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WPROWADZENIE

Na skutek komunalizacji mienia Skarbu Panstwa gminy staly sie wiascicielem
znacznego majatku, ktérego podstawowym sktadnikiem jest zaséb nieruchomosci.

Oméwienie uwarunkowan prawnych gospodarowania tym zasobem oraz
ocena skutkéw dzialaii podejmowanych przez wladze gminy stanowi gléwna tresé
niniejszego wydania Studiéw i Materialéow Towarzystwa Naukowego
Nieruchomosci. Sporo miejsca zajmuja rozwazania w czym powinna przejawiaé
sie aktywna dziatalno$¢ gmin, aby z powodzeniem mogty by¢ realizowane gminne
inwestycje i uzyskiwane mozliwie wysokie wplywy z majatku gminy do budzetu
lokalnego.

Jednym z pilnych zadan wtadz lokalnych jest renowacja kamienic stanowigcych
w niektérych gminach pokazny udziat w zasobie komunalnym.

Dotychczas w Polsce miasta nie wypracowaly jednolitych procedur takich
dziatan. Wyniki badan przeprowadzonych w Olsztynie pozwolily ich Autorowi na
sformulowanie metodyki wspomagania gospodarki remontowej w zasobach
lokalowych gminy miejskiej.

W kolejnym artykule zwrécono uwage, iz realizacja wielu z tych prac moze by¢
dokonywana przy wykorzystaniu formuly partnerstwa publiczno prywatnego.

Do podstawowych zadann wiladz lokalnych mnalezy takze pozyskanie
inwestoréw np. poprzez wykorzystanie instytucji prorozwojowych, jakimi sa m.in.
specjalne strefy ekonomiczne.

Wydanie zamyka artykul dotyczacy roli, jaka mogtaby spetni¢ w ksztaltowaniu
wysokiej jakosci miejskiej przestrzeni Karta Przestrzeni Publiczne;j.

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






AKTYWNA DZIALALNOSC GMIN
W GOSPODAROWANIU ZASOBEM
NIERUCHOMOSCI

Monika Anna Ziniewicz
Katedra Prawa Rzymskiego i Porownawczego
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: ziniewicz.m@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: zasob nieruchomosci gminy, zadania wtasne gminy, gospodarowanie
zasobem nieruchomosci gminy, akty administracyjne

Streszczenie

W wyniku tréjstopniowego podzialu terytorialnegio kraju po 1 stycznia 1999 r.
reaktywowano w Polsce kolejne szczeble samorzadu terytorialnego. Na mocy
wielu ustaw kompetencyjnych zostaty natozone na nie zadania oraz przydzielono
im majatek. Podstawowym skladnikiem tego majatku jest zas6b nieruchomosci
(prawa do nieruchomodci).

W pracy zaprezentowano wybrane zasady i procedury gospodarowania
zasobem nieruchomosci gminy. W rozwazaniach skupiono si¢ na
administracyjnych formach dzialan w gospodarowaniu nieruchomoscami.
W wyniku przeprowadzonych badani rozpoznano zadania wlasne i zlecone
gospodarowania zasobami gminy. Dokonano analizy wydawanych decyzji
administracyjnych pod katem aktywnosci gminy w gospodarowaniu
nieruchomosciami.

Badania przeprowadzono na przykladzie gminy Gizycko (zaséb gminy
Gizycko w latach 2002-2008).

1. Wprowadzenie

Nieruchomosci stanowiag postawowy skladnik majatku jednostek samorzadu
terytorialnego. W celu wzrostu efektywnosci wykorzystania tych skladnikéw
tworzy sie zasoby nieruchomosci. Gtéwne regulacje prawne dotyczace zasobéw
nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego zawiera ustawa o gospodarce
nieruchomosciami (u.g.n.), ktéra odnosi sie do gruntéw zurbanizowanych lub
przeznaczonych do zurbanizowania. W sprawach zasobéw nieuregulowanych
w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami, przyjmuje si¢, ze w przypadku braku
przepiséw szegolnych, stosuje sie przepisy owej ustawy.

2. Zas6b nieruchomosci gminy

Gminy zostaly wyposazone w majatek na podstawie ustawy z dnia 10 maja
1990 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe
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o pracownikach samorzadowych. Ustawa ta przewiduje przejecie mienia
panistowego przez gminy z mocy prawa (ex lege) oraz w drodze aktu przekazania.
Ustawa o samorzadzie gminnym przewiduje takze mozliwo$¢ nabycia mienia
komunalnego w wyniku wlasnej dzialalnosci gospodarczej oraz przez inne
czynnoéci prawne. Do czynnosci prawnych zastosowanie maja miedzy innymi
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktére przewidujg mozliwosé
nabycia nieruchomosci do zasobu. Zgodnie z art. 24 u.gn. do zasobu
nieruchomosci gminy naleza nieruchomosci, ktére sa wlasnodcia gminy i nie
zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste oraz nieruchomosci, ktérych
uzytkownikiem wieczystym jest gmina.

Na podstatwie przepiséw u.g.n. gmina pozyskuje nieruchomosci do swojego
zasobu:

— w drodze umowy, na wlasnoé¢ lub w uzytkowanie wieczyste,

— w drodze zamiany lub darowizny, albo co do ktérych gmina uzyskata

w tym trybie prawo uzytkowania wieczystego,

— w drodze wywlaszczenia na rzecz gminy,

— na skutek zrzeczenia sig,

— ktore zostaly nabyte w drodze podzialéw oraz scalen i podziatéw,

— na podstawie innych tytuléw prawnych (SULIMIERSKI 2004).

Oprécz wymienionych powyzej form nabywania nieruchomosci, tylko gminie
przystuguje przewidziane w art. 109-111 u.g.n. prawo pierwokupu. Chodzi tu
przede wszystkim o nabyte uprzedmio przez sprzedawce od Skarbu Panstwa albo
jednostek samorzadu terytorialnego niezabudowane nieruchomosci, ktére nie sg
w planach miejscowych przeznaczone na cele rolne i lesne, a w przypadku braku
takich planéw nie sa wykorzystywane na cele rolne i lesne (Wierzbowski B.,
Gospodarka nieruchomosciami, s. 126). Gmina jest uprzywilejowana réwniez
w prawie spadkowym, poniewaz z braku matzonka spadkodawcy i krewnych
powolanych do dziedziczenia z ustawy, jesli nastepuje dziedziczenie ustawowe,
spadek przypada przewaznie gminie ostaniego miejsca zamieszkania
spadkodawcy (art. 935 § 3 k.c.). Ponadto nieruchomosci wchodzace w sktad zasobu
Skarbu Panstwa, wojewédztwa lub powiatu, przeznaczone w planach
miejscowych pod budownictwo mieszkaniowe oraz na realizacje zwigzanych
z tym budownictwem urzadzen infrastruktury technicznej, przekazuje sie gminie,
w drodze darowizny, na jej wniosek, jezeli przemawia za tym wazny interes
gminy i jezeli cele te nie sa lub nie moga by¢ realizowane odpowiednio przez
Skarb Panistwa, wojewo6dztwo lub powiat (art. 22 u.g.n.).

3. Zadania gminy

Gmina jest osobg prawng. Organami gminy jest rada gminy jako organ
stanowiacy i kontrolny oraz wojt (burmistrz, prezydent miasta) jako organ
wykonwaczy. Do zakresu dzialania gminy naleza wszystkie sprawy publiczne
o znaczeniu lokalnym, niezastrzezone ustawami na rzecz innych podmiotéw.
Sa to zadania wlasne i zlecone przez przepisy ustaw, porozumienia z organami
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administracji rzagdowej oraz organami powiatu i wojewédztwa. Gmina wykonuje
zadania publiczne w imieniu wlasnym i na wtasng odpowiedzialnos¢.

Organy administracji rzadowej moga naklada¢ na gmine obowigzek
wykonywania zadan zleconych z zakresu administracji rzagdowej (art. 8 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym). Zadania terenowych organéw rzadowych
z zakresu gospodarki nieruchomosciami sa realizowane przez wojewode oraz
przez staroste wykonujacego zadania zlecone z zakresu administracji rzgdowej.

Do zadan wlasnych gminy nalezy zaspakajanie zbiorowych potrzeb wspélnoty,
miedzy innymi sprawy gospodarki nieruchomosciami takie jak:

utrzymywanie tadu przestrzennego,

gospodarka terenami,

ochrona srodowiska,

drogi, ulice, mosty komunalne i transport,

zaopatrzenie w wode, wodociagi,

komunalne budownictwo mieszkaniowe,

zaopatrzenie w energie elektryczna i cieplng,

utrzymanie gminnych obiektéw i urzadzefi uzytecznosci publicznej oraz
obiektéw administracyjnych,

utrzymanie cmentarzy komunalnych,

utrzymanie targowisk i hal targowych,

utrzymanie zieleni komunalnej i zadrzewieni (ZROBEK R., ZROBEK S., KURYJ]
2006, s. 101).

Najpelniejszy katalog czynnosci, ktére skladaja sie na gospodarowanie
nieruchomosciami gminy zawiera art. 25 ust. 2 u.g.n. Na katalog ten skladaja sie
nastepujace czynnosci:

ewidencjonowanie nieruchomosci zgodnie z katastrem nieruchomosci;
zapewnienie wyceny tych nieruchomosci;

sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu;

zabezpieczanie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem;
wykonywanie czynno$ci zwigzanych z naliczaniem naleznosci za
nieruchomosci udostepniane z zasobu oraz prowadzenie windykacji tych
naleznosci;

wspoélpraca z innymi organami, ktére na mocy odrebnych przepiséw
gospodaruja nieruchomosciami Skarbu Panstwa, a takze z wtasciwymi
jednostkami samorzadu terytorialnego;

zbywanie oraz nabywanie, za zgoda wojewody, nieruchomosci
wchodzacych w skiad zasobu;

wydzierzawianie, wynajmowanie i uzyczanie nieruchomosci wchodzacych
w sklad zasobu, przy czym umowa zawierana na czas oznaczony dluzszy
niz 3 lata lub czas nieoznaczony wymaga zgody wojewody;

podejmowanie czynnosci w postepowaniu sagdowym;
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— skladanie wnioskéw o zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci Skarbu
Panistwa oraz o wpis w ksiedze wieczystej;

— przygotowanie opracowan geodezyjno-prawnych i projektowych;

— dokonywanie podzialéw oraz scaleni i podziatéw nieruchomosci;

— wyposazanie nieruchomos$ci w miare mozliwosci, w niezbedne urzadzenia

infrastruktury technicznej.

Przytoczony katalog czynnosci ma charakter przykladowy. Z woli
ustawodawcy czynno$ci te uznane zostaly za szczegdlnie wazne, jednak nie
pozwalaja jednoznaczenie i precyzyjnie klasyfikowaé¢ form gospodarowania
nieruchomoscig (JAGODA, EOBOS-KOTOWSKA, STANKO 2008). Czes¢ z tych czynnosci
bedzie miala charakter faktyczny (czynnosci polegajace na zabezpieczeniu
nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem), inny charakter mieszany-
faktycznoprawny (ewidencjonowanie nieruchomosci, zapewnienie wyceny
nieruchomosci, sporzadzanie planéw wykorzystania zasobéw nieruchomosci),
ajeszcze inne majg charakter Scile prawny, przez co zastuguja na szczegdlng
uwage. Czynnoséci prawne dziela sie na cywilnoprawne zwigzane z obrotem
nieruchomosciami oraz na administracyjnoprawne, do ktérych nalezy zaliczy¢:

— oddawanie nieruchomosci w trwaly zarzad (art. 43-50 u.g.n.),

— podzialy nieruchomosci (art. 92-100 u.g.n.),

— scalenie i podziat nieruchomosci (art. 101-108 u.g.n.),

— wywlaszczenie nieruchomoéci (art. 112-135 u.g.n.),

— zwrot wywlaszczonych nieruchomosci (art. 136-142 u.g.n.).

Przytoczone formy gospodarowania nieruchomosciami beda analizowane
w aspekcie  wladczej dzialalnosci gmin w gospodarowaniu zasobem
nieruchomosci. W niniejszej pracy nie skupiono sie¢ na opisywaniu poszczegélnych
etapéw procedur. Te zagadnienia potraktowano wybidrczo, natomiast poruszono
najistotniejsze sprawy administracyjnoprawne i przedstawiono sytuacje zasobu
gminy Gizycko w $wietle tych procedur.

4. Administracyjnoprawne formy gospodarowania nieruchomosciami gminy

Zaso6b nieruchomosci Gminy Gizycko zajmuje powierzchniowo 379 ha, co daje
199 nieruchomosci wpisanych do rejestru ksiag wieczystych. Zaséb tworza
nieruchomosci gruntowe, budynkowe i lokalowe, ktére stanowia wlasnos¢ gminy
oraz grunty pozostajace w uzytkowaniu wieczystym przez gmine Gizycko. Dla
47% powierzchni gminy Gizycko sporzadzane sa plany miejscowe (rys. 1), co
ulatwia przeprowadzanie proceséw gospodarki nieruchomosciami i proceséw
inwestycyjnych.
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Rys. 1. Miejsowe plany zagospodarowania przestrzennego. Zrddlo:
Opracowanie wiasne na podstawie danych pobranych w Wydziale Mienia Urzedu
Miasta Gizycko

W ostatnich latach obserwuje sie stopniowa transformacje przestrzeni miejskiej,
wynikajacg przede wszystkim z dynamicznych zmian na rynku mieszkaniowym,
wzroscie popytu na tereny przeznaczone na cele zwigzane z turystyka oraz
prognozowanym wzroscie popytu na tereny inwestycyjne. Sytuacja
gospodarowania zasobem nieruchomosci gminy Gizycko w  zakresie
podstawowych procedur przedstawiona zostanie w niniejszym zagadnieniu.

4.1. Trwaly zarzad

Jedna z podstawowych form administracyjnoprawnych gospodarki
nieruchomosciami jest trwaly zarzad. Zostal wprowadzony do ustawy
o gospodarce nieruchomosciami 1 stycznia 1998 r. w miejsce dotychczasowego
zarzadu. Adekwatnie do art. 43 ust. 1 u.g.n. trwaly zarzad jest forma prawna
wladania nieruchomoscia przez jednostke organizacyjng. Przez jednostke
organizacyjng nalezy rozumie¢ tylko takg, ktéra nie ma osobowosci prawnej (art. 4
pkt. 10 u.gn). Zrédlem ustanowienia trwatego zarzadu jest decyzja
administracyjna. Decyzja ta powinna zawiera¢ oprécz elementéw wymienionych
w art. 107 kpa wskazane elementy podmiotowe identyfikujace dana jednostke
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organizacyjna, elementy przedmiotowe oznaczajace nieruchomos¢ oraz cel
przekazania nieruchomosci w trwaly zarzad. Gdy nieruchomos¢ staje sie zbedna
na cel oznaczony w decyzji, wéwczas jednostka organizacyjna sprawujaca trwaty
zarzad ma uprawnienia do zgloszenia organowi wykonawczemu gminy wniosek
o wydanie decyzji o wygasnieciu trwalego zarzadu, co do calej nieruchomosci lub
jej czesci, jezeli stala sie dla niej zbedna. Wydanie decyzji administracyjnej
wymagane jest nawet w przypadku przekazania trwalego zarzadu miedzy
jednostkami organizacyjnymi (art. 48 ust. 1 u.g.n.).

Z zasobu gminy Gizycko tylko dwie nieruchomosci zostaly oddane w trwaty
zarzad w ciagu ostatnich 10 lat. Jest to nieruchomos¢ budynkowa oddana w trwaty
zarzad dla Gimnazjum nr 2 oraz nieruchomos¢ gruntowa, na ktérej zostat
utworzony stadion przy ulicy Moniuszki. Za stadion pobierana jest oplata roczna,
do ktérej stawka procentowa wynosi 0,3%, natomiast gimnazjum nie ma
obowiazku ponoszenia oplat rocznych.

4.2. Podzial nieruchomosci

Podzial moze by¢ dokonany w trybie administracyjnym i sadowym.
Niezaleznie od trybu, w jakim bedzie sie odbywal musi oprze¢ sie o dwie
przestanki:

— podzial nieruchomosci musi by¢ zgodny z ustaleniami planu miejscowego,

— kazda wydzielona dziatka musi mie¢ dostep do drogi publiczne;j.

Wszczecie postepowania w trybie administracyjnym nastepuje zasadniczo na
wniosek osoby, ktéra wykaze interes prawny (art. 97 ust. 1 u.g.n.). Interes ten musi
wynikaé¢ z okre$lonej normy prawa materialnego, ktéra przyznaje okreslonej
osobie prawo do zadania wszczecia postepowania administracyjnego o podzial
nieruchomosci (JAGODA, LOBOS-KOTOWSKA, STANKO 2008). Podzial moze zostac
dokonany réwniez z urzedu (art. 97 ust. 3 u.g.n.), jezeli:

— jest on niezbedny do realizacji celéw publicznych,

— nieruchomos¢ stanowi wlasno$é gminy i nie zostala oddana w uzytkowanie

wieczyste.

Postepowanie o podzial nieruchomosci konczy sie wydaniem decyzji
ostatecznej o zatwierdzeniu projektu podziatu. Decyzja ta stanowi podstawe do
dokonania wpiséw w ksiedze wieczystej oraz katastrze nieruchomosci.

Z przeprowadzonych badan wynika, iz procedura podziatu jest gtéwna forma
gospodarowania  zasobem  nieruchomosci gminy  Gizycko. Potrzeba
przeprowadzania procedury podzialowej wynikala i nadal wynika z potrzeb
mieszkaniowych i inwestycyjnych spolecznosci tej gminy. W 2002 roku wydano
87 pozytywnych decyzji adminisytacyjnych (rys. 2). W owym roku o podziat
wystepowata Spétdzielnia Mieszkaniowa Mamry, ktéra miata w planach wéwczas
rozpoczaé¢ duza inwestycje budowy blokéw mieszkaniowych. W zwiazku ze
wzrostem wartosci nieruchomosci po procedurze podziatu, naliczona zostala
oplata adiacencka. W roku 2008 wydano 23 pozytywne decyzje administracyjne

12 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 17 nr 3 2009



o ustaleniu oplaty adiacenckiej z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowane jej podziatem fizycznym.

Decyzje zatwierdzajgce projekt podziatu nieruchomosci
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Rys. 2. llos¢ decyzji zatwierdzajacych projekt podziatu nieruchomosci w latach
2002-2008. Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych pobranych
w Wydziale Mienia Urzedu Miasta Gizycko

Podzial gruntu nierzadko stanowi konieczny etap procesu inwestycyjnego
w Gminie Gizycko. Posiada ona duze obszary powierzchniowe terenu, stad
potrzeba wszczynania procedury podziatu nieruchomosci.

4.3. Scalenie i podzial nieruchomosci

Instytucja scalenia i podzialu poprawia strukture obszarowa gruntéw,
w szczeg6lnosci przeznaczonych na cele budowlane. Procesem tym nie moga by¢
objete nieruchomosci, ktore:
— w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczone sa
na cele rolne i leéne,
— zostaly objete postepowaniem scaleniowym na podstawie przepiséw
ustawy o scaleniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 2003 r., Nr 178, poz. 1749
z pézn. zm).
Analiza unormowan z art. 102 ust. 1 i 2 uzsadnia poglad, ze postepowanie
w sprawie scalenia i podzialu nieruchomo$ci moze nastapi¢ zaréwno z urzedu,
gdy inicjatywe podejmuje rada gminy, jak i na wniosek oséb zainteresowanych.
O przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci decyduje rada gminy
w drodze uchwaly, okre$lajac w niej granice zewnetrzne gruntéw objetych
scaleniem i podziatem. Wojt, burmistrz, prezydent miasta sklada we wiasciwym
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sadzie wniosek o ujawnienie w ksiedze wieczystej przystapienia do scalenia
i podziatu nieruchomosci, a gdy nieruchomos¢ nie ma zalozonej ksiegi wieczystej,
o zlozenie do istniejgcego zbioru dokumeuntéw odpisu uchwaty.

Z punktu widzenia gospodarowania zasobem gminy niezwykle waznym
intrumentem prawnym jest ustalenie przez gmine oplat adiacenckich z tytulu
wzrostu wartoéci nieruchomosci wydzielonych w wyniku scalenia i podziatu
w stosunku do nieruchomosci dotychczas posiadanych.

Analizowana procedura moze by¢ uznana za efektywng zaréwno po stronie
gminy, jak i uczestnikéw scalenia i podzialu wtedy, gdy nowo wydzielone
nieruchomoéci nadaja sie do optymalnego zagospodarowania na cele
przewidziane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Stuzy
temu nie tylko sam spos6b geodezyjnego scalenia i podziatu nieruchomosci, ale
réwniez powigzanie nowo wydzielonych nieruchomosci z urzadzeniami
infrastruktury technicznej. Rodzaj tych urzadzen, termin ich budowy oraz zrédla
finansowania musza zosta¢ okre$lone w samej uchwale rady gminy o scaleniu
i podziale nieruchomosci. Zasada jest, ze koszty wybudowania tych urzadzen nie
mogg obcigza¢ uczestnikow postepowania, chyba ze na mocy zawartego z gming
porozumienia strony postanowia inaczej (JAGODA, LOBOS-KOTOWSKA, STANKO
2008).

Tabela 1
Powierzchnia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Plany, dla

Powierzchnia Plany w trakcie ktorych
et . Plany :
Wyszczegoélnienie miasta L procedury podjeto Razem
.. obowiazujace . .
Gizycko planistycznej uchwaly
intencyjne
Powierzchnia 1387 ha 275,16 ha 344,82 ha 30,16 ha | 650,14 ha
Udzialw - 20% 25% 2% 47%
powierzchni miasta

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pobranych z Wydziatu Mienia
Urzedu Miejskiego w Gizycku

Gmina Gizycko w ostatnich 10 latach nie wszczynala procesu scalenia
i podziatu. Uklad przestrzenny ustalony przez plany zagospodarowania
przestrzennego (tabela 1) (jest obecnie osiem, w trakcie sporzadzania sa cztery
podjete uchwaly, do sporzadzenia planu sa dwie) pokrywa sie z ukladem
wlasno$ciowym nieruchomosci gruntowych. Nieruchomosci gruntowe zasobu sg
uksztaltowane w sposéb umozliwiajacy ich racjonalne zagospodarowanie przede
wszystkim pod zabudowe.
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4.4. Wywlaszczenie nieruchomosci

Zgodnie z art. 21 ust. 2 Konstytucji RP, wywlaszczenie jest dopuszczalne
jedynie woéwczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za slusznym
odszkodowaniem. Rozwiniecie tej normy konstytucyjnej znajduje swoj wyraz
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Wywlaszczenie nieruchomosci moze
nastapi¢, jezeli cele publiczne nie moga by¢ zrealizowane w inny sposéb niz przez
pozbawienie albo ograniczenie praw do nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢
nabyte w drodze umowy. Czynnosci wywlaszczeniowe moga by¢ wszczete tylko
woweczas, gdy nieruchomo$é polozona jest na obszarach przeznaczonych w planie
miejscowym na cele publiczne. Jest to istotne zastrzezenie, poniewaz w skuteczny
sposob eliminuje dorazne wytyczanie celéw publicznych, zmuszajac jednostki
samorzadu terytorialnego do odpowiedniej polityki gruntowe;j.

Katalog celéw publicznych zawiera art. 6 u.g.n., w ktérym dopuszczono
mozliwos¢ okreslania innych celéw publicznych w odrebnych ustawach.
Postepowanie wywlaszczeniowe dotyczace gminy wszczyna sie na jej wniosek
zltozony przez organ wykonawczy do starosty. Wszczecie postepowania
wywlaszczeniowego musi zosta¢ kazdorazowo poprzedzone rokowaniami
przeprowadzonymi z wlascicielem nieruchomosci, zmierzajacymi do nabycia
nieruchomosci w drodze umowy cywilnej (art. 114 ust. 1 u.g.n.). Miejsce
wlasciciela moze zajac uzytkownik wieczysty oraz osoba, ktorej przystuguja do
nieruchomosci ograniczone prawa rzeczowe, jezeli przedmiotem wywlaszczenia
ma by¢ takie prawo.

Postepowanie wywlaszczeniowe jest postepowaniem administracyjnym, ktére
dotyczy réwniez odszkodowania za wywtlaszczong nieruchomoéé. Wysokosé
odszkodowania okreslona jest w decyzji o wywlaszczeniu nieruchomosci
wydawanej przez staroste.

Procedura wywtlaszczenia w analizowanych latach nie byla wszczynana przez
gmine Gizycko, poniewaz zawsze poprzedzajgce ja rokowania konczyly sie
wynikiem pozytywnym. W zwiazku z tym gmina pozyskiwala nieruchomosci do
zasobu w drodze umowy cywilnoprawnej i dalej wykorzystywala je do osiaggania
celéw publicznych. Rokowania przeprowadzane byly w roku 2006 i w ich wyniku
gmina pozyskata 7 nieruchomosci na budowe ulicy Perkunowskie;j.

4.5. Oplaty adiacenckie z tytulu budowy urzadzen infrastruktury technicznej

Oplaty adiacenckie stanowia jeden 2z przejawéw gospodarowania
nieruchomosciami w granicach administracyjnych gminy. Dotyczy to zadan
wlasnych zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaricow gminy, do ktérych
zaliczy¢ takze trzeba uzbrojenie nieruchomosci przeznaczonych w planie
miejscowym na cele inne niz rolne i lesne, tj. na cele mieszkaniowe, przemystowe,
handlowe, inwestycyjne.

Wiasciciele (uzytkownicy wieczysci, ktorzy zaptacili oplaty roczne za caty okres
uzytkowania wieczystego lub uzytkownicy wieczysci, ktérzy nie maja obowiazku
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wnoszenia oplat adiacenckich) partycypuja w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej, poprzez obowiazek zaptacenia optat adiacenckich.

Warunkiem dopuszczalnosci ustalenia optat adiacenckich jest wzrost wartosci
nieruchomosci, ktéry musi pozostawaé w  zwigzku przyczynowym
zwybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej. Wzrost wartosci
nieruchomosci musi by¢é udokumentowany przez operat szacunkowy
rzeczoznawcy majagtkowego (BIENIEK i in. 2008).

Okreslenie wysokosci oplaty adiacenckiej nastepuje w decyzji administracyjnej
pod warunkiem, ze zostala podjeta uchwala rady gminy w przedmiocie wysokosci
stawki procentowej oplaty adiacenckiej. To stanowisko zajal Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 25 lipca 2000 r., Il SA/Ka 2052/98 (ONSA 2001,
nr 3, poz. 142), ktérego teza ma nastepujace brzmienie: ,Zarzad gminy nie moze
wyda¢ decyzji administracyjnej w sprawie optat adiacenckich, jezeli na podstawie
art. 146 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 115, poz. 741 z pdézn. zm.) nie zostala podjeta uchwata rady gminy
w przedmiocie wysokosci stawki procentowej oplaty adiacenckiej”.

W gminie Gizycko dzialania zwigzane z wyposazaniem nieruchomosci
w infrastrukture techniczng podejmowane sa przede wszystkim na osiedlu
domkéw jednorodzinnych Wilanéw. Dominuje tam zabudowa mieszkaniowa
wolnostojaca, ktéra rozwija sie w strone miejscowoéci Swidry. Decyzje o oplacie
adiacenckiej w ostatnich 3 latach nie byly do tej pory wydane, poniewaz wszczete
postepowania jeszcze sie nie zakornczyly.

5. Podsumowanie i wnioski

Z przedstawionych powyzej badann wynika, iz gmina Gizycko wyposazona
w swoje mienie realizuje zadania gospodarki nieruchomosciami adekwatnie do
istniejgcej sytuacji na rynku nieruchomosci i potrzeb inwestycyjnych.

Wymienione w pracy przepisy prawne pozwalaja gminie Gizycko na
stosowanie réznorodnych form gospodarowania jej mieniem, szczegdlnie form
administracyjnoprawnych, do ktérych ustawa o gospodarce nieruchomosciami
zalicza trwaly zarzad, podzial, scalenie i podzial, wywlaszczenie, budowa
urzadzen infrastruktury technicznej.

Wyniki analizy proceséw gospodarowania zasobem nieruchomosci gminy
Gizycko pozwolily na sformulowanie ogélnej oceny, ze zadania z zakresu
gospodarki nieruchomos$ciami, stanowiace zadania wilasne gminy, realizowane sa
zgodnie z przepisami ustawy o samorzadzie gminnym i ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Burmistrz jako organ wykonawczy i wspoétpracujace wydziaty
wykazuja sie¢ sprawnoscia na etapie uchwalodawczym, decyzyjnym jak
iwykonawczym zwigzanym ze sporzadzaniem dokumentacji zasobu
nieruchomoéci jak i dokumentagcji planistycznej.
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Abstract

After 5th December 1990, resulting from restructing of property of country,
successive levels of local government were reactivated in Poland. Ander an a lot
competence acts, there were assign a tasks and allocated property for local
government. Public properties are primary assets (right to real properties).

In this paper there are presented selected tasks and procedures of management
of public properties of commune. It concentrate on administrative forms of
operations of land management in consideration. As a result of conducting
researches, there were defined personal and commission tasks of real estate
management of commune. There were analyzed issued administrative decisions
for activity the commune in real estate management.

The researches were conducted on the example of the Gizycko commune
(public properties of Gizycko commune in 2002-2008).
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GOSPODAROWANIE GMINNYM ZASOBEM
NIERUCHOMOSCI - STUDIUM PRZYPADKU

Maria Heldak
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Stowa kluczowe: zasoby nieruchomosci, gospodarowanie nieruchomosciami, gmina
Gostyn

Streszczenie

Na skutek komunalizacji mienia Skarbu Paristwa gminy wyposazono w dos¢
znaczny majatek. Podejmowane decyzje, zwigzane 2z gospodarowaniem
nieruchomosciami, majg czesto charakter nieodwracalny, stad wazne jest, aby
prowadzona polityka gminy w tym zakresie byla przemyélana, tak by zapewnié¢
tereny dla realizacji gminnych inwestycji lub uzyska¢ mozliwie wysokie dochody
z nieruchomosci. Z drugiej strony gmina nie moze prowadzi¢ dziatalnosci
gospodarczej wykraczajacej poza zadania o charakterze publicznym. Zadaniem
gminy jest bowiem zaspokojenie zbiorowych potrzeb wspélnoty gminnej,
a gospodarowanie nieruchomosciami przez gmine powinno stuzy¢ realizacji tego
wlasnie zadania.

Celem pracy jest przyblizenie uwarunkowan prawnych gospodarowania
gminnym zasobem nieruchomosci oraz ocena gospodarowania nieruchomos$ciami
wchodzgcymi w sklad zasobu nieruchomosci miejsko - wiejskiej gminy Gostyn.
Analiza dotyczy wybranych zadarnn w ramach gospodarowania nieruchomosciami
gruntowymi, w tym sprzedazy i nabywania gruntéw do gminnego zasobu. Okres
analiz obejmuje lata 2005 - 2007. Wzrost wplywoéw do budzetu gminy zwigzany
byt ze zbyciem nieruchomosci przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. State wydatki gminy zwigzane sa natomiast z odszkodowaniem za
nieruchomoéci przejete pod budowe lub poszerzenie drég gminnych.

1. Wstep

Gospodarowanie mieniem komunalnym w Polsce ulegalo do$¢ znacznym
przemianom, zwigzanym czesto z sytuacja polityczng naszego kraju. W owym
czasie do przywréconych w 1944 r. przedwojennych instytucji administracji
rzadowej i samorzadu terytorialnego dodano rady narodowe (por. IZDEBSKI 2004).
W wyniku dalszej inwigilacji pafistwa i przejmowaniu kontroli nad kolejnymi
dziedzinami gospodarki zniesiono, na mocy ustawy z dn. 20 marca 1950 r.
o terenowych organach jednolitej wladzy panstwowej, samorzad terytorialny oraz
terenowe organy administracji ogélne;.
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W rzeczywistosci radom przydzielono zadania w istotny sposéb wykraczajace
poza uprawnienia organdéw samorzadu. Staly sie one organami planowania
dziatalnosci publicznej i kontroli, ktérym wojewodowie i starostowie powinni
sklada¢ okresowe sprawozdania (IzZDEBSKI 2004). W kolejnych latach, na mocy
ustawy z 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz ustawy z 1985 r.
o0 gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci, wprowadzono wyjatkowy
rezim w stosunku do obrotu nieruchomo$ciami. Dodatkowo w 1954 r. zmianie
ulegl podzial terytorialny polegajacy m.in. na zniesieniu gmin i zastapieniu ich
trzykrotnie mniejszymi gromadami. Gminy, choé¢ w innym ksztalcie, zostaty
przywrécone w latach 1972 - 1975. Samorzad terytorialny zostat reaktywowany
dopiero w 1990 r. poprzez nowele do Konstytucji oraz ustawe z dn. 8 marca 1990 r.
o samorzgdzie gminnym (pierwotnie o samorzqdzie terytorialnym). Zmiany te byly
konsekwencja obalenia rzagdéw wtadzy ludowej i zwigzanych z tym przemian
ustrojowych naszego kraju. Pierwotnym Zrédlem wlasnosci gminnej stat sie proces
komunalizacji mienia panstwowego, rozumiany jako wydzielenie i przekazanie
gminom czesci zasobéw tego mienia, proporcjonalnie do zakresu powierzonych
zadann publicznych (GNIEWEK 2008). Wskutek komunalizacji mienia Skarbu
Panistwa gminy wyposazono w dos¢ znaczny majatek, zas decyzje zwiazane z ich
obrotem maja dlugotrwaly, czesto nieodwracalny charakter. Prawodawca uznat za
celowe skonkretyzowanie prawnych regul dotyczacych gospodarowania
nieruchomosciami nalezagcymi do Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu
terytorialnego. Szczegétowe zasady dotyczace gospodarowania nieruchomos$ciami
Skarbu Pastwa i nieruchomo$ciami samorzadowymi zawarte sa w ustawie
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Gospodarka nieruchomoéciami to catoksztatt problematyki dziatari majacych na
celu wypracowanie optymalnych zasad i procedur gospodarowania i zarzadzania
nieruchomoséciami (ZROBEK 2006). Celem pracy jest przyblizenie uwarunkowan
prawnych gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci oraz préba oceny
gospodarowania nieruchomosciami wchodzacymi w sktad zasobu nieruchomosci
miejsko - wiejskiej gminy Gostyn. Analiza dotyczy jedynie wybranych zadan
w ramach gospodarowania nieruchomos$ciami gruntowymi, w tym sprzedazy
i nabywania gruntéw do gminnego zasobu. Okres analiz obejmuje lata 2005 - 2007.

