéw posrednich.

Raport przejsciowy Nr 1 - Koszty operacyjne nieruchomosci
Na roczne koszty operacyjne nieruchomosci K, skladaja sie nastepujace
pozycje: koszty eksploatacji nieruchomosci, koszty technicznego utrzymania (bez
remontéw i modernizacji), koszty zarzadzania nieruchomoscia oraz tzw. koszty
dodatkowe, ktére wynikaja z przepisow prawa i umowy najmu, a dotycza
zobowigzan gminy - jako wynajmujacego lokal komunalny konkretnemu najemcy.
Koszty eksploatacji budynku Kg obejmuja takie pozycje, jak:
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- sprzatanie i utrzymanie zieleni

- ubezpieczenie budynku

- uslugi kominiarskie

- uslugi deratyzacji i dezynsekgji

- pozostale ustugi (optaty bankowe, pocztowe, domofon, media w czesci
wspolnej, itp.)

Z kolei do kosztow technicznego utrzymania budynku Ky zaliczono:

- konserwacje i naprawy (naprawa i wymiana wewnetrznych instalacji:
wodociagowej, gazowej i cieplej wody - bez armatury i wyposazenia, a takze
napraw 1 wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego
ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej, anteny zbiorczej
z wyjatkiem osprzetu, naprawy w ogoélnodostepnych pomieszczeniach,
wymiana zaréwek i osprzetu, naprawa wylacznikéw $wiatla oraz gniazdek
elektrycznych, regulacja automatéw domykajacych drzwi wejsciowe,
wymiana szyb itd.

- przeglady i kontrole techniczne

- monitorowanie, dozér i pogotowie techniczne

Koszty zarzqdzania budynkiem Kz obejmuja koszty wynagrodzenia zarzadcy
nieruchomoéci ustalone w stosownej umowie o zarzadzanie nieruchomoscia
zawartej pomiedzy gming (lub zarzadem wspdlnoty mieszkaniowej) a zarzadca.
Natomiast do kosztéow dodatkowych zalicza sie wszystkie koszty, jakie obcigzaja
gmine jako wynajmujacego lokale komunalne w danym budynku. Obejmuja one
w szczegdlnosci koszty:

- wymiany piecéw grzewczych,

- wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,

- wymiana podiég, posadzek i wyktadzin podlogowych,

- wymiana tynkéw w lokalach itp.

Dane wyijsciowe do raportéw posrednich sa pobierane z raportéow wstepnych,
w szczeg6lnosci koszty oznaczone symbolami Kg Kru Kz pozyskiwane sa
z podsystemu ,,BUDYNEK” - ze zbioru uprzednio zgromadzonych danych
ekonomiczno-finansowych. Z kolei koszty dodatkowe Kp pobierane sg
z podsystemu ,,LOKAL” - z danych ekonomiczno-finansowych. Roczne koszty
operacyjne w przeliczeniu na poszczegélne lokale w budynku wynikaja
z podzielenia rocznej sumy kosztow dla budynku przez powierzchnie uzytkowa
budynku i pomnozenia przez powierzchnie uzytkowa lokalu.

Raport przejsciowy Nr 2 -Potencjalne przychody operacyjne nieruchomosci

Potencjalne przychody operacyjne z nieruchomosci P, sktadajg sie przychodéw
czynszu najmu lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych, garazy oraz z dochodéw
poza czynszowych (tzw. pozytkéw). Dane wyjSciowe do raportu przejsciowego Nr
2 sg pobierane z raportéw wstepnych - podsystemu BUDYNEK i podsystemu
LOKAL - z danych ekonomiczno-finansowych, natomiast dochody poza
czynszowe pozyskiwane sa wylacznie z podsystemu - BUDYNEK.
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Przychéd z czynszu w poszczegdlnych lokalach jest wyliczony na podstawie
formuly - powierzchnia uzytkowa pomnozona przez stawke czynszowa najmu
i przez 12 miesiecy. Zsumowanie przychodéw z czynszu we wszystkich lokalach
w budynku prowadzi do okredlenia potencjalnych przychodéw operacyjnych
z nieruchomosci P, w ujeciu rocznym.

Raport przejéciowy Nr 3 -Koszty prac remontowych nieruchomosci

Raport przejsciowy Nr 3 porzadkuje planowane koszty remontéw budynku Kg
wedlug priorytetow podejmowania tego typu prac z punktu widzenia gminy jako
wlasciciela zasobu. Priorytety zostaly ustalone na podstawie prawa budowlanego,
przepisow zwigzkowych oraz programéw gospodarowania mieszkaniowymi
zasobami gminy. Potrzeby remontowe budynkéw i lokali wynikaja z koniecznosci:

— uftrzymania stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajacym
bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie jego uzytkowania,

— ochrony zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynku,

— zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych sie w nim pomieszczen
oraz urzadzen zwiazanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem,
a w szczegodlnosci zapewnienie warunkéw umozliwiajacych zaopatrzenie w
wode, gaz, energie cieplng, energie elektryczng, odprowadzenie Sciekow,
usuwanie odpadéw stalych oraz ochrone przeciwpozarows,

— ufrzymania wymaganego stanu estetycznego budynku, a w przypadku
wpisania budynku do rejestru zabytkéw - zachowania jego wartosci
podlegajacych ochronie konserwatorskiej,

— zapewnienia mozliwosci racjonalizacji wykorzystania energii (dziatania
termo-modernizacyjne),

— zapewnienia mozliwosci racjonalizacji zuzycia wody i nosnikéw energii
przez uzytkownikéw lokali.

Przyjete priorytety remontowe zostaly uszeregowane wedlug pilnosci dziatan:

1. zachowanie bezpieczeristwa ludzi i mienia w budynku ( K;) - naprawy dachu,
kominéw, sprawnoé¢ instalacji gazowej, elektrycznej, przewodow
kominowych - wentylacyjnych, spalinowych i dymowych,

2. zapobieganie dekapitalizacji i poprawienie funkcjonalnosci budynku( K;) - roboty
dekarskie, remont, wymiana instalacji elektrycznej, gazowej, wodno-
kanalizacyjnej, gazowej, podlaczenie budynku do kanalizacji, sieci miejskiej
centralnego ogrzewania, gazu, wykonanie izolacji.

3. obnizenie kosztow eksploatacji i utrzymania budynku (Kz)- termo-modernizacja
budynku, modernizacja instalacji centralnego ogrzewania, cyrkulacji cieplej
wody,

4. poprawa estetyki i wygladu zewnetrznego budynku (Kq) - malowanie elewacji
zewnetrznej i klatek schodowych.

W raporcie tym wyznaczane sg koszty planowanych prac remontowych

wedlug kazdego z czterech przyjetych priorytetow Ki, K, Ksi Ky, a nastepnie po
zsumowaniu tych kosztéw uzyskiwane sg !aczne koszty planowanych prac

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 16 nr 1 2008 75



remontowych w budynku komunalnym Kgr lub wspélnotowym Kge. Potrzebne
dane wyjsciowe do raportu przejéciowego Nr 3 dotyczace planowanych remontéw
- W ujeciu rzeczowym - sg pobierane z raportéw wstepnych podsystemu
BUDYNEK - z ewidencyjnych i techniczno-funkcjonalnych, natomiast dane
dotyczace planowanych kosztéw prac remontowych - ujecie ekonomiczne -
uzyskiwane sg z tego podsystemu z danych ekonomiczno-finansowych.

Raport przejsciowy Nr 4 — Charakterystyka funkcjonalna lokali w budynku

Raport przejsciowy Nr 4 stanowi szczegdtowe zestawienie wszystkich lokali
w budynku wedlug ich funkcji i faktycznego sposobu uzytkowania. Na potrzeby
tworzonego systemu informacyjnego wyrézniono w tym raporcie nastepujgce
cztery typowe - zbiorcze - funkgje lokali gminnych: mieszkalna (M), socjalna (S),
uzytkowg komercyjng (UK) oraz uzytkowa nie komercyjng (UNK). Z kolei
klasyfikujac sposoby uzytkowania powierzchni lokali wyrézniono takie, jak:
mieszkalny, handlowy, ustugowy oraz uzytecznosci publiczne;j.
Dane wyjsciowe do raportu przejsSciowego Nr 4 pozyskiwane sa z raportéw
wstepnych podsystemu - LOKAL - z danych ewidencyjnych (funkcja
i powierzchnia uzytkowa lokali) oraz danych dotyczacych wykorzystania
powierzchni w budynku (sposéb uzytkowania).

Raport przejsciowy Nr 5 — Charakterystyka uzytkownika lokali w budynku

W raporcie przejéciowym Nr 5 agregowane sa z kolei dane Zrédtowe opisujace
aktualnych uzytkownikéw lokali gminnych w budynku komunalnym lub
wspdlnotowym. Chodzi tutaj w szczegélnosci o rozréznienie uméw najmu (na
czas oznaczony lub nieoznaczony), podanie liczby os6b uzytkujacych
(zamieszkujacych) lokale oraz zestawienie aktualnych danych odnosnie zalegtosci
czynszowych. Ponadto, w raporcie tym podaje si¢ informacje jakoSciowe odnosnie
faktu pobierania (Tak) badz nie pobierania (Nie) dodatkéw mieszkaniowych przez
poszczegblnych najemcéw. Dane wyjSciowe do raportu posredniego Nr 5
pobierane s z raportéw wstepnych podsystemu - UZYTKOWNIK - z danych
ewidencyjnych (rodzaj umowy, liczba os6b) oraz z danych ekonomiczno-
finansowych (zalegtosci czynszowe i dodatki mieszkaniowe), natomiast dane
odnosnie nr lokalu i pietra pochodza z podsystemu LOKAL - odpowiednio
zdanych ewidencyjnych (nr lokalu) i danych techniczno-funkcjonalnych
(kondygnacja).

4. Moduly funkcjonalne projektowanego systemu informacyjnego

Konstruujac poszczegédlne moduly funkcjonalne systemu przyjeto zalozenie, ze
funkcje projektowanego systemu informacyjnego winny by¢ SciSle powiazane
z gtébwnymi obszarami decyzyjnymi w ramach procesu gospodarowania
gminnymi zasobami lokalowymi. Za obszary takie uznano: polityke czynszowga
w zasobie lokalowym gminy, przemieszczenia najemcéw komunalnych w obrebie
zasobu, gospodarke remontowa w budynkach gminnych oraz prywatyzacje lokali
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komunalnych potozonych w budynkach stanowiacych wylaczna wilasnosé gminy
iw budynkach wspélnotowych. Kazdemu z wyréznionych obszaréw przypisano
odpowiednie zespoly (grupy) algorytméw szczegdtowych, przy pomocy ktérych
wyznaczane sa wielkoéci okreslonych parametréw i wskaznikéw analitycznych
traktowane w systemie jako zmienne decyzyjne.

Raporty koncowe projektowanego systemu informacyjnego

Ostatni blok informacyjny prezentowanej koncepcji systemu wspomagania decyzji
stanowia raporty koricowe. Raporty te tworzone sa automatycznie na wyjsciu z
poszczegélnych zespolow (grup) algorytmow szczegdélowych przypisanych
kazdemu z czterech modutéw funkcjonalnych systemu. W obszarze wspomagania
polityki czynszowej gminy przewiduje sie sporzadzenie dwoch raportow
konicowych o identycznej strukturze wewnetrznej. Pierwszy z nich odnosi sie do
zbioru n budynkéw komunalnych, a drugi zbioru m udzialéw gminy
w budynkach  wspélnot mieszkaniowych. W  obszarze wspomagania
przemieszczeni najemcéw komunalnych tworzy sie trzy raporty koricowe. Dwa
z nich posiadaja identyczna strukture wewnetrzng i zostaly skonstruowane przez
analogie do raportéw z obszaru polityki czynszowej (tzn. odnosza sie do zbioru
n budynkéw komunalnych i m budynkéw wspdlnot mieszkaniowych). Trzecim
raportem koncowym w obszarze przemieszczern najemcéw jest bilans klas
powierzchniowych lokali w zasobie. Stanowi on synteze dwoéch raportow
koricowych wczeéniej sporzadzonych. Natomiast w obszarze wspomagania
gospodarki remontowej przewiduje sie jeden raport koricowy, w tresci ktérego
zamieszczone beda priorytety remontowe w zbiorze n budynkéw komunalnych
(tzn. budynkéw stanowigcych wylaczng wilasnoéé gminy). Z kolei w module
prywatyzacji lokali w budynkach system tworzy dwa raporty koricowe przez
analogie do modulu polityki czynszowej. Raporty te maja zatem zblizong strukture
wewnetrzng i odnosza sie¢ odpowiednio do zbioru n budynkéw komunalnych,
a drugi zbioru m budynkéw wspélnot mieszkaniowych z udziatem gminy.

W tresci tych raportéw zamieszczone zostana parametry i wskazniki syntetyczne
wyrazajace preferencje lokali komunalnych w obu analizowanych grupach
budynkéw.

5. Wnioski

1. W efekcie badan okreslono usytuowanie systemu informacyjnego w ramach
struktury organizacyjnej gminy i opracowano jego koncepcje stanowiaca
uzyteczny instrument wspomagania decyzji w zakresie gospodarowania
gminnymi zasobami lokali mieszkalnych i uzytkowych, potozonych zaréwno
w nieruchomoéciach stricte komunalnych, jak i w nieruchomos$ciach wspélnot
mieszkaniowych. W procesie projektowania rozwigzan systemowych
wykorzystano metode obiektowa budowy systeméw informacyjnych.
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2.

System respektuje istniejace przeplywy informacyjne, procedury prawne
i kompetencje = organéw  samorzadowych ~w  obszarze  gospodarki
nieruchomosciami typowej gminy miejskiej. Do gléwnych funkcji systemu
zaliczono wspomaganie dziataii gminy w zakresie wynajmowania lokali
komunalnych, zamian mieszkann w ramach zasobu, gospodarki remontowej
i polityki prywatyzacyjne;j.

Opracowana koncepcja systemu informacyjnego umozliwia efektywne
wspomaganie gtéwnych decyzji w procesie gospodarowania zasobami
nieruchomosci lokalowych kazdej gminy miejskiej w Polsce.
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LOCATION AND CONCEPTION OF AN INFORMATION
SYSTEM ON NEED THE MANAGEMENT THE SUPPLIES
HOUSING MUNICIPAL COMMUNE
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Abstract

The paper presents, the results of own research in range the location and the

conception of information system to support decision, the management of the
supplies housing municipal commune. The presented system serves four basic
functions of management this type of immobility to which belong: the rent policy,
displacement tenants, repairs, as well as premises privatization processes.
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PROBLEMATYKA TEORII ZBIOROW
PRZYBLIZONYCH W GOSPODARCE
NIERUCHOMOSCIAMI

Malgorzata Renigier-Bilozor
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: malgorzata.renigier@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: teoria zbioréw przyblizonych (TZP), problemy decyzyjne w
gospodarce nieruchomosciami, wartoéciowana relacja tolerancji (WRT).

Streszczenie

Prezentowany artykul przedstawia problematyke metod opartych na teorii
zbioréw przyblizonych w kontekscie ich wykorzystania do gospodarki
nieruchomosciami. W opracowaniu przedstawione sa gléwne zalozenia i definicje
zwigzane z aplikacja zbioréw przyblizonych oraz wartoSciowana relacja tolerancji,
jako punkt wyjécia do opracowania efektywnych procedur decyzyjnych
zwigzanych z wlasciwym gospodarowaniem nieruchomos$ciami.

1. Wprowadzenie

Aktywna gospodarka nieruchomoéciami wymaga wspoéldzialania wielu
jednostek organizacyjnych, administracyjnych oraz gospodarczych réznych
pozioméw administracji panstwowej i samorzadowej oraz oséb prywatnych. W
celu uzyskania optymalnych efektéw niezbedne jest usciélenie zakresu zadar oraz
procedur podejmowania decyzji zwlaszcza w odniesieniu do celéw strategicznych
w gospodarce nieruchomosciami.

Gospodarowanie nieruchomos$ciami jest pojeciem zlozonym, w zakres ktérego
wchodzi m.in. inwestowanie w nieruchomosci, zarzadzanie nieruchomosciami,
uzytkowanie i zmiana przeznaczenia nieruchomosci oraz obrét. Chcac uzyskaé
wysoka efektywnoé¢ gospodarowania nieruchomosciami konieczna jest znajomos¢
i umiejetnos¢ wykorzystywania w praktyce metod i procedur podejmowania
decyzji.