2. Tworzenie zasobu i gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci

Z mocy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zostaly utworzone cztery
zasoby nieruchomosci: gminny, powiatowy, wojewédzki oraz zaséb
nieruchomosci Skarbu Panstwa. Gminny zaséb nieruchomosci tworza,
nieruchomoéci, ktére do dnia wejécia w zycie ustawy: stanowily wtasnoé¢ gminy
inie znajdowaly sie w uzytkowaniu wieczystym lub trwalym zarzadzie oraz nie
byty obcigzone prawem uzytkowania, w tym nieruchomosci nabyte na podstawie
ustawy z 1990 r., przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym
i ustawe o pracownikach samorzgdowych.
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Wyjasnienia wymaga wzajemna relacja pomiedzy ,mieniem komunalnym”
a ,gminnym zasobem nieruchomosci”. Mienie komunalne jest pojeciem szerszym
od strony podmiotowej, gdyz obejmuje mienie nalezace zar6wno do gminy, jak
ido innych samorzadowych os6b prawnych; nieruchomoéci wchodzace w sktad
gminnego zasobu nieruchomosci stanowia wylacznie wtasnosé¢ gminy lub
wylacznie gminie przysluguje uzytkowanie wieczyste (Obrot nieruchomosciami
skarbowymi i samorzqdowymi). Mienie komunalne jest pojeciem szerszym od
»gminnego zasobu nieruchomos$ci” takze od strony przedmiotowej, poniewaz
oprécz nieruchomosci obejmuje tez wszelkie ruchomosci, wierzytelnosci, srodki
finansowe i inne prawa majatkowe.

Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci nalezy do obowiazku
woéjta, burmistrza lub prezydenta miasta, zgodnie z art. 23 ust. 1 i art. 25 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (por. WOLANIN 2004, ZROBEK i in. 2006).
Wsréd czynnodci organu wykonawczego mozna wymieni¢ szereg czynnosci,
wéréd ktoérych znajdujg sie m.in.: sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu,
naliczanie naleznosci za nieruchomosci udostepniane z zasobu oraz prowadzenie
windykacji tych naleznoéci, wspélpraca z innymi organami, ktére na mocy
odrebnych przepiséw gospodaruja nieruchomosciami Skarbu Panstwa, a takze
z wlasciwymi jednostkami samorzadu terytorialnego, zbywanie oraz nabywanie,
za zgoda rady gminy, nieruchomosci wchodzacych w sklad zasobu,
wydzierzawianie, wynajmowanie i uzyczanie nieruchomosci, wchodzacych
w sklad zasobu, wyposazanie nieruchomosci - w miare mozliwosci gminy -
w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Generalna zasada  obowigzujagca  wlasciwe organy  gospodarujace
nieruchomosciami skarbowymi i samorzadowymi zostala zawarta w art. 12
ustawy i brzmi: Organy, (...), dzialajgce za Skarb Panistwa i jednostke samorzqdu
terytorialnego, sq zobowigzane do gospodarowania nieruchomodciami w sposob zgodny
z zasadami prawidlowe;j gospodarki.

Pojecie ,zasad prawidlowej gospodarki” nie ma wyrazu normatywnego
iobejmuje ono czynnoéci faktyczne i prawne. Do pierwszych z nich, mozna
zaliczy¢ czynnosci zabezpieczajace nieruchomosci przed zniszczeniem, czyli
zachowanie ich w stanie niepogorszonym, a takze obowiazek czynienia
uzasadnionych gospodarczo inwestycji dla sprawnego spelniania funkcji, jakie
wigza sie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci. Do
czynnosci prawnych zaliczy¢ mozna takie czynnosci, ktére majg na celu ustalenie
stanu prawnego nieruchomosci, czynnosci zwigzane z ochrona wlasnosci
nieruchomosci w razie naruszenia prawa wiasnosci itp. (Obrot nieruchomosciami
skarbowymi i samorzgdowymi).

Gminne zasoby nieruchomoéci moga by¢ wykorzystywane na cele rozwojowe
gmin i zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej, a w szczegdlnosci na realizacje
budownictwa mieszkaniowego oraz zwigzanych z tym budownictwem urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze na realizacje innych celéw publicznych (art. 24
ust. 2 ustawy). Gmina nie moze prowadzi¢ dzialalnoéci gospodarczej
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wykraczajacej poza zadania o charakterze uzytecznosci  publicznej.
Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci oznacza aktywnos¢ gminy,
ktorej celem jest materialna realizacja zadani lub zdobywanie na nig $rodkow.
Prowadzona w tym zakresie aktywno$¢ nie jest zorientowana na zysk, ale na
realizacje zadan publicznych.

Obrét nieruchomos$ciami gminnymi odbywa sie na zasadzie prawa cywilnego
z mozliwoscig jego modyfikacji w obrocie miedzy Skarbem Pafistwa i jednostkami
samorzadu terytorialnego oraz na rzecz niektérych podmiotéw lub na niektére
cele okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Definicja obrotu
nieruchomosci zaklada, Ze jest to czynnos¢ rozporzadzajaca, ktéra wiedzie do
przeniesienia prawa wiasnosci na inny podmiot. Do obrotu mozna tutaj zaliczy¢
takze, z pewnymi wyjatkami, zniesienie wspétwlasnosci, czy dziat spadku.
Jednakze przytoczony wczesniej artykul (...) (art. 13. ustawy o gospodarce
nieruchomosciami), zalicza do czynnosci obrotu takze oddanie nieruchomosci
w najem czy dzierzawe. Mozna jednak wysunaé¢ wniosek, ze czynnosci tych nie
mozna zakwalifikowaé w pelni do definicji obrotu. Nalezy wiec tutaj przyjaé, ze
pojecie obrotu bedzie tyczylo sie wszystkich czynnosci prawnych prowadzacych
do zmiany podmiotu, ktéry gospodaruje dang nieruchomoscia (JAGODA, LOBOs-
KoTtowska, STANKO 2008).

3. Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci w gminie Gostyn
3.1. Ogolna charakterystyka gminy

Gmina Gostyn jest gminag miejsko - wiejska, polozong w potudniowej czesci
woj. wielkopolskiego, w odlegtosci ok. 60 km od Poznania i 100 km od Wroctawia.
Teren gminy polozony jest na skrzyzowaniu drég krajowych i wojewo6dzkich,
w tym: drogi krajowej nr 12 relacji Dorohusk - Pulawy - Kalisz - Jarocin - Leszno
- Glogéw - Leknica; drogi wojewd6dzkiej nr 434 relacji Poznari - Kérnik - Gostyn -
Rawicz; drogi wojewodzkiej nr 308 relacji Nowy Tomysl - Grodzisk Wielkopolski
- Koscian - Kunowo. W skfad miejsko - wiejskiej gminy Gostyni, poza miastem
stanowigcym siedzibe wladz lokalnych, w tym siedzibe wiladz gminnych
i powiatowych, wchodzi 20 solectw. W gminie zamieszkuje ponad 24 000 oséb,
z ktérych ponad 20 650 zamieszkuje miasto, a ok. 7 380 - pozostala czes¢ gminy.
Miasto Gostyni pelni funkcje lokalnego osrodka ustugowego, jest siedziba wielu
zakladéw ustugowych i produkcyjnych. W gminie dziata kilkanascie wigkszych
podmiotéw gospodarczych oraz mniejsze firmy, ktérych liczba powoli, ale
wzrasta. Jedna z bardziej charakterystycznych grup przedsiebiorcéw sa wytwoércy
powozéw konnych. Obecnie w gminie funkcjonuje 2 954 podmiotéw gospodarki
narodowej zarejestrowanych w rejestrze REGON - 2467 w miescie i 487 na
obszarze wiejskim gminy. Wséréd wskazanych podmiotéw gospodarczych,
w miescie zarejestrowanych jest 17 spétek z udziatem kapitatu zagranicznego.

Z racji sprzyjajacych warunkéw glebowych, warunkéw klimatycznych
iwysokiej kultury rolnej, gmina nadal jest postrzegana, jako gmina rolnicza.
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Ogodlna powierzchnia uzytkéw rolnych wynosi ok. 10 500 ha, co stanowi niemal
77% powierzchni gminy, z czego niewielka czes¢ (ok. 700 ha) znajduje sie
w granicach administracyjnych miasta, a ok. 9 800 ha na terenach wiejskich (ponad
93%). Wspomniana wysoka kultura rolna reprezentowana przez miejscowych
rolnikéw sprawia, ze rolnictwo Ziemi Gostyriskiej nalezy do przodujacych
w Wielkopolsce.

Poczawszy od 2001 r., na obszarze gminy tworzy sie strefe przemystowsq
w obrebie wsi Czachorowo, kiedy to gmina przystapita do intensywnego wykupu
gruntéw. Do korica 2003 r. gmina zakupila w tym obrebie teren o powierzchni
ponad 13 ha. W kolejnych latach starano sie przyciagnaé inwestoréw stosujac m.in.
zwolnienia w uiszczaniu podatku od nieruchomos$ci oraz wyposazajac teren
przeznaczony do rozwoju aktywnosci gospodarczej w urzadzenia infrastruktury
technicznej. Obecnie trwaja prace w zwigzku ze sporzadzeniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w Czachorowie,
ktéry ma na celu poszerzenie istniejacej strefy gospodarczej o ok. 10 ha.

3.2. Gminny zas6b nieruchomosci

Tworzenie  gminnego  zasobu nieruchomosci oraz  prawidlowego
gospodarowania nim nalezy do podstawowych zadan gminy Gostyn. Po wejsciu
w zycie ustawy przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym
iustawe o pracownikach samorzadowych, wojewoda przekazal gminie Gostyn
grunty zabudowane i niezabudowane zwiazane z realizacja zadan wtasnych
gminy o lacznej powierzchni ok. 607 ha. W komunalizacji mienia dominowato
przekazanie z mocy prawa (dotyczy 99% przypadkéw), pozostala czesé (1%)
przekazano gminie na jej wniosek. W 1993 r., zgodnie z regulacjami prawnymi,
gmina podjela uchwale o przejeciu mienia szkél podstawowych, ktérych
prowadzenie przechodzilo do obowigzkéw gminy z dniem 1 stycznia 1994 r.
Informacje o stanie wybranych skladnikow mienia komunalnego zestawiono
w tabeli 1.

Tabela 1

Stan wybranych skladnikéw mienia komunalnego w gminie Gostyn

Wartos$¢ mienia w ztotych

Lp. Tresc¢
30.10.2004. | 30.09.2005. 30.09.2006 | 30.09.2007

1. Grunty ogoétem 53.269.531 | 52.802.939 | 52631875 | 52973919

Budynki

. 22593173 | 24.020.917 | 25109043 | 25571923
ogoblem

Zrédto: http:/ /www.bip.gostyn.pl
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Wartos¢ skladnikéw mienia komunalnego okreslono na podstawie przepiséw
ustawy o rachunkowosci z uwzglednieniem metody wyceny bilansowej. Pokazana
warto$¢ gruntéw i budynkéw wchodzacych w sklad majatku gminy wynika
z podstawowej dokumentacji prowadzonej przez gmine, tj. z ksigg rachunkowych.
Wartos¢ podana w ewidencji ksiegowej nie jest r6wnowazna wartosci rynkowej,
ktoéra jest ustalana przez rzeczoznawce majatkowego glownie dla nieruchomosci
zbywanych. W analizowanych latach, wartoé¢ gruntéw wchodzacych w sklad
zasobu, jest bardzo zblizona do siebie, zauwazalny jest jedynie wzrost wartosci
budynkéw.

3.3. Zbywanie i nabywanie nieruchomosci gminnych

W badanym okresie nieruchomosci gruntowe, wchodzace w sklad zasobu
Gminy Gostynn byly przedmiotem obrotu, a w szczegélnosci przedmiotem
sprzedazy, oddania w uzytkowanie wieczyste, w trwaly zarzad, dzierzawy,
uzyczenia, zamiany, darowizny, byly takze obcigzane ograniczonymi prawami
rzeczcowymi (hipoteka, stuzebnoé¢ drogowa) oraz wnoszone jako wkiady
niepieniezne (aporty) do spoétek. Zasady nabywania, zbywania i obciazania
nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub wynajmu na okres
dluzszy niz trzy lata zostaly okreslone w Uchwale Rady Miejskiej Nr VI/51/2003
w sprawie zasad nabycia, zbycia i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania
i wynajmowania na okres dluiszy niz 3 lata. Do podstawowych czynnosci
gospodarowania zasobem nieruchomoséci nalezy ich zbywanie oraz nabywanie,
majace na celu gtéwnie przeniesienie prawa wilasnosci (tab. 2).

Tabela 2
Liczba oraz powierzchnia nieruchomosci podlegajacych zbyciu oraz nabyciu do
Zasobu Gminy Gostyn
2005 2006 2007
Lp. | Formy obrotu | liczba pow. liczba pow. liczba pow.
1| Zbveie 1oy | 9633898 | 17 [ 2024350 | 9 | 5522600
nieruchomosci
o |Nabyde 14| og14500 | 18 [ 3932900 | 23 | 4273400
nieruchomosci

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie PELCZAR (2008)

Najwiecej transakcji sprzedazy mialo miejsce w roku 2005, natomiast najwiecej
transakcji dotyczacych nabycia nieruchomosci do zasobu miato miejsce w 2007 r.
Poréwnujac ogélna powierzchnie nieruchomosci znajdujacych sie w obrocie,
mozna zauwazy¢, ze w obu rozpatrywanych przepadkach byla ona najwieksza
w 2005 1.

Zbycie nieruchomosci moze nastapié¢ tylko za zgoda odpowiedniego organu.
Podstawowga forma obrotu nieruchomosciami komunalnymi jest przetarg, ale dla
sytuacji okreslonych w przepisach istnieja takze inne zasady zbycia. Najogdlniej
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mozna podzieli¢ je na czynnosci odplatne oraz nieodplatne i wykonywane za
obnizong cene. Analizujagc sposoby zbycia nieruchomosci gminnych, nalezy
stwierdzi¢, Ze najwiecej nieruchomoéci zostalo zbytych w drodze przetargu
(12 w 2005, 5 w 2006 i 3 w 2007 roku). W drodze zamiany zbyto 4 nieruchomoéci
w 2005 r. oraz 2 w 2007 r. Pozostale transakcje dotyczyly zbycia nieruchomosci na
rzecz uzytkownika wieczystego, polepszenia sposobu zagospodarowania
nieruchomoéci przyleglej, przeniesienia prawa wiasnosci za odszkodowaniem oraz
na podstawie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Analizujac liczbe
zawieranych transakcji w poszczegélnych latach mozna stwierdzié, ze jest ich
niewiele, biorac pod uwage wielkos¢ oraz pelniona funkcje miejscowosci.

Kolejnym rozpatrywanym zagadnieniem sg formy nabycia nieruchomosci
majace miejsce w analizowanych latach (tab. 3). W gminie nie zaobserwowano
wszystkich przewidzianych prawem form nabywania nieruchomosci do gminnego
zasobu.

Tabela 3
Liczba nieruchomosci nabytych do Zasobu Gminy Gostyn z podziatem wg
glownych celéw nabycia

Lp. Nabycie nieruchomosci w zwiazku z: 2005 | 2006 | 2007

1. -budowa badz rozbudowa drég i chodnikéw 4 10 20
/takze z mocy prawa/

2. | - realizacjg chodnikéw 1 1

3. - zamiang z doplatg 4

4. - nieodplatnym przeniesieniem prawa wlasnosci 1

5. - budowga przepompowni 1 4

6. - rozwigzaniem umowy uzytkowania wieczystego 1

7. - adaptacja na cele r6znego typu 1

8. | - przeznaczeniem pod dzialalnos¢ gospodarcza 2

9. | - wykonaniem prawa pierwokupu 1

10. | - windykacja zaleglosci podatkowych 2 1

11. | - brak danych 1

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie PELCZAR (2008)

Najwiecej nieruchomosci pozyskano do gminnego zasobu za odszkodowaniem
w zwiazku z realizacja nowych i poszerzaniem istniejacych drég gminnych.
Zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dziatki wydzielone
na cele komunikacji publicznej (drogi gminne) przechodza na wtasnos¢ gminy za
odszkodowaniem ustalonym pomiedzy stronami w umowie. Pozyskiwanie
gruntéw zwiazane bylo takze z realizacja celéw publicznych, w tym z budowa
przepompowni.
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Zestawienie kosztow nabycia nieruchomosci oraz wplywéw z tytulu zbycia
nieruchomosci (tab. 4.) ukazuje zmiany w wysokosci wplywoéw i kosztéw
zaistniale w poszczegoélnych latach.

Tabela 4
Wplywy oraz wydatki poniesione przez Gmine w wyniku zbycia oraz nabycia
nieruchomosci do Zasobu Gminy Gostyn

Lp. | Rodzaj transakcji 2005 2006 2007

1. Razem wplywy z tytutu zbycia: | 1486 613,28 554 477,04 | 759 013,60

2. W tym:
-nieruchomosci niezabudowane 44 907,04 175 490,90 769 013,60
- nijeruchomosci zabudowane 1333 770,49 139 586,54 0,00
- lokale 107 935,75 239 399,60 0,00

3. Razem koszty nabywania 151 912,01 622 690,50 559 748,50
nieruchomosci:

4. W tym:
- nieruchomoéci niezabudowane 151 912,01 552 690,50 459 748,50
- nijeruchomosci zabudowane 0,00 100 000,00
- lokale 0,00 70 000,00

Zrédlo: opracowanie wlasne

Powyzsze zestawienie ukazuje, ze w 2005 r. budzet gminy zostal znacznie
zasilony finansowo poprzez zbycie nieruchomosci gminnych. W owym czasie
dochody ze sprzedazy przewyzszaly poniesione wydatki na kupno nieruchomosci.
Zwigkszone dochody zwigzane byly ze zbyciem dzialek gminnych
przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W 2006 r.
zauwaza si¢ wzrost kosztow nabywania nieruchomosci do gminnego zasobu,
ktéry utrzymuje sie takze w 2007 r. Zestawienie dochodéw i wydatkéw gminy
Gostyn zwigzanych z gospodarowaniem jej zasobem ujawnilo, ze w ostatnich
latach gmina osiagneta dodatni bilans w zakresie gospodarowania mieniem
komunalnym.

4. Podsumowanie i wnioski

1. Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci w gminach reguluja
zasady okreslone w przepisach prawnych, a sposéb gospodarowania powinien
sie odbywac¢ zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki.

2. W gminie Gostyni zawiera sie¢ niewiele transakcji dotyczacych nabywania
izbywania nieruchomosci do gminnego zasobu. W poszczegélnych latach
zawarto ogétem: w 2005 roku 36 transakcji, w 2006 - 35 i w 2007 - 32 transakgcje.
Wydaje sig, ze gmina ogranicza si¢ do zawierania tylko niezbednych umoéw,
czesto wymuszonych przepisami prawa (np. w wyniku wydzielenia drég
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gminnych w zwiazku z podziatem nieruchomosci) i wykazuje w tym zakresie
matg aktywnosé.

3. W latach nie objetych analizg, gmina zakupila jednak znaczny areat gruntéw
we wsi Czachorowo (ponad 13,00 ha), aby zorganizowac strefe rozwoju
aktywnosci gospodarczej. Analizujac dalsze poczynania gminy w tym
zakresie, przewiduje sie kolejne nabywanie do zasobu po uprawomocnieniu
sie planu miejscowego dla kolejnych terenéw inwestycyjnych.

4. Nabywanie nieruchomosci na cele komunikacyjne nalezalo do stalych
wydatkéw gminy w latach 2006 i 2007. Gmina, poprzez swoje dzialania stara
sie uregulowac stan prawny nieruchomosci. Ponadto stosuje réwniez zamiany
nieruchomosci zbednych dla realizacji celéw gminy, w zamian za
nieruchomosci, stuzace realizacji jej celéw publicznych.

5. W analizowanej gminie, prowadzona polityka w zakresie gospodarowania
gminnym zasobem nieruchomosci generuje dochody biorac pod uwage ogélne
zestawienie wydatkéw na zakup nieruchomosci i korzysci wynikajacych ze
zbycia nieruchomosci gminnych. Najwiekszy dochéd osiagnieto w 2005 r.,
kiedy to doszlo do zbycia dzialek gminnych przeznaczonych na cele
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W latach 2006 - 2007 zysk ten jest
jednak na tyle maly, ze gmina nie jest w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb
zwigzanych z realizacja urzadzen infrastruktury technicznej z wplywoéw
zwigzanych z gospodarowaniem zasobem nieruchomosci.
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Abstract

The management of communal property resource is a set of factual and legal
endeavours, which consist of such activities like management, administration and
dealing with property in forms provided by law. Communal economy concerns
first of all issues having public utility features, which aims at current and continual
meeting collective needs of population in form of services open to all.

Gostyni is an example of a commune where the way of management of
communal resource was qualifield and checked in legal respect. The acivites
pursued by the commune on her real estate are first of all selling mainly by tender
and purchasing concrete real estates in order to realize investments.
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A DOCHODY GMIN
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Stowa kluczowe: aktywna gospodarka nieruchomosciami w gminie, instrumenty
gospodarki nieruchomodciami w gminie

Streszczenie

Praca posSwiecona jest problematyce zaleznosci miedzy gospodarka
nieruchomosciami prowadzona przez gminy a ich dochodami. Przedstawiono
wniej nowe ujecie gospodarki nieruchomosciami w gminie, przyjmujac,
Ze stanowi ona zespdt przyznanych gminie ustawowo instrumentéw, o réznym
charakterze, nakierowanych przestrzennie na nieruchomosci zlokalizowane
na obszarze gminy stanowigce wlasno$¢ gminy (gospodarka nieruchomos$ciami
w waskim tego slowa znaczeniu - ,sensu stricte”), a takze innych podmiotéw
(gospodarka nieruchomos$ciami w szerokim tego stowa znaczeniu - ,sensu largo”).
W opracowaniu wykorzystano wyniki badarn uzyskane w ramach rozprawy
doktorskiej autorki, ktéora powstala w latach 2004-2008, w Katedrze Inwestycji
i Nieruchomosci Akademii Ekonomicznej w Poznaniu.

1. Gospodarka nieruchomos$ciami w gminie - nowe ujecie sensu largo

Tradycyjne (klasyczne) ujecie gospodarki nieruchomosciami w gminie -
w Swietle zapiséw ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2004 r. nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.) - utozsamia si¢ z gospodarowaniem
gminnym zasobem nieruchomosci, tj. nieruchomosciami, do ktérych przystuguje
gminie prawo wlasnosci (z wyjatkiem oddanych w uzytkowanie wieczyste) oraz
prawo uzytkowania wieczystego. Tak rozumiana gospodarka nieruchomos$ciami -
w waskim tego stowa znaczeniu - stanowi gospodarke nieruchomosciami sensu
stricte. W literaturze mozna réwniez spotka¢ szerokie ujecie gospodarki
nieruchomosciami (sensu largo), odnoszace ja do wszystkich nieruchomosci
potozonych na obszarze gminy (por. GACZEK 2003). Takie podejscie wydaje sie
uzasadnione zwlaszcza, gdy zwrdci sie uwage na wymienione w art. 25 ust. 2 ugn
dziatlania wchodzace w zakres gospodarki nieruchomosciami w gminie:
dokonywanie podzialéw, scaleni i podzialéw oraz wyposazanie nieruchomosci,
w miare mozliwosci, w niezbedne urzadzenia infrastruktury techniczne;j.
Uwzgledniajac powyzsze, w pracy przyjeto szerokie ujecie gospodarki
nieruchomosciami w gminie, definiujac ja jako: Swiadome i celowe dzialanie
upowaznionych podmiotow, w formach przewidzianych prawem, obejmujgce podejmowanie
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decyzji oraz dokonywanie czynnosci faktycznych i prawnych dotyczqcych nieruchomosci
przestrzennie zlokalizowanych na obszarze gminny, zmierzajgce do osiggniecia okreslonych
celéw, podporzqdkowanych prowadzonej przez wiadze lokalne polityce rozwoju spoteczno-
gospodarczego. Gospodarka nieruchomosciami w gminie jest celowym procesem,
wyplywajagcym  z  lokalnej polityki rozwoju  spoteczno-gospodarczego,
skorelowanym z polityka przestrzenng gminy, nakierowanym na optymalne
(efektywne ekonomicznie i racjonalne spoltecznie) wykorzystanie nieruchomosci
zlokalizowanych na obszarze gminy w procesie zaspokajania zbiorowych potrzeb
wspolnoty przez dostarczanie mieszkaricom lokalnych débr publicznych.
Przedmiotem gospodarki nieruchomo$ciami sa dzialania dotyczace dwoch
wyodrebnionych obszaréw:

1) nieruchomosci stanowigcych mienie gminy,

2) nieruchomosci stanowigcych mienie innych podmiotéw (prywatne,

panistwowe, powiatowe i samorzadu wojewddztwa).

W pierwszym przypadku dzialania gminy maja charakter bezposredni,
wystepuje ona jako wilasciciel lub uzytkownik wieczysty, jest podmiotem
bezposrednio wtadajacym nieruchomoscia. W drugim, gmina wystepuje w roli
lokalnego gospodarza terenu, prowadzac polityke przestrzenna i polityke rozwoju
spoleczno-gospodarczego na  swoim  obszarze, traktujac  gospodarke
nieruchomosciami jako instrument ksztaltowania przestrzeni i sterowania
procesami rozwojowymi.

Cele gospodarki nieruchomosciami nalezacymi do wyréznionych dwéch mas
majatkowych maja zréznicowany charakter. W odniesieniu do nieruchomosci
tworzacych gminny zaséb, cele wynikaja w znaczniej mierze z ustaw
nakladajacych na gmine obowiazek wykonywania zadani publicznych w réznych
dziedzinach (obszarach) aktywnosci (np.: o$wiata, rekreacja, targowiska miejskie,
zielerr miejska, mieszkalnictwo gminne, pomoc spoteczna), przy wykorzystywaniu
skltadnikéw mienia gminnego. Zakres swobody gminy w wyznaczaniu celéw jest
tu ograniczony - musi wydzieli¢ z zasobu nieruchomosci na cele administracyjne,
niezbedne dla funkcjonowania gminy od strony techniczno-organizacyjnej,
stanowiace baze, zaplecze materialne funkcjonowania gminy. Gmina musi tez
wyodrebni¢ nieruchomosci z przeznaczeniem na lokalne dobra uzytecznosci
publicznej (np.: zieleri miejska, tereny sportu i rekreacji, drogi). Korzystanie z tych
dobr jest bezplatne, a zgodnie z zapisami ustawy obowigzek zapewnienia tych
débr i ponoszenia kosztéw ich funkcjonowania spoczywa na gminie. Oprécz tych
dwoéch czedci mienia: administracyjnej i uzytecznosci publicznej, ktérych
wyrdznienie jest niezbedne ze wzgledéw techniczno-organizacyjnych i prawnych,
wystepuje cze$¢ mienia, w stosunku do ktérego gmina posiada wieksza swobode
gospodarowania - tzw. mienie kapitalowe, inaczej zwane fiskalnym Ilub
skarbowym. Ta cze$¢ mienia jest udostepniana innym podmiotom w réznych
formach: oddania w uzytkowanie wieczyste, najem, dzierzawe, uzytkowanie,
w zamian za odpowiednie $§wiadczenia pieniezne stanowiace dochody budzetu

30 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 17 nr 3 2009



gminy. Strategicznym celem gospodarki nieruchomosciami gminy jest optymalne
wykorzystanie nieruchomosci w procesie wykonywania zadan publicznych przez
gmine, tzn. zaspokajania zbiorowych potrzeb wspdélnoty przez dostarczanie
lokalnych débr publicznych (TROJANEK 1997). Drugim z obszaréw gospodarki
nieruchomoéciami w gminie sa dzialania gminy dotyczace nieruchomosci
zlokalizowanych na jej obszarze, a stanowiacych mienie innych podmiotéw.
Oddzialywanie gminy w tym obszarze aktywnosci ma charakter posredni,
wystepuje ona woéwczas w roli lokalnego gospodarza terenu, podmiotu polityki
przestrzennej i  polityki lokalnego rozwoju spoteczno-gospodarczego,
a gospodarka nieruchomosciami stanowi jeden z elementéw zintegrowanej
i spojnej polityki rozwojowej. Strategicznym celem gospodarki nieruchomosciami,
nakierowanej na ten zaséb nieruchomosci, jest ksztaltowanie i rozwo6j lokalnej
przestrzeni zgodnie z celami rozwojowymi ukladu lokalnego okreslonymi
w strategii rozwoju gminy i studium uwarunkowarnn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, tak by zapewni¢ optymalne
funkcjonowanie lokalnego ukladu spoleczno-gospodarczego, zgodnie z zasadami
rozwoju zréwnowazonego. Nieruchomosci zlokalizowane na obszarze gminy
traktowane sa jako czynnik lokalnego rozwoju wykorzystywany w procesie
inicjowania, stymulowania, pobudzania sektora prywatnego oraz przyciggania
inwestoréw i kapitatu.

2. Aktywna gospodarka nieruchomos$ciami w gminie - instrumentarium

Rozpatrujac pojecie gospodarki nieruchomo$ciami w gminie na réznych
plaszczyznach, mozna przedstawi¢ ja przez pryzmat instrumentéw.
W piSmiennictwie wystepuje wiele definicji pojecia ,instrumentéw” (REGULSKI
1980, PATRZAEEK 1997, BRINGMANN 1978). Instrumenty  gospodarki
nieruchomosciami w gminie to prawnie okreslone i dostepne wiladzom lokalnym
mozliwoéci  oddziatywania, o réznym charakterze, nakierowane przestrzennie na
nieruchomosci  zlokalizowane na  obszarze  gminy, umozZliwiajgce  osiggnigcie
sformutowanych celow podporzqdkowanych prowadzonej przez wiadze lokalne polityce.
Koncepcje gospodarki nieruchomosciami w gminie, jako zespolu instrumentéw
mozna przedstawic¢ w postaci wzoru:

GN=IC+IO+IR+IP +1I (1)

gdzie:

GN - gospodarka nieruchomosciami w gminie,

IC - instrumenty rynkowe zwigzane z ustalaniem cen za udostepnienie praw do
korzystania z nieruchomosci innym podmiotom,

IO - instrumenty rynkowe zwigzane z obrotem prawami do nieruchomosci
(nabywaniem i zbywaniem praw) ,

IR - instrumenty dotyczace wzrostu wartosci nieruchomosci (rozwoju
nieruchomosci),

IP - instrumenty planistyczne,
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II - instrumenty informacyjne.

Szczegdélowe zestawienie instrumentéw gospodarki nieruchomos$ciami
w gminie przedstawiono w tabeli 1.
Tabela 1

Grupy instrumentéw gospodarki nieruchomosciami

Instrumenty rynkowe zwigzane z ustalaniem cen za udostgpnienie praw do korzystania
z nieruchomosci innym podmiotom

Bonifikaty od ceny sprzedazy, bonifikaty od oplaty pierwszej i rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego, bonifikaty od oplat z tytulu trwalego zarzadu,
aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego (trwatego zarzadu),
ustalenie dodatkowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego (trwatego
zarzadu) za niezagospodarowanie nieruchomosci w terminie, podniesienie
w drodze uchwaly ustawowej stawki % oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego (trwalego zarzadu) dla nieruchomosci oddanej na pozostate cele - 3%
(1%), réznicowanie stawek czynszu najmu i dzierzawnego.

Instrumenty rynkowe dotyczgce obrotu prawami do nieruchomosci (nabywania i zbywania)

W obszarze nabywana przez gmine praw do nieruchomosci:

o sprzedaz, zamiana, darowizna, dziedziczenie, zapis, polecenie testamentowe,
pierwokup, wywlaszczenie, zasiedzenie, nabywanie z mocy prawa (np.;
grunty pod drogi gminne), budowa obiektéw budowlanych.

W obszarze zbywania praw do nieruchomosci innym podmiotom:

o sprzedaz, zamiana, darowizna, oddanie w uzytkowanie wieczyste, trwaly
zarzad, przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w trwaly zarzad,
oddanie lokalu w najem, dzierzawa nieruchomosci, wniesienie nieruchomosci
(wlasnosci, uzytkowania wieczystego lub udzialu w tych prawach) aportem
do spdiki, inne formy np.: ustanowienie uzytkowania, stuzebnosci.

Instrumenty dotyczgce wzrostu wartosci nieruchomosci (rozwoju nieruchomosci)

Podziaty, scalenia i podzialy nieruchomosci, uzbrajanie terenéw, sporzadzanie
planéw miejscowych, podejmowanie uchwal w sprawie stawek % oplat
adiacenckich i planistycznej oraz wydawanie decyzji o ustaleniu oplaty
adiacenckiej i planistycznej.

Instrumenty planistyczne

Strategia rozwoju spoleczno-gospodarczego gminy oraz strategie sektorowe
dotyczace: gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci, mieszkaniowym
zasobem gminy, realizacji przedsiewzie¢ publicznych, realizacji systemoéw
infrastruktury technicznej, realizacji systeméw komunikacji, ochrony zasobéw
srodowiska przyrodniczego i kulturowego i inne, studium uwarunkowan
ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego.

Instrumenty informacyjne
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réznego rodzaju formy docierania przez gmine z informacjami do potencjalnych
odbiorcéw: tablice ogloszenn w siedzibie urzedu gminy, obwieszczenia, lokalna
prasa, strona internetowa gminy, foldery o gminie, udzial w targach,
konferencjach, seminariach naukowych itp.

Zrédlo: opracowanie wiasne

Instrumenty gospodarki nieruchomosciami cechuje duza réznorodnosé,
gléwnie pod wzgledem: rodzaju, ztozonosci, przedmiotu oddziatywania, stopnia
samodzielnoéci i obligatoryjnoéci stosowania. Gminy posiadaja okreslony
ustawowo zakres samodzielnosci w zakresie stosowania poszczegélnych
instrumentéw, co powoduje zréznicowanie gospodarki nieruchomosciami
w poszczegélnych jednostkach. Uwzgledniajac liczbe wykorzystywanych przez
gminy instrumentéw gospodarki nieruchomo$ciami mozna wyrdéznié trzy poziom
jej aktywnosci: niski, sredni i wysoki (rys. 1).

Aktywna gospodarka
nieruchomosciami w gminie

Nisko aktywna Srednio aktywna Wysoko aktywna
gospodarka gospodarka gospodarka
nieruchomosciami nieruchomosciami nieruchomosciami
(wykorzystujaca < 33% (wykorzystujaca od 34 (wykorzystujaca = 67%
instrumentéw) do 66% instrumentéw) instrumentow)

Rys. 1. Poziomy aktywnej gospodarki nieruchomosciami w gminie. Zrddto:
opracowanie wiasne

Zaprezentowany spos6b pomiaru aktywnosci gospodarki nieruchomosciami
w gminie, przyjety przez autorke i wykorzystany w trakcie prac badawczych,
wramach rozprawy doktorskiej ma charakter ilosciowy, a jego dobér miat
zwiazek z jakoscia dostepnych materialéw Zrédlowych. Podejscie jakosciowe do
opisu aktywnosci gospodarki nieruchomosciami, uwzgledniajace szczegétowe
zréznicowanie jej instrumentéw, wymaga przeprowadzenia dodatkowych badar.

3. Aktywna gospodarka nieruchomosciami a dochody gmin

Zalozeniem funkcjonujacego w Polsce modelu samorzadu terytorialnego jest
wiodaca rola gminy - aktywnego gospodarza terenu, ktérego dziatania maja by¢
nakierowane na pobudzanie lokalnego rozwoju spoleczno-gospodarczego,
podporzadkowanego zaspokajaniu potrzeb wspélnoty mieszkaricow (KLOSIEWICZ-
GORECKA, SEONIMSKA 2001). Samorzad gminny jest zywotnie zainteresowany
stanem lokalnej gospodarki réwniez z tego powodu, ze znajduje ona swoje odbicie
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w  dochodach budzetowych gminy (MAKOWSKA 1996). Gospodarka
nieruchomosciami nie jest celem samym w sobie. Musi zawsze jasno
korespondowac¢ z polityka i zadaniami gminy w poszczegdlnych obszarach, jak
iz caloSciowq polityka rozwoju jednostki terytorialnej (PESKI 1999). Wyznaczona
zapisami planéw zagospodarowania przestrzennego gospodarka
nieruchomosciami wplywa w sposéb bezposredni i posredni na kondycje
ekonomiczng nie tylko gmin, ale i dzialajagcych na ich terenie podmiotéw
gospodarczych oraz samych obywateli. Gospodarka prowadzona w sposéb
nieracjonalny podnosi koszty funkcjonowania gminy, obniza bezposrednie
i posrednie wplywy budzetowe gminy, w tym: z mienia, podatku dochodowego,
od nieruchomosci, utrudnia dziatalnos¢ gospodarcza i inwestycyjna
funkcjonujgcych na terenie gminy podmiotéw, wreszcie dezorganizuje i deformuje
rynek nieruchomosci (WIERZCHOWSKI 2002). Racjonalnie prowadzona gospodarka
nieruchomoéciami jest doskonalym instrumentem sterowania procesami
rozwojowymi ukladu lokalnego, zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju,
a tym samym - instrumentem aktywnego ksztaltowania dochodéw gmin, nie tylko
w  krotkim, ale tez w dlugim okresie, jako czynnik ksztaltujacy potencjat
rozwojowy jednostki terytorialnej. Prawidlowa gospodarka nieruchomosciami
w gminie jest podstawowym Srodkiem sterowania procesami rozwoju. Pozostajac
w zwigzku 2z planowaniem rozwoju przestrzennego ukladu lokalnego,
prawidlowo prowadzona jest czynnikiem przyciggania inwestoréw i kapitalu,
a przez to istotnym instrumentem ksztaltowania (zwigkszania) dochodéw gmin
(GACZEK 2003). Zakres i zasieg negatywnych efektéw, niewlasciwej z punktu
widzenia efektywnosci ekonomicznej i racjonalnosci spotecznej gospodarki
nieruchomosciami, jest szeroki i siega gleboko, wywolujac efekt domina: obnizenie
atrakcyjnoéci dla inwestorow - spadek aktywnosci inwestycyjnej - redukgja liczby
miejsc pracy - spadek dochodéw (ludnosci, przedsiebiorcéw, gmin,) i wzrost
probleméw spolecznych (bezrobocie, bieda itp.) - zahamowanie lokalnego
rozwoju spoleczno-gospodarczego (rys. 2).

Licznie podejmowane badania sklaniajg do przekonania, ze oddzialywanie
samorzadéw gminnych w procesie rozwoju lokalnego nie wigze si¢ jedynie
z uzyskiwaniem przez nie wyzszych dochodéw poprzez racjonalng gospodarke
posiadanym zasobem, ale réwniez z umiejetnym wykorzystywaniem dostepnych
instrumentéw w oddzialywaniu na rynek (warto$¢) nieruchomosci tak, by na
obszarze gminy stworzy¢ optymalne warunki dla zycia i rozwoju (MEJSZELIS 2003).
Efekt potencjalu drzemiacy w nieruchomosciach oraz wywolywane przez nie
efekty mnoznikowe powoduja, ze stanowia one dla gmin stabilne i wydajne Zrédto
dochodéw.
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Gospodarka Atrakeyjnosé

nieruchomoscia ) t(khmat) )
. . . mwestycyjna gmin
mi w gminie yeyjna grminy

Potencjat _Akty:)vno_s’c’
. . s N, inwestycyjna
rozwojowy Czynniki .(uwarunkowama). przedsicbiorcow.
gminy przyrodnicze, gospodarcze,
spoteczne, polityczne,
technologiczne
Dochody Liczba :
gminy miejsc pracy

Dochody ludno$ci,
przedsigbiorcow

Rys. 2. Gospodarka nieruchomosciami w ksztaltowaniu dochodéw gmin a lokalny
rozwoj spoleczno-gospodarczy. Zrédlo: opracowanie wlasne

4. Metodyka badan

Problem okreélenia zaleznos$ci miedzy poziomem aktywnosci prowadzonej
przez gminy gospodarki nieruchomosciami a ksztalttowaniem sie ich dochodéw
wymagal przyjecia zalozen teoretyczno-metodologicznych, przyjeto wiec zatozenie
o istnieniu pieciu grup zidentyfikowanych instrumentéw gospodarki
nieruchomosciami oraz o wystepowaniu trzech pozioméw aktywnosci gospodarki
nieruchomosciami: niskiego, $redniego i wysokiego, charakteryzujacych sie
wykorzystywaniem odpowiednio: od 0 do 33%, od 34 do 66% oraz powyzej 66%
instrumentéw. Rozwigzanie problemu badawczego przeprowadzono w trzech
gléwnych etapach prac:

1) w pierwszym etapie badaniu poddano gospodarke nieruchomosciami

prowadzong przez gminy,

2) w drugim skoncentrowano si¢ na analizie dochodéw gmin,

3) trzeci i ostatni etap dotyczyl istoty problemu badawczego i weryfikacji
postawionej hipotezy moéwiacej o wplywie aktywnosci prowadzonej przez
gminy gospodarki nieruchomosciami na dochody gmin.

Badaniami objeto gminy dwdéch wojewédztw: wielkopolskiego i warmirisko-
mazurskiego, przyjmujac zalozenie o istnieniu wéréd 16 wojewoddztw grupy
»silniejszej” 1 ,slabszej” pod wzgledem poziomu rozwoju spoteczno-
gospodarczego oraz sytuacji finansowej gmin. Wyboru wojewédztw dokonano
z zastosowaniem metody Czekanowskiego i metody rang - w oparciu o dane
statystyki publicznej z 2004 r. skonstruowano i obliczono 20 wskaznikéw
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charakteryzujacych poziom rozwoju spoleczno-gospodarczego i sytuacje
finansowa gmin. Woj. wielkopolskie wytoniono jako reprezentanta grupy
»silniejszej”, a warminsko-mazurskie, jako reprezentanta grupy ,stabszej”. Zakres
czasowy badan objat lata 1999-2004. Dane wykorzystane w badaniach pochodzity
zaréwno ze zrédel wtornych - statystyki publicznej (GUS, BIP, RIO, NIK, MF), jak
i pierwotnych - badania ankietowe gmin przeprowadzone w okresie od stycznia
do lipca 2005 r. z wykorzystaniem kwestionariusza rozestanego droga listowa
(ankiety wypetnilo i odestato 131 z 226 gmin woj. wielkopolskiego, co stanowi 58%
ogblu gmin w wojewodztwie oraz 64 z 116 gmin woj. warminisko-mazurskiego,
odpowiednio - 55% ogoélu gmin). W badaniach aktywnosci gospodarki
nieruchomosciami w gminach oraz ksztaltowania sie ich dochodéw budzetowych
wykorzystano metode wywiadu (kwestionariusz ankiety) oraz metode rang. Do
weryfikacji hipotezy o wplywie gospodarki nieruchomosciami na dochody gmin
wykorzystano dwie metody statystyczne: metode wspoétczynnika korelacji rang
Spearmana oraz test niezaleznosci chi kwadrat.

Przez poziom aktywnosci gospodarki mnieruchomosciami rozumiano stopien
wykorzystywania przez gminy zidentyfikowanych i wyodrebnionych
instrumentéw gospodarki nieruchomosciami (64 instrumenty sklasyfikowane
w 5 grupach). Badaniu poddano stosowanie przez gmine danego instrumentu: za
zastosowanie instrumentu (np.. uzbrojenie terenu, dokonanie podziatu
nieruchomosci, udzielenie bonifikaty, sporzadzenia planu miejscowego, itd.)
przyznawano 1 punkt - kazda gmina maksymalnie mogta uzyska¢ 64 punkty. Na
podstawie uzyskanej przez gmine sumy punktéw sporzadzono w obu
wojewddztwach rankingi gmin ze wzgledu na poziom aktywnosci prowadzonej
gospodarki nieruchomosciami. Dodatkowo, dla kazdej z pieciu grup
instrumentéw, réwniez przeprowadzono rankingi gmin ze wzgledu na poziom
aktywnosci wykorzystywania przez gminy danego rodzaju instrumentéw
gospodarki nieruchomo$ciami (np.: instrumentéw planistycznych, czy zwiazanych
z obrotem nieruchomos$ciami). Badaniu poddano réwniez stopient intensywnosci
wykorzystywania przez samorzady poszczegdlnych instrumentéw gospodarki
nieruchomosciami - przez intensywnos¢ wykorzystywania danego instrumentu przez
gminy rozumiano procent badanych gmin danego typu w wojewddztwie
(miejskie, wiejskie, miejsko-wiejskie) stosujacych dany instrument w badanym
okresie. Analize intensywnosci wykorzystywania przez gminy instrumentéw
gospodarki nieruchomos$ciami przeprowadzono na dwéch poziomach: ogélnym -
dla gmin ogélem w wojewddztwie i szczegélowym - z podzialem na typy gmin.

Drugi etap prac badawczych dotyczyl ksztalttowania dochodéw gmin.
W badaniach wykorzystano metode rang, opierajac sie na przyjetych i obliczonych
wskaznikach dotyczacych wielkosci, dynamiki i struktury dochodéw gmin.
Wskazniki podzielono na 5 grup: 1) dotyczaca kategorii dochodéw wiasnych,
2) dotyczaca wplywoéw z podatku od nieruchomosci, 3) dotyczaca wplywow
z podatku dochodowego, 4) dotyczaca kategorii dochodéw majatkowych
i5) dotyczaca  wydatkéw  majatkowych  inwestycyjnych  (uwzglednienie
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w badaniach wydatkéw majatkowych inwestycyjnych uzasadnia ich Scisty
zwigzek z kondycja finansowa gminy - wzrost wydatkéw majatkowych
inwestycyjnych w stosunku do wydatkéw biezacych $wiadczy o racjonalnej
dlugofalowej polityce finansowej gminy). Na podstawie uzyskanych wielkosci
wskaznikéw sporzadzono rankingi gmin (przyznajac lokaty od 1 do ostatniej
w danym wojewddztwie): dla kazdego wskaznika, dla grupy wskaznikéw oraz
ranking koricowy podsumowujacy ksztaltowanie dochodéw w gminach.

Ostatni etap badann poswiecono weryfikacji przyjetej hipotezy. Okreslenie
wplywu aktywnosci gospodarki nieruchomosciami prowadzonej przez gminy na
ich dochody przeprowadzono na dwéch poziomach:

1) ogdlnym - szukajac prostego, bezposredniego zwigzku miedzy poziomem

aktywnosci gospodarki nieruchomos$ciami i dochodami gmin,

2) szczegdlowym - szukajagc zaleznosci miedzy poziomem aktywnosci
gospodarki nieruchomosciami a wielkoécia, dynamika i struktura
poszczegdlnych kategorii dochodéw gmin: wplywéw z podatku od
nieruchomosci, z podatku dochodowego od o0séb fizycznych i prawnych,
dochodéw majatkowych, dochodéw wlasnych, dochodéw ogélem oraz
wydatkéw majatkowych inwestycyjnych.

W badaniach wykorzystano dwa narzedzia analizy statystycznej: wspélczynnik
korelacji rang Spearmana oraz test niezaleznosci chi-kwadrat. Wspétczynnik
korelacji rang wykorzystano do zbadania sily zalezno$ci miedzy poziomem
aktywnosci gospodarki nieruchomo$ciami prowadzonej przez gminy a ich
dochodami. W obu wojewédztwach kazda gmina zostala opisana dwiema
cechami: lokata w rankingu poziomu aktywnosci gospodarki nieruchomos$ciami
oraz lokata w rankingu ksztaltowania dochodéw, co przy zastosowaniu
wspotczynnika korelacji rang pozwolito okresli¢ stopieri zaleznosci miedzy obiema
zmiennymi. Do zbadania zaleznoséci miedzy poziomem aktywnosci gospodarki
nieruchomosciami a wielkoscig, dynamika i struktura poszczegélnych kategorii
dochodéw gmin (poziom szczegétowy) wykorzystano test niezaleznosci chi-
kwadrat. Dla badanych populacji zbudowano tablice niezaleznosci, w ktérych
sklasyfikowano wyniki populacji wedlug poziomu aktywnosci gospodarki
nieruchomoéciami w r-wierszach i wedlug wielkosci charakteryzujacej rodzaje
dochodéw  gmin w  k-kolumnach. Poziom aktywnosci  gospodarki
nieruchomosciami obejmowat zidentyfikowane we wstepnym etapie badan trzy
poziomy: niski, $redni i wysoki. Poszczegolne kategorie dochodéw opisano za
pomoca trzech wielkosci (wysokosci, dynamiki i struktury), wyrazonych w trzech
poziomach: niskim, érednim i wysokim. Sredni poziom danej cechy
(charakterystyki), np.: dochodéw wiasnych/per capita, ustalono jako przedzial,
ktérego granice wyznacza odchylenie standardowe od $redniej arytmetycznej
danej wielkosci: niski poziom danej cechy przyjeto jako zawierajacy sie
w przedziale ponizej wielkosci Sredniej arytmetycznej pomniejszonej o odchylenie
standardowe, natomiast wysoki poziom charakterystyki jako zawierajacy sie
w przedziale powyzej wielkosci $redniej arytmetycznej powiekszonej o odchylenie
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standardowe. Test niezaleznosci chi-kwadrat przeprowadzono dla poziomu
aktywnosci gospodarki nieruchomosciami i 32 charakterystyk (cech) opisujacych
ksztattowanie dochodéw gmin w 3 obszarach: 1) wielkosci danej kategorii
dochodéw - 6 testéw, 2) dynamiki danej kategorii dochodéw - 17 testow,
3) struktury (proporcji) danej kategorii dochodéw - 10 testow. Z tablic rozkladu y?
odczytano wartoé¢ krytyczng x2 dla przyjetego poziomu istotnosci a = 0,05 i przy
(r-1)(k-1), czyli 4 stopniach swobody.

5. Aktywna gospodarka nieruchomosciami a dochody gmin w §wietle wynikéw
badan

W obu wojewddztwach przeprowadzone testy niezaleznosci chi-kwadrat
potwierdzily istnienie zaleznosci miedzy poziomem aktywnosci gospodarki
nieruchomosciami prowadzonej przez gminy a ich dochodami. Zaobserwowano
jednak réznice w sile zaleznosci: w gminach woj. warminisko-mazurskiego
wystapil silniejszy zwigzek miedzy poziomem aktywnosci gospodarki
nieruchomosciami i ich dochodami - wspétczynnik korelacji rang Spearmana
wyniést r = 0,4546, podczas gdy w gminach woj. wielkopolskiego osiagnat
wielkos$é r = 0,3047. Uzyskany wynik $wiadczy o tym, ze w badanym okresie
gminy woj. wielkopolskiego zawdzieczaly dobra sytuacje finansowa innym
czynnikom, spoza obszaru gospodarki nieruchomosciami, ktérych nie objeto
badaniami. Mogly to by¢, zaréwno czynniki zalezne, jaki i niezalezne od
samorzadéw, o réznym charakterze. Z pewnoscia, znaczenie mial fakt premii
geograficznej - polozenia w dobrze rozwinietym regionie, charakteryzujacym sie
zdecydowanie lepszym stanem i jakoscia zainwestowania w przestrzeni. Istotna
role odegral tez poziom lokalnej kultury na Wielkopolsce. Kultura ta, wynikajaca
z tradycji, mentalnosci i postaw mieszkanicow, ksztaltujaca ich gotowos¢ do
podejmowania ryzyka i uczestnictwa w grze rynkowej, znacznie sprzyja
rozwojowi spoleczno-gospodarczemu, a co za tym idzie wplywa na dochody
samorzadowe.

W badanym okresie przewazajaca wiekszos¢ gmin miejskich i miejsko-
wiejskich obu wojewédztw prowadzita Srednio aktywna gospodarke
nieruchomosciami (wykres 11 2).
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Wykres 1. Rozklad gmin woj. wielkopolskiego (z uwzglednieniem typéw gmin)
wedlug grup aktywnosci gospodarki nieruchomosciami prowadzonej
w latach 1999-2004. Zrddto: badania wtasne
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Wykres 2. Rozklad gmin woj. warminisko-mazurskiego (z uwzglednieniem typow
gmin) wedlug grup aktywnosci gospodarki nieruchomosciami prowadzonej
w latach 1999-2004. Zrddto: badania wlasne

Na uwage zasluguja zaobserwowane réznice w poziomie aktywnosci
wykorzystywania przez gminy obu wojewddztw poszczegélnych instrumentéw
gospodarki nieruchomo$ciami - gminy najczesciej wykorzystywaty instrumenty
zwigzane z obrotem w zakresie zbywania praw do nieruchomosci, informacyjne
i planistyczne - wykazujac éredni poziom aktywnosci w tym zakresie (tabela 2).
W odniesieniu do instrumentéw zwigzanych z ustalaniem cen, obrotem w zakresie
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nabywania praw do nieruchomosci oraz z rozwojem nieruchomosci - gminy
wykazywaly niski poziom aktywnosci.
Tabela 2
Sredni poziom aktywnosci wykorzystywania przez gminy woj. wielkopolskiego
i warminsko-mazurskiego grup instrumentéw gospodarki nieruchomos$ciami
w latach 1999-2004

Woj. Woj.
Lp. Grupy instrumentéw warminsko | wielkopo
-mazurskie Iskie
1. Instrumenty zwigzane z ustalaniem cen 33% 33%
21 Instrum.enty Zw1qzape V4 obrojce.m w zakresie 73% 61%
zbywania praw do nieruchomosci
29 Instrumeflty Zwlgzane z obroteirr} w zakresie 299% 30%
nabywania praw do nieruchomosci
3 Instrun}enty Zwiazane /z§ wzrostem wartosci 20% 199%
(rozwojem) nieruchomosci
4. Instrumenty planistyczne 44% 41%
Instrumenty informacyjne 59% 58%
Instrumenty ogétem 41% 38%

Zrédto: badania wilasne

W obszarze wykorzystywania instrumentéw zwigzanych z obrotem w zakresie
zbywania praw do nieruchomosci zdecydowanie wieksza aktywnosé¢ wykazywaty
gminy woj. warminsko-mazurskiego: chetniej sprzedawaly nieruchomosci,
oddawaly w uzytkowanie wieczyste i przeksztalcaly prawo uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci, wynajmowaly i wydzierzawiaty nieruchomosci,
oddawaly w trwaly zarzad (wykres 3). W obszarze wykorzystywania
informacyjnych instrumentéw gospodarki nieruchomosciami gminy obu
wojewo6dztw wykazywaly sie podobna aktywnoscia na ésrednim poziomie (wykres
4).

W obszarze wykorzystywania instrumentéw planistycznych, gminy woj.
wielkopolskiego wykazywaly wigkszg aktywnos¢ w zakresie sporzadzania planéw
miejscowych i wieloletnich programéw rozwoju infrastruktury technicznej oraz
ochrony zasob6éw srodowiska przyrodniczego i kulturowego (wykres 5).
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Wykres 3. Procent gmin woj. wielkopolskiego i warmirisko-mazurskiego
wykorzystujacych rynkowe instrumenty gospodarki nieruchomosciami zwigzane
z obrotem w zakresie zbywania praw w latach 1999-2004. Zrédlo: badania wlasne
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Wykres 4. Procent gmin woj. wielkopolskiego i warminisko-mazurskiego

wykorzystujacych informacyjne instrumenty gospodarki nieruchomosciami

w latach 1999-2004. Zrddto: badania wtasne
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B Gminy woj.
wielkopolskiego

Gminy woj. warminsko-
mazurskiego

Wykres 5. Procent gmin woj. wielkopolskiego i warminisko-mazurskiego
wykorzystujacych planistyczne instrumenty gospodarki nieruchomosciami
w latach 1999-2004. Zrddto: badania wlasne

Gminy woj. warmirnisko-mazurskiego cechowata wieksza aktywnosé w zakresie
sporzadzania wieloletnich programéw: gospodarowania gminnym zasobem
nieruchomosci, mieszkaniowym zasobem gminy oraz realizacji inwestycji
publicznych i systeméw komunikacji. W obszarze instrumentéw zwigzanych
z ustalaniem cen, gminy woj. warmirisko-mazurskiego chetniej r6znicowaly stawki
czynszu, udzielaly bonifikat przy sprzedazy nieruchomosci i oddawaniu gruntéw
w uzytkowanie wieczyste (wykres 6). W obszarze wykorzystywania instrumentéw
zwigzanych z obrotem w zakresie nabywania praw do nieruchomosci, przeciwnie
niz w przypadku zbywania praw, zdecydowanie wieksza aktywnos¢ wykazywaty
gminy woj. wielkopolskiego: czesciej pozyskiwaly nieruchomosci w drodze
zakupu, darowizny, dziedziczenia, z mocy prawa oraz budujac obiekty (wykres 7).
Wyijatek dotyczyt zamian nieruchomosci, z ktérych czesciej korzystaty gminy woj.
warmirisko-mazurskiego. Z wywlaszczenia, jako administracyjnoprawnej formy
pozyskiwania nieruchomosci na cele publiczne gminy obu wojewédztw korzystaty
w takim samym zakresie.
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Wykres 6. Procent gmin woj. wielkopolskiego i warmirisko-mazurskiego
wykorzystujacych instrumenty gospodarki nieruchomosciami zwigzane
z ustalaniem cen w latach 1999-2004. Zrddto: badania wtasne
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Wykres 7. Procent gmin woj. wielkopolskiego i warminisko-mazurskiego
wykorzystujacych rynkowe instrumenty gospodarki nieruchomo$ciami zwigzane
z obrotem w zakresie nabywania praw w latach 1999-2004. Zrddto: badania wlasne

W  obszarze wykorzystywania instrumentéw zwigzanych z rozwojem
nieruchomosci aktywnoé¢ gmin woj. warminisko-mazurskiego byla wyzsza -

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 17 nr 3 2009 43



czesciej wydawaly decyzje o ustaleniu oplaty planistycznej, dokonywaty
podziatéw i uzbrajaly tereny, wydajac decyzje o ustaleniu oplaty adiacenckiej
z tych tytulow (wykres 8). Wyjatek dotyczyl scalania i podziatéw nieruchomosci,
ktére znacznie czesciej przeprowadzaly gminy woj. wielkopolskiego.
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Wykres 8. Procent gmin woj. wielkopolskiego i warmirisko-mazurskiego
wykorzystujacych instrumenty gospodarki nieruchomosciami zwigzane
ze wzrostem wartosci (rozwojem) nieruchomosci w latach 1999-2004. Zrédlo:
badania wlasne

6. Wnioski

Poziom aktywnosci prowadzonej przez gminy gospodarki nieruchomosciami
nie jest, w Swietle uzyskanych wynikéw badarn, determinowany potozeniem
gminy w regionie o wyzszym lub nizszym poziomie rozwoju spoteczno-
gospodarczego. Zaré6wno gminy zlokalizowane w regionie o wyzszym stopniu
rozwoju, jak i te potozone w regionie o nizszym poziomie rozwoju majq taki sam
zakres samodzielnosci w zakresie ksztattowania poziomu aktywnosci gospodarki
nieruchomosciami - dysponujac takim samym instrumentarium gospodarki
nieruchomosciami, funkcjonujac w zréznicowanym otoczeniu moga prowadzié
gospodarke nieruchomosciami na podobnym poziomie aktywnosci. Preferencje
gmin dotyczace wykorzystywania poszczegélnych grup instrumentéw gospodarki
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nieruchomosciami nie sa uwarunkowane lokalizacja gminy w regionie o wyzszym
lub nizszym poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego, lecz wynikajg z innych
czynnikéw (nieobjetych przeprowadzonymi badaniami). Gminy regionéw slabiej
rozwinietych majg wigksza ,pokuse” do wykorzystywania instrumentéw
gospodarki nieruchomo$ciami zwigzanych z obrotem w zakresie zbywania praw
do nieruchomoéci, niz gminy zlokalizowane w regionach lepiej rozwinietych, ktére
z kolei, wykazujg wyzsza aktywnos¢ w zakresie wykorzystywania instrumentéw
w zakresie nabywania praw do nieruchomoéci, niz gminy lezace w regionach
stabiej rozwinietych. Motywy zbywania nieruchomos$ci maja czesto charakter
uzyskania biezacych, jednorazowo skonsumowanych korzysci finansowych.
Pozyskiwanie nieruchomosci przez gmine odzwierciedla przewidywane przyszle,
odlozone w czasie (perspektywiczne) korzysci finansowe spowodowane
wykorzystaniem nieruchomoéci na cele rozwojowe gminy i wywotanymi przez nig
efektami mnoznikowymi. Niski poziom aktywnosci gmin w zakresie
wykorzystywania instrumentéw zwiazanych ze wzrostem wartosci (rozwojem)
nieruchomosci nie jest zdeterminowany lokalizacja w regionach o zréznicowanym
poziomie rozwoju spoleczno-gospodarczego, lecz innymi czynnikami, gléwnie
natury finansowej, prawnej i organizacyjnej. Instrumenty te, bowiem cechuje
kapitalochlonnosc¢ oraz odlozone w czasie korzysci finansowe dla gmin - przyszie
zwiekszone wplywy do budzetu wywotane efektami mnoznikowymi.

Badania zakoniczono na roku 2004, po tej dacie (wejécie Polski do UE) zmienity
sie i podlegaja dalszej ewolucji, warunki funkcjonowania gmin, stwarzajgce
zar6wno nowe mozliwosci, jak i ograniczenia. Mozliwosci dotycza zwlaszcza
aspektéw  finansowych funkcjonowania samorzadéw, tzn. mozliwosci
pozyskiwania przez gminy funduszy unijnych na realizacje inwestycji oraz
naptywu do Polski bezposrednich inwestoréw zagranicznych. Ograniczenia za$,
dotycza gléwnie sfery ochrony srodowiska przyrodniczego i skomplikowania
procedur zwiazanych z realizacja przedsiewzie¢ inwestycyjnych. Nie ulega
watpliwosci, ze ta zmiana sytuacji znalazta swoje odbicie w prowadzonej przez
wladze lokalne polityce w zakresie gospodarki nieruchomosciami - gminy
$wiadome zmian i koniecznosci konkurowania, juz nie tylko na rynku krajowym,
ale tez miedzynarodowym - czesciej siegaja po instrumenty nakierowane na
podnoszenie atrakcyjnosci lokalizacyjnej dla potencjalnych inwestoréw:
opracowuja plany strategiczne w obszarze gospodarki nieruchomosciami,
pozyskuja i przygotowuja tereny na cele rozwojowe, zabiegaja o wspolprace
z partnerami prywatnymi w celu realizacji zadarn publicznych. Rosnaca rola tych,
dotychczas nie w pelni wykorzystywanych instrumentéw, wplynie korzystnie na
warunki zycia spotecznosci lokalnych.
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ACTIVE MANAGEMENT OF REAL ESTATES AT THE LOCAL
GOVERNMENT AND COMMUNAL INCOME

Joanna Cymerman
Key words: active management of real estates at the local government, instruments of the
management of real estates at the local government

Abstract

This dissertation is devoted to the issues of the relations between real estate
management conducted by the communes, and their profits. It presents a new
inclusion of the real estate management in local governments, taking into a
consideration the fact that it constitutes a range of instruments granted to the
communes by law, instruments of different characteristics aimed spatially on real
estates localized in the local government’s area, being a property of the commune
(real estate management in short - “sensu stricte”), as well as other subjects (real
estate management in broad meaning - “sensu largo”). The study has been
supported by the use of research obtained from a PhD thesis which has been
written between 2004-2008 at the Department of Investment and Real Estate of the
College of Economics in Poznan.
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DOCHODY Z GOSPODAROWANIA MAJATKIEM
W BUDZECIE GMINY
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Stowa kluczowe: dochody gminy, uzytkowanie wieczyste
Streszczenie

Dochody z majatku gminy sa jednym ze skladnikéw jej dochodéw wiasnych.
W referacie zaprezentowano strukture dochodéw z majatku Gminy t.6dz,
realizowanych przez Wydzial Geodezji, Katastru i Inwentaryzacji oraz Wydzial
Gospodarowania Majatkiem Urzedu Miasta todzi. W celu podniesienia
efektywnosci dziatania organu, a w konsekwencji zwiekszenia uzyskanego przez
gmine dochodu na przykladzie, najistotniejszych zagadnieni, zostaly
przedstawione mozliwosci usprawnienia procedur gospodarowania
nieruchomosciami.

1. Wprowadzenie

Wyodrebnienie wlasnoéci komunalnej, a w szerszym ujeciu mienia
komunalnego, jest konsekwencja wykonywania przez samorzad terytorialny
zadan publicznych. Podstawa ustrojowa wykonywania tych zadan jest art. 163
Konstytucji RP, zgodnie z ktérym samorzad terytorialny wykonuje zadania
publiczne niezastrzezone przez Konstytucje RP lub ustawy dla innych organéw
wladz publicznych. Art. 164 ust. 1 Konstytucji RP przesadza, ze podstawowa
jednostka samorzadu terytorialnego jest gmina (JAGODA i in. 2008).

Mienie komunalne - zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2001 nr 142 poz. 1591 ze zm.) - to
wlasno$¢é oraz inne prawa majatkowe nalezace do poszczegélnych gmin i ich
zwigzkéw oraz mienie innych gminnych oséb prawnych, w tym przedsiebiorstw.

Jezeli przyjmiemy, ze do efektywnego wykonywania zadan publicznych przez
poszczegdlne jednostki samorzadu terytorialnego niezbedne sa odpowiednie
srodki materialne, to w sklad mienia komunalnego sensu lego wchodzi¢ beda
rowniez subwencje, dotacje, naleznosci z tytutu podatkéw oraz réznego rodzaju
oplat o charakterze lokalnym, ale takze zwigzane z nimi roszczenia. Posiadanie
mienia jest przestanka samodzielnego realizowania zadai przez konkretng
jednostke samorzadu terytorialnego. Natomiast zakres praw i obowiazkow
jednostki samorzadu terytorialnego, w stosunku do tego mienia, bedzie wynikat
z charakteru zadan (JAGODA i in. 2008).

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 17 nr 3 2009 47



2. Struktura dochodéw na przykladzie budzetu Gminy £6dz

Konstytucja w art. 167 ust. 2 dzieli dochody nalezne jednostkom samorzadu
terytorialnego na trzy podstawowe grupy:

— dochody wlasne,

— subwencje ogodlne,

— dotacje celowe z budzetu parnstwa.

W rozumieniu ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek
samorzadu terytorialnego (tekst jedn. Dz. U. z 2008 nr 88 poz. 539 ze zm.)
dochodami wlasnymi tych jednostek sa réwniez udzialy we wptywach z podatku
dochodowego od o0sob fizycznych oraz z podatku dochodowego od oséb
prawnych. Ponadto dochodami jednostek samorzadu terytorialnego moga by¢:

1. srodki pochodzace ze Zrédet zagranicznych niepodlegajace zwrotowi,

2. srodki pochodzace z budzetu Unii Europejskiej,

3. inne $rodki okredlone w odrebnych przepisach.

Strukture dochodéw i relacje ilosciowe poszczegélnych wielkosci w budzecie
Gminy £.6dZ przedstawia ponizszy rysunek.

©38,9% B23% B0,2%

B154% a W43,7%

029,5%

B Dochody wiasne

& Dochody z udzialéw w podatkach stanowiacych dochéd budzetu panistwa

B Subwencje i dotacje

Dotacja z budzetu panstwa na realizacje zadan z zakresu administracji rzadowej zleconych gminie
@ Srodki finansowe pochodzace ze zrédel zagranicznych nie podlegajacych zwrotowi

B Dotacja z budzetu paristwa na realizacje zadan wykonywanych na podstawie porozumieri

Rys. 1. Struktura dochodéw ogétem w latach 2005-2007. Zrddto: opracowanie
wlasne na podstawie danych z UML
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Ogolem dochody Gminy £.6dZ w badanym okresie wyniosty od 1 396,5 miliona
ztotych w 2005 roku, 1582,4 miliona zlotych w 2006 roku, do wysokosci 1774,5
miliona zlotych w roku 2007. Podstawe gromadzonych przez gmine dochodéw
stanowia dochody wlasne. Udzial dochodéw wtasnych w dochodach ogétem dla
Gminy L6dz wahat sie miedzy 43,07%, a 44,62% z tendencja rosnaca. Dochody
wlasne, w zamysle ustawodawcy powinny by¢ gléwnym Zrédlem finansowania
wydatkéw zwigzanych z wykonaniem powierzonych gminie zadan.

Dochodami wtasnymi gmin sg wszystkie dochody, niepochodzace z budzetu
panstwa i zalicza sie do nich:

— wplywy z podatkéw ustalanych i pobieranych na podstawie odrebnych

ustaw (stanowiace 21,15% dochodéw ogdlnych),

— dochody realizowane przez komunalne jednostki budzetowe oraz wplywy
zinnych jednostek organizacyjnych (stanowigce 10,10% dochodéw
ogolnych),

— dochody z majatku gminy (9,70%),

—  wplywy z oplat i inne wplywy (2,46%),

— pozostate dochody (1,27 %).

Wsréd dochodéw wlasnych najwieksze znaczenie majg dochody z podatkéw

o charakterze lokalnym, a w szczegolnosci podatek od nieruchomosci. Wplywy
ztego podatku stanowia ok. 16,5% dochodéw jednostki samorzadu gminnego
ogolem.