Z uwagi na specyfike informacji zwigzanych z nieruchomos$ciami, a co za tym
idzie danych wykorzystywanych do analizy, zaproponowano wykorzystanie i
aplikacje alternatywnej metody ekspolarcyjnej, opartej na teorii zbioréw
przyblizonych. Celem artykulu jest przedstawienie podstawowych zalozenn TZP w
konteksécie jej aplikacyjnosci w gospodarce nieruchomosciami. Gléwnym
zatozeniem aplikacji zaawansowanych oraz nowoczesnych technik modelowania i
eksploracji danych w gospodarce nieruchomos$ciami jest zminimalizowanie ryzyka
i zwiekszenie efektywnosci podejmowanych decyzji.
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W zaleznosci od aspektu podejmowanej decyzji, prezentowane wyniki analiz
moga by¢ wykorzystywane przez inwestorow 2z sektora nieruchomosci,
analitykéw rzadowych lub samorzadowych w odniesieniu do gospodarowania
zasobami nieruchomoéci, planistow przestrzennych, rzeczoznawcow
majatkowych, zarzadcéw nieruchomosciami lub posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami i inne osoby zainteresowane rezultatami procedur decyzyjnych
w gospodarce nieruchomosciami.

2. Teoria zbioréw przyblizonych

Stworzona przez polskiego informatyka Zdzistawa Pawlaka ((PAWLAK 1982 i
1991) teoria zbioréw przyblizonych (ITPZ), wykorzystywana jest do badania
nieprecyzyjnosci, ogélnikowosci i niepewnosci w procesie analizy danych.
Zaproponowana metoda stanowi dobra podstawe teoretyczna do rozwigzywania
probleméw dotyczacych inteligentnych systeméw decyzyjnych. Koncentruje sie
ona na dostarczaniu ogromnym zbiorom danych niezbednych formut, regut oraz
informacji (NUTECH SOLUTION 2005). Zbiory przyblizone wykorzystywane sa jako
metodologia w procesie odkrywania wiedzy w bazach danych (z ang. Knowledge
Discovery in Databases), ktéry jest zazwyczaj procesem iteracyjnym oraz
interakcyjnym (z wieloma decyzjami podejmowanymi przez uzytkownika)
(SorDACKI 2001). Teoria ta jest jedng z metod reprezentacji wiedzy
(MURASZKIEWICZ 2004) tworzaca swego rodzaju platforme do efektywnego
wnioskowania.

Teoria zbioréw przyblizonych jest jedna z najszybciej rozwijajacych sie
dziedzin sztucznej inteligencji z uwagi na to, ze jest waznym narzedziem w
procesie eksploracji danych (data mining). Jej gléwna zaleta jest formalne,
logiczno-teoriomnogosciowe  ujecie caloksztaltu zjawisk zwigzanych =z
przetwarzaniem wiedzy i wnioskowaniem o obiektach. TPZ jest pewna teorig
wiedzy (teorig systeméw informacyjnych) i stuzy jako narzedzie do opisu wiedzy
niepewnej, niedokladnej, do modelowania rozumowarn aproksymacyjnych,
systemoéw decyzyjnych oraz systeméw rozpoznawania cech i klasyfikacji. Wyniki
badan teoretycznych w ramach TZP dotycza logiki, teorii mnogosci, reprezentacji
wiedzy, filtracji danych, probleméw algorytmicznych zwigzanych z systemami
informacyjnymi (SEMENIUK-POLKOWSKA 2001).

Mimo krétkiego czasu od opracowania, teoria zbioréw przyblizonych znajduje
zastosowania w wielu coraz to nowych dziedzinach nauki (publikacje wynikéw
mozna znalez¢ m.in. W DEJA 2000, KOMOROWSKI I IN. 1999, MROZEK, PLONKA 1999,
POLKOWSKI I SKOWRON 1998A, POLKOWSKI I SKOWRON 19988, PAWLAK 1997, NUTECH
SOLUTION 2005, SLOWINSKI 1992). Obecnie wykorzystywana jest zaré6wno w
medycynie, farmakologii, ekonomii, bankowosci, chemii, socjologii, akustyce,
lingwistyce, inzynierii ogélnej, neuroinzynierii, diagnostyce maszyn. W ostatnich
latach pojawily sie takze nieliczne opracowania dotyczace zastosowan w geografii
i gospodarce przestrzennej (RENIGIER-BIEOZOR 2005 i 2007, Mozliwosci i
ograniczenia.... 2002, D’ AMATO 2004 i 2006).
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2.1. Wnioskowanie przyblizone

W rozdziale tym opisano podstawowe pojecia zwigzane z teoria zbioréw
przyblizonych, bez znajomosci ktérych niemozliwa jest aplikacja ww. metody do
analizy danych.

Jednym =z gtéwnych celéow metod teorii zbioréw przyblizonych jest
wygenerowanie efektywnego, uniwersalnego zbioru regut decyzyjnych w postaci:
jezeli atrybut A = wartoé¢ oraz atrybut B = wartoé¢ oraz ....oraz atrybut C to
decyzja = warto$¢. Reguly decyzyjne odzwierciedlaja zaleznoéci pomiedzy
atrybutami opisujacymi obiekty a decyzja i moga by¢ uzyte do klasyfikacji nowych
obiektéw w procedurach analizy baz danych.

Ponizej przedstawiono podstawowe elementy i zalozenia teorii zbioréw
przyblizonych istotne z punktu widzenia ich wykorzystania do analizy danych w
gospodarce nieruchomosciami.

Podstawowe pojecia

Przedstawione ponizej pojecia mozna zinterpretowacé graficznie jak na rysunku
nr 1, przyjmujac, ze nieruchomosci na rysunku (prostokaty) reprezentuja zbiory
elementarne w przestrzeni aproksymacji.

- element Uniwersum w - brzeg zbioru
Qwﬁ'dlb - zbior X I

- dolne przyblizenie - gobrne przyblizenie
zbioru zbioru

- negatywny obszar zbioru

Rys. 1. Graficzna interpretacja poje¢ dotyczacych aproksymacji zbioru
Zrédto: Opracowanie wiasne

System informacyjny

System informacyjny jest para 1 = (U, A), gdzie:
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U - jest niepustym, skoriczonym zbiorem nazywanym universum; elementy
zbioru U nazywamy obiektami,

A - jest niepustym, skoriczonym zbiorem atrybutéw, gdzie kazdy atrybut a€ A
jest funkcja a: U— V4, przyporzadkowujaca obiektom z U wartosci atrybutu a, przy
czym V4 jest zbiorem wartosci atrybutu a.

Tablice decyzyjne

Zazwyczaj systemy informacyjne przedstawia sie¢ w postaci tabel
informacyjnych, szczegélnie uzytecznych do szczegélowej analizy danych.
Ogolnie rzecz ujmujac tablicq decyzyjng nazywamy uporzadkowang piatke:

TD = (U,C,D,V, f) (1)

gdzie:
CDcC A;C#90,D#0;,CUD=A,CN D=0

> U jest niepustym, skoficzonym zbiorem zwanym uniwersum, przy czym
elementy zbioru U nazywamy obiektami

elementy zbioru C nazywamy atrybutami warunkowymi

elementy zbioru D nazywamy atrybutami decyzyjnymi

f nazywamy funkcja decyzyjna

poszczegdlne wartosci v dziedzin atrybutéw D (v € VD ) bedziemy
nazywac klasami decyzyjnymi

Reguly decyzyjne

Kazdy obiekt u € U tablicy decyzyjnej TD = (U,C,D,V, f ) moze zosta¢ zapisany
w postaci zdania warunkowego (postaci: jezeli warunki to decyzja - ang.
If....Then.....) i by¢ traktowany jako reguta decyzyjna.

Regutq decyzyjng w tablicy decyzyjnej TD nazywamy funkcje: g: C U D —» V
jezeli istnieje x € U taki, ze g = f; . Obciecie g do C (g |C) oraz m do D (g |D)
nazywamy odpowiednio warunkami oraz decyzjami reguly decyzyjnej g.

Relacja nierozréznialnosci i klasy abstrakcji

Niech tablica decyzyjna bedzie TD = (U ,C, {d }, V,f ) i Bc C, zatem relacje
nierozroznialnosci wzgledem decyzji d na zbiorze obiektéw U generowana przez
zbidr atrybutéw B definiujemy jako:

IND;,,(B.d)={(x.y) e UxU:(x.y)€ INDs,(B)v f(x.d)=f(r.d)}

Relacja réwnowaznosci dzieli zbiér, w ktérym jest okreslona, na rodzine
rozlacznych podzbioréw zwanych klasami abstrakcji tej relacji. Rodzine wszystkich
klas abstrakcji dla danej relacji nierozréznialnoéci INDs; (B) oznacza sie przez U /
INDs; (B). Poszczegolne klasy nazywamy zbiorami B - elementarnymi, za$ Is;s ()
oznaczamy klase tej relacji zawierajaca obiekt x. Formalnie Isis (x) (oznaczane
réowniez: [x] ipsi ) ) mozna zdefiniowac jako:
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Iy, (x) = {y el |(x,y) € INDy, (B)} (©)

Wszystkie elementy kazdego zbioru B - elementarnego maja te same wartosci
wszystkich atrybutéw nalezacych do zbioru B (sa nierozréznialne wzgledem tych
atrybutéw). Zbiér ISI,B(x) zawiera za$ te wszystkie obiekty systemu
informacyjnego SI, ktére sa nierozréznialne z obiektem x wzgledem zbioru
atrybutéw B (maja te same wartoéci dla wszystkich atrybutéw ze zbioru B).

Obiekty rozréznialne i nierozrézinialne

Z powyzszego, zatem wynika, ze obiekty rozréznialne, ktére naleza do
Universum U, to te ktére mozemy rozrézni¢ ze wzgledu na okreslone atrybuty,
wtedy gdy dla dowolnego dobranego zbioru obiektéw atrybuty danych obiektow
nie sg sobie réwne (czyli nie ma dwoéch obiektéw o tych samych atrybutach).

Obiekty nierozroznialne, ktére nalezg do Universum U, to zatem te ktore
mozemy rozrézni¢ ze wzgledu na okreSlone atrybuty, wtedy gdy istnieja
minimum dwa obiekty, dla ktérych atrybuty sa sobie réwne.

Zbidr doktadny i przyblizony

Niech SI = (U, A, V, f) bedzie systemem informacyjnym i niech C < A. Zbiér P
C U jest zbiorem C - doktadnym (C - definiowalnym) wtedy gdy jest on skoriczona
sumg zbioréow C - elementarnych. Kazdy zbidr, ktory nie jest skonczong sumg
zbioréw B - elementarnych jest zbiorem B - przyblizonym.

Aproksymacja zbioru

Przyjmujac, ze S, = <U , C > to przestrzen aproksymacji, a dowolny zbiér
C cU to (patrz rysunek 1):

C - dolnym przyblizeniem (aproksymacja) zbioru X w Sc nazywamy zbior:

CX ={xeU:[x]. < X} @
e C- g6rnq aproksymacjg X w Sc nazywamy zbior:
CX ={xeU:[x]s n X %0} (5)
« C- pozytywnym obszarem zbioru X w S. nazywamy zbior:
POS.(X)=CX ©

e C - brzegiem (granica) zbioru X w Sc nazywamy zbior:
BN.(X)=CXx-Cx 7)

e C - negatywnym obszarem zbioru X w S. nazywamy zbior:
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NEG. (X)=U-CX 8)
Wynika z tego, ze dla dowolnego X < U, X jest C -doktadny wtedy i tylko

wtedy, gdy CX = CX , natomiast X jest przyblizony, gdy CX # CX .
Aproksymacje rodzin zbioréw, podobnie jak aproksymacje pojedynczych
zbior6w, mozna scharakteryzowaé liczbowo przy wuzyciu pewnych
wspdlczynnikéw. W przypadku rodzin zbioréw mamy do dyspozycji nastepujace
miary:
e jakos¢ aproksymacji rodziny F w przestrzeni aproksymacji S wzgledem
zbioru atrybutéw C:

card|POS(F))

Ve (F)= card(U)

©)

o doktadnos¢ aproksymacji rodziny F w przestrzeni aproksymacji S wzgledem
zbioru atrybutéw C:

card kPOS & (F ))

) anrdEX[)

X,eF

B=(F)

(10)

Dla powyzszych wspétczynnikéw zachodza nastepujace prawidlowosci:
o 0<a.(F)<y.(F)<1
e jezeli wszystkie elementy rodziny F sg zbiorami C - dokfadnymi to:
a:(F)=7:(F)=1
Klasyfikacja zbiorow przyblizonych
Przyjmujac, ze X U bedzie zbiorem Q - przyblizonym, to taki zbiér moze
naleze¢ do jednej z czterech klas zbioréw przyblizonych:

e zbior Xjest w przyblizeniu Q - definiowalny, gdy & i 5)( zU
e zbior X jest wewnetrznie Q - niedefiniowalny, gdy & Ji 5)( z=U
e zbior X jest zewnetrznie é - niedefiniowalny, gdy & Ji 5)( z=U
e zbior Xjest catkowicie é - niedefiniowalny, gdy & i 5)( zU

Redukty i rdzesi zbioru atrybutéw
Aby wyznaczy¢ zbior atrybutow Q(Q cB ) nazywany reduktem zbioru
atrybutow B, wzgledem decyzji d nalezy spetni¢ ponizsze warunki:
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1. zbiér atrybutéw Q jest niezalezny
2. IND,,(B,d)= IND,,(0,d)
Zbiér wszystkich reduktéw zbioru atrybutow B wzgledem decyzji d
oznaczamy przez: RED,, (B ,d )
Zbiér wszystkich nieusuwalnych atrybutéw z B nazywamy rdzeniem i jest
definiowany jako:
CORE,,(B,d)= (R (12)

ReRED;(B,d)
Rdzen zbioru reduktow RED,, (B ,d )Zawiera wszystkie niezbedne atrybuty w
zbiorze B.

3. WartoSciowana relacja tolerancji (WTR) w gospodarce nieruchomos$ciami

Metodologia wnioskowania przy wykorzystaniu Teorii Zbioréw Przyblizonych
uwzglednia jedynie jakoSciowy charakter cech nieruchomosci. Jest to pewne
utrudnienie i ograniczenie w aplikacji metod opartych na klasycznych zatozeniach
teorii zbioréw przyblizonych do gospodarki nieruchomo$ciami ze wzgledu na
wystepowalnoéé cech w postaci ilosciowej np. powierzchnia nieruchomosci czy
cena. Zamiana ich na forme jakosciowa nie stanowi wiekszego problemu, ale
powoduje spora utrate precyzyjnosci informaciji.

W tym wypadku pomocna okazata si¢ integracja zbioréw przyblizonych ze
zbiorami rozmytymi w postaci aplikacji wartoSciowanej relacja tolerancji - WTR (z
ang. valued tolerance relation) (STEFANOWSKI I TSOUKIAS 2000). Pozwolito to na
wprowadzenie do teorii zbioréw przyblizonych wiekszej elastycznosci w
eksploracji danych i mozliwos¢ analizy obserwacji wyrazonych w formie
ilosciowej. Klasyczne zalozenie TZP opiera sie¢ na koncepcji relacji
nierozréznialnosci jako doktadnej (z ang. crisp) relacji rownowaznosci, czyli dwie
nieruchomosci beda tylko wtedy nierozréznialne, jedli beda miaty podobne
atrybuty. Wprowadzenie wartoSciowanej relacji tolerancji do TZP pozwala na
wyznaczenie goérnej i dolnej aproksymacji zbioru z réznym stopniem relacji
nierozréznialnoéci (D’AMATO 2006). Formalnie wymieniong relacje mozna
przedstawic¢ wzorem:

_ max(O, min(cj (x), ¢, (y))+ k— max(cj (X), ¢; (J’)))

R (x,y)= . (13)
gdzie: R, (x, y) - to relacja pomiedzy dwoma zbiorami z funkcjg przynaleznosci
[0,1]

¢; (x), c; ( y) - zmienna analizowanej nieruchomosci

k - wspotczynnik przyjmowany jako odchylenie standardowe w zbiorze
danego atrybutu nieruchomosci

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 16 nr 1 2008 85



W wyniku zastosowanej formuly poréwnujemy dwa zbiory danych, w tym
wypadku np. dwie nieruchomoéci i otrzymujemy wynik w przedziale 0-1, ktéry
stanowi poziom relacji nierozréznialnosci. Wymieniony przedzial jest funkcja
przynaleznoéci pochodzaca z zalozen teorii zbioréw rozmytych. W tym kontekscie
wyb6ér minimalnej funkcji przynaleznosci reprezentuje punkt przeciecia
(skrzyzowania) miedzy dwoma zbiorami, podczas gdy maksymalna funkcja
przynaleznoéci wynika z czeséci wspodlnej pomiedzy tymi dwoma zbiorami. Dwa
obiekty x i y beda mialy rézny poziom nierozréznialnosci w zaleznosci od
wspolczynnika k.