Jednym ze sktadnikéw dochodéw wtasnych sa dochody z jej majatku. Dochody
z majatku gminy maja charakter cywilnoprawny, co oznacza, ze ich poboér,
ustalenie, pobor i egzekucja realizowane sa w oparciu o prawo cywilne. Przez
dochody z majatku gminy rozumie si¢ dochody, jakie gmina uzyskuje jako
wlasciciel majatku (Zasady gospodarowania...2004).

3. Dochody z majatku na przykladzie Gminy £6dzZ

Ustalenie procentowego udziatu dochodéw z majatku gminy £6dz w ogélnej
strukturze jej dochodéw dokonano dla przedziatu lat 2005-2007, uwzgledniajac:
— dochody wypracowane przez Wydziat Geodezji, Katastru i Inwentaryzacji
Urzedu Miasta Lodzi,
— dochody wypracowane przez Wydziat Gospodarowania Majatkiem Urzedu
Miasta Lodzi,
— dochody inne.
Z dokonanych analiz wynika, ze w latach 2005-2007 sredni dochéd gminy
z majatku komunalnego wyniost 9,7% ogélnych dochodéw. Odpowiada to kwocie
463,9 miliona zlotych. Warto przy tym odnotowa¢ tendencje wzrostowa tego
zjawiska - w kolejnych latach dochéd ten wynosit odpowiednio 9,0%, 9,5% i10,6%.
W tabeli 1 przedstawiono strukture i szczegétowy zakres tytulow
pozwalajacych osiagna¢ dochody 2z majatku oraz procentowy udziat
poszczegoélnych kategorii w tych dochodach.
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Tabela 1

Struktura dochodéw z majatku Gminy £.6dz

Ogoblna struktura i szczegolowy zakres tytulow udzial w dochodach
pozwalajacych osiagnaé¢ dochody z majatku z majatku w latach
gminy 2005 2006 2007
Wydzial Geodezji, Katastru i Inwentaryzacji 32,42 32,95 38,31
Urzedu Miasta Y.odzi % % %

Sprzedaz nieruchomoéci:

¢ dochody ze sprzedazy lokali mieszkalnych oraz
gruntéw z nimi zwigzanych,

e dochody ze sprzedazy lokali uzytkowych
w nieruchomosciach  mieszkaniowych oraz

16,27 | 17,34 | 19,80

) L % % %
gruntéw z nimi zwigzanych,
e dochody ze sprzedazy budynkéw i lokali
w budynkach uzytkowych oraz gruntéw z nimi
zwigzanych
Oplaty z tytulu oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste na rzecz oséb fizycznych i os6b
prawnych:
e oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntu, | 14,02 | 12,63 | 13,12
e oplaty  pierwsze za  oddanie gruntu % % %
w uzytkowanie wieczyste,
e oplaty za niezabudowanie lub

niezagospodarowanie w okreslonym terminie.
Oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci
Odplatne nabycie prawa wtasnoéci nieruchomosci | 0,12% | 1,36% | 2,61%
Renta planistyczna 0,14% | 0,00% | 1,05%
Oplata adiacencka
e oplata z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci | 0,42% | 0,17% | 0,19%
na skutek podziatu.
Optaty z tytulu oddania nieruchomoéci w trwaty
zarzagd na rzecz jednostek nieposiadajacych | 0,08% | 0,10% | 0,28%
osobowosci prawnej
Optaty z tytulu ustanowienia sluzebnosci na
gruncie gminy

1,33% | 1,34% | 1,24%

0,04% | 0,01% | 0,03%

Zwrot bonifikat 0,00% | 0,00% | 0,00%
Wydzial Gospodarowania Majatkiem Urzedu 26,60 | 32,69 | 50,64
Miasta Fodzi % % %
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Sprzedaz nieruchomosci:

e dochody ze sprzedazy gruntéw i budynkéw
o charakterze mieszkalnym i gospodarczym
w drodze przetargu,

e dochody ze sprzedazy gruntéw na poszerzenia,

e dochody ze sprzedazy udzialow  we
wspoiwlasnosci nieruchomoéci.

Wplywy z tytulu dzierzawy:

e wieloletnie dzierzawy nieruchomosci,

e dzierzaw do trzech lat mienia komunalnego, 6,63% | 5,38% | 5,07%

e dzierzawy stelazy wystawienniczych typu
SYMA-SYSTEM.

16,75 | 20,04 | 39,59
% % %

Dochody z dywidend:

e Przedsiebiorstwo ,Zieleri Miejska - Poludnie”
Spétka z o.0.,

e Lodzkie Centrum Ogrodnicze Spotka | 2,67% | 6,52% | 4,00%
Komandytowa,

e Zaklad Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z o.0.,
o Grupowa Oczyszczalnia Sciekéw Sp. z o.0.
Pozostate dochody:

e rozliczenia z lat ubiegtych,

e zwrot wpisow sadowych,

e splaty naleznoéci na podstawie wyrokéw 055% | 0.75%
sadowych i uméw o roztozeniu sptat dtugu na | ’
raty,

e spadki pieniezne nabyte przez Miasto Lodz
w drodze dziedziczenia ustawowego.

Inne dochody:

e czynsze i dochody z najmu lokali uzytkowych
strety ,,07,

e czynsz  dzierzawny od Spétki  Zakiad | 40,98 | 34,35 | 11,06
Wodociagoéw i Kanalizacji, % % %

e czynsz dzierzawny od Spotki GOS- £.odz,

e czynsz dzierzawny od Loédzkiej Spoiki
Infrastrukturalnej.

1,98%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z UML

Z punktu widzenia wysokosci wplywoéw do budzetu najbardziej dochodowymi
formami zagospodarowania gminnych nieruchomosci sg: sprzedaz mienia
komunalnego ($rednia z trzech lat 43,26%), wplywy z procedur zwigzanych
z uzytkowaniem wieczystym gruntéow komunalnych (14,54%) oraz wplywy
z tytutu czynszéw zwigzanych z najmem i dzierzawami nieruchomosci (34,49%).
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Wplywy z pozostalych analizowanych tytuléw w badanym okresie nie zasilaty
znaczaco budzetu gminy. Dochody z tytutu optat adiacenckich i planistycznych
zaliczane sa réwniez do dochodéw z majatku gminy. Najwyzszy dochéd z tytutu
oplaty adiacenckiej gmina osiagneta w roku 2005, natomiast w kolejnych dwéch
latach wptywy do budzetu ulegty obnizeniu.

Niewielkie znaczenie, z punktu widzenia osigganych dochodéw, posiada
trwaly zarzad, nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze gléwnym jego celem jest
wyposazenie jednostek organizacyjnych w majatek, ktéry pozwoli na realizacje
zadan z zakresu uzytecznosci publicznej. Udzial dochodéw z trwalego zarzadu
w dochodach ogétem w latach 2005-2007 wyniést odpowiednio: 0,80%, 0,10%,
0,28%.

Znaczenie innych dochodéw z majatku realizowanych przez Wydzial
Budynkoéw i Lokali oraz Wydzial Komunalny Urzedu Miasta t.odzi stopniowo
ulegly zmniejszeniu.

4. Propozycje sposobow usprawnienia procedur gospodarowania nierucho-
moSciami

Celem opracowania jest przedstawienie sposobéw zwiekszenia efektywnosci
ekonomicznej jednego ze zrédel zasilania budzetu gminy, czyli dochodéw
z majatku.

Gmina realizuje powierzone zadania poprzez wlasciwg strukture
organizacyjna, adekwatna do istoty przedmiotu gospodarowania, z przejrzystym
podziatem kompetencji pomiedzy poszczegélnymi wydzialami. Wystepujaca
struktura organizacyjna powoduje brak przejrzystosci w zakresie kompetenciji,
w zakresie obslugi poszczegdlnych inwestoréw i mieszkaricow miasta. Pewne
zakresy dziatan, np. sprzedaz, oddawanie w uzytkowanie wieczyste i zamiany
nieruchomosci, znajduja si¢ w kompetencji obydwu wydziatléw. Podzial ten nie
przebiega  réwniez ~ wedlug  kryterium = przedmiotowego (Zasady
gospodarowania...2004). W celu podniesienia efektywnosci dziatania organu,
a w konsekwencji zwigkszenia uzyskanego przez gmine dochodu, wskazane jest
opracowanie nowego uktadu organizacyjnego wydziatow.

Prawidlowe gospodarowanie nieruchomosciami wymaga szybkiego dostepu
do kompletnych informacji o nieruchomosciach. Informacji tych potrzebuja
zaré6wno poszczeg6lne wydzialy jak i inwestorzy.

Nalezy dazy¢ do stworzenia struktury organizacyjnej, w ramach ktorej
nastepowatby latwy przeplyw informacji oraz ktéra tworzylaby mozliwosé
szybkiego i elastycznego reagowania na pojawiajace sie zmiany potrzeb i sytuacji,
przy jednoczesnej mozliwosci opracowania programéw o charakterze
kompleksowym (Zasady gospodarowania... 2004).

4.1. Badania wlasne

Wplywy z tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw bedacych wlasnoscia
gminy £.6dzZ sa nadal istotng kategoria w dochodach z majatku. Mialy na to wptyw
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rosngce w badanym okresie ceny gruntéw i sukcesywnie aktualizowane oplaty
roczne. W przypadku gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste gmina nie jest
juz faktycznym wladajagcym gruntu. Nie ma zatem powodéw, dla jakich gmina
mogtaby by¢ zainteresowana, aby grunty pozostawaly jej wlasnoscia i powinna
by¢ zainteresowana zachecaniem mieszkancéw do zmiany formy prawnej,
poprzez przeksztalcenie praw, jak réwniez poprzez sprzedaz. Aby zbadaé, w jaki
spos6b wyjs¢ naprzeciw oczekiwaniom uzytkownikéw wieczystych autorka
opracowania przeprowadzila ankiete.

Na pytania ankietowe odpowiedzialo 35 o0s6b fizycznych bedacych
uzytkownikami  wieczystymi nieruchomosci gruntowych Gminy b6dz,
uczestniczacych na réznym etapie, w postepowaniu administracyjnym
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci. Dla 43% uzytkownikéw wieczystych zostalo ono zakoriczone
pozytywnie, prawomocna decyzja o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci, w przypadku 31% ankietowanych wniosek zostat
zlozony i zostala rozpoczeta procedura, natomiast 20% os6b nie zlozylo jeszcze
wniosku, a przybylo do siedziby Urzedu Miasta todzi w celach informacyjnych.
Sposréd ankietowanych, 6% osob zostalo nadal uzytkownikami wieczystymi,
poniewaz uzyskali decyzje odmawiajace przeksztalcenia. W najwiekszym stopniu,
w 83% przeksztalceniem zainteresowane byly osoby fizyczne, ktére miaty
w posiadaniu nieruchomosci zabudowane domem mieszkalnym, co wynika
z faktu, ze dla takiego rodzaju zabudowy gmina przewidziata wysokie bonifikaty.
Sposréd respondentow 8% bylo uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
rolnych. W dalszej kolejnosci 6% ankietowanych bylo posiadaczami nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa lub garazows,
a3% gruntow zabudowanych garazem, badZz zespolem garazy, czyli
nieruchomosci objetych pelna oplata za przeksztalcenie.

Sposéréd ankietowanych 31% skladalo wniosek w oparciu o poprzednie
przepisy prawne. Nie udalo im sie woéwczas sfinalizowaé przeksztalcenia,
zprzyczyn formalnych, badz zbyt wysokiej oplaty za przeksztalcenie.
Respondenci zaznaczyli réwniez, iz nabycie prawa wlasnoéci na korzystnych
warunkach uniemozliwilo m.in. orzeczenie Trybunalu Konstytucyjnego.

Do wystapienia o przeksztalcenie praw sklonilo osoby fizyczne, w 37%
przekonanie, iz prawo wlasnosci jest silniejsze niz uzytkowanie wieczyste i w 22%
korzystne warunki odplatnosci z mozliwoécia uzyskania bonifikaty. Potrzeba
ujednolicenia stanu prawnego z mysla o spadkobiercach, zaznaczona w 24%,
$wiadczy o dojrzalym wieku respondentéw.
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B przekonanie, iz prawo wlasnosci jest silniejsze niz uzytkowanie wieczyste
[ potrzeba ujednolicenia stanu prawnego z mysla o spadkobiercach

B korzystne warunki odplatnosci z mozliwoscia uzyskania bonifikaty

brak oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste

Rys. 2. Powody wystapien o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci. Zrddto: opracowanie wlasne

Pomimo, ze dla wigkszosci ankietowanych oséb zasady przeksztalcenia byty
zrozumiale, natrafili przede wszystkim na trudnosci zwigzane ze zgromadzeniem
wymaganej w procedurze dokumentacji (38%), zmieniajgcymi sie przepisami
prawa w zakresie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci (35%), brakiem dostatecznej informacji (24%) i na ostatniej pozycji
nieuregulowanym stanem prawnym nieruchomosci (3%).

Gléwnym Zrédlem informacji o procedurze administracyjnej dotyczacej
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci byty
publikacje prasowe (41%) oraz informacje uzyskane od sasiadéw, znajomych
(38%). Ze stron internetowych Urzedu Miasta Lodzi i broszury Prezydenta Miasta,
opracowan, pelniejszych pod wzgledem tresci i praktycznych porad dotyczacych
sposobu zlozenia wniosku o przeksztalcenie, uzytkownicy wieczysci korzystali
najrzadziej (14% i 7%). Jednak z zadnego z podanych Zrédel, zainteresowani nie
uzyskali najwazniejszej i najbardziej oczekiwanej informacji dotyczacej wysokosci
oplaty, jaka beda musieli uiéci¢. Prezentacja przebiegu samej procedury
administracyjnej przeksztalcenia praw do nieruchomosci, bylaby réwniez
ulatwieniem dla oséb starajacych sie o uzyskanie gruntu na wtasnoéé. Dopiero
w dalszej kolejnosci uzytkownicy wieczysci zainteresowani byli terminem
realizacji wniosku.

Dalsze prace autorki mialy na celu przygotowanie propozycji procedury
ustalania orientacyjnej wartoéci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako
prawa uzytkowania wieczystego w procesie przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci.
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4.2. Okreslanie orientacyjnej wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego

Przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami
(tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, ze zm.) stanowia, ze na poczet ceny
nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu zalicza
sie kwote réwna wartosci prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci,
okreslong wedlug stanu na dzieni sprzedazy.

Przepisy Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 nr 207
poz. 2109) precyzuja rowniez, ze dla takiego celu wartos¢ te okreéla sie jako iloczyn
wartoéci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa
wlasnosci i wspélczynnika korygujacego, obliczonego wedtug wzoru (1):

wk=[1-0 ). L0025 120 (1)
R)T T

gdzie:

Wk - wspétczynnik korygujacy,

Sr - stawka procentowa oplaty rocznej nie wieksza niz 3%,

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego,

T - liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste,

R - przecietha stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku

nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, nie mniejsza niz 0,09 i nie

wigksza niz 0,12.

Po przeksztalceniach, wzér (1) na obliczenie wspodlczynnika korygujacego
warto$¢ nieruchomoséci gruntowej niezabudowanej jako prawa wlasnosci do
poziomu wartoéci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako prawa
uzytkowania wieczystego, przyjmie postac:

Wk, =0,25+ 0,75-R=8r 't (2)
R-T
gdzie:
Wk, - wspoélczynnik korygujacy poziom wartosci w funkcji liczby lat
niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego t,
lub
R-
Wi, _[1ST)_(075Rose) 5
R R-T
gdzie:

Wk, - wspdlczynnik korygujacy poziom wartosci w funkcji liczby lat
wykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego u.
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Oczywiscie mozliwy jest réwniez zapis w postaci wspolczynnika
pozwalajacego bezposrednio wyznaczy¢ réznice wartosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej jako prawa wlasnosci oraz wartosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej jako prawa uzytkowania wieczystego:

0,75-R —Sr
Z,=0,75 —(Tj-t @)

gdzie:

Z: - wspodlczynnik dla wyznaczenia réznicy wartosci w funkcji liczby lat
niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego t,

lub:

zZ (5)

Sr (0,75-R-Sr
W=—+ —|u
R R-T

gdzie:

Z, - wspdlczynnik dla wyznaczenia réznicy wartoéci w funkcji liczby lat
niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego t.

Zapisy te ulatwiaja mozliwos¢ samodzielnego ustalania  przez
zainteresowanych uzytkownikéw wieczystych orientacyjnych wartoéci rynkowych
1 m? ich nieruchomosci jako prawa uzytkowania wieczystego.

Oczywiste jest, ze uzytkownik wieczysty znajac liczbe lat, na ktére
ustanowiono uzytkowanie wieczyste T oraz wartos¢ stawki procentowej oplaty
rocznej, nie dysponuje praktyczne informacja o konkretnej, adekwatnej wartosci
przecietnej stopy kapitalizacji, ustalanej przez rzeczoznawcéw na podstawie
badania rynku nieruchomosci (prawdopodobieristwo znajomosci przedziatu
wskazywanego w Rozporzadzeniu Rady Ministréow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego jest znikome).

Rozpatrujac jednak powyzsze uwarunkowania z punktu widzenia dziatan
optymalizujacych ~ mozliwos¢  wzbogacenia  dostepnego  uzytkownikom
wieczystym zbioru informacji, przyja¢é mozna w funkcji celu, okresowgq
niezmienno$¢ w czasie i przestrzeni, przecietnej stopy kapitalizacji R.

Pozwala to powyzsze wzory zapisa¢ w prostej postaci, w ktoérej szukane
wartosci sa funkcja niewykorzystanego t lub wykorzystanego u, okresu
uzytkowania wieczystego, adekwatnych statych liczbowych.

Kierujac informacje do okredlonej grupy uzytkownikéw wieczystych
(przykladowo: Sr = 1% oraz T = 99 lat), przy stosowanym okresowo na obszarze
gminy poziomie przecietnej stopie Kkapitalizacji (przykladowo R = 12%),
opublikowaé mozna wybrang (wybrane) z tabeli 2 informacje.
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Tabela 2

Wariantowa posta¢ wzoréw dla przyktadu liczbowego i mapy wartosci gruntu

T U
Wk 0,25 + 0,0067-t 25% +0,67%-t 0,9167 - 0,0067-u 91,67 %-0,67%-u
z 0,75 - 0,0067-t 75%-0,67 %-t 0,0833 + 0,0067-u 8,33% + 0,67 %-u

Zrédto: opracowanie wiasne

Warunkiem mozliwosci wykorzystania proponowanej procedury do
samodzielnego ustalania orientacyjnej wartosci rynkowej 1 m? gruntu ich
nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, badz
samodzielnego okres$lania réznicy wartosci 1 m? gruntu ich nieruchomosci
w stosunku do wartosci jako przedmiotu prawa wlasnosci, jest dostep do
informacji o poziomie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych w okolicy ich zamieszkania jako przedmiotu prawa wtasnosci.

Informacja taka winna by¢ publikowana przez gminy. Rozwazane by¢ tu moga
rézne zestawienia tabelaryczne, takze rézne sposoby wizualizacji danych,
zawartych w takich tabelach, ulatwiajace percepcje i wnioskowanie na réznych,
mozliwych do przyjecia, poziomach agregacji danych Zrédlowych (CZOCHANSKI,
DzIUBINSKA 2007).

5. Podsumowanie

Dotychczasowe rozwigzania ustawowe i proponowane przepisy miejscowe nie
spowodowaly masowych wystagpien o nabycie prawa wlasnosci gruntéw
oddanych w uzytkowanie wieczyste. Na podstawie przeprowadzonej ankiety
nalezy stwierdzi¢, iz w celu usprawnienia procedury przeksztalcenia praw, Urzad
Miasta todzi powinien dotozy¢ wszelkich staran, aby w spos6b czytelny i tatwo
dostepny sposéb dostarczy¢ niezbednej wiedzy zainteresowanym podmiotom.

Proponowane rozwigzania sa wyjSciem naprzeciw oczekiwaniom
mieszkaricow  pragnacych dokona¢ przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci.
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THE INCOME OF MANAGING PROPERTY IN LODZ
DISTRICT BUDGET

Joanna Dziubinska
Department of Geodesy, Cadastre and Inventory
The City of Lodz Office
e-mail: minutka5@uwp.pl

Key words: district’s income, perpetual lease
Abstract

The district’s property income is one of own income component. In this repot
there is presented the income structure of Lodz district which was carried out by
Department of Geodesy, Cadaster and Inventorying and also the City Office
Department of Property Managing. In order to increase efficiency of activities and
in consequence the boost of recived income, on the example of the chosen question,
there have been presented some opportunities connected with improvements of
managing estate.
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CELE I OPEACALNOSC RENOWAC]JI KAMIENIC
Z ZASOBOW KOMUNALNYCH

Henryk Gawron
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
e-mail: henryk.gawron@ue.poznan.pl

Slowa kluczowe: oplacalnos¢ renowacji kamienic, cele renowacji kamienic
Streszczenie

Stan kamienic komunalnych w wielu miastach jest fatalny. Przez wiele lat nie
prowadzono w tym =zakresie racjonalnej dlugofalowej polityki remontowej
imodernizacyjnej. W zwigzku z tym istniejg olbrzymie potrzeby remontowe.
Renowacja kamienic z zasobéw komunalnych moze mie¢ za cele rézne zadania
techniczne, architektoniczno-urbanistyczne, ekonomiczne i spoteczne. Dotychczas
w Polsce miasta nie wypracowaty jednolitych, zunifikowanych procedur takiego
postepowania. Trudno zreszta oczekiwaé, ze wobec tak duzej iloéci wewnetrznie
sprzecznych celéow mozna wytworzy¢ jednolity sposéb postepowania we
wszystkich przypadkach. Wydaje sie, ze poszczegélne projekty wymagaja
kompleksowego, ale indywidualnego podejscia. Jedynie w toku doktadniejszych
analiz mozna ustali¢, jakie sa mozliwosci techniczne adaptacji poszczegélnych
kamienic. Trzeba bra¢ pod uwage nie tylko potencjalne mozliwosci techniczne, ale
réwniez mozliwosci organizacji takich prac renowacyjnych, trudnosci ich
realizacji, mozliwos¢ pozyskania na rynku budowlanym kwalifikowanych
wykonawcéw itp. Dopiero na podstawie takiego kompleksowego, ale
zindywidualizowanego podejscia do poszczegolnych obiektéw, mozna ocenié
spoleczna atrakcyjnos¢ i optacalnoé¢ poszczegolnych projektéw i ustali¢ hierarchie
atrakcyjnosci poszczegélnych projektéw oraz okresli¢ sposoby renowacji
poszczegodlnych kamienic z zasobéw komunalnych.

1. Przestanki i cele odnowy kamienic komunalnych

Stan kamienic komunalnych w wielu miastach jest fatalny. Przez wiele lat nie
prowadzono w tym zakresie racjonalnej dlugofalowej polityki remontowej
imodernizacyjnej. W zwigzku z tym istniejg olbrzymie potrzeby remontowe.
Srodki, ktére mozna wygospodarowaé na ten cel z budzetéw gmin, sa
niewystarczajace. Trzeba wiec szuka¢ innych Zrédel finansowania tych potrzeb.
Przede wszystkim potrzebna jest strategia takiej dzialalnosci w ramach ogodlnej
strategii mieszkaniowej miast (LORENS 2007, DZIEKONSKI, BACZYNSKI 2004,
CZARNECKI 2006). W kazdym wiekszym mieScie w Polsce mozna wyznaczy¢
kilkadziesiat, a nawet kilkaset kamienic komunalnych, ktére wymagaja szybkich
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prac renowacyjnych. W jaki spos6b ustali¢ jednak liste preferencyjna? Ktére z nich
poddac renowacji w pierwszej kolejnosci?

Renowacja kamienic z zasobé6w komunalnych moze mie¢ za cele ré6zne zadania
techniczne, architektoniczno-urbanistyczne, ekonomiczne i spoteczne
(GRONOSTAJSKA 2007, KRAMER 1978, ZANIEWSKA 2006). Do podstawowych celéw
takiego procesu mozna zaliczy¢ nastepujace:

1) poprawa stanu technicznego kamienic,

2) wprowadzenie nowoczesnych materiatéw i technologii w celu poprawy ich

cech uzytkowych

3) zachowanie lub przywrécenie pierwotnych waloréw architektonicznych,

urbanistycznych, historycznych itp.

4) poprawa warunkéw zamieszkania w takich poddanych renowacji obiektach
5) dostosowanie takich obiektéow do wspodtczesnych potrzeb spotecznych

6) dostosowanie takich obiektéw do potrzeb oséb niepelnosprawnych

7) pozytywny wplyw proceséw renowacji kamienic komunalnych na

prywatyzacje komunalnych zasobé6w nieruchomoséci i lokali uzytkowych
8) eliminacja  patologicznych  zjawisk  spolecznych  wystepujacych
w zdewastowanych zasobach mieszkaniowych miasta

9) pozytywne oddzialywanie mna renowacje prywatnych zasobéw

mieszkaniowych

10) pozytywny wplyw proceséw renowacji kamienic komunalnych na program

rewitalizacji miasta itp.

Jak wynika z powyzszego dekalogu zaleceni i oczekiwan - renowacja kamienic
z zasobéw komunalnych powinna pelni¢ wiele niestety sprzecznych, a wiec
trudnych do pogodzenia celéw (CZARNECKI 2006, WOELOSZYN 2005). Juz ogodlne
czesto przyjmowane sformulowanie celu programu renowacji kamienic -
przywroécenie kamienicom komunalnym pierwotnych waloréw technicznych oraz
nadanie im cech uzytkowych i funkcjonalnych zgodnych z obecnymi potrzebami
spolecznymi wskazuje na nieuniknione wewnetrzne konflikty w realizacji takiego
dualnego celu. W modelu renowacji kamienic z zasobéw komunalnych trzeba
wzigé pod uwage kryteria techniczne, organizacyjne, finansowe, ekonomiczne,
spoteczne itd. (KLECZKOWSKI 2008).

Dotychczas w Polsce miasta nie wypracowaly jednolitych, zunifikowanych
procedur takiego postepowania. Trudno zreszta oczekiwaé, ze wobec tak duzej
iloéci wewnetrznie sprzecznych celé6w mozna wytworzy¢ jednolity sposéb
postepowania we wszystkich przypadkach. Wydaje sie, ze poszczegélne projekty
wymagaja kompleksowego, ale indywidualnego podejécia (SUMIEN 1989). Dopiero
na podstawie takiego kompleksowego, ale zindywidualizowanego podejscia do
poszczegdlnych obiektéw mozna oceni¢ spoleczng atrakcyjnosé i oplacalnosé
poszczegdlnych projektéw i ustali¢ hierarchie atrakcyjnoéci poszczegélnych
projektéw oraz okresli¢ sposoby renowacji poszczegélnych kamienic z zasoboéw
komunalnych. Trzeba pamietaé, ze skala potrzeb wobec wieloletnich zaniedban
w tym zakresie jest ogromna i zapewne przekraczajaca dostepne srodki finansowe
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miast i Srodki zewnetrzne. Dlatego tez wypracowanie odpowiedniego modelu
oceny i selekcji poszczegélnych projektéw wydaje sie nieodzowne.

Kazdy juz dluzej funkcjonujacy i wymagajacy renowacji obiekt budowlany,
jakim jest kamienica miejska, wymaga indywidualnej oceny z punktu widzenia
takich jego cech i jego otoczenia jak chociazby nastepujace czynniki:

— stan techniczny

— rozwigzania techniczne i mozliwosci adaptacji oraz modernizacji
lokalizacja

— potrzeby lokalnego rynku w zakresie takiego rodzaju powierzchni itp.

Mozna oczywiscie zalozy¢ r6zne sposoby wykorzystania kamienic
komunalnych po renowacji, a mianowicie moga one funkcjonowac jako:

— powierzchnie mieszkalne o podwyzszonym standardzie i wyzszych

czynszach uzytkowane przez dotychczasowych lokatorow

— apartamenty sprzedawane na wolnym rynku

— powierzchnie biurowe

— powierzchnie handlowo-ustugowe

— powierzchnie hotelowe réznego typu

— powierzchnie uzytecznosci publicznej

— mieszkania socjalne

— powierzchnie mieszane, a wiec Iaczace powyzej wymienione funkcje.

2. Kryteria oceny atrakcyjnosci odnowy kamienic

Jak juz zaznaczono powyzej - kazda kamienice komunalng typowana do
renowacji warto podda¢ ocenie i klasyfikacji przynajmniej z kilku punktéw
widzenia. Ponizej w tabeli 1 zaprezentowano podstawowe cechy takich obiektéw
iich otoczenia, ktére warto poddac¢ analizie. Sposéb klasyfikowania stanu
analizowanych cech moze by¢ oczywiscie rézny. Mozemy do ich pomiaru
zastosowac rézne skale. W ponizszej tabeli 1 proponuje sie dos¢ ogdlny opisowy
spos6b klasyfikowania stanu cech obiektéw, a mianowicie: zachecajacy do
renowagcji, przecietny, zniechecajacy do renowacji. Przyjmujac powyzsze zatozenia
mozna zaproponowaé stosunkowo prosty, ale wyrazisty sposob oceny
atrakcyjnosci poszczegélnych kamienic z punktu widzenia mozliwosci i celowosci
ich renowagji.

Trudno oczekiwaé, aby wszystkie typowane do renowacji obiekty w tej
klasyfikacji wypadly pozytywnie. Jak wynika z symulacji - zaledwie 10 do 20%
obiektéw budowlanych typowanych do renowacji zyskuje w pelni pozytywna
ocene, a wiec zacheca do podjecia prac studyjnych i projektowych.

Ocena stanu technicznego kamienic komunalnych wymaga kompleksowej
inwentaryzacji. Przecietny stopieni ich zuzycia technicznego jest wysoki. Ale
potrzeby remontowe okazuja sie¢ dos¢ zréznicowane. Do typowych czynnosci
remontowych w budynkach mieszkalnych mozna zaliczy¢ nastepujace prace:
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Tabela 1

Spos6b oceny atrakcyjnosci kamienic komunalnych w procesie planowania ich

renowagji
Cechy kamienicy i jej otoczenia Zachecajace | Przecietne | Zniechecajgce
do do renowacji
renowacji

Stan techniczny i potrzeby
remontowe

Mozliwosci adaptacji i modernizacji

Koszt renowagji i mozliwosci

realizacji

Lokalizacja

Wplyw na otoczenie

Ogodlna ocena atrakcyjnoéci renowacji

Zrédlo: opracowanie wlasne

wzmacnianie fundamentéow

naprawa i wymiana izolacji przeciwwilgociowych

osuszanie budynku

wzmacnianie konstrukcji noénych

naprawa/wymiana dachéw

wymiana schodéw

wymiana stolarki okiennej i drzwiowej

wymiana posadzek

naprawa izolacji cieplnej i akustycznej Scian

usuniecie  uszkodzern i  niesprawnosci  przewodéw  dymnych
i wentylacyjnych

wymiana elementéw lub calej instalacji gazowej, elektrycznej, cieplnej,
wodnej itp

Renowacja kazdej kamienicy powinna zaklada¢ nie tylko przywrécenie jej
sprawnosci technicznej, ale jezeli jest to mozliwe i oplacalne - réwniez jej
unowoczeénienie, a wiec podniesienie jej waloréw technicznych i uzytkowych.
Typowe mozliwe dzialania modernizacyjne w kamienicy - to:

poprawa funkcjonalnosci i powierzchni lokali

dobudowa strefy wejsciowej

nadbudowa dachu i stworzenie nowej powierzchni

dobudowa konstrukcji zewnetrznych samonosnych (loggie, przeszklone
tarasy, werandy itp.)

dobudowa zewnetrznych konstrukcji zamknietych, tworzacych dodatkowa
powierzchnie zamknieta

polepszanie komunikacji wewnetrznej w budynku

zmiana konstrukcji otworéw okiennych i drzwiowych dla polepszenia
naswietlenia naturalnego i zmniejszenia ubytkéw ciepta
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— poprawa izolacyjnosci cieplnej i akustycznej, likwidacja tzw. mostkéw

cieplnych

— usuwanie przyczyn zawilgocenia i przemarzania budynku

— nowe i Dbezpieczniejsze rozwigzania instalacji gazowej, grzewczej,

wentylacyjnej itp.

— unowoczesnienie instalacji telekomunikacyjnej, telewizji kablowej itp.

— wygospodarowanie dodatkowych miejsc parkingowych

— polepszenie estetyki kamienicy i jej otoczenia, oplotowanie terenu,

domofony i monitoring itd.

Jedynie w toku dokladniejszych analiz mozna ustali¢, jakie sa mozliwosci
techniczne adaptacji poszczegélnych kamienic. Trzeba bra¢ pod uwage nie tylko
potencjalne mozliwosci techniczne, ale réwniez mozliwosci organizacji takich prac
renowacyjnych, trudnoéci ich realizacji, mozliwoé¢ pozyskania na rynku
budowlanym kwalifikowanych wykonawcow itp.

Jak wynika z analiz - koszt renowagji starych kamienic w polskich miastach jest
wyjatkowo zréznicowany. Jezeli przyjaé, ze obecnie koszt budowy 1 m?
powierzchni mieszkalnej wynosi w zaleznoéci od ich standardu od 2700 do 3500
ztotych, to mozna wyréznié¢ 3 rodzaje sytuacji:

— koszty renowacji (KR) kamienic komunalnych sa nizsze od kosztéw budowy

podobnej powierzchni (KN)

— koszty renowacji (KR) sa zblizone do od kosztéw budowy podobnej

powierzchni (KN)

— koszty renowacji (KR) sa wyzsze od kosztéow budowy podobnej

powierzchni (KN).

Podstawowe znaczenie dla oceny skutkow szczegolnie zewnetrznych renowagji
kamienic komunalnych posiada ich lokalizacja, ktéra wymaga wyjatkowo
starannej analizy. Do podstawowych cech lokalizacji kamienic komunalnych i ich
wplywu na otoczenie, ktére nalezy poddac¢ ocenie w trakcie analizy atrakcyjnosci
ich renowacji, nalezy zaliczy¢:

— walory architektoniczne obiektu, jego oryginalnos¢, indywidualny charakter

— dostepnos¢ komunikacyjna obiektu

— mozliwosci parkowania

— wplyw na bezposrednie sgsiedztwo

— tradycja, ewentualne wartoéci kulturowe i historyczne kamienicy

— obecne i przyszle funkcje danego rejonu miasta, znaczenie obiektu dla tego

obszaru.

Proces renowacji kamienic komunalnych jest wyjatkowo skomplikowany. Ich
sprawne przygotowanie i zrealizowanie wymaga:

— przygotowania odpowiednich procedur

— dokonania zlozonych badan, studiéw i projektéow

— uzyskania odpowiednich uzgodnieri koordynacyjnych i pozwolenia na

realizacje

— wyboru odpowiednich wykonawcéw budowlanych
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— zapewnienia odpowiedniego nadzoru nad przebiegiem renowacji

— wlasciwej koncepcji zagospodarowania powierzchni, ktéra zostanie
poddana renowacji itd.

Majgc na uwadze pracochtonnoéé, ale i z drugiej strony - pilnos¢ renowagji

kamienic komunalnych mozna wyréznic¢ 3 warianty ich realizacji:

— 1 - sprzedaz zbednych z punktu widzenia funkcji miasta obiektéw,
pracochtonnoé¢ z zastrzezeniem w kontrakcie wykonania niezbednej
renowacji kamienicy

— II - powierzenie realizacji renowacji kamienic wyspecjalizowanemu
przedsiebiorstwu, ktére bedzie swiadczy¢ ustugi w zakresie renowadiji,
zajmie si¢ przygotowaniem projektu i realizacja renowacji, zajmie sie
poérednictwem w sprzedazy lub wynajmie komercyjnych lokali po
renowagji itp.

— 1III - realizacja programu renowacji kamienic komunalnych przez
wyspecjalizowang agende wladz komunalnych.

Kazdy z przedstawionych wariantéw posiada swoje zalety, ale tez i wady,
ograniczenia. W zwiazku z tym trudno oczekiwaé, ze mozna znalez¢é uniwersalne
rozwigzanie dla realizacji renowacji wszystkich kamienic komunalnych. Jako
najbardziej wlasciwy mozna uznaé¢ kompleksowy sposéb realizacji renowacji
kamienic komunalnych, ktéry w odpowiedniej proporcji bedzie wykorzystywat
wszystkie z przedstawionych wariantow.

Wobec ogromu potrzeb finansowych zwigzanych z renowacja kamienic
komunalnych i ograniczonymi érodkami finansowymi - zasadnicze znaczenie ma
odpowiedzZ na nastepujace pytania:

— zjakich Zrédet finansowac taka renowacje kamienic komunalnych?

— w jaki sposéb zapewni¢ mozliwos¢ splaty zwrotnych srodkéw, a wiec na

przyklad kredytow?

— W jaki sposéb wygospodarowaé dodatkowe $rodki na renowacje kamienic
komunalnych poprzez sprzedaz lokali w poddanych renowacji kamienicach
lub catych obiektow?

Mozliwoéci  pozyskania  dodatkowych  $érodkéw  poprzez  sprzedaz
poszczegoélnych lokali lub catych obiektéw beda zaleze¢ od sytuacji na lokalnym
rynku nieruchomosci. Trzeba jednak pamietad, jak taka sytuacja jest ptynna i jak
czesto podlega r6znym, nawet niespodziewanym zmianom. Oceniajac mozliwosci
zbycia wybranych lokali lub catych kamienic, trzeba takie szanse oceniac
perspektywicznie i kalkulowac odpowiednie ryzyko.

Czy bardziej oplacalna jest sprzedaz pojedynczych lokali czy catych obiektow?
OdpowiedzZ na takie pytanie wymaga do$¢ wnikliwej analizy lokalnego rynku
nieruchomosci, a wiec przede wszystkim - cen poszczegélnych lokali
zréznicowanych wedlug ich powierzchni, standardu czy lokalizacji, ale tez i cen
oczekiwanych za poszczegdlne obiekty, struktury takich ofert i zapotrzebowania,
oczekiwan ze strony réznych inwestoréw. Osiggane ceny za sprzedaz
pojedynczych lokali moga by¢ bardzo zréznicowane. Ich sprzedaz moze wymagac
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dos¢ diugiego okresu. Takie wnioski mozna wyprowadzi¢ z analizy rynku.
Sprzedaz wiec calych obiektéw moze byé nawet bardziej oplacalna. Zaleze¢ to
bedzie od indywidualnego charakteru kazdego obiektu i jego cech szczegdlnych.
Wiadomo, ze znacznie latwiej sprzeda¢ mala kamienice, a wiec na przyklad do
2000 m? powierzchni niz duzy obiekt mieszkalny (lokal mieszkalny) o powierzchni
powyzej, na przyktad, 150 m2.

Jak wynika z powyzszych rozwazan - zaréwno cele jak i sposoby realizacji
renowacji kamienic z zasobéw komunalnych - moga by¢ réznorodne. Celem
ponizszego opracowania jest préba oceny atrakcyjnosci i optacalnosci renowacji
réznych wariantéw kamienic z zasobéw komunalnych i sposobéw ich realizacji.
Do analizy wybrano 4 typowe rodzaje kamienic komunalnych.

Pierwszy typ kamienic komunalnych wymagajacych renowacji - to obiekty
polozone w centrach historycznych miast, najczesciej podlegajace ochronie
konserwatorskiej, ktérych renowacja wymaga duzych nakladéw 1 jest
czasochtonna. Drugi typ kamienic komunalnych kwalifikujacych sie do renowacji
- to obiekty atrakcyjnie potozone w centrach miast, ktére nie podlegaja ochronie
konserwatorskiej, a ich ogélny stopieni zuzycia technicznego nie jest zbyt tragiczny.
Takie obiekty mozna stosunkowo prosto szybko poddaé¢ renowacji i uzyskaé
stosunkowo nowoczesne i atrakcyjne powierzchnie, ktére moga szybko znalez¢
nowych uzytkownikéw. Czesto takie powierzchnie mieszkalne o dogodnym
rozkladzie lokali mozna zaadaptowac na inne cele uzytkowe. Trzecim rodzajem
obiektow, ktére poddano analizie, to kamienice komunalne z okresu
miedzywojennego w niezlym stanie technicznym i o dos¢ atrakcyjnych
rozwigzaniach funkcjonalnych, ale niezbyt atrakcyjnie zlokalizowane. Ich
renowacja nie musi by¢ zbyt kosztowna, a nabywcami takich lokali moga by¢ na
przyklad dotychczasowi lokatorzy. Czwarty rodzaj obiektéw wytypowany do
analiz - to dos¢ przestarzale i zaniedbane obiekty, niezbyt atrakcyjnie
zlokalizowane, ktére mozna podda¢ dos¢ ograniczonej renowagcji i zaoferowaé do
sprzedazy na rynku po niezbyt wygérowanych cenach.

Ponizej przedstawiono - z koniecznosci w skrécie - wyniki symulacji dla
4 obiektow, ktore sa ilustracja 4 wymienionych typéw kamienic komunalnych -
zobacz tabela 2.

Jak wynika z obliczeni - najmniej dochodowa okazala sie renowacja zabytkowej
kamienicy komunalnej w centrum miasta. Koszt renowacji tego obiektu byl
wyjatkowo wysoki, a zalozona cena sprzedazy, wynikajaca z analizy popytu i cen
na lokalnym rynku nieruchomosci, nie zapewnilaby dochodu miastu. Tak wiec
najbardziej oplacalnym wariantem jest sprzedaz tego obiektu potencjalnemu
inwestorowi za cene, co najmniej 3,5 miliona zlotych. II projekt polegajacy na
renowacji kamienicy potozonej w centrum handlowym miasta jest optacalny pod
warunkiem, ze koszt renowacji nie przekroczy 4 milionéw zlotych,
a zmodernizowane lokale uda sie sprzeda¢ za co najmniej 5500 zlotych
w przeliczeniu na 1 m2. Réwniez III przedstawiony wariant renowacji kamienicy
z okresu miedzywojennego polozonej w typowej dzielnicy mieszkaniowej wydaje
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sie oplacalny. Natomiast IV projekt polegajacy na ograniczonej renowacji znacznie
dekapitalizowanego budynku, polozonego niezbyt atrakcyjnie w peryferyjnej
dzielnicy przemyslowo-mieszkaniowej, nie musi zapewni¢ pozytywnych efektéw
dochodowych dla miasta.

Tabela 2
Optacalnoéé renowacji kamienic komunalnych
- ) o ] Py & - & £ =
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& S d |9e|lxSe|l uw RSNl =& €z
o) = N ;_HM:%S—' @ U)g'—‘m% 5«5 "80
g S 9 .‘2"5,085 838533 g S £
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8 | al=z 2 o
Zabytkowe 2917
I centrum 1300({1000| 35 |2692| 4,0 |4000| 7000 844
miasta
Centrum
I handlowe |2700|2000| 4,0 |1481| 40 |2000| 5500 |627471
miasta
Typowa
I dzielnica |4000|3000| 46 |[1150| 50 |1667| 4500 |523728
mieszkaniowa
Peryferyjna
py | deelnica 55019900 | 20 |1481| 20 |1818| 4700 | 49893
przemystowo-
mieszkaniowa

Zrodlo: obliczenia wlasne

W toku dokladniejszych obliczen brano pod uwage dluga liste kolejnych
czynnikéw, ktére wplywaly na optacalnoéé poszczegélnych projektow. Do takich
istotnych czynnikéw mozna zaliczy¢ chociazby nastepujace:

— dlugoséé okresu sprzedazy lokali

— wysokos¢ oprocentowania kredytow

— koszty sprzedazy lokali.

3. Podsumowanie

Jak wynika z przeprowadzonych symulacji dotyczacych kilkudziesieciu
obiektow - oplacalnos¢ renowacji kamienic komunalnych jest wyjatkowo
zréznicowana. Podstawowym problemem jest zakres i koszt koniecznych prac
remontowo-modernizacyjnych oraz spodziewane dochody dla miasta ze
sprzedazy takich powierzchni. Koszty renowacji obiektéw podlegajacych ochronie
konserwatorskiej sa wyjatkowo wysokie, a osiggane efekty uzytkowe w postaci
zmodernizowanych lokali nie zawsze odpowiadaja potrzebom ewentualnych
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nowych nabywcéw. Mniejsze ryzyko powodzenia stwarzaja projekty polegajace na
renowacji doé¢ nowoczesnych (na przyklad - z okresu miedzywojennego)
obiektow polozonych atrakcyjnie w centrach miast. Renowacja typowych obiektéw
komunalnych potozonych w tradycyjnych rejonach mieszkaniowych jest dosé
zréznicowana. Najwiecej watpliwosci stwarza renowacja mocno zdewastowanych
obiektéw mieszkalnych niezbyt atrakcyjnie zlokalizowanych. W wiekszosci
przypadkow realizacja takich wariantéw okazuje sie niedochodowa dla miasta.
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Abstract

The condition of municipal tenement houses is fatal in many cities. For many
years there has been no rational long-term renovation and modernization policy in
this field. That is why huge renovation needs exist. The renovation of tenement
houses, based on the municipal supplies, can include various goals connected with
technical, architecture, urban planning, economic as well as social tasks. Polish
cities haven’t developed solid and unified procedures in this area so far. It is hard
to expect, that in such a big quantity of internally conflicting goals it was possible
to work out uniform procedures in all cases. It seems, that individual projects
require complex as well as individual approach. It is possible to establish what are
the technical possibilities of adaptation of individual tenements only in detailed
analysis. One should take under consideration not only potential technical
possibilities but also the possibility of organization of such renovation works,
difficulty of its realization, possibility of winning over the qualified contractors etc.
Finally, based on the complex as well as individualized approach to different
objects, it is possible to estimate its social attractiveness, profitability and establish
the hierarchy of attractiveness. Moreover, the ways of renovation of individual
tenements from municipal supplies can be also specified.
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Streszczenie

W pracy przedstawiono metodyke wspomagania gospodarki remontowej
w zasobach lokalowych gminy miejskiej. Metodyka oparta zostata na procedurach
porzadkowania zbioru budynkéw komunalnych na podstawie oceny stopnia
pilnosci przeprowadzenia w tych obiektach kompleksowych prac remontowych.
Wyniki badan dostarczaja informacji o obiektach, w ktérych nalezy skoncentrowaé
naklady na planowane zabiegi remontowe. Przedstawione podejécie metodyczne
zostalo pozytywnie zweryfikowane na czeéci zasobu lokalowego miasta Olsztyna.

1. Wstep

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty
samorzadowej nalezy do podstawowych zadan wlasnych gmin. Szczegétowe
powinnosci samorzadéw lokalnych w tym zakresie sformulowano w ustawie
o ochronie praw lokatoréw (Ustawa 2001), gdzie powierzono tym podmiotom
obowigzki zapewnienia lokali socjalnych i zamiennych, a takze zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Realizacja
tego typu zadan publicznych wymaga w szczeg6lnoéci racjonalnego
gospodarowania istniejacymi zasobami lokalowymi gmin.

Trudna sytuacja materialna wielu najemcéw komunalnych i brak mozliwosci
szybkiej poprawy ich sytuacji mieszkaniowej poprzez budowe nowych mieszkari
sprawiaja, ze w gospodarce zasobami komunalnymi istotnego znaczenia nabiera
utrzymywanie eksploatowanych budynkéw, lokali i urzadzen w nalezytym stanie
technicznym. Ponadto wladze gminne - jako wlasciciele obiektéw budowlanych -
sg odpowiedzialne za utrzymanie stanu technicznego wtasnych budynkéw i lokali
oraz realizacje prac konserwacyjnych i remontéw na mocy prawa budowlanego
(Ustawa 1994). Zgodnie z zasadami legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci
wydawania $rodkéw publicznych. O wielkiej randze gospodarki remontowej
$wiadcza takze rozmiary probleméw ilosciowych i jakosciowych zwigzanych ze
stanem technicznym zasobéw gminnych. Ocenia sig, ze w zasobach tych wiekszos¢
mieszkani wymaga remontu, a ponad 120 tys. lokali kwalifikuje sie do wyburzenia.
Wysoka skala potrzeb remontowych w zasobach komunalnych w zestawieniu
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z ograniczonymi $rodkami finansowymi, jakie sa przeznaczane na te cele przez
gminy sklania do poszukiwania metod tworzenia bardziej efektywnych
programoéw remontowych.

Celem gléwnym niniejszej pracy jest przedstawienie metodyki wspomagania
racjonalnej gospodarki remontowej w zasobach lokalowych gminy miejskiej.
Szczegdélowy problem do rozwigzania stanowi wypracowanie metodycznych
podstaw porzadkowania zbioru budynkéw komunalnych wedtug zréznicowanego
stopnia pilnoéci wykonania w tych obiektach prac remontowych o charakterze
kompleksowym. Wymaga to - z jednej strony - opracowania zasad priorytetyzacji
(rangowania) zakresu rzeczowego tego typu zabiegéw planowanych do realizacji,
a z drugiej - stworzenia odpowiednich narzedzi analitycznych umozliwiajacych
ocene stopnia pilnosci wykonania kompleksowych remontéw w wytypowanym
zbiorze budynkéw komunalnych. Na tej podstawie porzadkowany jest zbidr
budynkéw komunalnych w kolejnosci od najwiekszego do najmniejszego stopnia
pilnosci realizacji koniecznych w nich robét remontowych. Stwarza to mozliwosé
koncentracji naktadéw na kompleksowe remonty w obiektach, ktére najpilniej tego
potrzebuja, a takze na etapowanie remontéw w zasobie gminnym w zaleznoéci od
wielkosci srodkéw na tego typu zabiegi w dyspozycji gminy jako wlasciciela.
Koncepcja metodyczna zostala empirycznie zweryfikowana na wyodrebnionej
czedci zasobu lokalowego miasta Olsztyna. Na tej podstawie sformulowano
wnioski i zalecenia praktyczne do realizacji efektywnego programu remontowego
w badanej prébie budynkéw komunalnych.

2. Zarys probleméw gospodarki remontowej w gminnych zasobach lokalowych

Sprawy remontowe nalezg z pewnoécia do najwazniejszych zadarh w procesach
gospodarowania gminnymi zasobami lokalowymi, gdyz ogélny stan techniczno-
uzytkowy budynkéw i lokali komunalnych jest zly, zasoby sa w duzym stopniu
zuzyte, a niezaspokojone potrzeby remontowe i modernizacyjne z kazdym rokiem
ulegaja dalszemu powiekszaniu sie. Taki stan rzeczy wynika przede wszystkim
z braku racjonalnej polityki paristwa w okresie powojennym, w odniesieniu do
publicznych zasobéw mieszkaniowych, tym szczegdlnie ze swoistego prymatu
budownictwa inwestycyjnego nad remontowym oraz stosowania nieefektywnej
polityki czynszowej, ktéra uzaleznita naklady na remonty w zasobach od srodkéw
panstwowych. Z Kkatalogu przyczyn powstawania zaleglosci remontowych
w zasobach komunalnych mozna wymieni¢ ponadto uwarunkowania historyczne
(jak np.: niska jakos¢ zabudowy, zniszczenia wojenne), niska efektywnosé
wykonywanych prac remontowych, brak poszanowania wlasnosci panstwowej
przez najemcéw itp. Ogolnie ocenia sie, ze gospodarka remontowa w zasobach
mieszkaniowych w Polsce w zasadzie nigdy nie miala charakteru prawidlowo
ksztaltowanego procesu, nie byla zjawiskiem o charakterze ciagtym, a prowadzone
remonty nie byly ukierunkowane na dzialania zabezpieczajace oraz szybkie
usuwanie powstatych uszkodzerr (KUCHARSKA-STASIAK 2008).

70 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 17 nr 3 2009



Rozmiary potrzeb remontowych w zasobach mieszkaniowych gmin winny by¢
rozwazane w zaleznosci od rodzaju, zakresu i celu wykonywanych prac z zakresu
technicznego utrzymania. W gospodarce zasobami komunalnymi wyréznia sie
zwykle nastepujace kategorie prac remontowych:

— konserwacje i remonty biezgce - zwiazane z niewielkimi robotami majacymi na

celu utrzymanie sprawnosci technicznej czesci skladowych budynku
i drobnymi remontami (odtwarzajgcymi stan pierwotny) wykonywanymi na
biezaco,

— remonty poSrednie - obejmujace wieksze remonty polaczone z wymiana
wybranych elementéw i urzadzen (np.: naprawa i wymiana dachu,
wymiana okien, wymiana instalacji centralnego ogrzewania, cieplej i zimnej
wody itp.),

— remonty zabezpieczajgce - wykonywane w budynkach o duzym stopniu
zuzycia nieodwracalnego, ktére musza byc¢ jeszcze przez pewien czas
eksploatowane z uwagi na deficyt mieszkari komunalnych w zasobie gminy,

— remonty gruntowne (kapitalne) - kompleksowe prace remontowe majace na
celu przywrocenie pierwotnej wartosci uzytkowej budynku oraz

— prace modernizacyjne - polegajace na ulepszeniu obiektu poprzez
dostosowanie jego funkcji do potrzeb uzytkownikéw polaczone zwykle
z poprawg standardu.

Z badanh w wybranych miastach wynika, ze do remontéw biezacych winno sie
zakwalifikowa¢ 100% powierzchni zasobéw gminnych, do remontéw posrednich
i zabezpieczajacych przecietnie okoto 25-35% powierzchni, natomiast do remontéw
gruntownych od 30 nawet do 50% ogoétu powierzchni zasobéw. Normatywne
potrzeby w zakresie naktadéw na konserwacje i remonty biezace wynosza 0,6%
kosztu odtworzenia w skali roku, a w odniesieniu do remontéw posrednich
i zabezpieczajacych okoto 10% kosztéw odtworzenia zasobow zakwalifikowanych
do tego typu zabiegéw. Sredni koszt remontu gruntownego winien ksztattowac sie
na poziomie 35% kosztu odtworzenia. Przyjmuje sie ponadto, Ze lokalny wskaznik
stopy remontowej winien wynosi¢, co najmniej 1,5% kosztu odtworzenia liczonego
w skali roku (KORNIEOWICZ, ZELAWSKT 2005).

Dla zobrazowania skutkéw nienadazania dzialalnosci remontowej za procesem
zuzycia zasobé6w komunalnych zostata wprowadzona kategoria luki remontowej
(KUCHARSKA-STASIAK  1990). Luka remontowa w zasobach mieszkaniowych
oznacza taka wielko§¢ utraconych w wyniku zuzycia technicznego wartosci
uzytkowych zasob6w, ktére moga byé przywrécone zgodnie z aktualng wiedza
techniczng przy zachowaniu kryterium ekonomicznego. Pojecie luki remontowej
odnosi sie zatem tylko do czesci potrzeb remontowych i utozsamia, nie z caloscia
narostego zuzycia technicznego, lecz jedynie z zuzyciem odwracalnym. Jako
kategoria ekonomiczna, luka remontowa nie obejmuje ponadto wielkosci
utraconych wartosci uzytkowych tych obiektéw, ktérych remontowanie nie jest
oplacalne, a ktére pozostaja nadal w uzytkowaniu z powodu zbyt niskiej
aktywnosci inwestycyjnej wtasciciela.
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Badania Instytutu Rozwoju Miast pokazuja, ze wielkosé luki remontowej, jako
relacji procentowej miedzy faktycznymi a niezbednymi nakladami na techniczne
utrzymanie, ksztaltowala sie w zasobach komunalnych na przestrzeni lat 1991-
2005 w przedziale 35-50% (KORNIEOWICZ, ZELAWSKI 2007). W latach 2006-2007
sytuacja niewiele sie poprawila (Rozporzadzenie 1999), gdyz wielkosci te
oszacowano odpowiednio na poziomie 45 i 42%. Bardzo podobne wyniki
uzyskano w olsztynskim zasobie budynkéw komunalnych i wspélnotowych
(MuczyNsKI 2008). Przedstawione rozmiary luki remontowej obrazuja, w jakim
stopniu pokrywane byly niezbedne (normatywne) naklady na techniczne
utrzymanie zasobéw mieszkaniowych w badanych latach. Potwierdza to fakt, ze
zjawisko luki remontowej nie ma tendencji wygasajacej, przez co stan techniczny
zasobéw lokalowych gmin sukcesywnie si¢ pogarsza. Wielkoé¢ luki remontowej
w wiekszosci miast jest tak duza, ze jej calkowite usuniecie jest w praktyce
niemozliwe. Gléwna przyczyna takiej sytuacji byl zbyt niski poziom oplat
czynszowych, stad tez realizowane remonty byly finansowane gléwnie srodkami
pochodzacymi z najmu lokali uzytkowych i dotacjami z budzetéw gmin.
Wiekszo$¢ érodkéw na techniczne utrzymanie przeznaczono na konserwacje
iremonty biezace, a reszte na remonty posrednie i zabezpieczajace. Z uwagi na
skale zaleglosci remontowych i ograniczone mozliwosci finansowe remonty
gruntowne byly wykonywane jedynie w nielicznych przypadkach.

Z brakiem dostatecznych Srodkéw na gospodarke remontowa w zasobach
komunalnych i nieprawidlowa struktura nakladéw na poszczegélne kategorie prac
remontowych wiaze sie problem sposobu planowania i realizacji omawianych
zabiegéw. Prace remontowe w zasobach komunalnych prawie nigdy nie byty
realizowane w sposéb kompleksowy (MAJCHRZAK 2005). Co roku wykonywano
w wielu obiektach drobne prace zabezpieczajace, badz prowadzono wieksze prace
remontowe, ale w odniesieniu tylko do niektérych elementéw budynku. W ten
sposob do tego samego budynku ekipy remontowe wracaly mniej wiecej, co drugi
rok, a budynek w dalszym ciggu wykazywal znaczne zaleglosci remontowe.
Nalezy zatem dazy¢ do tego, aby prace remontowe w zasobach komunalnych byty
planowane i konsekwentnie realizowane w sposéb kompleksowy - w precyzyjnie
wybranych budynkach. W planach remontowych zasobu nalezy uwzgledniaé
rzeczywiste potrzeby remontowe wynikajace z okresowych przegladéw i kontroli
stanu technicznego obiektéw, a ponadto przewidywaé¢ zachowanie wlasciwego
pierwszenstwa (priorytetéw) i kolejnosci wykonywania poszczegélnych robot
stosownie do wymogéw formalnych (Rozporzgdzenie 1999). Winno sie odejs¢ od
praktyki wykonywania rozproszonych prac remontowych, majacych na celu
uspokojenie bardziej niecierpliwych lub wptywowych mieszkancéw, jak réwniez
od tworzenia planéw remontowych na podstawie zgloszen i interwencji lokatoréw
oraz dopasowywania ich zakreséw rzeczowych do wysokosci posiadanych
srodkéw. Do poprawnego okreslenia rzeczywistych potrzeb remontowych
niezbedna jest dokladna ocena stanu technicznego obiektéw znajdujacych sie
w zasobach. Liczne braki w tym zakresie ujawnily badania NIK (Informacja
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o wynikach... 2005). W badaniach tych ogélnie potwierdzono niewystarczajaca
dbatos¢ organéw gmin i jednostek zarzadzajacych zasobami komunalnymi o stan
techniczny budynkéw mieszkalnych poprzez przeznaczanie, niewspodlmiernie
niskich do potrzeb, srodkéw na remonty i utrzymanie budynkéw. Ponadto
ujawniono, ze wiele gmin sprawowalo niedostateczna kontrole nad dzialalnoscig
zarzadcoéw zasobéw gminnych, w szczegélnoséci w zakresie sposobu planowania
i realizacji prac remontowych oraz braku skutecznych dziatafi zmierzajacych do
opréznienia budynkéw zagrozonych katastrofg budowlang, co stwarzato realne
zagrozenie dla zdrowia i zZycia ludzi. Jednym z warunkéw ograniczajacych
zar6wno proces wycofywania budynkéw z eksploatacji, jak i wykonywanie
kompleksowych prac remontowych byl brak dostatecznej liczby lokali
zamiennych, do ktérych mozna byloby przemiesci¢ lokatoréw.

3. Wspomaganie gospodarki remontowej - metodyka postepowania

Opracowujac procedure metodyczng wspomagania gospodarki remontowej
w zasobach lokalowych gminy miejskiej przyjeto zalozenie, ze efektywny program
remontowy w zbiorze istniejacych budynkéw komunalnych - bazujac na podejsciu
obiektowym - winien przewidywac¢ skuteczne zaspokajanie rzeczywistych potrzeb
remontowych w starannie wytypowanych budynkach poprzez realizacje w nich
prac remontowych o charakterze kompleksowym. Szczegétowe zakresy (zestawy)
rzeczowe prac remontowych w poszczegélnych obiektach winny uwzglednia¢ -
z jednej strony - wyniki okresowych przegladéw i kontroli stanu technicznego,
a z drugiej - odpowiednie priorytety wykonywania tego typu prac, wynikajace
z wymogoéw prawnych odnoénie bezpieczefistwa ludzi i mienia oraz wykluczajace
powstawanie stanéw Swiadczacych o niegospodarnosci gminy jako wiasciciela.
Rozpatrywane zestawy robét remontowych musza by¢ ponadto umotywowane
rachunkiem ekonomicznym oraz uwzglednia¢ realia finansowe gminy i sytuacje
ekonomiczng najemcéw, a takze docelowe standardy techniczno-uzytkowe
budynkéw i lokali komunalnych ustalone w lokalnej polityce mieszkaniowe;j.
Zaklada sie, ze analizowane zakresy planowanych robét remontowych beda
w przyszlosci pochodzi¢ z profesjonalnie przygotowanych planéw zarzadzania
poszczegdlnymi nieruchomosciami (budynkami) komunalnymi.

Proponowana metodyka wspomagania gospodarki remontowej - nawigzujac
do zatozen ogdlnych - stanowi zestaw procedur analitycznych umozliwiajgcych
dokonanie celowej priorytetyzacji (rangowania) planowanych prac remontowych
w wytypowanym zbiorze budynkéw komunalnych, a nastepnie wyznaczenie
syntetycznych wskaznikéw stopnia pilnosci przeprowadzenia remontéw w tych
obiektach. Zastosowane procedury postepowania pozwalaja w rezultacie na
uporzadkowanie n elementowego zbioru budynkéw komunalnych w zasobie
lokalowym gminy w kolejnosci od najwiekszego do najmniejszego stopnia pilnosci
wykonania koniecznych rob6t remontowych. Poprawna selekcja budynkéw
komunalnych, z punktu widzenia zapotrzebowania na remonty i wytypowanie
sposéréd nich obiektéw o najwiekszym stopniu pilnoéci realizacji rozpatrywanych
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prac, jest zabiegiem o kluczowym znaczeniu z punktu widzenia efektywnego
programu remontowego w zasobie komunalnym wobec ciggltego braku srodkéw
finansowych w gminie na pokrycie wszystkich potrzeb remontowych w zasobie.

W pierwszym etapie postepowania nalezy zebra¢ dane ewidencyjne (Zrédlowe)
o zbiorze n budynkéw komunalnych objetych programem remontowym, po czym
ustala sie wielkosci ich powierzchni uzytkowych P.:, a nastepnie okre$la wartos¢
odtworzeniowa W, kazdego z nich. Ze wzgledu na cel i sposéb wykorzystania tej
wartoéci mozna ja wyznaczy¢é metoda uproszczong - jako iloczyn powierzchni
uzytkowej budynku i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego. Wskaznik ten odwzorowuje
przecietny koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
w miastach bedacych siedziba wojewody i w pozostalych miastach. Jest on
ustalany przez wojewode - na okres 6 miesiecy - na podstawie danych urzedu
statystycznego i analiz wlasnych oraz oglaszany w dzienniku urzedowym.

W dalszej kolejnodci wyznacza si¢ stopien zuzycia technicznego Sz kazdego
z budynkéw komunalnych z wykorzystaniem metod bezposrednich, jak np.:
metoda $redniowazonego stopnia zuzycia lub metody czasowej. Jesli istnieje taka
mozliwo$¢é mozna postuzy¢ sie wielkosciami zuzycia oszacowanymi w planach
zarzadzania nieruchomos$ciami sporzadzonymi przez ich zarzadcéw. Stopien
zuzycia budynku pelni funkcje umownego kryterium efektywnosciowego,
na podstawie ktérego podejmowana jest decyzja odnosnie tego, czy poddaé dany
obiekt pracom remontowym, czy tez przeznaczy¢ go do rozbiérki z uwagi na brak
oplacalnosci remontu. Decyzja taka podejmowana jest wg schematu:

S.-W, < P,, budynek do remontu (wskaznik pilnosci remontu P, > 0)

P, 60% W, < P,, <80% W,

S_-W > P,, budynek do remontu (wskaznik pilnosci remontu P, = 0)

Interpretacja tego schematu jest nastepujaca: jesli iloczyn stopnia zuzycia budynku
i jego wartosci odtworzeniowej jest mniejszy (lub réwny) od ustalonej wartosci
progowego zuzycia budynku Pzg, to budynek zostaje przeznaczony do remontu
i przypisany mu zostanie wskaznik pilnosci przeprowadzenia prac remontowych
Pr wigkszy od zera. Jesli natomiast iloczyn ten przekroczy poziom wartoéci progu
Pzp, woéwczas budynek ten jest klasyfikowany jako budynek do rozbiérki - ze
wskaznikiem pilnoéci remontu Pr réwnym zero. Na podstawie badan literatury
przedmiotu i do$wiadczen wlasnych, przyjeto, ze najbardziej prawdopodobnym
przedziatem zmiennosci wartoéci progowego zuzycia budynku komunalnego Pz
jest przedzial od 60 do 80% jego wartosci odtworzeniowej. Konkretne wartosci
progowe zuzycia powinny by¢ kazdorazowo dostosowane do stanu lokalnych
uwarunkowan zwigzanych z wielkoscia zasobu gminnego, jego struktura wiekowa
i stanem technicznym, jak réwniez stopniem zapotrzebowania na mieszkania
komunalne, wielkoécig érodkéw na remonty itp.
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Drugi etap procedury polega na okresleniu kosztéw prac remontowych Kg

planowanych w poszczegélnych budynkach. Koszty te winny by¢ oszacowane na
podstawie wnikliwej oceny stanu technicznego budynkéw i stopnia ich zuzycia
z uwzglednieniem zalecenn wynikajacych z przegladéw i kontroli technicznych.
Winny one wyrazaé te czesci utraconych wartosci uzytkowych w budynkach,
ktérych przywroécenie jest technicznie mozliwe i uzasadnione przy obecnym stanie
rozwoju technologii, a takze jest akceptowalne z ekonomicznego i spotecznego
punktu widzenia. Najlepiej byloby, aby tego rodzaju parametry pochodzily wprost
z planéw zarzadzania nieruchomosciami sporzadzonych przez ich zarzadcéw.
Koszty planowanych prac remontowych w budynkach komunalnych szacowane
sa w odniesieniu do wczesniej ustalonych priorytetow remontowych.
Priorytety te - jako celowo zorientowane grupy rob6t - zdefiniowano biorac pod
uwage przepisy prawa budowlanego, wytyczne z literatury przedmiotu, a takze
wskazowki praktyczne od zarzadcéw nieruchomosci komunalnych. W procedurze
analitycznej wyr6zniono zatem cztery priorytety remontowe, ktére uszeregowano
w kolejnosci od najwiekszego do najmniejszego stopnia pilnosci (rangi) realizacji
wyréznionych zabiegéw. Obejmuja one grupy robét remontowych w budynkach
komunalnych majace na celu:

1) zachowanie bezpieczetistwa ludzi i mienia w budynku - naprawa dachoéw,
kominéw, stropéw, zabezpieczenie sprawnosci instalacji gazowej,
elektrycznej, przewodéw kominowych - wentylacyjnych, spalinowych
i dymowych - K;

2) zapobieganie dekapitalizacji i poprawa funkcjonalnosci budynku - roboty
dekarskie, remont i wymiana instalacji elektrycznej, gazowej, wodno-
kanalizacyjnej, podiaczenie budynku do kanalizacji, sieci miejskiej
centralnego ogrzewania, gazu, wykonanie izolacji - K2

3) obnizenie  kosztéw  eksploatacji i  utrzymania  budynku -  prace
termomodernizacyjne budynku, wymiana stolarki okien i drzwi,
modernizacja instalacji centralnego ogrzewania, cyrkulacji zimnej i cieptej
wody itp. - K3

4) poprawe estetyki i wyglgdu zewnetrznego budynku - malowanie elewacji
zewnetrznej, remont klatek schodowych i innych pomieszczenn wspoélnych,
naprawa lub wymiana drzwi wejsciowych, schodéw, ogrodzen itp. - Ka.

W  ostatnim etapie procedury wyznaczane sa wielkosci syntetycznego
wskaznika stopnia pilnoéci przeprowadzenia prac remontowych Pr we wszystkich
budynkach komunalnych, ktére uprzednio do takich zabiegéw zakwalifikowano.
Wskaznik ten obliczany jest ze wzoru:

_ Ki-Ri+K2-Ro+K3-R3+ K4-Rs
Ki+Kx+K3+Ka4

R

1)

gdzie:
Pr - wskaznik stopnia pilnoéci przeprowadzenia remontu w budynku,
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Ki, K;, Ks, Ky - koszty planowanych prac remontowych w budynku wedlug
przyjetych priorytetow w zl,
Ri1, Ry, Rs, Ry - ustalone (wg tabeli 1) rangi pilnosci poszczegolnych priorytetow.