Najwiekszy problem wynika ze zdefiniowania wspélczynnika k. Jest kilka
mozliwosci jego wyznaczenia. Moze on by¢ wyznaczany arbitralnie na podstawie
analizy rynku dla poszczegélnych atrybutéw nieruchomosci lub przyjmowany
jako odchylenie standardowe cechy w analizowanym zbiorze danych (D’AMATO
2006).

Stosujac wyzej przedstawiong formule, przyktadowa relacja nierozréznialnosci
miedzy parg nieruchomosci gdzie nieruchomo$é¢ A ma 50 m? powierzchni,
nieruchomos¢ B - 85 m?, a nieruchomos¢ C - 58 m? , wspélczynnik k wynosi 12 m?
(przyjety jako odchylenie standardowe powierzchni ze zbioru analizowanych
obserwacji) bedzie obliczona nastepujaco:

e  pomiedzy nieruchomosciami A i B

R(Ca;Cb)z max(0;50 +12 —85) _ max(0;-23) _ 0
12 12 12

=0

e  pomiedzy nieruchomosciami A i C

) max(0;50+12-58) max(0;4) 4
R(ca,cb)= B = D =E=0,3

e  pomiedzy nieruchomosciami Bi C

max(0;58+12-85) max(0;—-15) 0
Rlessen)= 12 1 1!

Im wynik jest blizszy jedynki tym nieruchomosci sg bardziej podobne
(nierozréznialne) pod wzgledem analizowanego atrybutu, a gdy zblizony do 0 tym
sa one bardziej rozréznialne. Analizujagc powyzszy przykltad jedynie
nieruchomosci A i C s3 do siebie podobne przy uwzglednieniu wielkosSci
wspoélczynnika k. Pozostale pary czyli A i B oraz B i C sa wzgledem siebie
niepodobne czyli rozréznialne.

Zaproponowane wyzej podejscie do analizy danych z wykorzystaniem WRT
jest bardziej ,elastyczne” z punktu widzenia uzytkownika oraz dostarcza wiecej
informacji niz podejscie oparte na prostej relacji tolerancji. Dzieki wprowadzeniu
wartosciowanej relacji tolerancji, mozna zbudowaé precyzyjniejsze przyblizenia
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oraz liczniejszy zbioér regul decyzyjnych. Z drugiej strony uzycie wartoéciowanej
relacji tolerancji wymaga wiekszych kosztéw obliczeniowych (STEFANOWSKI, 2001).

Szczegdtowa procedura zastosowania teorii zbioréw przyblizonych =z
uwzglednieniem wartosciowanej relacji tolerancji bedzie przedstawiona w
kolejnym opracowaniu autora pt. ,Zastosowanie teorii zbioréw przyblizonych do
masowej wyceny nieruchomosci na matych rynkach” artykul w druku (Acta
Scientiarum Polonorum). We wspomnianym artykule zaprezentowano
poszczegblne etapy opracowania modelu decyzyjnego z uwzglednieniem TZP i
WRT oraz pozytywne aspekty jej aplikacji do analizy danych w gospodarce
nieruchomosciami.

4. Podsumowanie

Informacje oraz dane do analizy zjawisk w gospodarce nieruchomos$ciami maja
specyficzny charakter i czesto sa ogodlnikowe, niejednoznaczne lub niepewne.
Wedlug zalozen autora przedstawiona w artykule metoda oparta na teorii zbioréw
przyblizonych, szczegélnie z wykorzystaniem aplikacji wartosciowanej relacji
tolerancji jest cennym narzedziem mogacym wspomoc dzialania i procedury w
zakresie gospodarki nieruchomosciami.

Na uzyteczno$¢ wymienionej teorii do analizy danych $wiadczy fakt préby jej
aplikacji w wielu coraz to nowych dziedzinach wiedzy. Zainteresowanie autora
przedstawionym tematem i tworzenie opracowan dotyczacych zastosowania tej
teorii do gospodarki nieruchomosciami (RENIGIER 2006, RENIGIER-BIEOZOR,
Breozor 2007 i kilka innych w trakcie publikacji) wynika miedzy innymi z tego, ze
nie ma zbyt wielu opracowan dotyczacych aplikacji teorii zbioréw przyblizonych
do gospodarki przestrzennej w Polsce, a tym bardziej do gospodarki
nieruchomoéciami. Dzieki aplikacji wartosciowanej relacji tolerancji (WTR)
mozliwe jest wykorzystanie teorii zbioré6w przyblizonych takze do analizy danych
ilosciowych, bez koniecznosci zamiany ich na forme jakosciowa i strate w zwiazku
z tym na doktadnosci informacji.

Podsumowujac mozna stwierdzi¢, ze najlepsze wyniki uzyska¢ mozna
wykorzystujac prezentowang metode w gospodarce nieruchomosciami, gdy
wystepuja nastepujace zjawiska:

e niewielka ilo§¢ danych (obserwacji) reprezentatywnych

¢ nie wystepuje Scista korelacja liniowa pomiedzy informacjami

e brak dostepu do duzej liczby atrybutéw opisujacych obserwacje

e Dbrak znajomosci zatozen statystycznych budowy modeli regresyjnych lub/i

niespelnianie przez zebrane informacje podstawowych kryteriow
aplikacyjnosci do modeli regresji

e multikryterialno$¢ klasyfikacji informacji

e potrzeba zastosowania uproszczonej (szybkiej) i klarownej procedury

decyzyjnej
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Abstract

Presented paper introduces the problems of methods based on the rough set
theory in the context of their utilization to real estate management. In the
elaboration was presented main assumptions and definitions connected with an
application of rough set theory and value tolerance relation, as the starting point to
the elaboration of effective decision-making procedures connected with the proper
of real estate management.
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PROBLEMATYKA NABYWANIA GRUNTOW
POD BUDOWE DROG
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przejscie z mocy prawa.

Streszczenie

Problematyka nabywania gruntéw pod inwestycje celu publicznego
i naliczania z tego tytulu slusznego odszkodowania regulowane sa w Polsce przez
przepisy prawa i zasady wyceny nieruchomosci.

Niniejszy artykul przedstawia procedury nabywania gruntéw pod budowe
droég. W pierwszej, teoretycznej, czesci opracowania ukazane zostaly zasady oraz
procedury nabywania praw do nieruchomosci przeznaczonych pod tego rodzaju
inwestycje. Druga cze$¢ natomiast ukazuje, w jaki spos6b realizowano te zapisy w
wojewodztwie warmirisko-mazurskim a w szczeg6lnosci: z ograniczeniem lub tez
pozbawieniem czyich praw sie wigzaly, jakie tereny objely (przestrzenne
rozmieszczenie inwestycji) oraz to czy wynikly w zwiazku z nimi sytuacje sporne,
a jesli tak to ile i jaki byl ich przebieg.

1. Wprowadzenie

Rok 2004, w ktérym Polska stala sie czlonkiem wspdélnoty europejskiej oraz rok
2007, w ktérym to Komitet Wykonawczy Europejskiej Unii Pitkarskiej powierzyt
Polsce wraz z Ukraing wspélprowadzenie mistrzostw Europy w pilce noznej w
2012 roku, bez watpienia zapisza sie na kartach polskiej historii, jako lata szans i
mozliwosci. Mozliwosci nie tylko promocji kraju na arenie miedzynarodowej, ale
rowniez rozwoju gospodarczego i spotecznego. Kredyt zaufania udzielony Polsce
to takze zobowigzania. Jednym z powierzonych zadan, ktéremu nasz kraj musi
sprostac jest taki rozwdj i modernizacja sieci komunikacyjnej, aby odpowiadata
ona standardom krajéw zachodnich. Inwestycje budowy drég publicznych, sa
przedsiewzieciami ,dotyczacymi ogétu, sluzacymi ogélowi i dostepnymi dla
wszystkich” (BIENIEK, 2005). W zwigzku z tym, ciezar ich realizacji nalozony zostat
na organy zaréwno administracji rzadowej jak i samorzadowe;.

Zanim jednak organy te przystapia do wylonienia wykonawcy, ktéry owe
inwestycje zrealizuje, zobowigzane sa do wczeéniejszego uregulowania stanu
prawnego gruntéw, na ktérych nowa droga ma powstaé. Droga bowiem, pod
pojeciem ktérej nalezy rozumie¢ budowle (a wiec czes¢ skladowa gruntu)
zlokalizowang w pasie drogowym wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi,
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urzadzeniami oraz instalacjami, zgodnie z zapisami ustawy o drogach
publicznych, wraz z gruntem na ktérym ma powstaé, musi stanowi¢ wlasnos¢ tego
samego podmiotu publicznego. Podstawa do nabycia gruntéw pod inwestycje
mogga by¢ zapisy miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego badz
decyzji lokalizacji inwestycji celu publicznego.

2. Procedury nabywania gruntéw na cele budowy drég

Pomimo tego, iz obowiazujacym obecnie przepisem prawa regulujagcym
procedure i zasady przeprowadzania inwestycji celu publicznego, jaka jest
budowa drogi, jest ustawa o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych (UoDP) (Dz. U. z 2007 r., Nr 112, poz. 767),
koniecznym jest zapoznanie si¢ réwniez z zapisami jej ”poprzedniczek”: ustawy
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég
krajowych (UoDK) (Dz. U. z 2003 r., Nr 80, poz. 721, z pézn. zm.) oraz ustawa
o gospodarce nieruchomosciami (UoGN) (Dz. U. z 2007 r., Nr 173, poz. 1218).
Potrzeba ta wynika z faktu, iz wigksza czes¢ inwestycji, z uwagi na dtugi horyzont
ich wykonalnosci, prowadzona jest jeszcze zgodnie z ich zapisami. I tak, zasady i
procedury nabywania gruntéw pod budowe drég mozemy podzielié
na te, wedlug stanu prawnego sprzed dnia 16 grudnia 2006r i wedlug stanu
prawnego po tym dniu.

3. Nabywanie gruntéw pod drogi przed dniem 16 grudnia 2006roku

Sposéb nabywania gruntéw pod budowe drég przed dniem 16 grudnia 2006r.
uwarunkowany byt kategorig, do ktorej nalezala dana droga, ze wzgledu na
pelniona funkcje w sieci drogowej. Zasadniczo wyrézni¢ mozna bylo trzy formy
nabywania nieruchomosci na ten cel:

1. w drodze umowy cywilnoprawnej

2. w drodze wywtlaszczenia

3. zmocy prawa

Grunty mogly by¢ nabywane przez jednostki samorzadu terytorialnego (JST)
i Skarb Panistwa (SP).

3.1. Nabywanie gruntéw pod drogi przez jednostki samorzadu terytorialnego

W przypadku budowy drég jednostek samorzadu terytorialnego, zaliczanych
do kategorii drég gminnych, powiatowych i wojewddzkich, zastosowanie mialy
dwie pierwsze z wyzej wymienionych form nabywania nieruchomosci.

Procedury obu form, rozpoczynaly sie tak samo - procesem negocjacyjnym.
Rokowania, bo tak tez mozna mnazwa¢ Ow proces, przebiegaly
w czterech nastepujacych po sobie etapach (rys. 1).
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Rys. 1. Etapy procesu rokowar o nabycie nieruchomoéci. Zrddlo: opracowanie
wlasne na podstawie KOCUR-BERA, 2006.

Pierwszym z nich bylo powiadomienie o realizacji inwestycji, czyli tzw.,
ogoélna kampania informacyjna”. Przybierala ona forme ogloszerr zamieszczanych
w prasie, badZz innych zwyczajowo przyjetych na danym obszarze.
Wtedy to wlasnie sygnalizowano spotecznosci lokalnej fakt przystapienia do
realizacji przedsiewziecia.

Drugi etap obejmowal konsultacje spoteczne, podczas ktérych przedstawiano
duzo bardziej szczeg6towe informacje dotyczace inwestycji, jej zakresu, terminu
realizacji oraz procedur wykupu nieruchomosci, z ktérymi wszystkie osoby,
ktérych nieruchomosci beda ,,dotkniete”, miaty sie spotkac.

Etap trzeci stanowit niejako wtasciwg faze rokowan, gdyz o ile dwa pierwsze
kierowane byly do szerszego grona odbiorcéw, tak ten, byl pierwszym
o indywidualnym charakterze i dotyczy! szeregu czynnosci skierowanych do
konkretnych wiascicieli bezposrednio objetych procesem wykupu nieruchomosci.
Czynnosci te obejmowaty m. in.:

— przedstawienie, w jakim zakresie inwestycja przebiegala przez grunt oséb

zainteresowanych,

— udzielenie odpowiedzi na pytania zainteresowanych,

— zinwentaryzowanie w obecnosci wlascicieli gruntéw obszaru do wyceny

oraz podpisanie protokotu z wizji terenowej,

— wysluchanie skarg,

— pozostawienie schematéw, map, ktére pomoga w podjeciu decyzji przez

osoby zainteresowane.

Czwarty etap, ostatni, byl drugim spotkaniem indywidualnym, podczas
ktérego uzgadniano warunki nabycia nieruchomoséci. Osoby reprezentujace organ
wykonawczy JST okazywaly operat szacunkowy, zawierajacy wartosé rynkowa
nabywanego gruntu, oraz omawialy zasady zastosowane do wyceny
nieruchomosci. Koniczyt sie on podpisaniem protokotu z negocjaciji.

W momencie osiggniecia konsensusu miedzy stronami, formg nabycia
nieruchomoéci byla umowa cywilnoprawna. Ten sposéb nabywania
nieruchomosci, polegajacy na dobrowolnym zawarciu transakcji na warunkach
ustalonych w procesie negocjacyjnym, jest najbardziej pozadany zaréwno
ze wzgledéw czysto proceduralnych (procedura nabycia gruntéw w ten sposéb
jest najmniej skomplikowana) oraz czasowych (najmniej czasochionne
rozwigzanie).
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Brak zgody wlascicieli gruntéw na zaproponowane warunki przez JST stanowil
podstawe do zastosowania drugiej z wymienionych form nabycia nieruchomosci -
wywlaszczenia. Pod pojeciem wywtlaszczenia, zgodnie z zapisami UoGN nalezy
rozumieé, pozbawienie lub ograniczenie, w drodze decyzji, prawa wlasnosci,
prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego prawa na
nieruchomosci. Stanowil on wyjatkowa forme ingerencji wladzy we wlasnosé
prywatna, dlatego tez procedura jego zastosowania byta obwarowana wieloma
ograniczeniami.

Wszczecie postepowania wywlaszczeniowego nastepowalo z chwilg wplyniecia
wniosku skierowanego przez organ wykonawczy JST do starosty wykonujacego
zadania z zakresu administracji rzadowej. Tutaj spelniony jednak musial by¢
warunek uptywu dwumiesiecznego terminu do bezskutecznego zawarcia umowy.
Wniosek o wywlaszczenie musial okresla¢:

— nieruchomos$¢ z podaniem oznaczenn z ksiegi wieczystej lub zbioru

dokumentéw oraz z katastru nieruchomosci,

— cel publiczny, do ktérego realizacji nieruchomo$¢ jest niezbedna,

— powierzchnie nieruchomosci, a jezeli wywlaszczeniem ma by¢ objeta tylko

jej czeé¢ - powierzchnie tej czesci i calej nieruchomosci,

— dotychczasowy sposéb korzystania z nieruchomosci i stan jej

zagospodarowania,
— wilasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, a w razie braku
danych  umozliwiajagcych  okre$lenie tych o0s6b -  wladajgcego

nieruchomoscia zgodnie z wpisem w katastrze nieruchomosci; osobe, ktorej
przystuguja ograniczone prawa rzeczowe na nieruchomosci,

— inne okolicznoéci istotne w sprawie.