Do okreélenia wielkosci syntetycznego wskaznika stopnia pilnosci remontu Pg
danego budynku - poza kosztami Ki, K; K3, Ky - niezbedne jest wprowadzenie
odpowiedniego rangowania kosztéow wyznaczonych w ramach poszczegélnych
priorytetow - odpowiednio: Ri, Ry Rs, R4 Przyjete rangi (wagi) winny by¢
mozliwie najbardziej adekwatne do zréznicowania stopnia pilnosci wykonania
prac remontowych zaliczonych do poszczegélnych priorytetéw. W procedurze
metodycznej przyjeto najprostszy sposob rangowania, w ktérym waga danego
priorytetu zmniejsza si¢ proporcjonalnie wraz ze wzrostem kolejnego numeru
porzadkowego priorytetu (tabela 1). Taki sposéb rangowania nalezy traktowac
jako przykladowy. W konkretnych warunkach lokalnych moze on by¢ utrzymany
lub modyfikowany stosownie do potrzeb i mozliwosci realizacji omawianych prac.

Tabela 1
Ustalone priorytety prac remontowych w budynku komunalnym

Lp. Nazwa priorytetu Ranga
1. zachowanie bezpieczenistwa ludzi i mienia w budynku Ry 4
2. zapobieganie dekapitalizacji i poprawa funkcjonalnosci | R» 3
3. obnizenie kosztéw eksploatacji i utrzymania budynku R3 2
4. poprawa estetyki i wygladu zewnetrznego budynku R4 1

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Realizujac procedure obliczeniowa opisang wzorem wyznacza sie wielkosci
syntetycznego wskaznika stopnia pilnosci przeprowadzenia prac remontowych
Prw tych budynkach komunalnych, ktére uprzednio nie zostaly zakwalifikowane
do rozbidrki. Obiektom przeznaczonym do rozbiérki z definicji przypisany zostaje
wskaznik pilnosci Pr= 0. Po oprogramowaniu czynnosci obliczeniowych powstaje
mozliwo$¢ automatycznego porzadkowania zbioru n budynkéw komunalnych
w zasobie lokalowym gminy w kolejnosci od najwiekszego do najmniejszego
stopnia pilnosci wykonania w nich koniecznych robét remontowych. Budynki
przeznaczone do rozbidrki ustawiane sa automatycznie na koricu tworzonej listy
rankingowej. Mechanizm porzadkowania moze by¢ realizowany tak w ujeciu
statycznym, jak i dynamicznym - tzn. z uwzglednieniem réznych scenariuszy
zmian takich parametréw, jak: wartosci, zuzycie, priorytety, koszty, rangi itp.
Przedstawiona metodyka postepowania staje si¢ w ten sposéb bardzo uzytecznym
narzedziem wspomagania gospodarki remontowej w zasobach lokalowych gminy.
Wariantowo tworzone listy rankingowe - wskazujac obiekty o najwiekszej pilnosci
realizacji kompleksowych prac remontowych - umozliwiaja wlasciwg koncentracje
nakladéw remontowych w wybranych obiektach oraz ich racjonalne etapowanie
w zasobie gminy - w diuzszym okresie czasu - w zaleznosci od dostepnych
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srodkéw na ten cel zgromadzonych przez wlasciciela. Ponadto identyfikowane sg
budynki o bardzo duzym zuzyciu, w ktérych remont bedzie prawdopodobnie
nieoplacalny i winno sie je potencjalnie wycofa¢ z eksploataciji.

4. Badania wlasne - wyniki i dyskusja

Przedstawiona metodyka zostala empirycznie zweryfikowana na czesci zasobu
lokalowego miasta Olsztyna. Obiektem testowym byla préba reprezentacyjna
wybranych 20 budynkéw komunalnych stanowiacych wylaczng wlasnosé gminy.
Po zgromadzeniu danych wyjéciowych i ich przetworzeniu w odpowiednich
procedurach analitycznych w kazdym obiekcie okre$lono takie parametry jak:
powierzchnia uzytkowa P,:; wartos¢ odtworzeniowa W,, stopien zuzycia
technicznego budynku Sz, planowane koszty prac remontowych ogétem Kr oraz
z podzialem na wyodrebnione priorytety - K1, K», K3, Ks. Do wyznaczenia wartosci
odtworzeniowej budynkéw zastosowano metode uproszczona bazujaca na
wskazniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego za drugie pétrocze 2007 roku. Wskaznik ten pochodzit
z ustalen Wojewody Warminsko-Mazurskiego obwieszczonych w wojewdédzkim
dzienniku urzedowym. Stopienr zuzycia technicznego i planowane koszty prac
remontowych okre$lono szacunkowo na podstawie danych zawartych w planach
zarzadzania nieruchomo$ciami sporzadzonymi przez kandydatéw na zarzadcéw
nieruchomosci w ramach praktyk zawodowych. W razie watpliwosci dokonano
wizji lokalnej budynkéw i zastosowano metode wlasnych oszacowar sposobem
inzynierskim na podstawie kosztéw scalonych normatywoéw robét budowlanych.
Uzyskane wyniki priorytetyzacji prac remontowych zestawiono w tabeli 2.

Oceniajac stopierr zuzycia budynkéw w prébie, stwierdzono, ze wielkosci tego
zuzycia ksztaltujg sie w przedziale od 7 do 58% - érednio na poziomie 40%. Poza
trzema przypadkami sa to wiec budynki charakteryzujace si¢ $rednim i zlym
stanem technicznym. Pomimo tego, na tle zasobu komunalnego miasta Olsztyna
naleza one do grupy obiektéw relatywnie dobrze utrzymanych pod wzgledem
stanu technicznego. Nalezy zauwazy¢, ze w probie budynkéw komunalnych nie
wystapily budynki kwalifikujace sie do wycofania z eksploatacji. W trakcie testow
stwierdzono, ze dane o potrzebach remontowych w programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy nie odwzorowywaly w pelni rzeczywistych
potrzeb remontowych budynkéw i lokali komunalnych, dlatego tez ich praktyczna
przydatnosé do celéw priorytetyzacji prac remontowych w badanym zbiorze
obiektow - wg przyjetych zalozen metodycznych - okazala sie mocno
ograniczona.
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Tabela 2
Priorytetyzacja gospodarki remontowej w probie budynkéw komunalnych

Lp.| Adresbudynku | p,.[m?] | Wo [tys.2t] | Sz[%] | K [tys. zt]| Pr
(ulica)

1. | Rybaki 270 891 40 190 3,94

2. | Zientary-Malewskiej 353 1165 45 200 3,21
3. |Jagielloniska 485 1601 38 177 3,18
4. | Kolejowa 551 1818 36 270 3,10
5. | Glowackiego 392 1294 56 260 3,02
6. | Sktodowskiej-Curie 161 531 40 96 2,86
7. | Orkana 353 1165 39 190 2,76
8. | Battycka (1) 329 1086 35 153 2,65
9. | Partyzantéw 462 1525 58 286 2,60
10. | Cicha 245 809 48 124 2,48
11. | Kopernika 149 492 54 130 243
12. | Warszawska 543 1792 42 228 2,23
13. | Grunwaldzka (1) 348 1148 51 224 2,07
14. | Knosaly 204 673 41 144 1,98
15. | Baltycka (2) 384 1267 37 193 1,95
16. | Grunwaldzka (2) 245 809 32 175 1,88
17. | Grabowskiego 365 1205 46 210 1,83
18. | Smetka 558 1841 28 233 1,81
19. | Chrobrego 153 505 19 82 1,09
20. | Kasprowicza 942 3109 7 25 1,00

Suma 7492 24724 3590

Wielkosci Srednie 40 180 2,40

Zrodto: Opracowanie wlasne

Oszacowane koszty planowanych remontéw w poszczegélnych obiektach
proby uksztaltowaly sie w przedziale od 25 do 286 tys. zt ze srednig ok. 180 tys. zi.
W strukturze kosztéw najwieksze udzialy przypisywano zwykle kosztom prac
remontowych zaliczonych do pierwszego priorytetu - K;j (remonty dachéw,
instalacji, kominéw itp.) i trzeciego - K3 (prace termo-modernizacyjne, wymiana
okien, drzwi itp.). Nalezy zauwazy¢, ze specyficzny problem klasyfikowania prac
remontowych do okreslonych priorytetéw wynika z faktu, ze niektére rodzaje
rob6t remontowych sa zaliczane nie do jednego, lecz kilku priorytetéw (jak np.:
roboty dekarskie, elewacyjne czy instalacyjne). Wielokrotne uwzglednianie tych
samych rob6t wywiera znieksztalcajagcy wplyw na wlasciwg strukture nakladéw
remontowych wedlug priorytetéw, ktéra decyduje o wielkosci syntetycznego
wskaznika stopnia pilnosci podjecia prac remontowych w danym obiekcie. Préby
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obiektywizacji rozwiazania tego problemu powinny zmierza¢ do udoskonalenia
uktadu rang lub redefinicji ustalonych priorytetéw remontowych.

W koncowej fazie badain wyznaczono empiryczne wielkosci syntetycznego
wskaznika stopnia pilnoéci przeprowadzenia prac remontowych Pr we wszystkich
budynkach komunalnych z analizowanej préby. Na tej podstawie - wykorzystujac
mechanizm sortowania obiektéw wedlug malejacych wielkosci Pr - dokonano
uporzadkowania zbioru 20 wybranych budynkéw komunalnych w kolejnosci od
najwiekszego do najmniejszego stopnia pilnoéci wykonania w nich koniecznych
rob6t remontowych. Analizujac uzyskane wielkosci wskaznikéw stopnia pilnosci
podjecia robot remontowych, nalezy stwierdzi¢, ze w badanej probie wielkosci te
uksztattowaly sie w szerokim przedziale zmiennosci (od 1,00 do 3,94) ze érednig na
poziomie 2,40. Najnizsze wielkosci tego wskaznika przypisano budynkom
zlokalizowanym przy ulicy Kasprowicza i Chrobrego. Charakteryzowaly sie one
najnizszym zuzyciem technicznym w probie oraz korzystna struktura i relatywnie
niewielkimi kwotami potrzebnych nakltadéw remontowych. Natomiast najwieksze
wielkosci syntetycznego wskaznika stopnia pilnosci realizacji prac remontowych
uzyskano w obiektach przy ulicach: Rybaki, Zientary-Malewskiej, Jagielloriska
iKolejowa. Cechuja sie one wprawdzie przecietnymi parametrami zuzycia
i nakladéw remontowych w badanej probie, jednakze o wysokim stopniu pilnosci
przeprowadzenia w nich kompleksowych zabiegéw remontowych przesadzita
niekorzystna struktura kosztéw zdeterminowana dominujgcym udzialem robét
zaliczonych pierwszego priorytetu. Uporzadkowany malejaco wektor wielkosci
wskaznika Pr jest wygodnym narzedziem wspomagania gospodarki remontowej.
Umozliwia on koncentracje nakladéw na kompleksowe remonty w obiektach,
ktére najbardziej tego potrzebuja, a takze na wlasciwe etapowanie tego typu
zabiegéw w probie badawczej w zaleznosci od wielkosci §rodkéw na remonty
zgromadzonych przez gmine jako wlasciciela.

5. Podsumowanie i wnioski

Przeprowadzone badania wykazaly, ze planowanie i realizacja racjonalnej
gospodarki remontowej w gminnych zasobach lokalowych jest zagadnieniem
ztozonym, zaréwno od strony teoretycznej, jak i praktycznej. Proces ten winien
uwzglednia¢ nie tylko uregulowania prawne, ale takze szereg uwarunkowan
natury ekonomicznej, technicznej, spotecznej i organizacyjnej. Podstawowym
problemem gospodarki remontowej pozostaje brak dostatecznej ilosci srodkow
finansowych przeznaczanych - tak obecnie, jak i w przeszlosci - na remonty,
modernizacje i inwestycje mieszkaniowe w gminnych zasobach lokalowych
(dawniej panistwowych), co skutkuje utrzymywaniem sie ztego stanu technicznego
i postepujaca dekapitalizacja budynkéw i lokali gminnych, a takze narastajacym
niedoborem mieszkan (luka reprodukcyjna) i nawarstwiajacymi sie zaleglosciami
remontowymi (luka remontowaq). Przyczyny tego stanu zwigzane sa z brakiem
racjonalnej polityki mieszkaniowej panistwa i gmin, w tym z nieefektywna polityka
czynszowa. Duza skala potrzeb remontowych w tych zasobach w zestawieniu
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z ograniczonymi mozliwosci finansowymi lokatoré6w komunalnych wymaga
rozwazenia udzielenia pomocy finansowej na remonty ze strony budzetu panstwa.

Z problemami ilosciowymi i jakoSciowymi w zasobach komunalnych splatajg
sie problemy braku nalezytej kompleksowosci realizowanych remontéw, ktéra
umozliwialaby bardziej skuteczne likwidowanie zaleglosci w wytypowanych
obiektach. W strukturze wykonanych prac remontowych dominowaly remonty
biezace, remonty posrednie i zabezpieczajace byly realizowane w mniejszym
wymiarze, zaé remonty gruntowne (kompleksowe) miaty charakter incydentalny.
Poza brakiem srodkéw finansowych do istotnych barier utrudniajacych realizacje
remontéw gruntownych ponadto zalicza sie¢ niepelne rozpoznanie rzeczywistych
potrzeb remontowych, niedostateczng liczbe lokali zamiennych do przemieszczen
lokatoréw, a takze nieprzemyslane dzialania prywatyzacyjne.

Przeprowadzone badania umozliwiaja sformulowanie nastepujacych

wnioskow:

1. Konieczne jest wdrozenie przez gminy strategicznego podejscia do
problematyki remontéw, modernizacji i rewitalizacji zasobéw komunalnych
z uwzglednieniem potrzeb umotywowanych rachunkiem ekonomicznym,
realiéw finansowych gminy i sytuacji ekonomicznej najemcéw, jak réwniez
wymogoéw cywilizacyjnych, prawnych i bezpieczeristwa. Podejscie to winno
by¢ oparte na wieloletnim, zsynchronizowanym programie remontowym na
zasadzie jednoczesnego przyporzadkowania rob6t do obiektow i okresow
ich realizacji. Do finansowania takiego programu niezbedna jest pomoc
z budzetu panstwa, a takze wieksze zaangazowanie finansowe gmin, w tym
lepsze wykorzystywanie funduszy unijnych i szersze wdrozenie zasad
partnerstwa publiczno-prywatnego.

2. Wieloletni program remontowy w zasobach komunalnych winien
przewidywa¢ koncentracje nakladéw na remonty o charakterze
kompleksowym w starannie wytypowanych obiektach. Drobne prace
remontowe - poza usuwaniem awarii - nalezy ograniczy¢ do minimum.
Program taki powinien zaklada¢ osiggniecie docelowych standardéw
obiektéw komunalnych oraz nalezycie kojarzy¢ sprawy techniczne (rodzaj
remontu), ekonomiczne (koszt realizacji, czynsz po remoncie) i spoleczne
(przemieszczenia lokatoréw na czas realizacji remontu). Jednym
z priorytetowych celéw tego programu winno by¢ wycofanie z uzytkowania
budynkéw  catkowicie = wyeksploatowanych i nie spelniajgcych
wspolczesnych standardéw jakosciowych.

3. Przedstawiona metodyka postepowania - bazujac na podejsciu obiektowym
- stanowi uzyteczne narzedzie wspomagania efektywnej gospodarki
remontowej w zasobach lokalowych gminy miejskiej. Umozliwia ona
przeprowadzenie celowej priorytetyzacji zakresu rzeczowego planowanych
prac remontowych o charakterze kompleksowym, dokonanie oceny
syntetycznego stopnia pilnosci ich realizacji w wytypowanym zbiorze
budynkéw komunalnych oraz uporzadkowanie tego zbioru w kolejnosci od
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najwiekszego do najmniejszego stopnia pilnosci realizacji rozpatrywanych
prac w poszczeg6lnych obiektach z zasobu gminy. Metodyka ta stanowi
zestaw procedur analitycznych wspomagajacych pozadana koncentracje
nakladéw remontowych w wybranych obiektach oraz ich racjonalne
etapowanie w zasobie gminy w zaleznosci od dostepnych srodkéw
finansowych.

4. Prezentowana metodyka postepowania - ze wzgledu walory aplikacyjne -
moze by¢ skutecznie wykorzystywana przy konstruowaniu wieloletnich
programéw  remontowych ~w  gminnych zasobach lokalowych
sporzadzanych w konwencji planowania strategicznego. Kryteria
efektywnosciowe kwalifikowania obiektow do rozbiérki, a takze ukiad
priorytetéw remontowych i ich rang moga by¢ tatwo modyfikowane
i dostosowane do lokalnych uwarunkowan. Jakos$¢ uzyskiwanych wynikéw
zalezy gléwnie od wiarygodnosci oszacowania planowanych kosztéw
remontowych w obiektach i ich kwalifikacji do ustalonych priorytetéw.
Zaklada sie, ze parametry stopnia zuzycia i kosztéw remontéw winny
pochodzi¢  docelowo z planéw  zarzadzania nieruchomosSciami
sporzadzonymi przez ich zarzadcow.

5. Opracowane ujecie metodyczne zostalo pozytywnie zweryfikowane na
cze$ci zasobu mieszkaniowego miasta Olsztyna. Empiryczne wielkosci
syntetycznego wskaznika stopnia pilnoéci realizacji prac remontowych
uznano za rozsadne I wiarygodne z praktycznego punktu widzenia. Przy
pomocy tych wielkosci przeprowadzono jednoznaczne uporzadkowanie
wszystkich obiektéw z préby badawczej wedlug malejacego stopnia pilnosci
realizacji prac remontowych.
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Abstract

The work presents methodology of repair management support in premises
store of municipal commune. The methodology was based on procedures of
organizing set of buildings by estimating the level of their thorough repair
urgency. The research results provide information concerning the buildings that
repair procedure ought to be concentrated on. The presented methodology
approach has been positively verified on a part of local store of Olsztyn.
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Streszczenie

W Polsce w latach dziewiecdziesigtych pojawily sie pierwsze projekty, ktére
uznawane byly za poczatki PPP. Dotyczyly realizacji ustug komunalnych
ibudowy/poprawy infrastruktury technicznej. Mialy one charakter przede
wszystkim niewielkich inwestycji samorzadu lokalnego. Od pazdziernika 2005 r.
zasady funkcjonowania partnerstwa publiczno-prywatnego w Polsce zostaly
jednoznacznie okreslone. Wprowadzone przepisy rozstrzygnely jednoznacznie
kwestie istoty i legalnosci PPP. Nie nalazly jednak zastosowania w praktyce, nie
mozna wiec powiedzie¢ o ich implementacji zakonczonej sukcesem. Obecne
zmiany regulacji prawnej powinny przyczynic sie do aktywnego wykorzystywania
formuty PPP w praktyce w najblizszej przysztosci.

Celem artykulu jest analiza zalet i wad wykorzystania formuly PPP przy
realizacji projektu Urzedu Miasta todzi ,Program rewitalizacji domoéw
familijnych”.

1. Idea partnerstwa publiczno-prywatnego

Celem partnerstwa publiczno-prywatnego jest realizacja zadani publicznych
poprzez wspélprace sektora publicznego z sektorem prywatnym. W ramach
zawartego porozumienia podmiot publiczny dazy do realizacji celu publicznego
w postaci np. zaspokojenia potrzeb zbiorowych, czyli wywiazania sie z natozonych
na niego obowigzkéw, a podmiot prywatny dazy do osiagniecia korzysci
ekonomicznych. Geneza PPP odwoluje sie¢ do trudnosci gospodarczych lat 70.,
poniewaz wystepujace wéwczas problemy z efektywnym wykonywaniem zadan
publicznych przez jednostki publiczne przyczynily sie do poszukiwania nowych
rozwigzan. W wielu krajach, m.in. w Wielkiej Brytanii, Hiszpanii, Grecji, Francji,
Niemczech oraz Nowej Zelandii pojawila sie wéwczas koncepcja realizacji ustug
komunalnych z wykorzystaniem zasad zarzadzania obowiazujacych w sektorze
prywatnym. W szczegélnosdci inwestycje infrastrukturalne, przy ograniczonych
srodkach publicznych, wymagaly osiagania wyzszej efektywnosci, zblizonej
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poziomem do uzyskiwanej w sektorze prywatnym. Ponadto niezwykle cenna byla
mozliwos¢ wykorzystania do$wiadczen sektora prywatnego (EUROPEAN
COMMISSION 2003).

Partnerstwo publiczno-prywatne zaklada korzysci zaréwno podmiotu
publicznego jak i prywatnego. Dzieki wykorzystaniu tej formuly strona publiczna
uzyskuje:

— zmniejszenie kosztéow (koszty ponoszone przez podmiot publiczny sa

rozlozone w czasie),

— redukcje kosztéw realizacji inwestycji, poniewaz podmiot prywatny wnosi
bardziej efektywny sposob zarzadzania, a ponadto

— mozliwoé¢ korzystania z innowacyjnych technologii (dostarcza je partner
prywatny).

Podmiot prywatny, co do zasady poprzez swéj udzial w projekcie przekazuje
wlasne doswiadczenia i umiejetnosci, a jednoczesnie ogranicza generowane
koszty. Ze swej strony oczekuje on korzysci ekonomicznych w postaci zysku
i dlugoterminowej wspoélpracy. Podmiot publiczny powinien by¢ wyposazony we
wlasnos$é, srodki finansowe oraz moc decyzyjng, dobrze poinformowany
i zorganizowany. Podmiot prywatny z racji dzialar na obszarze, ktéry nie podlegat
wczesniej regulom rynkowym, potencjalnie moze uzyskaé¢ wysoki zysk. Z tych
powodéw partnerstwo publiczno-prywatne okresla sie niejednokrotnie mianem
,win-win situation”, czyli obopdlnych korzysci, zar6wno po stronie publicznej, jak
i prywatnej (JACYSZYN, KALINOWSKI 2006).

PPP ma jednak okreslone wady, sa to przede wszystkim:

— wysoki poziom ryzyka, spowodowany dlugim okresem realizacji projektu
(w szczegolnosci niebezpieczne sg zmiany koniunktury gospodarczej oraz
regulacji prawnych),

— znaczne koszty przygotowania PPP,

— niebezpieczenistwo podporzadkowania partnera publicznego doraznym
celom politycznym,

— niebezpieczeristwo wyzszych cen ustug $wiadczonych przez podmioty
prywatne, ktore realizuja projekty partnerstwa publiczno-prywatnego
(CENKIER 2008).

Wspélpraca sektora publicznego z sektorem prywatnym, przez niektérych
nazywana ,gospodarka styku”, niewatpliwie jest narazona na wystepowanie
réznego rodzaju nieprawidlowosci i naduzyé, odpowiednie przepisy prawa
powinny to zagrozenie minimalizowac¢ (CENKIER 2008).

2. Regulacje szczebla UE

Problematyka PPP jest tak zlozona, iz na szczeblu UE regulacje dotyczace PPP
maja charakter tzw. miekkiego prawa. Ze wzgledu na dynamiczny rozwdj
porozumiern o charakterze publiczno-prywatnym od konca ubieglego wieku
Komisja Europejska podejmuje inicjatywy zmierzajace do okreélenia zasad
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prawnych wspélnego wzorca dla projektéw PPP. Generalnie mozna wskazad
3 grupy dziatan na szczeblu UE, zmierzajacych do regulacji PPP, sa to:
dokumenty dotyczace zasad zaméwien publicznych,

— dokumenty dotyczace zasad ochrony konkurencji (przede wszystkim

odnoszace sie do udzielania pomocy publicznej),

— dokumenty dotyczace bezposrednio PPP.

Definicja samego partnerstwa jest ogodlnie wyrazona w dokumencie
przedstawionym przez Komisje Europejska w kwietniu 2004 r. (Zielona Ksiega
Partnerstw Publiczno-Prywatnych i Prawo Wspoélnotowe Kontraktéw i Koncesji
Publicznych) (COM 2004)'. Wskazuje ona, iz PPP to ,wszelkie formy kooperacji
pomiedzy wiladzami publicznymi a Swiatem biznesu, ktorych celem jest zapewnienie
§rodkéw finansowych, budowy, odbudowy, zarzqdzania albo utrzymania infrastruktury
bgdz dostarczanie ustug”. Najczesciej wykorzystuje sie formute PPP do finansowania
infrastruktury w zakresie gospodarki wodnej (np. budowa oczyszczalni ciekéw),
transportu, ponadto w zakresie ochrony zdrowia, edukacji czy bezpieczenistwa
publicznego.

Jeden z ostatnich komunikatéw Komisji Europejskiej w sprawie wspétpracy
ekonomicznej sektora publicznego i prywatnego ponownie podkresla koniecznosé
stosowania regul zaméwien publicznych i ograniczen dotyczacych pomocy
publicznej w ramach PPP (COM 2007)2.

3. Regulacja PPP w Polsce

Od pazdziernika 2005 r. zasady funkcjonowania partnerstwa publiczno-
prywatnego w Polsce zostaly jednoznacznie okreélone, a uszczegélowione
w czerwcu 2006 roku (Ustawa 2005)3. W ustawie zostala zamieszczona definicja,
ktéra merytorycznie wskazala cechy PPP konkretyzujac partnerstwo jako
wspoélprace podmiotu publicznego i partnera prywatnego, oparta na umowie,
stuzaca realizacji zadania publicznego. Podstawowe elementy to:

— realizacja przez partnera prywatnego za wynagrodzeniem na rzecz

podmiotu publicznego,

1 COM(2004)327Green paper on public-private partnerships and Community Law on Public Contracts
and Concessions, Brussels, 30.04.2004

2 C(2007)6661, Commission Interpretative Communication on the application of Community law on
Public Procurement and Concessions to Institutionalized Public-Private Partnerships (IPPP), Brussels,
05.02.2008

3 Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz.U. nr 169, poz. 1420);
nastepnie wydano: Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 9 czerwca 2006 r. w sprawie
szczegdlowego zakresu, form i zasad sporzadzania informacji dotyczacych uméw o partnerstwie
publiczno-prywatnym (Dz. U. nr 125, poz. 867); Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 21
czerwca 2006 r. w sprawie ryzyk zwigzanych z realizacja przedsiewzie¢ w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego (Dz. U. nr 125, poz.868); Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 30 czerwca
2006 r. w sprawie niezbednych elementéw analizy przedsiewziecia w ramach partnerstwa publiczno-
prywatnego (Dz. U. nr 125, poz. 866).
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— ponoszenie w catosci albo w czeéci nakladéw na realizacje przedsiewziecia
publicznego przez podmiot prywatny lub zapewnienie przez ten podmiot
ich poniesienia przez inne podmioty,

— korzysci dla interesu publicznego majg przewazajacy charakter w stosunku
do korzysci wynikajacych z innych sposobéw realizacji danego
przedsiewziecia (w postaci np.: oszczednosci w wydatkach podmiotu
publicznego, podniesienia standardu S$wiadczonych ustug lub obnizenia
uciagzliwosci dla otoczenia).

Gléwnym celem stawianym przed wustawa o partnerstwie publiczno-
prywatnym bylo pobudzenie inwestycji sektora publicznego, zwlaszcza
infrastrukturalnych, poprzez usuniecie niejasnosci prawnych, ktére wczesniej
wywolywaly zbyt duze ryzyko dla obu stron. Oczekiwano takze wymiernych
oszczednosci (UZASADNIENIE PROJEKTU USTAWY O PARTNERSTWIE
PUBLICZNO-PRYWATNYM) oraz zapobiegania sytuacjom, w ktorych
przedsiewziecie publiczno-prywatne staje sie narzedziem politycznym (CENKIER
2008). Jednakze wprowadzone przepisy spotkaly sie z ostra krytyka, poczynajac od
definicji partnerstwa publiczno-prywatnego. Najwiecej przeszkéd w kreowaniu
PPP przyniosta koniecznos¢ wykonywania analizy oplacalnosci projektow,
zwlaszcza w odniesieniu do mniejszych przedsiewzigeé. Generalnie uznano, iz
podstawowa wada ustawy byla jej zbytnia regulacyjno$é, natomiast poza
problemami prawnymi podstawowymi przeszkodami dla rozwoju PPP w Polsce
sg bariery psychologiczne oraz brak instytucji wspierajacej (CENKIER 2008).

Dnia 6 stycznia 2009 r. prezydent podpisal nowa ustawe o partnerstwie
publiczno-prywatnym  (Ustawa 2008), zostala ona przygotowana przez
Ministerstwo Gospodarki. Ma ona bardziej ramowy charakter, zrezygnowano
bowiem z okreslenia przedmiotu partnerstwa, wskazujac, iz o tym czy to ta forma
bedzie decydowac o sposobie wynagradzania podmiotu prywatnego oraz podziale
ryzyka miedzy podmiot prywatny i publiczny. Nowa ustawa znosi obowigzek
przygotowywania analiz przedwstepnych, co jak wskazywano bylo jedna
z gtéwnych przyczyn niewykorzystywania istniejacej regulacji prawnej. Nie
oznacza to, iz nie bedzie konieczne wykazanie korzysci ptynacych z partnerstwa
publiczno-prywatnego.

Wybér partnera prywatnego ma odbywac sie wg zasad dwojakiego rodzaju.
Jedli jego wynagrodzenie w calosci bedzie pokrywane przez podmiot publiczny,
wymagane bedzie stosowanie przepisow Prawa zamowienn publicznych,
w szczegblnosci dotyczacych dialogu konkurencyjnego. Natomiast, jesli czesé
wynagrodzenia podmiotu prywatnego bedzie miala forme pozytkéw z tytulu
partnerstwa, niezbedne bedzie stosowanie przepiséw ustawy o koncesjach na
roboty budowlane i ustugi (Ustawa 2009).

4. Inicjatywy wspierajace PPP w Polsce

Od lat podejmuje sie dziatania, ktére mozna okresli¢ jako quasi-PPP, poniewaz
wg poprzedniej ustawy nie byly projektami w ramach partnerstwa publiczno-
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prywatnego, natomiast z punktu widzenia zasad ich organizacji i celu, posiadaty
taki charakter. Samorzad terytorialny jest wyraznie zainteresowany mozliwoscia
korzystania z tej formy, jednakze wielos¢ przeszkéd ogranicza realizacje projektéw
w formie PPP.

W 2007 r. odbyla sie pierwsza edycja Konkursu Dobre Praktyki PPP (obecnie
ma miejsce III edycja) jako niekomercyjnego przedsiewziecia popularyzujacego
partnerstwo publiczno-prywatne (pomystodawca i organizatorem byla firma
Investment  Suport)*. =W  Konkursie = wybrano modelowe  projekty
publicznoprywatne, ktére uzyskaly wsparcie w dalszej realizacji poprzez
sfinansowanie lub przygotowanie wstepnych analiz prawnych i finansowo-
ekonomicznych.

W ramach drugiej edycji Konkursu zrealizowano Pilotazowy Program
Projektéw PPP Ministerstwa Gospodarki, ktérego celem bylo wsparcie projektéw
partnerstwa publiczno-prywatnego poprzez sfinansowanie analiz
przedrealizacyjnych®. Konkurs Dobre Praktyki PPP w 2008 odbywat sie w czterech
kategoriach: Infrastruktura Komunalna (budownictwo komunalne, programy
rewitalizacyjne, modernizacja i budowa obiektéw publicznych), Infrastruktura
Sieciowa  (projekty w  sektorze transportowym, wodno-kanalizacyjnym,
energetycznym) oraz Infrastruktura  Sportowo-Rekreacyjna  (m.in.  centra
sportoworekreacyjne, stadiony, hale widowiskowo-sportowe, rozbudowane
kompleksy sportowe), Mate PPP (projekty o wartoéci ponizej 10 mIn euro, bez
wzgledu na branze).

Najwieksza popularnoscia, tak jak w pierwszej edycji Konkursu, cieszyla sie
kategoria Infrastruktura sportowo-rekreacyjna, wplyneto az 15 projektéw. Byly to
pomysly m.in. basenéw, parkéw wodnych i hal widowiskowych. Do kategorii
Infrastruktura komunalna przestano 12 projektéw - m.in. budowe parkingéw
podziemnych i rewitalizacje obiektéw zabytkowych. W Kkategorii Infrastruktura
sieciowa zgtoszono 4 projekty transportowe. Natomiast w kategorii Mate PPP, dla
przedsiewzie¢ o mniejszej wartosci (ponizej 10 mIn Euro), wplyneto 11 zgloszen.
Dotyczyly one rozbudowy wodociagéw, budowy ratusza oraz modernizacji
infrastruktury drogowe;j.

W 2008 r. do Konkursu zgloszono 42 przedsiewziecia. Laureatami zostaly:
Urzad Miasta Lodzi, Starostwo Powiatowe w Lidzbarku Warminiskim, Gmina
Bytom i Gmina Ruda Slaska.

¢ honorowy patronat sprawowaty: Ministerstwo Gospodarki, Wydziat Nauk Ekonomicznych
Uniwersytetu Warszawskiego oraz Unia Metropolii Polski. W 2008 r. wspélorganizatorem i fundatorem
nagréd w Konkursie byto Ministerstwo Gospodarki, ktére przeznaczylo tacznie 950 tysiecy zlotych na
analizy dla zwycieskich projektow.

5 honorowy patronat sprawowaly: Ministerstwo Infrastruktury, Urzad Zamoéwien Publicznych, Unia
Metropolii Polskich, Polska Konfederacja Pracodawcéw Prywatnych LEWIATAN oraz Wydziat Nauk
Ekonomicznych Uniwersytetu Warszawskiego.
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5. Projekt Urzedu Miasta Lodzi , Program rewitalizacji doméw familijnych”

Europa Zachodnia doswiadczyla w latach 50. i 60. glebokiej transformacji
systemu urbanistycznego i regionalnego ze wzgledu m.in. na. exodus ludnosci
wiejskiej do miast. Z jednej strony szybki wzrost zaludnienia nastepowat
w obszarach metropolitalnych, umozliwiajagcych zatrudnienie w ustugach
iprodukcji débr konsumpcyjnych, z drugiej strony, jednak stare rejony
przemystowe odczuly spadek liczby miejsc pracy, ucieczke do bardziej
atrakcyjnych obszaréw i zmniejszenie populacji (FIELDING 1994).

Zaczeto poszukiwaé¢ mozliwosci rozwoju dla obszaréw poprzemystowych,
wybierajac m.in. kulture i edukacje jako nowe obszary specjalizacji. Przyktady
znalezienia nowej drogi dla takich miast jak Birmingham, Manchester, czy miast
Zagtebia Ruhry wskazuja na ogromne potencjalne mozliwosci w tym zakresie. Jak
wskazuja do$wiadczenia zagraniczne niezwykle istotny jest wyboér okreslonej
strategii i jej realizacja, w wielu wypadkach nowy obraz miasta moze by¢
wykreowany przy uzyciu starej, czesto charakterystycznej i zabytkowej
zabudowy®.