Do wniosku nalezalo takze dotaczy¢:

— dokumenty z przebiegu rokowan,

— wypis i wyrys z planu miejscowego, a w przypadku braku planu
miejscowego decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,

— mape z rejestrem nieruchomosci objetych wnioskiem o wywlaszczenie
lub mape =z podzialem i rejestrem nieruchomosci oraz decyzje
zatwierdzajaca ten podzial, jezeli wniosek o wywlaszczenie dotyczy? tylko
cze$ci nieruchomodci,

— pelny odpis z ksiegi wieczystej zalozonej dla nieruchomosci objetej
wnioskiem o wywlaszczenie albo zaswiadczenie o stanie prawnym,
jaki wynika ze zbioru dokumentéw, w razie braku dokumentéw,
zaswiadczenie wlasciwego sadu stwierdzajace, ze nieruchomos¢ nie ma
zatozonej ksiegi wieczystej lub ze nie jest dla niej prowadzony zbiér
dokumentow,

— wypis i wyrys z katastru nieruchomosci.

Po wszczeciu postepowania wywlaszczeniowego starosta wykonujacy zadania

z zakresu administracji rzadowej przeprowadzal rozprawe administracyjna, ktéra
koniczyto wydanie decyzji, ustalajacej m.in. wysokosé odszkodowania (zgodnie z
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zapisami UoGn). Przejécie prawa wtasnoéci na rzecz JST nastepowalo z dniem, w
ktérym decyzja o wywlaszczeniu nieruchomosci stawala sie ostateczna.

3.2. Nabywanie gruntéw pod drogi przez Skarb Panistwa

Nabywanie gruntéw pod drogi o zasiegu ogdlnokrajowym odbywalo sie
w nieco inny spos6b. Przepisem regulujacym jego tryb byla UoDK, zwana réwniez
~specustawg”. Procedure nabycia gruntéw w tym zakresie inicjowalo, nie jak
w przypadku inwestycji JST uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a wydanie przez wojewode decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi.
Organem odpowiedzialnym za przeprowadzenie postepowania regulujacego stan
prawny gruntéw w tym przypadku byta Generalna Dyrekcja Drog Krajowych
i Autostrad (GDDKIiA), a nabycie praw do nieruchomosci odbywalo sie w formie
zawarcia umowy cywilnoprawnej, wywlaszczenia lub z mocy prawa. W dwoéch
pierwszych przypadkach pierwszym zadaniem GDDKIiA bylo przeprowadzenie
rokowan, opisanych we wczesniejszej czeSci opracowania, podczas ktérych
wystepowata ona z pisemng oferta nabycia gruntéw. W momencie przyjecia
przedstawionych warunkéw postepowanie dobiegato konica. Brak zgody
skutkowal wszczeciem postepowania wywlaszczeniowego, lecz nie przez staroste,
jak to bylo w przypadku JST ale przez wojewode. Procedura postepowania
wywlaszczeniowego nie réznila sie niczym od procedury wywlaszczenia gruntéw
pod inwestycje budowy drég JST. Zasadnicza réznice stanowila jednak trzecia
z form nabywania gruntéw na rzecz SP - nabycie z mocy prawa. Znajdowalo ono
zastosowanie jedynie w przypadku nieruchomosci nalezacych do JST. Grunty
te stawaly si¢ wlasnoécig SP z dniem, w ktérym decyzja o ustaleniu lokalizacji
dotyczaca tych gruntéw stawala sie ostateczna. Za przejete nieruchomosci
przystugiwalo JST odszkodowanie ustalone wedlug zasad obowiazujacych przy
wywlaszczeniu nieruchomosci (UoGN).

Realizacja opisanych powyzej procedur nabywania gruntéw pod inwestycje
budowy drég, szczegolnie od roku 2004 (koniecznosé terminowego wykorzystania
przyznanych funduszy na rozwdj infrastruktury), pokazata ich niedoskonalosci.
Najbardziej istotnym mankamentem okazat sie by¢ zbyt dlugi okres ich trwania,
ktéry w wielu przypadkach opdzniat realizacje catej inwestycji. Skala planowanych
inwestycji oraz terminéw ich realizacji zmusila ustawodawce do zmiany
6wczesnych przepiséw prawa regulujacych te kwestie. Uchwalona, wiec zostata
nowelizacja UoDK.

4. Nabywanie gruntéw pod drogi po dniu 16 grudnia 2006 r.

Wejscie w zycie UoDP, dos¢ istotnie uproscito procedure nabywania gruntéw
pod budowe drég. Od tego momentu bowiem, lokalizacja drogi publicznej
nastepuje wytacznie w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi. Wydawana ona
jest na wniosek wlasciwego zarzadcy drogi przez wojewode (drogi krajowe) lub
staroste (drogi gminne, powiatowe i wojewddzkie) i zawieral okre$lenie linii
rozgraniczajacych oraz zatwierdzenie projektu podzialu nieruchomosci. Grunty
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wydzielone tymi liniami staja sie wlasnoscia organéw przeprowadzajacych
inwestycje z dniem, w ktérym decyzja staje sie  ostateczna.
Za ograniczenie badZz tez pozbawienie praw do gruntéw przystuguje
odszkodowanie ustalone w odrebnej decyzji wydanej odpowiednio przez
wojewode lub staroste. Opisang powyzej procedure przedstawiono graficznie
na rysunku nr 2.

4 N\ 4 N\
Whiosek wtasciwego Whiosek wtasciwego

GDDKiA )L ZARZADCY DROGI

WOJEWODA STAROSTA
DECYZIA DECYZJA DECYZIA

O USTALENIU O USTALENIU
ODSZKODWANIA O LOKALIZACII DROGI ODSZKODWANIA

[ Zatwierdzenie projektu podziatu nieruchomosci ]

Linie rozgraniczajace teren staja sie liniami podziatu nieruchomosci

~

[ Nieruchomosci staja siez mocy prawa wtasnosciag ]

Skarbu Panstwa, Gminy, Powiatu, Wojewddztwa

Rys. 2. Procedura nabywania gruntéw pod drogi publiczne po dniu 16 grudnia
2006r. Zrédto: opracowanie wlasne

5. Realizacja budowy drég w wojewo6dztwo warminsko-mazurskim

Wojewoddztwo warminisko-mazurskie jest czwartym wojewoédztwem kraju pod
wzgledem wielkosci powierzchni. Zajmuje ono powierzchnie 24 tys. km?
co stanowi 7,7% powierzchni Polski. Jednak w kwestii rozwoju sieci
komunikacyjnej zajmuje ono ostatnia pozycje. Sytuacje te opisuja wielkosci
wskaznikéw (dlugosci drég w km o nawierzchni twardej na 100 km?)
zamieszczonych na rysunku nr 3.
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Rys. 3. Wartosci wskaznika dtugosci drég w km na 100km? dla poszczegélnych
wojewodztw. Zrédto: opracowanie wlasne w oparciu o dane z GUS.

Wartoé¢ tego wskaznika dla wojewoédztwa warmirisko-mazurskiego wynosi
50,6. Nieco wyzszy wskaznik posiada wojewoédztwo zachodniopomorskie,
podczas gdy najlepsza sytuacja jest w wojewodztwie §laskim gdzie wartosé
wskaznika wynosi 163,9.

taczna dlugos¢ sieci komunikacyjnej dla wojewddztwa warmirnisko-
mazurskiego, obejmujaca wszystkie kategorie drég publicznych, w 2006 roku
wynosita 23608,2 km. Najwiekszy udziat w tej wartosci,siegajacy 57% miaty drogi
nalezace do powiatu. Nastepnie byly to drogi gminne i wojewddzkie ktérych
udzial wynosil po 16%. W przypadku drég o zasiegu ogélnokrajowym, byto
to zaledwie 11%, co odpowiadato dlugosci 2647,4km. Strukture drég w
wojewo6dztwie warminisko-mazurskim przedtsawiono na rynkunku nr 4.

16%

16%

M krajowe
o wojewodzkie
M powiatowe

Rys. 4. Struktura drég w wojewédztwe warminsko-mazurski.
Zrédto: opracowanie wilasne w oparciu o dane z GUS.
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51. Nabywanie gruntéw pod inwestycje budowy drég krajowych w
wojewodztwie warmifisko-mazurskim w okresie od poczatku 2004 roku do I
potowy roku 2006

W okresie od 2004 roku do pierwszej polowy roku 2006 na terenie
wojewddztwa warmirisko-mazurskiego zrealizowanych zostalo 36 inwestycji
budowy drég krajowych . Objety one:

¢ budowe 8 obwodnic,

¢ budowe 5 mostéw,

e modernizacje lub budowe drég krajowych na 22 odcinkach.

Przestrzenne rozmieszczenie inwestycji w poszczegdlnych latach ukazane
zostalo na mapie zamieszczonej ponizej.

e A pok 004

gLitzbark Weski ROK 2005

-
Dzialdowo

e ROK 2006 (I potowa)

Rys. 5. Przestrzenne rozmieszczenie inwestycji budowy drég krajowych w okresie
od poczatku 2004 roku do pierwszej potowy roku 2006 w woj. warmirisko-
mazurskim. Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych
przez GDDKIiA.

Jak fatwo zauwazyé, w badanym okresie najwiecej inwestycji budowy drég
miatlo miejsce w centralnej czeéci wojewddztwa (okolice miasta Olsztyn,
szczeg6lnie odcinek Olsztyn Biskupiec na drodze krajowej nr 16) oraz na jego
poéinocno-zachodnich kranicach (okolice miasta Elblag, szczegélnie drogi krajowe
nr 22 oraz 54). Wszystkie te inwestycje wiazaly sie z regulacja stanu prawnego i
nabywaniem gruntéw, na ktérych zostaly zlokalizowane. Prace te realizowal
Oddziat Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad w Olsztynie. Realizacja
wszystkich 36 przedsiewzie¢ swym zakresem objela lacznie 2 638 dzialek
ewidencyjnych. Do tylu tez nieruchomosci gruntowych musialy zosta¢ nabyte
prawa wilasnoéci. W trakcie dotychczasowych badan i na podstawie analizy
wykazéw gruntéw do przejecia 17 inwestycji, udostepnionych przez GDDKiA
Oddziat w Olsztynie, ustalono ze:

— inwestycje te mialy miejsce na obszarze 48 obreb6w ewidencyjnych,

98 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 16 nr 1 2008



— zlokalizowane byly na 1084 dziatkach, z czego 51% nalezato do SP, 18% do
JST i31% do os6b prywatnych, w zwigzku z czym nalezalo naby¢ prawa do
533 dziatek,

— GDDKIiA wystosowata facznie 273 oferty nabycia do wlascicieli prywatnych,

— w zwigzku z zakwestionowaniem poprawnosci okreSlenia wartosci
nieruchomosci, a w zwigzku z tym proponowanych cen ich nabycia
przedstawionych w ofertach, GDDKiA w 47 przypadkach przedstawita
nowe oferty,

- jedynie w 9 z 17 przypadkéw oddanie przekazanie pasa drogowego pod
inwestycje nastapilo w planowanym terminie.

5.2. Sytuacje sporne

Nieodzownym elementem realizacji inwestycji celu publicznego, a wiec i
budowy drogi, jest wystepowanie konfliktéw na linii organ realizujacy
przedsiewziecie - osoby prywatne pozbawione praw do nieruchomosci, lub
ktérych prawa zostaly ograniczone. Spory takie nie sa zjawiskami czestymi.
Pomimo tego, ze zdarzaja sie sporadycznie jednak, wystapienie nieraz nawet
jednego konfliktu, moglo wstrzymac realizacje calej inwestycji. W wojewddztwie
warminsko-mazurskim, w okresie od poczatku roku 2004 do 3 lipca 2007 roku,
do Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie wplyneto tagcznie 51 wnioskéw Generalnej
Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad o wywlaszczenie nieruchomosci w zwiazku
z budowa drég krajowych. Wydanych zostalo 46 decyzji. Od wydanych w I
instancji decyzji zlozono siedem odwotarh do 6wczesnego Ministra Budownictwa.
Cztery decyzje Ministra Budownictwa zostaly zaskarzone do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie. Z 46 wdanych decyzji 14 dotyczylo oséb
fizycznych. 6 dotyczylo nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym lub
sytuacji gdy brak bylo spadkobiercéw, 18 decyzji dotoczylo nieruchomosci
gminnych, 4- nieruchomosci powiatowych i 4-nieruchomosci wojewo6dzkich.

6. Podsumowanie

Metodyka nabywania nieruchomosci gruntowych pod inwestycje drogowe w
ostatnich latach zostala znacznie zliberalizowana. Procedury zostaly uproszczone
czego celem bylo przyspieszenie catego procesu inwestycyjnego.

Wojewoddztwo warminisko-mazurskie pomimo tego, iz jego sie¢ komunikacyjna
byla najmniej rozwinieta w catym kraju, bylo obszarem, na ktérym w badanym
okresie realizowano wiele inwestycji. Znaczna cze$¢ postepowan regulujacych stan
prawny gruntéw zalatwiana byla w sposéb polubowny. Wystepowaly réwniez
pojedyncze przypadki konfliktéw na linii organ realizujacy przedsiewziecie -
osoby prywatne pozbawione praw do nieruchomosci. Najczestszym ich powodem
byl brak zgody w kwestii oferty wykupu nieruchomosci. Sytuacje te zmuszaty
organy do korzystania z narzedzia ostatecznego - wywlaszczenia. Procedury
toczacych sie postepowant wywlaszczeniowych byly dlugie i skomplikowane.
Czesto powodowaly opdznienia w planowanych terminach oddania paséw
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drogowych wykonawcom inwestycji. Sytuacja ta ulegla zmianie po wprowadzeniu
nowelizacji UoDK. Problem terminowego regulowania stanu prawnego gruntéw
zostal rozwigzany, lecz w zwigzku ze skalg realizowanych przedsiewzieé
uwypuklily sie kolejne. Poglebienia analiz i badari wymagaja m. in. nastepujace
obszary badan: metodyka i zasady okredlania stusznego odszkodowania,
uwzgledniania w wycenie wartosci czeséci sklfadowych gruntéw, brak sposobéw
okres§lania i1 uwzgledniania wartoéci utraconych korzysci w wartosci
odszkodowania.
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Abstract

Land acquisition for public purpose in Poland is regulated by law and rules of
real estate valuation. The article introduces the procedures of land acquisition for
public roads construction. Its first theoretical part describes the ways of legal status
regulation of land classified for that kind of investments. Its second part shows
how these proceedings were implemented in the Warmia and Mazury Province.
The greatest emphasis was put on the location of the investments, identification of
entities involved in the proceedings and the analysis of troublesome situations
connected with the land of acquisition.
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Streszczenie

W wyniku restrukturyzacji majatku panstwowego po 5 grudnia 1990 r.
powstaly w Polsce rézne podmioty majatkowe. Na mocy wielu ustaw
kompetencyjnych zostaly nalozone zadania i okreSlone podmioty prawne
odpowiedzialne za gospodarowanie przydzielonym, majatkiem. Podstawowym
skladnikiem tego majatku sa nieruchomosci (prawa do nieruchomosci).

W pracy zaprezentowano wybrane zasady i procedury gospodarowania
zasobami nieruchomosci Agencji Mienia Wojskowego (AMW). W wyniku
przeprowadzonych  badan  zdefiniowano cele, rozpoznano zadania
gospodarowania zasobami AMW oraz okreslono Zrédla informacji na potrzeby
zarzadzania tymi zasobami. Dokonano réwniez klasyfikacji (uporzadkowania)
nieruchomosci, pod katem funkcji, przeznaczenia oraz sposobu ich wykorzystania
(struktura funkcjonalno-przedmiotowa).

Ostatni etap badan polegal na analizie procesu gospodarowania zasobami
AMW (Zasob Gléwny w latach 1997-2006 r.)

1. Wprowadzenie

Agencja Mienia Wojskowego jest paristwowa osoba prawng utworzona na
mocy ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektérymi skladnikami
mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U. z 2004 r.,
Nr 163, poz. 1711 z pézn. zm.).
Jej dzialalnoé¢ reguluja réwniez nastepujace akty prawne:
— Rozporzadzenie Rady Ministréow 2z dnia 1 czerwca 2004 r.
w sprawie szczegdtowego trybu przekazywania mienia Skarbu Parstwa
Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 140, poz. 1482);

— Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z dnia 8 marca 2005 r. w
sprawie prowadzenia ewidencji mienia Agencji Mienia Wojskowego
(Dz. U. z 2005 r., Nr 44, poz. 426);

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 16 nr 1 2008 103



— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 18 stycznia 2005 r.
w sprawie szczegdélowych zasad gospodarki finansowej Agencji Mienia
Wojskowego (Dz. U. z 2005 r., Nr 21, poz. 172).

Gléwnym zadaniem AMW bylo poczatkowo rozwigzanie pilnego problemu,
o charakterze ogdlnospolecznym, militarnym i ekonomicznym, zwigzanego
z brakiem $rodkéw budzetowych Sil Zbrojnych, przy jednoczesnym
dysponowaniu znacznym majatkiem, wymagajacym duzych nakladéw
finansowych na biezace utrzymanie. Stan taki jest m.in. nastepstwem dokonywanej
reorganizacji Sit Zbrojnych RP, wynikajacej z miedzynarodowych zobowiazan
dotyczacych zmniejszenia stanu uzbrojenia i liczebnosci wojska oraz bardziej
rownomiernego jego rozmieszczenia.

Pilnym do rozwigzania problemem bylo tez zagospodarowanie nie
wykorzystywanych nieruchomosci bedacych w zarzadzie i uzytkowaniu resortu
obrony ze wzgledu na ich specyfike techniczng i lokalizacje (najczesciej sa to
garnizony odlegte od aglomeracji miejskich). Oszacowano, ze ok. 20 proc.
ogélnego zasobu nieruchomosci wojskowych, t. 27,8 min m3 obiektéw
budowlanych oraz 48,5-64,8 tys. ha gruntéw, nie bylo wykorzystywanych dla
potrzeb Sil Zbrojnych RP a przekazanie tej nadwyzki do Agencji mialo zmniejszy¢
koszty utrzymania SZ.

Agencje Mienia Wojskowego zostala wyposazona w wyspecjalizowany aparat
i ustawowo okreélone zasady dziatania, ktére zapewni¢ mialy zwiekszenie
sprawnosci  przejmowania 1 zagospodarowania nieruchomosci. Proces
przekazywania tych nieruchomosci nie przebiegal jednak sprawnie, gdyz rejonowe
organy rzadowej administracji ogélnej nie byly wlasciwie przygotowane do ich
zagospodarowania. Przejecie tego zadania przez utworzenie AMW stworzylo wiec
warunki zapewniajace zmniejszenie kosztéw utrzymania wojsk, komercyjne
zagospodarowanie nie wykorzystywanego mienia oraz przekazanie dochodéw
uzyskanych z tego tytutu na dofinansowanie potrzeb inwestycyjnych Sil Zbrojnych
RP. Powotanie AMW przyczynilo sie takze do skutecznego przeciwdziatania
powstawaniu strat, dewastacji i degradacji majatku narodowego.

2. Mienie AMW

Ustawa z dnia 30 maja 1996r o gospodarowaniu niektérymi skladnikami mienia
Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego zaklada, ze AMW
gospodaruje mieniem Skarbu Paristwa, przekazanym Agengji, tj. mieniem, ktore:

— uprzednio bylo w zarzadzie lub uzytkowaniu jednostek organizacyjnych
podlegtych Ministrowi Obrony Narodowej i zostalo wuznane za
niewykorzystywane na potrzeby tych jednostek;

— pozostalo po likwidacji panstwowych os6b prawnych, w tym
przedsiebiorstw panstwowych, dla ktérych Minister ON pelnil funkcje
organu zalozycielskiego,

— zostanie przekazane przez ministra przeksztalcen wlasnosciowych
w postaci udzialow lub akcji po zakoriczeniu procesu przeksztalcen
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przedsiebiorstw panstwowych, w stosunku do ktérych organem
zatozycielskim byt Minister ON,

— zostalo przejete na czas oznaczony na podstawie umowy, a takze mienie
wlasne (np. mienie przekazane przez Ministra ON jako pierwsze
wyposazenie, mienie zakupione z dotacji budzetowej przyznanej na
podjecie dziatalnosci).

Jest ono (mimo przekazania Agencji) nadal wilasnoscig Skarbu Panstwa (SP),
lecz zostalo ewidencyjnie wyodrebnione z masy majatkowej. Agencja z mocy
ustawy wykonuje wobec tego mienia prawo wiasnosci i inne prawa na rzecz SP.
AMW jest wiec instytucja powiernicza, dzialajaca we wlasnym imieniu
i odpowiedzialng za to jako panstwowa osoba prawna. Mienie to dzieli sie¢ na
mienie koncesjonowane i niekoncesjonowane, ktérego elementem jest zasob
nieruchomosci.

Na podstawie przeprowadzonych badan struktury mienia AMW dokonano
klasyfikacji  (uporzadkowania) nieruchomosci pod katem ich funkcji,
przeznaczenia i sposobu wykorzystania (struktura funkcjonalno - przedmiotowa)
co przedstawiono na rys. 1.

| NIERUCHOMOSCI |

|_niezabudowane |

poligony [ |

place ¢wiczen | obiekty i budowle woiskowe | | budynki i lokale |

lotniska L fortyfikacje — biurowe

tereny sportowe I koszary — magazynowe
| —obiekty szkoleniowe  — sztabowe
—osrodki wypoczynkowe | — warsztatowo - remontowe
—strzelnice L gospodarcze
| —urzadzone ladowiska |— lokale uzytkowe
L__obiekty eksploatacyjne L— garaze

Rys. 1. Struktura funkcjonalno-przedmiotowa zasobu nieruchomosci AMW
Zrédlo: opracowanie wlasne.

3. Zadania AMW

Do szczegélnych ustawowych zadart AMW zalicza sie:
- gospodarowanie;
— utrzymywanie;
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— uporzadkowanie stanu prawnego i prowadzenie ewidencji mienia,
w sktad ktérego wchodza wszystkie prawa majatkowe przekazane AMW na
zasadach i w trybie okre§lonym w ustawie.

Oprécz nich Agencja wykonuje réwniez umowy zawarte przez MON
na podstawie przepisbw o prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych
i przepiséw o przedsiebiorstwach panstwowych oraz prowadzi postepowania
o udzielenie zamoéwien publicznych i zawiera umowy wynikajgce z tych
postepowan.

3.1. Gospodarowanie

Pozyskiwanie nieruchomosci przez Agencje nastepuje w drodze bezplatnego
przekazania mienia zbednego lub czasowo zbednego dla wojska. Podstawa tej
czynnoéci jest plan przekazania mienia opracowany przez MON wspdlnie
z Prezesem Agencji oraz protokél zdawczo - odbiorczy. W praktyce mienie
faktycznie przejete stanowi mniejszy zaséb niz ustalenia planu przekazania.
Pokazano to na przykladzie gruntéw przejetych na przestrzeni lat 1998-2006
narys. 2.

grunty przejete zbedne dla wojska

ha
6 000
5000 1 —
1000 | b
5000 1|@ | @ | A
2000 |

m_ 01k m

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

lata
O grunty planowane do przejecia A grunty przejete

Rys. 2. Grunty przejete do zagospodarowania. Zrédto: Opracowanie wiasne na
podstawie sprawozdan z dziatalnosci AMW w latach 1998-2006.

Przekazane przez MON nieruchomosci podlegaja wykresleniu z ewidencji
zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktérymi gospodaruje starosta wykonujacy
zadania z zakresu administracji rzadowsej.

Po przekazaniu nieruchomosci Agencji musi ona dokona¢ regulacji ich stanu
prawnego polegajacej na zmianie zapisow w ksiegach wieczystych (KW) lub
zakladaniu ksiagg w przypadku ich braku. Rozleglte powierzchniowo
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nieruchomosci podlegaja procedurze podzialu na mniejsze, atrakcyjniejsze
rynkowo dziatki. W tym celu wystepuje sie o zgode na ich podzial oraz dokonuje
sie¢ wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawcéw majatkowych.
Po pozyskaniu mienia i po uregulowaniu stanu prawnego Agencja
zagospodarowuje mienie w nastepujacych formach:
— sprzedaz (najczestsza forma zagospodarowania w latach 1997-2005 (rys. 3)
— zamiana nieruchomosci;
— oddawanie nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste
(w imieniu SP);
— oddawanie w uzytkowanie, najem, dzierzawe, uzyczenie, trwaty zarzad lub
do korzystania na podstawie innego stosunku prawnego;
— oddawanie w administrowanie na podstawie umowy na czas oznaczony za
wynagrodzeniem;
— wnoszenie mienia do spétek;
— nabywanie i obejmowanie udziatéw w spétkach.

formy zagospodarowania mienia
liczba B grunty [ha] O budynki [szt.] pow.uz.bud.[ty§. m2]
18 000
16 000
14 000
12000 H ]
10000 H
s
4000 H ]
2008 1 ; §‘[—l_km‘ ‘I_I_ ‘I_I—‘l_|—
[} [ ot o © )
z ¢ N oz 2 3 £ & =2 N N
Ee 5 &8 g N & 3 &8 &
35 & 2 885 = § g ¥ 3
o T S S = - O N =]
8D © K= > 5 g= a
© & : 5 2.
o ©
g0
«
N

Rys. 3. Formy zagospodarowania nieruchomoéci w latach 1997-2005. Zrddlo:
Opracowanie wlasne na podstawie Zatacznika nr 4 do ,, Informacji o dziatalnosci
Agencji Mienia Wojskowego w latach 1997-2005 r.”

Sprzedaz nieruchomosci AMW na podstawie przepiséw ustawy nastepuje
w formie przetargowej, bezprzetargowej oraz rokowarn.

Zasady, tryb organizowania i przeprowadzania przetargéw publicznych poza
przepisami ustawy, reguluja réwniez przepisy:
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— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U.z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.);

— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia 2004 roku w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2108);

— Regulamin przeprowadzenia przetargdbw na sprzedaz, oddanie w
uzytkowanie wieczyste, dzierzawe, najem i uzytkowanie nieruchomosci
wprowadzony zarzadzeniem nr 17/99 Prezesa AMW z dnia 26 pazdziernika
1999r.

— Ustawa z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw (Dz. U. z 2004 roku, Nr 167, poz. 1758);

W przypadku rokowan stosuje sie zarzadzenie nr 20/00 Prezesa AMW z dnia

11 maja 2000r. w sprawie wprowadzenia do uzytku w AMW regulaminu
przeprowadzenia rokowan

Zasady i tryb sprzedazy w drodze bezprzetargowej reguluja wyzej
wspomniane juz przepisy:

— ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami;

— ustawy z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez

cudzoziemcow.

W drodze bezprzetargowej moga nabywaé nieruchomosci osoby fizyczne
i prawne, ktére wystapia do AMW o nabycie nieruchomosci. Sprzedaz taka
odbywa sie¢ w drodze rokowan po dolaczeniu do zlozonej oferty dokumentéw
niezbednych do zastosowania przepiséw umozliwiajacych zakup w drodze
bezprzetargowej.

Niezaleznie od sprzedazy w wuzasadnionych przypadkach nieruchomosci
sa przekazywane nieodplatnie, zamieniane na inne, wnoszone aportem do spétek,
dzierzawione, oddawanie w uzytkowanie wieczyste lub trwaly zarzad, a takze
uzyczane.

Najem i dzierzawe stosuje sie:

— w przypadku nieruchomosci, ktére wymagaja niezbednego czasu
na przygotowanie ich do sprzedazy ( zalozenia lub dokonania zmiany
zapisu w KW, wydzielania geodezyjnego itp.)

— dla zagospodarowania nieruchomosci czasowo niewykorzystanych przez
resort obrony narodowej uzyczonych Agencji na czas oznaczony.

Zaso6b nieruchomosci przekazany Agencji w wyniku gospodarowania poprzez
sprzedaz zostanie wyczerpany, co ograniczy w nastepnych latach dochéd
wypracowywany przez Agencje. Z tego tytulu Agencja wnosi niektére mienie do
spolek prawa handlowego a takze nabywa i obejmuje udzialy w tych spéikach.
Powierzchnia wniesionych gruntéw do spétek prawa handlowego w stosunku do
gruntéw zbednych dla wojska zagospodarowanych w latach 2000-2005 ilustruje
rys. 4.
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whniesione mienie do spétek prawa handlowego w latach 2000-
2005
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B grunty wniesione do spétek O grunty zagospodarowane ogélem

Rys. 4. Grunty wniesione do spélek prawa handlowego w stosunku do gruntéw
ogotem zagospodarowanych w latach 2000-2005. Zrédlo: Opracowanie wlasne na
podstawie Zalgcznika nr 4 do ,, Informacji o dziatalnosci Agencji Mienia
Wojskowego w latach 1997-2005 r.”
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Rys. 5. Nieruchomosci przekazane na rzecz organéw rzadowych
i samorzadowych. Zrddto: Opracowanie wlasne na podstawie sprawozdar z
dziatalnosci AMW w latach 1998-2006.
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Ta forma zagospodarowania mienia zapewnia dlugoterminowe uzyskiwanie
przychodéw, ktére moga by¢ znaczacym zrédlem pozyskiwania Srodkéw na
finansowanie programu przebudowy i modernizacji technicznej SZ.

Agencja realizuje réwniez w drodze umowy potrzeby organéw rzadowych
i samorzadowych dotyczace przekazywania na ich rzecz nieruchomosci (w trybie
art. 23 ustawy), zwigzanych z inwestycjami infrastrukturalnymi stuzacymi
wykonywaniu zadan wlasnych. Na rzecz tych organéw nieruchomosci sa
sprzedawane w trybie bezprzetargowym, nieodplatnie przekazywane na siedziby
starostw lub oddawane w trwaly zarzad panstwowym jednostkom
organizacyjnym nieposiadajagcym osobowosci prawnej. Liczba przekazanych
nieruchomosci na rzecz tych organéw przedstawiono na rys. 5, natomiast udziat
przekazanych tych nieruchomosci w ogoélnej liczbie zagospodarowanych pokazuje
rys. 6.

udzial zagospodatrowania nieruchomosci na rzecz organéw
rzagdowych i samorzadowych w ogélnym zagospodarowaniu
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Rys. 6. Udzial zagospodarowania nieruchomosci na rzecz organéw rzadowych i
samorzadowych w ogélnym zagospodarowaniu. Zrédlo: Opracowanie wlasne na
podstawie sprawozdan z dziatalnosci AMW
w latach 1998-2006.

Mienie, z wyjatkiem gruntu, ktérego zagospodarowanie wedlug powyzszych
form nie jest mozliwe, a wzgledy ekonomiczne nie uzasadniaja jego
utrzymywania, moze zosta¢ zlikwidowane lub przekazane nieodptatnie.
W stosunku do mienia stanowigcego dobra kultury stosuje sie przepisy o ochronie
débr kultury i muzeach.
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Nieruchomosci Skarbu Panstwa przeznaczone w planach zagospodarowania
przestrzennego pod budownictwo mieszkaniowe lub ktére moga by¢
przeznaczone na ten cel, Agencja moze przekazywaé Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej. Podobnie, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa moze przekazywaé
Agencji nieruchomosci, ktére nie beda przez nig zagospodarowane na ten cel.
W roku 2003 Agencja przekazala Wojskowej Agencji Mienia Wojskowego 9,9 ha
gruntéw, 35 budynkéw o powierzchni uzytkowej 25 000 m? ktére zostaly
catkowicie zagospodarowane (Sprawozdanie z dzialalnosci Agencji Mienia
Wojskowego za rok 2003).

Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi, nieruchomosci
lokalowe i nieruchomodci, ktére sg lub moga byé w planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe, Agencja moze
przekaza¢ WAM nieodplatnie lub w zamian za przekazanie jej przez Wojskowa
Agencje Mieszkaniowa $rodkéw finansowych w wysokosci okreslonej w umowie
przekazania, nie wiecej jednak niz wartos¢ przekazanych nieruchomosci.

3.2. Utrzymywanie

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt. 2 Agencja zobowiazana jest utrzymywac przejete
mienie. Utrzymywanie powinno zapewnié niepogorszenie stanu mienia. Agencja
chroni i utrzymuje pod wzgledem technicznym przekazane jej obiekty zlecajac te
zadania najczeéciej firmom zewnetrznym.

Zdarza sig, iz przekazanie obiektéw Agencji nastgpilo wraz z lokatorami lub
uzytkownikami, ktérzy posiadaja tytul najmu lub dzierzawy. W takiej sytuacji
Agencja zobowigzana jest do dostarczania im mediéw komunalnych, w tym ciepta.
Powoduje to czesto konieczno$¢ uruchamiania centralnego ogrzewania calej
nieruchomoéci a tym samym wysokie koszty utrzymania.