Poszukiwania pomystéw na nowy bodziec do rozwoju todzi doprowadzity m.in. do
uchwalenia przez Rade Miasta 14 lipca 2004 r. , Uproszczonego lokalnego programu
rewitalizacji wybranych terendw srédmiejskich oraz pofabrycznych todzi na lata 2004 -
2013"7. Konsekwentnie kontynuowane sq dgzenia do odnowienia obrazu miasta,
w szczegdlnosci na uwage zastuguje projekt przebudowy obszaru starej elektrowni,
uchwata Rady Miasta, z 30 maja 2007 r. w sprawie wyrazenia zgody na realizacje projektu
pn. ,Rewitalizacja EC-1 i jej adaptacja na cele kulturalno - artystyczne” finansowanego
z mechanizmu skierowanego do regionéw o najmniejszej szacowanej alokacji per capita
w ramach Narodowych Strategicznych Ram Odniesienia (NSRO) 2007-2013% oraz
uchwata z 5 grudnia 2007 r. w sprawie przyjecia Programu rewitalizacji domow
familijnych®.

Jako, ze ten ostatni projekt uzyskat takze gtéwna nagrode w Konkursie Dobre
Praktyki PPP, wydaje sie by¢ odpowiednim obszarem analizy zastosowania
formuly partnerstwa publiczno-prywatnego. Rewitalizacja zabytkowych domoéw
familijnych i budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych na Ksiezym Mtynie, placu
Zwyciestwa i ulicy Ogrodowej w Lodzi ma docelowo obja¢ 33 budynki,
1.111 mieszkan i 2.595 zameldowanych os6b, jedynie 53 lokale maja prywatnych
wlascicieli®. Szacowany przez miasto koszt inwestycji to okoto 495 min z1.

¢ Jedna z propozycji jest wykorzystanie 16dzkich pomnikéw rewolucji przemystowej i zorganizowanie
turystyki opartej na archeologii przemystowej, szerzej: Majer 2000.

7 Uchwata XXXIV /0568 /04

8 Uchwata XII/0199/07

9 Uchwata XXII/0464/07

10 Caly zesp6t domoéw robotniczych sklada sie ze zbudowanych w latach 1865-68 pieciu obiektéw na pl.
Zwyciestwa, pochodzacych z lat 1873-1900 dziewietnastu przy ul. Tymienieckiego, zbudowanych w
latach 1873-1875 dwunastu przy ul. Ksiezy Mtyn i pochodzacych z 1885 r. trzech przy ul. Fabrycznej.
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Projekt jest specyficzny, poniewaz zaklada zamiane nieruchomosci - partner
prywatny wybuduje i przekaze miastu nowe budynki z lokalami mieszkalnymi dla
obecnych mieszkaricéw domoéw familijnych. W zamian otrzyma domy familijne.
Domy te obecnie sg przede wszystkim wlasnoscia miasta i znajduja si¢ w nich
mieszkania komunalne. Warunki przyjete przez partnera prywatnego zobowiaza
go do przeprowadzenia modernizacji doméw familijnych zgodnie z wytycznymi
urbanistyczno-architektonicznymi i konserwatorskimi oraz zapewnienia
dostepnosci obiektow zabytkowych. Szczegélowe wyliczenia zadan kazdej ze
stron zawiera tabela 1.

Tabela 1

Rozklad obowigzkéw w ramach potencjalnego partnerstwa publiczno-prywatnego

Rola partnera prywatnego

Rola partnera publicznego

- budowa nowych mieszkan
(minimalny standard okreslony przez
wladze miasta)

- stymulacja i organizacja catego procesu
w postaci:

- zamiana nowych mieszkari na domy
familijne  (catkowita  powierzchnia
uzytkowa nowych obiektéw o 10%
wieksza niz uzyskiwanych),
ewentualna doptata w wypadku
réznicy  wartoéci na  niekorzyscé
podmiotu publicznego

- wydzierzawienie na rzecz inwestora
na 10 lat terenéw pod budowe osiedla
mieszkaniowego (tryb bezprzetargowy),
- przyznanie mu prawa wykupu tego
terenu (tryb bezprzetargowy),
- doprowadzenie do zamiany,

- modernizacja kompleksu domoéw
familijnych zgodnie 2z natozonymi
warunkami

- zorganizowanie opuszczenia przez
obecnych mieszkancow domoéw
familijnych,

- nadanie bylym mieszkaricom doméw
familijnych przywilejow czynszowych,

- dzialanie aktywizujace w sferze
spolecznej i zawodowej w stosunku do
bytych mieszkaricoéw domow
familijnych

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Uchwaty w sprawie przyjecia Programu
rewitalizacji domoéw familijnych

Projekt rewitalizacji doméw familijnych jest bardzo ambitnym, ale zarazem
niestychanie skomplikowanym przedsiewzigeciem. Problemy wynikaja nie tylko
z koniecznosci przestrzegania przepisow réznych aktow prawnych!l, ale takze
wielkoéci koniecznych naktadéw oraz sfery spotecznej zwigzanej z przeniesieniem

11 Mozna tu wymienié¢ m.in.: ustawe o partnerstwie publiczno-prywatnym, ustawe o gospodarce
nieruchomosciami, ustawe prawo zamoéwieri publicznych, ustawe o ochronie praw lokatoréw, ustawe o
wilasnosci lokali, ustawe o koncesjach na roboty budowlane lub ustugi,
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miejsca zamieszkania duzej grupy oséb. Kwestie spoleczne wytonily sie juz na
etapie dyskusji o przyszlosci obszaru Ksiezego Mlyna. Gentryfikacja, ktéra tam
nastapi ma bowiem druga strone - koniecznos¢ zajecia sie osobami, ktére zostang
przeniesione w obce sobie srodowisko wraz ze wszystkimi problemami zyciowymi
(aktywizacja zawodowa i spoleczna bylych mieszkaricow jest przewidziana jako
program dopelniajacy proces rewitalizacji Ksiezego Mtyna).

Analiza zalozen projektu wskazuje, iz z racji przedmiotu, skali i zakresu
przedsiewziecia, korzysci generowane poprzez jego realizacje moga w pelni zosta¢
wyzyskane przez budowe partnerstwa publiczno-prywatnego. Jednakze nalezy
przyjrzeé sie proponowanym rozwigzaniom szczegétowym, aby w pelni oceni¢
zalety i wady projektu z punktu widzenia zaréwno podmiotu publicznego jak
i prywatnego.

Dzigki realizacji projektu partner publiczny wykonuje zadanie publiczne,
w postaci tworzenia warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
niezamoznym cztonkom spotecznosci lokalnej, a jednoczesnie tworzy warunki do
odnowy zabytkowej substancji miejskiej. Ze wzgledu na medialny potencjat
projektu, moze sie on sta¢ znaczacym elementem marketingu miasta. Koszty, ktére
sa generowane w trakcie realizacji bylyby w znacznej czesci przenoszone na
partnera prywatnego. Sa to niewatpliwe zalety projektu dla strony publicznej.
Podmiot prywatny oczekuje przede wszystkim korzysci ekonomicznych, miatyby
one posta¢ uzyskania znacznego zasobu powierzchni o bardzo dobrej lokalizacji
oraz strumienia dochodéw, ktére te powierzchnie beda generowac oraz prestizu.

Trudnosci, ktére sa zwigzane z realizacja projektu mozna podzieli¢ na
powstajace w sferze relacji ze spotecznoscig lokalng i miedzy partnerami - por.
tabela 2. Te pierwsze wynikaja z koniecznosci znalezienia konsensusu w sprawie
nowego miejsca zamieszkania dla obecnych mieszkaricow doméw familijnych oraz
dbania o ich dalsze losy w sferze spoleczno-ekonomicznej.

Niemniej istotne sa problemy zwiazane z realizacja projektu w formie
partnerstwa publiczno-prywatnego, czyli zagadnienia wzajemnych zobowigzan
i uprawnien wspoétpracujacych stron. Pamietajagc o przeszkodach w rozwoju tej
formy wspoélpracy, wymienionych wczeéniej, mozna sie obawia¢ o losy calego
projektu. Istniejg tu bowiem, co najmniej dwa obszary zagrozen - pierwszy
zwigzany jest ze skomplikowanym i zmiennym otoczeniem prawnym, co
w powigzaniu z dlugim czasem realizacji projektu tworzy dodatkowe ryzyko dla
obu partneréw, drugi dotyczy ekonomicznej oplacalnosci projektu (powiazany jest
oczywidcie z pierwszym). Zmiennoé¢ prawa moze przyczyni¢ sie do tego, ze
pewne dzialania podjete w okreslonym stanie prawnym nie znajda uzasadnienia
w nowych regulacjach, ktére w miedzyczasie zaczng obowigzywac. Ekonomiczna
oplacalnos¢ catego projektu warunkuje przystapienie do niego partnera
prywatnego, zbyt wygoérowane warunki natozone przez partnera publicznego
moga skutkowaé brakiem zainteresowania ze strony prywatnej lub podjeciem sie
realizacji projektu przez podmiot bez niezbednego doswiadczenia. Dodatkowym
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aspektem jest zapewnienie przejrzystosci realizacji projektu, aby uniknaé
podejrzen korupcyjnych.

Tabela 2

Sfery problemowe w analizowanym projekcie

Relacje z mieszkaficami Relacje miedzy partnerami
doméw familijnych
Sfera prawno- | - konieczno$¢ zapewnienia | - korzystanie z ppp oznacza
organizacyjna | lokali mieszkalnych koniecznoé¢ przestrzegania
o okreslonym standardzie, | przepiséw ustawy o ppp,

- konieczno$¢ zaspokojenia | - podzial ryzyka i ciezaréw
roszczen wiascicieli zwigzanych z realizacjg
wykupionych mieszkari projektow (odpowiednie

zabezpieczenie interesow
partnera publicznego w umowie)
Sfera - konieczno$¢ zadbania - przejrzystosc relacji z partnerem
spoleczna o dalsze losy najemcow prywatnym w celu unikniecia
(aktywizacja zawodowa podejrzen korupcyjnych
i spoleczna),
przeciwdziatanie
tworzeniu getta w nowym
miejscu zamieszkania
Sfera - wywazenie interesow - wywazenie interesow
ekonomiczna ekonomicznych zaréwno ekonomicznych zaréwno
podmiotu publicznego podmiotu publicznego jak
(wlasciciela) jak i prywatnego, zbytnie obcigzenie
i uzytkownikéw zasobu strony prywatnej bedzie
komunalnego skutkowac¢ trudnosciami ze
znalezieniem wiarygodnego
partnera prywatnego

Zrédlo: opracowanie wlasne

Oceniajgc poziom zaawansowania realizacji projektu rewitalizacji domow
familijnych nalezy zwrdéci¢é uwage na dodatkowe uwarunkowania lokalne. Po
etapie przygotowan analitycznych, ktére objely m.in. wycene wartosci lokali
mieszkalnych i uzytkowych oraz dzialek zabudowanych domami familijnymi,
ktérych dotyczy projekt oraz przygotowanie wytycznych konserwatorskich oraz
urbanistyczno-architektonicznych  dla  projektu powolano komisje d/s
przygotowania i przeprowadzenia procedury konkursowej na wybér inwestora
w drodze rokowan (21.01.2008 r.). Do korica 2008 r. takiego partnera nie
znaleziono, a na poczatku 2009 r. wskazano, ze czasowo odstepuje sie od jego
poszukiwania ze wzgledu na kryzys gospodarczy. Wladze miasta nie ukrywaly, ze

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 17 nr 3 2009 91



docelowym partnerem byla dla nich jedna z dwéch firm, ktére zajmuja sie
dziatalnoscig inwestycyjno-budowlang w sasiedztwie analizowanego obszaru. Ze
wzgledu na wycofanie sie tych podmiotéw odstapiono od poszukiwania partnera
prywatnego.

Te dziatania wydaja sie bardzo dyskusyjne. Pojawia sie tu problem prawny
trybu wyboru partnera prywatnego. W uchwale wskazuje sie rokowania, podczas
gdy regulacja ustawowa partnerstwa publiczno-prywatnego wymaga,
w zaleznosci od przyjetych zalozen szczegétowych, albo trybu zamoéwient
publicznych albo dzialari wg ustawy o koncesjach na roboty budowlane i ustugi,
(tej ustawy wtedy jeszcze nie bylo).

Ponadto, oficjalne poszukiwanie partnera - m.in. zagranicznego nie miato
miejsca, nie mozna wiec wykluczy¢, iz mimo trudnosci gospodarczych znalazitby
sie podmiot zainteresowany rewitalizacja, tym bardziej, ze L6dZ staje sie coraz
popularniejszym miejscem dla inwestoréw zagranicznych.

Analizujac szczegdly potencjalnego partnerstwa wydaje sig, ze warunki
nakladane na partnera prywatnego sa trudne, sam projekt wymaga znacznego
kapitatu i wysokiego poziomu kultury organizacyjnej. Te cechy powinien mie¢
podmiot prywatny zainteresowany formula partnerstwa publiczno-prywatnego,
ktére ze swej istoty wymaga dlugoterminowego zaangazowania. Jednakze
mozliwe korzysci dla partnera prywatnego powstaja nie tylko w sferze
ekonomicznej, ale takze marketingowo-prestizowej. Dodatkowym bonusem jest
mozliwo$¢ wykorzystania cechy wspotoddziatywania nieruchomosci sgsiednich.
Budowane obecnie w sasiedztwie powierzchnie przeznaczone sa dla podmiotéw
owysokim statusie materialnym. W  przyszloSci obszar ten bedzie
najprawdopodobniej jednym z najbardziej prestizowych w todzi. Wydaje sie, ze
wladze miasta nie doceniaja potencjatu, ktéry tkwi zaréwno w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego jak i samym projekcie.
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Abstract

In the 1990s, first projects emerged in Poland as first forms of public private
partnerships  (PPPs). These involved municipal services and the
construction/improvement of technical infrastructure facilities, and were mainly
small investments implemented by local governments. In October 2005, the
principles of public-private partnership in Poland finally became unambiguously
defined. The new law settled the question of the nature and regulation of PPP.
However, the law was not used in practice, so its implementation may not be
considered as a success. On 6t of January 2009 President of Poland signed the new
law on PPPs. This new act promises a new direction in the use of public-private
partnership by public and private entities. Author focused on advantages and
drawbacks of PPP by accomplishment of the City of Lodz project “Revitalisation of
workers houses”.
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Streszczenie

Jednym z podstawowych zadarnn wladz lokalnych jest kreowanie rozwoju
spoleczno-gospodarczego, ktérego waznym czynnikiem stymulujacym sa
inwestycje. Pozyskanie inwestora jest jednoznaczne z zapewnieniem odpowiednio
wysokiej rentownosci, a wladze gminy majag w swej gestii instrumenty
pozwalajace obnizy¢ koszty prowadzenia dzialalnosci na swoim terenie. Gmina
nie zawsze musi oddzialywaé na inwestoréw bezposrednio, poniewaz tam, gdzie
koricza sie jej kompetencje moze wykorzystaé¢ inne instytucje prorozwojowe, m.in.
specjalne strefy ekonomiczne. Istotng kwestig jest dostosowanie dzialan gminy
i strefy, aby w spos6b spojny prowadzity do osiggniecia wspdlnego celu.

1. Rola dzialan wladz gminy i specjalnej strefy ekonomicznej w procesie
pozyskiwania inwestycji - wprowadzenie

Podstawowg ideg przyswiecajaca dzialaniom podejmowanym przez wiladze
gminy, jest kreowanie rozwoju spoteczno-gospodarczego. Najczesciej jest on
rozumiany jako proces pozytywnych zmian zachodzacych na danym obszarze,
dostosowanych do istniejagcych na tym terenie warunkéw (WOJTASIEWICZ 2005).
Innymi stowy, jest to podjecie dzialan w odpowiedzi na ujawnienie sie
konkretnych potrzeb (REGULSKI 1985). Przyjmujac, iz celem ogélnym rozwoju jest
zapewnienie mieszkanicom danej gminy mozliwie najwyzszego poziomu zycia, to
wsérdd celéw czastkowych znajdzie sie zapewnienie miejsc pracy gwarantujacych
niezbedny poziom zycia i warunki bytu materialnego. Jednoczeénie nalezy mie¢ na
uwadze, iz celéw tych wladza lokalna nie jest w stanie w pelni osiggnac¢ jedynie
wlasnymi dziataniami, natomiast moze je uzyska¢ poprzez dzialania innych
podmiotéw. W tym przypadku rola wladz gminy bedzie polegala na
inspirowaniu, wspomaganiu, koordynowaniu i kontrolowaniu (TROJANEK 1994).

Osiagniecie celu okredlonego jako ,zapewnienie miejsc pracy i dochodéw”
wigze sie ze stworzeniem odpowiednich warunkéw, w ktérych powstawatyby
podmioty zglaszajagce popyt na prace. We wspoblczesnych gospodarkach
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rynkowych jest to tozsame z powstawaniem i rozwojem przedsiebiorstw
prywatnych, co z kolei wymaga podejmowania inwestycji na terenie danej gminy.
Inwestycje moga by¢ rozumiane jako celowo wydatkowane $rodki
przedsiebiorstwa skierowane na powiekszenie jego dochodéw w przyszltosci
(GAWRON 1997). Inaczej méwiac, przedsiebiorca decyduje sie ponies¢ naklady, co
wigze sie z rezygnacja z innych sposobéw wydatkowania tychze srodkéw, czyli
pewnej wielkosci kosztem alternatywnym. Jednoczesnie oczekuje, iz w przysztosci
te wydatki zwréca mu sie w postaci zwiekszonych dochodéw. W praktyce
indywidualne decyzje inwestycyjne prowadza do nabycia praw majatkowych
(KUCHARSKA-STASIAK 2006). Poniewaz nabywanie praw wiaze sie z rezygnacja
z biezacych korzysci na rzecz przeciez niepewnych korzysci przysztych, inwestor
oczekuje na tyle wysokiego zwrotu, ktéry ta ,przykros¢ wyrzekania sie”
zrekompensuje (JAJUGA, JAJUGA 1996).

W skomplikowanym procesie inwestycyjnym wielkoé¢ naktadéw, wielkosé
efektéw i ostatecznie ich relacja zalezy od wielu wzajemnie powigzanych, a czesto
trudnych do przewidzenia czynnikéw (TROJANEK 1994). W  procesie
przygotowywania inwestycji zwykle inwestor nie zna jeszcze zbyt wielu
parametréw ekonomiczno-finansowych projektu, wiec w tej fazie moze
postugiwac sie stosunkowo prostymi metodami oceny ze zbioru metod
statycznych, pamietajac, iz podstawowa wewnetrzng wielkosciga ekonomiczng
w przedsiebiorstwie sg koszty (GAWRON 1997). Czes¢ kosztow ponoszonych przez
przedsiebiorstwo warunkowana jest miejscem prowadzenia dzialalnosci.
W teoriach lokalizacji za najwazniejsze czynniki z grupy kosztowej uwazane s3
koszty transportu, koszty pracy oraz koszty ksztaltowane przez wystepowanie
korzysci aglomeracji (Czynniki te wymienia m.in. twérca pierwszej systematyczne
teorii lokalizacji - A. Weber). E. M. Hoover uzupelnil ta grupe o czynniki
instytucjonalne, w tym podatki lokalne (DOMANSKI 2002). We wspoélczesnie
stosowanych rachunkach ekonomicznych efektywnoséci inwestycji w grupie
kosztéw znajduje sie¢ wydatek ponoszony na zakup obiektu inwestycyjnego, czyli
nieruchomosci, w  ktérej dzialalnos¢ bedzie prowadzona. Ponadto
przedsiebiorstwo bedzie bralo pod uwage koszty przystosowania danej
nieruchomosci, w tym naklady ponoszone na oplacenie czynnosci zwigzanych
z procedurami  uzyskania odpowiednich pozwolen oraz wyposazenia
nieruchomosci w dostateczng infrastrukture. Jezeli natomiast przedsiebiorca
zdecyduje sie szacowad efektywno$¢ przy pomocy stopy rentownosci netto
(liczonej jako relacja zysku netto do sprzedazy netto) lub stopy zwrotéw nakladéw
inwestycyjnych (relacja zysku netto do inwestycji) to wielko$ciami decydujacymi
o wyborze danej lokalizacji moga by¢ podatki, szczegdlnie podatek dochodowy.

Niezaleznie od metody, istota rachunku ekonomicznego jest taka sama -
inwestor dazy do maksymalizacji wlasnej rentownosci, do czego prowadzi
obnizenie ponoszonych kosztéw i /lub zwiekszenie wlasnych efektéw. Na
obydwie strony rachunku wplyw maja réwniez korzysci zewnetrzne, wynikajace
z koncentracji tych samych lub podobnych rodzajow dziatalnosci w jednym
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miejscu, np. wyzsza specjalizacja podnoszaca jakosé, dostep do
wykwalifikowanych pracownikéw, powigzania poziome. Istotny jest fakt, iz
korzysci zewnetrzne mogg by¢ w pewnym stopniu sterowane (TROJANEK 1994).

W wielu aspektach wladze gminy maja wplyw na koszty ponoszone przez
przedsiebiorstwa, jak i osiagane przez nich zyski. Sukces dzialari wiadz lokalnych
w pozyskiwaniu inwestor6w na swdj teren bedzie zatem wypadkowa obnizania
kosztéw podejmowania inwestycji i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz
zwiekszania tym sposobem zyskéw. Czeé¢ dzialaii gminy majacych wplyw na
efektywnos¢ przedsiewzie¢ inwestycyjnych wynika bezposrednio z ustawy
o samorzadzie gminnym. W $wietle tych przepisow wiadze gminy odpowiadaja
m.in. za gospodarke nieruchomosciami gwarantujagca zachowanie fadu
przestrzennego oraz poziom infrastruktury. Wykonywanie zadan, w tym
planowanie zagospodarowania oraz podejmowanie inwestycji w zakresie
infrastruktury wymaga posiadania odpowiednich narzedzi oraz s$rodkéw
finansowych. Narzedzia maja charakter oddzialywania bezposredniego lub
posredniego, czyli gmina moze bezposrednio regulowaé dzialania podmiotéw na
lokalnym rynku (uchwaty, decyzje, studia, plany) oraz w nim uczestniczy¢
(inwestycje, sprzedaz mienia, dzialalno§¢ gospodarcza). Ponadto moze
oddzialywaé posrednio poprzez ksztaltowanie warunkéw prowadzenia
dziatalnosci (stawki podatkéw, umowy, porozumienia).

Jak wspomniano w niniejszym artykule, gmina nie jest osamotniona
w dzialaniach prorozwojowych. Tam, gdzie koricza sie lokalne kompetencje (np.
w sferze podatku dochodowego), mozna wykorzysta¢ inne instytucje dazace do
osiggniecia tych samych celéw. Przykladem moze by¢ tworzenie na terenie gminy
specjalnych stref ekonomicznych (SSE), powolywanych w celu przyciggniecia
kapitalu do aktywizacji gospodarczej wybranych obszaréw. Specjalne strefy
ekonomiczne sg wyodrebniona czeécia terytorium kraju, na terenie ktérej moze by¢
prowadzona dzialalnos¢ gospodarcza, korzystajaca z korzystniejszych niz gdzie
indziej warunkow (LIZINSKA, KISIEL 2008). Strefy maja na celu przyspieszenie
rozwoju gospodarczego regionéw, w ktérych sa zlokalizowane poprzez rozwoj
okreS§lonych dziedzin dziatalnosci gospodarczej, badz nowych rozwigzan
technicznych i technologicznych, kluczowych dla gospodarki, zwiekszenie
konkurencyjnosci towaréw i uslug, rozwdj eksportu, zagospodarowanie
niewykorzystanych zasobéw naturalnych oraz tworzenie nowych miejsc pracy
(IwANOwWsSKA 2008). Dzialanie SSE mozna poréwnaé do subsydiowania
inwestoréw, aby nakfoni¢ ich do zainwestowania na wskazanym obszarze, ktory
posiada zbyt malo zalet w poréwnaniu z innymi lokalizacjami, iz nie jest w stanie
bez dodatkowej pomocy pozyskac kapitatu (Dziesigc lat doswiadczeri...2005).

Celem niniejszego artykutu jest wskazanie na potrzebe zintegrowanych dziatan
podejmowanych przez wtadze lokalne w stosunku do jednego z istotnych
instrumentéw stymulujacych rozw6j lokalny, jakim jest specjalna strefa
ekonomiczna. Wspétdziatanie to powinno zmierzaé¢ do zwigkszenia atrakcyjnosci
inwestycyjnej danej lokalizacji przekladajacej sie na wzrost zainteresowania
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inwestorow dana lokalizacja, ktérzy daza do maksymalizacji rentownosci
przedsiewziecia inwestycyjnego

2. Wplyw funkcjonowania w SSE na rachunek ekonomiczny inwestycji

Zasady i tryb ustanawiania specjalnych stref ekonomicznych (SSE) na
terytorium Polski, zarzadzania nimi oraz szczegélne zasady i warunki
prowadzenia na ich terenie dziatalnosci gospodarczej okresla Ustawa z dnia
20 pazdziernika 1994 r. o specjalnych strefach ekonomicznych (tekst jednolity: Dz.
U. z 2007 r. nr 42, poz. 274 oraz Dz. U. z 2008 r. nr 118, poz. 746). Ostatnia
nowelizacja tej ustawy zostala podpisana 30 maja 2008 r. i weszlta w zycie od
4 sierpnia 2008 r.

Zgodnie ze znowelizowanymi przepisami zawartymi w ustawie, strefa
ustanawiana jest na gruntach stanowiacych wlasnos¢ zarzadzajacego, Skarbu
Panistwa albo jednostki samorzadu terytorialnego, zwiazku komunalnego lub
bedacych w uzytkowaniu wieczystym zarzadzajacego. Ustawa przewiduje
réowniez przypadek, gdy strefa jest ustanawiana na gruntach, ktére zostang
specjalnie w tym celu nabyte (musi to wynika¢ z umowy, ktéra przewiduje
ustanowienie strefy jako jedyny warunek nabycia). Co wiecej, w przypadkach
uzasadnionych waznymi wzgledami gospodarczymi czes¢ strefy moze obejmowac
grunty stanowigce wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, ktérych uzytkownikiem wieczystym
jest osoba inna niz zarzadzajacy. Wymaga to zgody uzytkownika wieczystego.
Zmiana przepisow umozliwilta réwniez utworzenie strefy na gruntach
prywatnych. Wiaze sie to jednak z koniecznoscig utworzenia duzej liczby miejsc
pracy lub poniesienia znacznych nakladéw inwestycyjnych (w zaleznoéci od
poziomu bezrobocia na terenie danego powiatu).

Wprowadzenie nowelizacji wymusita sytuacja, w  ktérej stopien
zagospodarowania wiekszosci stref wynosil ok. 70%, a dostepne dzialki byty
w wiekszosci  stref niewielkie, «czyli malo atrakcyjne inwestycyjnie.
Zapotrzebowanie na dziatki o wiekszej powierzchni oraz znaczne zainteresowanie
podjeciem dziatalnosci na terenie stref przyczynily sie do zmian ustawy o SSE
w tym zakresie. Jedna z istotniejszych zmian bylo zwiekszenie limitu lacznego
obszaru stref o 4 tys. ha - do 12 tys. ha, a od sierpnia 2008 r. o dalsze 8 tys. ha - do
20 tys. ha. Wprowadzono réwniez mozliwoé¢ nieodplatnego przekazywania
spotkom zarzadzajgcym strefami mienia z Zasobu Agencji Nieruchomosci Rolnych
i Agencji Mienia Wojskowego, co pozwolilo na skrécenie procedury negocjowania
projektéw duzych koncernéw dzigki zastosowaniu trybu bezprzetargowego. Jest
to o tyle istotne, iz dotychczas jednym z istotnych probleméw wystepujacym
podczas negocjowania projektéw duzych koncernéw, byta cena gruntéw i czas ich
udostepnienia. Dotyczylo to gléwnie gruntéw z zasobu Agencji Nieruchomosci
Rolnych, ktéra dysponuje terenami o charakterze greenfield o odpowiednio duzym
areale, stanowigcymi istotng cze$é gruntéw specjalnych stref ekonomicznych.

Jak wspomniano w niniejszym artykule, inwestor bedzie gotowy przeznaczy¢
swoje srodki na inwestycje, jezeli moze oczekiwa¢ zwrotu poniesionych naktadéw.
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Z kolei naklady zwroca sie szybciej, jezeli zostang ograniczone ponoszone koszty.
Pomoc publiczna, ktérg zapewnia dziatalnosé w strefie, rekompensuje w pewnym
stopniu ponoszone przez inwestora naklady, a tym samym moze motywowac do
przeznaczenia wiekszych funduszy na inwestycje. Do podstawowych korzysci
mozna zaliczyé zwiekszanie zysku netto poprzez zwolnienia w podatku
dochodowym. Istnieje takze mozliwos¢ odliczenia czesci wydatkéw od podatku
dochodowego oraz dodatkowe ulgi za zwigkszanie zatrudnienia (w ten sposob np.
firma Polimer-Mostostal liczy, ze dzieki ulgom odzyska 40% z zainwestowanych
250 miIn zl. Szerzej na ten temat w: Wiecej polskiego kapitatu w strefach,
Rzeczpospolita z 25.07.2008 r.). Ponadto inwestorzy moga jednoczesnie ubiega¢ sie
o pomoc regionalna, np. z funduszy strukturalnych czy lokalnych zwolnieri
z podatku od nieruchomosci. Co wiecej, zarzadzajacy strefa ma za zadanie
umozliwia¢ przedsigebiorcom uzywanie i korzystanie ze skladnikéw mienia
polozonych na obszarze strefy oraz gospodarowaé urzadzeniami infrastruktury
gospodarczej i technicznej, (ktérych zarzadzajacy jest wiascicielem), a takze
stwarza¢ warunki umozliwiajagce $wiadczenie ustug przedsiebiorcom dziatajagcym
na terenie strefy przez osoby trzecie.

Zarzadzajacy strefa uprawniony jest do obrotu nieruchomosciami, w tym
zbywania praw wtlasnosci nieruchomosci i uzytkowania wieczystego gruntéw,
polozonych na terenie strefy. Przystuguje mu réwniez prawo pierwokupu
w zakresie prawa wlasnosci i uzytkowania wieczystego potozonych na terenie
strefy nieruchomosci (Dz. U. 1994 r. nr 123 poz. 600 z pézn. zm.). W praktyce
oznacza to miedzy innymi zakup ziemi, uzbrojenie jej i sprzedaz inwestorom,
czesto po preferencyjnej cenie. Ponadto, co zostalo wprowadzone jako nowelizacja,
zarzadzajacy umozliwia przedsiebiorcom objecie granicami strefy gruntéw przez
nich wskazanych oraz objecie korzysciami przedsigbiorstwa juz funkcjonujace, gdy
planowana inwestycja stanowi ich rozbudowe.

Specjalna strefa ekonomiczna wplywa na rentownos¢ przedsiewziecia
inwestycyjnego poprzez redukcje ponoszonych nakladéw - po pierwsze,
dziatalno$¢ na terenie strefy obniza koszty zalozenia dzialalnosci dzieki dostepowi
do atrakcyjnych i czesto juz przygotowanych pod inwestycje nieruchomosci.
Pracownicy strefy staraja sie réwniez stuzy¢ doradztwem oraz pomoca przy
wypelnianiu formalnych procedur towarzyszacych rozpoczynaniu dziatalnosci
wnowej lokalizacji. Po drugie, dzieki ulgom i zwolnieniom podatkowym,
przedsiebiorcy osiagaja wyzszy zysk netto, wiec ponoszone naklady sa czesciowo
bilansowane, a inwestycja ma szanse na szybszy zwrot. Ostatnia kwestia bedzie
trudniejszy do zmierzenia efekt korzysci zewnetrznych, ktére wystapia przy
koncentracji przedsiebiorstw dzialajacych w tej samej branzy oraz gateziach z owa
branza powigzanych. Strefa ma za zadanie pozyskiwaé, a takze skupiaé
przedsiebiorstwa dzialajgce w okreslonych przez rozporzadzenie dziedzinach, co
umozliwia powstawanie powiazann poziomych oraz pionowych, a takze
pozyskanie potrzebnych ustug. Taka sytuacja usprawnia logistyke oraz obniza
koszty transportu.
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3. Potrzeba zintegrowania dzialan wladz gminy i zarzadzajacego specjalna strefa
ekonomiczng

Zaréwno wiladze gminy, jak i zarzadcy specjalnych stref ekonomicznych dazg
do osiggniecia tego samego celu - pozyskania inwestoréw na swoj teren.
Warunkiem osiagniecia zamierzonego rozwoju strefy oraz wykorzystania jej jako
mocnego impulsu restrukturyzacyjnego i rozwojowego jest wspoétdziatanie
strategiczne zarzadzajacego strefg z wladzami lokalnymi, poniewaz gmina stanowi
dla strefy najblizsze otoczenie spoleczno-gospodarcze. Wladze gminy powinny
traktowac strefe jako instrument pomocy publicznej skierowanej szczegélnie do
Srednich i duzych inwestoréw, majacy zwiekszy¢ konkurencyjnos¢ danej jednostki
terytorialnej (JARCZEWSKI 2007).

Funkcjonowanie SSE wywiera wplyw na funkcjonowanie gmin, w tym na ich
budzet. Skutki dla budzetu moga by¢ dwojakiego rodzaju - z jednej strony gmina
traci na zwolnieniach z podatku od nieruchomosci czy swoéj udzial w podatku
dochodowym od oséb prawnych, ale z drugiej strony zyskuje na udziale
w podatku od o0s6b fizycznych zatrudnionych w strefie w wyniku powstania
nowych miejsc pracy, co takze powoduje zmniejszenie wydatkéw na pomoc
spoleczna. Natomiast, jezeli przedsiebiorstwa dzialajgce w ramach strefy tworza
powiazania lokalne z podmiotami operujacymi poza strefa, to wptyw do budzetu
gminy ulega zwiekszeniu zaréwno z podatku CIT, jak i PIT (Dziesie¢ lat
doswiadczeri... 2005). Niemniej jednak nalezy pamietaé, iz strata na podatkach
czesto jest strata ,potencjalna”, gdyz gdyby nie zwolnienia podatkowe w strefie
przedsiebiorstwo mogloby zosta¢ zlokalizowane w innej gminie.