3.3 Uporzadkowanie stanu prawnego i prowadzenie ewidencji mienia

Regulacje stanu prawnego przejmowanych nieruchomosci

Nieruchomosci  przekazywane  Agencji  przewaznie  charakteryzuje
uregulowany stan prawny. Oznacza to, ze urzadzone sa ksiegi wieczyste,
w  ktérych stwierdzona jest wlasnos¢ na rzecz SP oraz udokumentowano
przekazanie nieruchomosci w zarzad MON stosownymi decyzjami
administracyjnymi.

Niektére nieruchomosci przekazywane do zasobu Agencjii maja
nieuregulowany stan prawny. W aktach spraw brakuje czesto dokumentéw z lat
1950-1960. Wowczas to szereg nieruchomosci przekazywanych bylo MON
na podstawie niepublikowanych ustaw Prezydium Rzadu. W wyniku tego
przekazania MON-owi przystugiwalo prawo ich uzytkowania, ktére nastepnie
z mocy prawa przeksztalcito sie w zarzad jednostek organizacyjnych MON.

Czes¢ nieruchomosci przekazanych Agencji obciazona jest prawami oséb
trzecich. Zagospodarowujac takie nieruchomosci, Agencja zobowigzana jest do
rozwigzania spraw wynikajacych z tego tytutu.
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Ewidencjonowanie mienia
Zbiorcza ewidencje mienia prowadzi Biuro Agencji, natomiast oddzialy
terenowe prowadza ewidencje obejmujaca przejete mienie pozostajace w obszarze
ich dzialania. Rozwiniety system oprogramowania komputerowego umozliwia
prowadzenie ewidencji i dokumentacji mienia oraz tworzenie arkuszy
kalkulacyjnych.
Agencja prowadzi ewidencje mienia, w ktérej ujmuje sie:
— mienie przekazane, ktére pozostawalo w trwalym zarzadzie lub we
wladaniu jednostek organizacyjnych;
— podlegtych Ministrowi Obrony Narodowej lub przez niego nadzorowanych;
— mienie pozostate po likwidacji paristwowych os6b prawnych, dla ktérych
organem zalozycielskim lub organem nadzoru byt Minister Obrony
Narodowej;
— inne mienie niz okredlone wyzej.

4. Podsumowanie i wnioski

Z przedstawionych powyzej badan wynika, iz Agencja Mienia Wojskowego jest
jednym z wiekszych dysponentéw nieruchomosci komercyjnych w Polsce.
Dodatkowo, jest podmiotem gospodarczym ustawowo uprawnionym do
komercyjnego  zagospodarowania  bylych  nieruchomosci  wojskowych.
Wymienione w pracy przepisy prawne pozwalaja AMW na stosowanie
réznorodnych form gospodarowania mieniem przejetym na trwate, do ktérych
zalicza sie: sprzedaz, zamiane, oddawanie gruntéw w wieczyste uzytkowanie,
najem, dzierzawe, zarzad lub administrowanie, wnoszenie mienia aportem do
spolek, a nawet nieodplatne przekazywanie lokalnym samorzadom terenowym.

Sprzedaz zaliczy¢ nalezy do najczesciej stosowanej przez AMW formy
zagospodarowania w latach 1997-2005. Agencja dokonuje jej w trybie
przetargowym, bezprzetargowym i w formie rokowan czym jest wstanie
wygenerowac bardzo duze Zrédlo dochodu.

Najem lokali i dzierzawa gruntéw obok sprzedazy stanowi rownie wazne,
w dodatku stale, zZrédlo dochodéw. Co rocznie agencja oddawala w najem
iw dzierzawe érednio 25% ogoélnej liczby nieruchomosci.

W wyniku przeprowadzonych analiz wynika, ze AMW sprawnie realizuje
swoje statutowe zadania, jednak aspekt ten wymaga przeprowadzania
dodatkowych, ciagglych badan. Dotychczasowa dziatalnos¢ Agencji i osiggane
wyniki potwierdzaja trafnos¢ decyzji, ktére doprowadzily do jej powolania oraz
przyjetych rozwigzan prawnych i organizacyjnych.

Na przyszios¢ rysuja sie jednak problemy zwigzane z optymalizacja
zagospodarowania nieruchomosci oraz sprawy windykacji naleznosci. Nalezy tez
rozwazy¢ wiekszy udzial Agencji w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.
Dobre plany gospodarowania zasobami nieruchomoséci AMW dadzg mozliwosé
rozwigzania tych probleméw. Wymaga to jednak wsparcia proceséw decyzyjnych
adekwatna informacja o rynku nieruchomosci.
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Abstract

After 5% December 1990, resulting from restructing of property of country,
various property subjects was established in Poland. Under an a lot competence
acts, there were assigned a tasks and there were determined legal subjects, who are
responsible for managemnet of assigned assets. Real properties are primary assets
(rights to real properties).

In this paper there are presented selected tasks and procedures of managenet of
real properties resources of The Military Property Agency (AMW). As a result of
conducting researches, there were defined aims, there were known tasks of
managements of real properties resources of AMW. In addition there were
determiend sources of information for purposed of managing this resources of real
properties. Moreover, there were classificated (putted in order) real propeties, in
terms of functions, purposes and the way to make use of them (functional-subject
structure).

The last stage of studies consisted in analising of proccess of management of
real properties resoures of AMW (Main resources in 1997-2006).

114 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 16 nr 1 2008



TEORETYCZNE I PRAKTYCZNE ASPEKTY
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Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu
e-mail: m_heldak@ozi.ar.wroc.pl

Stowa kluczowe: optata planistyczna, wartosc nieruchomosci, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego

Streszczenie

Wraz z wejSciem w zycie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym wprowadzono do polskiego systemu prawnego oplate z tytutu
wzrostu wartoéci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu miejscowego tzw.
oplate planistyczna. Kolejne ustawy regulujace system gospodarki przestrzennej
utrzymaly ww. oplate, ktorej istota polegala na oddaniu gminie czeéci dochodéw
pochodzacych ze zbycia nieruchomosci objetej planem miejscowym, ktérej wartosé
wzrosta na skutek ustalen tego planu. W pracy przyblizono zasady poboru oplat z
tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci i wskazano na watpliwosci towarzyszace
jej naliczaniu. Czes¢ dyskusji oparto na przeprowadzonych procedurach ustalania
oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, jakie miaty miejsce na obszarze
miasta Wroctawia.

1. Wstep

Uchwalenie planu miejscowego moze przynieé¢ szereg wymiernych korzysci,
nie tylko dla gminy, ale i inwestoréw, w tym wlascicieli i uzytkownikéw
wieczystych, ktérych grunty objete sa sporzadzeniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wejécie w zycie planu miejscowego moze
wigzaé sie ze wzrostem wartosci nieruchomosci np. w przypadku zmiany terenéw
niezurbanizowanych na zurbanizowane, zmiany przeznaczenia na bardziej
dochodowe, lokalizacji korzystnej funkcji w sasiedztwie nieruchomosci czy
planowanego uzbrojenia (HEELDAK, 2006). Wilasciciele i uzytkownicy wieczysci
czerpia wymierne korzysci z ustalent planéw sporzadzanych przez wladze gminy,
poniewaz gospodarka przestrzenna nalezy do zadan wlasnych gminy i koszty
sporzadzenia planu obcigzaja budzet gminy (poza wyjatkami wymienionymi
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Mozna by uznag, ze
gminie nalezy sie co$ w rodzaju rekompensaty za poniesione koszty zwigzane ze
sporzadzeniem planu miejscowego. Nieobowigzujaca juz ustawa z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. Nr 15 z 1999r.,
poz. 139 ze zm.) wprowadzila do polskiego systemu prawnego oplate z tytulu

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 16 nr 1 2008 115



wzrostu wartosci nieruchomosci tzw. oplate planistyczng, ktérej istota polegata na
oddaniu gminie czeéci dochodéw pochodzacych ze zbycia nieruchomosci objetej
planem miejscowym, ktdérej wartos¢ wzrosta na skutek ustalen tego planu. Kolejna
ustawa z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 ze zm.) utrzymala ww. oplate zwana inaczej
w literaturze ,rentg planistyczng”.

Celem badan jest przedstawienie teoretycznych i praktycznych aspektéw
poboru oplat z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu
miejscowego na przykladzie miasta Wroclawia. W pracy przeanalizowano
wybrane postepowania w sprawie poboru oplaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci na skutek uchwalenia planéw miejscowych w zakresie
zastosowanych stawek procentowych i skutecznosci prowadzonych postepowarn.
Analizowano  obszary objete  obowigzujgcymi = miejscowymi  planami
zagospodarowania przestrzennego, w ktérych doszlo do zbycia nieruchomosci
w terminie 5 lat od dnia uprawomocnienia si¢ planu lub, w ktérych wlasciciel lub
uzytkownik wieczysty wystapil z wnioskiem o ustalenie ww. oplaty. Zakres
czasowy analiz obejmuje okres od 2004 roku do korica 2007.

2. Uwarunkowania prawne ustalania oplaty planistycznej

Zgodnie z art. 36 ust. 4, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 ze zm.) wdjt,
burmistrz, lub prezydent miasta pobiera jednorazowa oplate, jezeli w zwiazku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, warto$¢ nieruchomosci
wzrosta, a wlaéciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé. Oplata
okreSlona jest w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci
w tekscie planu miejscowego. Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie
oplate, okreslana jest obowigzkowo w planie miejscowym, o czym moéwi art. 15
ust. 2 pkt 12 przytoczonej wyzej ustawy. Organ moze zada¢ ww. oplaty w terminie
5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staly sie obowiazujace.
Dla okreslenia réznicy wartosci nieruchomosci wynikajacej z przeznaczenia
w planie po uchwaleniu planu i przed uchwaleniem ww. planu, zgodnie
z przepisem art. 36 ustawy uwzglednia sie przeznaczenie terenu obowigzujace po
uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej warto$¢, okreSlong przy
uwzglednieniu przeznaczenia teren, obowigzujacego przed zmiang tego planu, lub
faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.
Przy braku pokrycia znacznej czesci kraju planami miejscowymi zapis ten budzit
szereg watpliwosci, poniewaz zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami
(tekst jednolity Dz. U. 2004 Nr 261, poz. 2603 ze zm.) przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
albo w przypadku braku planu w oparciu o studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy,
jezeli w odniesieniu do nieruchomosci taka obowigzuje. Biorac pod uwage
obowiazujace woéwczas przepisy regulujace gospodarke przestrzenng, naliczenie
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oplaty planistycznej byto praktycznie niemozliwe, poniewaz obecnie dla kazdego
planu miejscowego wymagana jest zgodno$¢ z zapisami studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W ten spos6b wzrost wartosci
nieruchomosci nie wystepowal, poniewaz przeznaczenie okreSlone w studium
oraz w planie miejscowym (lub zmianie) musialo by¢ identyczne lub bardzo
zblizone, co uniemozliwialo pobieranie oplat biorac pod uwage funkcje obydwu
dokumentéw.

Zmiana Rozporzadzenia z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze
zm.) - data zmiany 27 wrzeénia 2005 r., umozliwila w znacznej liczbie przypadkow
ustalenie opfat dla nieruchomosci objetych planami sporzadzonymi zgodnie
z ustawg o pizp, czyli po 11.07.2003 r. Obecnie, gdy przed uchwaleniem
obowiazujacego planu miejscowego nie obowiazywal plan miejscowy lub decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci dla celéw naliczenia oplaty planistycznej, przyjmuje sie faktyczny
spos6b wykorzystania nieruchomosci przed uchwaleniem tego planu. Zmiana ta
umozliwila w wielu przypadkach dalsze pobieranie oplaty z tytulu wzrostu
wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu.

W art. 37. ust. 1 ustawy o pizp, okreslono maksymalng stawke procentowsa,
ktéra wynosi 30% wzrostu wartosci nieruchomosci. Oplaty z tytulu wzrostu
wartosci nieruchomosci moga by¢ pobierane w terminie 5 lat od dnia, w ktérym
plan miejscowy albo jego zmiana staty sie obowigzujace. Przy czym przyjmuje sie
stan nieruchomosci z dnia wejscia w zycie planu miejscowego lub jego zmiany, a
ceny - z dnia zbycia nieruchomosci. Stan nieruchomoéci odnosi si¢ do stanu
fizycznego i stanu prawnego nieruchomosci. Stan nieruchomosci okresla sie na
dzieni wejécia w zycie planu miejscowego, czyli obecnie nie wczeéniej niz po
uplywie 30 dni od dnia ogloszenia w dzienniku urzedowym wojewdédztwa (art.
29.1 ustawy o pizp). Ustalajac stan prawny Rzeczoznawca majatkowy winien
okresla¢ zesp6t wszystkich praw zaréwno o charakterze rzeczowym jak
i obligacyjnym, oraz roszczen odnoszacych sie do wycenianej nieruchomosci, ktéry
wynika z dokumentéw obrazujacych stan prawny nieruchomosci.

W  operacie szacunkowym nalezy zamie$ci¢ opis nieruchomosci z
uwzglednieniem jej stanu technicznego i uzytkowego wedlug stanu na dzien
uprawomocnienia si¢ planu. Dotyczy to takich cech rynkowych nieruchomosci jak:
powierzchnia nieruchomoéci, wyposazenie w urzadzenia infrastruktury
technicznej, dostepnosé komunikacyjna, otoczenie. Czesto wiasciwosci fizyczne,
techniczne i uzytkowe, sa odmienne od tych, ktére wystepuja w chwili sprzedazy.
Zgodnie ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcéw Majatkowych, w ramach
opisu nieruchomoéci nalezy okresli¢ i scharakteryzowac w szczegélnosci:

a) rodzaj, charakter i cechy nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny,

b) lokalizacje i czynniki sSrodowiskowe,

c) stanistopienn wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

d) stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci,
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e) stan uslug, zaplecza bytowego i komunikacji w miejscu polozenia

nieruchomosci,

f) stan i dotychczasowy sposéb uzytkowania i zagospodarowania

nieruchomosci.

Wskazane wyzej cechy nieruchomosci okresla sie na dzien wejscia w zycie
planu miejscowego lub jego zmiany.

Pewne kontrowersje wokét oplaty budzit zapis, ktéry moéwil, ze optate pobiera
sie w przypadku sprzedazy nieruchomosci. Ograniczalo to krag oséb, ktore
w inny sposéb pozbyly sie prawa do nieruchomosci (np. darowizna, zamiana).
Niestety w art. 37 ust. 1 pozostawiono zapis, ktéry méwi, ze wysokos¢ oplaty
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4, ustala sie
na dzien sprzedazy. Rodzi to watpliwosci, czy renta planistyczna moze by¢
natozona tylko przy sprzedazy nieruchomoéci, czy takze w razie innego nia
rozporzadzenia, prowadzacego do zmiany wlasciciela albo uzytkownika
wieczystego - np. wniesienia jej jako wkladu niepienieznego (aportu) do spoétki,
umowy zamiany, darowizny. Nie zostalo to dotad jednoznacznie rozstrzygniete.
Bezsporne jest jedynie to, ze zbycie udzialéw albo akcji w spélce bedacej
wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci nie powoduje
powstania obowiazku zaplaty renty planistycznej (nie dochodzi bowiem do zbycia
nieruchomosci, tylko to zbycia udzialéw albo akcji w spoélce posiadajacej
nieruchomos¢) (KRAasOwskl 2007). Obecnie sejm pracuje nad poprawka (druk
sejmowy nr 1848), w ktorej proponuje sie zastgpienie stowa ,sprzedaz" stowem
»zbycie". Wprowadzenie poprawki wyeliminowaloby watpliwosci dotyczace
rodzajow transakcji, w efekcie ktérych moze by¢ nalozona oplata planistyczna
i objecie nig réwniez innych niz sprzedaz rodzajow zbycia nieruchomosci (np.
poprzez aport).

Notariusz sporzadzajacy umowe dotyczaca zbycia nieruchomosci ma
obowiazek przeslania wlasciwemu organowi wypisu z aktu notarialnego
obejmujacego taka umowe w terminie 7 dni od dnia jego sporzadzenia. Decyzja w
sprawie oplaty planistycznej powinna by¢ wydana bezzwlocznie po otrzymaniu
wypisu z aktu notarialnego. Wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci,
ktorej wartos¢ wzrosla w zwiazku z uchwaleniem lub zmiana planu miejscowego,
moze zada¢ ustalenia wysokosci oplaty planistycznej jeszcze przed jej zbyciem,
o czym moéwi art. 37 ust. 7 ustawy o pizp.

3. Kontrowersje wokél oplaty od wzrostu wartosci wynikajacej z wydania
decyzji o warunkach zabudowy

Nowym rozwigzaniem wprowadzonym ustawa o pizp jest stosowanie
przepisow  dotyczacych wzrostu wartoéci nieruchomosci w  zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, dotyczacych pobierania
oplaty planistycznej, w stosunku do decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy. Jezeli ww. decyzje (art. 58.2
i 63.3) wywoluja skutki, o ktérych mowa w art. 36 przepisy art. 36 oraz art. 37
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stosuje sie odpowiednio. Stawki procentowej oplaty nie okreéla sie jednak
w decyzji wydawanej przed wéjta, burmistrza lub prezydenta miasta, lecz nalezy
to do kompetencji rady gminy. Tak sformulowane przepisy budza wiele
watpliwoéci, bowiem w ustawie brak jest szczegbélowego wskazania czyja
kompetencja jest okreslenie procentowej stawki oplaty planistycznej w zwiazku
z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy (GABREL, 2005). Uprawnienia takie
posiada rada gminy w przypadku uchwalania planu miejscowego, w ktérym
okreslenie stawki jest obowigzkowe. Rada gminy podejmuje takze inne uchwaty
dotyczace wysokosci pobierania oplat zwiazanych ze wzrostem wartosci
nieruchomosci. Dotyczy to okreslania stawki procentowej oplat adiacenckich
z tytulu podziatu nieruchomosci, jak i w przypadku opfat adiacenckich z tytutu
wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej na podstawie ustawy z dn. 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz.
2603 ze zm.). Idac dalej, obecne uwarunkowania prawne pozwalaja na wydanie
decyzji ustalajacej pobranie oplaty adiacenckiej z tytutu podziatu, jezeli w dniu, w
ktérym decyzja zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stala sie ostateczna albo
orzeczenie o podziale nieruchomosci stalo sie prawomocne, obowigzywala
uchwata rady gminy, o ktérej mowa w ust. 1. Do ustalenia oplaty adiacenckiej
przyjmuje sie stawke procentowa obowiazujaca w dniu, w ktérym decyzja
zatwierdzajagca podzial nieruchomosci stala si¢ ostateczna albo orzeczenie o
podziale nieruchomosci stalo sie prawomocne. Zgodnie z art. 98a. 1, wysokosé
stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty.
Ustalenie wysokosci stawki procentowej oplaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci uchwalg przed czynnosciami zwigzanymi z wykonaniem art. 58.2
i 63.3 ustawy o pizp, wykluczytoby dyskusje wokét wysokosci stawki procentowej
ustalonej juz w konkretnej sytuacji.

Kolejna kontrowersja dotyczy sytuacji, kiedy decyzje o warunkach zabudowy
uzyska osoba nie bedaca wilascicielem terenu. Wydaje sie, ze oplata mozna
obcigzy¢ tylko wilasciciela nieruchomosci lub uzytkownika wieczystego, ktéry
jednoczeénie uzyskat decyzje o warunkach zabudowy. Nalezy tutaj dodaé, ze
decyzje w odniesieniu dla tego samego terenu mozna wyda¢ wiecej niz jednemu
wnioskodawcy.

4. Wroclawskie problemy pobierania oplaty planistycznej

Analiza ustalern planéw miejscowych sporzadzonych na obszarze miasta
Wroctawia dla ktérych prowadzono postepowania w sprawie wydania decyzji
o ustaleniu optaty planistycznej ujawnila, ze we wszystkich planach, na obszarze
ktérych wszczeto postepowanie, w latach 2004 - 2006, uchwalono stawke
procentowa w maksymalnej wysokosci dopuszczonej przez ustawodawce 30 %.
Kolejne lata przyniosty zmniejszenie zastosowanych stawek do 15 % i ponizej.
Najwiecej postepowan dotyczacych ustalenia oplaty planistycznej prowadzono na
obrzezach miasta, w obrebach: Pawlowice, Partynice, Oltaszyn, Marszowice,
Muchobér Maly i Jagodno. Oplata planistyczna zwigzana byla najczesciej ze
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zbyciem nieruchomosci, ktérej funkcja ulegta zmianie z produkdji rolniczej, na cele
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (w obrebach Pawlowice, Marszowice,
Muchobér Wielki, Jagodno) oraz ze zbyciem nieruchomosci przeznaczonych
w starym planie na cele upraw ogrodowych, po zmianie - na cele zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub wielorodzinnej o niskiej intensywnosci
zabudowy (obreb Oftaszyn). W obrebie Partynice dotyczyla takze terenu
zabudowy przemystowej przeznaczonego na cele aktywnosci gospodarczej oraz
terenu obslugi komunikacji samochodowej przeznaczonego na cele zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;.

Nie wszystkie postepowania zakonczyly sie uprawomocnieniem wydanych
decyzji, cze$¢ postepowan przedluzaja kolejne, sprzeczne czasami decyzje
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego we Wroctawiu (SKO). Gléwne zarzuty
SKO dotycza prowadzonych postepowan, w ktérych wykazujg, ze strona nie
zostala skutecznie poinformowana o tym ze przystuguje jej prawo zlecenia na jej
koszt wykonania przez innego rzeczoznawce operatu szacunkowego
i ewentualnej mozliwoéci skonfrontowania obu wycen oraz o mozliwosci
wystapienia do organizacji zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych o opinie
w sprawie oceny prawidlowosci sporzadzonego na zlecenie organu operatu.
Zaniechanie takiego pouczenia prowadzi do naruszenia obowigzku informowania
stron wyrazonego w art. 9 kpa i ogranicza mozliwoé¢ ochrony praw stron. Organ
odwolawczy zacheca zatem do sporzadzenia kontrwyceny, ktéra z kolei nie
stanowi dowodu, ze sporzadzona pierwsza wycena jest nieprawidtowa.

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze uchyla zaskarzone decyzje w calosci
i przekazuje sprawe do ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji w
przypadku, kiedy w operacie szacunkowym brak dowodu, ze transakcje
stanowigce material poréwnawczy odbyly sie na wolnym rynku, Zzadajac
potwierdzenia w formie np. aktéw notarialnych. Oczywiscie taki postulat nie moze
zosta¢ spelniony, biorac pod uwage choéby zasady poufnosci i ochrony danych
osobowych.

Wydaje sig, ze sa decyzje SKO, w ktérych uzasadnienie sformulowane jest w
sprzecznosci z prawem. W jednym z przypadkéw, w ktérym sprzedaz
nieruchomosci odbyta sie w 2002 r., a kolejny operat okreslajacy wzrost warosci
nieruchomosci zostal sporzadzony w 2005 na skutek decyzji SKO wzywajacej do
kolejnej poprawy operatu, Kolegium orzeklto, ze transakcje przyjete w procesie
wyceny dotycza okresu powyzej 2 lat od dnia sporzadzenia operatu
szacunkowego, w zwiazku z powyzszym dyskwalifikuje to operat jako dowéd w
sprawie. Swiadczy to o nieznajomosci prawa, bowiem oplate ustala si¢ na dzien
sprzedazy nieruchomosci, a ta miata miejsce w 2002 r. i Rzeczoznawca Majatkowy
mial obowiazek przyja¢ do poréwnania transakcje poprzedzajace date sprzedazy
nieruchomosci.

Na obszarze gminy miejskiej Wroclaw wydaje sie sporo decyzji dotyczacych
naliczenia oplaty planistycznej przed zbyciem nieruchomosci. Zazwyczaj
wnioskodawcami ustalenia oplaty sa wlasciciele duzych nieruchomosci
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prowadzacy dzialalnosé gospodarczg, w tym deweloperzy, fundusze inwestycyjne
itp., rzadziej osoby fizyczne. Osoby te sa przygotowane do wniesienia oplaty
planistycznej. Informacja taka ma kluczowe znaczenie dla $ciggalnosci oplat
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek ustalert planu miejscowego.

Na terenie miasta Wroctawia nie pobiera sie oplat z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci na skutek wydania decyzji o warunkach zabudowy lub decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Podobnych oplat nie pobiera si¢
takze w gminach oéciennych. Przepis ten budzi zbyt wiele watpliwosci i jako taki
nie jest tutaj egzekwowany.

5. Podsumowanie i wnioski

Powyzsze rozwazania pozwalaja na sformutowanie nastepujacych wnioskéw:

1. Uwarunkowania prawne nie s3 jednoznaczne dla poboru oplaty z tytulu
wzrostu wartoéci nieruchomosci i budza wiele kontrowersji, co utrudnia
prace organu jak i rzeczoznawcy majatkowego.

2. Oplata od wzrostu wartosci nieruchomosci, dla ktérej wydano decyzje
o warunkach zabudowy budzi zbyt wiele kontrowersji, a brak
jednoznacznych przepiséw utrudnia wykonywanie zapiséw ustawy opizp.

3. Problem poboru oplaty nalezy upatrywaé¢ w zbyt wysokich stawkach
procentowych ustalanych w planach miejscowych. Analiza ustaleri planow
miejscowych sporzadzonych mna obszarze miasta Wroclawia oraz
postepowan
w sprawie wydania decyzji o ustaleniu oplaty planistycznej ujawnita, ze we
wszystkich planach, na obszarze ktérych wszczeto postepowanie do 2006 r.,
uchwalono stawke procentowa w maksymalnej wysokoséci dopuszczonej
przez ustawodawce - 30%.

4. W planach nie réznicuje sie stawki procentowej ze wzgledu na projektowanag
funkcje. Powoduje to ustalanie bardzo wysokich oplat, szczegdlnie w
przypadku zmiany funkcji z produkcji rolniczej, na funkcje aktywnosci
gospodarczej lub zabudowy mieszkaniowej.

5. Przy ustaleniu stawki procentowej nie kierowano si¢ potencjalnymi
dochodami z tytulu oplaty planistycznej, w przypadku zbycia
nieruchomosci, ktérych plan spowodowal wzrost wartosci. Obecnie
problem ten poruszany jest w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia
planu.

6. Duzym problemem jest brak informacji o cigzacym na zbywajacym
obowiagzku uiszczenia oplaty planistycznej wynikajacej z ustalenn planu
miejscowego. Tu wine ponoszg, cho¢ nie w kazdym przypadku, zaré6wno
biura obrotu nieruchomosciami, jak i notariusze nie informujac strony o ww.
oplacie. Osoby poinformowane o ww. oplacie w wiekszosci ponosza ja gdyz
sq przygotowane do jej uiszczenia.
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Abstract

When the bill of 7 July 1994 on spatial management came into force, a fee for the
increased value of real estate, the so called “planning fee”, was introduced into the
Polish legal system. The next bill regulating the system of spatial management
preserved the above mentioned fee, the essence of which was to transfer to the
commune part of the income from selling a real estate included in the local plan
and whose value increased as a result of such a plan. The study presents the rules
of collecting the fee for the increased value of real estate and the doubts
accompanying its calculation. Part of the discussion was based on the fee collecting
procedures applied in the city of Wroclaw.
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OPLATY ADIACENCKIE JAKO ZRODEO ZASILANIA
BUDZETU £ODZI W LATACH 2005-2007
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Stowa kluczowe: optata adiacencka, podziat nieruchomosci
Streszczenie

W referacie oméwiono zmiany dotyczace naliczania oplat adiacenckich,
wprowadzone ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz zmianie niektérych innych ustaw. Na podstawie analizy
decyzji o naliczeniu oplat adiacenckich i umorzeniu postepowar, wydanych
w bodzi w latach 2005-2007, dokonano préby okreslenia znaczenia tych oplat
w budzecie gminy, jak réwniez skutkéw finansowych spowodowanych zmiang
gornej stawki procentowej oplaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Oplaty adiacenckie sg przedmiotem regulacji zawartych w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603, z pézniejszymi zmianami), ktéra zostala znowelizowana ustawq z dnia
24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2007 r. Nr 173, poz. 1218). Zgodnie
zrozszerzona definicja zawarta w art. 4 pkt 11 ugn, przez pojecie oplaty
adiacenckiej nalezy rozumie¢ - oplate ustalong w zwigzku ze wzrostem wartosci
nieruchomosci spowodowanym budowa urzadzen infrastruktury technicznej
z udzialem $rodkéw Skarbu Parstwa, jednostek samorzadu terytorialnego,
srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub Zrédel zagranicznych
niepodlegajacych zwrotowi, albo oplate ustalonga w zwigzku ze scaleniem
i podziatem nieruchomosci, a takze podziatem nieruchomosci.

Istota oplaty adiacenckiej sprowadza sie do tego, ze jezeli wzroénie wartos¢
nieruchomosci wskutek jej ulepszenia, wéwczas wtasciciel badZz w okreslonych
przypadkach uzytkownik wieczysty, przekazuje czes¢ uzyskanych korzysci
gminie. Oplata adiacencka jest $wiadczeniem publicznoprawnym na rzecz gminy
wlasciwej do polozenia nieruchomosci (CYMERMAN, TELEGA 2007). Oplata
adiacencka jest jednym ze Zrédet dochodu gminy.

Wojt, burmistrz lub prezydent miasta moze ustali¢ w drodze decyzji oplate
adiacencka, jezeli warto$¢ nieruchomosci wzrosnie w wyniku:
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1) Budowy urzadzen infrastruktury technicznej z udzialem S$rodkéw Skarbu
Panistwa, jednostek samorzadu terytorialnego, jak réwniez ze Srodkéw
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zZrédel zagranicznych
niepodlegajacych zwrotowi (art. 143-148). Wysoko$¢ oplaty adiacenckiej
wynosi nie wiecej niz 50% réznicy miedzy wartoscia, jakg miata nieruchomos¢
przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscia jaka
nieruchomos¢ ma po ich wybudowaniu. Wysokos¢ stawki procentowej ustala
rada gminy w drodze uchwaty.

2) Podzialu nieruchomosci (art.98a). Wysokosé stawki procentowej oplaty
adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty, w wysokosci nie wigkszej
niz 30% réznicy wartoéci nieruchomosci.

3) Scalenia i podzialu nieruchomosci (art.107), gdzie oplate wnosza wszyscy
uczestnicy postepowania z wyjatkiem gminy, odpowiednio do wysokosci
stawki procentowej przyjetej przez rade gminy w uchwale o scaleniu
i podziale nieruchomosci.

Kazdy z wymienionych tytuléw prawnych stanowi samodzielng i odrebng
podstawe do ustalenia i pobierania oplaty adiacenckiej. Przepisy stosuje sie do
wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na rodzaj, z wyjatkiem nieruchomosci
rolnych i lesnych. Przeznaczenie nieruchomosci na cele rolne lub lesne okreéla sie
wedlug planu miejscowego, a w przypadku jego braku wedlug katastru
nieruchomosci (art. 143 ust.1).

2. Geneza i istota oplat adiacenckich na przykladzie gminy £.6dz

W prawodawstwie polskim oplate adiacencka pierwszy raz wprowadzila
ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
(Dz. U. 21969 r. Nr 22, poz. 159 z pézn. zm.). Oplata ta byla zwigzana ze wzrostem
warto$ci nieruchomosci polozonych w granicach administracyjnych miast,
spowodowanym wybudowaniem z udzialem S$rodkéw publicznych urzadzen
infrastruktury technicznej. Kolejna ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 z pézn.
zm.) utrzymala oplate adiacencka z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanego budowa urzadzern komunalnych, energetycznych i gazowych.
Nowelizacja tej ustawy z dnia 29 wrzeénia 1990 r. (Dz. U. Nr 79, poz.464 z p6zn.
zm.) rozszerzyla zakres oplat adiacenkich, poprzez uregulowanie drugiego
rodzaju oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek wykonania
scalenia i podziatlu gruntu przeznaczonego pod skoncentrowane budownictwo
jednorodzinne (ZROBEK i in. 2006). Na podstawie tych przepiséw w dniu
29 grudnia 1993 r. Rada Miejska w Lodzi podjeta uchwate Nr LXVIII/611/93
w sprawie oplat adiacenckich. Wprowadzono na terenie miasta Lodzi oplaty
wynikajace z obowiazku uczestnictwa wilascicieli gruntéw w kosztach budowy
urzadzen komunalnych i z tytulu wydzielenia dziatek budowlanych w drodze
scalenia lub podzialu na dzialki budowlane, a takze wydzielenia gruntéw
prywatnych na cele publiczne.
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Z dniem 1 stycznia 1998 r. weszla w zycie ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst pierwotny Dz. U. Nr 115, poz. 741). Ustawa
ta zastapila ustawe poprzednia i wprowadzita kolejny rodzaj optaty adiacenckiej
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomoséci spowodowanego jej podziatem.