Uruchomienie strefy wywotuje takze potrzebe rozwoju lokalnej infrastruktury
technicznej i spolecznej, w tym komunikacji. W tym miejscu pojawia sie potrzeba
zintegrowanych dziatan strefy i gminy. Jezeli zarzadzajacy strefg ponosi naktady
finansowe na rozbudowe infrastruktury w obrebie strefy i w jej poblizu, to
czedciowo wyrecza w tym samorzad gminny. Przykladowo, Zarzad Warminsko-
Mazurskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej na poprawe atrakcyjnosci obszaréw
nalezacych do strefy przeznacza érodki ze sprzedazy gruntéw, a do 2006 r.
przeznaczal na ten cel wiecej sSrodkéw niz inwestorzy zewnetrzni, czyli samorzady
lokalne, gestorzy mediéw czy Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad.
Dopiero w 2007 r. na rozbudowe infrastruktury zdecydowanie wzrosta wartos¢
nakladéw zewnetrznych (rys. 1). Wynikalo to gléwnie z istotnych inwestycji
infrastrukturalnych, m.in.: budowa mostu, odcinka drogi wraz z o$wietleniem,
odwodnieniem terenu, budowa kanalizacji sanitarnej i deszczowej w Elblagu, czy
tez budowa odcinka drogi wraz z oswietleniem i odwodnieniem terenu w Mlawie.
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Rys. 1. Wartoé¢ nakladéw narastajaco na infrastrukture w latach 2001-2007.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Informacji ... dla poszczegélnych lat

4. Podsumowanie

Kooperacja pomiedzy wtadzami lokalnymi a zarzadzajacym strefa powinna
zmierza¢ do wspoéldzialania w celu wspdélnego a nie konkurencyjnego
pozyskiwania inwestoréw. Oprocz wspélpracy gminy i strefy w zakresie rozwoju
infrastruktury powinna ona odbywac¢ sie takze na innych plaszczyznach. Miedzy
innymi wazny jest nie tylko pozytywnie zaopiniowany przez gmine projekt
utworzenia na jej terenie strefy, ale réwniez jest sprzyjajaca gospodarka
nieruchomosciami, poniewaz gmina moze udostepni¢ strefie swoje grunty.
Niebagatelng role odgrywa takze planowanie przestrzenne w gminie, poniewaz
istnienie strefy implikuje rozwigzania planistyczne. Korzystne zatem jest objecie
planami zagospodarowania przestrzennego terenéw sasiadujacych ze strefg, aby
umozliwi¢ rozwo6j przedsiebiorstw mogacych stworzy¢ powigzania z podmiotami
ze strefy. W przypadku braku planéw gmina moze wydawaé odpowiednie
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ulatwia¢ procedury formalne,
aby tym sposobem inicjowa¢ powstawanie korzysci zewnetrznych wynikajacych
z koncentracji przemystu. Prowadzona wieloptaszczyznowa wspétpraca pomiedzy
gming i strefa bedzie zatem zakoriczona sukcesem, gdy w jej wyniku pozyskany
bedzie kolejny inwestor.
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Abstract

One of the most important local authority duties is stimulating social-economic
development, which is accelerated by investments. Attracting inward investors
means assuring sufficient level of profitability and local authorities are able to
depreciate the costs of business activities run in their area. However, local
authorities do not have to influence investors directly, because they can be
supported by other pro-development institutions, i.e. special economic zones.
Then, the very important issue is adjusting collective activities to achieve the
development goal in the coherent way.
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Streszczenie

W artykule podjeto problematyke kreacji i eksploatacji miejskiej przestrzeni
publicznej o wysokiej jakosci. Wskazano na trudnosci w zakresie precyzyjnego
okreslenia samego pojecia, ale réwniez zasygnalizowano bariery natury mentalnej
oraz spofteczno-ekonomicznej, materializujgce si¢ w procesie podejmowania
decyzji o rozwigzaniach przestrzennych w polskich miastach.

Zdiagnozowanie trwalego konfliktu tkwigcego w sprzecznosci intereséw
beneficjentéw przemian przestrzennych na terenach miejskich pozwala sadzi¢, iz
potrzebny jest uniwersalny, powszechnie akceptowany instrument (dokument),
wspomagajacy dyskurs spoleczny i procesy planistyczne, zapewniajacy
zrozumienie i akceptacje postulatu dbatosci o wysokie walory ksztattowanej tkanki
urbanistycznej. Zadanie takie moglaby w Polsce spelni¢ Karta Przestrzeni
Publicznej.

1. Wstep

Wiele miejsca we wspodlczesnym dyskursie spotecznym poswieca sie jakosci
przestrzeni. Zasady korzystania z przestrzeni definiuje gospodarka przestrzenna.
Powszechnoé¢ przywolywanych przez gospodarke przestrzenng regul uzasadnia
walor postrzegania przedmiotu jej zainteresowan jako dobra wspdlnego,
publicznego. Jak zatem wypracowaé¢ mozliwie korzystny system kreacji
i eksploatacji przestrzeni publicznej? Czym jest owa przestrzen publiczna i kto
mialby o jej ksztalcie decydowac? Takie pytania moze sobie zada¢ rzeczoznawca,
architekt, socjolog, prawnik, ekonomista, i - co ciekawe - kazdy z nich moze na nie
odpowiedzie¢ nieco odmiennie. Poza tym, przestrzeni publiczna inaczej jawi sie
z zupelnie prywatnego punktu widzenia, jako jej uzytkownika, w pewnym sensie
pasywnego odbiorcy, natomiast optyka ulega diametralnej modyfikacji przy
postrzeganiu kwestii przez pryzmat zawodowy, czesto jako decydent albo kreator
tejze przestrzeni.

Wydaje sig, ze jedynie otwarta debata moze w pelni uzmyslowi¢ poziom
skomplikowania przywolanego zagadnienia i - odpowiednio pokierowana -

przyblizy¢ konkurencyjne pozycje ,graczy o przestrzer'” w strone konsensusu,
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a wiec rozwigzania spolecznie satysfakcjonujacego. Efektem starari mialaby by¢
przestrzen publiczna powszechnie akceptowana, o wysokich walorach
jakosciowych. Wynik wspélnych dociekan réznych grup beneficjentéw zmian
obszar6w zurbanizowanych powinien przyja¢ formule dokumentu, Karty
Przestrzeni Publicznej (KPP), ktéra - przynajmniej w zakresie ideologicznym
i postulatywnym, a niekoniecznie formalno-prawnym - mialaby by¢ umowa
spoleczna, wykladnia, zbiorem zasad regulujacych zachowania podmiotéw
w procesach kreacji, przemian i eksploatacji przestrzeni publicznej.

2. Kilka punktéw widzenia na przestrzen publiczna

Klopoty w prowadzeniu dyskursu na temat przestrzeni publicznej pojawiaja sie
juz na etapie postrzegania i definiowania samego pojecia. Nietrudno odnalezé
w nauce stanowiska zdecydowanie sie réznigce, co do pojemnosci znaczeniowej
przedmiotowego zagadnienia:

- przestrzen publiczna miasta (antropogeniczna) jest zintegrowang
przestrzeniag réznorodnych zasobéw i wartosci (architektoniczno-
urbanistycznych, spotecznych i ekonomicznych) stuzacych zaspokojeniu
zréznicowanych potrzeb i aspiracji zbiorowosci miejskiej i Swiadczacych
ojej przestrzenno-spotecznej atrakcyjnosci (E. Cichy-Pazder, Wydzial
Architektury Politechniki Poznariskiej) (CICHY-PAZDER 2008);

- przestrzen publiczna jest synteza architektury, kultury, norm i zwyczajow
spolecznych oraz aktywnosci inwestycyjnej (W. Bonenberg, Wydzial
Architektury Politechniki Poznarnskiej) (za: CICHY-PAZDER 2008);

- przestrzen publiczna w miescie (...) jest to przestrzeri komunikacji spotecznej
zwigzana z funkcjonalnie wyréznionym fragmentem miasta (M. Nowak,
Instytut Socjologii Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza w Poznaniu)
(NOwAK 2008);

- przestrzen publiczna (miejska) to ta, ktéra tworzy warunki i zacheca do
poéredniej interakcji miedzy jednostkami i grupami spolecznymi (J.M.
Chmielewski, Politechnika Warszawska) (za: CICHY-PAZDER 2008).

Celem uzyskania w miare pelnego obrazu sytuacji, warto ww. propozycje
skonfrontowaé¢ z punktem widzenia ekonomii. Otéz, aparat teoretyczny tej
dziedziny nauki wskazuje, ze ,dobra publiczne sa produktami i ustugami, ktére
moga by¢ konsumowane przez wiele podmiotéw jednoczeénie, przy czym
konsumpcja przez jeden podmiot nie umniejsza konsumpcji przez inne podmioty
i wykluczenie potencjalnych konsumentéw jest niemozliwe. Te dwie cechy débr
publicznych nazywa sie wspdlng konsumpcja i niewykluczaniem.” (DOMANSKI
2006).

Dobra publiczne, a wséréd nich i przestrzen publiczna, wprowadzaja
komplikacje w funkcjonowaniu mechanizmu rynkowego - ich producenci nie
moga liczy¢é na powszechng akceptacje i wywigzywanie sie¢ z obowiazku
wspoélfinansowania kosztéw wytworzenia przez jednostki biorace udziat
w konsumpcji. Pojawiaja sie¢ wobec tego podmioty dzialajagce na zasadzie
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~wolnego jezdzca” (ang. free rider), ktére mimochodem, a moze ukradkiem
korzystaja z dobra publicznego, bazujac na niewykluczaniu z konsumpcji, nie
ponoszac w zamian kosztéw finansowych, czy nie wlaczajac wlasnego wysitku
organizacyjnego w ich kreacje i utrzymywanie. (DOMANSKI 2006, POLKO 2005)

T. Markowski precyzuje, Ze w rzeczywistosci nie istnieje przestrzeri rozumiana
ekonomicznie jako dobro ,czysto publiczne”: ,A wiec nasza przestrzen, o ktérej
moéwimy, o cechach dobra publicznego, ma cechy dobra rynkowego, jest w jakis
spos6b zawlaszczona, w jaki§ sposob jest zwigzana z kosztami pozyskania tych
doébr.” (MARKOWSKI 2008)

Niemniej, takze w oczach ekonomisty, ,(...) interaktywne spotkania, mozliwos¢
wymiany mysli i kontaktéw w obszarach przestrzeni publicznej, budynkach
publicznych, s szalenie istotne i zasadnicze dla tego typu gospodarki (rynkowej -
dop. SP). Gdy méwimy o miescie kreatywnym, ktére ma bazowac na dziedzictwie
kulturowym, twérczosci, na ktora jest zapotrzebowanie, to one moga sie wtasnie
rodzi¢ dzieki wysokiej jakosci przestrzeni i jej otwartosci.” (MARKOWSKI 2008)

Uzytkowanie przestrzeni publicznej wywoluje efekty zewnetrzne, dodatnie
badz ujemne. Sg to konsekwencje produkcji badz konsumpcji pewnego dobra,
ktérych nie bierze pod uwage przy indywidualnym rachunku ekonomicznym
(mikroekonomicznym) podmiot gospodarujacy lub konsumujacy to dobro,
a wplywaja one pozytywnie (zyski) lub obcigzaja (koszty) spoleczny rachunek
ekonomiczny (zyski lub koszty dotykaja cale spoleczeristwo, najczesciej
posrednio). (REKOWSKI 2002) Nalezy pamietaé, ze efekty zewnetrzne zwiazane
z dobrami publicznymi maja najczeéciej, w przypadku rozsadnego zarzadzania
przestrzeniag zurbanizowang, charakter korzysci. ,(..) przyczyniaja sie one do
zmiany warunkéw dzialalnoéci w miescie (..) ulatwiaja zycie mieszkanicoéw
i funkcjonowanie zlokalizowanych w nim przedsiebiorstw. Uzytkownicy miasta
dostaja je bezplatnie lub czesciowo odplatnie. Ich dzialalnosé¢ jest wiec tarisza,
a tym samym na rynku ponadlokalnym bardziej konkurencyjna.” (CZORNIK 2004)

Rozwazania ekonomiczne warto na koniec skonfrontowac z punktem widzenia
socjologa, ktéry przede wszystkim podkresla walor przynaleznosci przestrzeni,
chocby i publicznej, do pewnej zbiorowosci ludzkiej: ,Przestrzern zawsze jest
>>czyjas<<, przestrzen niczyja w pewnym sensie nie istnieje, zawsze jest zwigzana
z jaka$ zbiorowoscig. Dodatkowo powiedzie¢ tu trzeba, ze kazdy czlowiek (...) ma
swoje miejsce w przestrzeni, zwigzane z jego rolg spoleczng, czyli ma pewne
prawo do bycia w pewnej przestrzeni. Jezeli tak méwimy o przestrzeni publicznej,
to pewna przestrzenia publiczng jest taka, w ktorej kazdy czlowiek nalezacy do
danej zbiorowosci ma prawo by¢.” (PODEMSKI 2008a)

Dlaczego natomiast czlowiek, pomimo ze szczegdélnie mocno z zasady
pielegnuje i chroni swojg przestrzeri prywatng, uznaje za istotng i niezbedna takze
wersje publiczng otaczajacej go przestrzeni? Otéz, ,(...) przestrzenn publiczna to
pewien ideal, do ktérego dazymy i ktéry zapewne jest nieosiagalny. Przestrzen
publiczna (..) powinna by¢ dostepna dla wszystkich, powinna by¢
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wspotksztalttowana przez wszystkich oraz powinna stuzy¢é wartosciom w danym
spoleczenstwie uznawanym za godne, akceptowane (...)”. (PODEMSKI 2008a)

3. Koncepcja Karty Przestrzeni Publicznej

Réznice w pojmowaniu publicznej sfery miejskiej uwypuklaja sie znaczaco, gdy
do rozwazan wlaczone zostaja stanowiska konkurujacych ze sobg o prawo do tej
przestrzeni grup beneficjentéow (interesariuszy). Utrwalony demokratycznym
obyczajem, nieco uproszczony, czesto zarysowany emocjonalnie obraz
tréjpodziatu interesow w przestrzeni - mieszkarcy/spolecznos¢ lokalna
(uzytkownicy przestrzeni), inwestorzy/deweloperzy (kreatorzy przestrzeni),
samorzadowcy/urzednicy (decydenci) - skutkuje wrogim nastawieniem i walka
0 mozno$¢ oraz stopien ingerencji w jej kreacje.

W zwiazku z dostrzegalng kolizja intereséw, warto przedsiewzia¢ inicjatywe
zmierzajacg ku , ostudzeniu emocji” i w jej ramach podjaé¢ konstruktywna debate
spoleczng na temat poprawy drég prowadzenia dyskursu w procesach kreacji
i modyfikacji przestrzeni miejskiej, co w efekcie przyczyni sie do podwyzszania
jakosci samego przedmiotu rozmowy - czyli owej przestrzeni. Problem wydaje sie
by¢ istotny, zasadny i aktualny.

W roku 2008 w stolicy Wielkopolski zarysowalo sie tego typu dzialanie,
zorientowane na pogltebiong analize mechanizméw tworzenia i uzytkowania,
a takze oceny przestrzeni publicznej. Punktem wyjscia do realizacji projektu tzw.
Karty Przestrzeni Publicznej byl postulat aktywnej komunikacji spotecznej,
popartej otwartymi pozycjami negocjacyjnymi i checia wzajemnego uczenia sie
potencjalnie skonfliktowanych grup interesu, wspélnego dostosowywania ich
zbioréw roszczen, aspiracji i oczekiwan. Karta Przestrzeni Publicznej to w zamysle
zbiér regul, swoisty dekalog, odnoszacy sie¢ do dbalosci o jakosé przestrzeni
publicznej. Takie nastawienie postuzy¢ ma wypracowaniu zupelnie nowego stylu
prowadzenia dyskusji o losach obszaréw zurbanizowanych, ale powinno tez
przysporzy¢ polskim miastom dobrej, w mozliwie zobiektywizowanej ocenie,
przestrzeni, z ktérej skorzysta¢ moglyby cate spoleczeristwa lokalne.

Pomyslodawca tego nowatorskiego przedsiewziecia bylo Ministerstwo
Infrastruktury. Wyzwanie stworzenia podwalin do projektu KPP podjat
interdyscyplinarny zespét pracownikéw Wydzialu Rozwoju Urzedu Miasta
Poznania, Wydzialu Architektury Politechniki Poznanskiej, Wydzialu Zarzadzania
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu (6wczesnej Akademii Ekonomicznej
w Poznaniu) i Instytutu Socjologii Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza
w Poznaniu.

Najistotniejsze dla powodzenia calego przedsiewziecia jest pytanie o formule
Karty Przestrzeni Publicznej. Pytanie, czym wlasciwie miataby ona by¢, aby
wywolaé pozadane efekty w postaci poprawy jakosci przestrzeni miejskiej,
zyskujac oczywiscie przy okazji wysoki poziom akceptacji wsréd uczestnikéw
dyskursu spotecznego, jawilo sie jako wezlowa kwestia do rozstrzygniecia. Wizja
nakres$lona przez Ministerstwo Infrastruktury, daje wiele do myslenia: ,(...) Karta
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jest potrzebna jako pewien dekalog zasad, jako podstawa zmian prawa. Ona sama
nie bedzie najprawdopodobniej prawem, ale bedzie uswiadamiala jak dziatad,
wskazywala jak podejmowac decyzje.” (BORSA 2008)

Postanowiono jednak nie przesadza¢ odgérnie o ksztalcie finalnego
rozwigzania. Stwierdzono, iz Karta nie powinna ,wywazaé otwartych wrét”
w postaci np. formulowania normatywu urbanistycznego lub rzekomego
»odkrywania” istniejacych metod projektowania i zarzadzania miastami.
Pierwotnie zakladano wariantowo, ze moglaby ona by¢ ,(...) manifestem oséb
iinstytucji, dla ktérych przestrzen publiczna miasta jest wartoscia nadrzedna, (...)
deklaracja wladz miejskich o przestrzeganiu zasad réwnosci w dostepie do
wspoélnego dobra, jakim jest przestrzen publiczna w miescie, (...) dokumentem
stluzagcym szerzeniu i popularyzowaniu zasad przyjaznego tworzenia
i uzytkowania przestrzeni publicznych miasta.” (CICHY-PAZDER 2008)

Projekt KPP powinien by¢ plaszczyzng wymiany mysli Srodowisk
powiazanych merytorycznie z urbanistyka, przy czym otwarte, partnerskie
nastawienie wlacza don zaréwno teoretykéw, jak i praktykoéw (deweloperzy,
rzeczoznawcy majatkowi, architekci).

W sensie naukowym, oczekiwang wartoécia dodana projektu powinno byé
zarysowanie uniwersalnej procedury poszukiwania konsensusu spotecznego przy
kreacji wysokiej jakosSci przestrzeni publicznej. Walor uniwersalnoéci mialby
wyplywac z podobienistw skali i struktury probleméw przestrzennych w miastach
w Polsce, z powszechnej aplikatywnosci uzytych w projekcie KPP technik
postepowania ze zdiagnozowanymi grupami spolecznymi, a takze nowatorski -
ale w przysztosci mozliwy do powielania lub doskonalenia - przebieg dyskursu
pomiedzy nimi. W odleglej perspektywie, na uzytek tworzonej procedury
opracowane mialoby by¢ instrumentarium kwantyfikujace jakos¢ przestrzeni
publicznej. Instrumentarium to musialoby operowaé trudnymi i czesto
niepopularnymi (nietypowymi) kategoriami oceny, bowiem jego zadaniem bedzie
proba zobiektywizowanego opisu stanéw przestrzeni o walorach z natury
niewymiernych, niemierzalnych, oczywiscie w klasycznych kategoriach
ewaluacyjnych.

Zbadanie zasobéw i cech przestrzeni publicznych miasta bedzie
determinowane lokalizacja zasobow w przestrzeni miejskiej
(Srédmiejska/centralna, osiedlowa, podmiejska), ich dostepnoscia komunikacyjna
(mierzong izochrona dostepu do danego miejsca) oraz atrakcyjnoscia (mierzalna
iniematerialng = niemierzalng). Stad tez potrzeba oceny tak specyficznych cech
i odczué ludzkich wzbudzanych przestrzenia publiczng jak np. estetyka, emocje,
nastrdj, ekspresja, sytuacyjnos$¢ etc. Musialyby sie tu zatem pojawi¢ mierniki
przestrzenne idace w kierunku skwantyfikowania zadowolenia z uzytkowania
przestrzeni, mierniki spoleczne (nawiazujace do zwyczaju, $wiadomosci
historycznej, rytuatu i tradycji) oraz ekonomiczne (chtonnos¢ inwestycyjna, bariery
zainwestowania, prog wrogosci w stopniu zainwestowania przestrzeni,
wyposazenie przestrzeni publicznej, technicyzacja, efekty zewnetrzne).
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Warto podkreslié, ze inicjatywa KPP jest koherentna w stosunku do
wieloletnich juz dzialar rewitalizacyjnych podejmowanych na obszarze Poznania.
Efekty wynikajace z realizacji Karty majg da¢ w zamierzeniu wiele odpowiedzi na
nurtujace pytania z zakresu odnowy urbanistycznej, ktérej sprzyja kreacja dobrej
przestrzeni publicznej, wypelniajacej zdegradowane dotychczas fragmenty tkanki
miejskiej.

4. Dotychczasowe prace nad Karta Przestrzeni Publicznej i dalszy plan dzialania

Prace nad KPP trwaja juz od pierwszej potowy 2008 r. Kilka miesiecy
pochionety studia koncepcyjne nad organizacja calego przedsiewziecia.
Sformutowano zarys postepowania badawczego, ustrukturyzowano problem
i stworzono harmonogram prac, z podziatem zadan.

Najistotniejsze i najbardziej nowatorskie w projekcie Karty sa otwartos¢ na
krytyke spoleczng, interaktywnos¢ w wymianie pogladéw oraz Iaczenie podejscia
eksperckiego z demokratyzacjg proceséw decyzyjnych.

Jesienig 2008 r. przygotowano seminarium na temat przestrzeni publicznej
(Poznan, 13-14 pazdziernika 2008 r.), wprowadzajace w istote problemu. Celem
tego wydarzenia nie byla wylacznie otwarta debata naukowa, ale
przeprowadzenie pewnej symulacji, eksperymentu nadajacego seminarium walor
pragmatyczny. Opracowano koncepcje zaangazowania trzech grup interesariuszy,
tj. mieszkancow (uzytkownikéw przestrzeni), inwestoréw (kreatoréw przestrzeni)
oraz samorzadowcoéw (decydentéw). Na uzytek eksperymentu przywolano
metodyke studium przypadku, powigzana z poglebionym wywiadem panelowym,
obserwacja uczestniczaca oraz gra przestrzenna (symulacjg).

W grupie inwestorskiej wéréd uczestnikéw panelu pojawili sie przedstawiciele
poznanskich przedsiebiorstw deweloperskich, spoétdzielni mieszkaniowych,
rzeczoznawcy majatkowi, architekei oraz posrednicy w obrocie nieruchomosciami.
Grupa samorzadowa koncentrowala s$rodowiska zwigzane z magistratem
poznariskim, Miejskg Pracownig Urbanistyczng oraz radg miasta Poznania. Panel
spoleczny objal przedstawicieli lokalnych samorzadéw pomocniczych, tj. rad
osiedli z obszaru Srédki i os. Zwyciestwa, czlonkéw stowarzyszen i organizacji
non-profit, aktywnie uczestniczacych w debacie spotecznej o przestrzeni Poznania.
Panelami sterowali moderatorzy, zarzadzajac przebiegiem pracy grupowej
zgodnie z wcze$niej ustalonym scenariuszem, na zasadzie poglebionego wywiadu
zogniskowanego (fokusowego). Warto zaznaczy¢, ze pilotaz panelu dyskusyjnego
przeprowadzono we wrzesniu 2008 r. w Owczesnej Akademii Ekonomicznej
w Poznaniu (obecnie Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu) - uczestnikami
debaty byli studenci gospodarki przestrzennej AEP (czlonkowie Studenckiego
Kota Naukowego Gospodarki Przestrzennej AEP), socjologii UAM oraz
architektury Politechniki Poznanskiej.

Trzy panele w ramach seminarium realizowano odrebnie, przy czym poza
zaproszonymi, aktywnymi ich uczestnikami, prawo uczestnictwa biernego
przystugiwalo wszystkim zainteresowanym osobom (mogly one obserwowaé

108 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 17 nr 3 2009



przebieg wydarzen i przygotowywac pytania, ktére zadawaly w drugim dniu
seminarium). Obserwatorzy mieli mozno$¢ przenoszenia si¢ z jednego panelu na
inny, bedac w tym zakresie w pelni mobilni. Przebieg paneli zarejestrowano
(8ciezka dzwiekowa), co pozwolilo w péZniejszym czasie na transkrypcje dyskusji
oraz pogtebiona analize stanowisk interesariuszy w poszczegélnych grupach.

Pomimo, ze wyniki dyskusji panelowych oceniano pod wzgledem
jednakowych  kryteriow  (m.in. dostepno$¢  komunikacyjna, obstuga,
bezpieczeristwo, egalitarnosé¢/elitarnosé, rentownosé, unikatowosé - geniusz loci),
to kazdy z nich zaktadal inng mysl przewodnia - w grupie inwestorskiej dazono
do wskazania granic maksymalizacji zysku kosztem jakosci przestrzeni publicznej,
w grupie samorzadowej miala to by¢ préba identyfikacji zapiséw prawa
odnoszacych sie do wartoéci reprezentowanych przez przestrzen publiczng,
natomiast w grupie mieszkanicéw chodzilo o wypracowanie modelu partycypacji
spolecznej w procesach tworzenia i przeksztalcania przestrzeni publiczne;j.

Trudno - z uwagi na ograniczenie w objetosci tekstu - w niniejszym artykule
pozwoli¢ sobie na analize przebiegu spotkann panelowych. Dokladnie sprawe
omoéwiono na stronie internetowej poznariskiego magistratu
(WWW.POZNAN.PL/REWITALIZACJA). Ponizej przedstawiono jedynie wnioski
i rekomendacje, sformutowane przez zespét prowadzacy panele dyskusyjne:

1) ,Grupy panelowe weszly w swoja role, staraly sie gra¢ uczciwie (np.
otwarta deklaracja grupy inwestorskiej, ze zalezy jej na zysku z kreacji
przestrzeni).

2) Niereprezentatywnos¢ wynikéw, (choé¢ nie wydaje sie ona by¢ niezbednym

walorem tego typu badan o charakterze eksperymentu naukowego,
obserwacji uczestniczacej). Dyskusja panelowa, oparta na zasadach
wywiadu poglebionego, zogniskowanego (fokusowego) pozwala na
ekspercka ocene wynikéw; przedmiotem dociekann jest sygnalizacja
zachowan i tendencji, jako§¢ i poziom reakcji. Praca grupowa byla
w poszczegdlnych panelach bardzo rézna. Celem uzyskania dobrych
wynikow trzeba by powtérzy¢ tego typu badania.
Konwencja wydaje sie generalnie stuszna, trafna (najwyrazniej wywoluje
przekonanie o slusznosci tego typu dzialan wsréd stron debaty). Liczba
przedstawicieli poszczegélnych grup - najwiecej w grupie spotecznej, mniej
w samorzadowej, a najmniej w grupie inwestoréw - ilustruje poziom
zaangazowania stron w prowadzenie debaty o przestrzeni, a jednoczeénie
pokazuje natezenie potrzeby ekspresji postulatéw spoleczeristwa, ktore
czuje si¢ >>niedostrzegane<<.

3) Niezbedna bedzie profesjonalizacja procesu uzgadniania kierunku i zasad
kreacji przestrzeni publicznej. Wspomniana profesjonalizacja musi sie
wigzac¢ z doskonaleniem i dbatoscia o edukacje stron spotecznego dyskursu
(postulat  tworzenia interdyscyplinarnych  zespoléw  eksperckich,
wspomagajacych i katalizujacych procedury debaty spotecznej).
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4) Nalezy poglebi¢ i kontynuowaé prace nad Karta Przestrzeni Publicznej.”
(NOwWAK i in. 2008)

Warto dodaé, ze w zasadzie wszystkie strony debaty wnioskowaly o szerszy
udzial ekspertéow w procesie planowania przestrzeni publicznej w miastach. Rola
takich ekspertéow mialoby by¢é jednak nie tylko formulowanie gotowych
propozycji, badz autorytarne opiniowanie przedkladanych wizji, a raczej
edukowanie stron procesu konsultacji spotecznych. Zauwazono pewng stabos¢
mentalng grupy mieszkancéw, ktérzy nie potrafili sobie poradzi¢ w negocjacjach,
az braku argumentéw merytorycznych, czesto prezentowali postawy
roszczeniowe. W ramach swoistego post scriptum, wyartykulowano takze, co
istotne, najwieksza bolaczke spolecznosci lokalnej: ,Jezeli zmienimy
interesariuszom troche nazwe i inwestorow nazwiemy kapitalem, samorzad
nazwiemy wladza, a mieszkanicéw spotecznoscia lokalng, to (...) nieréwnoé¢ widaé
bardziej zdecydowanie. Nie mamy watpliwosci, ze ta nieréwnos¢ kapitatu, wiadzy
i spolecznosci lokalnej w procesie decyzyjnym istnieje.” (PODEMSKI 2008b) Wzorem
panstw zachodnich, za istotng uznano takze kwestie nieformalnego planowania
przestrzeni, a wigc dobrowolnego prowadzenia rozméw pomiedzy beneficjentami,
rozméw odartych z niepotrzebnych emocji, jeszcze na etapie poprzedzajacym
procedowanie wymagane i usankcjonowane porzadkiem prawnym.

Zaleta wypracowanego modelu dzialania wydaje sie sama idea doglebnego
rozpoznania pozycji negocjacyjnych i oczekiwan poszczegdlnych grup
beneficjentéw procesu przemian w przestrzeni miejskiej. Model ten mégtby takze
funkcjonowaé¢ - po odpowiednim dostosowaniu - jako uniwersalna formula
konsultacji spolecznych przy opracowywaniu projektéw rewitalizacji czy
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotem dalszej pracy w panelach byla analiza dwéch przypadkéw, ktéra
przyjela charakter gry przestrzennej. Obszary przeznaczone do analizy okreslono
droga doboru celowego; objeto nia poznatiska Srédke i os. Zwyciestwa. Sa to dwa
zupelnie odmienne fragmenty miasta, tak pod wzgledem funkcji przestrzennej,
struktury mieszkaricow, jak i zakresu potencjalnych przemian. Srédka to typowa
struktura srédmiejska, o sporym znaczeniu i walorach historycznych, natomiast
os. Zwyciestwa ma charakter socrealistycznego blokowiska, z dominujacymi
zabudowaniami mieszkalnymi z wielkiej ptyty. Na Srédce od lat trwaja prace nad
rewitalizacja urbanistyczng, natomiast os. Zwyciestwa zostalo w ostatnim czasie
~otoczone”  wielkopowierzchniowymi  obiektami  handlowo-ustugowymi
i biurowymi, a w jego wnetrzu planowane sa dalsze przeksztalcenia funkcjonalne
1 przestrzenne.

W kazdym z paneli kilku- lub kilkunastoosobowe grupy przeprowadzily
symulacyjng gre przestrzenng na modelach wybranych do analizy obszaréw.
Wobydwu przypadkach graczom zadano zagospodarowanie pewnych
fragmentéw rozpatrywanych przestrzeni, w rejonach przeznaczonych do
przeksztalcenn. Obserwacja i odnotowanie mechanizméw podejmowania decyzji
pozwoli na pogltebiong analize, zwlaszcza w kontekscie poszukiwania zZrédet
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napie¢ pomiedzy beneficjentami zmian oraz potencjalnych plaszczyzn
porozumienia, mozliwych do wykorzystania w trakcie realnych konsultacji
spolecznych, bazujacych na gotowej juz Karcie Przestrzeni Publicznej.

Etap roboczej analizy materiatu i formulowania propozycji zapisu Karty trwac
bedzie kilka miesiecy. Zaangazowane wen sa trzy poznanskie wyzsze uczelnie
(Politechnika Poznanska, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, Uniwersytet im.
Adama Mickiewicza) oraz Urzad Miasta Poznania.

Podsumowaniem merytorycznym projektu ma by¢ kolejne seminarium,
planowane na wiosne 2009 r, w ramach ktérego zaprezentowane
i przedyskutowane zostang alternatywne propozycje brzmienia Karty Przestrzeni
Publicznej.  Jest to etap formulowania  wnioskéw  wynikajacych
z przeprowadzonych badan w ramach paneli (wéréd réznych grup intereséw)
i dalszych debat; etap ostatecznego okreslenia definicji, zaleceri, zasad, a wiec takze
przywilejow i obowiazkéw tworzenia oraz korzystania z miejskiej przestrzeni
publicznej. Ostateczne przyjecie (lub odrzucenie) wypracowanej wersji wiodacej
Karty mialoby nastapi¢ jesieniag 2009 r., na III Kongresie Urbanistyki Polskiej
w Poznaniu.

5. Zakonczenie

Wedlug wypracowanej dotad koncepcji Karty Przestrzeni Publicznej, miataby
ona zawiera¢ zaréwno poglebione zalecenia dla profesjonalistéw (wieloaspektowe
zasady postepowania), jak i uproszczone reguly oceny przestrzeni publicznej, na
niskim poziomie skomplikowania, dostepne w warstwie semantycznej
i merytorycznej dla typowego odbiorcy (,zwykli ludzie”). Powinny one dawac
przejrzysty orientacje czy okreslona przestrzen publiczna jest dobra, czy tez nie
(by¢ moze poprzez zestaw pytann umozliwiajacych nawet czysto mechaniczna
ewaluacje jakosci otoczenia).

Walor naukowy, w przypadku osiggniecia zalozonych celéw, réwniez moze
by¢ znaczacy - podjeto probe wykreowania procedury, mechanizmu, zestawu
zasad definiujacych tak naprawde wyznaczniki dbalosci o przestrzeri publiczng
w polskich miastach oraz wskazujace pozadane, powszechnie akceptowane
zachowania wpisujace sie w paradygmat wieloaspektowego, zréwnowazonego
rozwoju obszaréw zurbanizowanych.
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THE PUBLIC SPACE CHARTER AS AN INSTRUMENT
FORMING THE QUALITY OF URBAN SPACE
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Abstract

The paper concentrates on how to create and use the high quality urban public
space. Author shows the problems connected with defining the idea of public
space and also with mental, social or economic barriers that occur during the
decision making in Polish urban space solutions.

Permanent conflict between the stakeholders of spatial changes creates a strong
need to provide Polish cities with the universal, commonly accepted tool
(document) which helps leading social debates and planning processes. Such an
instrument that takes care of the high quality of urban public space could be in
Poland the Public Space Charter.
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