W Swietle obowiazujacego woéwczas orzecznictwa, w szczegélnosci Uchwaly
5 Sedziéw Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 5 czerwca
2000 r. Sygn. Akt. OPK 4-7/00 i niejasnych w tym zakresie przepiséw prawa,
naliczenie oplat z tytulu wybudowania infrastruktury technicznej stalo sie
praktycznie niemozliwe. W zwiazku z tym Rada Miejska w Lodzi podjeta w dniu
28 lutego 2001 r. uchwate nr LIV/1225/01 ustalajac na terenie miasta L.odzi stawki
procentowe oplaty adiacenckiej z tytutu:

1) wzrostu wartosci spowodowanego budowa urzadzen infrastruktury
technicznej w wysokoéci 0% réznicy miedzy wartoscia jaka nieruchomosé
miala przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej , a wartoscia
jaka nieruchomos¢ ma po ich wybudowaniu,

2) podziatu nieruchomosci w wysokosci 50% réznicy pomiedzy wartoscig, jaka
mialfa nieruchomo$é¢ przed i po podziale.

Uchwata obowigzywata od 23 kwietnia 2001 roku, tj. po opublikowaniu

w Dzienniku Urzedowym Wojewo6dztwa Lodzkiego az do dnia 21 pazdziernika

2007 r., kiedy weszta w zycie ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy

o gospodarce nieruchomo$ciami oraz zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U.

z 2007 r. Nr 173, poz. 1218). W nowelizacji wprowadzono zmiany odnosnie

wymierzania oplat adiacenckich z tytulu podzialu nieruchomosci. Obnizona

zostala stawka optaty do maksymalnie 30% réznicy wartosci nieruchomosci.

Na podstawie analizy decyzji o naliczeniu optat adiacenckich i umorzeniu
postepowarn ze wzgledu na brak wzrostu wartoéci, wydanych w Lodzi, dokonano
proby okreslenia znaczenia tych oplat w budzecie gminy, jak réwniez skutkéw
finansowych spowodowanych zmiana goérnej stawki procentowej oplaty
adiacenckiej z tytulu podziatu nieruchomosci. Badane decyzje zostaly wydane
w latach 2005-2007 na podstawie uchwaty nr LIV/1225/01 Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia 28 lutego 2001 r., w oparciu o jednolite przepisy tj. po wejsciu w zycie
nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 28 listopada 2003 r.
(Dz. U. 22004 r. Nr 141, poz. 1492), ktéra wprowadzila zapis precyzujacy, iz
obowiazkiem poniesienia oplaty, oprécz wiascicieli, objeci sa tylko uzytkownicy
wieczyéci, ktérzy nie majg obowigzku wnoszenia optat rocznych lub wniesli, za
zgoda wiasciwego organu, jednorazowo oplaty roczne za caly okres uzytkowania
wieczystego.

Rocznie w Wydziale Geodezji, Katastru i Inwentaryzacji Urzedu Miasta Lodzi
wydawanych byto ok. 50 decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej. Z kazdym rokiem
zwiekszala sie liczba decyzji o umorzeniu postepowania z powodu braku wzrostu
wartosci spowodowanego podziatem. W tabeli ponizej zaprezentowano ilosciowe
zestawienie decyzji zatwierdzajacych podzial nieruchomosci dokonany na
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wniosek wlascicieli badZz uzytkownikéw wieczystych oraz decyzji dotyczacych
oplaty adiacenckiej.

Tabela 1
Zestawienie iloSciowe decyzji administracyjnych
Ilos¢ decyzji
Ilos¢ wydanych Iloé¢ wydanych 0 umorzeniu
Rok decyzji o podziale | decyzji o ustaleniu W tym na raty postepowania
nieruchomosci oplaty adiacenckiej z powodu braku
wzrostu wartoéci
2005 46 43 10 4
2006 68 53 13 9
2007 66 61 18 18

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z UME..

Przestankami, wedlug art. 98 ust.1, ktérych laczne spelnienie umozliwito
podjecie dziatar zmierzajacych do ustalenia oplaty w badanym okresie byty:

1) podzielona nieruchomo$¢ nie byla polozona na obszarze przeznaczonym
w planie miejscowym na cele rolne lub lesne, a w przypadku braku planu nie
byla wykorzystywana na cele rolne lub leSne w rozumieniu art. 92 ust. 2 ugn,

2) rada gminy podjeta uchwale okreslajaca stawke oplaty adiacenckiej z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek jej podziatu, ktéra weszta w zycie
przed uprawomocnieniem sie decyzji zatwierdzajacej podziat,

3) podzial byl zgodny z ustaleniami miejscowego planu lub przepisami
odrebnymi,

4) w wyniku podzialu wzrosla wartoé¢ nieruchomosci i wzrost ten zostal
udowodniony w operacie szacunkowym, w ktérym zostala okreélona wartosé
nieruchomosci przed i po podziale wedlug cen na dzien wydania decyzji
o ustaleniu oplaty adiacenckie;j,

5) ustalenie oplaty adiacenckiej nastgpilo w okresie 3 lat od dnia, w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale
stato sie prawomocne.

Doswiadczenia ostatnich trzech lat pokazaly, ze wiekszos¢ wilascicieli
wnioskujacych o podzial nieruchomosci stanowily osoby fizyczne (rys.1).
W przypadku 63% nieruchomosci wydzielane byly tylko dwie dziatki
ewidencyjne. Tego typu podzialy powodowaty niewielki wzrost wartosci do 14%.
Podzialy powodujace najwiekszy wzrost wartosci w granicach 60%-130%
wystapily w pojedynczych przypadkach dotyczacych nieruchomosci rolnych, dla
ktérych zostaly wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, o duzej powierzchni podzielonych na okoto 10 lub wigcej dziatek
budowlanych.

Sredni wzrost wartosci w badanym okresie wynidst 6,40%, w latach 2005 i 2006
wynosil okoto 8%, natomiast w roku 2007 ulegal obnizeniu do 4 %. Wplyw na to
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miala m.in. rosnaca liczba podzialéw nieruchomosci, w wyniku ktérych nie
nastapil wzrost wartosci. Dotyczy to w duzym stopniu nieruchomosci
o przeznaczeniu produkcyjno-ustugowym, w przypadku ktérych wyzsza cene
jednostkowa uzyskuja nieruchomosci o wiekszej powierzchni.

spotdzielnie
mieszkaniowe
5%

osoby prawne
12%

osoby fizyczne
83 %

Rys. 1. Struktura wlasnosciowa nieruchomosci objetych oplata adiacencka w
latach 2005-2007. Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z UME..

3. Oplaty adiacenckie jako zZrédlo dochodu gminy Lodz

Oplata adiacencka jest zrédlem dochodéw wilasnych gminy. Jednym ze
skltadnikéw dochodéw wilasnych gminy sa dochody z jej majatku. W ustawie
o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego przez dochody z majatku gminy
rozumie si¢ dochody z wynajmu, dzierzaw, optat z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu, trwatego zarzadu, uzytkowania, dochody z ustanowienia
stuzebnosci na nieruchomosciach gruntowych oraz innych praw ustanowionych
na majatku gminy. W todzi ponad 70% dochodéw wtasnych gminy stanowi
pochodna gospodarki nieruchomogciami (LEDZION-TROJANOWSKA, ZELAZOWSKI
2006). Wplywy do budzetu z tytulu samej oplaty adiacenckiej, w badanym okresie,
stanowily jedynie 0,30% dochodéw z majatku gminy.

Wielkos¢ dochodu, jaki gmina moze uzyska¢ z tytutu oplaty adiacenckiej jest
zalezna od trzech element6éw:

1) wysokosci przyjetej stawki oplaty,
2) ilosci przeprowadzonych w danym roku podziatéw,
3) stopnia wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku podziatu.
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Kazdego roku wysokos¢ naliczonych oplat ksztaltowata sie w przedziale od
317074 z1 do 635685 zi. Kwoty naliczonych optat znaczaco réznily sie od
uzyskanych dochodéw, co zaprezentowano w tabeli nr 2.

Tabela 2

Zestawienie wysokosci naliczonych oplat adiacenckich i uzyskanego dochodu

Wysokosé Dochéd
naliczonych optat . Koszt operatow pomniejszony
Rok w wydanych Uzyskany dochod szacunkowych o koszty operatow
decyzjach szacunkowych
2005 317 074,00 zt 524 850,55 zt 55 839,40 zt 469 011,15 zt
2006 570 800,00 zt 251 623,31 zt 85 888,00 zt 165 735,31 zi
2007 635 685,00 zt 363 398,31 zt 123 098,00 zt 240 300,31 zt

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z UME..

Zgodnie z art.148 ust.1 ugn obowiazek uiszczenia oplaty adiacenckiej powstaje
po uplywie 14 dni od daty, w ktérej decyzja o jej ustaleniu stala sie ostateczna. Na
wniosek wlasciciela lub uzytkownika wieczystego oplata moze by¢ roztozona na
roczne raty, platne w okresie do 10 lat. W sytuacji tej wystepuje przesuniecie
czasowe, gdzie czes¢ biezacych dochodéw pochodzi z oplat, ktére zostaty ustalone
na mocy decyzji wydanych w latach poprzednich. Najwyzszy dochéd gmina
osiagneta w roku 2005. W kolejnych dwoéch latach wplywy do budzetu ulegly
obnizeniu, natomiast wzrosly koszty zwigzane ze sporzadzeniem operatéw
szacunkowych, ktérych wysokoé¢ w ostatnim roku przekroczyta 34% uzyskanego
dochodu. Przyczyna tego stanu rzeczy byla rosnaca iloé¢ podzialéw, w przypadku
ktorych zostaly sporzadzone operaty szacunkowe, ale rzeczoznawcy majatkowi
nie wykazali wzrostu wartosci nieruchomosci.

4. Oplaty adiacenckie w oparciu o znowelizowane przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami

W nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami wprowadzono zmiane
dotyczaca wysokosci stawki procentowej oplaty adiacenckiej z tytutlu podziatu
nieruchomoéci, ograniczajac ja do maksymalnej wysokosci 30% réznicy wartosci
nieruchomosci po podziale oraz przed podziatem. Czesto bowiem oplata ta zbiega
sie¢ z oplata planistyczng, o ktérej mowa w przepisach dotyczacych planowania
i zagospodarowania przestrzennego, pobierang w zwiazku ze wzrostem wartosci
nieruchomosci na skutek uchwalenia lub zmiany planu miejscowego. W odbiorze
przecietnego obywatela pobieranie przez ten sam organ tych oplat jest catkowicie
niezrozumiale i niesprawiedliwe, zwlaszcza, ze w przypadku podziatu
nieruchomosci, organ wykonawczy gminy jest zobowigzany jedynie do wydania
decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci. Wszelkie koszty zwiazane
z dokonaniem podzialu sa pokrywane przeciez przez osobe, ktéra ma w tym
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interes prawny. Dlatego tez ograniczenie maksymalnej stawki procentowej oplaty
pobieranej w zwigzku z podzialem nieruchomosci wydaje sie jak najbardziej
uzasadnione.

Zmiana stawki procentowej z 50% na 30% spowoduje zmniejszenie oplaty
adiacenckiej z tego tytutu o0 40%. W przypadku podjecia stawki procentowej oplaty
nizszej niz 30% koszty zwigzane z realizacja ustawowego zadania, moga
przewyzszaé przewidywane wplywy. Aby zabezpieczy¢ interesy miasta w dniu
5 grudnia 2007 r. Rada Miejska w todzi podjela uchwate nr XXII/461/07,
okreslajaca wysokos¢ stawki procentowej z tytulu podzialu nieruchomosci
w wysokosci  30% roéznicy wartosci nieruchomosci przed i po podziale.
Rozwigzanie zawarte w projekcie tej uchwaly, przygotowane przez Prezydenta
Miasta, zobowigzywalo wtlascicieli, badz uzytkownikéw wieczystych do
wniesienia oplaty w wysokoéci 20% od réznicy pomiedzy wartoscia, jaka
nieruchomoé¢ uzyskala po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej,
a wartoécia, jaka nieruchomo$é uzyskala przed jej wybudowaniem. Komisja
Finanséw, Budzetu i Polityki Podatkowej Rady Miejskiej wprowadzita do projektu
uchwatly poprawke znoszaca te optate. Uzasadniono, ze nalozenie na mieszkaricéw
oplaty adiacenckiej z tego tytulu nie jest racjonalnym rozwiazaniem i moze
powodowaé zahamowanie rozwoju gospodarczego miasta. Aby z krajobrazu
Lodzi zniknely szamba, rynsztoki i beczkowozy dowozace wode i wszyscy
mieszkaricy mieli jednakowy dostep do osiggnie¢ cywilizacyjnych, miasto otrzyma
330 mln zt na rozbudowe i modernizacje sieci wodno-kanalizacyjnej. Pienigdze
pochodza z Funduszu Spéjnoéci. W ramach projektu wybudowanych zostanie
ponad 169 km kanalizacji sanitarnej, 93 km kanalizacji deszczowej i prawie 64 km
sieci wodociggowej. Zmodernizowane zostanie okoto 100 km drég. Czesciowo
pieniadze zostana réwniez przeznaczone na uzdatnianie wody. Ponadto
w przypadku oplaty adiacenckiej z tytulu budowy infrastruktury technicznej
gmina moglaby napotka¢ na trudnosci zwigzane ze Sciagalnoscia naliczonych
naleznosci, spowodowane nieuregulowanym stanem prawnym nieruchomosci.

5. Wnioski

Aktualne uregulowanie oplat adiacenckich w gminie LédZz nalezy ocenic
pozytywnie. Polityka wladz samorzadowych w tym zakresie realizuje zaréwno
cele ekonomiczne jak i spoteczne.

Zmiana gornej stawki procentowej oplaty adiacenckiej z tytulu podzialu
nieruchomosci moze nieznacznie wplynaé na dochéd gminy, poniewaz wptyw na
jego wielkoé¢ beda mialy réwniez inne zmiany wprowadzone znowelizowanymi
przepisami  ustawy o  gospodarce  nieruchomoéciami.  Uproszczenie
iprzyspieszenie procedury dokonywania podzialéw nieruchomosci moze
spowodowaé zwiekszenie liczby podzialéw na terenie gminy. Wiasciciele badz
uzytkownicy wieczysci, ktérych nie sta¢é na wniesienie na rzecz gminy
wymierzonej oplaty, beda mogli, na podstawie art. 98a, dokona¢ rozliczen przez
przeniesienie na rzecz gminy prawa do jednej lub kilku dzialek wydzielonych
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w wyniku podzialu, w zaleznosci od wysokosci oplaty adiacenckiej oraz wartosci
wydzielonej w wyniku podziatu dziatki gruntu.

Przy naliczaniu oplaty adiacenckiej wskazane jest jednak wprowadzenie
szczegdlowych analiz rynkowych w celu prognozowania stopnia wzrostu wartosci
nieruchomoéci. Monitorowanie zachowarn rynkowych pozwoli uniknaé
sporzadzania  operatow  szacunkowych i1  wszczynania  postepowan
administracyjnych w przypadku podziatlow, w wyniku ktérych nieruchomosci nie
zyskaly na wartosci. Oplata adiacencka moze si¢ sta¢ wowczas ekonomicznie
efektywnym Zrédtem zasilania budzetu gminy.
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ADJACENT PAYMENTS AS THE LODZ BUDGET’S
SOURCE OF INCOME IN THE YEARS 2005 - 2007
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Abstract

The following were discussed in the article: the changes to the process of
establishing the adjacent payment’s amount, brought about by the 24™ August
2007 changes to the act of real estate management and certain other acts of law. An
attempt was made to establish the significance of these payments to the
municipality’s budget, on the basis of the analysis of verdicts pertaining to the
determination of an adjacent payment and the dismissal of such cases. Similar
analysis was conducted to determine the financial outcome of the changes to the
upper percentage rate of the adjacent payment based on the real estate division.
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